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1. Előzmények 
 

1.1. A területre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban 
 

 167/2020 (XII. 29.) számú határozat, Újfehértó város településszerkezeti terve és 

településszerkezeti terv leírása jóváhagyásáról; 

 33/2020 (XII. 29.) számú önkormányzati rendelet, Újfehértó Város Helyi Építési 

Szabályzatáról 

 

1.2 Átnézeti térkép 
 

 

(Forrás: saját szerkesztés) 
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1.3. Helyszíni, környezet és a fejlesztések bemutatása 
 
1. beavatkozási pont 
 
Külterületen, a 0726 hrsz-út – a 100-as vasúti fővonal – a 4. sz. főút által közrezárt területen 
belül. 
 

 
(Forrás: e közmű) 
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A tömb északnyugati sarkában, a Frühwald Kft. telephelyével szemben - a 0723/14-15, 0724, 
0725, 0726 és 0723/2 hrsz-ek részben történő felhasználásával cca. 4,0 ha gazdasági terület 
kerül kialakításra, magán érdekű beruházás keretében. A 0725 hrsz-ú út Önkormányzati 
tulajdonból kerül magántulajdonba. 
A módosítás során kialakítandó gazdasági terület Ge3 jelű építési övezeti besorolása 
tervezett, meglévő terület kibővítéseként. 
 
Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

M Mezőgazdasági terület - általános  

  

Eg Erdőterület - gazdasági 

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

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Ge3 Ipar terület – egyéb terület 

O oldalhatáron álló beépítési mód 

2500 Minimálisan kialakítandó telekméret 2500m2 

50 50 % - a beépítettség legnagyobb megengedett mértéke 

25 25% - a kialakítandó zöldfelület minimális mértéke 

9,5 9,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

  

Ev Erdőterület – védelmi  

  

Eg Erdőterület - gazdasági 
 

 
(Forrás: saját szerkesztés) 
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Beépítési vázlatterv és tömegvázlat 

 
 

 
(Forrás: In-Steel Kft.) 

 
 
A módosítás során mezőgazdasági általános terület övezetéből, gazdasági erdőterület 
övezetébe történik átsorolás. A módosítás a településszerkezeti terv tervi állapotai közötti 
eltérés alapján került tervezésre és aktivitás érték növekményének felhasználására 
(erdőkataszter állománya alapján ellenőrizve). 
 
A területre vonatkozóan a kérelmező/beruházó előzetes tájékoztatást kért és kapott (ikt.sz.: 
4773-2/2021) a Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóságától természetvédelmi érintettségről, 
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illetve az övezeti átsorolással kérdéséről, amellyel szemben a tájékoztatás szerint kifogást 
nem emelnek. 
 
A Rendelet 24. § (2) és (3) bekezdése, a Gazdasági övezetekre vonatkozó hatályos előírások: 
 
(2) Ipari terület - egyéb ipari terület (Ge) építési övezet elsősorban a környezetre jelentős 
hatást nem gyakorló ipari építmények, valamint az energiaszolgáltatási és a 
településgazdálkodás építményei elhelyezésére szolgál. Az építési övezet területén 
elhelyezhetők: 
a) a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet 
számára szolgáló lakások, de legfeljebb a bruttó beépíthető terület 10 %-a mértékéig, ha az 
adott létesítmény védelmi övezetének kijelölésére – végzett tevékenységből adódó, 
engedélyezett biztonsági távolság - nem kerül sor, illetve ha azon kívül esik, továbbá. 
(3) Az Ipari terület - egyéb ipari terület (Ge) építési övezetben a megengedett legnagyobb 
épületmagasság értékén túl a technológiához tartozó, vagy azokat befogadó toronyszerű 
építmények és a technológiát övező, burkoló épületrészek megengedett épület magassága 
legfeljebb 20,0 méter lehet. Ahol az építési övezet vegyes és lakó építési övezetekkel határos, 
ott a nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épületet csak az építési övezet 
határtól mért 30,0 méteres távolságon túl lehet elhelyezni. 
 
A Rendelet 29. §-a Erdőterület övezetére vonatkozó hatályos előírások: 
(1) Gazdasági erdőterület (övezetei jele: Eg) előírásai: 

a) az övezetben a maximális épületmagasság: 5,0 m, ez alól kivételt képeznek az erdő- 
és vadgazdasági tevékenységhez szükséges építmények (pl. erdei kilátó, magasles), 
amelyek technológiai okból legfeljebb kétszeres magasságúak lehetnek. 

b) az övezetben épületeket szabadon álló épület elhelyezéssel, legalább 10,0 m-es elő-, 
oldal-, és hátsókert figyelembe vételével, 

c) 5%-os megengedett legnagyobb beépítettség mellett. 
(2) A védelmi erdőterület (övezeti jele: Ev) előírásai: 

a) az övezetben elsődlegesen környezetvédelmi célokat szolgáló erdőterületek tartoznak. 
b) az övezetben a közmű és a közlekedési infrastruktúra hálózatok épületnek nem 

minősülő építményei helyezhetőek el. 
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2. beavatkozási pont 
 
Külterületen - a 0309 hrsz-ú út – a 0312 hrsz-ú út – a 0314 hrsz-ú út – külterületi határvonal 
által határolt tömbben.  
 

 
(Forrás: e közmű) 

 
A 0311/19 hrsz-ú „Kü” jelű mezőgazdasági üzemi építési övezetbe sorolt ingatlan bővítése a 
0311/16 hrsz-ú ingatlanra, valamint csatlakozó erdőterület kialakítása a 0311/15 hrsz-en a 
szükséges mértékig. 
 
A telek Újfehértón található és a 3504-Újfehértó-Hajdúdorog összekötő útról a 0309 hrsz-ú 
ingatlanokon keresztül közelíthető meg földúton. 
 
A megbízó 0311/16 hrsz-ú ingatlanon fedett, három oldalt zárt sertés alomszalma tároló 
csarnoképület elhelyezését tervezi. Az épület alaprajzi elrendezését tekintve téglalap 
alaprajzú, földszintes, hagyományos építési technológiával készül. A tároló alapterülete 
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1337,07 m2. A tartószerkezete „HEA” szelvényű oszlopokkal alátámasztott, tömör szelvényű 
rácsostartókkal készül. 
Kialakításra kerül telepi közlekedő út. A telep korszerűsítése a megújuló 
energiafelhasználásra irányuló technológiák alkalmazása, napelemes rendszer kiépítése. 
 
Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

M Mezőgazdasági terület - általános 

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

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Kü Különleges terület – mezőgazdasági üzemi terület 

Sz szabadon álló beépítési mód 

2000 Minimálisan kialakítandó telekméret 2000 m2 

40 40 % - a beépítettség legnagyobb megengedett mértéke 

40 40% - a kialakítandó zöldfelület minimális mértéke 

9,0 9,0 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

  

Ev Erdőterület - védelmi 

  

Eg Erdőterület - gazdasági 

 

 
(Forrás: saját szerkesztés) 
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A módosítás során mezőgazdasági általános terület övezetéből, gazdasági erdőterület 
övezetébe történik átsorolás. A módosítás a településszerkezeti terv tervi állapotai közötti 
eltérés alapján került tervezésre és aktivitás érték növekményének felhasználására 
(erdőkataszter állománya alapján ellenőrizve). 
 
Átnézeti helyszínrajz 

 
(Forrás: NyírségTerv Kft.) 

 

 
 (Forrás: NyírségTerv Kft.) 
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Természetvédelmi érintettsége a területnek nincs. A terület nem érintett és nem határos a 
Nemzeti Ökológiai Hálózat elemeinek területével, illetve NATURA2000 területekkel sem. 

 

 

(Forrás: Természetvédelmi Információs Rendszer – TIR) 

 
A Rendelet 29. § (9)-(13) bekezdésekre, a Különleges mezőgazdasági üzemi terület 
övezeteire vonatkozó hatályos előírások: 
(10) A különleges mezőgazdasági üzemi terület (Kü) építési övezetbe a meglévő és újonnan 
létesülő mezőgazdasági üzemek (majorok) tartoznak, ahol a mezőgazdasági termékek 
feldolgozása, tárolása, a mezőgazdasági gépek és szállítóeszközök javítása folyik, nagyüzemi 
állattartás – kivéve a Kü1 jelű építési alövezetet, ahol nagyüzemi állattartás nem 
megengedett - vagy mezőgazdasági, illetve mezőgazdasági termeléshez szorosan kapcsolódó 
ipari tevékenység befogadására alkalmas. 
(11) A különleges mezőgazdasági üzemi terület építési övezetben kivételesen elhelyezhető a 
tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás, ha az adott létesítmény 
védelmi övezetének kijelölésére – a végzett tevékenységből adódó, engedélyezett biztonsági 
távolság - nem kerül sor, illetve, ha azon kívül esik. 
(12) A különleges mezőgazdasági üzemi terület építési övezetben a keletkezett szennyvizek és 
hulladékok elhelyezése csak vízzáró szigetelt tárolókban, műtárgyakban történhet. Az 
állattartó építményeket minden esetben vízzáró szigeteléssel kell kialakítani. Trágya 
tárolására alkalmas építmények, tárolók nem helyezhetők el 100,0 méternél közelebb a 
felszíni vízfolyások, csatornák, vízelvezető árkok partjától. 
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(13) A különleges mezőgazdasági üzemi terület építési övezet határától mért 300,0 méteres 
távolságon belül lakóépület nem létesíthető. 
 
A Rendelet 29. §-a Erdőterület övezetére vonatkozó hatályos előírások: 
(1) Gazdasági erdőterület (övezetei jele: Eg) előírásai: 

d) az övezetben a maximális épületmagasság: 5,0 m, ez alól kivételt képeznek az erdő- 
és vadgazdasági tevékenységhez szükséges építmények (pl. erdei kilátó, magasles), 
amelyek technológiai okból legfeljebb kétszeres magasságúak lehetnek. 

e) az övezetben épületeket szabadon álló épület elhelyezéssel, legalább 10,0 m-es elő-, 
oldal-, és hátsókert figyelembe vételével, 

f) 5%-os megengedett legnagyobb beépítettség mellett. 
(2) A védelmi erdőterület (övezeti jele: Ev) előírásai: 

c) az övezetben elsődlegesen környezetvédelmi célokat szolgáló erdőterületek tartoznak. 
d) az övezetben a közmű és a közlekedési infrastruktúra hálózatok épületnek nem 

minősülő építményei helyezhetőek el. 
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3. beavatkozási pont 
 
Tervezési terület a belterületen, a Szent István út – Béke tér – Mártírok útja által határolt 
tömbben, a Mártirok útja és Szent István út sarkán.  
 
A tervezési feladat a 70 hrsz-en kialakítandó Zsidó Múzeum létesítéséhez építési övezeti 
előírás, előkert méret és övezeti határ („Vt2” és „Vt3” jelű építési övezetek között) 
módosítása a szükséges mértékben. 

 
(Forrás: e közmű) 

 

A Rendelet 23. §., a Településközpont terület övezeteire vonatkozó hatályos előírások: 
(1) Településközpont területen az OTÉK szerinti építmény elhelyezés megengedett. 
(2) Az építési övezetek paramétereit a 3. melléklet tartalmazza. 
(3) Az építési övezetben az építési helyen belül pinceszint és terepszint alatti építmény 

kialakítható, de ez nem szolgálhat gépjármű tárolására, kivéve teremgarázs esetén. 
(4) Az építési övezet területén legfeljebb 15 lakásos lakóépület építhető. 
 
Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Vt2 Településközpont terület 

Sz szabadon álló beépítési mód 

400 Minimálisan kialakítandó telekméret 400 m2 

60 60 % - a beépítettség legnagyobb megengedett mértéke 
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10 10% - a kialakítandó zöldfelület minimális mértéke 

9,5 9,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

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

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Vt3 Településközpont terület 

Z zártsorú beépítési mód 

350 Minimálisan kialakítandó telekméret 350 m2 

60 60 % - a beépítettség legnagyobb megengedett mértéke 

10 10% - a kialakítandó zöldfelület minimális mértéke 

7,5 7,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

 

 
 
Az előkert méretének egyértelmű rögzítése érdekében, a „Vt-3” jelű építési övezetben a 
Rendeletben definiálásra kerül  0,0-3,0 méter közötti érték meghatározással. 
 
A Rendelet 14. (3) bekezdése, „Előkertek mérete” kiegészül egy e) ponttal, amely szerint: 
„e) Vt-3 jelű építési övezetben az előkert mérete 0,0-3,0 méter közötti kell legyen.” 
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4. beavatkozási pont 
 
Belterületen, a Szent István út – Vasvári Pál utca – Széchenyi utca – 1881 hrsz-ú csatorna 
által határolt tömbben.  
 

 
(Forrás: e közmű) 

 
A Vasvári Pál utcán, a Szegedi Károly Sport- és Szabadidőközpont és a körülötte lehelyezkedő 
– tervezett és meglévő egyaránt – jelentős kiterjedésű közterületek kiszolgálására jelentős 
méretű parkolási célú terület szükséges. 
A területen jelenleg a 1883 hrsz-ú ingatlan egy része tölti be a parkoló szerepét. A terület 
kiterjedése a megvalósításakor felmerülő igényeket kielégítette, ami az azóta eltelt időszak 
további fejlesztései miatt már nem teljesül. 
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Ennek megoldására a jelenlegi parkoló területtel szomszédos 1884 hrsz-ú ingatlan irányában 
bővül a parkoló. Az ingatlan a Rendelet szerint elővásárlás sajátos jogintézményével már 
terhelt. A jelenlegi parkoló terület cca. 1200 nm-es területe további cca. 4100 nm-el bővül. 
 
Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Lk3 Kisvárosias lakóterület építési övezete 

Sz szabadon álló beépítési mód 

350 Minimálisan kialakítandó telekméret 350 m2 

60 60 % - a beépítettség legnagyobb megengedett mértéke 

20 20% - a kialakítandó zöldfelület minimális mértéke 

7,5 7,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

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

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Kö-p Parkoló terület övezete 

 
A módosítás során új beépítésre szánt terület nem jön létre. Természeti érdekű területtel 
nem érintett. Ismeret, nyilvántartásban szereplő régészeti területtel nem érintett. Az érintett 
ingatlan beépített, így termőföld más célú hasznosítása nem jön létre. 
 

 
(Forrás: saját szerkesztés) 

Újfehértó Város Képviselő-testülete a 148/2022. (VIII. 31.) határozatával a 
városinfrastruktúra és minőségi szolgáltatások fejlesztését a 1884 hrsz-on nyilvántartott és 
az az övező területeket - a hatályos településfejlesztési stratégiai dokumentumokkal 
összhangban - közérdekű célként jelölt. 
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Újfehértó Város Önkormányzat Képviselő-testületének hatáskörében eljáró Újfehértó Város 
Önkormányzat Polgármestere 33/2020 (XII. 29.) önkormányzati rendelete Újfehértó Város 
Helyi Építési Szabályzatáról, vonatkozó övezeti előírása és az előírás tervezett kiegészítése a 
módosítás során.  
 

25. Közlekedési és közmű területek előírásai 
27. § (1) Az utak szabályozási vonallal meghatározott útépítési területe mentén létesítményt 
elhelyezni csak az útépítési terület megtartásával szabad. Ezt a területet az annak mentén 
elhelyezni kívánt létesítmény védőtávolsága sem érintheti. A területbe eső, meglévő 
építménnyel, közművel, útburkolattal, járdaburkolattal, fasorral (keresztmetszeti elemekkel) 
kapcsolatos mindennemű tevékenység csak a szabályozási tervekkel összhangban történhet. 
(2) A közutak építési (szabályozási) szélességén belül utcabútorok elhelyezhetők, illetve 
utcafásítás (növényzet) telepíthető a külön önkormányzati rendeletben meghatározottak 
szerint. 
(3) A tervezett közlekedési területeket, létesítményeket, azok útépítési szélességeit a 
szabályozási tervek tartalmazzák. 
(4) Közlekedési területek - melyek egyben közműterületek is - övezetei: 
a) I. rendű közlekedési célú terület (övezeti jele: Kö-1): összekötő út, gyűjtő út 
b) II. rendű közlekedési célú terület (övezeti jele: Kö-2): kiszolgáló út, gyalogút 
c) dűlő utak (övezeti jele: Kö-3). 
d) parkoló terület övezete (övezeti jele: Kö-p) 
(5) Külterületi mező- és erdőgazdasági (üzemi) utak, fő dűlőutak esetén az út szélétől mért 10 
- 10 m-en belül építmény nem helyezhető el. 
(6) Az országos mellékút és helyi gyűjtő utakat kétirányú járműforgalomra alkalmas 
útburkolattal és a belterületen, illetőleg beépítésre szánt területek menti szakaszain kétoldali 
járdával kell ellátni. A kiszolgáló utakat egy- vagy kétirányú járműforgalomra alkalmas 
útburkolattal és legalább egyoldali járdával kell kiépíteni. 
(7) A vasúti közlekedési területeket a szabályozási terv határolja le. 
 
A módosítás során a tervezési területen belül is megtalálható zöldterület övezeti jelölése, a 
tervlapok, jelmagyarázat, Rendelet hármasában azonos és egységes „Z-1, Z-2” övezeti jelet 
kap. 
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2. Beavatkozási pont ismertetése  

1. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitá
si érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Külterületen, a 0726 
hrsz-út – a 100-as 
vasúti fővonal – a 4. 
sz. főút által 
közrezárt területen 
belül. 
 

Gazdasági terület bővítése 
magán érdekű beruházás 
keretében. 
A biológiai aktivitás 
értékcsökkenés 
kompenzációjára vonatkozó 
övezet váltás, általános 
mezőgazdasági terület 
övezetéből gazdasági 
erdőterület övezetébe. 

- agyaggödör (ag) 
- rét (R) 
- erdő (E) 

- Mezőgazdasági terület – 
általános (M) 
- Erdőterület – gazdasági 
(Eg) 
 

1,66 
 
3,29 
 

6,14 
 
29,61 

- Ipari terület – egyéb terület (Ge3) 
- Erdőterület – védelmi (Ev) 
- Erdőterület – gazdasági (Eg) 
 

4,02 
0,33 
0,59 

1,61 
2,97 
5,31 

-  

 

 

H
A

TÁ
SO

K
 

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

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

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

A népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekek: 
A kialakítani kívánt telephelyen létrejövő új munkahelyek a helyi munkalehetőség kínálatot erősítik. 

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

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs 

Építészeti és régészeti örökség védelme:  
Ismert régészeti örökség által érintett területet. Épített örökség a közelben nem található. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
A beavatkozás a jelenlegi – a terület használata szerinti - is fennálló hatásokat érdemben nem változtatja meg. 
Környezeti és természeti szempontból negatív hatások nem lépnek fel. A tájkép megjelenése nem változik meg 
alapvetően. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
A terület kiterjedése miatt érdemben nem változtatja meg. A környező területek is jellemzően gazdasági célt 
szolgálnak. 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
A beavatkozás során részben termőföld igénybevétele történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

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

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Újabb kapacitások kiépítésére nincs szükség 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A terület használatának intenzitása jelentős mértékben megnő, közlekedési kényszerek alakulhatnak ki az 
irányába. 
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2. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitá
si érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Külterületen (a 0309 
hrsz-ú út – a 0312 
hrsz-ú út – a 0314 
hrsz-ú út – külterületi 
határvonal által 
határolt tömbben). 

Mezőgazdasági üzemi 
építési övezetbe sorolt 
ingatlan bővítés, valamint a 
csatlakozó erdőterület 
kialakítása a szükséges 
mértékig. 

- szántó (Sz4) -mezőgazdasági terület – 
általános (M) 
 

4,86 17,98 - különleges terület - mezőgazdasági üzemi terület 
(Kü) 
- erdőterület - védelmi (Ev) 
- erdőterület – gazdasági (Eg) 
 

0,80 
 
0,52 
3,55 

0,56 
 
4,68 
31,95 

- 

 
 

 
 
 
 
 
 

H
A

TÁ
SO

K
 

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

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

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

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

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

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs 

Építészeti és régészeti örökség védelme:  
Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. Épített örökség a közelben nem található. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
Környezeti és tájképvédelmi okokból szükség lehet a határoló zöldfelületek kialakítására és azok állandósult 
fenntartására, az állategészségügyi szabályok figyelembe vételével. 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs 

Területtel, termőfölddel való takarékos gazdálkodás: 
A beavatkozás során termőföld igénybevétele nem történik. 

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

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

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Részben meglévő infrastrukturális elemek kihasználására épülő fejlesztés. 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A területen a beépítési intenzitás növekszik, a terület irányába új közlekedési kényszerek alakulhatnak ki. A 
terület környezetének zaj, szag és por terhelése növekedhet. 
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3. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitá
si érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Belterületen (a Szent 
István út – Béke tér – 
Mártírok útja által 
határolt tömbben) a 
Mártirok útja és 
Szent István út 
sarkán. 

Zsidó Múzeum létesítéséhez 
építési övezeti előírás, 
előkert méret és övezeti 
határ módosítása a 
szükséges mértékben 

lakott terület 
 

Településközpont területe 
(Vt2; Vt3) 
 

n.a. n.a. Településközpont területe (Vt3) 
 

n.a. n.a.  

 

 

H
A

TÁ
SO

K
 

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

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

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

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

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

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
Nem változik, hatása nincs 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs 

Építészeti és régészeti örökség védelme:  
Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. Épített örökség a közelben található. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
Nem változik, hatása nincs 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs 

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

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

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

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
Nem változik, hatása nincs 
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4. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitá
si érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Belterületen, a Szent 
István út – Vasvári Pál 
utca – Széchenyi utca 
– 1881 hrsz-ú 
csatorna által 
határolt tömbben  

Az 1884 hsrz- ingatlan 
parkoló övezetbe történő 
átsorolása, Meglévő parkoló 
kapacitások bővítése a 
szomszédos területen, 
településrendezési 
eszközökben történő 
biztosítása. 

- beépített terület - Kisvárosias lakóterület 
építési övezete (Lk3) 

0,4 n.a. - parkoló terület övezete (Kö-p) 
 

0,4 n.a. -  

 

 

H
A

TÁ
SO

K
 

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

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

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

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

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

Megfelelő színvonalú közlekedés kialakítása: 
A parkolási problémák – általános és csúcs időszakokban – jelentősen mérséklődnek 

Lakó- és munkakörülmények: 
Nem változik, hatása nincs 

Építészeti és régészeti örökség védelme:  
Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. Épített örökség a közelben nem található. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
Nem változik, hatása nincs 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs 

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

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

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

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Újabb kapacitások kiépítésére nincs szükség 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
A terület használatának intenzitása jelentős mértékben csökken, meglévő közlekedési kényszerek által generált 
konfliktusok megszűnhetnek.. 
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3. Településszerkezeti módosítások 
 
3.1. Településszerkezeti terv leírásának határozata 
 

Újfehértó Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
………/2023 (………..) önkormányzati határozata 

 
Újfehértó Város településszerkezeti tervének és szerkezeti terv leírásának módosításáról 

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

a településszerkezeti terv leírásának módosítását az előterjesztés szerinti 
tartalommal megtárgyalta. 

2. Az Urban Linea Tervező, Szolgáltató Kft. T-10/2022. munkaszámon készített T-1 
rajzszámú módosított településszerkezeti tervet és a településszerkezeti terv 
leírásának módosítását a melléklet szerinti tartalommal elfogadja. 

 
 
 
 ……………………….           ……………………… 
              polgármester                jegyző 
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Melléklet 
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A módosított településszerkezeti tervlap beavatkozási területeinek kivágata (megértést 
segítendő nagyítva az eredetei tervlapból) – nem része a határozat mellékletének! 
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A SZERKEZETI TERV LEÍRÁSA (továbbiakban: Leírás) 
 
A Leírás „3.1. Terület-felhasználást érintő beavatkozások - Külterület” 32 B. bekezdése az 
alábbiakkal egészül ki: 
„32B. A 4. sz. főút belterületről kilépő szakaszának keleti oldalán mezőgazdasági és erdő 
területből ipari terület egyéb terület kialakítása 4,20 ha területen.” 
 
A Leírás „3.1. Terület-felhasználást érintő beavatkozások - Külterület” bekezdése az 
alábbiakkal egészül ki: 
„32 C. A település dél-keleti részén a megyehatártól (Hajdúdorog) északra általános 
mezőgazdasági területből beépítésre szánt különleges mezőgazdasági üzemi terület 
kialakítása 0,80 ha területen.”  
 
A Leírás „3.1. Terület-felhasználást érintő beavatkozások - Belterület” bekezdése az 
alábbiakkal egészül ki: 
„53 A. A település belterületén a Vasvári Pál utcán lakó területből beépítésre nem szánt 
parkoló terület kialakítása 0,40 ha területen.”  
 
 
A Leírás „4. A település területi mérlege” bekezdése helyébe az alábbi lép: 
„4. A település területi mérlege 

Beépítésre szánt terület 

 

Megnevezés színkód terület – felhasználás 

kiterjedése (ha) 

meglévő  változott 

Kisvárosias lakóterület   51,16 51,16 

Kertvárosias lakóterület  502,97 502,57 

Falusias lakóterület  386,36 386,36 

Településközpont vegyes terület  42,72 42,72 

Intézményterület  2,90 2,90 

Különleges terület:    
- idegenforgalmi terület 
- hulladék elhelyezésére szolgáló és szennyvíztároló 

terület 
- sportolási tevékenységekre (versenysport, 

szabadidős) szolgáló terület 
- lovas turisztikai terület 
- mezőgazdasági üzemi terület 
- kegyeleti célú építményi terület (működő temető) 
- kutatás fejlesztés céljára szolgáló terület 
- gyepmesteri telep 

 

 

135,27 137,00 

Gazdasági terület: 
- egyéb ipari gazdasági terület 

 
178,20 181,3 

Gazdasági terület: 
- kereskedelmi, szolgáltató terület 

 
72,88 72,88 
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Beépítésre nem szánt terület 

 

Megnevezés színkód terület – felhasználás 

kiterjedése (ha) 

meglévő változott 

Gazdasági erdőterület  1135,06 1135,90 

Védelmi erdőterület  43,06 43,91 

Általános mezőgazdasági terület   11024,40 11017,87 

Kertes mezőgazdasági terület  142,39 142,39 

Közpark  7,54 7,54 

Vízgazdálkodási terület   176,96 176,96 

Természetközeli terület  126,02 126,02 

Különleges terület:  
- kegyeleti célú építményi terület (kegyeleti park, 

emléktemető) 
- agyag, homokbánya 

- megújuló energiaforrások céljára szolgáló terület 

 

9,0 9,0 

Közlekedési terület - parkoló  
0,2 0,6 

 

A Leírás „6. A Biológiai aktivitásérték számítási eredmény” bekezdése helyébe az alábbi 
lép: 
6 A Biológiai aktivitás érték változása  
 A  B C 

1. A 5/2023. (I. 25.) önkormányzati 
határozattal végrehajtott terület-
felhasználási változások során (hektár 
területi mértékegységre számított) 

létrejött és rögzített biológiai aktivitás érték 
változás többlet értéke 

+12,81 

2. A ……../2023. (………..) önkormányzati 
módosító határozattal végrehajtott 
terület-felhasználási változások során 
(hektár területi mértékegységre 
számított) 

a biológiai aktivitás érték módosítás előtti 
kiinduló értéke 

-58,63 

3. a biológiai aktivitás érték módosítás utáni 
záró értéke 

+47,08 

4. létrejött és rögzítendő biológiai aktivitás érték 
változás értéke 

-11,55 
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4. Alátámasztó munkarész 

 

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

2. 
Környezetalakítási 
munkarész 

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

3. Közlekedési munkarész 
Jelen dokumentációhoz az érinett területekre vonatkozóan a munkarész 
kidolgozásra került a tervdokumentációik felhasználásával. 

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

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

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

7. Biológiai aktivitási érték 
A módosítás keretén belül létrejövő övezeti, terület-felhasználási 
változásra vonatkozó aktivitás érték számítás kidolgozásra került. 

 

4.1. Településképi előírások vizsgálata  
 
A tervezett módosítás – területi elhelyezkedése és kiterjedése alapján – érdemben nem 
befolyásolják a településkép kialakult jellegét. Újfehértó Város Önkormányzata Képviselő-
testületének 2/2018 (I.31.) önkormányzati rendeletében megfogalmazott településképi 
előírások össze egyeztethetőek a tervezett módosítás során részben megváltozó 
szabályozáshoz. 
Az esetlegesen felmerülő településképet befolyásoló szabályozási irányelvekre adott 
rendeleti válaszokat a hatályos rendelkezés már tartalmazza, azokon változtatni nem 
szükséges. 
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4.2. Az új beépítésre szánt területek kijelölésének igazolása 
Válto- 
zás 
sor 
száma 

2018. évi CXXXIX törvény 12. § (1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési eszközben új beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 

(1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a 
településrendezési eszközben új beépítésre szánt területet a következő 
szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 

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

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

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

a) az új 
beépítésre 
szánt terület 
csatlakozik a 
meglévő 
települési 
területhez, 

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

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

1. igen nem a tervezetnek megfelelő, fel nem 
használt terület van a közigazgatási 
területen belül; 

A kijelölt új terület tevékenységében kapcsolódik a 
helyszín északi oldalán elhelyezkedő, már meglévő 
telephelyekhez. Az infrastrukturális elemek a 4. sz. 
főút másik oldalán közvetlenül rendelkezésre állnak, 
útcsatlakozás kiépítése szükségtelen, a meglévő kerül 
felhasználásra. A közigazgatási terület északi részén 
meglévő hasonló és még szabad (Ge3) építési 
övezetek elérését biztosító infrastruktúra nincs 
kiépítve. A legközelebbi elérhető távolságból történő 
kiépítésük jelentős anyagi többletet róna a 
fejlesztőre, akinek az új beépítésre szánt – 4,08 ha 
méretű – terület a tulajdonában van. A terület 
részben sérült, korábban illegális anyagnyerésre – 
homok – használták. 

A módosítás során: 
- +4,02ha új beépítésre szánt terület alakul ki beépítésre nem szánt területből; 
- +0,33ha új erdőterület jön létre a területhez csatlakozva közvetlenül. 
Az új beépítésre szánt terület méretére vetített 5%-os zöldterületi kompenzáció 
küszöbértéke: 0,20ha 

nem érinti 

2. igen nem a tervezetnek megfelelő, fel nem 
használt terület van a közigazgatási 
területen belül; 

A módosítás helyhez kötött, máshol nem valósítható. 
A terület bővítése a meglévő és beépített telephely 
kiegészítését célozza, a szomszédos ingatlanon. A 
csatlakozó közművek rendelkezésre állnak a jelenlegi 
telephely működtetése okán. Ezek ismételt 
kialakítása, a két telephely közötti szállítás megoldása 
jelentős – a fejlesztést ellehetetlenítő – anyagi 
ráfordítással lenne lehetséges. 

A módosítás során: 
- +0,80ha új beépítésre szánt terület alakul ki beépítésre nem szánt területből; 
- +0,52ha új erdőterület jön létre a területhez csatlakozva közvetlenül. 
Az új beépítésre szánt terület méretére vetített 5%-os zöldterületi kompenzáció 
küszöbértéke: 0,04ha  
 
 

nem érinti 

Összeségében: A módosítás során összesen: 
- +4,82ha új beépítésre szánt terület alakul ki beépítésre nem szánt területből; 
- +0,85ha erdőterület jön létre a területhez csatlakozva közvetlenül 
Az összes új beépítésre szánt terület méretére vetített 5%-os zöldterületi kompenzáció 
küszöbértéke: 0,24ha 
Az 0,85 ha terület meghaladja a kompenzációs küszöbértéket (0,24ha) ezért a feltétel 
teljesül. 

 

A település nem tartozik a borvidéki települések köréhez, így a 13.§ (1) bekezdés szerinti vizsgálat egyetlen pont esetén sem releváns. Ezért az elemző táblázatban meg sem jelenik! 



Újfehértó Város Településrendezési Tervének módosításához 

 PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 
  

 

30 

5. Szabályozási módosítások 
 

5.1. Helyi Építési Szabályzat változó bekezdései 
 

1. § Újfehértó Város helyi építési szabályzatról és szabályozási tervéről szóló 33/2020 (XII. 
29.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 14. §. (3) bekezdése kiegészül az 
3) pont előírásaival: 

„12. Előkertek, oldalkertek és hátsókertek szabályozása 
14. § 

„(1) Hátsókertben az OTÉK szerinti melléképítmények közül a kerti építmények helyezhetők 
el. 
(2) Saroktelken a két csatlakozó utca egyaránt előkertes beépítésű, és az érintett saroktelek 
a 14,0 méter szélességet nem éri el, akkor csak a telek keskenyebb része felőli utca felé kell 
előkertet kialakítani. A hosszabbik közterületi telekhatár felé az előkert mélysége 
értelemszerűen 0 méter. Ebben az esetben a (3) bekezdés a) pontját alkalmazni nem kell. 
(3) Előkertek mérete: 
a) Az előkerti építési határvonalra egy főépítménynek legalább egy ponton illeszkednie kell. 
b) Az előkert legkisebb mélysége 5 méter, kivéve ott, ahol e fejezet vagy a szabályozási terv 
eltérő értéket határoz meg. A sport, az egyházi, valamint az oktatási rendeltetésű 
építmények esetén az előkert mérete - az a) pont alkalmazása nélkül - legfeljebb 10,0 méter. 
c) Egyéb ipari építési övezetben az előkert mélysége 0 méter. 
d) Azokon az építési telkeken, ahol a korábbi – feltételezhetően - szabályozási vonal mentén 
külön helyrajziszámon alakult ki telek (pl. út vagy a magánút), az előkert mélysége annyi, 
mint amennyi az építési övezetre előírt előkert mélysége és a külön helyrajziszámon 
kialakított telek mélységének különbsége, attól függetlenül, hogy a kialakult telek milyen 
övezeti besorolásban van.  Ezen előírás csak abban az esetben alkalmazható, hogyha az 
érintett területen e rendelet szerinti szabályozási terven már nincs szabályozási vonal. 
e) Vt-3 jelű építési övezetben az előkert mérete 0,0-3,0 méter közötti kell legyen. 
(4) Oldalhatáron álló beépítési mód esetén, amennyiben a telek szélessége nem biztosítja az 
előkertnél a 6 méter építési hely szélességet, abban ez esetben az előkert azon a ponton ér 
véget, ahol a 6 méter szélességű építési hely biztosított. Azon építési telkek esetében, ahol a 
6 méter szélességű előkerti építési vonal nem biztosítható, ezen szabályt alkalmazni nem 
kell. 
(5) Az oldalkert legkisebb szélessége a jelen rendelet eltérő rendelkezése hiányában 

a) oldalhatáron álló beépítési mód esetén 4 méter, 
b) szabadon álló beépítési mód esetén az előírt legnagyobb épületmagasság felének 

megfelelő érték, de legalább 3,00 m. 
(6) A hátsókert mélysége 6,00 méter. 
(7) Egyéb ipari építési övezetekben az építmények elhelyezésénél a következőket is 
figyelembe kell venni: 
a) A telek homlokvonalától mért 10,0 méter mélységű sávban csak az alábbi építmények 
helyezhetőek el: 
aa) az ingatlan őrzésére, védelmére szolgáló épület, legfeljebb bruttó 80m2 alapterületig, 
ab) kerékpár és segédmotoros kerékpár tárolására alkalmas épület, legfeljebb bruttó 100m2 
alapterületig; 
továbbá 



Újfehértó Város Településrendezési Tervének módosításához 
 PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 

  

 

31 

b) a telek homlokvonalától mért 10,0 méter mélységű sávban az építmények megengedett 
épületmagassága 5,0 méter lehet. A 10,0 méter mélységű sávban elhelyezett építmények a 
10,0 méteren túl épített építményekkel nem építhetők össze.” 
 
 
2.§ A Rendelet 27.§. (4) bekezdése helyébe a következő lép: 

„25. Közlekedési és közmű területek előírásai 
27. § (1) Az utak szabályozási vonallal meghatározott útépítési területe mentén létesítményt 
elhelyezni csak az útépítési terület megtartásával szabad. Ezt a területet az annak mentén 
elhelyezni kívánt létesítmény védőtávolsága sem érintheti. A területbe eső, meglévő 
építménnyel, közművel, útburkolattal, járdaburkolattal, fasorral (keresztmetszeti elemekkel) 
kapcsolatos mindennemű tevékenység csak a szabályozási tervekkel összhangban történhet. 
(2) A közutak építési (szabályozási) szélességén belül utcabútorok elhelyezhetők, illetve 
utcafásítás (növényzet) telepíthető a külön önkormányzati rendeletben meghatározottak 
szerint. 
(3) A tervezett közlekedési területeket, létesítményeket, azok útépítési szélességeit a 
szabályozási tervek tartalmazzák. 
(4) Közlekedési területek - melyek egyben közműterületek is - övezetei: 
a) I. rendű közlekedési célú terület (övezeti jele: Kö-1): összekötő út, gyűjtő út 
b) II. rendű közlekedési célú terület (övezeti jele: Kö-2): kiszolgáló út, gyalogút 
c) dűlő utak (övezeti jele: Kö-3). 
d) parkoló terület övezete (övezeti jele: Kö-p) 
(5) Külterületi mező- és erdőgazdasági (üzemi) utak, fő dűlőutak esetén az út szélétől mért 
10 - 10 m-en belül építmény nem helyezhető el. 
(6) Az országos mellékút és helyi gyűjtő utakat kétirányú járműforgalomra alkalmas 
útburkolattal és a belterületen, illetőleg beépítésre szánt területek menti szakaszain 
kétoldali járdával kell ellátni. A kiszolgáló utakat egy- vagy kétirányú járműforgalomra 
alkalmas útburkolattal és legalább egyoldali járdával kell kiépíteni. 
(7) A vasúti közlekedési területeket a szabályozási terv határolja le.” 
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5.2. Helyi Építési Szabályzat módosító rendelete 
 

ÚJFEHÉRTÓ VÁROS ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐTESTÜLETÉNEK 
……./2023. (……….) önkormányzati rendelet 

 

Újfehértó Város helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 33/2020 (XII. 29.) 
önkormányzati rendelet módosításáról 

(az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) 
kormányrendelet 2021.04.22-én hatályos állapota szerint) 

 
Újfehértó Város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 13. § (1) bekezdésében, és 62.§ (6) bekezdés 6. 
pontjában kapott felhatalmazás alapján, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény 6.§ (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva – a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 11. mellékletében 
meghatározott településrendezési feladatkörében eljáró  
Állami főépítész hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a 11. melléklet 
táblázatának A3. pontjára 
Környezetvédelmi és természetvédelmi hatáskörben megyei kormányhivatal a 11. melléklet 
táblázatának A5. pontjára 
Nemzeti park igazgatóságának 11. melléklet táblázatának A6. pontjára 
Területi vízvédelmi hatóságnak a 11. melléklet táblázatának A7. pontjára 
Területi Vízügyi hatóságnak 11. melléklet táblázatának A8. pontjára 
Területi vízügyi igazgatási szervnek 11. melléklet táblázatának A10. pontjára 
Fővárosi és vármegyei katasztrófavédelmi igazgatóságnak a 11. melléklet táblázatának A11. 
pontjára 
Népegészségügyi hatáskörben eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak 11. melléklet 
táblázatának A12 pontjára 
Budapest Főváros Kormányhivatalának 11. melléklet táblázatának A13. pontjára 
Közlekedésért felelős miniszternek 11. melléklet táblázatának A14. pontjára 
Légiközlekedési hatóságnak 11. melléklet táblázatának A15a. pontjára 
Katonai légügyi hatóságnak 11. melléklet táblázatának A15b. pontjára 
Közlekedési hatósági hatáskörben eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak 11. 
melléklet táblázatának A16. pontjára 
Örökségvédelmi hatáskörben eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak 11. melléklet 
táblázatának A17. pontjára 
Talajvédelmi hatáskörben eljáró fővárosi és vármegyei kormányhivatalnak 11. melléklet A18. 
pontjára 
Ingatlanügyi, földügyi igazgatási hatáskörben eljáró fővárosi és vármegyei 
kormányhivatalnak 11. melléklet táblázatának A19. pontjára 
Erdészeti hatáskörben eljáró vármegyei kormányhivatal, Nemzeti Földügyi Központnak 11. 
melléklet táblázatának A20. pontjára 
Honvédelemért felelős miniszternek 11. melléklet táblázatának A21. pontjára 
Fővárosi és vármegyei rendőr-főkapitányságnak a 11. melléklet táblázatának A22. pontjára 
Bányafelügyeletnek a 11. melléklet táblázatának A23. pontjára 
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Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatalának a 11. melléklet táblázatának A24. 
pontjára 
Országos Atomenergia Hivatalnak a 11. melléklet táblázatának A25. pontjára  
Budapest Főváros Kormányhivatalának 11. melléklet táblázatának A26. pontjára hivatkozva, 
továbbá a szomszédos települések önkormányzatainak (Nyíregyháza, Téglás, Hajdúdorog, 
Kálmánháza, Érpatak, Bököny) és a Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Önkormányzat 
véleményének kikérésével, 
valamint Újfehértó Város településfejlesztési koncepciójával, integrált településfejlesztési 
stratégiájával és a településrendezési eszközök, valamint településképi arculati kézikönyv és 
településképi rendelet készítésével, módosításával kapcsolatos partnerségi egyeztetési 
szabályzatáról szóló 4/2017. (II. 14.) önkormányzati rendeletében rögzített partnerségi 
egyeztetés során beérkezett vélemények alapján a következőket rendeli el: 
 

1. § Újfehértó Város helyi építési szabályzatról és szabályozási tervéről szóló 33/2020 (XII. 
29.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 14. §. (3) bekezdése kiegészül az 
3) pont előírásaival: 
„14.§ (3) e) Vt-3 jelű építési övezetben az előkert mérete 0,0-3,0 méter közötti kell legyen.” 
 
2.§ A Rendelet 27.§. (4) bekezdése helyébe a következő lép: 
„27.§ (4) Közlekedési területek - melyek egyben közműterületek is - övezetei: 
a) I. rendű közlekedési célú terület (övezeti jele: Kö-1): összekötő út, gyűjtő út 
b) II. rendű közlekedési célú terület (övezeti jele: Kö-2): kiszolgáló út, gyalogút 
c) dűlő utak (övezeti jele: Kö-3). 
d) parkoló terület övezete (övezeti jele: Kö-p)” 
 
3.§ A Rendelet 1. mellékletének helyébe jelen rendelet 1. melléklete lép. 
 
4.§ A Rendelet 2. mellékletének helyébe jelen rendelet 2. melléklete lép. 

 
5.§ Ez a rendelet a 2023. ………………hó ……..napján lép hatályba, s a hatálybalépést követő 
napon hatályát veszti. 
 
Kelt: Újfehértó, 2023. év……………………hó…….nap 
 

P.H. 
          ………………………………        …………………………… 
      Dr. Hosszú József           Dr. Veres Ildikó 
 polgármester         jegyző 
 

A rendeletet kihirdettem: 
Újfehértón, 2023. ……………. hó ……. nap. 
 
        …………………………… 

           Dr. Veres Ildikó 
         jegyző 
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1. Melléklet a …./2023. (……………) önkormányzati rendelethez 
1. Melléklet a 33/2020. (XII.29.) önkormányzati rendelethez 
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A módosított külterületi szabályozási tervlap beavatkozási területeinek kivágata (megértést segítendő nagyítva az eredetei tervlapból) – nem része a rendelet mellékletének! 
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2. Melléklet a …./2023. (……………) önkormányzati rendelethez 
2. Melléklet a 33/2020. (XII.29.) önkormányzati rendelethez 
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A módosított belterületi szabályozási tervlap beavatkozási területeinek kivágata (megértést 
segítendő nagyítva az eredetei tervlapból) – nem része a rendelet mellékletének! 
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6. A településrendezési eszközök tervezett módosítása és a hatályos 
területrendezési tervek közötti kapcsolat bemutatására 
 

6.1. A magasabb rendű tervekkel való összhang igazolásához nyilatkozat 

 

A 218/2009 (X. 06.) kormányrendelet szerinti adatszolgáltatási eljárás során beérkezett, a 

térségi övezetekre vonatkozó lehatárolások adatállományait a vonatkozó tervi állományokba 

beépítésre kerültek. 

Kelt.: Nyíregyháza, 2023. március. hó 09 nap. 

 

 

 

      ……………………….. 
                  Labbancz András 
                    okl. településmérnök 
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6.2. A TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
A területrendezési és településrendezési tervek kapcsolatát szabályozó,  

- a települési önkormányzatok részére kötelező jogszabályok: 
o Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (továbbiakban MaTrT), 
o a területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény (Tftv), 
o a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019/(VI.14.) MvM rendelet. 

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

 

Ssz. Övezetek megnevezése 

Övezeti érintettség MTrT szerinti 
területen 

Hatályos terv  
szerinti területen 

Módosítás után  
a terület nagysága 

Változás mértéke 

Közigazgatási 
területen 

Tervezési 
területen ha ha % ha % ha % 

1. Erdőgazdálkodási térség érinti érinti 5430,38 1071,28 19,73 1071,16 19,72 -0,12 -0,01 

2. Mezőgazdasági térség érinti érinti 7057,20 6762,45 95,82 6760,17 95,79 -2,28 -0,03 

3. Sajátos terület-felhasználású térség nem érinti nem érinti - - - - - - - 

4. Vízgazdálkodási térség érinti nem érinti 134,64 134,64 100 134,64 100 0 0 

5. Települési térség érinti érinti 1466,22 1466,22 100 1466,22 100 0 0 

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

érinti nem érinti 175,02 174,87 99,15 174,87 99,15 0 0 

7. Ökológiai hálózat magterületének övezete érinti nem érinti 922,91 922,91 100 922,91 100 0 0 

8. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete érinti nem érinti 811,42 811,42 100 811,42 100 0 0 

9. Ökológiai hálózat puffer területének övezete érinti nem érinti 135,85 135,85 100 135,85 100 0 0 

10. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterületek övezete érinti nem érinti 151,14 151,14 100 151,140 100 0 0 

11. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti 64,66 64,66 100 64,66 100 0 0 

12. Erdők övezete érinti érinti 1013,87 1013,87 100 1011,53 99,77 -2,34 -0,23 

13. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete érinti érinti 4747,45 4747,45 100 4744,80 99,94 -2,65 -0,06 

14. Tájképvédelmi terület övezete érinti nem érinti 1303,18 1303,18 100 1303,18 100 0 0 

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

16. Vízminőség-védelmi terület övezete érinti érinti 5585,01 5585,01 100 5585,01 100 0 0 

17. Nagy vízi meder övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 

18. VTT-tározók övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 

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

20. Ásványi nyersanyagvagyon övezete  érinti érinti 33,63 33,63 100 33,63 100 0 0 

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

22. Tanyás területek övezete érinti érinti - - - - - - - 

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

24. Térségi együttműködések övezete érinti érinti - - - - - - - 

25. Határon átnyúló együttműködés övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 

26. Gyümölcstermesztés térségi jelentőségű övezete érinti érinti - - - - - - - 

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

28. Nyírségi vegyes tájgazdálkodási és turisztikai övezet érinti érinti - - - - - - - 
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2. Mezőgazdasági térség 

követelmény: 
 

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

 

b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át elsődlegesen a mezőgazdasági 
terület települési terület-felhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó rész 
természetközeli terület, – nagyvárosias lakóterület és vegyes terület kivételével – 
beépítésre szánt terület vagy különleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célra 
szolgáló terület terület-felhasználási egységbe sorolható; 
 

a követelmény teljesítése:  
 
 
 

az MaTrT mezőgazdasági térségének a területe összesen (A) 7057,20 ha 

a hatályos településszerkezeti tervben a mezőgazdasági terület 6762,45 ha 

a tervezett módosítással a mezőgazdasági terület 
csökkenése/növekedése 

-2,28 ha 

a tervezett módosítás után a mezőgazdasági terület (B) 6760,17 ha 

(A)x0,75 ≤ (B), így a feltétel teljesül 

  

1. Erdőgazdálkodási térség 

követelmény: 

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

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

a követelmény teljesítése:  
 

 

az MTrT erdőgazdálkodási térségének a területe összesen (A) 5430,38 ha  

a hatályos településszerkezeti tervben az erdő terület 1071,28 ha  

tervezett módosítással az erdőterület csökkenése/növekedése -0,12 ha 

 a tervezett módosítása után az erdőterület (B)  1071,16 ha 

az erdőtelepítésre javasolt területek összesen (C) 4747,50 ha 

(A) ≤ (B) + (C), így a feltétel teljesül 

követelmény: 
 

9/2019 (VI. 14.) 3.§ (1): A településrendezési eszközök készítése során az Országos 
Erdőállomány Adattárban nem szereplő erdőterület terület-felhasználási egységeket a 
településfejlesztési és településrendezési célokkal összhangban – a természeti és 
kulturális örökségi értékek sérelme nélkül – az erdőtelepítésre javasolt terület övezet 
területén javasolt kijelölni. 

a követelmény teljesítése:  

Az Országos Erdő Adattárban szereplő erdő területeken túl (az MTrT-ben rögzített 
erdőgazdálkodási térség 18,95%-a) az erdőtelepítésre javasolt területek övezetében új 
beépítésre szánt terület kijelölésre nem került. Ez utóbbi területeken – a 
természetvédelmi szempontok figyelembe vételével – erdőtelepítést akadályozó 
tényező nem került tervezésre.  Az Országos Erdő Adattárban szereplő egyes erdő 
területek az erdőtelepítésre javasolt terület övezetében helyezkednek el.  
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5. A Térségi Szerkezeti Terv szerinti települési térség 

követelmény: 

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

 

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

a követelmény teljesítése:  
 

 

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

- Kisvárosias lakóterület 
- Kertvárosias lakóterület 
- Falusias lakóterület 
- Településközpont vegyes terület 
- Intézményterület 
- Kereskedelmi, szolgáltató terület 
- Egyéb ipari gazdasági terület 
- Különleges terület  
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12. Erdők övezete  

követelmény: 
 

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

a követelmény teljesítése:  
 

az Országos Erdőállomány Adattár szerinti erdő összesen (A) 1013,87 ha 

a hatályos településszerkezeti tervben a terület  1013,87 ha 

a tervezett módosítással a terület 
csökkenése/növekedése 

-2,34 ha 

a tervezett módosítás után a terület (B) 1011,53 ha 

(A)x0,95 ≤ (B), így a feltétel teljesül 

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

a követelmény teljesítése:  
A módosítás során az övezetben új külszíni bánya nem került tervezésre, tehát a 
követelmény teljesül. 

 

13. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

követelmény: 
 

9/2019 (VI. 14.) 3.§ (1): A településrendezési eszközök készítése során az Országos 
Erdőállomány Adattárban nem szereplő erdőterület terület-felhasználási egységeket a 
településfejlesztési és településrendezési célokkal összhangban – a természeti és kulturális 
örökségi értékek sérelme nélkül – az erdőtelepítésre javasolt terület övezet területén 
javasolt kijelölni. 

a követelmény teljesítése:  
 
 
 

területe az MTrT -ben (A)  4747,45 ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 4747,45 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással -0,71 ha 

a területe tervezett módosítás után (B) 4746,74 ha 

 

követelmény: 
 

9/2019 (VI. 14.) 3.§ (2):A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó települések 
településrendezési eszközeiben az erdőtelepítésre javasolt terület övezet területén az (1) 
bekezdésben foglaltak mellett beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, és erdőterület 
területfelhasználási egységbe sorolás esetén 

a) az erdőtelepítés megvalósulásáig csak az erdőtelepítés lehetőségét megőrző 
területhasználat folytatható, valamint 

b) erdőtelepítést elsődlegesen az élőhelynek megfelelő, természetesen kialakult 
őshonos fafajokból álló erdőfoltok megőrzésével kell végezni. 

a követelmény teljesítése:  A település nem tartozik a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá. 
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16. Vízminőség-védelmi terület övezete  

követelmény: 

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

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

területe az MTrT -ben (A) 5585,01 ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 5585,01 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással 0 ha 

területe a tervezett módosítás után (B) 5585,01 ha 

 

követelmény: 
 

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

a követelmény teljesítése: 

Az övezet kijelölésre került a településrendezési eszközökben. A HÉSZ a különleges 
mezőgazdasági üzemi területek és a környezetre jelentős hatást gyakorló ipari 
gazdasági területek esetében állapít meg egyedi szabályokat. Jelen módosítás során 
ezek kiegészítése nem szükséges. 

követelmény: 
 

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

a követelmény teljesítése: Új bányászati terület a tervezés során, az övezetben nem került kijelölésre. 

követelmény: 
 

9/2019 (VI. 14.) 5.§ (4): A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó területen a 
vízminőség-védelmi terület övezet területén, az (1)–(3) bekezdésben foglaltak mellett 

a) korlátozott vegyszer- és műtrágya-használatú, környezetkímélő vagy extenzív 
mezőgazdasági termelés folytatható; 

b) új vegyszertároló, hulladékkezelő létesítmény – a komposztáló telepet és az 
átrakóállomást kivéve – nem létesíthető. 

a követelmény teljesítése:  A település nem tartozik a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá. 
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20. Az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

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

a követelmény teljesítése:  
A település közigazgatási 
területén az 
államigazgatási szervek 
előzetes 
adatszolgáltatásának 
figyelembe vételével 
lehatárolt ásványi 
nyersanyag-gazdálkodási 
terület övezet  

területe a MTrT térségi szerkezeti tervében (A) 33,63 ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 33,63 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással 0 ha 

területe a tervezett módosítás után (B) 33,63 ha 

 

követelmény: 
 

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

a követelmény teljesítése:  

Az övezet érinti a település közigazgatási területét. A nyilvántartásba vett 
ásványinyersanyag-előfordulások, bányászati terület és mezőgazdasági terület 
érintik. Jelen módosítás ilyen területet nem érint és nem alakít ki újonnan. 
Ezek összességében nem lehetetlenítik el a nyersanyagkészlet távlati felhasználását. 

 

22. Tanyás területek övezete 

követelmény: 

9/2019 (VI. 14.) 10.§ (1): A megyei 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 (teljes kül-171/mezőgazdasági kül-6/teljes 
népesség-12931). 

a követelmény teljesítése:  
 területe a MTrT térségi szerkezeti tervében (A) - 

területe a hatályos településszerkezeti tervben - 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással - 

területe a tervezett módosítás után (B) - 

 

követelmény: 
 

9/2019 (VI. 14.) 8.§ (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 követelmény teljesítése:  

A településkép védelméről szóló, 2/2018. (I. 31.) rendelettel elfogadott 
Önkormányzati rendelet 11.§ és 12.§-a rendelkezik a külterületi tájkarakter 
megőrzéséről, többek között.  
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23. Térszervező városok és hagyományosan vidéki települések övezete 

követelmény: 

5/2020 (VI. 26.) 5.§ (1) d: A térszervező városok és a hagyományosan vidéki települések 
övezetébe tartozó települések a településhálózatra gyakorolt hatásuk mértékétől 
függően a következőek lehetnek: 
b) egyéb város, vagy 

követelmény: 
 

5/2020 (VI. 26.) 5.§ (5): Az egyéb városok esetén a településfejlesztési koncepció, 
integrált településfejlesztési stratégia készítése során a jövőkép és célrendszer 
kidolgozásakor vizsgálni kell a járás szerinti járásközponttal való együttműködés és 
feladatmegosztás lehetőségét. 

a követelmény teljesítése:  
A város 28/2019 (II.27.) számú határozattal elfogadott településfejlesztési 
koncepciója a járás szerinti járásközponttal – jelen esetben ez a megyeszékhely is 
egyben – szoros együttműködést fogalmaz meg és rögzít. 

követelmény: 
 

5/2020 (VI. 26.) 6.§ (1): Új fejlesztési terület kijelölésekor, amennyiben a beépítetlen 
fejlesztési területek aránya meghaladja a település belterületének és beépítésre szánt 
területeinek 20%-át, akkor az új fejlesztési terület kiterjedésével legalább azonos méretű 
beépítetlen fejlesztési területet egyidejűleg vissza kell sorolni (visszasorolás). 

a követelmény teljesítése: 

belterület és a beépítésre szánt területek (A): 1.384,53 ha 

beépítetlen fejlesztési területek (B): 211,30 ha 

új fejlesztési területek (C): 4,82 ha 

(B) ≤ (A)x0,20, alapján 15,61% a jelenlegi határérték, így a feltétel teljesül 

követelmény: 
 

5/2020 (VI. 26.) 6.§ (2): A településrendezési eszközök készítése során a települési 
térség 20%-át meghaladó, beépítetlen fejlesztési területek esetén meg kell vizsgálni a 
visszasorolás, vagy az időbeni ütemezés lehetőségét a környezeti, társadalmi és 
gazdasági folyamatok tükrében. 

a követelmény teljesítése: 
települési térség területe (A): 1466,22 ha 

beépítetlen fejlesztési területek (B): 216,12 ha 

(B) ≤ (A)x0,20, alapján 14,74% a jelenlegi határérték, így a feltétel teljesül 

követelmény: 
 

5/2020 (VI. 26.) 6.§ (3): Az (1) bekezdés szerinti követelmény egymással határos 
önkormányzatok közös tervezése során a településcsoportra vonatkozóan is 
alkalmazható. 

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

követelmény: 
 

5/2020 (VI. 26.) 6.§ (4): Az (1)-(3) bekezdést nem kell alkalmazni, ha 

a) a fejlesztés megyei területfejlesztési programban, vagy települések által közösen 
készített integrált településfejlesztési stratégiájában szerepel, 

b) a módosítás a nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű beruházások 
megvalósításának gyorsításáról és egyszerűsítéséről szóló törvény hatálya alá tartozó 
ügy tárgyát képezi, 

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

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

követelmény: 

5/2020 (VI. 26.) 6.§ (5): A településrendezési eszközök készítése során a beépítésre 
szánt területként kijelölt, de még a terület-felhasználásnak megfelelően nem kialakult 
zártkerti területek esetén meg kell vizsgálni a visszasorolás lehetőségét a valós 
területhasználat, az ingatlan-nyilvántartás szerinti művelési ágak, a meglévő 
építmények rendeltetése alapján. 

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

5/2020 (VI. 26.) 6.§ (6): A központi belterülettel szerves településszerkezeti 
kapcsolatban nem álló zártkertek területén – a különleges terület kivételével – új 
beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. A központi belterülettel szerves 
településszerkezeti kapcsolatban áll az érintett zártkert, ha 

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

b) közösségi közlekedési eszköz megállóhelyének legfeljebb 500 méteres körzetében 
található 

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

követelmény: 

5/2020 (VI. 26.) 7.§ (1): Települési térségben lévő, jogszabály szerint lehatárolt 
barnamezős terület újrahasznosítása, fejlesztése érdekében olyan terület-felhasználási 
egységet kell kijelölni, mely elősegíti annak integrálódását a kialakult településszövetbe, 
összhangban van a szomszédos területek terület-felhasználásával és városok esetében 
elősegíti a térszervező szerep erősödését. 

a követelmény teljesítése: 
Ilyen terület nincs, így nem került lehatárolásra. 

követelmény: 
5/2020 (VI. 26.) 7.§ (2): 1 ha-nál nagyobb új lakó-, gazdasági és üdülőterület kijelölését 
megelőzően tisztázni kell a beépítés infrastrukturális feltételeit, valamint az útépítési és 
közművesítési hozzájárulás kötelezettségének teljesítésével érintettek körét. 

a követelmény teljesítése: 

A tervezett új gazdasági területek (ipari) meglévő infrastrukturális elem, kiépített 
közút mellett, vagy meglévő, már működő telephely bővítéseként jön létre. Ezeken a 
helyeken a működtetéshez szükséges infrastrukturális elemek rendelkezésre állnak. 
Elsősorban ezért kerültek az adott helyre betervezésre. 

követelmény: 
5/2020 (VI. 26.) 7.§ (3): Hagyományosan vidéki településeken új beépítésre szánt 
terület kijelölése során meg kell vizsgálni a települési térségben lévő felhagyott telkek, 
telekcsoportok adott fejlesztésre való alkalmasságát. 

a követelmény teljesítése: 
A város nem tartozik a hagyományosan vidéki települések térségéhez. 

követelmény: 

5/2020 (VI. 26.) 7.§ (4)-(5): Az 5. § (1) bekezdésének ad) pontjával érintett települések, 
valamint a 3.13. melléklet szerinti „Záhony-Kisvárda térségébe” tartozó települések 
helyi építési szabályzata a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területre az országos 
településrendezési követelményektől eltérően az építési telek megengedett legnagyobb 
beépítettségét 70%-ban, legkisebb zöldfelületét 15%-ban is megállapíthatja, 
amennyiben az érintett telkek: 

a)   a településrendezési eszközökben lehatárolt barnamezős területek, vagy 

b) az érintett építési telkek már beépült gazdasági területen találhatók, és a 
gazdasági tevékenységek helyhez kötöttsége miatt nincs mód a telephely területének 
bővítésére. 

(5) A (4) bekezdés szerinti eltérés nem alkalmazható településközpontban elhelyezkedő, 
vagy lakóterülettel körülvett kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek esetén. 

a követelmény teljesítése: 
A módosítás érintett ilyen területtel, azonban az nem a normatív értékek 
megváltoztatására, hanem az elhelyezhető építmények típusára irányul. 
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24. Térségi együttműködések övezete 

követelmény: 

5/2020 (VI. 26.) 8.§ (2): A Debrecen-Nyíregyháza urbanizációs tengellyel érintett 
települések településfejlesztési koncepciójának és integrált településfejlesztési 
stratégiájának készítése során olyan célokat, részcélokat, beavatkozásokat kell 
meghatározni, melyek erősítik a térség beépített területeinek és infrastruktúrájának 
minőségi fejlesztését, különösen: 

a)   a lakóterületek minőségi fejlesztését, 

b)   a központok, átszállási pontok elérhetőségének javítását, 

c)   az átszállási pontok környezetének rendezését, ingázás komfortjának növelését (pl. 
vasútállomások, autóbusz állomások), 

d)   a térszervező szerepű szolgáltatások erősítését és 

e)   a kerékpárút-hálózat folytonossá tételét. 

a követelmény 
teljesítése: 

A város 28/2019 (II.27.) számú határozattal elfogadott településfejlesztési koncepciója 
célok és részcélok területén is erősítik a minőségi fejlesztést, különösen a települési 
környezetre vonatkozóan.  

 

26. Gyümölcstermesztés térségi jelentőségű övezete 

követelmény: 

5/2020 (VI. 26.) 10.§ (1): A településfejlesztési koncepció készítésekor a 
gyümölcsgazdálkodással (termelésszerkezet, termesztés, feldolgozás) és a 
gyümölcsturizmussal összefüggő célrendszert és beavatkozásokat a meglévő turisztikai 
kínálatot figyelembe véve kell meghatározni. 

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

követelmény: 
5/2020 (VI. 26.) 10.§ (2): A településrendezési eszközök készítésekor a 
gyümölcstermesztést és –feldolgozást támogató szabályokat kell kidolgozni a helyi 
gazdálkodási hagyományokkal összhangban. 

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

követelmény: 

5/2020 (VI. 26.) 10.§ (3): A településrendezési eszközök készítésekor le kell határolni a 
gyümölcstermesztés térségi jelentőségű övezetét a valós területhasználat alapján, ahol 
beépítésre szánt területek közül kizárólag a gyümölcstermesztésre, -tárolásra és –
feldolgozásra szolgáló különleges mezőgazdasági üzemi terület jelölhető ki. 

a követelmény teljesítése: 
A településrendezési eszközök módosítására vonatkozóan nincs közvetlen 
követelmény rendszere. 
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28. Nyírségi vegyes tájgazdálkodási és turisztikai övezet 

követelmény: 
 

5/2020. (VI. 26.) X. fejezet 14.§ (1) A településrendezési eszközökben olyan 
területfelhasználási rendszert kell kialakítani, mely támogatja a beépítésre nem szánt 
területek táji-, természeti adottságokhoz igazodó használatát. 

a követelmény teljesítése:  

A HÉSZ rendeletének 6.§-ában kidolgozott, „A táj és a természeti környezet alakítására, 
védelmére vonatkozó előírások”, továbbá a 8. §-ban kidolgozott „Környezeti károk 
elleni védelem” rendelkezések együttesen támogatják a beépítésre nem szánt területek 
táji-, természeti adottságokhoz igazodó használatát. 

követelmény: 
 

5/2020. (VI. 26.) X. fejezet 14.§ (2) Erdőterület területfelhasználási egység csak a táji- és 
természetvédelmi célokkal összhangban jelölhető ki, különös tekintettel a tájkarakterhez 
való illeszkedésre. 

a követelmény teljesítése:  
 

Erdőterület az Országos Erdőállomány kataszter nyilvántartása alapján került 
kijelölésre.  

követelmény: 
 

5/2020. (VI. 26.) X. fejezet 14.§ (3) Természetvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
gyepterületek csak olyan korlátozott használatú mezőgazdasági terület 
területfelhasználási egységbe sorolhatók, melyek a gyepterületek fenntartását, kutatását 
és bemutatását szolgálják. 

a követelmény teljesítése:  
 

Jelen módosítás során ilyen típusú terület nem került felhasználásra. 

követelmény: 
 

5/2020. (VI. 26.) X. fejezet 14.§ (4): A településfejlesztési koncepcióban és az integrált 
településfejlesztési stratégia készítésekor olyan célrendszert és beavatkozásokat kell 
meghatározni, melyek elősegítik a vonatkozó megyei területfejlesztési dokumentumokban 
rögzített turisztikai fejlesztések megvalósulását, valamint hozzájárulnak az adott övezetbe 
tartozó települések, településcsoportok turizmusának összehangolásához. 

a követelmény teljesítése:  
 

Jelen módosítás során új településfejlesztési dokumentum nem készül. 
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RAJZI MELLÉKLETEK 
5/2020.(VI.26.) sz. megyei önkormányzati rendelet mellékletei szerint 

Térségi Szerkezeti Terv 

 

 

 

1. Erdőgazdálkodási térség 
2. Mezőgazdasági térség 
3. Sajátos területfelhasználású térség 
4. Vízgazdálkodási térség 
5. Települési térség 
6. Az országos műszaki infrastruktúra-hálózatok és a műszaki infrastruktúra egyedi építményeinek 
elhelyezésével igénybevett területek 
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7. Ökológiai hálózat magterületének övezete 
8. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete  
9. Ökológiai puffer területének övezete 
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10. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterületek övezete 
11. Jó termőhelyi adottságú szántók 

 

 

12. Erdők övezete 
13. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
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 14. Tájképvédelmi terület övezete 

                      

                                                                                                                                                                                                                                                          

 

 16. Vízminőség-védelmi terület övezete 



Újfehértó Város Településrendezési Tervének módosításához 

 PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTÁCIÓJA 
  

 

54 

                         

 

Lehatárolt terület a településrendezési eszközökben 

 

 20. Ásványi nyersanyagvagyon övezete 
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 22. Tanyás területek övezete 

 

                                                                                                                                                                                                                                                          

 

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

                                                                                                                             

 26. Gyümölcstermesztés térségi jelentőségű övezete 
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 28. Nyírségi vegyes tájgazdálkodási és turisztikai övezet 
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7. Biológiai aktivitásérték számítás 
 
Az Étv.-ben meghatározott biológiai aktivitás értéke a település módosítással érintett 
területén, az alábbiak szerint változik a tervezett állapot és a jelenlegi állapot tekintetében: 
 

Újfehértó 1. beavatkozási pontra vonatkozó jelenlegi biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

10. Egyéb ipari gazdasági terület 0,4 0 0 

33. Védelmi célú erdő 9 0 0 

35. Egyéb erdőterület 9 3,29 - 29,61 

37. Általános mezőgazdasági terület 3,7 1,66 -6,14 

Újfehértó 1. beavatkozási pontra vonatkozó változott biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

10. Egyéb ipari gazdasági terület 0,4 4,02 +1,61 

33. Védelmi célú erdő 9 0,33 +2,97 

35. Egyéb erdőterület 9 0,59 +5,31 

37. Általános mezőgazdasági terület 3,7 0 0 

 

Újfehértó 2. beavatkozási pontra vonatkozó jelenlegi biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

31. Mezőgazdasági üzemi terület 0,7 1,32 -4,88 

35. Egyéb erdőterület 9,0 0 0 

41. Védelmi rendeltetésű erdőterület 9,0 0 0 

46. Általános mezőgazdasági terület 3,7 4,86 -18,00 

Újfehértó 2. beavatkozási pontra vonatkozó változott biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

31. Mezőgazdasági üzemi terület 0,7 0,80 +0,56 

35. Egyéb erdőterület 9,0 3,55 +31,95 

41. Védelmi rendeltetésű erdőterület 9,0 0,52 +4,68 

46. Általános mezőgazdasági terület 3,7 0 0 
 

Újfehértó változó területeire vonatkozó jelenlegi 

biológiai aktivitásérték 
Összesen: -58,63 

Újfehértó változó területeire vonatkozó változott 

biológiai aktivitásérték 
Összesen: +47,08 

A módosítás során létrejövő biológiai aktivitásérték 

különbözet 
Összesen: -11,55 
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