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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁS– HATÁROZATI JAVASLAT 

 

Nyáregyháza Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testületének …/2022. (... ...) Képviselő-testületi 
határozata Nyáregyháza településszerkezeti tervének módosításáról 

az Árpád köz részterülete 3db építési telkének visszasorolása, 
a Peterdi u. – Jókai út közötti játszótér Zkk-ba sorolása, 

a Dózsa György u. - Wekerle S. utca északi sarkán Vt kijelölése, 
Diófás-liget központi része és közvetlen környezete Ek, Lke és Má, Má-kh, kijelölése,  

a biológiai aktivitási egyensúly biztosításához Eg területfelhasználás kijelölése, 
Csalogány u. déli oldalán Gksz jelű tömbrész Lf jelű falusias lakó területfelhasználásba jelölése, 

Külterület nyugati határában, erdőbe sorolt tanya Kre jelű különleges rekreációs területfelhasználásba jelölése 
kapcsán 

 

1. Nyáregyháza Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testülete hozzájárul a 121/2020. (XI. 26.) Képviselő-
testületi határozattal elfogadott T-1 jelű Településszerkezeti Terv módosításához, a határozat mellékletét 
képező leírásban és településszerkezeti résztervben foglaltak szerint. 

2. Jelen határozat 1. melléklete a T-1/M-2022 jelű településszerkezeti tervet módosító tervlap 7 részterület 
kapcsán, 2. melléklete a településszerkezeti terv módosításának leírása a címben meghatározott 
részterületekre. 

3. A T-1/M-2022 jelű településszerkezeti tervmódosítás tervlapjának jelen döntés hatálya által érintett területekre 
vonatkozóan a korábbi, T-1 jelű településszerkezeti terv terület-felhasználási elhatározásai módosulnak a 
jóváhagyáshoz készülő egységes összeszerkesztett megjelenítés révén (T-1/2022).  

4. Jelen határozat elfogadását követő 30. napon lép hatályba.  
 

Határidő: folyamatos 
Felelős: polgármester 
 
 
 
 

Mészáros Sándor 
polgármester 

 Zinger Miklós 
jegyző 

 
 
 
Kivonat hiteles: 
 
 
 

Zinger Miklós 
jegyző 

 
 
Nyáregyháza, 2022. ... ... 
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2. MELLÉKLET 

A …/2022. (...  ...) SZÁMÚ KÉPVISELŐ-TESTÜLETI HATÁROZATHOZ 
 

Nyáregyháza Nagyközség településszerkezeti tervi módosításának leírása 
az Árpád köz 3db építési telkének visszasorolása, 

a Peterdi u. – Jókai út közötti játszótér Zkk-ba sorolása, 
a Dózsa György u. - Wekerle S. utca északi sarkán Vt kijelölése, 

Diófás-liget központi része és közvetlen környezete Ek, Lke és Má, Má-kh, kijelölése,  
a biológiai aktivitási egyensúly biztosításához Eg területfelhasználás kijelölése, 

Csalogány u. déli oldalán Gksz jelű tömbrész Lf jelű falusias lakó területfelhasználásba jelölése, 
Külterület nyugati határában, erdőbe sorolt tanya Kre jelű különleges rekreációs területfelhasználásba jelölése 

kapcsán 
 

Nyáregyháza településszerkezeti tervének alapját a 121/2020. (XI. 26.) számú Képviselő-testületi határozattal 
jóváhagyott településszerkezeti terve adja, ehhez képest jelennek meg a rész településszerkezeti terven 
feltüntetett, illetve a leírásokban és számításokban szereplő változások. 

A településszerkezeti terv leírása a T-1/M-2022 jelű településszerkezeti tervlapon lehatárolt részterületekre 
vonatkozóan az alábbiak szerint módosul:  

1. TERÜLETFELHASZNÁLÁS BESOROLÁSÁNAK VÁLTOZÁSAI 

A hatályos terv szerinti beépítésre szánt területrészek más beépítésre szánt területfelhasználási 
besorolásba, a beépítésre nem szánt területrész más beépítésre szánt területfelhasználási besorolásba, a 
beépítésre nem szánt területrészek más beépítésre nem szánt terület-felhasználásba kerülnek, a TSZT-M1/2022 

jelű településszerkezeti tervlapon jelölteknek megfelelően: 

1.1. Kbte jelű különleges beépítésre nem szánt temetőLke jelű kertvárosias lakó területfelhasználásba 
kerül (0,23 ha) 

Felsőnyáregyházán a temető a tömb belsejében van, beépített lakótelkek keretezik, a közterületek felöl. Az Árpád 
köz délkeleti oldalán 2db beépítetlen építési telek és egy, a temető felöli hátsórészen beépített építési telek van. 
A temető telkéhez kapcsolódó szolgáltatásra (kertészet, virágárusítás, sírgondozás, parkolás, stb.) sem az 
önkormányzat, sem a tulajdonos nem kívánja használni az építési telkeket. Ezért a 3 telek az építési teleknek 
megfelelően Lke jelű lakó kertvárosias beépítésre szánt területfelhasználási egységbe kerül. A beépítésre szánt 
területhasználati besorolás megtartása mentesít a korábbi korlátozás kedvezőtlen hatásaitól. A visszasorolás 
biológiai aktivitásérték pótlást tesz szükségessé, mivel az aktivitásértéke a területhasználatoknak eltérő. Ugyan 
akkor a 3db építési telek összterülete a 0,23ha, ami lényegesen kisebb, mint a jogszabályban, a pótláshoz 
meghatározott 1,0ha. Az ingatlan nyilvántartás szerinti építési telkek építési telkek maradnak, a módosítás 
nem jelent új beépítésre szánt lakóterületi kijelölést. A módosítás igazodik az ingatlan nyilvántartáshoz. 

1.2. közlekedési területfelhasználásba nem sorolt közterület Zkk jelű közkert besorolásba kerül (0,1 ha) 

A Peterdi u. és a Jókai út között a közterületet burkolatlan közlekedési területként használták a környéken lakók. 
Körvezetékes közmű a telek alatt nincsen, így az önkormányzat a szokásjogon alapuló átjárhatóságot 
megszüntetve, játszóteret alakított ki a telken, az országos mellékút felöl. A tényleges használathoz igazodóan 
kerül sor a Zkk közkerti kijelölésre. Beépítésre nem szánt telek beépítésre nem szánt telek marad. A közvetlen 
határos Lke jelű lakó és Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató területfelhasználás a telek területével csökken. A 
biológiai aktivitás érték minimálisan növekszik a területfelhasználás eltérő pontértékéből következően. 

1.3. Lke jelű lakó kertvárosias  Vt jelű településközpont vegyes besorolásba kerül (0,07 ha) 

A fejlesztési igény a saroktelken vegyes épület létesítése, lakó és lottózó. A telken belüli zöldfelület minimumra 
szorítása az igény. ez teszi szükségessé a területfelhasználás váltást (az oldalhatárra helyezett új épület és a 
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Wekerle utcai telekhatár közötti telekrészt vízzáróan kívánják burkolni, közterületi és telken belüli burkolt felület 
17-18m.) A fejlesztési igényhez igazodik a területfelhasználási kijelölés. 

1.4. Diófa-liget és környezete 

Kbre jelű különleges beépítésre nem szánt rendezvénytér  Lke jelű lakó kertvárosias besorolásba kerül 
(…… ha) 

Kbre jelű különleges beépítésre nem szánt rendezvénytér  Ek jelű közjóléti ligeterdő besorolásba kerül 
(…… ha) 

Kbre jelű különleges beépítésre nem szánt rendezvénytér  kiszolgáló közlekedési övezetbe kerül (…… 
ha) 

Kbre jelű különleges beépítésre nem szánt rendezvénytér  megközelítést adó közterületbe kerül (…… 
ha) 

Lke jelű lakó kertvárosias  Má-kh korlátozott használatú mezőgazdasági területfelhasználásba kerül 

Lke jelű lakó kertvárosias  Má általános mezőgazdasági területfelhasználásba kerül 

A 600 éves települést jelképező elültetett 600 diófa alkotta rendezvénytér - fesztiváltér megvalósítása 
hosszútávra eltolódik. Így csökkentett területen lakóterületi fejlesztés számára terület előkészítésre nyílik mód. A 
lakóterületi keretezés csökkenti a diófával beültetett területrészt, de a távlati rendezvénytéri megvalósítást nem 
lehetetleníti el. A területfelhasználások átrendezése infrastrukturális fejlesztést is szükségessé tesz (kiszolgáló út, 
önálló gyalogos és kerékpáros megközelítés, teljes körű közműellátás kiépítése). Az új beépítésre szánt 
lakóterületi kijelölésből következik, hogy a térségi tervekkel való összhangot is biztosítani kell, a módosítás 
részeként. Északkeleten, a települési térségi határhoz igazodóan, csökkenteni szükséges a korábbi lakóterületi 
kijelölést. Helyére korlátozott használatú mezőgazdasági területi kijelölés kerül. Északnyugaton a települési 
térségi határhoz való igazítás a korábbi kertvárosias lakóterületi kijelölést, megközelítően a felére csökkenti. 

A területfelhasználás területi mérlege jelentősen átrendeződik. A biológiai aktivitásérték egyensúly is változik, 
gazdasági erdő kijelöléssel, pótlás válik szükségessé. 

1.5. Má jelű általános mezőgazdasági  Eg jelű gazdasági erdő területfelhasználásba kerül (1,9ha) 

A Diófa-liget környéki új beépítésre szánt lakóterület kijelölés miatt szükséges a biológiai aktivitásérték egyensúly 
megteremtése. Felsőnyáregyháza keleti belterületi határa, lakótelkei között és az országos mellékút menti 
állattartó telep között kerül sor az Eg jelű gazdasági erdő kijelölésére 1,9ha-on. 

1.6. Gksz jelű gazdasági kereskedelmi szolgáltató  Lf jelű lakó falusias területfelhasználásba kerül 
(1,23ha) 

Az új beépíthető lakótelkekre települési szinten nagyobb az igény, mint a gazdasági kereskedelmi szolgáltató 
hasznosítású telkekre. Így a Csalogány utca délnyugati oldalán a területfelhasználási átsorolás szükséges. A 
Csalogány utca ivóvízhálózattal és szennyvízcsatorna hálózattal, valamint szabadvezetékes villamos hálózattal 
ellátott. Az új lakótelkek közműellátása biztosítható a meglévő hálózatok tovább vezetésével. A Csalogány utca 
vízzáró burkolásával egyidejűleg a csapadékvíz elvezetést is meg kell oldani. A gazdasági és a lakóterületek 
egymás mellettiségét szabályozási tervi szinten szükséges kezelni, a védőfásítások, telken belüli háromszintű 
zöldsávok kezelésével. 

A területi mérleg változik. Az átsorolás a biológiai aktivitásérték egyensúlyt nem változtatja meg, mivel nem kerül 
sor új beépítésre szánt területi kijelölésre. Mind két területfelhasználás beépítésre szánt volt és marad. 

1.7. Eg jelű gazdasági erdő  Kta jelű külterületi lakott hely, tanya területfelhasználásba kerül (0,57ha) 

A Csévharaszti közigazgatási határ közvetlen szomszédságában a 0145/2hrsz-ú telek az ingatlan nyilvántartás 
szerint beépítésre szánt tanyás területfelhasználási besorolásba kerül. A megvalósítani kívánt fejlesztési cél egy 
természetközeli erdei környezetbe illeszkedő, esküvői - rendezvénytér létrehozásának építésjogi megfeleltetése. 

A térségi terveken az ingatlan települési térségbe tartozik, így az átsorolás összhangban van a térségi tervekkel. 
Beépítésre nem szánt területfelhasználás kerül új beépítésre szánt területfelhasználásba. 

A közműellátást vezetékes hálózatról nem lehet biztosítani, egyedi közműpótlóval kell az igényeket kielégíteni. 
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2. ÖSSZHANG A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL 

Az összhangot a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény (Trtv.), a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet, valamint a 10/2020. (VI. 30.) megyei önkormányzati rendelettel elfogadott Pest 
Megye Területrendezési Tervének (PMTrT) előírásaival kell biztosítani. 

2.1. Műszaki infrastruktúra hálózati elemek 

A Trtv és a PMTrT szerkezeti tervlapján szereplő műszaki infrastruktúra-hálózat térbeli rendjét a 
településszerkezeti terv jelen 7 részterületének módosítása nem érinti, így a meglévő összhang biztosított 
marad. 

2.2. Térségi területfelhasználási kategóriák és a települési területfelhasználási egységek közötti összhang 
igazolása 

A településszerkezeti tervi módosítással érintett beépítésre szánt területrészek, a hatályos PMTrT szerkezeti 
terve szerint, települési térség részét képezik. A településrendezési eszközök módosításának készítése során 
a települési térségben bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető. Kijelölhető beépítésre szánt 
kertvárosias és falusias lakó, településközpont vegyes és különleges tanyás idegenforgalmi rendezvényi 
területfelhasználás. Az összhang a kijelöléseket követően is megmarad. 

A beépítésre szánt területeken belül történő átsorolások a térségi tervek előírásaival összhangban 
történnek. 

2.3. Országos és térségi övezeteknek való megfelelés 

A településszerkezeti tervi módosítás területét a következő térségi övezet érinti: 

Térségi övezet Településszerkezeti terv megfelelősége 

Vízminőség-védelmi terület 
térségi övezete 

A térségi övezet lehatárolása megegyezik a korábbi lehatárolásokkal. A határ a kapott 
adatszolgáltatás alapján kerül a településszerkezeti tervre. A térségi övezeten belül a 
beépítésre szánt telkeknél a teljes, vagy részleges közműellátás alap követelmény a 
szennyvízelvezető hálózat megléte okán. Az összhang biztosított. 

Figyelembe véve a területrendezési tervek övezeti lehatárolásait és előírásait, valamint az adatszolgáltatásokat a 
területen a tervezett területfelhasználási egységek kijelölését korlátozó övezet nincs. 

2.4. EGYÉB, TERÜLETFELHASZNÁLÁSRA VONATKOZÓ ÁLTALÁNOS SZABÁLYOK 

A településszerkezeti terv módosítása során új beépítésre szánt területek kijelölése a korábbi kijelölések 
korrekciójával történik az Árpád köz 3 db építési telkénél, a Diófa-liget környezetében, valamint a 
különleges tanyás idegenforgalmi rendezvényi teleknél.  Az egyéb módosítási helyszíneknél beépítésre 
szánt területek közötti átsorolás történik. Nem kerül sor vízgazdálkodási, erdőgazdálkodási és természetközeli 
terület megszüntetésére. A rendezvényi helyszín telkéhez kapcsolódó erdő továbbra is erdő marad 
területfelhasználási szinten, csak építésjogi szempontból kap közjóléti övezeti besorolást. 

3. MEGLÉVŐ ÉS TERVEZETT INFRASTRUKTÚRA HÁLÓZATOK VÁLTOZÁSA 

A kiemelt fejlesztés területfelhasználási átsorolásai nem idéznek elő változást a településszerkezetet 
meghatározó műszaki infrastrukturális hálózatban. Nem változik az országos mellékutak szerepe és 
vonalvezetése. A részterületek telkei az országos és helyi kiszolgáló utakon gépjárművel közvetlen 
megközelíthetők. A helyi kiszolgáló úthálózat fejlesztése szükséges a feltárni kívánt tömbbelsőben és a Diófa-
liget lakóterületi fejlesztéseinél. A területfelhasználási kijelölések változásai megvalósulást követően sem 
jelentenek jelentősebb terhelést a helyi úthálózat szintjén. 
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A módosítási helyszíneken tervezett beépítésre szánt beruházásokat teljes közműellátással kell megvalósítani, 
ez alól a csévharaszti közigazgatási határban kijelölt Kta jelű területfelhasználás kivétel. A kiépített vezetékes 
hálózat kapacitása a fejlesztések igényeit ki tudja elégíteni. 

4. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. tv. 7. § (3) bekezdés b) pontja szerint 
újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai 
aktivitásértéke az átminősítés előtti aktivitásértékhez képest nem csökkenhet. A településszerkezeti terv 
készítésekor a területek biológiai aktivitásértékét a 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet, mint a törvényben hivatkozott 
külön jogszabály, előírásai szerint kell számítani. 

A biológiai aktivitásérték alakulása a következő: 

 

A BIOLÓGIAI AKTIVITÁS ÉRTÉK SZINTENTARTÁSA BIZTOSÍTOTT 
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5. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1.§. (3) 
bekezdése értelmében a település egyes részeire készülő településszerkezeti tervi módosításnál és helyi építési 
szabályzat módosításánál a rendelet szerinti környezeti vizsgálat szükségességét várható környezeti hatása 
jelentőségének eseti meghatározása alapján kell eldönteni.  

A jelenleg érvényben lévő tervhez képest jelentős területhasználati változást, így a környezet terhelés 
növekedését a 7 területfelhasználási átsorolás és 12 szabályozási tervi módosítás nem eredményez. A 
tervezett módosítások jelentős környezeti terhelő hatást nem okoznak, minden esetben közvetlen környezethez 
illeszkedően történik a területfelhasználási kijelölés változtatása. Mindegyik terület jó közlekedés hálózati 
kiszolgálással rendelkezik, az építési övezet és az övezetváltások a hatályos állapothoz viszonyítottan jelentős 
környezeti forgalomnövekedéssel nem járnak. A tervezett módosítások a tájképi megjelenést jelentősen nem 
változtatják meg, mert jellemzően belterületet érintenek, vagy közvetlen a belterületi határhoz kapcsolódnak. A 
Diófa-liget módosítása nem eredményezi a tájképi feltárulás változását, változatlanul lakótelkek keretezik a 
rendezvénytér megmaradó magját. A lakótelkek telekvégei fordulnak az általános mezőgazdasági 
területfelhasználás felé. Ugyan itt az északi irányban közterület fordul a korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület felé, a lakótelkek sorát lezáróan, rendezett környezeti kialakítást eredményezve. A 11. helyszín, a 
külterületi módosítás természetközeli rendezvényhelyszíne az erdei környezetbe illik, a tervezés és megvalósítás 
során a fák lehető legnagyobb mértékű megtartása a beruházó célja, ami egyben környezetalakítási kívánalom 
is. 

A kormányrendelet 2. sz. mellékletében foglaltak mérlegelése alapján, illetve a fentiek értelmében az 
önkormányzat megítélése szerint jelen településrendezési eszközök módosításához, illetve 
kidolgozásához környezeti vizsgálat lefolytatása nem szükséges. 

A település környezeti állapota kedvezőnek minősíthető, a jelentősebb szennyező források hiánya, a kedvező 
táji- természeti adottsága és az erdőborítottság okán. 

A változások, módosítások a korábbi tervi állapothoz viszonyított jelentősége csekély. A belterületen és a 
tervezett belterületen belül csak egy-két helyen eredményeznek csekély gépjármű forgalomnövekedést. A zaj 
rezgésterhelés, porterhelés és a levegőtisztaság védelem kapcsán változást nem eredményez.  
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3. MELLÉKLET 

A …/2022. (...  ...) SZÁMÚ KÉPVISELŐ-TESTÜLETI HATÁROZATHOZ 

ÚJABB VÁLTOZÁSOK KÖZIGAZGATÁSI TERÜLETEN TÖRTÉNŐ JELÖLÉSE  

A 121/2020. (XI. 26.) képviselő-testületi határozat 3. melléklete, a „Településszerkezeti tervi 
területfelhasználási változások” kiegészül az alábbiak szerint: 

változási terven szereplő sorszám: érintett hrsz.: terület:  

2. helyszín 1274/10-12hrsz 0,23 ha 

Területfelhasználási változás: Kbte különleges beépítésre nem szánt temető Lke lakó kertvárosias 

Indoklás: A temetői használat évtizedek óta nem időszerű. Az ingatlan nyilvántartás szerinti építési telkek, 
építési övezeti besorolása indokolt, főként hogy a telekalakításra az értékesíthetőség és a lakó célú beépítés 
miatt került sor. Az Árpád köz közművesített, vízzáró burkolattal ellátott, gépjármű közlekedésre alkalmas. 

Területhasználatot befolyásoló tényezők: nincsen 

Területrendezési tervek előírásai: települési térség része 

 

3. helyszín 1408/6hrsz 0,1 ha 

Területfelhasználási változás: területfelhasználásba nem sorolt közlekedési  Zkk közkert 

Indoklás: Az önkormányzat a telken játszóteret valósított meg. A Jókai utca (országos összekötő út) felöl, 
visszahúzott kerítéssel kerítette le az új létesítményt, a gyerekek biztonsága érdekében. A kialakult állapot 
és a TSzT közötti összhang teremtődik meg a módosítással. Az átsorolás két beépítésre nem szánt 
rendeltetés közötti, a közterületi, ingatlan nyilvántartási besorolást nem változtatja meg. 

Területhasználatot befolyásoló tényezők: nincsen 

Területrendezési tervek előírásai: települési térség részét képezi. 

 

5. 213/1 hrsz 0,07 ha 

Területfelhasználási változás: Lke lakó, kertvárosias Vt településközpont vegyes  

Indoklás: A sarki telek jelenleg alulhasznosított, vegyes épület építésével kívánják hasznosítani (lakó és 
kereskedelmi rendeltetés). Vegyes épület településközpont vegyes terület-felhasználásban is építhető, 
korlátozások nélkül. Az átsorolás beépítésre szánt területek között megy végbe.  

Területhasználatot befolyásoló tényezők: nincsen 

Területrendezési tervek előírásai: települési térség részét képezi 

 

7. 0222/21-31 hrsz 6,55 ha 

Területfelhasználási változás:  
Kbre különleges beépítésre nem szánt rendezvénytér Lke lakó, kertvárosias  
Kbre különleges beépítésre nem szánt rendezvénytér  Ek  közjóléti ligeterdő 

Lke lakó, kertvárosi  Má-k mezőgazdasági korlátozott használatú 
Lke lakó, kertvárosi  Má-á mezőgazdasági, általános 

Indoklás: Az AGRÁRPARK - rendezvénytér létrehozása nem időszerű. A kertvárosias lakótelkekre az igény, 
növekvő. A térségi tervekkel az összhangot meg kell teremteni. A lakóterületi fejlesztések kijelölése nem 
nyúlhat túl a települési térség lehatárolásán. Az infrastrukturális fejlesztések (kiszolgáló út, teljes közmű) a 
meglévő hálózatokhoz kapcsolhatók. 

Területhasználatot befolyásoló tényezők: települési térség határa 

Területrendezési tervek előírásai: települési térség részét képezi a fejlesztés módosítása 
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8. helyszín. 025/56 és 025/68 hrsz 1,1ha 

Területfelhasználási változás: Gksz gazdasági, kereskedelmi szolgáltató Lf lakó, falusias  

Indoklás: A beépítésre szánt területfelhasználás beépítésre szánt marad. A Csalogány utca kétoldalas 
beépítésére, a tisztán lakócélú használatára nagyobb az igény. A lakóterületi fejlesztés a településfejlesztési 
koncepciónak is jobban megfelel. Az infrastrukturális hálózat kiépített, az új lakótelkek arra 
rácsatlakoztathatók. 

Területhasználatot befolyásoló tényezők: A Gksz és Lf határán puffer zöldfelület alakítandó ki a 
környezeti állapot szintentartása és a későbbi ütközések elkerülése érdekében. 

Területrendezési tervek előírásai: települési térség részét képezi a kijelölés módosítása 

 

11. helyszín 0145/2 hrsz 0,57 ha 

Területfelhasználási változás: Eg erdő, gazdasági Kta különleges tanya, idegenforgalmi hely 

Indoklás: Beépítésre nem szánt terület kerül beépítésre szánt besorolásba, de az ingatlan nem 
erdőtervezett erdő, nem része az adatszolgáltatásként kapott térségi erdő övezetnek. Az ingatlan 
nyilvántartásban tanyaként szerepel. A tervezett idegenforgalmi, természetközeli esküvőhely fejlesztés 
számára a földrészlet kedvező távolságban van zajkibocsájtás szempontjából. Kedvező a környezeti 
állapota, a lombkorona borítottsága. A környezeti állapot és a fejlesztési cél összhangban van. A 
közigazgatási területen a fejlesztési célra, területfelhasználási kijelölés nincsen. 

Területhasználatot befolyásoló tényezők: Az épületek elhelyezésénél figyelembe kell venni a 
növényborítottsági adottságokat, az épületeket lehetőség szerint a szabad telekrészekre célszerű építeni. 

Területrendezési tervek előírásai: települési térség részét képezi a Kta kijelölés 

 

12. helyszín  0211/5 hrsz 1,962 ha 

Területfelhasználási változás: Má mezőgazdasági, általános Ev erdő, védelmi 

Indoklás: Az új beépítésre szánt terület kijelölés miatt, a 7. helyszín és a 11. helyszín kapcsán, és a biológiai 
aktivitási egyensúly települési szintű biztosítása érdekében szükségessé válik az új erdő területfelhasználás 
kijelölése. Ennek révén megmarad az összhang a térségi tervek és jelen módosítás között is (Trtv., PMTrT) 

Területhasználatot befolyásoló tényezők: nincsen 

Területrendezési tervek előírásai: mezőgazdasági térség része, eltérési lehetőség a térségi lehatárolás 
területének 25%-án van. így az Ev kijelölésének nincsen akadálya. 
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különleges terület - tanya

különleges terület - rekreációs

közlekedési terület - közúti

telekigényes közműterület

zöldterület - közkert

erdőterület - védelmi

erdőterület - gazdasági

erdőterület - közjóléti

mezőgazdasági terület - általános

mezőgazdasági terület - korlátozott használat

különleges terület - sportpálya

különleges terület - rekreációs (megszűnő tfh)

különleges terület - temető

2. 3.
12.11.

7.

5.

8.

LfLfLfLfLfLfLfLfLf

LkeLkeLkeLkeLkeLkeLkeLkeLke

VtVtVtVtVtVtVtVtVt

KtaKtaKtaKtaKtaKtaKtaKtaKta

ZkkZkkZkkZkkZkkZkkZkkZkkZkk

EvEvEvEvEvEvEvEvEv

EkEkEkEkEkEkEkEkEk

MáMáMáMáMáMáMáMáMá

Má-kMá-kMá-kMá-kMá-kMá-kMá-kMá-kMá-k

LkeLkeLkeLkeLkeLkeLkeLkeLke

GkszGkszGkszGkszGkszGkszGkszGkszGksz

KreKreKreKreKreKreKreKreKre

KÖkmKÖkmKÖkmKÖkmKÖkmKÖkmKÖkmKÖkmKÖkm

EvEvEvEvEvEvEvEvEv

EgEgEgEgEgEgEgEgEg

MáMáMáMáMáMáMáMáMá

KbspKbspKbspKbspKbspKbspKbspKbspKbsp

KbteKbteKbteKbteKbteKbteKbteKbteKbte

2. 3. 5. 7.

8. 11. 12.

Lke→Vt(667m2)

KÖu→Zkk(1036m2)

Kbte→Lke(2262m2)

Kbre→Lke(41268m2)

Kbre→Ek(15134m2)

Gksz→Lf(11110m2)

Eg→Ek(48454m2)

Eg→Kta(5701m2)

Má→Ev(19617m2)

Lke→Má(13077m2)
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4. MELLÉKLET 

A …/2022. (...  ...) SZÁMÚ KÉPVISELŐ-TESTÜLETI HATÁROZATHOZ 

A 121/2020. (XI. 26.) képviselő-testületi határozat 4. melléklete, „A település területi mérlege” a következő 
szerint változik: 

Területfelhasználási egység 
Jele Terület (ha) 

tervezett 
összterület Általános használat Sajátos használat 

Beépítésre szánt területek 

lakó 
kertvárosias Lke 

+0,23 -0,07 -1,31 -1,74 
+4,13  

119,57 

falusias Lf +1,11 214,89 

vegyes településközpont Vt +0,07 11,81 

gazdasági kereskedelmi szolgáltató Gksz -1,11 106,04 

különleges  tanyás, idegenforgalmi Kta +0,57 110,29 

Beépítésre nem szánt területek 

zöld közkert Zkk +0,1 2,06 

erdő 

védelmi  Ev +1,96 167,91 

gazdasági Eg -4,85 -0,57 1211,33 

közjóléti Ek +4,85 +1,51 6,36 

mezőgazdasági 
általános Má -1,96 +1,31 1054,13 

korlátozott használatú Má-k +1,74 194,32 

különleges 
beépítésre nem 

szánt 

temető Kbte -0,23 4,32 

rendezvénytér Kbre -4,13 -1,51 - 

 
Összességében, települési szinten a Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági, az Eg jelű gazdasági erdő, a 
Kte jelű különleges beépítésre nem szánt temető kijelölés, kismértékben csökken. 
A Kbre jelű területfelhasználás megszűnik. 
A többi területfelhasználás növekménye is csekély, egyik sem éri el a 2,0ha-t. A beépítésre szánt 
területfelhasználási kijelölés összes növekedése +1,88ha. 
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RENDELETTEL JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 

 

 

 

TARTALOMJEGYZÉK 

 

 

 

NYÁREGYHÁZA KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK …/2022. (… …) ÖNKORMÁNYZATI RENDELETE 

NYÁREGYHÁZA HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁRÓL ÉS MELLÉKLETEIRŐL SZÓLÓ 14/2020. XI. 26.) ÖNKORMÁNYZATI 

RENDELET MÓDOSÍTÁSÁRÓL 

 

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA – RENDELETTERVEZET 

 

 

MELLÉKLET: 

1. MELLÉKLET:  SZ-1,2/M-2022 SZABÁLYOZÁSI TERV, AZ …/2022. (.. …) ÖNKORMÁNYZATI RENDELETHEZ  
2. MELLÉKLET: A módosítással egybeszerkesztett szabályozási terv 
3. MELLÉKLET: építési övezetek normatív paramétereinek összefoglalója az Lke-O/3 és a Vt-O/2 jelű 

építési övezet értékeinek, valamint a Vt-O/1 építési övezet 20%-os zöldfelületi minimuma 
kiegészítésével 
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Nyáregyháza Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testületének 
…/2022. (... ...) önkormányzati rendelete 

a helyi építési szabályzatról szóló 14/2020. (XI. 26.) önkormányzati rendelet módosításáról  

Nyáregyháza nagyközség Önkormányzat képviselő-testülete, az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62.§ (6) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott 
feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. 
(XI. 8.) Korm. rendeletben meghatározott, és a településfejlesztéssel, településrendezéssel és a településkép 
alakításával összefüggő partnerségi egyeztetés szabályairól szóló önkormányzati rendelet szerinti véleményezési 
eljárásban részt vevő partnerek véleményének kikérésével, a következőket rendeli el: 

1.§ A helyi építési szabályzatról szóló 14/2020. (XI. 26.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: HÉSZ) 1. § 
(3) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(3) A HÉSZ mellékletei a következők: 

a) 1. melléklet: Sz-1 jelű szabályozási terv a közigazgatási terület külterületi részeire, …/2022. évi 
módosítással egybe szerkesztve (11. és 12. helyszín) 

b) 2. melléklet: Sz-2a jelű szabályozási terv Alsó-Nyáregyháza központi belterületéről, a …/2022. évi 
módosítással egybe szerkesztve (4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 helyszín) 

Sz-2b jelű szabályozási terv Felsőnyáregyházáról Károlyi-telepről, Kossuth-telepről, 
Szentimre-telepről és a majorságokról, …/2022. évi módosítással egybe szerkesztve 
(1., 2., 3. helyszín) 

c) 3. melléklet: építési övezetek normatív paramétereinek összefoglalója az Lke-O/3 és a Vt-O/2 jelű 
építési övezet értékeinek kiegészítésével 

2.§ A HÉSZ 22. §-a a következő (4) bekezdéssel egészül ki: 

„(4) A Diófa-ligetet keretező Lke-O/3 jelű építési övezetbe jelölt telkeken: 

a) az előkert 7,0m, 

b) a kialakítandó megtartandó minimális zöldfelület 65%, 

c) a már elültetett diófák védelme, megőrizhetősége okán az építési hely mélysége legfeljebb 
25,0m, 

d) a 15m mély hátsókertben építmény, melléképület nem létesíthető.” 

3.§ A HÉSZ26.§ (2) bekezdése a következő e) ponttal egészül ki: 

„(2) A szabályozási terven Kta-SZ jellel jelölt építési övezetben elhelyezhető:” 

e) idegenforgalmat szolgáló rendezvénytér épülete, építménye, fa- és rönkházai, erdei lombházai, 
sátrai. 

4.§ A HÉSZ a következő 33/A § rendelkezésével egészül ki: 

„33/A. §” 

(1) A közjóléti erdő Ek jelű övezetében, a tervezett belterületen liget jellegű zöldterület építményei 
helyezhetők el a Diófa-ligetben: 

a) fenntartást szolgáló épület, építmény, 

b) vendéglátó létesítmény, 

c) szociális vizesblokk, 
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d) pihenést piknikezést szolgáló kerti bútorok és építmények, 

e) látványtó, 

f) falunapi, nemzetiségi rendezvény számára színpad.  

g) A Diófa-ligetben a növény, lombkorona borítottság 65%-ban megőrzendő. 

(2) A külterületen, a nyugati közigazgatási határnál, az Ek jelű közjóléti erdő övezetben a 
„természetközeli esküvő-helyszín” létesítményeihez kapcsolódóan, glamping építmény sátor 
létesíthető legfeljebb 5%-os beépíthetőséggel.” 

a) A glamping építmények, a természetközeli esküvő-helyszín telekhatárának közelében 
helyezhetők el. 

b) Az erdő jelleg, a lombkorona borítottság 90%-ban megtartandó. 

c) A létesítményeket megközelítő utak burkolata vízáteresztő (pl.: murva, kéreg-mulcs, lépőkő, 
fapalló) 

5.§  

(1) A HÉSZ 3. melléklete a következő 3a paramétersorral egészül ki: 

3a Lke-O/3 750 18 O 30 30 7 65 4,5 

(2) A HÉSZ 3. melléklete a következő 8a paramétersorral egészül ki: 

8a Vt-O/2 750 18 O 30 30 5 45 5,5 

(3) A HÉSZ 3. melléklete Vt-O/1 jelű építési övezeti paraméter sora helyébe a következő rendelkezés lép: 

8 Vt-O/1 750 17 O köz.: 40 
lakó: 30 

30 0-5 ker.:20 
köz.: 30 
lakó: 50 

7,5 

 

6.§  

A HÉSZ 1. és 2. melléklete a módosítással érintett területek vonatkozásában jelen rendelet mellékletei szerint 
módosul, az egybeszerkesztés révén. 

Ez a rendelet a kihirdetést követő 30. napon lép hatályba. 

 

Mészáros Sándor 
polgármester 

 Zinger Miklós 
jegyző 

 

A rendelet kihirdetésének napja: 
 
 
Zinger Miklós  
      jegyző 
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Lf-O/1

KÖTELEZŐ SZABÁLYOZÁSI ELEMEK
meglévő tervezett

szabályozási vonal

szabályozási szélesség

építési övezet, övezet határa

építési övezet, övezet jele

közterületi telekhatár

JAVASOLT SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

javasolt telekhatár

kötelező megszűntető jel

kerékpárút

MÁS JOGSZABÁLY ÁLTAL ELRENDELT SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

műemlék telke

műemlék

régészeti lelőhely határa

M

RL

TÁJÉKOZTATÓ ELEMEK

zöldterület

O O O O

8

Lf-O/1

felszíni vizek vízminőségvédelmi vízgyűjt
   terület határa
kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőségvédelmi
   terület határa

országos ökológiai hálózat - ökológiai folyosóöf

tájképvédelmi terület határaTkv

egyedi tájérték

vízbázis hidrogeológia "A" védőövezet határaHVA

vízbázis hidrogeológia "B" védőövezet határaHVB

VÉ

VM

belvízzel veszélyeztetett terület határabv

védőterület, védőtávolság, védősáv határa

beültetési kötelezettséggel érintett terület határa

javasolt belterület határ

javasolt megszűntető jel

építési hely

telek be nem építhető része

EGYES SAJÁTOS JOGINTÉZMÉNYEK

település közigazgatási határa

belterület határ

földrészlet határ

alrészlet határ

épület

szintvonal

ALAPTÉRKÉPI ELEMEK

irányadó szabályozási vonal

villamosenergia átviteli hálózat (400kV)

villamosenergia főelosztó hálózat (120kV)120kV

400kV

új épület elhelyezési határ

ÖVEZETEK

közlekedési terület - közútiKÖu-1-3

közmű terület

erdőterület - védelmi

erdőterület - gazdasági

mezőgazdasági terület - általános

vízgazdálkodási terület

különleges terület - sport

különleges terület - emlékliget

KÖkm

Ev

Eg

Má-1
mezőgazdasági terület - általános
     (korlátozott használattal)

V

Kbsp

Kbel

ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK

lakóterület - kertvárosias

lakóterület - falusias

Lke-O/1-3

vegyes terület - településközpont

különleges terület - tanya

Lf-O/1-2

Vt-O/1

Gksz-SZ/1-2

Kta-SZ

Kmü-SZ

Kre-SZ különleges terület - rekreációs

különleges terület - mezőgazdasági üzemi

gazdasági terület  - kereskedelmi, szolgáltató

vegyes terület - településközpontVt-SZ/1-2

zöldterület - közkertZkk

Má-2

különleges terület - temető, kegyeleti parkKbte

különleges terület - szennyvíztisztítóKbsz

Gksz-O/1 gazdasági terület  - kereskedelmi, szolgáltató
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Tóth Attila Gábor
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erdőterület - közjólétiEk
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jelentős közhasználatú parkolóhelyP

telepítendő fasor




