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Tisztelt Pénzügyi Bizottság! 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 

A 84/2008. (XI.25.) számú határozattal megállapított település-szerkezeti terv és a 
17/2008.(XI.26.) ök. rendelettel történő HÉSZ módosításával a 2/2017. (III.30.) ök. Rendelettel 
került megállapításra a módosítás szerinti területre a jelenlegi különleges beépítésre szánt 
sportolási célú terület (K-Sp) településszerkezeti és építési övezeti szabályozás. 
 
Bodnár Péter a BNB Ingatlan Kft. 4030 Debrecen, Igló u.4. képviseletében kezdeményezte 
Nyírábrány Nagyközség településrendezési eszközeinek módosítását a 01136/11 hrsz-ú ingatlant 
érintően. Az ingatlanon gazdasági telephely fejlesztés tervezett, melynek megvalósíthatósága 
érdekében a jelenlegi különleges beépítésre szánt sportolási célú terület (K-Sp) terület-
felhasználás helyett beépítésre szánt általános gazdasági (Gá) terület-felhasználásra történő 
módosítás, és ezen településszerkezeti tervi módosítással összhangban a helyi építési szabályzat 
és szabályozási terv jelenlegi különleges sportolási, idegenforgalmi célú terület (SP) építési övezet 
helyett általános gazdasági terület (Gá) kijelölése szükséges. 
 
A rendezési célok elérése a településszerkezeti terv, a HÉSZ és a szabályozási terv 
módosítását teszi szükségessé. 
 

A Rendelet 19. § (1) bekezdés a) pontjának előírása értelmében telepítési tanulmánytervet kell 
készíteni településrendezési eszközök módosítására irányuló településrendezési szerződés 
megalapozásához.  
A módosítást kezdeményező célmegvalósító ebben rögzíti és beépítési tervvel is szemléltetve 
ismerteti az önkormányzat képviselő testületével a fejlesztési céljait és fejti ki tervezett beépítés 
várható környezeti hatásait, az infrastruktúra igényeket, a szabályozás koncepcióját. 
 
A telepítési tanulmányterv elkészült és a településrendezési szerződés tervezetével együtt az 
önkormányzathoz be lett nyújtva. 
A tanulmányterv és a szerződés tervezetét a polgármester a Korm. rendelet 56/A. §. (1) bekezdése 
alapján megküldte véleményezésre az önkormányzati főépítésznek. Egyúttal a tanulmánytervről 
lakossági fórum meghirdetésével véleményezési lehetőséget biztosított a településen élő 
lakosságnak, közösségeknek, gazdasági szereplőknek, mint helyi partnereknek. Partneri vélemény 
azonban nem érkezett a lakossági fórum idején és azt követő 15 napban sem. 
 
A Korm. rendelet 56/A. §. (4) bekezdése értelmében az önkormányzati főépítész a tanulmányterv 
tartalmáról feljegyzésében rögzített véleményét (és a partnerek véleményét) a település képviselő-
testületének a településrendezési szerződés megkötése előtt érdemben vizsgálnia kell. E 
dokumentumok, (valamint, ha érkezett volna partneri vélemény és a képviselő-testület által 
elfogadott válaszok is) a településrendezési szerződés mellékletét képezik. Az előzőek érdemi 
vizsgálata után a településrendezési szerződés megkötésére a képviselő testület felhatalmazta 
a polgármestert.  
 

A település jelenleg hatályos, többször is módosított településrendezési eszközei az OTÉK 2012. 
augusztus 6-án hatályos településrendezési követelményeinek és jelmagyarázatának 
figyelembevételével készült, mely állapot a módosítás szakmai tartalmának településrendezési 
követelményeit is alapvetően meghatározza. 
A településrendezési cél azonban jobban elérhető, illetve biztosítható a 280/2024. (IX. 30.) 
Korm. rendelet (TÉKA) vonatkozó előírásainak alkalmazásával. A TÉKA 135.§ (5) 
bekezdése alapján a képviselőtestület külön döntésével rendelkezhet arról, hogy a 
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településrendezési eszközét a TÉKA szerint módosítja. Erről későbbiekben kell döntést hozni. 
 

A véleményezési eljárás típusa 
A módosítás eljárásrendjét a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) 
Korm. rendelet (továbbiakban: Korm. rendelet) VIII. és IX. fejezete tartalmazza. 
A véleményezési eljárás típusa Korm. rendelet szerinti a módosítás esetén egyszerűsített 
egyeztetési eljárás is lehet, figyelemmel arra, hogy a Korm. rendelet 68. § (1) bekezdés b) pont 
bb) alpontjában rögzített alábbi feltételek együttesen teljesülnek. 

• a településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúra-főhálózat nem változik, 
• nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, és 
• nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természet közeli terület megszüntetése 

Azonban a módosítás különleges településrendezési helyzete – ökológiai magterületi érintettség 
– miatt az általános eljárás alkalmazása indokoltabb. 
 

A módosítás végrehajtásához településtervező megbízása és a főépítész közreműködése 
szükséges. 
 

A Korm. rendelet VIII. fejezete rögzíti a településtervek egyeztetésének és elfogadásának eljárási 
szabályait. A Korm. rendelet 59.-60.§ tartalmazza az Általános követelményeket, ahol az 59. § 
(2) bekezdése meghatározza, hogy a településrendezési eszközök módosításához, a módosítás 
véleményezési eljárásainak megkezdéséhez a képviselő-testületnek mivel kapcsolatban kell 
döntéseket hoznia. 
  

59. § (2) A településterv, kézikönyv és településképi rendelet készítését és módosítását az 

önkormányzat képviselő-testületének 

a) a készítés vagy módosítás tényét, 

b) új beépítésre szánt terület kijelölése esetén az Méptv.-ben foglalt követelményeknek való 

megfelelést, 

c) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési területté nyilvánítást és 

d) a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés, a kézikönyv és a településképi rendelet esetében 

a szakmai összefoglaló elfogadását tartalmazó döntése alapozza meg. 

 

A Korm. rendelet a megalapozó vizsgálat az alátámasztó javaslat és a módosításhoz készült 
telepítési tanulmánytervvel összefüggésben arról rendelkezik, a 7.§. (7) pontjában, hogy a 
megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat tartalmát (és ehhez a 7 éven belül készült 
korábbi ezen munkarészek felhasználhatóságát) valamint településterv módosításához készült 
telepítési tanulmányterv felhasználhatóságát a település önkormányzati főépítésze határozza 
meg a képviselő-testületnek címzett feljegyzésben. Mivel a jelenleg érvényes településrendezési 
eszközökhöz a jóváhagyás idején - tehát 2008-ban, tehát mintegy 18 éve – készült vizsgálat és 
alátámasztó munkarész, így azok nem használhatók fel a módosítás során. 
 

A Korm. rendelt 7.§. (8) bekezdésben rögzítésre került az is, hogy ezen feljegyzést a képviselő-

testületnek jóvá kell hagynia, és ez a megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat 
mellékletének részét képezi (a feljegyzésben szereplő tartalom a tervezés során csak a tervezési 
feladat változása vagy a tervezési terület csökkenése miatt csökkenthető, ugyanakkor a (2) 
bekezdésben foglalt követelmények teljesülése érdekében, a tervező által a feljegyzés módosítása 
nélkül kiegészíthető). 
 

Kiemelt fejlesztési területté nyilvánítás nem szükséges.  
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Röviden összefoglalva: 
A Korm. rendelet VIII. fejezet 59. § (2) bekezdés szerintiek közül jelenleg két döntést kell hozni: 

• módosítás tényének elhatározását, 
• a Rendelet 7. § (7) bekezdés szerinti – a vizsgálatokra és az alátámasztó munkarészek 

tartalmára vonatkozó – főépítészi feljegyzés elfogadását. 
 
A Korm. rendelet 59, § (2) a) pontnak való megfelelés- a módosítás tényének rögzítése:  
A jelen módosítás szükségessége, célja: A Nyírábrány 01136/11 hrsz-ú ingatlanon, a 48. számú 
országos főút mentén gazdasági telephelyi területek kialakításának településrendezési 
megalapozása. A cél eléréséhez szükséges a településszerkezeti terv és a helyi építési 
szabályzat és a hozzá tartozó szabályozási terv fejlesztési elképzeléseket figyelembe vevő 
módosítása. 
 
A Korm. rendelet 59, § (2) c) pontnak való megfelelés – kiemelt fejlesztési területté 
nyilvánítás:  
Kiemelt fejlesztési területté nyilvánítás nem szükséges. 
 
A Korm. rendelet 59, § (2) d) pontnak való megfelelés – a főépítészi feljegyzés jóváhagyása:  
Nyírábrány Nagyközség képviselő-testületének címzett főépítészi feljegyzést a határozati javaslat 
melléklete tartalmazza, mely tartalma az alábbi: 
 
„a megalapozó vizsgálati munkarész tartalmának meghatározása: 

1.  a módosítás előzményei, szükségessége, 
2.  a hatályos településfejlesztési döntések, államigazgatási egyeztetések bemutatása, 
3.  a módosítás területének és környezetének bemutatása, hatásterületének meghatározása, 
4. a hatályban lévő településrendezési eszközök vizsgálata bemutatása – a rendezés alá vont 

terület szerinti terület felhasználás rendszere, építési övezetek, övezetek bemutatása. 
az alátámasztó javaslat munkarész tartalmának a meghatározása: 

1.  a módosítás várható környezeti hatásai, 
2. az infrastruktúra hálózat értékelése a rendezés alá vont terület adottságainak 

bemutatásával, 
3. az településrendezés alapvető követelményeinek és az építészeti alapelveknek való 

megfelelés, 
4. a szabályozás általános elvei - településrendezési javaslat, ennek részeként terület 

felhasználási javaslat és szabályozási koncepció, javaslat a HÉSZ módosítására, 
5. a területrendezési tervekkel való összhang bemutatása. 

A telepítési tanulmányterv tartalma teljes egészében felhasználható a módosítás során.” 
 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozatot és 
annak mellékletével együtt elfogadni szíveskedjen. 
 

A határozati javaslat elfogadása minősített többséget igényel. 
 

Nyírábrány, 2026. március 23. 
Nagy Lajos s.k. 

    polgármester 
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HATÁROZATI JAVASLAT  
 

NYÍRÁBRÁNY NAGYKÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA 

KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK 

 

…../2026. (III. 26.) számú határozata 

 

Nyírábrány Nagyközség településrendezési eszközeinek  
(településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv)  

2026 évi I. módosítása tárgyában,  
a Nyírábrány 01136/11 hrsz-ú ingatlanon, a 48. számú országos főút mentén  

gazdasági telephelyi területek kialakításának megvalósítása, 
 településrendezési megalapozása érdekében 

 

Nyírábrány Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete  
- a polgármester előterjesztésére a 
- a 2023. C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, 
- a 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja,  
- a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. § (7) és (8) bekezdése, valamint 59. § (2) bekezdése 
szerinti jogkörében 
 
1. Módosítani kívánja a 84/2008. (XI.25.) számú határozattal megállapított település-szerkezeti 

tervét és a 17/2008.(XI.26.) ök. rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatát a 01136/11 
hrsz-ú ingatlanon, a 48. számú országos főút mentén gazdasági telephelyi területek 
kialakításának településrendezési megalapozása érdekében. 
 

2. Új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik, ezzel kapcsolatos döntést nem szükséges. 
 

3. A kiemelt fejlesztési területté nyilvánítás nem indokolt.  
 

4. Jóváhagyja a HÉSZ módosítására vonatkozó, a vizsgálatok és az alátámasztó munkarészek 
tartalmát meghatározó és a telepítési tanulmányterv felhasználhatóságára irányuló főépítészi 
feljegyzést a melléklet szerint. 

 
A Képviselő-testület felkéri a polgármestert a módosításhoz szükséges szerződések megkötésére, 
a HÉSZ módosítási eljárás főépítész közreműködésével történő lefolytatására, az ehhez szükséges 
intézkedések megtételére. 
 
Határidő: folyamatos 
Felelős: Nagy Lajos polgármester  
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…../2026.(III. 26.) sz. határozati javaslat melléklete 
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NYÍRÁBRÁNY KÖZSÉG 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 
2025. ÉVI MÓDOSÍTÁSA 

(a településszerkezeti terv és leírása (TSZT), valamint a helyi építési 
szabályzat (HÉSZ) és szabályozási terv) 
 

A 48. SZÁMÚ FŐÚT MENTÉN GAZDASÁGI 
TERÜLET KIJELÖLÉSE ÉRDEKÉBEN   

A település hatályos településrendezési eszközeiben rögzített sportolási célú terület 
igénybevételével a Nyírábrány, 48. számú főút – belterület határ – 01133 hrsz.-ú út – 01110 

hrsz.-ú út által határolt területen belül  
A 01136/11 HRSZ-Ú INGATLAN IGÉNYBEVÉTELÉVEL 

 

címlap fotó: illusztráció – gazdasági épület – forrás: google 
 

T E L E P Í T É S I     T A N U L M Á N Y T E R V  
 

Megrendelő: 
BNB INGATLAN Kft.  

4030, Debrecen, Igló u.4.    email: office@bnbingatlan.hu 

képviseli: Bodnár Péter ügyvezető 
 

Felelős tervező: 
         Art Vital Tervező, Építő és Kereskedelmi Kft. 

 
 

Végh József 
okl. településmérnök, településtervező 

a Magyar Építész Kamara tagja TT 15-0124 

 

2025. december hó 
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1. ELŐZMÉNYEK  
 

Nyírábrány Hajdú‐Bihar megye északkeleti szélén, közvetlenül a magyar‐román államhatár mellett, a 
48‐as számú főút mentén, Debrecentől mintegy 30 km‐re fekszik. A település közúton és vasúton (a 
Debrecen–Nyírábrány‐vasútvonalon) egyaránt jól megközelíthető. Nyírábrány egyre nagyobb 
jelentőséggel bíró, immár nemzetközi közúti és vasúti átkelőhely, vasútállomása számottevő teher‐, és 
személyforgalmat bonyolít le.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ezen meglévő hálózati elemek és a határátkelőre is figyelemmel került kijelölésre még 2002-ben a 

határátkelő térségében a 48-as számú főút és a 105. számú Debrecen – Nyírábrányi vasútvonal 
mentén a gazdasági zóna területsávja.  
A 48. számú főút területétől északra tervezi a fejlesztő a déli gazdasági terület ellenpontjaként a 
gazdasági telephelyeket magába foglaló későbbiekben akár ipari parki minősítéssel rendelkező terület 
kialakítását.  

1.1. A megbízás tárgya 

A BNB Ingatlan Kft. ügyvezetője kérelemmel fordult Nyírábrány Község Önkormányzatához, melyben a 
cég jelezte, hogy a település belterületétől dél-keletre lévő saját tulajdonában álló területrészen, mely 

a települést Vámospércs várossal összekötő 48. számú országos főút mentén található, beruházást 
tervez. Ezen fejlesztés keretében a 01136/11 hrsz-ú ingatlanon gazdasági telephelyi területek 
kialakítását tervezi. A beruházás során gyártás, raktározás céljára szolgáló rendeltetések 
elhelyezésére szolgáló épületek, a kiszolgálást biztosító fedett színek kerülnének megvalósításra, 
melynek érdekében a településrendezési eszközökben gazdasági területi besorolás rögzítését kérte a 
saját tulajdonú ingatlan teljes területrészén. Korábbi fejlesztési elképzelés szerint az északi 
területrészen napelempark került volna kijelölésre cca. 2,2 ha nagyságban. A fejlesztési koncepció 
megváltozott, egységesen gazdasági telephelyi kialakítás tervezett. A területrészen a jövőben akár 
egy-két nagy telephelyi területi igényű vállalkozás vagy akár több kisebb telephely kialakításával KKV 
szektor számára alkalmas kialakítás tervezett. 
Az új jogszabályi előírásokra (TÉKA) figyelemmel kerül sor a HÉSZ előírások meghatározására. A 

beruházás megvalósításához szükséges a hatályos településrendezési eszközök módosítása, mely 
módosítás támogatását kérte a cégvezető az Önkormányzattól.  

A tanulmányterv meghatározza a módosítás tartalmát, szabályozási koncepcióját, illetve feltárja a 
kapcsolódó infrastruktúra igényeket és a javasolt fejlesztést lekepéző beépítéssel összefüggő 
környezeti hatásokat. 
Nyírábrány Község Önkormányzata Képviselő-testületének figyelemmel a településtervek 
tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
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jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Korm. Rendelet1.) 59. §-

ban foglaltakra együttes döntés keretében döntenie kell, a Telepítési tanulmányterv 
felhasználhatóságáról is.  
A módosítás a BNB Ingatlan Kft. fejlesztési terveivel vannak szoros összefüggésben. A csaknem 13 ha-

os ingatlan jelenleg beépítetlen terület. A hatályos településrendezési eszközökben különleges 

sportolási, idegenforgalmi célú területfelhasználás és építési övezet rögzített jelenleg. 
 

Az állami főépítész 2023. évben a jelenleg érvényes területfelhasználás megállapítására irányuló 
véleményében foglaltakra figyelemmel a sportolási célú terület, mely a hatályos HÉSZ alapján 10%-os 

beépíthetőséggel van rögzítve beépítésre szánt területnek minősül. 
Mindezek mellett a Hajdú-Bihar Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi-és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály Természetvédelmi Osztály a HB/17-TVO/00527-4/2024. iktatószámú 
véleményében az alábbi előzetes tájékoztatást adta: 
„A fejlesztéssel érintett ingatlan nem minősül országos jelentőségű védett természetvédelmi 
területnek és nem képezi a NATURA 2000 hálózat részét, azonban az MaTRT alapján az országos 
ökológiai hálózat magterületének részét képezi, valamint tájképvédelmi terület övezetének is a része, 
valamint az érzékeny természeti területnek, egy része természeti területnek állandó gyepterületnek 
minősül.” 

A HNP tájékoztatása alapján jelenleg védendő természeti érték előfordulása nem ismert. 
 

A telek kerítéssel nincs körbe kerítve, nem rendelkezik kiépített aszfaltozott közúti kapcsolattal, de a 

terület feltárása az önkormányzati tulajdonú 01135 hrsz-ú útról történne meg, melynek a főúttal való 
kapcsolata biztosított. Ezen út cca. 15 méter szélességű, mely alkalmas lehet jelen keresztmetszetével 
is a gazdasági terület megközelítésére. A főúttal való csomópont későbbi fejlesztése érdekében annak 
területbiztosításának vizsgálata megtörtént. Az út megvalósítása során javasolt egyoldali fásítás 
kialakítása. 
A fejlesztés segítené a településen az új munkahelyek létesítését és növelné a település 
népességmegtartó erejét is.  
A módosítás a hasznosítási elképzelésekkel összhangban, ahhoz igazodóan ütemezetten történne 
meg, mely a fejlesztéshez igazítottan telekalakítást, telekhatárrendezést tesz majd szükségessé a 
településrendezési javaslatoknak megfelelően. (magánút kialakítására javaslat) 
 

Az Önkormányzat kiemelt céljai között szerepel a településen már működő vállalkozások és az új 
vállalkozások támogatása. Ennek megfelelően kiemelt feladatának tekinti a település 
versenyképességének javítását, a foglalkoztatottság növelését. További cél a település 
népességmegtartó erejének növelése, mely tartós gazdasági növekedésen keresztül biztosítható. 

A település számára egy új beruházás megvalósulása kiemelkedő jelentőséggel bír. A fejlesztés a plusz 
adóbevételek révén erősíti, pozitív módon befolyásolja az Önkormányzat gazdálkodását a helyi 
fejlesztésekre fordítható összeg nagyságrendjét. Iparűzési adó befizetési kötelezettség a fejlesztések 
megtörténtével növekedni fog. A bevételt olyan kisebb fejlesztésekre kívánja fordítani az 
önkormányzat, amelyekkel kapcsolatban nem nyílik lehetőség pályázati források igénybevételére, 
például: utak, járdák állagának javítása, parkok fejlesztése, stb.. 

 

1.2. Településrendezési cél / a módosítás során elérendő célok 

A módosítás célja a BNB Ingatlan Kft. területét érintő fejlesztések megvalósíthatóságának biztosítása, 

érdekében történik. 

A cég képviselői az általuk megfogalmazott fejlesztési elképzelések megvalósítására vonatkozóan két 
telephely elosztási változatot készített szabadkézi vázlat formájában az egyik 3 db a másik 13 db 

telephelyi terület kialakításával számolt. Az utóbbi kialakítás került továbbdolgozásra, mely során 
telekosztási és beépítési javaslat készült, egy feltáró magánút hálózati elemmel, mely a 
Célmegvalósító részéről elfogadásra került. Ez adja a településrendezési program alapját. 
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Az előzetes adatok alapján a fejlesztési terület besorolása általános gazdasági terület építési övezet 
(Gá) az építési övezetre meghatározandó  
- beépítési mód: szabadonálló 

- a legkisebb alakítható telekterület 4000 m2
. 

- a beépíthetőség mértéke: 50% 

- a zöldfelület legkisebb mértéke: 25% 

- az építménymagasság értéke: 15 m (a rendezési program szerint a csarnokok daruzható kivitelben 
készülnének). 
 

A telket feltáró úthálózat javasolt szabályozási szélessége 16 méter, mely szélesség magánút 
kialakítása esetén is indokolt a tehergépjármű forgalom zavartalan biztosítása érdekében, ezen 

tervezett út két kikötéssel csatlakozna a meglévő úthálózati elemre. 

Az általános gazdasági területen a kereskedelem-szolgáltatás, gyártás, raktározás céljára szolgáló 
rendeltetések elhelyezésére szolgáló épületek valósulnának meg a kiszolgálást biztosító fedett 
színekkel, iroda épületekkel, porta épületekkel, telephelyen belüli parkolókkal. 
Az előkert mérete 0 méterben kerülne meghatározásra, azzal, hogy az első 5 méteres sávban csak 
porta, őrző-védő és kapuépítmény és fedett kerékpártároló helyezhető el. 
 

Az elképzelések szerint olyan csarnoképületek valósulnának meg, melyek daruzható kivitelűek, az 
építménymagasság ezzel összhangban legfeljebb 15 méter lenne. A telekméretek a fenti 
elképzelésekhez igazodóan 4000 m

2
-ben kerülnének megállapításra. A beépíthetőség mértéke és a 

zöldfelület az OTÉK -ban rögzített érték. 
 

Jelen módosítás a TSZT-t és a hatályos HÉSZ mellékletét is érinti. 

1.3. Adatszolgáltatások 

A településrendezési eszközök javaslata a tervezési alaptérkép, mint az állami alapadatok 
felhasználásával készült, mely a tervező részére az E-TÉR felületén az adatszolgáltatás 
kezdeményezését követően tervezői hozzáférés révén megkapott ingatlan-nyilvántartási alaptérkép 
digitális állománya.  
A dokumentáció készítése során az alábbi Önkormányzat által adatszolgáltatásként átadott 
dokumentumok kerültek figyelembevételre és felhasználásra. 

 A település hatályos településfejlesztési és településrendezési eszközei 
 a hatályban lévő településkép-védelmi dokumentumok 

 a fejlesztő részéről egy fejlesztési célt összegző koncepció és helyszínrajz az érintett 
területrész esetében 

1.4. Helyszíni bejárás 

Tervezői helyszíni szemle 2024. október 28. napján történt, az érintett terület esetében állapotrögzítő 
fotók készültek. A fejlesztő tájékoztatást adott az ütemezetten megvalósítani tervezett fejlesztési 
elképzelésekről. 

1.5. A Telepítési tanulmányterv jogszabályi meghatározottsága 

A Korm. rendelet1. előírása:  
„19. § (1) Telepítési tanulmánytervet kell készíteni 
a) a településrendezési szerződés megalapozásához és 

b) az összevont telepítési eljárás telepítési hatásvizsgálati szakaszának részeként és 

c) a Méptv. 195. § (1) bekezdése szerinti közcélú nyomvonalas építményeknél. 
(2) Építési beruházás esetén a településterv módosításának kezdeményezéséhez telepítési 
tanulmánytervet kell készíteni. 
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(3) Településterv készítéséhez vagy módosításához telepítési tanulmánytervet felhasználni a 
megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat kidolgozására vonatkozó követelmények 
figyelembevételével lehet. 
(4) A telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni tervezett településrendezési 
szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési feladat és a tervezési cél alapján – a 7. melléklet 
figyelembevételével – az önkormányzati főépítész határozza meg olyan módon, hogy a 7. melléklet 
szerinti tartalmi elemek összevonhatók, elhagyhatók vagy kiegészíthetők. 
(5) A hét éven belül készült korábbi megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat felhasználható a 
telepítési tanulmányterv és a beépítési terv készítésénél. 
(6) Ha a telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés megalapozásához készül, a telepítési 
tanulmányterv tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti átvállalás ismertetését is. 
(7) A telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés mellékletét képezi. 
(8) A Méptv. 195. § (2) bekezdése szerinti eljárás lefolytatása során az állami főépítész 

a) a településrendezési szerződés meglétét és annak tartalmát nem vizsgálja, és 

b) a telepítési tanulmányterv tartalmára vonatkozóan követelményeket állapíthat meg a 7. melléklet 
figyelembevételével.” 

 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Méptv.) alapján a 
Településrendezési szerződés 92. § (1)-(4) bekezdése szerint  
„(1) A települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy településrendezési célok 
megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett telek tulajdonosával vagy a telken 
beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél megvalósítója), az e törvényben és a törvény 
végrehajtására kiadott kormányrendeletben foglaltak alapján. A településrendezési szerződés 
közigazgatási szerződésnek minősül. 
(2) A településrendezési szerződés megkötése előtt a települési önkormányzat képviselő-testülete dönt 
a cél megvalósítója által benyújtott telepítési tanulmányterv elfogadhatóságáról, annak hiánytalan 

benyújtásától számított 30 napon belül. 
(3) A telepítési tanulmánytervet kizárólag településtervezési, illetve településrendezési szakértői 
jogosultsággal rendelkező személy jogosult elkészíteni, és a tanulmányterv tartalmazza azon 
közfejlesztések körét és előzetes költségbecslését, amelyek kizárólag a tervezett beruházással 
kapcsolatos szabályváltozás miatt válnak szükségessé. 
(4) A településrendezési szerződés tárgya lehet különösen 

a) a telepítési tanulmányterv alapján a településfejlesztési terv és a településrendezési terv 
kidolgozásának finanszírozása, 
b) új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a szükséges zöldterület, erdőterület vagy véderdő 
megvalósítása, szükség szerinti tulajdonba adása, vagy 

c) azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalása, 
amelyek az önkormányzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy 
következményei.”  
 

A telepítési tanulmányterv a hatályos jogszabályok értelmében a Korm. rendelet1. 7. számú 
mellékletében foglalt tartalmi követelményeknek megfelelően, a megbízott települési főépítész 
feljegyzésében (2. melléklet) foglalt kiegészítésekkel készült. 

1.6. A hatályos település fejlesztési és rendezési eszközök  

Nyírábrány Község Önkormányzata Képviselő-testületének 

a 114/2004. (X.26.) számú határozattal elfogadott Településfejlesztési koncepció 

a 84/2008.(XI.25.) számú határozatával elfogadott településszerkezeti terve és leírása 

a 17/2008.(XI.26.) számú Kt. rendelete Nyírábrány Község helyi építési szabályzatáról és szabályozási 
tervéről  
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1.7. A hatályos településkép-védelmi eszközök  

Nyírábrány Község Önkormányzata Képviselő-testületének 

a 107/2017. (XII.28.) számú határozatával elfogadott Településképi Arculati Kézikönyve 

a 15/2017. (XII.29.) sz. önkormányzati rendelettel jóváhagyott településkép-védelmi rendelete, mely a 

18/2020. (IX.25.) önkormányzati rendelettel került módosításra. 
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2. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRNTETT TERÜLETRÉSZ – HATÁSTERÜLET  

2.1. Tervezési terület lehatárolása 

A Méptv. 16. § szerint Fogalommeghatározások:  

122. „telektömb: valamennyi oldalról közterület, közlekedési terület, közforgalom elől el nem zárt 
magánút, egyéb beépítésre nem szánt terület, közigazgatási határvonal, kivételesen belterületi 
határvonal által határolt telek, telekcsoport, tömbtelek, méretbeli és számbeli korlátozás nélkül” 

A Korm. rendelet:1. előírása 

„11.§ (5) Egy adott területre csak egy helyi építési szabályzat állapítható meg, amelynek módosítását 
legalább telektömbre kell készíteni.” 

A tervezési terület lehatárolására a fenti előírások figyelembevételével került sor. 
 

A település belterületének dél-keleti területrészén lévő 01136/11 hrsz-ú ingatlan területét is magába 
foglaló tervezési terület lehatárolása: a 48. számú főút –belterület határ – 01133 hrsz.-ú út – 01110 

hrsz.-ú út által határolt által határolt terület. 

 

 
 

A fejlesztéssel érintett terület a 48. sz. főúttól északra helyezkedik el, és a főúthoz csatlakozó 01135 
hrsz-ú önkormányzati útterületről közelíthető meg. A telephelyi területtől északra és nyugatra 
mezőgazdasági területek és erdőterületek találhatóak. A közvetlenül szomszédos ingatlanokon 

lakhatás céljára is alkalmas épület nem található, északabbra található falusias lakóterület. 

Természetes elővízfolyás nincs a közelben, így csatornára jelen módosítás nincs hatással. A 

módosítással érintett terület művelésből kivont, a terület morfológia (domborzat) jellege nagyrészt 
sík, azonban a terület északi szélén meredek emelkedésű löszfal található. Az ingatlan a fejlesztő 

tulajdonában áll.  
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Állapotrögzítő fotók a területrészről 

 

terület feltárása a benzinkút felől 

 

a területet a 48. sz. főúttól elválasztó kerékpárút 
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a terület megjelenése a tervezett feltáró út felől 
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2.2. Hatásterület 

A környezeti hatások szempontjából közvetlen hatásviselőként a szomszédos 01136/8 hrsz-ú 
sportterület funkciójú terület nevezhető meg, mely terület jelenleg nem ezen távlati célra használt. 
Így erre figyelemmel nem a jelenlegi használatra (mezőgazdasági hasznosítás) hanem a távlati 
sportterületi kialakításra gyakorolhatnak hatást a telephelyi területek, erre figyelemmel kell a 

gazdasági területet rögzíteni, azaz a szabályozás koncepcióját meghatározni. 

átnézeti ábra a fejlesztési területről és környezetéről – forrás: saját szerkesztés 

A környező területektől közterületek választják el a fejlesztési területet, így ezekre a területekre 

közvetlen - telekhatárok mentén jelentkező - hatást a fejlesztés nem fejt ki, de vizsgálatuk szükséges. 
 

Észak-nyugatra a Diófa utcai temető található, mely esetben a látványtakarást kell megoldani azaz a 
településképi hatás a jellemző.  
 

Északra lakóterületek találhatóak, melynek védelme egyrészt a szabályozás koncepciójával (nem 
lehet a gazdasági területet a határos közterületről feltárni és arra telephelyi területeket nyitni), 
valamint az elhelyezhető rendeltetések körének meghatározásával lehet. Ebben az esetben a zaj, a 
levegő védelmi hatások a jellemzőek pl. a közlekedésből és a telephelyi működésből adódóan. 
Figyelemmel kell lenni a lakóterületen belüli nevelési intézményre (óvoda) is. 
 

A szomszédos keletre lévő jelenleg mezőgazdasági területként használt, ám távlatban erdőterületi 
kialakítást előirányzó területen belül van lakó funkciójú épület is. Erre is figyelemmel kell lenni, mint 

meglévő adottságra. 
 

A szomszédos keletre lévő szennyvíztisztító telepre, illetve a telepnek az új gazdasági területre nem 
feltételezhető jelentős hatása.  
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A szomszédos, a főút mentén lévő gazdasági – kereskedelmi, szolgáltató tevékenységű terület 
(benzinkút) és az új kijelölendő gazdasági terület egymásra hatása nem minősíthető jelentősnek.  
 

Tágabb környezeti hatások szempontjából viszont a tervezési terület táji környezete a hatásterület. 
Alapvetően a jelenlegi mezőgazdasági hasznosítású (legelő) terület egy részéből kialakuló gazdasági 
terület fejlesztése során annak sajátos építési használatából (beépítés módja, feltételei, az építés 
szabályai) adódó tájra, tájképre gyakorolt hatások miatt. 

 

A gazdasági terület fejlesztésével a gépjármű forgalom növekedhet és a tömböt keletről határoló 
közterületen jelent érzékelhető, megnövekedett forgalomterhelést. A terület feltárása a 48. számú 
főúttal jelenleg is kapcsolattal rendelkező 01135 hrsz-ú út biztosítja 15 méter szélességgel. A főúthoz 
való csatlakozásnál célszerű a jövőbeni teljes kapacitással működő, több telephelyi terület együttes 
forgalmára figyelemmel méretezni a közterületet kanyarodó sávval megfelelő csomóponti kapcsolat 
területigénynek biztosításával. 
 

A kereskedelmi, gyártó és raktár csarnokokhoz, a kiszolgáló iroda és szociális blokkokhoz a kapcsolódó 
parkolók a telephelyi területeken belül kerülnek kialakításra. A környező területekre való hatás nem 
jelentős, nem várható negatív hatás. A tervezett gazdasági területtől keletre helyezkedik el egy lakó 
épület, melyre nem jelent negatív hatást jelen módosítás, a tervezési feladatra figyelemmel. 
 

A környező területekre való hatás nem jelentős, nem várható negatív hatás. A területtől északra 
helyezkedik el a lakó funkcióra is alkalmas volt tanyaépület, mely mezőgazdasági területi 
hasznosításból (erdőterületi besorolásából) következő lehetséges használatára nem jelent negatív 
hatást, környezetterhelést jelen módosítás szerinti tervezett gazdasági használat.  
 

Természetvédelmi, ökológiai szempontú hatások 

A terület környezetében nincs NATURA 2000 kiemelt jelentőségű természetmegőrzési terület és 
tájvédelmi körzet övezetével nem érintett, azonban tájképvédelmi terület övezete érinti. A 

tájképvédelmi terület övezetre a követelmények biztosítását a településképi rendelet vonatkozó része 
meghatározza, mely a módosítás során figyelembe vételre kerül. A terület az ökológiai hálózat 
magterületének övezetével érintett, azonban a megyei terv szerint a települési térség ráfed a 
magterületi övezetre. A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 
2018. évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: MoTrT.) 22. §-a alapján „az e törvényben és a vármegyei 
területrendezési tervben meghatározott szerkezeti terv szerinti települési térség területével 
átfedésben van, ott – kivéve, ha az jogszabályba ütközik – a térségi övezeti szabályozás alkalmazása a 
településrendezési terv kidolgozásáért felelős települési önkormányzat által mérlegelhető.” 
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TEIR adatbázis + HNP ügyintézővel történt előzetes egyeztetés alapján a területet érinti az ökológiai magterület 
övezete 

E-Tér adatbázis - magterület övezete a fejlesztéssel érintett területet érinti a magterület övezetet 

 

A módosítással nem új beépítésre szánt terület kijelöléséről van szó, de a területen belül új 
rendeltetés, építési övezet rögzítéséről, melyen belül a funkciók és az elhelyezhető rendeltetések köre 
kerül meghatározásra, így a hatályos tervi sportterületen belüli környezetterhelési hatás változása 
ebből a szempontból jelentős.  
A területen belül régészeti érintettség van, a 80127 azonosító számú Vámospércsi út 2. nevű lelőhely, 
melyre gyakorolt hatás szintén semleges. A későbbi kivitelezést a régészeti érdek sérelme nélkül, a 
vonatkozó előírások betartásával szükséges végezni. A módosítással érintett területrész a külterületi 
területrészen intenzívebb használatot eredményez.  
A módosítás az igazgatási területhez a külterülethez köthető természeti értékek védett területek 
szempontjából nem hoz változást. A terület az ökológiai hálózat elemei közül az ökológiai hálózat 
magterületével érintett, azonban ezen terület a hatályos terveken is beépítésre szánt területként van 
rögzítve, így a hatályos állapothoz képest a magterület érintettsége nem változik negatív irányba. 
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Továbbá a HBVKH Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály 

Természetvédelmi Osztály részéről HB/17-TVO/00527-4/2024 ügyiratszámon 2024. április 8. napján 
kiadott tájékoztatás alapján, mely hivatkozik a Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóság HNPI-00429-

3/2024. iktatószámú tájékoztatására, a területen jelenleg védendő természeti érték előfordulása nem 
ismert. (A HB/17-TVO/00527-4/2024 ügyiratszámú tájékoztatása a mellékletek között szerepel.) 

állandó gyepterület két kis foltban van érintettség- forrás: MEPAR 

E-Tér puffer terület övezete 

 

A meglévő infrastruktúra hálózat elemeit a módosítás nem érinti. A terület közmű ellátása jelenleg 

nem biztosított, a tervezett telephelyi területen keresztül halad egy villamos energia vezeték 
légkábeles kialakítással, melyre mint meglévő adottságra a telekosztási és beépítési javaslatnál 
figyelemmel kellett lenni. A közlekedési kapcsolat biztosítására a tervezett módosítás megoldási 
javaslatot ad. 
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Forrás: E-Közmű 

Jelmagyarázat: 
 

 

 

 

 

 

Településképi, tájképi szempontból jelentős a változás, tekintettel arra, hogy a módosítással érintett 
terület jelenleg nem beépített. A jelenlegi kialakulthoz képest rendezettebé váló környezet a külső 
településképre is pozitív hatást gyakorol. 
 

Nyírábrány Nagyközség közigazgatási területén sérülékeny földtani közegű vízbázisra épülő vízmű 
üzemel. A módosítással érintett terület nem érinti a vízbázis területét. 
A vízbázisok, az ivóvíz ellátást szolgáló vízilétesítmények védelméről szóló 123/1997.(VII.18.) Korm. 
rendelet előírásait betartani szüksége. A közigazgatási területen távlati ivóvízbázis nem található. A 
felszín alatti vizek védelmével kapcsolatos szennyeződésérzékenységi besorolásra az érvényes 
szabályozás a 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet és a 27/2004. (XII.15.) KvVM rendelet. E 
rendelkezések alapján a közigazgatási terület érzékeny besorolást kapott.  
A megjelölt területet nem érinti a MoTrT. és a 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (a továbbiakban: MvM 
rendelet) 4. melléklete szerinti vízminőség-védelmi terület övezete. A vizek mezőgazdasági eredetű 
nitrátszennyezéssel szembeni védelméről szóló 27/2006. (II.7.) Korm. rendelet szerint a tervezési 
terület nem tartozik nitrátérzékeny területek közé.  
A tervezett létesítmény kialakítását úgy kell megoldani, hogy a 219/2004. (VII.21.) Korm. rendelet 
1.sz. mellékletében felsorolt anyagoknak (pl: ammónia, nitritek, nitrátok, stb.) a felszín alatti víztérbe 
történő közvetlen bevezetése elkerülhető legyen. A talajba és a vízfolyásokba szennyezett 
csapadékvíz vagy egyéb szennyvíz nem kerülhet. A csapadékvíz elvezetés helyett a helyben 
hasznosítást, gyűjtést javasolja. 
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Az érintett területek az 47. sz. Kálló-Alsónyírvizi belvízrendszeren belül az 47.b. Alsónyírvíz belvíz 
öblözetben helyezkednek el. A tervezési területen belül vízfolyás nem található. 
A belvíz-veszélyeztetettségi besorolás alapján a település belvízzel alig veszélyeztetett részben 
belvízzel mérsékelten veszélyeztetett területen helyezkedik el. A módosítással érintett ingatlan 
belvízzel nem, vagy alig veszélyeztetett. 
 

Az igazgatási területet foltszerűen érinti a MoTrT. 6. §. (2) 3. melléklete szerinti 3/3. mellékletét 
képező erdők övezete. (igazgatási terület nagy része érintett) A fejlesztési terület kismértékben 

érintett (az északi területrészen) az erdők övezetével. Ezen területrészre a szabályozási terv 
javaslatán a „telek zöldfelületként fenntartandó része” jelölés kerül rögzítésre, mely biztosítja azt, 
hogy a területrészen épület elhelyezése nem lehetséges. 

E-Tér -erdők övezete 

adattári erdőterület - az ingatlan érintett forrás: erdoterkep 

 

Nyírábrány közigazgatási területén az Országos Erdőállomány Adattár 2633,51 ha erdővel borított és 
46,90 ha erdőgazdálkodási tevékenységet közvetlenül szolgáló földterületet tart nyilván.  



NYÍRÁBRÁNY                            GAZDASÁGI TELEPHELYI TERÜLET KIALAKÍTÁSA                  2025 

17 | O l d a l  

 

Az erdészeti hatóság adatszolgáltatása alapján megállapítható, hogy a tervezési terület és a konkrét 
beruházással érintett területet nem érintett. 
A MoTrT. kiegészítő szabályozásáról szóló MvM rendelet 2. melléklete szerinti erdőtelepítésre 
javasolt terület övezete az igazgatási területet érinti. A fejlesztési terület az erdőtelepítésre javasolt 
terület övezetével nem érintett. 
 

A Hajdú-Bihar Megye Területrendezési Tervéről szóló 3/2020. (VI.29.) önkormányzati rendelet (a 

továbbiakban: HBMTrT) 2. rajzi melléklete: a Térségi szerkezeti terv szerint - a tervezési terület (a 

fejlesztéssel érintett ingatlan) a települési térség területfelhasználási kategória részébe tartozik. 
Jelen módosítással nem jelölünk ki új beépítésre szánt területet, nem érintett a település műszaki fő 
infrastruktúra hálózata, nem kerül megszüntetésre zöld és erdőterület (tervi szintű elemek 
tekintetében). 

 
hatásterület lehatárolása – forrás: saját szerkesztés 

 

Hatásterületként a fejlesztéssel érintett terület nevezhető meg, továbbá a főútról becsatlakozó, 
tervezett észak-déli irányú feltáró út, illetve a fejlesztés következtében várható megnövekedett 
teherforgalom miatt a feltáró út keleti oldalán található területek cca. 50 méteres mélységig. 

 

Nyírábrány területén belül az Árpád utca, Diófa utca és a területtől északra lévő lakóterület feltáró 
útja mentén van teljesen kiépített közműhálózat.  
A benzinkút területrészen a fejlesztési területtől keletre kiépített a közműhálózat. 

a főút menti gazdasági területen belüli benzinkút  
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a benzinkút kijárata melynek folytatásában van a meglévő cca. 15 méter széles út 

 

a telephelyi területtől északra lévő területrész forrás: e-kozmu  

a 48. számú főút menti területrész forrás: e-kozmu 

 

A fejlesztési területtől északra található a Budaábrányi temető, és az Árpád utcán a Nyírábrányi 
Csicsergő Óvoda és Mini Bölcsőde (Budaábrányi Óvoda). 
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Budaábrányi temető (Diófa utcai 

temető) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

a fejlesztési területtől keletre található a szennyvíztisztító telep 01132/2 hrsz 

 

  



NYÍRÁBRÁNY                            GAZDASÁGI TELEPHELYI TERÜLET KIALAKÍTÁSA                  2025 

20 | O l d a l  

 

3. BEÉPÍTÉSI TERV  
 

A TR/beép. rajzszámú tervlap a tervezési terület és környéke vonatkozásában tartalmazza a meglévő 
és javasolt telekhatárokat, a meglévő helyrajzi számokat, a tervezett közlekedési hálózatot, a 
legfontosabb műszaki infrastruktúra nyomvonalakat, a fejlesztési elképzelést a 01136/11 hrsz.-ú telek 

területére vonatkozóan, és a területrészen belül kialakuló gazdasági telephelyek beépítési (beépítési, 
közlekedési és zöldterületi) tervét.  
 

A telek területe: 129826 m
2
. 

- épületek: 28645 m², 42 %  

 

A javasolt és a fejlesztő által a beruházásra figyelemmel igényelt szabályozási határértékek:  
- beépítési mód: szabadonálló 

- a legkisebb alakítható telekterület 4000 m2
. 

- a beépíthetőség mértéke: 50% 

- a zöldfelület legkisebb mértéke: 25% 

- az építménymagasság értéke: 15 m. (a rendezési program szerint a csarnokok daruzható kivitelben 
készülnének). 
 

A fentiek alapján megállapítható, hogy a beépítési terv megfeleltethető a szabályozási terv 

javaslatában foglaltaknak.  

A beépítési javaslat egy a jelenlegi helyzetnek piackutatásnak megfelelő telephelyi elrendezést mutat. 
A terület feltárását 16 méter széles magánutak biztosítják a javaslat szerint.  

 

Közművesítettség: a tervezéssel érintett területen jelenleg a villamos energia hálózat vezetéke áll 
rendelkezésre, a többi közmű hiányzik a területről. 
 

A közműellátás építési övezetenkénti mértékét és módját a helyi építési szabályzatban kell 
megállapítani.  
A településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) Korm. 
rendelet (a továbbiakban: TÉKA) 135. § (1) bekezdése alapján a 2012. augusztus 6-án hatályos 
településfejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia és településrendezési eszközök 
2027. június 30-ig történő módosítása során a települési önkormányzat a módosítást az OTÉK 2012. 
augusztus 6-án hatályos II. és III. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. számú melléklete 
figyelembevételével készíti el. 
Az OTÉK 8. § (2) bekezdés értelmében az építési övezet, a közművesítettség szempontjából 
a) teljes közművesítettségnek minősül 
aa) a közüzemi energia szolgáltatás (villamos energia és vezetékes gáz vagy távhő) 
ab) a közüzemi ivóvíz szolgáltatás, 
ac) a közüzemi szennyvízelvezetés és -tisztítás, továbbá 

ad) a közterületi nyílt vagy zárt rendszerű csapadékvíz-elvezetés együttes megléte 

b) részleges közművesítettségnek minősül 
ba) a közüzemi villamos energia szolgáltatás, 
bb) a közüzemi ivóvíz szolgáltatás, 
bc) az egyedi közművel történő szennyvíztisztítás és szennyvízelhelyezés, továbbá 

bd) a közterületi nyílt rendszerű csapadékvíz-elvezetés együttes megléte. 
c) hiányos közművesítettségnek minősül, ha a részleges közművesítettségre előírt feltételek 
valamelyike nem áll fenn; 
d) közművesítetlennek minősül, ha nincs közüzemi közműhálózat. 
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A fejlesztéssel érintett terület jelenleg nem rendelkezik közüzemi vagy közcélú szolgáltatásként 
kiépített teljes közművesítettséget biztosító közműhálózattal, fentiek alapján hiányos 
közművesítettségnek minősül, mivel csak a villamos energia hálózat vezetéke található meg a 
területen. 

 

Jelenleg elektromos energiaellátás biztosított. 
A területrész egyéb közüzemi vagy közcélú közművekkel való ellátása a beruházás léptékéből adódóan 
nem várható el egy kis-, vagy középvállalkozástól, és a hiányzó közművek biztosítása műszakilag is 
nehézséget jelent. A hiányzó közüzemi, vagy közcélú közműhálózati elemek csak saját célú 
közműpótló megoldásokkal valósíthatók meg. Ezért a közművesítettség mértékét hiányos 
közművesítettségként indokolt meghatározni. A közművesítés módját szintén a helyi adottságokhoz 
igazítottan kell meghatározni. 

 
Beépítési terv - TR/beép. rajzszámú tervlap kivágata  
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4. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK  

Részlet a hatályos településszerkezeti tervből - különleges sportolási célú terület (KSp) besorolás 

 

a hatályos szabályozási terv részlete a déli területrész – a sport terület „kinagyításával” 
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a hatályos szabályozási terv részlete– a jelmagyarázat „kinagyításával” 

 

Hatályos terv szerinti építési övezeti kód: SP – beépíthetőség 10%, legkisebb kialakítható telek 
területe. 2000 m2, a beépítés módja szabadonálló, az építménymagasság értéke 5,5 m.  
 

Nyírábrány Község helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 2/2017.(III.30.) számú 
Kt. rendelet (a továbbiakban: R.) vonatkozó előírásai 

 

„SP” övezet 

Sportolási, idegenforgalmi célú terület 

 

23. § (1) Az övezet a jelentős területigényű, zöldterületbe-ágyazottan kialakítható sport, pihenő 
területek (tornapálya, golfpálya, lovaspálya), kemping elhelyezésére szolgál. 
(2) 

(3) a) A beépítés módja szabadonálló. 
b) A legnagyobb beépíthetőség mértéke, a telekterület 10 %-a. 

c) Az alakítható legkisebb telekterület 2000 m2. 

d) A létesíthető maximális építménymagasság 5,5 méter 

 

Építési telkek beépítésének általános előírásai 
4. § (1) Egyedi telken tároló épület önállóan, lakó vagy intézményi funkciót ellátó épület létesítése 
előtt csak úgy és abban az esetben építhető, ha építése, elhelyezése a lakó, vagy az övezetben 
egyébként létesíthető intézményi épület övezeti előírás szerinti elhelyezését nem akadályozza. 
Belterületen állattartó épület lakás (lakó rendeltetési egység) nélkül nem építhető. 
(2) A lakótelken az OTÉK 42. §. (2) bekezdésében előírt gépjármű elhelyezését biztosítani kell vagy: 
a) a fő funkciót jelentő épület szerves részeként 
b) a kiszolgáló gazdasági épület, építmény részeként 
c) Az építési helyen lévő, gépjárművel megközelíthető, személygépkocsinként 
min. 3x5méter nagyságú szabad területen. 
(3) Az építési hely kijelölésére vonatkozó szabályokat az építési övezetek részletes előírásai 
tartalmazzák. 
(4) Azokban az övezetekben, ahol a szabályozási terv csak oldalhatáronálló beépítést enged meg, 
saroktelkek vagy a 18 méter eléri, illetve meghaladja, az építési helyen belül, szabadonálló épület 
elhelyezés is engedélyezhető, az utcában kialakult élőkért mélység biztosításával, az építési oldalt 
jelentől telekhatárától minimum 4,0 m oldalkert biztosításával. 
(5) A tároló, gazdasági, állattartó épületek építésénél az alábbi követelményeket is 

be kell tartani: 

https://or.njt.hu/eli/728582/r/2008/17#SZ42
https://or.njt.hu/eli/728582/r/2008/17#SZ4@BE2
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Amennyiben a lakóépülettel egy épülettömeget képezve összeépül, annak építmény és tetőgerinc 
magassága a (fő funkció) rendeltetési egység tényleges építmény-, és gerincmagasságát nem lépheti 
túl. 
(6) Az épület elhelyezés egyéb szabályai: 
a) Oldalhatáron álló beépítés esetén az épületet az építési oldalt képező telek- határa, vagy attól 
„csurgó „távolságra (max. 1,0 m) kell elhelyezni. 
b) Előkertes beépítési mód esetén az utca felőli kötelező építési vonal az előkert belső (építési helyhez 
csatlakozó) vonalával egyezik meg. 
c) Az Lf, FL, és Lke, KLE, lakóövezetekben, valamint a Vt, TV vegyes 

övezetekben, telken belül elhelyezhető önálló rendeltetési egységeket egy épületben, vagy egy 
egységesen megtervezett épülettömegben kell elhelyezni. A rendeltetési egységekhez tartozó egyéb, 
kiegészítő helyiségek (tárolás, állattartás, a fő rendeltetési egység működtetéséhez kapcsolódó 
tevékenységek) önálló épületben (melléképületben) is elhelyezhetők a rendeltetési egységet magában 
foglaló épület mögött, azzal azonos oldalsó építési vonalon. 
d) Oldalhatáron álló beépítési mód esetén, ha az előírások az építési helyen 

belül a szabadonálló épület elhelyezést is lehetővé teszik, (18 m-nél szélesebb, vagy saroktelkek) a 
melléképületek a tömbben kialakult építési oldalon, vagy a rendeltetési egységet magában foglaló 
épület mögött (oldalhatáron-, vagy szabadonállóan) is elhelyezhetők. 
e) Az övezeti előírásoknak nem megfelelő helyen lévő épületeket helyben 

visszaépíteni nem szabad. A telek beépítettségéhez az ilyen elhelyezkedésű épületeket is számításba 
kell venni. 
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5. A MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSA  
 

Településszerkezeti szempontból a terület megközelítése a meglévő 48. számú országos főúthoz 

csatlakozó 01135 hrsz-ú út révén biztosított. Hálózati szintű elemeket érintő változás nem tervezett. 
A rendeltetésszerű használatból származóan a környezeti terhelések megengedettnél nagyobb 
mértékű megjelenésével nem kell számolni. A terület jelenlegi szintjének megfelelő infrastrukturális 
és településgazdálkodási feltételei biztosítottak, illetve biztosításra kerülnek, tehát a módosítás ebből 
a szempontból pozitív irányú változást jelent. 

 

A terület a településszerkezeti terv szerint beépítésre szánt, ebben változás nincs, a biológiai 
aktivitásérték (BAÉ) változásának számítással történő igazolása nem szükséges.  
Talajvédelmi, földvédelmi kérdés a jelenlegi és tervezett használatból eredően nem merül fel. A 
településrendezési eszközök módosításával természetvédelmi szempontból a jelenleginél 
kedvezőtlenebb helyzet nem alakul ki. A gazdasági területen belüli telephelyek már művelésből kivett 
és jelenleg is beépítésre szánt területen valósulnának meg. 

 

A 48. számú főút mentén kialakuló gazdasági terület megvalósításának biztosítása érdekében 
történik a módosítás. Az országos főút hálózat elemét nem érinti a módosítás. 
Környezeti problémák a területre történő rendeltetés HÉSZ-ben történő rögzítése miatt nem 
merülnek fel.  
 

Az előzőek alapján nem ítélhető jelentősnek jelen tervi módosítás hatása a hatásterület 
szempontjából. A módosítással új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, szerkezeti tervi 
zöldterület megszüntetése, vízgazdálkodási, erdőterület megszüntetése sem történik. 
A módosítás az igazgatási területhez és a külterülethez köthető természeti értékek, védett területek 
és a védettségre tervezett területek szempontjából nem hoz változást. A módosítással 
kapcsolatosan megállapítható, hogy az, az érintett környezeti elemek tekintetében nem sérülékeny.  

 

Örökségvédelmi érintettség  

A területen belül régészeti érintettség van, a 80127 azonosító számú Vámospércsi út 2. nevű lelőhely, 
melyre gyakorolt hatás semleges. A későbbi kivitelezést a régészeti érdek sérelme nélkül, a vonatkozó 
előírások betartásával szükséges végezni. 

 

régészeti poligon (rózsaszín folt) – forrás: oeny.hu 
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A várható környezeti hatás jelentőségének eldöntéséhez az alábbi tájékoztatást adom: 
A csaknem 13 ha-os ingatlanon 13 db új gazdasági telephely létesítésére alkalmas telek kerül 
kialakításra. Az ingatlan országos főúthoz közeli részén 4 db cca. 5000 és 7500 m

2
 terület közötti 

telephely kerül kialakításra. 
Ezen a gazdasági területen kerülnek kialakításra azok a telephelyek, amelyeken belül a gyártás, a 

raktározás céljára szolgáló rendeltetések elhelyezésére szolgáló épületek valósulnának meg a 
kiszolgálást biztosító fedett színekkel, iroda épületekkel, porta épületekkel, telephelyen belüli 
parkolókkal. 
 

A cég jövőbeni versenyképességét és stabilitását kívánja növelni a fejlesztéssel, és ezáltal a 
munkahelyek megőrzését és munkahelyteremtést biztosítani. 
A beruházás segítené a szolgáltatások bővítését a piaci pozíciók erősítését ezért is fontos az, hogy a 

fejlesztés előkészítéshez szükséges településrendezési tervmódosítás is mielőbb megvalósulhasson. 
 

Tekintettel a fentiekre, nem tartható jelentősnek jelen tervi módosítás hatása a hatásterület 
szempontjából. 
 

A várható környezeti hatások a hatályos tervhez képest nem jelentősek, az eddigi alulhasznosított 
területtől eltérően intenzívebb gazdasági hasznosítás várható, mely település- és tájképi szempontból 
jelenthet nagyobb hatást, amely azonban a településképi rendelet vonatkozó előírásinak betartásával 
negatív hatást nem eredményez. A terület infrastrukturális ellátottságai biztosíthatóak, 

elérhetőségeik kizárják a nagyobb környezet-, és közlekedés-terhelésű pozíciók kialakulását. A 
területfelhasználási mód a gazdasági terület rögzítésével kismértékben változik, de nem érinti a 

település meglévő fő infrastruktúra hálózatát, alapvető zöldfelületi rendszerét, morfológiáját, védett 
természeti értékeit, kulturális örökségeit.  
 

A szomszédos mezőgazdasági területen megvalósult lakó funkcióra is alkalmas volt tanyaépület cca. 
20-30 méterre található. Az épület nem lakóterületen helyezkedik el. A vonatkozó övezeti kód Ev.  

 

A környezeti elemekre igénybevétel, terhelés szempontjából bekövetkező hatások (földre, levegőre, 
vízre, élővilágra, épített környezetre, ez utóbbi részeként az építészeti és régészeti örökségre) nem 
változik. A környezeti elemek rendszereit, folyamatait, szerkezetét, figyelemmel a tájra, településre, 
klímára, természeti (ökológiai) rendszerre, a biodiverzitásra, nem érintik hátrányosan.  
A fejlesztéssel érintett terület nem tartozik NATURA 2000 területbe és Természetvédelmi terület és 
Tájvédelmi körzet területbe sem.  

A település teljes területe így a fejlesztési terület is érintett a Tájképvédelmi terület övezetével.  
 

A Natura 2000 területek állapotára, állagára és jellegére, valamint e területeken lévő élőhelyek és 
fajok kedvező természetvédelmi helyzete megmaradásának, fenntartásának, helyreállításának, 

fejlesztésének lehetőségeire nincs hatással.  
A településtervezési munka során megállapítást nyert, hogy a magasabb szintű Hajdú-Bihar Megyei 

Területrendezési terv (MTrT) területrendezési szabályzatában - az abban rögzített térségi övezetek 
közül több is érinti a módosítás alá vont területet. A térségi övezetek közül országos ökológiai 
hálózat magterület térségi övezete az, mely befolyásolja a módosítás szakmai tartalmát. 
A fejlesztéssel érintett (01136/11 hrsz) terület a megyei területrendezési terv térségi 
területfelhasználási besorolása alapján a főút menti csatlakozó területekkel és a belterülettel együtt a 

települési térség részét képezi. 
Az OTrT 22. §-a alapján a kiemelt térségi és vármegyei területrendezési tervek, valamint a 
településrendezési terv készítése során a térségi övezetek által érintett területeket az e törvény 
felhatalmazása alapján kiadott kormányrendelet szerint, az abban meghatározott illetékes 
téradatgazdák adatszolgáltatása alapján kell lehatárolni. A településrendezési terv készítése során 



NYÍRÁBRÁNY                            GAZDASÁGI TELEPHELYI TERÜLET KIALAKÍTÁSA                  2025 

27 | O l d a l  

 

azon területeken, ahol az illetékes téradatgazda adatszolgáltatása alapján lehatárolt térségi övezet 
területe az e törvényben és a vármegyei területrendezési tervben meghatározott szerkezeti terv 
szerinti települési térség területével átfedésben van, ott – kivéve, ha az jogszabályba ütközik – a 

térségi övezeti szabályozás alkalmazása a településrendezési terv kidolgozásáért felelős települési 
önkormányzat által mérlegelhető. 
Az OTrT 23. § (2) bekezdése alapján a településrendezési terv készítésénél a kiemelt térségi és 
vármegyei területrendezési terv térségi övezeteinek lehatárolásához képest a térségi övezetek csak – 

az e törvény felhatalmazása alapján kiadott kormányrendeletben meghatározott – illetékes 
államigazgatási szervek vagy azok területi szervei egyetértése esetén változtathatók meg, kivéve a 
22. § szerinti esetet. Ha az illetékes államigazgatási szervnek a térségi övezet lehatárolására 
vonatkozó adatszolgáltatása eltér az OTrT-ben, a területrendezésért felelős miniszter 19. § (4) 
bekezdése szerinti rendeletében, illetve a kiemelt térségi és vármegyei területrendezési tervben 
meghatározott övezeti lehatárolástól, a településrendezési terv készítése során a települési 
önkormányzat számára kedvezőbb lehatárolás szerepeltethető, kivéve, ha az jogszabályba ütközik. 
A HNPI térségi övezet lehatárolására vonatkozó adatszolgáltatása szerint érintett, míg a vármegyei 
területrendezési terv szerinti lehatárolás alapján nem érintett a tervezési terület az országos 
ökológiai hálózat magterület övezetével, ezért a településrendezési terv készítése során a települési 
önkormányzat számára kedvezőbb lehatárolás szerepeltethető, 
A vármegyei területrendezési tervben meghatározott szerkezeti terv szerinti települési térség 
területével átfedésben van, ott a térségi övezeti szabályozás alkalmazása a településrendezési terv 
kidolgozásáért felelős települési önkormányzat által mérlegelhető. 
Jelen esetben a települési térséggel való átfedésből adódóan az önkormányzat tehát mérlegelhet, 
hogy az átfedésre tekintettel az abból következő területrendezési követelményektől részben, vagy 
akár teljesen eltekint. 

 

A települési térség részeként kialakult telektömb területe nem változik a módosítással. A 

belterületi, beépítésre szánt területi meghatározottsága révén a közigazgatási területhez, és a 
külterülethez köthető természeti értékek, védett területek és a védettségre tervezett területek 
szempontjából nem hoz változást.  
 

A HÉSZ szöveges előírásának pontosítása természetvédelmi, örökségvédelmi kérdéseket nem vet fel, 
és a környezeti elemekre sem gyakorol hatást. 
Új HÉSZ előírások bevezetésével és a szabályozási tervlap módosításával a szabályozási 
koncepcióban foglaltak szerint.  
(nincs olyan gazdasági területi építési övezet, ahol a beépítés módja ne szabadonálló beépítési mód 
lenne, így ettől eltérő esetekre (pl. oldalhatáron álló beépítési módhoz tartozóan a gazdasági 
területek esetén) az oldalkert méretének rögzítése nem indokolt. 
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Környezeti hatások táblázatos összefoglalója 

 

 

környezeti elemek 
melyekre a módosítás 

hatással lehet 

 

A módosítás 

révén az általános gazdasági terület, építési övezet rögzítése 

 

 

Zaj, rezgés 0 

levegő 0 

víz 0 

föld 0 

élővilág 0 

táj 0 

Ember, társadalom +1 

település +1 

településökológia 0 
 

Jelmagyarázat: 
 

 0 nincs környezeti hatás, változás 

+1 kedvező hatás 
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6. A MÓDOSÍTÁS INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI 
Az érintett területrész útcsatlakozásai jelenleg is biztosítottak. A hatályos tervhez képest az 
alátámasztó szakági munkarészek nem változnak.  
 

 
részlet e-kozmu térkép - a területrész közmű ellátottsága 

 

Infrastruktúra ellátásban a módosítás változást jelent, a jelenlegi hiányos közművesítettségű területen 
a közművek (egyedi, pótlásra alkalmas berendezésekkel hálózat kialakításáig) kiépítésre kerülnek. A 

konkrét fejlesztési elképzeléssel rendelkező területre vonatkoztatva vízigényben, gázfelhasználásban, 
hulladék- és szennyvízmennyiségben, az érintett utcák forgalmában, a levegőkörnyezetben és a 
zajkörnyezetben magasabb igénybevétel jelenik meg, tekintettel arra, hogy a területrészen belüli 
ingatlanok jelenleg jellemzően beépítetlenek. Településképi szempontból a módosítás jelentősebb 
tekintettel arra, hogy az országos mellékút mentén új épületek jelennek meg. 

Vezetékes vízellátás, szennyvízelvezetés, gázellátás az Árpád utca végéig a belterület határáig van 
kiépítve.  
A fejlesztéssel érintett terület, külterület. Ez a rész jelenleg művelésből kivont terület. Elektromos 

energiaellátás biztosított.  
 

Az infrastrukturális ellátottság biztosított, az új gazdasági funkció ellátása is megoldható. 
 

Módosítás tárgya A módosítás környezeti hatásainak összefoglaló értékelése 

Az egy tulajdonban lévő telek 

esetében a gazdasági terület 
rögzítése és az ezen belül 
kialakítandó gazdasági telephelyek 
létrehozásának megalapozása. 

A gazdasági terület kialakítása és a rendeltetés 
elhelyezhetőségének rögzítése, valamint a szabályozási 
határértékek rögzítése, mely a terület terheltségét 
megváltoztatja, azonban a jelenlegi használaton kívüli 
terület helyett, egy rendezett és hasznosított terület 
alakulhat ki.  

Településképi szempontból tekinthető jelentősnek a 

változás. Természetvédelmi, örökségvédelmi szempontú 
érintettség van, azonban a tervezett módosítás ezeket nem 
érinti negatívan. 
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7. AZ ALÁTÁMASZTÓ SZAKÁGI MUNKARÉSZEK AKTUALIZÁLÁSÁRÓL KÉSZÜLT TERVEZŐI 
ÉRTÉKELÉS 

 

Tájrendezési értékelés - Táji, természeti adottságok tekintetében a tervezési területet nem érintik a 
hatályos településrendezési szakterületi vizsgálatoktól eltérő új megállapítások. Az országos ökológiai 
hálózat magterülete érinti a fejlesztéssel érintett területet, azonban a terület a hatályos tervek szerint 
is beépítésre szánt terület, mely a területrendezési tervek alapján települési térségként került 
kijelölésre. 
Örökségvédelmi értékelés - A településrendezési eszközök módosítása nem érint helyi, vagy országos 
védelem alatt álló művi értéket. Régészeti lelőhely a rendezés alá vont területet érinti, azonban az 

örökségvédelmi érdekek érvényesülése a tervezett beruházás megvalósításakor, a kivitelezési 
munkálatok során a vonatkozó előírások betartásával biztosítható.  

Közlekedési szempontú értékelés - Adottságok tekintetében a tervezési területet nem érintik a 
hatályos településrendezési szakterületi vizsgálatoktól eltérő új megállapítások. A meglévő 
úthálózatot kis mértékben érinti beavatkozás, a tervezett gazdasági terület feltárása magánúton 
tervezett. 

Közművesítési szempontú értékelés - A módosításnak van új közművesítési vonzata, a területrész 
környezete közművel nem ellátott, a munkarészek aktualizálása szükséges. 
Hírközlési szempontú értékelés - A módosításnak nincs hírközlési vonzata, a munkarészek 

aktualizálása szükséges. 

 

A gazdasági területre vonatkozóan (az országos mellékút menti ipari, gazdasági, kereskedelmi 

funkciójú csarnoképület) a paraméterértékek tekintetében pl. a beépítettség és az építménymagasság 
érték esetében következik be intenzitást növelő paraméterérték változás, azonban a terület 
közművesítettségére vonatkozó meghatározottságok a hatályos tervhez képest nem változnak. Az 

alátámasztó munkarészek aktualizálása közművek tekintetében indokolt, és a vizsgálati munkarész 
készítése nem indokolt. Az energiaellátás pl. az elektromos energia tekintetében fejlesztést nem 
igényel a rendelkezésre álló energia az új rendeltetés kiszolgálására is elegendő.  
Rögzítésre kerül az általános gazdasági terület területfelhasználás és építési övezet, mely esetén 
meghatározásra kerülnek a szabályozási határértékek.  

 

A beépíthetőség 10%-ról 50%-ra nő, a zöldfelület mértéke a hatályos HÉSZ szerint nincs meghatározva 
az építési övezetre, a gazdasági terület esetében 25%-ban kerül rögzítésre, az építménymagasság 
értéke 5,5 méterről 15 méterre változik.  
A meglévő SP – építési övezet tekintetében a jelenleg hatályos tervi paraméterértékek esetén jelentős 
a változás. 
A meglévő beépítésre szánt területen belül történik a gazdasági telephelyi kijelölés, mely terület az 
előzőekben említettek szerint a közműellátás tekintetében közműpótlókkal biztosítható. 
 

A szakági alátámasztó munkarészek nem használható fel, tekintettel arra, hogy a mai értelemben vett 
alátámasztó munkarészek nem készültek a hatályos tervekhez. A módosítási eljárás további 
szakaszában, az együttes döntés részeként az önkormányzati főépítész tartalmat meghatározó 
feljegyzése fogja rögzíteni az alátámasztó munkarészek tartalmi követelményét. 
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8. MAGASABB SZINTŰ TERVEKKEL (TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK) VALÓ ÖSSZHANG VIZSGÁLATA  
 

OTRT megfelelés 

Jelen elemzés Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 
CXXXIX. törvény a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet és a 3/2020. (VI.29.) Ör. rendelettel jóváhagyott 
Hajdú-Bihar Megyei Területrendezési terv (MTrT) alapján készült.  
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervének szerkezeti tervlapja szerint a 

tervezési terület települési térség övezetébe tartozik.  
 

OTrT Tv. 5.§ 
települési 
térség: „az országos 
és a megyei 
területrendezési 
tervben 

megállapított 
területfelhasználási 
kategória, amelybe a 
vízgazdálkodási 
térségbe és a sajátos 
területfelhasználású 
térségbe tartozó 
területek kivételével 
a település 
belterülete, valamint 
a belterületen kívüli 
beépítésre szánt 
területek tartoznak. 
11.§ d) a települési 
térség területén 
bármely települési 
területfelhasználási 
egység kijelölhető; „ 

 

OTrT az ország szerkezeti tervének részlete a település belterületére és annak környezetére 
vonatkozóan 
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Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 
19. § (1) szerint az országos övezetek települési érintettsége a következő: 

 az ökológiai hálózat magterületének, az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának, az ökológiai 
hálózat puffer területének övezete által - a település érintett, de a tervezési terület a 
magterület övezetével érintett,  

 kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete – a település érintett, de a tervezési terület nem 
érintett, 

 jó termőhelyi adottságú szántó övezete – a település érintett, de a tervezési terület nem 
érintett, 

 erdők övezete - a település és a tervezési terület érintett, 
 erdőtelepítésre javasolt terület övezete – a település érintett, a tervezési terület nem érintett, 
 tájképvédelmi terület övezete – a település teljes közigazgatási területe érintett  

 világörökségi és világörökségi várományos területek övezetével érintett települések – a 

település igazgatási területe nem érintett, 
 vízminőségvédelmi terület övezete – a település igazgatási területe és a tervezési terület 

nem érintett, 

 nagyvízi meder övezetével és a VTT tározók övezetével - a település igazgatási területe nem 
érintett, 

 honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések – a település igazgatási 
területe nem érintett.  

 

A Hajdú-Bihar megye Területrendezési Tervéről szóló 3/2020. (VI.29.) önkormányzati rendelet  
2. rajzi melléklete: a Térségi szerkezeti terv 

- a tervezési terület a települési térség területfelhasználási kategória részébe tartozik. 
 

MTRT megfelelés  

A Hajdú-Bihar Megyei Területrendezési terv a 3/2020. (VI.29.) Ör. számú rendelettel került 
jóváhagyásra. A fejlesztési terület a települési térség része. (lilával jelölt területrész) A települési 
térség terület 776 ha. 
 

érintettség: 3.1.10. 48. sz. főút: Debrecen (4. sz. főút) – Nyírábrány – (Románia)  
4.1.57.  4904 – Nyíradony – Nyírábrány összekötő út 
4.1.59.  4906 – (Nyírbátor) – Nyírábrány összekötő út 
4.1.60.  4907 – Nyírábrány (Budaábrány) – Nyírábrány összekötő út 
4.2.3.  Bagamér – Nyírábrány összekötő út 
4.3.58. 48321 – Nyírábrány állomáshoz vezető út 
 

2. Tervezett országos kerékpárútvonalak 

2.1. 3. Kelet-magyarországi kerékpárútvonal 
2.1.1. 3.A: Nyírábrány – (Nyírbátor – Csengersima – Tiszabecs) 

2.1.2. 3.C: Nyírábrány – (Románia) 

2.4. 10. Közép-Európa Vizei kerékpárútvonal (14-es jelű Euro Velo®): 
2.4.1. (Szentgotthárd – Zalaegerszeg – Keszthely – Tihany – Balatonakarattya – Székesfehérvár – 

Budapest – Hatvan – Gyöngyös – Eger) – Hortobágy – Debrecen – Nyírábrány 
 

4.2. Kapcsolódó turisztikai kerékpáros útvonalak 

4.2.3. „Dél-Nyírség-Ligetalja körút”: Nyíradony – Nyíracsád – Nyírábrány – (3.A kerékpárútvonal 
nyírábrányi szakasza – 10. kerékpárútvonal Nyírábrány és Debrecen közötti szakasza) 
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2. Meglévő egyéb országos törzshálózati vasúti pályák 

2.3. 105 Debrecen – Nyírábrány – (Románia) 
 

1/7. melléklet: Határátkelők Hajdú-Bihar megyében 

1. Meglévő határátkelők 

1.1. Románia felé közúton: 1.1.1. Nyírábrány (48. sz. főút) 
1.2. Románia felé vasúton: 1.2.2. Nyírábrány 

 

A település az alábbi mellékletekben rögzített térségi szerkezeti műszaki energetikai elemekben 
nem érintett 

1/5. melléklet: A vasúthálózat érintő elemei  
1/6. melléklet: A gyorsforgalmi és főúthálózat, valamint a vasúti törzshálózat nagy hídjai a Tiszán 

Hajdú-Bihar megyében  
1/7. melléklet: Határátkelők Hajdú-Bihar megyében 

1/8. melléklet: Országos és térségi repülőterek Hajdú-Bihar megyében 

1/9. melléklet: Nemzetközi és országos vízi utak, térségi kompátkelők Hajdú-Bihar megyében 

1/10. melléklet: Térségi logisztikai központok Hajdú-Bihar megyében 

1/11. melléklet: Erőmű, kiserőmű  
1/12. melléklet: A villamosenergia-átviteli és elosztó hálózat távvezeték elemei 
1/13. melléklet: Szénhidrogén szállítóvezetékek elemei 
1/14. melléklet: Országos és térségi jelentőségű vízi építmények Hajdú-Bihar megye területén 
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A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény (TrTv) 19. § (1) bekezdésében meghatározott országos övezetek közül: 
 

övezet neve település érintettsége a fejlesztési terület 
érintettsége 

a) az ökológiai hálózat magterületének, ökológiai 
folyosó területének és pufferterületének 
övezeteit a 3/1. melléklet;  

 

érintett 

 

érintett  

(a magterület övezetével)  
b) a kiváló és a jó termőhelyi adottságú szántók 
övezeteit a 3/2. melléklet; 

nem érintett nem érintett 

c) az erdők és az erdőtelepítésre javasolt terület 
övezeteit a 3/3. melléklet; 

érintett érintett az erdők övezetével,  
erdőtelepítésre javasolt 

övezettel nem 

d) a tájképvédelmi terület övezetét a 3/4. 
melléklet; 

érintett a teljes külterület érintett 

e) a világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezete által érintett településeket a 
3/5. melléklet; 

 

nem érintett 

 

nem érintett 

f) a vízminőség-védelmi terület övezetét a 3/6. 
melléklet; 

nem érintett 

– a vízbázis védelmi 
területtel érintett 

(kevésbé érzékeny) 
Nyírábrányi vízmű 

 

nem érintett 

g) a nagyvízi meder és a VTT-tározók övezete a 
3/7. melléklet; 

nem érintett 

Szentannapusztai tározó 
és a Nagy ér rögzítésre 

került 

 

nem érintett 

h) a honvédelmi és katonai célú terület övezete 
által érintett településeket a 3/8. melléklet  

 

nem érintett 

 

nem érintett 

 

A megyei területrendezési terv az OTrT -ben meghatározott övezeteket lepontosította. Az érintettség 
a következő: 

 

Térségi övezeti érintettség 
 

 országos ökológiai hálózat elemei közül a település érintett a magterület, a folyosó és a puffer 
terület övezetével – a fejlesztési terület a magterület övezetével érintett 
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ökológiai hálózat magterületének érintettsége – Forrás: E-TÉR 

 

Az országos ökológiai hálózat magterület övezete érintettsége: 

 

Követelmény A feltétel teljesülése 
2018. évi CXXXIX. törvény 

13. Ökológiai hálózat magterületének övezete 

25. § (1) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében csak 
olyan vármegyei területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, 
valamint a településrendezési tervben csak olyan övezet és építési 
övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete és az 
ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli 
élőhelyeit és azok kapcsolatait nem károsítja. 

(2) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében új beépítésre 
szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 
a) a települési területet az ökológiai hálózat magterülete, vagy az 
ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosója körülzárja, továbbá 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(3) A (2) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén 
beépítésre szánt terület az állami főépítészi hatáskörében eljáró 
fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak a területrendezési 

hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye 
alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e 

az ökológiai hálózat magterület és az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, 
valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 
(4) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében a közlekedési 
és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala a 
magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító 
módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem 
akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával jelölhetők ki és 
helyezhetők el. 
(5) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében bányászati 
tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre 

vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben 
új célkitermelőhely és külfejtéses művelésű bányatelek nem 
létesíthető, a meglévő külfejtéses művelésű bányatelek 
horizontálisan nem bővíthető. 
(6) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében az erőművek 
közül csak háztartási méretű kiserőmű létesíthető épületen 
elhelyezve. 

 

 

A magterület övezetében új építési övezet kerül kijelölésre a 

hatályos tervhez képest. Mind az országos, mind a megyei 
szerkezeti terven települési térségként rögzített a tervezési 
terület, a Trtv. 22. §-a alapján az önkormányzat mérlegelése 
alapján a települési térség alkalmazható a területen. Fentiek 

alapján a tervezett gazdasági építési övezet kijelölése nem 
ellentétes az előírásban foglaltakkal. 
 

Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Közlekedési és energetikai infrastruktúra hálózatok nem 
tervezettek. 

 

 

 

 

Bányászati tevékenység folytatása nem tervezett.  
 

 

 

 

 

Erőművek építése nem tervezett. 
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 Erdők övezetével a település érintett– a fejlesztési terület is érintett,  
 

 
erdők övezetének érintettsége – Forrás: E-TÉR 

 

erdők övezete – település és a fejlesztési terület környezetének érintettsége 

 

Követelmény A feltétel teljesülése 
17. Erdők övezete 

29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott 
településnek a településrendezési eszközében legalább 95%-ban 

erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolnia. Az e 
törvény hatálybalépését megelőzően kijelölt beépítésre szánt 
területek, valamint az erdőről, az erdő védelméről és az 
erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 4. § (2) 
bekezdésében meghatározott területek, továbbá az Ország 
Szerkezeti Terve ….. által kijelölt települési térség területein lévő 
erdők övezetének területét a számításnál figyelmen kívül kell 
hagyni. 

30. § Az erdők övezetében külfejtéses művelésű bányatelket 
megállapítani és bányászati tevékenységet engedélyezni a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok 

szerint lehet. 

 

 

 

Az övezetben új beépítésre szánt terület nem került 
kijelölésre a hatályos tervhez képest. Az erdők 
övezetének települési tervben erdőkét rögzített 
területe nem csökken. 
 

 

Bányászati tevékenység folytatása nem tervezett.  
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Tájképvédelmi terület övezettel a település teljes igazgatási területe érintett – a fejlesztési terület 
érintett 

 
tájképvédelmi terület övezetének érintettsége – Forrás: E-TÉR 

tájképvédelmi terület övezete – település és a fejlesztési terület környezetének érintettsége 

Követelmény A feltétel teljesülése 
A 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet szerint: 

4. Tájképvédelmi terület övezete 

4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a vármegye 
területrendezési tervének megalapozó munkarésze keretében meg kell 
határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint a település teljes 
közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz megalapozó 
vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, 
elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat 
helyi jellemzőit. 
(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a 
hagyományos tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba illesztés 
biztosítása érdekében – a településkép védelméről szóló törvény vagy 
annak felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő rendelkezésének 
hiányában – meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi 
rendjének egyedi szabályait, 
b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) 
bekezdése szerinti településképi rendeletben (a továbbiakban: 
településképi rendelet) a településképi követelményeket. 
(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával 
engedélyezhető. 
(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus 
hírközlési és energetikai infrastruktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket 
a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat fennmaradását 
nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani. 

 

Nem a teljes közigazgatási területre 
készül a terv ill. így nem készül az új 
tervekhez kötelező vizsgálat. 
 

 

 

 

A módosítás során a 
területfelhasználás és az építési 
övezet előírásai meghatározásra 
kerülnek, a településképi rendelet 
rögzíti a tájba illesztés 
követelményeit. 
 

 

 

Bányászati tevékenység folytatása 
nem tervezett.  

 

A fejlesztési terület elektronikus 
hírközlési és energetikai hálózattal 
ellátott, új elemek nem tervezettek. 
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(2) A TrT 19. § (3) bekezdésében és a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának 

kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendeletben meghatározott megyei övezetek 
közül:  

övezet neve település érintettsége kiemelt fejlesztési terület 
érintettsége 

a) az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a 3/9. 
melléklet; 

nem érintett nem érintett 

b) a rendszeresen belvízjárta terület övezetét a 
3/10. melléklet; 

érintett – 

Szentannapusztai 

tározó, mint belvizes 
tározó és a Nagy ér 

nem érintett 

c) a tanyás területek övezetébe tartozó 
településeket a 3/11. melléklet tartalmazza; 

érintett érintett 

d) a földtani veszélyforrás terület övezete  nem érintett nem érintett 
 

 
tanyás területek övezetének érintettsége – Forrás: E-TÉR 

Követelmény A feltétel teljesülése 
A 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet szerint: 

10. Tanyás területek övezete 

10. § (1) A vármegyei területrendezési tervben a tanyás területek övezete 
azon járásokban jelölhető ki, ahol a kijelölést megelőző legutóbbi 
népszámlálás alapján a mezőgazdasági jellegű külterületen élő népesség 
aránya az összes lakónépességhez viszonyítva az országos átlag fölött van. 
(2) A tanyás területek övezetével érintett területre a tájfenntartó tanyai 
gazdálkodás és életmód fennmaradásának elősegítése, valamint a tanyás 
településszerkezet és tájkarakter megőrzése érdekében meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi 
rendjének egyedi szabályait, 
b) az a) pont szerinti egyedi szabályokkal érintett területre a településképi 
rendeletben a településképi követelményeket. 

 

 

 

 

 

 

A hatályos HÉSZ rögzíti a tanyák 
elhelyezésére alkalmas övezetet. 
A hatályos TKR rögzíti a tanyának 
minősülő épületekre vonatkozó 
követelményeket. 
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A beépítésre szánt terület kijelölése nem most történik. 
 

(3) A TrT 24. §-a alapján egyedileg meghatározott megyei övezetek közül: 
 

övezet neve település érintettsége kiemelt fejlesztési terület 
érintettsége 

a) a városkörnyéki 
településegyüttesek övezetébe 
tartozó településeket a 3/12. 
melléklet, 

 

érintett 
 

érintett 

b) a gyógytényezőkkel 
rendelkező településeket a 
3/13. melléklet tünteti fel; 

 

nem érintett 
 

nem érintett 

c) a klímaváltozással fokozottan 
érintett térség övezetét a 3/14. 
melléklet tünteti fel; 

 

érintett – közepesen aszályos 

 

érintett 

d) a csillagos égbolt park 
övezetét a 3/15. melléklet 
tartalmazza. 

 

 

nem érintett 
 

nem érintett 

 

 

a városkörnyéki településegyüttesek övezetének érintettsége – Forrás: E-TÉR 

 

Követelmény A feltétel teljesülése 
A Megyei Terv az övezetre a következőket rögzíti: 
6. §  
(1) A városkörnyéki településegyüttes övezetébe tartozó települések 
Településfejlesztési Koncepciójának és Integrált Településfejlesztési 

 

A tervezett beruházás nem ellentétes 
ezen követelményekkel. 
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Stratégiájának tartalmaznia kell: 
a) a várostérség közösen kialakított jövőképét, átfogó közös céljait; 
b) a központi város és a környék települései együttműködésének közösen 
kialakított lehetőségeit, azok megvalósításának módját; 
c) a közösen használt alapszolgáltatások szükség szerinti fejlesztését, 
legalább az alap- és középfokú oktatási és egészségügyi létesítmények, a 

munkahelyek, a rekreációs és szabadidő eltöltési lehetőségek, továbbá a 
várostérségen belüli közlekedési, és szükség szerint más műszaki 
infrastruktúra tekintetében. 
 

 

a klímaváltozással fokozottan érintett térség övezetének érintettsége – Forrás: E-TÉR 

 

Követelmény A feltétel teljesülése 
A Megyei Terv az övezetre a következőket rögzíti: 
7. § 

(1) A klímaváltozással fokozottan érintett térség övezetével érintett 
települések településfejlesztési koncepciójában és integrált 
településfejlesztési stratégiájában, továbbá településrendezési eszközeinek 
környezetalakítás tervében és közművesítési javaslataiban is vizsgálni és 
tervezni kell a település átszellőzésének javítása, a kondicionáló 
zöldfelületek növelése, a vízmegtartó vízgazdálkodás és a víztakarékos 
mezőgazdálkodás érdekében szükséges, a helyi sajátosságoknak, 
szükségleteknek és lehetőségeknek megfelelő tennivalókat. 

 

A tervezett beruházás nem ellentétes 
ezen követelményekkel. 

 

Az egyedileg meghatározott, a települést érintő megyei övezetekre vonatkozó követelményeket 
majd az új településfejlesztési koncepció és településrendezési eszközök készítésénél kell 
alkalmazni. Jelen módosításnál ezek alkalmazása még nem szükséges. 
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Az előzőekre figyelemmel megállapítható, hogy a tervezett módosítás megfelel az OTrT és a Hajdú-

Bihar Megyei TrT területfelhasználási, szerkezeti és övezeti előírásainak, és nem ellentétes a 
területrendezés térségi irányelveivel és ajánlásaival. 

 

  



NYÍRÁBRÁNY                            GAZDASÁGI TELEPHELYI TERÜLET KIALAKÍTÁSA                  2025 

42 | O l d a l  

 

9. A TELEPÜLÉSKÉP ALAKÍTÁSA, TELEPÜLÉSKÉP VÉDELEMMEL VALÓ ÖSSZHANG VIZSGÁLATA 

Nyírábrány Nagyközség képviselő-testülete a 107/2017. (XII.28.) számú határozatával fogadta el a 
Nagyközség Településképi Arculati Kézikönyvét és a 18/2020. (IX.25.) önkormányzati rendelettel 

hagyta jóvá a településkép-védelmi rendeletét (a továbbiakban: TKR). 
 

A TKR 15. § (1) bekezdése alapján a településszerkezet, településkarakter, tájképi elem és egyéb helyi 
adottság alapján a településképi szempontból meghatározó és településkép szempontjából nem 
meghatározó, egyéb besorolású területek térképi lehatárolását a belterületre vonatkozóan e 
rendelet 1. melléklete tartalmazza. 
 

 
a TKR 1. mellékletének kivágata – Forrás: njt.hu 

 

A kivágat alapján megállapítható, hogy a tervezéssel érintett terület (kék szaggatott vonallal jelölt) a 
„hagyományos falusias településrész” területébe tartozik. 
 

A TKR 15. § (2) bekezdése rögzíti, hogy melyek „a településkép szempontjából meghatározó 
karakterű területek: 
a) településközpont településrész, 
b) régészeti érdekű terület és a régészeti lelőhely területe, 
c) műemlék területe, a műemléki környezet területe, 



NYÍRÁBRÁNY                            GAZDASÁGI TELEPHELYI TERÜLET KIALAKÍTÁSA                  2025 

43 | O l d a l  

 

d) táj és természeti védelemmel érintett területek: NATURA 2000 terület, a fokozottan védett 
természetvédelmi terület, „ex lege” védett–természeti emlék területek, az országos ökológiai hálózat 
magterülete és az ökológiai folyosó területe, 
e) tájképvédelmi terület, egyedi tájérték területe, 
f) helyi jelentőségű természetvédelmi terület és a védett természeti érték. 
(3) A településkép szempontjából meghatározó természeti és örökség védelemmel érintett, 15. § (2) 
b)-f) pontok szerinti területek: 
a) a településkép védelméről szóló törvény értelmében egyúttal településkép védelme 
szempontjából kiemelt jelentőségű területnek is minősülnek és 

b) területi lehatárolásukat a 4. § (3) figyelembevételével, továbbá az országos jogszabályok alapján 
kell megállapítani.” 

 

Fentiek alapján a tervezési terület - a régészeti lelőhely érintettsége okán – dél-nyugati részén 
érintett a településkép szempontjából meghatározott területtel. 
 

A TKR 16. és 17. §-ban foglaltak határozzák meg az építészeti követelményeket a területre 
vonatkozóan, melyek tárgyi településrendezési eszközök módosítására nincsenek hatással, mivel csak 
olyan előírásokat rögzít, amelyeket majd az épületek tervezése és kivitelezése során kell alkalmazni. 
 

A településkép-védelmi dokumentumokkal való összhang biztosított.  
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10. A MÉPTV. 74. § szerinti, a településfejlesztés és a településrendezés céljainak való 
megfelelés vizsgálata (a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 59.§. (2) bekezdés szerinti együttes 
döntéshez) 
 
A településfejlesztés és a településrendezés célja a lakosság életminőségének és a település 
versenyképességének javítása érdekében  
a) a fenntartható fejlődést szolgáló településszerkezet és a jó minőségű környezet kialakítása,  
b) a közérdek érvényesítése az országos, a térségi, a települési és a jogos magánérdekek 
összhangjának biztosításával,  
c) a természeti, táji és építészeti értékek gyarapítása és védelme, valamint az erőforrások kíméletes 
és környezetbarát hasznosításának elősegítése. 
A településrendezésnek csak egyik eleme a településtervezés, ezért a követelmények akkor 
teljesülhetnek maradéktalanul, ha a rendezés egyéb összetevőiben - mint a közigazgatás, 
városgazdálkodás, fejlesztési beavatkozások stb. - egyaránt figyelembe lesznek véve. A 
településtervezési szempontokat a Méptv. 74. § (2) bekezdés részletezi. 
 

A 74. § (2) szerinti követelmények 

Módosítások 
összessége  

Az érintettségből következő, a 
vonatkozó követelmények 

teljesülése:  
„(2) A településtervek megalkotása és módosítása során, 
valamint a településrendezési sajátos jogintézmények 
alkalmazásakor figyelemmel kell lenni...”  

a) a népesség fizikai, szellemi és lelki igényeire, különös 
tekintettel a családok, a fiatalok, az idősek, a 
fogyatékossággal élő és akadálymentesítési igénnyel élő 
személyek szükségleteire, az oktatás, a kultúra, a sport, a 
szabadidő és az üdülés, valamint a civil szervezetek, vallási 
közösségek működési feltételeinek lehetőségeire, 

0  

A tervezett módosítás ilyen 
szempontból nem releváns. 

b) a helyi népesség identitásának erősítésére, kulturális 
örökségük sokféleségének és gazdagságának megőrzésére, 

0  
A tervezett módosítás nincs 
hatással ezen pont elemeire. 

c) a történeti vagy településképi jelentőségű építészeti 
örökség és településrész védelmére, megőrzésére és méltó 
hasznosítására, 

0 
A tervezett módosítás nincs 
hatással ezen pont elemeire. 

d) a népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekekre, a 
munkahelyek megőrzésének és új munkahelyek teremtésének 
érdekére, valamint az infrastrukturális erőforrások optimális 
kihasználására, 

1 

A módosítással kialakuló 
gazdasági telephely, mint 
majdani foglalkoztató jelenik 
meg a településen, ezáltal 
munkahelyek tekintetében 

lehet pozitív irányú változás. 

e) a mező- és erdőgazdaság, a bányászat, a közlekedés, a 
hírközlés és a közüzemi ellátás területi igényére, és az 
energiaellátás, a vízellátás és szennyvízkezelés, valamint a 
hulladékkezelés biztosítására, 

0 

A tervezett módosítás nincs 
hatással ezen pont elemeire. 

f) a klíma-, a környezet-, a természet- és a tájvédelem 
szempontjaira, valamint a termőfölddel, a felszíni és felszín 
alatti vizekkel való takarékos gazdálkodásra, 

0 
A tervezett módosítás nem fejt 
ki negatív hatást. 
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g) a szakszerű csapadékvíz-gazdálkodásra – amely előnyben 
részesíti a csapadékvíz összegyűjtését és helyben tartását, 
zöldfelületi kezelését az adottságok és a lehetőségek 
figyelembevételével – és a vízkárelhárítás területi igényére, 

0  

A tervezett módosítás nincs 
hatással ezen pont elemeire. 

a honvédelem, a nemzetbiztonság és a katasztrófavédelem 
érdekeire. 

 

0  
A tervezett módosítás nincs 
hatással ezen pont elemeire. 

A 3.§ szerinti építészeti alapelvek  
Módosítások 
összessége  

Az érintettségből következő, a 
vonatkozó követelmények 

teljesülése:  
„(1) Az épített környezet védelme és alakítása során 
érvényesíteni kell (elvek 4.-15. §) 

a) a polgári jó ízlés és az építészeti minőség elvét, 
0  

A tervezett módosítás nincs 
hatással ezen pont elemeire. 

b) a szükséges minimum elvét, 

1 

A tervezett fejlesztés során a 
szükséges mértékű 
területigénybevétel történik a 
beruházás megvalósíthatósága 
érdekében. 

c) a hagyományokon és a mai tudáson alapuló helybe illesztés 
elvét, 

0  
A tervezett módosítás nincs 

hatással ezen pont elemeire. 

d) a természeti rendszerek megőrzésének elvét, 
0  

A tervezett módosítás nincs 
hatással ezen pont elemeire. 

e) a barnamezős területek elsődlegességének elvét, 
0  

A tervezett módosítás nincs 
hatással ezen pont elemeire. 

f) az építészeti örökség megóvásának és méltó 
hasznosításának elvét, 

0 

Védett régészeti érték ugyan 
megtalálható a területen, 
azonban annak kezelése a 
majdani kivitelezés során 
jelentkezik feladatként. 

g) az emberi életminőség és az egyetemes tervezés elvét, 
0 

A tervezett módosítás 
szempontjából nem releváns. 

h) a hazai ellátásbiztonság elvét, 
0 

A tervezett módosítás 
szempontjából nem releváns. 

i) a digitalizáció elvét, 

0 

A jogszabályi előírások 
maradéktalan betartása 
mellett kerül lefolytatásra a 
véleményezési eljárás. 

j) a szabályozó felelősségének elvét. 

0 

A módosítással teljesül a 
szabályozó felelőssége, mivel a 
szükséges döntések 
meghozatala megtörtént. 

Jelmagyarázat: 
0: nincs követelmény, a módosítás ezzel összefüggésben nem releváns 
1: érintettség vagy részleges érintettség megállapítható. 
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A módosítás összhangban van a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 
tervéről szóló 2018. évi CXXXIX tv. vonatkozó követelményeivel. 

  

Nem történik új beépítésre szánt terület kijelölés, így a 2018. évi. CXXXIX. 12. § előírásának 
teljesülésére vonatkozó nyilatkozat nem indokolt. 
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11. A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK VÁLTOZÁSA, MÓDOSÍTÁSÁNAK TARTALMA, 
SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓJA 

11.1.  A hatályos településszerkezeti terv módosítási javaslata 

A tervmódosítás célja: A fejlesztő tulajdonában álló a 01136/11 hrsz.-ú ingatlanon gazdasági 
telephelyi területek kialakítását tervezi. A fejlesztési területen belül a területfelhasználások 
átstrukturálása és az építési övezet meghatározása révén az előzőekben említett beruházás 
megvalósíthatóságának megalapozása történik meg a településrendezési eszközökben. 
 

Az érvényben lévő településszerkezeti tervhez képest a módosítási javaslat szerint a beépítésre szánt 
területek nagysága nem változik, (nincs új beépítésre szánt területi kijelölés) csak a sajátos használat 
szerinti változás következik be, ahol a beépítésre szánt különleges sportolási célú területfelhasználás 
helyett általános gazdasági terület kerül rögzítésre cca. 13 ha nagyságban. A különleges egyéb 

(sportolási célú terület) terület nagysága ugyanennyivel csökken. 
A szerkezeti terv egyéb elemei nem változnak. Új vonalas szerkezeti elem nem jelenik meg a 

módosítással érintett területegységen belül.  
Az előzőek szerint a területrészekre vonatkozó településszerkezeti terv módosításának nincs olyan 
kedvezőtlen hatása, mely az egész településre negatív hatással lenne. A módosítás a fejlesztési 
elképzelések megvalósíthatóságát alapozza meg, mely révén munkahelyteremtő beruházás valósul 
meg. 

 

A településszerkezeti terv leírásának 1. pontja rögzíti a település beépítésre szánt területeinek 
területfelhasználási egységeit, a hozzájuk tartozó szintterületi sűrűséggel és közművesítettség 
mértékével.  
„1. Beépítésre szánt területek 

Lakó- és vegyes területek: 
- Vt-1,0 településközpont vegyes terület  Teljes közművesítettség 

- Lf-0,3 falusias lakóterület    Legalább részleges közm. 
- Lke-0,4 kertvárosias lakóterület   Legalább részleges közm. 
Gazdasági területek:     Teljes közművesítettség 

- Gksz-0,6 kereskedelmi- szolgáltató gazdasági terület 
- Gip-0,6 ipari- gazdasági terület 
- Gmg-0,4 mezőgazdasági tevékenységhez kapcsolódó ipari gazdasági terület 
Különleges területek:    Legalább részleges közm. 
 - Ksp-0,2 Sportolási célú terület 
 - Kkas-0,4 Kastély területe 

 - Kü-1,0 Üdülési célú terület 
 - Ktem-0,02 Temetők területe 

 - Kkegy-0,02 Kegyeleti park területe” 

 

A településszerkezeti terv leírásának II. fejezet 5.) bekezdésének G) pontja kiegészítésre kerül: 
„A 01136 Hrsz. terület nyugati területrésze (a tervezett ellátó létesítményeket körül vevő szervizúttól 
keletre, a 48-as számú főút, az attól északi irányban tervezett gyűjtőút, valamint a kegyeleti park 
melletti dombvonulat által alkotott nagyméretű terület) sportolási célokra hasznosítandó. Ezen 

terület keleti területrészén a 01136/11 hrsz-ú ingatlan gazdaságfejlesztési célra alakítandó ki.” 

 

Az újonnan kialakításra kerülő gazdasági területre új általános gazdasági területfelhasználás kerül 
bevezetésre, ennek okán indokolt a területfelhasználás rendszerének kiegészítése a gazdasági 
területek vonatkozásában.  

- Gá - 2,0 általános gazdasági terület  Teljes közművesítettség 
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A területfelhasználás területi változása: 
 

 

Sajátos használat megnevezése 

Terület-felhasználás szerinti bruttó terület nagyság 

érvényben lévő szerkezeti 
terv szerint (ha) 

módosítási javaslat 
szerint (ha) 

változás 

általános gazdasági terület (Gá) 0 +12,98 +12,98 

különleges sportolási célú terület 
(Ksp) 

12,98 0 -12,98 

Összesen: 12,98 -12,98 0 

 

I. A közlekedési infrastruktúra fejlesztése – nincs változás 

II. A belterület és környezete felhasználásának fejlesztése – nincs változás 

III. Az épített környezet és a természeti értékek védelme– nincs változás 

IV. Mezőgazdasági területek fejlesztése– nincs változás 

11.2. A helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítási javaslata 

A hatályos HÉSZ az a módosítással érintett területet „SP” jelű sportolási, idegenforgalmi célú terület 
övezetként rögzíti. Az Önkormányzat részéről kérdésként merült fel, hogy ezen övezet beépítésre 
szánt területnek minősül-e vagy sem. Ennek okán 2023 novemberében megkeresték az akkori állami 
főépítészt, hogy adja meg szakmai véleményét ezzel kapcsolatban. Az állami főépítész HB/14-

ÁF/01044-2/2023. ügyiratszámú véleményében az alábbiakat írta le: 
„Nyírábrány Nagyközség hatályos településrendezési eszközei 2008. évben kerültek elfogadásra, 
illetve jóváhagyásra. Ennek alapján az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 2012. augusztus 6-án hatályos állapotát kell a készítés szakmai 
tartalmaként alkalmazni, melynek 6. § (1) bekezdés 

a) pontja rögzíti, hogy a „beépítésre szánt (beépített, további beépítésre kijelölt) területbe, amelyen 
belüli építési övezetekben az építési telkek megengedett beépítettsége legalább 10%”. 
b) pontja rögzíti, hogy „beépítésre nem szánt területbe, amelyen belüli övezetekben a telek 

megengedett legnagyobb beépíthetősége legfeljebb 5%” 

A településrendezési eszközök készítésénél a különleges területek még nem voltak megkülönböztetve 
beépítésre szánt és nem szánt terület felhasználási kategóriákra. Megkülönböztetésük a megengedett 

beépítettségük alapján volt eldönthető. 
A beépítésre nem szánt területnek az akkori fogalom értelmében a legfeljebb 5% beépítettségű 
területek tartoztak, melyeket övezetbe kellett sorolni. A beépítésre szánt területek pedig legalább 
10% beépítettségűeknek kellett lenniük és építési övezetbe soroltak. 
A hatályos településrendezési eszközökben az „SP” jelű „Sportolási, idegenforgalmi célú terület”, 
melyre a legnagyobb beépíthetőség mértéke a HÉSZ előírása szerint a telekterület 10%. Ennek 
megfelelően tehát beépítésre szánt területként és építési övezetként értelmezhető és így lehet a 
tervezet településrendezési eszköz módosításánál figyelembe venni.” 

Fentiek alapján az „SP” jelű Sportolási, idegenforgalmi célú terület beépítésre szánt területnek és 

építési övezetnek tekintendő. 
 

Hatályos előírás: 
„„SP” övezet 
Sportolási, idegenforgalmi célú terület 
23. § (1) Az övezet a jelentős területigényű, zöldterületbe-ágyazottan kialakítható sport, pihenő 
területek (tornapálya, golfpálya, lovaspálya), kemping elhelyezésére szolgál. 
(2) 

(3) a) A beépítés módja szabadonálló. 
b) A legnagyobb beépíthetőség mértéke, a telekterület 10 %-a. 

c) Az alakítható legkisebb telekterület 2000 m2. 
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d) A létesíthető maximális építménymagasság 5,5 méter” 

 

A fejlesztéshez és a meglévő adottságokhoz igazítottan kell lehatárolni az újonnan bevezetésre kerülő 
általános gazdasági építési övezet területét, és meghatározni a beépíthetőség és a biztosítandó 
legkisebb zöldfelületi mértéket.  
 

A településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) Korm. 

rendelet (a továbbiakban: TÉKA) 135. § (5) bekezdése rendelkezik arról, hogy: 
„Az e rendelkezés hatálybalépésekor folyamatban lévő településterv készítése és módosítása, illetve a 
településrendezési eszköz módosítása során a képviselő-testület külön döntésével az (1)–(3) 

bekezdésben foglaltaktól eltérően rendelkezhet arról, hogy a településtervét az I–V. Fejezetben, 

valamint az 1–6. mellékletben foglaltaknak megfelelően készíti el vagy módosítja, illetve a 
településrendezési eszközét ennek megfelelően módosítja. Ilyen esetben valamennyi módosítással 
érintett rendelkezést e rendeletben foglaltaknak megfelelően kell módosítani.” 

Fentiek alapján a képviselő-testület az együttes döntésében dönthet az általános gazdasági terület 
építési övezetnek a HÉSZ-be történő bevezetéséről, tekintettel arra, hogy a HÉSZ az OTÉK 2012. 

augusztus 6-i állapota alapján készült, mely még nem tartalmazta az általános gazdasági területeket. 
 

Javaslat: 

A tervezett fejlesztéshez kapcsolódóan a jelenlegi különleges sportolási, idegenforgalmi célú terület 
építési övezet helyett általános gazdasági terület építési övezet kijelölése szükséges. Ezen általános 
gazdasági építési övezet a hatályos HÉSZ-ben nem szerepel, így az újonnan kerül bevezetésre. 

1. Be kell vezetni egy új GÁ-1 jelű építési övezetet. 
2. Meg kell határozni a különböző rendeltetéseket tartalmazó elhelyezhető építmények körét, 

melyek a környezetre jelentős hatást nem gyakorló ipari és gazdasági tevékenységi célú, 
továbbá kereskedelmi, szolgáltató és raktár rendeltetésű építmények elhelyezésére irányulna. 

3. A beépítési paraméterek meghatározása szükséges a következők szerint: 
- beépítési mód: szabadonálló 

- a legkisebb alakítható telekterület 4000 m2
. 

- a beépíthetőség mértéke: 50% 

- a zöldfelület legkisebb mértéke: 25% 

- az építménymagasság értéke: 15 m. (a rendezési program szerint a csarnokok daruzható 
kivitelben készülnének). 

4. A magánút kialakításának szabályait meg kell határozni. 
 

Javaslat új építési övezet kerül bevezetésre, melyre az alábbi előírások tervezettek: 
 

18/A.§ Általános gazdasági terület GÁ-1 

(1) Az építési övezet gazdasági, valamint ipari tevékenységhez köthető, továbbá nem a lakosság 
ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, logisztikai rendeltetést és raktár rendeltetést tartalmazó 
épületek elhelyezésére szolgáló területek. 
(2) Az építési övezet területén főépítményben az (1) bekezdésben meghatározott rendeltetéseken túl - 
amennyiben az építési övezetre vonatkozó előírások másképpen nem rendelkeznek - 
a) igazgatás, iroda, 
b) hitéleti, oktatási, kutatási, egészségügyi, szociális, 
c) sport és 

d) egyéb közösségi szórakoztató 

rendeltetést tartalmazó olyan épület is elhelyezhető, amely a terület sajátos használatát nem 
korlátozza. 
(3) Az építési övezet területén az (1) bekezdésben és a 82. § (2) bekezdésben meghatározott 
rendeltetéseken túl a fő rendeltetésű épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 



NYÍRÁBRÁNY                            GAZDASÁGI TELEPHELYI TERÜLET KIALAKÍTÁSA                  2025 

50 | O l d a l  

 

szolgáló, legfeljebb nettó 100 m2 alapterülettel lakó rendeltetést tartalmazó olyan épület is 
elhelyezhető, amely a terület sajátos használatát nem korlátozza. 
(4) Az építési övezet területén az (1) bekezdésben, és a (2) bekezdésben meghatározott 

rendeltetéseken túl olyan iroda, kereskedelmi, szolgáltató rendeltetést tartalmazó és szállás 
rendeltetésű épület is elhelyezhető, amely a terület sajátos használatát nem korlátozza. 
(5) A KÖu övezet mentén 0 méter, és a közterületi telekhatártól mért 5 méteres sávban porta és fedett 
kerékpártároló helyezhető el. 
(6) Az építési övezet építési telkeinek kialakítása során alkalmazandó legkisebb telekméreteket, azok 
legnagyobb beépítettségét, továbbá az építhető építménymagasság mértékét a következő táblázat 
szerint kell meghatározni. 
(7) A legkisebb kialakítandó zöldfelület, a telek terület 25 %-a kell, hogy legyen. 

(8) Az előírt legnagyobb építménymagasság értéke - a technológia igazolása mellett - 5 méterrel 
növelhető. 
(9) Az építési övezet területén magánút kialakítható, melynek minimális szabályozási szélessége 16 
méter. 
(10) Az építési övezetre a hiányos közművesítettségre vonatkozó közműellátási követelmények 
vonatkoznak. 

(11) Az ivóvízellátás, és a közterületi csapadékvíz elvezetése, illetve kezelése közüzemi közműhálózat 
kialakításáig műszakilag megfelelő helyettesítő berendezéssel pótolható. 
(12) Szennyvíz tisztítása és elhelyezése egyedi szennyvíztisztító kisberendezéssel, tisztítómezővel 
ellátott oldómedencés műtárggyal, vagy időszakos tárolása egyedi, zárt szennyvíztároló műtárggyal 
történhet. 
(13) A keletkező csapadékvíz befogadó hiányában, annak megépültéig elszivárogtatható az OTÉK 
(TÉKA) vonatkozó előírásainak betartása mellett. 
(14) A csapadékvíz elvezetése során biztosítani szükséges a csapadékvizek megtisztítását a 
befogadóba történő bevezetés előtt, amennyiben a befogadó nem zárt csatorna. 
(15) Új építés esetén az ingatlanon keletkező csapadékvizeket közvetlenül burkolt közterületre 
kivezetni tilos. Közterületi nyílt vízelvezető árokba az OTÉK (TÉKA) vonatkozó előírásainak betartása 
mellett vezethető. 
 

  

Az építési telek  

 

legnagyobb 

építmény 

magasság 

(m) 

 

Beépítési 
módja 

 

Építési 
övezeti  
jele 

Alakítható 

legkisebb 

telekterület 
mérete 

(m2) 

 

Legkisebb 

Szélessége 

(m) 

 

Legkisebb 

Mélysége 

(m) 

 

Legnagyobb 

Beépítettsége 

% 

Szabadon 

álló 

Gá-1 4000 - - 50 15 
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12. A MÓDOSÍTÁS LÉNYEGI ÖSSZEFOGLALÁSA 

 

A módosítás helyszíne légifelvételen  

 
(Forrás: google) 

 

Tervezési terület  
lehatárolása: 

01102 hrsz.-ú út (48. sz. főút) – 

belterületi út – 922 hrsz.-ú út – 

01135 hrsz.-ú út 

A módosítás  
kezdeményezője: 

BNB Ingatlan Kft. 

telektulajdonos 

A módosítás tárgya: Új általános gazdasági terület 
kijelölése, az előírások és a 
beépítési paraméterek 

meghatározása beépítésre 
szánt területen belül a tervezett 

fejlesztésekkel összhangban. 
Mindezek mellett a HÉSZ 
pontosítása az építési övezet 
általános előírásaira 

vonatkozóan. 

Módosítással 
érintett  
ingatlanok helyrajzi 

számai: 

01136/11 hrsz-ú ingatlan 

Új beépítésre szánt 
terület kijelölése: 

A módosítással új beépítésre 
szánt terület nem jön létre. Az 

új beépítésre szánt területek 
kijelölése esetén indokolt 
igazolás jelen esetben nem 
indokolt. 

Biológiai 
aktivitásérték pótlás:  

Nem merül fel pótlási 
kötelezettség. A módosítással a 
hatályos terv aktivitásértéke 
nem csökken. 

A módosítás lényegi elemeinek rövid tervezői ismertetése: 
A fejlesztéssel érintett területrész esetében általános gazdasági terület területfelhasználás kerül kijelölésre. 

A TSZT egyéb eleme nem változik. A helyi építési szabályzat és szabályozási terv esetében: a rajzi 

munkarészben a GÁ-1 jelű építési övezet lehatárolása történik és a beépítési paraméterekre utaló kód 

rögzítésével együtt. A jelenlegi sportolási, idegenforgalmi célú területhez képest +40%-al nő a 
beépíthetőség és a legkisebb zöldfelület mértéke 25%-ban kerül maghatározásra.  

Az építési telek Legnagyobb 

építmény 
magasság 

(m) 

Beépítési 
módja 

Építési 
övezeti 

jele 

Alakítható 
legkisebb 

telekterület 
mérete (m2

) 

Legkisebb 

Szélessége 
(m) 

Legkisebb 

Mélysége 
(m) 

Legnagyobb 

Beépítettsége 
% 

szabadon 

álló 

GÁ-1 4000 - - 50 15 

 

HÉSZ érintettség/ a módosítás lényegi eleme 

Rendelet szövege A HÉSZ kiegészítésre kerül egy 18/A. §-al.  

A módosítással érintett terület tervlapja Sz-1 Határátkelő felvezető szakaszának szabályozási 
terve M= 1: 4 000 

TSZT érintettség igen – általános gazdasági terület kerül rögzítésre a 
Ksp jelű sportolási célú terület területfelhasználás 
helyett cca. 13 ha nagyságban.  

ALÁTÁMASZTÓ (SZAKÁGI) MUNKARÉSZ 

A szakági alátámasztó munkarészek nem használható fel, tekintettel arra, hogy a mai értelemben vett 
alátámasztó munkarészek nem készültek a hatályos tervekhez. A módosítási eljárás további szakaszában, az 
együttes döntés részeként az önkormányzati főépítész tartalmat meghatározó feljegyzése fogja rögzíteni az 

alátámasztó munkarészek tartalmi követelményét. 
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Örökségvédelem 

Régészet 

Régészeti lelőhely a módosítás alá vont területet 

közvetlenül érinti. 
Jelen módosítással feltüntetésre kerül a régészeti 
terület lehatárolása a tervezési területen belül. 
 

Épített környezet A településrendezési eszközök módosítása nem érint 

helyi, vagy országos védelem alatt álló művi értéket. 
 

Településkép védelem/ meghatározó területi 
érintettség (I/N) 

I - a tervezett módosítás és a településkép 
védelméről szóló rendelet összhangja biztosított. 
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13. HATÁROZAT-TERVEZET 

 

HATÁROZAT-TERVEZET 

Nyírábrány Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testületének 

…./2025. (…… ……) sz. határozata 
 

Nyírábrány Nagyközség településszerkezeti tervéről és leírásáról szóló  
a 84/2008. (XI. 25.) sz. határozat módosításáról 

 

Nyírábrány Nagyközség Önkormányzatának Képviselő testülete,  

a Polgármester előterjesztésére Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi. CLXXXIX. 
törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában megállapított feladatkörében eljárva,  
a 2023. évi C. törvény 22. § (1) bekezdése, valamint a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 59. § (1) 
bekezdés d) pontja alapján 
 

1. 2025. …………… napjával módosítja Nyírábrány Nagyközség településszerkezeti tervének és 
leírásának elfogadásáról szóló 84/2008. (XI. 25.) sz. határozattal megállapított településszerkezeti 
tervét a 01102 hrsz.-ú út (48. sz. főút) – belterületi út – 922 hrsz.-ú út – 01135 hrsz.-ú út által határolt 
tervezési területet érintően jelen határozat 1. számú melléklete szerint, és leírását a 2. számú 
melléklet szerint. 
 

1. melléklet:  
TR/szerk./2025 rajzszámú tervlap 

 

2. melléklet: 
Szerkezeti terv leírásának módosítása 

 

Mindezek mellett a 01136/11 hrsz-ú ingatlan beépítésre szánt különleges sportolási célú terület (Ksp) 

területfelhasználása általános gazdasági terület (Gá) területfelhasználásra módosul.  
 

2. Felkéri a főépítészt Nyírábrány Nagyközség helyi építési szabályzatának és szabályozási 
tervének településszerkezeti terv szerinti módosításának előterjesztésére. 

Fenti határozat elfogadása minősített többséget igényel, a határozat az elfogadást követő napon lép 
hatályba. 
 

 

Felelős: Dr. Nagy János polgármester 
 

 

Nyírábrány, 2025……………..hó….nap 

 

 

 

Fényi Imréné      Nagy Lajos 

      jegyző                 polgármester 
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2.melléklet 
 

A 2025. ÉVI TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK RÉSZLETES LEÍRÁSA 
 

A módosítás Nyírábrány Nagyközség településszerkezeti tervének a 01102 hrsz.-ú út (48. sz. főút) –
belterületi út – 922 hrsz.-ú út – 01135 hrsz.-ú út által határolt területén belül a 01136/11 hrsz-ú 
ingatlant érinti. 
 

A tervmódosítás célja: A módosítás célja a BNB Ingatlan Kft. területét érintő fejlesztések 
megvalósíthatóságának biztosítása, érdekében történik. 
A cég képviselői az általuk megfogalmazott fejlesztési elképzelések megvalósítására vonatkozóan két 
telephely elosztási változatot készített szabadkézi vázlat formájában az egyik 3 a másik 13 telephelyi 
terület kialakításával számolt. Az utóbbi kialakítás került továbbdolgozásra, mely során telekosztási és 
beépítési javaslat készült, egy feltáró magánút hálózati elemmel, mely a Célmegvalósító részéről 
elfogadásra került. Ez adja a településrendezési program alapját. 
 

A telket feltáró úthálózat javasolt szabályozási szélessége 16 méter, mely szélesség magánút 
kialakítása esetén is indokolt a tehergépjármű forgalom zavartalan biztosítása érdekében, ezen 

tervezett út két kikötéssel rendelkezne a meglévő úthálózati elemre. 
Az általános gazdasági területen a kereskedelem-szolgáltatás, gyártás, raktározás céljára szolgáló 
rendeltetések elhelyezésére szolgáló épületek valósulnának meg a kiszolgálást biztosító fedett 
színekkel, iroda épületekkel, porta épületekkel, telephelyen belüli parkolókkal. 
Az előkert mérete 0 méterben kerülne meghatározásra, azzal, hogy az első 5 méteres sávban csak 
porta, őrző-védő és kapuépítmény és fedett kerékpártároló helyezhető el. 

 

A szerkezeti terv egyéb elemei nem változnak. Új vonalas szerkezeti elem nem jelenik meg a 
módosítással érintett területegységen belül.  
Az előzőek szerint a területrészekre vonatkozó településszerkezeti terv módosításának nincs olyan 
kedvezőtlen hatása, mely az egész településre negatív hatással lenne. A módosítás a fejlesztési 
elképzelések megvalósíthatóságát alapozza meg, mely révén munkahelyteremtő beruházás valósul 
meg. 

 

A területfelhasználás területi változása csak a módosuló területfelhasználás esetén: 
 

 

Sajátos használat megnevezése 

Terület-felhasználás szerinti bruttó terület nagyság 

érvényben lévő szerkezeti 
terv szerint (ha) 

módosítási javaslat 
szerint (ha) 

változás 

általános gazdasági terület (Gá) 0 +12,98 +12,98 

különleges sportolási célú terület 
(Ksp) 

12,98 0 -12,98 

Összesen: 12,98 -12,98 0 

 

 

Biológiai aktivitás érték változása, a keletkezett többlet későbbi felhasználhatósága: 
Az új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. A 419/2021. Korm. rendelet 9. melléklete szerinti 
számítással igazolás nem indokolt.  
 

A településszerkezeti terv javaslatát a TR/szerk./2025 rajzszámú tervlap tartalmazza. 
  
























