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1. Előzmények 
 

1.1. A területre jelenleg a következő településrendezési eszközök vannak hatályban 

 

 211/2023. (12.22.) számú határozat, Sátoraljaújhely Város Településszerkezeti 
tervének és szerkezeti terv leírásának elfogadásáról 
 

 1/2024. (I. 31.) számú rendelet, Sátoraljaújhely Város Helyi Építési Szabályzatáról és 
Szabályozás Tervének elfogadásáról 
 

 
1.2 Átnézeti térkép 

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

1. Beavatkozási pont 
 
A tervezési terület külterületen a belterülettől dél-nyugatra helyezkedik el, a Rókóczi 
Szövetség által működtetett tábor és rendezvényközpont területe. 
 

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

 
A Várhegy üdülő egyes területeit birtokló „Rákóczi Szövetség”, a jelenlegi területének 
szomszédságában elhelyezkedő szőlő és egyéb más művelési ágon (alrészleteiben) 
nyilvántartott ingatlannal együtt kívánja hasznosítani, a 2019-ben önk. rendelettel kialakított, 
2021-ben bővített különleges idegenforgalmi területét („Rákóczi Tábor és 
Rendezvényközpont”). A szövetség tovább fejlesztési elképzelésinek megvalósításához 
szükséges, hogy a megvásárolt már beépített területek, valamint a szomszédos terület összes 
alrészlete, azonos építési övezeti besorolású terület legyen. Továbbá azon ingatlanok esetén 
melyek tulajdonosi szerkezete, illetve azok felkutatása nehézséget okoz, sajátos jogintézmény 
keretében kisajátítási lehetőséget biztosítson a rendelet. 
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Tervezett fejlesztés új szakaszának helyszínrajza 
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A 83/2021. (II.23.) kormányrendelet, „egyes beruházásokkal összefüggő közigazgatási 
hatósági ügyek nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánításáról, 
valamint egyes nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű beruházásokkal 
összefüggő kormányrendeletek módosításáról” a területtel kapcsolatban a következőeket 
rögzíti: 
„7/C. § (1) A 2. mellékletben foglalt táblázat 99. sora szerinti beruházással érintett ingatlanok 
telkére rekreációs, kulturális, művelődési, kereskedelmi, vendéglátó, szolgáltató, kereskedelmi 
szállásszolgáltató és azokat kiegészítő egyéb rendeltetésű építmények, oktatási, igazgatási és 
egyéb közösségi szórakoztató funkciójú épület, irodaépület, sportépítmény, valamint parkoló, 
parkolóház rendeltetésű épületek és építmények, továbbá azok kiszolgáló építményei 
helyezhetőek el, a (2) bekezdés szerinti sajátos beépítési szabályok és egyedi építési 
követelmények alkalmazásával, azzal, hogy 
a) a hatályos településrendezési terv vagy az OTÉK előírásait a (2) bekezdésben foglalt 
eltérésekkel kell alkalmazni, továbbá 
b) ha a hatályos településrendezési terv vagy az OTÉK a beépítés (2) bekezdésben 
meghatározott sajátos szabályaival ellentétes vagy azzal össze nem egyeztethető előírást 
tartalmaz, akkor a településrendezési terv és az OTÉK előírásait nem lehet alkalmazni. 
(2) A 2. mellékletben foglalt táblázat 99. sora szerinti beruházással érintett ingatlanokra 
vonatkozó sajátos beépítési szabályok: 
a) a kialakítható telek legkisebb területe 2000 m2, 
b) a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke 20%, 
c) a terepszint alatti építés legnagyobb mértéke 20%, 
d) a szintterületi mutató megengedett legnagyobb értéke 0,75 m2/m2, 
e) a zöldfelület megengedett legkisebb mértéke 50%, 
f) az épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke 15 méter, 
g) az építési hely az érintett ingatlanok teljes területe, 
h) épület, önálló rendeltetési egység létesítésének lehetősége vagy tilalma a meglévő 
rendeltetés módosítására nem vonatkozik, 
i) kiszolgáló épület terepszint feletti kialakítása nem korlátozott, 
j) a telken belüli parkolási kötelezettség biztosítása nem korlátozott, 
k) a telken, illetve az abból telekalakítással létrejövő telkeken közhasználat céljára szolgáló 
területet, illetve közhasználat elől el nem zárható területet nem kell kialakítani, 
l) a parkolóhelyek kialakításánál az építmények és önálló rendeltetési egységek 
rendeltetésszerű használatához előírt, az OTÉK 4. számú melléklete szerint meghatározott 
számú személygépkocsi-várakozóhely legalább 60%-ának elhelyezését kell biztosítani, azzal, 
hogy az OTÉK 42. § (11) bekezdése ezen követelmények érvényesítése esetében is 
alkalmazható, továbbá mélygarázst, valamint autóbusz-várakozóhelyet nem kell biztosítani.” 
 
Jelen módosítás során a a hatályos, 2024-ben hatályba lépett településrendezési eszközök és 
az előzőekben idézett kormányrendelet kerül szinkronba, továbbá kiegészül a 10985/14-16 
hrsz-ok beépítésre szánt területbe történő vonásával és a sajátos jogintézményekkel történő 
kiegészítéssel. 
 
A módosítás során az egybefüggő területek közé ékelődő közterületek építési övezetbe 
történő átsorolása is megtörténik, melyek a jelenlegi közlekedéshálózati struktúrát érdemben 
nem befolyásolják 
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Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

K-Id Különleges terület építési övezete – idegenforgalmi célú terület építési övezete 

Sz Szabadon álló beépítési mód 

40 40 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

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

2000 2000 m2 – a minimum kialakítható telekméret 

  

Msz Szőlőterületi használatú mezőgazdasági terület övezete 
 

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

K-Id* Különleges terület építési övezete – idegenforgalmi célú terület építési övezete 

Sz Szabadon álló beépítési mód 

20 20 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

15,0 m 15,0 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

2000 2000 m2 – a minimum kialakítható telekméret 
 
Hatályos és tervezett szabályozási tervi kivágat  
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A hatályos helyi építési szabályzat a különleges idegenforgalmi célú terület építési övezetére 
vonatkozó előírásai: 

„39. Különleges idegenforgalmi célú terület (K-Id) 
39. § (1) A K-Id építési övezet idegenforgalom és turizmus, valamint ezzel összefüggő 

szálláshely szolgáltató funkciók és ezeket kiszolgáló építmények elhelyezésére szolgál. 
(2) A K-Id építési övezet területén elhelyezhetők az (1) bekezdés szerinti építmények. 

Különösen: szálláshely szolgáltatás, pihenés, hagyományőrzés a szőlő feldolgozással 
összefüggő építmények, illetve az idegenforgalmi rendeltetéssel összefüggő kiszolgáló 
kereskedelemi, szolgáltatási, vendéglátó, sportolási és turisztikai célú építmények. Az építési 
övezetben a tulajdonos, a személyzet a használó számára lakóépület is elhelyezhető az 
előzőekben meghatározott rendeltetések kiegészítéseként. 

(3) Az építési övezetben a fentieken kívül elhelyezhető idegenforgalmi, állatbemutatás és 
lovas sportolási céllal állattartó épület. 

(4) Az építési övezetre meghatározott közművesítés mértékét és módját a 7. 
melléklet határozza meg. 

(5) Az építési övezetben a közüzemi vagy közcélú közüzemi szolgáltatás hiányában a 
közműhálózat kiépítéséig a részleges közműellátás is megengedett. 

(6) A K-Id építési övezetek szabályozási határértékeit a 6. melléklet 11. pontja tartalmazza.” 
 
 

Természetvédelmi érintettsége a területnek nincs. A terület nem érintett a Nemzeti Ökológiai 
Hálózat övezetével, érintett NATURA2000 különleges madárvédelmi területekkel, azonban 
korábbi, tervezési területet ismételten magába foglaló tervi módosítás Natura2000 
hatásbecslést tartalmazott. Észrevételeit a hatályos településrendezési eszközök már 
tartalmazzák.  
 

 
(Forrás: Természetvédelmi Információs Rendszer – TIR) 
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(Forrás: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/.) 

 

A módosítás során az országos erdőadattári erdőterület nem érinti a módosított területet. 
Ismert régészeti területtel nem érintett terület. 
 
Terület 1972-ben 
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Terület 2024-ben 
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2. Beavatkozási pont 
 
A tervezési terület a belterületen – a 949 hrsz-ú út (Thaly Kálmán utca, belterületi határvonal, 
a 970 hrsz-ú út (Batsányi János utca), 947 hrsz-ú út (Rákóczi Ferenc utca), és a 955/4 hrsz-ú út 
által közre zárt tömb. 
 

 
(Forrás: https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas/kozmuterkep) 
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A módosítás során a 954 és 955/5-6 hrsz-ek kerülnek módosításra. A 2024-ben hatályba lépett 
új településrendezési eszközök hibásan rögzítik az érintett ingatlanok övezeti besorolását, 
mert a terület ténylegesen gazdasági célú telephely, amely hosszú évtizedek óta fenn áll és 
működik. Elhelyezkedése a homogénnak tekinthető környező tömbökben mozaikos jellegű és 
nem teljesen egyedülálló a város ezen városrészének telektömbjeiben. 
 
Kivágat a 2024 előtti településrendezési eszközből 

  
 
A hatályon kívül helyezett korábbi településrendezési eszközökben az érintett ingatlanok 
kereskedelmi szolgáltató célú építési övezeti besorolású volt, jelentősebb közterületi 
kapcsolat fejlesztéssel a 954 hrsz-ú ingatlanon. Ez utóbbi ma már inkább a Rákóczi utca 
irányából valósul meg. 
A módosítás során a gazdasági célú építési övezet és a kertvárosias lakóterület közötti ütköző 
zónában, a szabályozási tervbe építve zajvédelmi műszaki megoldás kerül rögzítésre, amely 
biztosítja az egymás melletti működést (ami jelenleg is fenn áll).  
A módosítás során az építési szabályzat – területi jelleggel – a következő biztosítékokat is 
rögzíti, a lakó rendeltetések zavartalanabb használatának biztosítására, de a meglévő 
telephely működésének biztosítása melett: 
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„A Batsányi János utca – Rákóczi utca – Thaiy Kálmán utca – Ronyva patak által 
határolt tömbben, a lakó területekkel határos azon építési telkeken, amelyek 
kereskedelmi szolgáltató építési övezetben helyezkednek el, a lakóterületi funkcióhoz 
tartozó zajvédelmi határértékeket kell biztosítani.” 

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

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Lke-2 Kertvárosias lakóterület építési övezete  

Sz Szabadon álló beépítési mód 

30 30 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

KÉ Kialakult érték a megengedett legnagyobb építménymagasság 

550 550 m2 – a minimum kialakítható telekméret 

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

Gksz-3 Kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezete 

Sz Szabadon álló beépítési mód 

50 50 % - a beépítettség legnagyobb mértéke 

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

2500 2500 m2 – a minimum kialakítható telekméret 
 
Hatályos és tervezett szabályozási tervi kivágat 

 



Sátoraljaújhely Város Településrendezési Terv Módosításához 
VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
15 

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

 
„30. Kertvárosias lakóterületek (Lke) 

30. § (1) A kertvárosias lakóterület (a továbbiakban: Lke) laza beépítésű, összefüggő nagy 
kertes, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 7,5 méteres beépítési magasságot 
meg nem haladó, elsősorban lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) Az Lke építési övezetek területén az (1) bekezdés szerinti lakó rendeltetésen kívül 
a) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, 
b) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
c) kulturális, 
d) legfeljebb 6 vendégszobával rendelkező szállás jellegű és 
e) sport 

rendeltetést tartalmazó épület helyezhető el. 
(3) Az Lke építési övezetek területén előkertben hulladéktartály-tároló legfeljebb 4 

m2 alapterülettel, a kerítés részeként létesíthető. 
(4) Az Lke építési övezetek területén lakásonként legfeljebb 2 db kerti tető helyezhető el. 
(5) Az Lke építési övezetek területén saját használatú fürdőmedence csak építési helyen belül 

vagy hátsó kertben helyezhető el. 
(6) Az Lke-1 és Lke-5 építési övezetek területén legfeljebb 6, az Lke-2 és Lke-3 és Lke-4 építési 

övezetek területén legfeljebb 4 önálló rendeltetési egység helyezhető el. 
(7) Az Lke építési övezetek területén, oldalhatáron álló beépítési móddal szabályozott építési 

övezetek esetén az építési hely egyik határvonalának az építési telek északi, északkeleti vagy 
észak-nyugati oldalhatárának kell lennie. 

(8) Az építési övezetre meghatározott közművesítés mértékét és módját a 7. 
melléklet határozza meg. 

(9) Az Lke építési övezetek szabályozási határértékeit a 6. melléklet 3. pontja tartalmazza.”  
 

„35. Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) 
35. § (1) Az építési övezet elsősorban a környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem 

gyakorló kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági tevékenységi célú és raktározási célú 
rendeltetést tartalmazó épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) Az építési övezet területén a környezetre jelentős kedvezőtlen hatást nem gyakorló 
kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági tevékenységi célú és raktározási célú építmények és 
ezeket kiszolgáló egyéb rendeltetések céljára szolgáló építmények, a gazdasági tevékenységi 
célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás 
helyezhetők el. 

(3) Az építési övezetben terepszint alatti építmény és pinceszint csak az építési helyen belül 
alakítható ki. 

(4) Az építési övezetre meghatározott közművesítés mértékét és módját a 7. 
melléklet határozza meg 

(5) A Gksz építési övezetek szabályozási határértékeit a 6. melléklet 8. pontja tartalmazza.” 
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Terület 1972-ben a meglévő telephelyekkel 
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3. Beavatkozási pont 
 

A beavatkozási terület külterületen – az országhatár, Ronyva patak és a 020 hrsz-ú út által 
határolt tömbben helyezkedik el. 
 

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

 
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 kompenzációs/aktivitás érték növekményének 
felhasználására (erdőkataszter állománya alapján ellenőrizve). 
 
Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Má Általános mezőgazdasági terület övezete  
 

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

Eg Gazdasági célú erdőterület övezete 
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Természetvédelmi érintettsége a területnek nincs. A terület nem érintett a Nemzeti Ökológiai 
Hálózat övezetével és NATURA2000 területekkel nem érintett. 
 

 
(Forrás: Természetvédelmi Információs Rendszer – TIR) 

 
Ismert régészeti területtel nem érintett terület. 
A módosítással beépítésre szánt terület nem alakul ki.  
 

 
 
A módosítás során az országos erdőadattári erdőterület érinti (117/A, 117/B erdőrészletek) a 
módosított területet. 
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2.  Beavatkozási pontok ismertetése 

1. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitá
si érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 
Terület 

(ha) 
Aktivitási 

érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Külterületen a 
belterülettől dél-
nyugatra a Rókóczi 
Szövetség által 
működtetett terem és 
rendezvényközpont. 
 

A „Ki-Id” jelű építési övezet 
kiterjedésének és az építési 
övezeti szabályozás 
előírásainak módosítása. 

- szőlő 
- út területe 
 

- Különleges idegenforgalmi 
célú terület építési övezete 
(K-Id) 
- Szőlőterületi használatú 
mezőgazdasági terület 
övezete (Msz) 
 

4,52 
 
 
2,07 

6,78 
 
 
10,35 

- Különleges idegenforgalmi célú terület építési 
övezete (K-Id*) 
 

6,59 9,89 Sajátos jogintézmény 
kiegészítése szükséges 

 
 
 

 
  

 

 

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: 
Nem változik, hatása nincs 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs 

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

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

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

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

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

Belterületen – a 949 
hrsz-ú út (Thaly 
Kálmán utca, 
belterületi 
határvonal, a 970 
hrsz-ú út (Batsányi 
János utca), 947 hrsz-
ú út (Rákóczi Ferenc 
utca), és a 955/4 hrsz-
ú út által közre zárt 
tömb. 

Övezeti átsorolás beépítésre 
szánt kertvárosias 
lakóterület építési 
övezetéből kereskedelmi 
szolgáltató terület építési 
övezetébe. 

- beépített terület 
 

- kertvárosias lakóterület 
építési övezet (Lke-2) 
 

1,02 2,75 - kereskedelmi szolgáltató terület építési övezete 
(Gksz-3) 
 
 

1,02 0,41  

 
 

 
 
 
 
 

H
A
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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 érintett területet. Épített örökség a közelben nem található. 

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

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs 

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

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

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

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 

A terület irányába új közlekedési kényszerek nem alakulnak ki, azok jelenleg is jelen vannak. A terület 
környezetének zaj, szag és por terhelése – a jelenlegi használat alapján – nem 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 

Külterületen – az 
országhatár, Ronyva 
patak és a 020 hrsz-ú 
út által közre zárt 
tömb. 

Általános mezőgazdasági 
terület övezetéből gazdasági 
erdőterület övezetébe 
történő átsorolás. 

- szántó (sz3) 
- gyümölcsös (Gyü2) 
 

- általános mezőgazdasági 
terület övezete (Má) 
 
 

7,13 26,38 - gazdasági erdőterület övezete (Eg) 
 
 

7,13 64,17 . 

 
 

 
 
 
 

H
A
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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: 
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 

Tájhasználat, tájszerkezet védelme:  
Nem változik, hatása nincs 

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

Természeti adottságok gyógyászati hasznosítása: 
Nem változik, hatása nincs 

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

Ásványvagyon-gazdálkodás érdekei: 
Nem változik, hatása nincs 

Infrastrukturális erőforrások kihasználása: 
Nem változik, hatása nincs 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
Nem változik, hatása nincs 
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3. Településszerkezeti módosítások 
 
3.1. Településszerkezeti terv leírásának határozata 

Sátoraljaújhely Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
………/2024 (………..) önkormányzati határozata 

Sátoraljaújhely Város településszerkezeti tervének és szerkezeti terv leírásának 
módosításáról 

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

a településszerkezeti terv leírásának módosítását az előterjesztés szerinti tartalommal 
megtárgyalta. 

2. A Labbancz András egyéni vállalkozó T-02/2024. munkaszámon készített T-1 rajzszámú 
módosított településszerkezeti tervet és a településszerkezeti terv leírásának 
módosítását a mellékletek szerinti tartalommal elfogadja. 

 
 
 
 ……………………….           ……………………… 
              polgármester                jegyző 
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1. Melléklet 
Biológiai aktivitás érték változása 

 A  B C 

1. 211/2023. (12.22.) önkormányzati 
határozattal végrehajtott terület-
felhasználási változások során (hektár 
területi mértékegységre számított) 

létrejött és rögzített biológiai aktivitás érték 
változás többlet értéke 

0,0 

2. A ……../2024. (………..) önkormányzati 
módosító határozattal végrehajtott 
terület-felhasználási változások során 
(hektár területi mértékegységre 
számított) 

a biológiai aktivitás érték módosítás előtti 
kiinduló értéke 

-39,48 

3. a biológiai aktivitás érték módosítás utáni záró 
értéke 

+68,63 

4. létrejött és rögzítendő biológiai aktivitás érték 
változás értéke 

+29,15 
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2. 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. Változások” fejezete kiegészül: 
3.1.1. Módosítások változásai 
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A Leírás „3.2. Változások leírása” fejezete az alábbiakkal egészül ki: 
„70. Rókóczi Szövetség által működtetett terem és rendezvényközpont 

A külterületen a belterülettől dél-nyugatra beépítésre nem szánt szőlőterületi használatú 
mezőgazdasági területből beépítésre szánt különleges idegenforgalmi célú terület 
kialakítása. 
Változás területe: Msz → K-Id: 2,07 ha 

71. Kereskedelmi szolgáltató terület kialakítása 
Belterületen Batsányi János út és az országhatár közötti területen kertvárosias 
lakóterületből kereskedelmi szolgáltató terület kialakítása. 
Változás területe: Lke→ Gksz: 1,02 ha” 

 

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) 

korábban 
hatályos 

új terv 
szerinti 

Nagyvárosias lakóterület  14,33 14,33 

Kisvárosias lakóterület  29,37 29,37 

Kertvárosias lakóterület  191,7 190,68 

Falusias lakóterület  144,68 144,68 

Településközpont vegyes terület  59,97 59,97 

Intézményterület  38,15 38,15 

Kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület  47,96 48,98 

Egyéb ipari gazdasági terület  177,36 177,36 

Hétvégi házas üdülőterület  3,99 3,99 

Különleges terület:  
- különleges sport célú terület 
- különleges idegenforgalmi célú terület 
- különleges turisztikai célú terület 
- különleges mezőgazdasági üzemi terület 
- különleges világörökségi jelentőségű, borászati célú Ungvári pincék terület 
- különleges helyi jelentőségű, borászati célú terület 
- különleges egészségügyi épület elhelyezésére szolgáló terület 
- különleges oktatás céljára szolgáló terület 

 

78,67 80,74 

Beépítésre nem szánt terület 

Megnevezés színkód terület – felhasználás 
kiterjedése (ha) 

korábban 
hatályos 

új terv 
szerinti 

Gazdasági erdőterület  936,76 943,89 

Védelmi erdőterület  360,25 360,25 

Közjóléti erdőterület  327,00 327,00 

Általános mezőgazdasági terület  1090,11 1082,98 

Gyepes mezőgazdasági terület  - - 

Kertes mezőgazdasági terület  64,47 64,47 

Szőlőterületi használatú mezőgazdasági terület  595,48 593,41 

Vízgazdálkodási terület:  
- folyóvizek medre és parti sávja 
- állóvizek medre és parti sávja 
- ártéri mezőgazdasági terület 
- ártéri erdőterület 
- ártéri természetközeli terület 
- ártéri vízi turizmus célú terület 

 

2972,68 2972,68 
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Közpark  15,79 15,79 

Közkert  2,51 2,51 

Természetközeli terület  4,63 4,63 

Különleges terület:  
- különleges helyi jelentőségű, borászati célú pince terület 
- különleges nyersanyag kitermelés és feldolgozás -bánya- terület 
- különleges városüzemeltetési terület 
- különleges megújuló energiaforrások hasznosításának céljára szolgáló terület 
- különleges temető terület 
- különleges kegyeleti park terület 
- különleges burkolt köztér 
- különleges helyi településrendezési adottságú, kopárságra jellemző terület 
- különleges idegenforgalmi célú terület 

 

42,32 42,32 

Töltés  89,54 89,54 

Közlekedési terület:  
- közúti főúthálózat elemei közlekedési terület 
- közúti főúthálózat határátkelési szakasz közlekedési terület 
- kötöttpályás (vasúti) közlekedési terület 

 

94,73 94,73 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Sátoraljaújhely Város Településrendezési Terv Módosításához 
 VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

  

 
29 

4. Alátámasztó munkarész 
 

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

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

4. Közművek 
Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került 
kidolgozásra, mivel a módosítás érdemben nem módosítja 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 módosítások – területi elhelyezkedésük és kiterjedésük alapján – érdemben 
befolyásolják a település kép kialakult jellegét. A Sátoraljaújhely Város Önkormányzata 
képviselő-testületének 21/2019. (X.31.) önkormányzati rendeletében megfogalmazott 
településképi előírások össze egyeztethetőek a tervezett módosítás során részben megváltozó 
szerkezeti elemekhez. 
Az esetlegesen felmerülő településképet befolyásoló szabályozási irányelvekre adott rendeleti 
válaszokat a hatályos rendelkezés már tartalmazza, azokon változtatni nem szükséges. 
 

4.2 Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó nyilatkozat 
1. beavatkozási pont esetén 

2018. évi CXXXIX törvény Igazolás/megfelelés 

12.§ (1) Új beépítésre szánt terület a település 
közigazgatási határához 250 méternél közelebb 
nem jelölhető ki. 

A tervezett terület a Sátoraljaújhely/Sárospatak 
közigazgatási határhoz cca. 2500 méterre kezdődik. 

(2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése 
zöldterület vagy erdőterület átsorolásával jár, 
csereterületként a megszűnő zöldterület vagy 
erdőterület kiterjedésével megegyező kiterjedésű 
zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni, 
továbbá az új beépítésre szánt területnövekmény 
legkevesebb 25%-ának megfelelő kiterjedésű 
további új zöldterületet vagy erdőterületet is ki 
kell jelölni. Csereterületként nem vonhatók be 
védett természeti területek, Natura 2000 területek 
és természetközeli területek. 

Az új beépítésre szánt terület kialakításakor nem került 
igénybevételre sem zöldterület, sem erdőterület. 

(3) A zöldterületen és az erdőterületen kívüli egyéb 
beépítésre nem szánt – jellemzően mezőgazdasági 

A 2024-ben életbelépett új településrendezési eszközök 
jelentős méretben vontak vissza beépítésre szánt 
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– területet csak abban az esetben lehet újonnan 
beépítésre szánt területbe sorolni, ha 
a) az új beépítésre szánt terület kijelölésével 
egyidejűleg a korábban beépítésre szánt 
területként kijelölt, de még be nem épített 
területet csereterületként a településrendezési 
terv zöldterület, erdőterület, mezőgazdasági 
terület, vízgazdálkodási terület vagy 
természetközeli terület övezetbe sorolja vissza 
azzal, hogy a visszasorolt terület nagysága eléri 
vagy meghaladja az újonnan kijelölt terület 
kiterjedését, vagy 

területeket a város közigazgatási területén. Ezzel cca 
320ha-ral csökkentették az újonnan beépítésre szánt 
területek kiterjedését. A csökkentés, a fel nem használt 
vagy projektekkel nem terhelt területekre 
összpontosított, így a hatályos terv nem tartalmaz 
beépítésre szánt területi tartalékot. 
A fentiek figyelembevételével csereterület nem áll 
rendelkezésre. 

b) az a) pont szerinti csereterület nem áll 
rendelkezésre, de a településrendezési tervben az 
új beépítésre szánt terület kijelölésével 
egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 
25%-ának megfelelő kiterjedésű, új zöldterületet 
vagy erdőterületet is egyidejűleg kijelölnek azzal, 
hogy gazdasági terület övezet kijelölése esetén ez 
a szabály nem alkalmazható. 

Az újonnan kijelölt beépítésre szánt terület különleges 
besorolású 
A módosítás során: 
- +2,07ha új beépítésre szánt terület alakul ki beépítésre 
nem szánt területből; 
- +7,13ha új erdőterület jön létre a területtől távolabb a 
közigazgatási területen, de nem csatlakozva 
közvetlenül. 
Az új beépítésre szánt terület méretére vetített 25%-os 
zöldterületi kompenzáció küszöbértéke: 0,52ha  
A 7,13ha terület meghaladja a kompenzációs 
küszöbértéket (0,52ha) ezért a feltétel teljesül. 

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az új beépítésre 
szánt területtel egyidejűleg kijelölésre kerülő 
zöldterületnek a települési önkormányzat 
tulajdonában kell állnia, vagy a települési 
önkormányzati tulajdonba adásról az 
önkormányzat képviselő-testületének 
településrendezési szerződést kell kötnie azzal, 
hogy a településrendezési szerződésnek a 
településrendezési terv elfogadásával egy időben 
kell hatályba lépnie. 

Az új beépítésre szánt terület kijelölésével egy időben 
zöldterület nem kerül kijelölésre. 

13. § (1) Borvidéki település borszőlő termőhelyi 
katasztere I–II. osztályú területeihez tartozó 
földrészlet – a különleges mezőgazdasági üzemi 
terület kivételével – nem minősíthető beépítésre 
szánt területté. 

A módosítással érintett terület nem esik a borszőlő 
termőhelyi kataszter I-II. osztályú területeibe. 

(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 módosítással érintett terület nem esik az Országos 
Gyümölcs Termőhely Kataszter I-II. osztályú területeibe. 
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5. Szabályozási módosítások 
5.1. Helyi Építési Szabályzat változó bekezdései 

 
1. §. Sátoraljaújhely Város helyi építési szabályzatáról szóló 1/2024. (I. 31.) önkormányzati 
rendelet (a továbbiakban: Rendelet) az 1. § (3) bekezdése kiegészül a h) ponttal: 
 

1. A rendelet hatálya és alkalmazása 
1. § (1) E rendelet területi hatálya Sátoraljaújhely város közigazgatási területére terjed ki. 
(2) E rendeletet az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. 

(XII. 20.) Korm. rendelet 2021. VII. 15-i időállapota (a továbbiakban: OTÉK), a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (továbbiakban: Korm.rendelet), valamint 
Sátoraljaújhely Város Önkormányzata Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 
önkormányzati rendelet előírásaival együttesen, az azokban foglalt feltételek érvényesítésével 
kell alkalmazni. 

(3) E rendelet mellékletei: 
a) 1. melléklet: S-1/A Szabályozási terv (M= 1:12 000); Külterület 
b) 2. melléklet: S-1/ B Szabályozási terv (M= 1: 4 000); Központi belterület 
c) 3. melléklet: S-1/ C Szabályozási terv (M= 1: 2 000); Széphalom belterület 
d) 4. melléklet: S-1/ D Szabályozási terv (M= 1: 2 000); Rudabányácska belterület 
e) 5. melléklet: S-1/ E Szabályozási terv (M= 1: 2 000); Károlyfalva belterület 
f) 6. melléklet: Építési övezetek szabályozási határértékei. 
g) 7. melléklet: Építési övezetek közművesítettségének mértékei. 
h) 8. melléklet: Szabályozási terv fedvények: 

ha) T-02/2024 munkaszámú S-2/A Külterületi Szabályozási fedvényterv (M=1:10 000), 
amely tervezési területével módosítja az a) bekezdés szerinti tervlapot, 

hb) T-02/2024 munkaszámú S-2/B Belterületi Szabályozási   fedvényterv (M=1:2000), 
amely tervezési területével a b) bekezdés szerinti területet. 

 
2.§. A Rendelet 7.§-a kiegészül a (6) bekezdés előírásaival:  

7. Környezetvédelmi előírások 
7. § (1) Az egyes rendeltetések megengedett igénybevételi, kibocsátási, szennyezettségi 
határértékeit (környezetterhelési határértékeket) külön jogszabály állapítja meg. 
(2) Érvényes környezethasználati engedéllyel rendelkező mezőgazdasági üzemi létesítmények 
szabályozási terven feltüntetett telekhatárától mért 300 méteres védőterületén belül új lakó 
és üdülő épület nem helyezhető el. 
(3) A Szabályozási terven jelölt, zajvédő kerítés építési kötelezettséggel érintett telken új 
építményt csak a környezeti hatást elhárító, zaj védő műszaki kialakítású, méretezett zajvédő 
falként funkcionáló kerítéssel együtt kell megvalósítani, melynek 

a) minimális magassága: 2,40 m, 
b) minimális léghang-gátlása: 20 dB, 
c) minimális léghang elnyelése: 4 dB. 

(4) Külterületen elhelyezkedő, elhelyezni tervezett telep, üzemi létesítmény telekhatártól 
mért védőtávolsága lakó és üdülő és beépítésre szánt különleges építési övezetet nem 
érintheti. 
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(5) A vízbázis védelme érdekében az (1)–(4) bekezdésben foglalt követelményeket együtt kell 
alkalmazni a 66. § és a 68. §. előírásaival. 
„(6) A Batsányi János utca – Rákóczi utca – Thaiy Kálmán utca – Ronyva patak által határolt 
tömbben, a lakó területekkel határos azon építési telkeken, amelyek kereskedelmi szolgáltató 
építési övezetben helyezkednek el, a lakóterületi funkcióhoz tartozó zajvédelmi határértékeket 
kell biztosítani.” 
 
3.§. A Rendelet VIII. fejezete kiegészül a 39/A §-al:  

„39/A. Különleges idegenforgalmi célú terület (K-Id*) 
39/A. § (1) A K-Id* jelű építési övezet idegenforgalmi célú területén rekreációs, kulturális, 
művelődési, kereskedelmi, vendéglátó, szolgáltató, kereskedelmi szállásszolgáltató és azokat 
kiegészítő egyéb rendeltetésű építmények, oktatási, igazgatási és egyéb közösségi 
szórakoztató funkciójú épület, irodaépület, sportépítmény, valamint parkoló, parkolóház 
rendeltetésű épületek és építmények, továbbá azok kiszolgáló építményei helyezhetőek el. 
(2) A K-Id* építési övezetre vonatkozó sajátos építési szabályok: 

a) a kialakítható telek legkisebb területe 2000 m2, 
b) a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke 20%, 
c) a terepszint alatti építés legnagyobb mértéke 20%, 
d) a szintterületi mutató megengedett legnagyobb értéke 0,75 m2/m2, 
e) a zöldfelület megengedett legkisebb mértéke 50%, 
f) az épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke 15 méter, 
g) az építési hely az érintett ingatlanok teljes területe, 
h) épület, önálló rendeltetési egység létesítésének lehetősége vagy tilalma a meglévő 
rendeltetés módosítására nem vonatkozik, 
i) kiszolgáló épület terepszint feletti kialakítása nem korlátozott, 
j) a telken belüli parkolási kötelezettség biztosítása nem korlátozott, 
k) a telken, illetve az abból telekalakítással létrejövő telkeken közhasználat céljára 
szolgáló területet, illetve közhasználat elől el nem zárható területet nem kell 
kialakítani, 
l) a parkolóhelyek kialakításánál az építmények és önálló rendeltetési egységek 
rendeltetésszerű használatához előírt, az OTÉK 4. számú melléklete szerint 
meghatározott számú személygépkocsi-várakozóhely legalább 60%-ának elhelyezését 
kell biztosítani, azzal, hogy az OTÉK 42. § (11) bekezdése ezen követelmények 
érvényesítése esetében is alkalmazható, továbbá mélygarázst, valamint autóbusz-
várakozó helyet nem kell biztosítani.” 

 
4. § A Rendelet kiegészül a 8. melléklettel jelen rendelet 1. melléklete szerint. 
 
5. § A Rendelet kiegészül a 9. melléklettel jelen rendelet 2. melléklete szerint. 

Elővásárlási joggal és kisajátítással érintett területek 

Az önkormányzatot településrendezési céljainak megvalósítása érdekében kisajátítási és 
elővásárlási jog illeti meg az alábbi ingatlanokra: 
10975/1-2, 10985/10-12, 1098514-18, 10985/30-32, 10986,  
Indok: ÉTV 7 § (2) b) a népesség fizikai, szellemi és lelki igényeit, különös tekintettel a családok, 
a fiatalok, az idősek, a fogyatékos személyek igényeire, az oktatás, a kultúra, a sport, a 
szabadidő és az üdülés, valamint a civil szervezetek, az egyházi jogi személyek működési 
feltételeinek lehetőségeire.  
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5.2. Helyi Építési Szabályzat módosító rendelet tervezete 
 

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

 
Sátoraljaújhely Város helyi építési szabályzatáról szóló 1/2024. (I. 31.) önkormányzati 

rendelet módosításáról 
 

Sátoraljaújhely Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról 
és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 
törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva – a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. §-
ában biztosított Partnerségi jogkörében eljáró  
 

Állami főépítész hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal a 9. melléklet 
táblázatának A3. pontjára 
Környezetvédelmi és természetvédelmi hatáskörben megyei kormányhivatal a 9. melléklet 
táblázatának A4. pontjára 
Nemzeti park igazgatóságának 9. melléklet táblázatának A5. pontjára 
Területi vízvédelmi hatóságnak a 9. melléklet táblázatának A6. pontjára 
Területi Vízügyi hatóságnak 9. melléklet táblázatának A7. pontjára 
Országos Vízügyi főigazgatóságnak 9. melléklet táblázatának A8. pontjára 
Területi vízügyi igazgatási szervnek 9. melléklet táblázatának A9. pontjára 
Fővárosi és megyei katasztrófavédelmi igazgatóságnak a 9. melléklet táblázatának A10. 
pontjára 
Népegészségügyi hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak 9. melléklet 
táblázatának A11 pontjára 
Budapest Főváros Kormányhivatalának 9. melléklet táblázatának A12. pontjára 
Közlekedésért felelős miniszternek 9. melléklet táblázatának A13. pontjára 
Légiközlekedési hatóságnak 9. melléklet táblázatának A14a. pontjára 
Katonai légügyi hatóságnak 9. melléklet táblázatának A14b. pontjára 
Közlekedési hatósági hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak 9. melléklet 
táblázatának A15. pontjára 
Örökségvédelmi hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak 9. melléklet 
táblázatának A17. pontjára 
Ingatlanügyi, földügyi igazgatási hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak 9. 
melléklet táblázatának A18. pontjára 
Erdészeti hatáskörben eljáró megyei kormányhivatal, Nemzeti Földügyi Központnak 9. 
melléklet táblázatának A19. pontjára 
Honvédelemért felelős miniszternek 9. melléklet táblázatának A20. pontjára 
Fővárosi és megyei rendőr-főkapitányságnak a 9. melléklet táblázatának A21. pontjára 
Bányafelügyeleti hatáskörben eljáró megyei kormányhivatalnak a 9. melléklet táblázatának 
A22. pontjára 
Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatalának a 9. melléklet táblázatának A23. pontjára 
Országos Atomenergia Hivatalnak a 9. melléklet táblázatának A24. pontjára  
Budapest Főváros Kormányhivatalának 9. melléklet táblázatának A25. pontjára hivatkozva, 
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továbbá a szomszédos települések önkormányzatainak és a Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei 
Önkormányzat véleményének kikérésével, 
valamint Sátoraljaújhely Város partnerségi egyeztetési szabályzatáról szóló 20/2017 (VII.14.) 
önkormányzati rendeletében rögzített partnerségi egyeztetés során beérkezett vélemények 
alapján a következőket rendeli el: 
 
1. §. Sátoraljaújhely Város helyi építési szabályzatáról szóló 1/2024. (I. 31.) önkormányzati 
rendelet (a továbbiakban: Rendelet) az 1. § (3) bekezdése kiegészül a h) ponttal: 
„1.§ (3) h) 8. melléklet: Szabályozási terv fedvények: 

ha) T-02/2024 munkaszámú S-2/A Külterületi Szabályozási fedvényterv (M=1:10 000), 
amely tervezési területével módosítja az a) bekezdés szerinti tervlapot, 

hb) T-02/2024 munkaszámú S-2/B Belterületi Szabályozási   fedvényterv (M=1:2000), 
amely tervezési területével a b) bekezdés szerinti területet.” 

 
2.§. A Rendelet 7.§-a kiegészül a (6) bekezdés előírásaival:  
„7.§ (6) A Batsányi János utca – Rákóczi utca – Thaiy Kálmán utca – Ronyva patak által határolt 
tömbben, a lakó területekkel határos azon építési telkeken, amelyek kereskedelmi szolgáltató 
építési övezetben helyezkednek el, a lakóterületi funkcióhoz tartozó zajvédelmi határértékeket 
kell biztosítani.” 
 
3.§. A Rendelet VIII. fejezete kiegészül a 39/A §-al:  

„39/A. Különleges idegenforgalmi célú terület (K-Id*) 
39/A. § (1) A K-Id* jelű építési övezet idegenforgalmi célú területén rekreációs, kulturális, 
művelődési, kereskedelmi, vendéglátó, szolgáltató, kereskedelmi szállásszolgáltató és azokat 
kiegészítő egyéb rendeltetésű építmények, oktatási, igazgatási és egyéb közösségi 
szórakoztató funkciójú épület, irodaépület, sportépítmény, valamint parkoló, parkolóház 
rendeltetésű épületek és építmények, továbbá azok kiszolgáló építményei helyezhetőek el. 
(2) A K-Id* építési övezetre vonatkozó sajátos építési szabályok: 

a) a kialakítható telek legkisebb területe 2000 m2, 
b) a beépítettség megengedett legnagyobb mértéke 20%, 
c) a terepszint alatti építés legnagyobb mértéke 20%, 
d) a szintterületi mutató megengedett legnagyobb értéke 0,75 m2/m2, 
e) a zöldfelület megengedett legkisebb mértéke 50%, 
f) az épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke 15 méter, 
g) az építési hely az érintett ingatlanok teljes területe, 
h) épület, önálló rendeltetési egység létesítésének lehetősége vagy tilalma a meglévő 
rendeltetés módosítására nem vonatkozik, 
i) kiszolgáló épület terepszint feletti kialakítása nem korlátozott, 
j) a telken belüli parkolási kötelezettség biztosítása nem korlátozott, 
k) a telken, illetve az abból telekalakítással létrejövő telkeken közhasználat céljára 
szolgáló területet, illetve közhasználat elől el nem zárható területet nem kell 
kialakítani, 
l) a parkolóhelyek kialakításánál az építmények és önálló rendeltetési egységek 
rendeltetésszerű használatához előírt, az OTÉK 4. számú melléklete szerint 
meghatározott számú személygépkocsi-várakozóhely legalább 60%-ának elhelyezését 
kell biztosítani, azzal, hogy az OTÉK 42. § (11) bekezdése ezen követelmények 
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érvényesítése esetében is alkalmazható, továbbá mélygarázst, valamint autóbusz-
várakozó helyet nem kell biztosítani.” 

 
4. § A Rendelet kiegészül a 8. melléklettel jelen rendelet 1. melléklete szerint. 
 
5. § A Rendelet kiegészül a 9. melléklettel jelen rendelet 2. melléklete szerint. 
 
6.§ Ez a rendelet a 2024. ………… hó …….. napján lép hatályba, s a hatálybalépést követő 
napon hatályát veszti. 
 
 

P.H. 
          ………………………………        …………………………… 
 polgármester         jegyző 
 

ZÁRADÉK: 
A rendelet 2024. ……………. hó ……… napján került kihirdetésre. 
 
        …………………………… 
            jegyző  
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1. melléklet 
8. melléklet az 1/2024. (I. 31.) önkormányzati rendelethez 
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A módosított szabályozási tervlap beavatkozási területeinek kivágata (megértést segítendő nagyítva az eredetei tervlapból) – nem része a rendelet mellékletének! 
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2. melléklet 
9. melléklet az 1/2024. (I. 31.) önkormányzati rendelethez 

 
„Elővásárlási joggal és kisajátítással érintett területek 

Az önkormányzatot településrendezési céljainak megvalósítása érdekében kisajátítási és 
elővásárlási jog illeti meg az alábbi ingatlanokra: 
10975/1-2, 10985/10-12, 1098514-18, 10985/30-32, 10986,  
 
Indok: ÉTV 7 § (2) b) a népesség fizikai, szellemi és lelki igényeit, különös tekintettel a családok, 
a fiatalok, az idősek, a fogyatékos személyek igényeire, az oktatás, a kultúra, a sport, a 
szabadidő és az üdülés, valamint a civil szervezetek, az egyházi jogi személyek működési 
feltételeinek lehetőségeire.” 
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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, 2024. március hó 13 nap. 

 

 

 

      ……………………….. 
                  Labbancz András 
                    okl. településmérnök 
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6.2. Térségi, övezeti lehatárolás 

A területrendezési és településrendezési tervek kapcsolatát szabályozó,  
- a települési önkormányzatok részére kötelező jogszabályok: 

o Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (MaTrT), 
o a területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény (Tftv), 

- Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei települési önkormányzatok részére kötelező jogszabály: 
o megyei területrendezési tervről szóló 4/2020.(V.29.) sz. megyei önkormányzati rendelet (MTrT) 

 

Ssz. Övezetek megnevezése 

Övezeti érintettség MTrT szerinti 
terület 

Hatályos terv  
szerinti terület 

Módosítás után  
a terület nagysága 

Változás mértéke 

Közigazgatási 
területen 

Tervezési 
területen ha ha % ha % ha % 

1. Erdőgazdálkodási térség érinti nem érinti 2710,45 2699,55 99,60 2699,55 99,60 0 0 

2. Mezőgazdasági térség érinti érinti 3456,92 3187,93 92,22 3178,73 91,95 -9,20 -0,27 

3. Vízgazdálkodási térség érinti nem érinti 189,57 189,57 100 0 0 0 0 

4. Települési térség érinti érinti 909,38 909,38 100 0 0 0 0 

5. A Térségi Szerkezeti Terv szerinti építmények által igénybevett térség érinti nem érinti - - - - - - - 

6. Sajátos területfelhasználású térség érinti nem érinti 77,87 77,87 100 0 0 0 0 

7. A magterület övezet érinti nem érinti 3698,15 3698,15 100 0 0 0 0 

8. Az ökológiai folyosó övezet érinti nem érinti 52,63 52,63 100 0 0 0 0 

9. A pufferterület övezet érinti érinti 2464,03 2464,03 100 2464,03 100 0 0 

10. A kiváló termőhelyi adottságú szántóterületek övezete érinti nem érinti 27,95 27,95 100 0 0 0 0 

11. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti 31,04 31,04 100 0 0 0 0 

12. Erdők övezete érinti nem érinti 2787,19 2731,44 98,00 2731,44 98 0 0 

13. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 

14. Tájképvédelmi terület övezete érinti érinti 5862,97 5862,97 100 5862,97 100 0 0 

15. A világörökségi és világörökségi várományos terület övezete által érintett települések érinti érinti - - - - - - - 

16. Vízminőség-védelmi terület övezete érinti érinti 1944,41 1944,41 100 0 0 0 0 

17. Nagyvízi meder övezete érinti érinti 2879,63 2879,63 100 0 0 0 0 

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 - - - - - - - 

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

22. Földtani veszélyforrás terület övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 

23. Kiemelt jelentőségű gazdasági övezet nem érinti nem érinti - - - - - - - 

24. Kiemelt jelentőségű turisztikai övezet érinti érinti - - - - - - - 

25. Megyehatáron, településhatáron átnyúló, együtt tervezendő térség övezete érinti érinti - - - - - - - 

26. Közigazgatási határon átnyúló, együtt tervezendő létesítmények övezete nem érinti nem érinti - - - - - - - 

27. 
Településfejlesztési dokumentumok és településrendezési eszközök társulásában történő 
készítésének övezete 

nem érinti nem érinti - - - - - - - 

28. Zártkerti övezetek érinti érinti - - - - - - - 

29. Lakótelepi 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) 3456,92 ha 

a hatályos településszerkezeti tervben a mezőgazdasági terület 3187,93 ha 

a tervezett módosítással a mezőgazdasági terület 
csökkenése/növekedése 

-9,20 ha 

a tervezett módosítás után a mezőgazdasági terület (B) 3178,73 ha 

x 0.75 ≤ (B); A tervezés során a térségi lehatárolás nem érinti. 

 

4. 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 építési övezet, övezet kijelölhető; 

  

a követelmény 
teljesítése:  
 
 
 

az MaTrT települési térségének a területe összesen (A) 909,38 ha 

a hatályos településszerkezeti tervben a települési terület 909,38 ha 

a tervezett módosítással a települési terület 
csökkenése/növekedése 

0,00 ha 

a tervezett módosítás után a települési terület (B) 909,38 ha 

A tervezés során a térségi lehatárolás nem érinti. 
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9. Ökológiai hálózat puffer területének övezete 

követelmény: 
 

MaTrT. 27 § (1) bekezdés: Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében – kivéve, 
ahol az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve vagy a 
Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve települési térséget határoz meg – csak 
olyan megyei területfelhasználási kategória és megyei övezet, valamint a 
településrendezési eszközökben olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az 
ökológiai hálózat magterülete, ökológiai folyosója és pufferterülete övezetek természetes 
és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti. 

a követelmény teljesítése:  
A település közigazgatási 
területén az államigazgatási 
szervek előzetes 
adatszolgáltatásának 
figyelembe vételével lehatárolt 
ökológiai puffer területének 
övezet  

területe az MTrT térségi szerkezeti tervében (A) 2464,03 ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 2464,03 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással 0 ha 

területe a tervezett módosítás után (B) 2464,03 ha 

 

követelmény: 

MaTrT 27. § (2) (3) bekezdés: (2) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében – a 
(3) bekezdésben meghatározott feltétel kivételével – a településszerkezeti terv beépítésre 
szánt területet csak abban az esetben jelölhet ki, ha az a szomszédos magterület vagy 
ökológiai folyosó természeti értékeit, biológiai sokféleségét, valamint táji értékeit nem 
veszélyezteti. 

(3) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében, ahol az Ország Szerkezeti Terve, 
a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Szerkezeti Terve települési térséget határoz meg, beépítésre szánt terület a (2) 
bekezdésben meghatározott feltételektől függetlenül is kijelölhető. 

a követelmény teljesítése: 
A puffer területen kijelölt beépítésre szánt terület a magterület vagy ökológiai folyosó 
természeti értékeit, biológiai sokféleségét, valamint táji értékeit nem veszélyezteti, 
mivel azokkal közvetlenül nem határos.  

követelmény: 
 

MaTrT 27. § (4) bekezdés: Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében bányászati 
tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben célkitermelőhely nem létesíthető. 

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

követelmény: 
 

MaTrT. 81.§ (3) a) új épület vagy építmény elhelyezése tájba illesztve, a történeti 
tájszerkezet, a táji és tájképi értékek és az egyedi tájértékek megőrzésével, a tájkarakter 
erősítésével, a helyi építészeti hagyományok követése mellett, a beépítésre nem szánt 
területen a telek a meglévő beépítéshez igazodó, de legfeljebb 3%-os beépítettséggel 
történhet;b) új üzemanyagtöltő állomás és hulladékkezelő létesítmény – a komposztáló 
telepet és az átrakóállomást kivéve – nem létesíthető;c) csarnok nem helyezhető el;d) az 
erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű helyezhető el épületre felszerelten;e) új 
külfejtéses művelésű bányatelek nem állapítható meg, meglévő külfejtéses művelésű 
bányatelek horizontálisan nem bővíthető, célkitermelőhely nem létesíthető, felszíni 
tájsebeket rendezni kell. 

a követelmény teljesítése:  
 

területe az MTrT-ben összesen (A) 5862,97 ha 

a hatályos településszerkezeti tervben a terület 5862,97 ha 

a tervezett módosítással a terület csökkenése/növekedése 0,00 ha 

a tervezett módosítás után a terület (B) 5862,97 ha 

 

követelmény: 
MaTrT 30. §: Az erdők övezetében külfejtéses művelésű bányatelket megállapítani és 

bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet. 

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

 

15. Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete 

követelmény: 
 

MaTrT. 31. § (1) A világörökségi és világörökségi várományos területek övezetét a 
településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni 

követelmény: 
 

MaTrT. 31. § (2) Az (1) bekezdés szerint lehatárolt világörökségi és világörökségi 
várományos terület övezetén: 
a): a terület-felhasználás módjának és mértékének összhangban kell lennie a 
világörökségről szóló törvényben, valamint a világörökségi kezelési tervben 
meghatározott célokkal, 

a követelmény teljesítése:  

A módosítás során terület-felhasználás változtatás a várományos területekre 
vonatkozó nem került tervezésre, az a hatályos terv elhatározásait viszi tovább. A 
jelenleg is előírt tervezetek nem veszélyeztetnek értékhordozót (építészeti örökség, 
tájképi együttesek, természeti értékek, régészeti érdekű területek, kulturális 
értékhordozók), azokkal összhangban külön előírásokkal és szabályozási tervlappal is 
rendelkezik. 

követelmény: 

MaTrT. 31. § (2) b): új külfejtéses művelésű bányatelek, célkitermelőhely nem létesíthető, 
meglévő külfejtéses művelésű bányatelek területe horizontálisan nem bővíthető; a 
felszíni tájsebeket rendezni kell, 

a követelmény teljesítése: 
Módosítás során új vagy meglévő bányászati tevékenység folytatására alkalmas 
terület, továbbá anyagnyerés céljára célkitermelő hely nem került tervezésre. 

követelmény: 
 

MaTrT. 31. § (2) c): a közlekedési, vízgazdálkodási és hírközlő infrastruktúra-hálózatokat, 
továbbá az erőműveket a kulturális és természeti örökség értékeinek sérelme nélkül, 
területi egységüket megőrizve, látványuk érvényesülését elősegítve és a világörökségi 
kezelési tervnek megfelelően kell elhelyezni. 

a követelmény teljesítése:  
A módosítás során új közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai infrastruktúra-
hálózati elem, továbbá az erőmű befogadására alkalmas övezet/építési övezet 
kialakításra nem került a várományos területen belül. 
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16. Vízminőség-védelmi terület övezete  

követelmény: 
 

9/2019 (VI. 14.) MvM rendelet 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) 1944,41 ha 

területe a hatályos településszerkezeti tervben 1944,41 ha 

területének csökkenése/növekedése a tervezett módosítással 0 ha 

területe a tervezett módosítás után (B) 1944,41 ha 

 

követelmény: 
 

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

a követelmény teljesítése: 
Jelen módosítás során új vagy meglévő bányászati tevékenység folytatására alkalmas 
terület nem került tervezésre. 

 

17. Nagy vízi meder övezete  

követelmény: 
9/2019. (VI. 14.) 6.§ (1): A nagyvízi meder övezetében új beépítésre szánt terület nem 

jelölhető ki. 

a követelmény teljesítése: Nagyvízi meder övezetében új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. 

 
követelmény: 
 

9/2019. (VI. 14.) 6.§ (2): A nagyvízi meder övezetében a településrendezési eszközökben, 

a jogszerűen kijelölt beépítésre szánt területen a helyi építési szabályzatnak megfelelően, 

a vízügyi igazgatási szerv hozzájárulásával lehet építési tevékenységet folytatni.  

a követelmény teljesítése: Nagyvízi meder övezetében új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. 

követelmény: 
9/2019. (VI. 14.) 6.§ (3): A településrendezési eszköz módosítása esetén a vízügyi 

igazgatási szerv egyetértésével lehet új beépítésre szánt területet kijelölni. 

a követelmény teljesítése: Nagyvízi meder övezetében új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. 

 

20. Az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

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

a követelmény teljesítése: 
A település teljes közigazgatási területe ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület 
övezetébe sorolt. A módosítással érintett terület nem érintett nyilvántartott ásványi 
nyersanyag lelőhely területével (MBFSZ). 

követelmény: 

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

a követelmény teljesítése:  

A település teljes közigazgatási területe ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület 
övezetébe sorolt. A módosítással érintett terület nem érintett nyilvántartott ásványi 
nyersanyag lelőhely területével (MBFSZ). Ezért nem lehetetleníti el a nyilvántartott 
nyersanyagkészlet távlati felhasználását. 
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24. Kiemelt jelentőségű turisztikai övezete 

követelmény: 

4/2020 (V. 29.) 3.§ (8): A kiemelt jelentőségű turisztikai övezetbe tartozó – e rendelet 
3.13. melléklete szerinti – települések településfejlesztési koncepció, integrált 
településfejlesztési stratégia és településrendezési eszközök készítése, felülvizsgálata, 
módosítása során turisztikai fejlesztéseket, valamint a turisztikai fejlesztéseket biztosító, 
települési terület-felhasználásra, övezeti jellemzők meghatározására vonatkozó 
előírásokat az érintett szomszédos települések turisztikai fejlesztésének 
figyelembevételével jelölhetnek ki. 

a követelmény teljesítése:  

A módosítás során turisztikai fejlesztéseket biztosító települési terület-felhasználás 
nem került kialakításra. A szomszédos települések turisztikai fejlesztésre irányuló, vagy 
ilyeneket tartalmazó dokumentumai és területi kijelölései nem befolyásolják a város 
ilyen hatályos elhatározásait. 

 

25. Megyehatáron, településhatáron átnyúló, együtt tervezendő térség övezete 

követelmény: 

4/2020 (V. 29.) 3.§ (9): A megyehatáron, településhatáron átnyúló, együtt tervezendő 
térség övezetébe tartozó – e rendelet 3.14. melléklete szerinti – településeknek 
településfejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia, valamint 
településrendezési eszközök készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során a 
térséget érintő fejlesztések megfogalmazásánál, terület-felhasználások kijelölésénél az 
adott csoportba tartozó valamennyi érintett településsel egyeztetéseket kell tartani, a 
térségre megfogalmazott stratégia szempontjait figyelembe kell venni 
4/2020 (V. 29.) 3.§ (10): A Tokaj-hegyaljai történelmi borvidék kultúrtáj világörökségi 
helyszín területére – mint megyehatáron, településhatáron átnyúló, együtt tervezendő 
térség övezetére – vonatkozó sajátos rendelkezések: 
a) A (9) bekezdés szerinti egyeztetést valamennyi érintett település, a Tokaj Borvidék 
Fejlesztési Tanács, a világörökségi gondnokság és a hegyközségi tanács egy-egy delegált 
tagjából álló Településrendezési egyeztetési fórum keretében, legalább a dokumentáció 
kidolgozás során, továbbá a véleményezés során a partnerségi egyeztetés keretében kell 
megtenni 

a követelmény teljesítése: 
Településrendezési Egyeztetési Fórum jelen időpontban nem került még felállításra az 
érintettekkel, így az egyeztetés lefolytatás ezen a platformon nem lehetséges. 

követelmény: 

b) A településrendezési eszközöket a térség adottságaira alapozott, összehangolt 
tartalommal kell elkészíteni, a Tokaj-hegyaljai történelmi borvidék kultúrtáj világörökségi 
helyszínre és védőövezetére vonatkozó Világörökségi Kezelési Tervben szereplő 
korlátozási-védelmi-tiltó-megőrző javaslatok érvényesítése mellett. 

a követelmény teljesítése: Jelen eljárás során új településrendezési eszköz nem készül. 

követelmény: c) Új hétvégiházas üdülőterület nem jelölhető ki. 

a követelmény teljesítése: A módosítás során hétvégiházas üdülőterület nem került kijelölésre. 

követelmény: 

d) A Tokaj-hegyaljai történelmi borvidék kultúrtáj világörökségi helyszín szőlőterületeit, a 
településrendezési eszközök készítése, felülvizsgálata, módosítása során, olyan 
mezőgazdasági terület-felhasználási egységbe kell sorolni, ahol csak a szőlőtermesztés, 
borászat, borturizmus épületei létesíthetők, és ahol a telek legalább 80%-a a hegyközség 
által igazolt szőlőterület. 

a követelmény teljesítése: A módosítás során ilyen szőlőterületek nem érintettek. 
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28. Zártkerti övezete 

követelmény: 

4/2020 (V. 29.) 3.§ (14): A zártkerti – e rendelet 3.17. melléklete szerinti településeket 
érintő – övezetre vonatkozó előírások: 
a) A zártkerti övezettel érintett települések településrendezési eszközeiben az övezetet 
valós kiterjedésének megfelelően kell lehatárolni. 

a követelmény teljesítése:  A módosítással érintett területen belül zártkerti területek nem helyezkednek el. 

követelmény: 

b): Az övezet területe lakó-, üdülő-, vagy vegyes területté kizárólag az alábbi feltételek 
együttes teljesülése esetén minősíthető: 

ba) az érintett terület a település belterületével, vagy beépítésre szánt területével 
határos, 

bb) a tervezett funkcióhoz tartozó, jogszabályban szabályozott és a helyi sajátosságoknak 
is megfelelő telekstruktúra, telekméret és telekgeometria kialakítása biztosítható, vagy 
erre vonatkozóan a települési önkormányzat a településrendezési szerződéseket az 
érintett tulajdonosokkal megkötötte, 

bc) a tervezett funkció működéséhez szükséges – a megközelítést és a közművek 
elhelyezését egyaránt lehetővé tevő – közterületek biztosítottak, vagy erre vonatkozóan 
a települési önkormányzat a településrendezési szerződéseket az érintett tulajdonosokkal 
megkötötte, 

bd) a közművek kiépítettek, vagy kiépítésük lehetősége és feltételei biztosítottak és erre 
vonatkozóan a települési önkormányzat a településrendezési szerződéseket az érintett 
tulajdonosokkal megkötötte, vagy döntést hozott a költségek vállalásáról. 

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

 

29. Lakótelepi övezet 

követelmény: 

4/2020 (V. 29.) a) Lakótelepi övezetnek az az 1949 után épült lakóterület tekinthető, 
amelyet funkcionális egységként terveztek és hoztak létre. Az építés célja a mennyiségi 
lakáshiány megszüntetése, az adott időszak irányszámainak, mutatóinak teljesítése. 
Jellemzője a többlakásos sávház, kockaház, illetve pontház adott telepen belül variált 
néhány típusépülete, valamint az alapfokú intézmények, a zöldfelületek és a parkolók 
lakóépületekkel együttes megteremtése.  

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

követelmény: 
4/2020 (V. 29.) b) A lakótelepi övezettel érintett települések településrendezési 
eszközeiben az övezetet valós kiterjedésének megfelelően kell lehatárolni.  

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

követelmény: 

4/2020 (V. 29.) c) Az övezettel érintett települések településrendezési eszközei készítése, 
felülvizsgálata, valamint módosítása során a lakótelepi tömbtelkek területe kizárólag 
közkert, lakótelepi közkert, közlekedési terület, közlekedési célú közterület, lakótelepi 
közterület, különleges beépítésre nem szánt fásított/burkolt köztér területfelhasználási 
egységbe sorolható.  

a követelmény teljesítése: A módosítás során ilyen terület nem került felhasználásra. 
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RAJZI MELLÉKLETEK 
4/2020.(V.29.) sz. megyei önkormányzati rendelet mellékleteinek kivágatai 

 
 

 
 

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

 

 
 

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

 

 

 
 

15. A világörökségi és világörökségi várományos terület övezete által érintett települések 
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16. Vízminőség-védelmi terület övezete 

 

 

 
 

17. Nagyvízi meder övezete 
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20. Ásványi nyeranyagvagyon övezete 
 

 

 
 

24. Kiemelt jelentőségű turisztikai övezet 
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25. Megyehatáron, településhatáron átnyúló, együtt tervezendő térség övezete 

 

 

 
 
28. Zártkerti övezet 
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29. Lakótelepi 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: 
 

Sátoraljaújhely 1. beavatkozási pontra vonatkozó jelenlegi biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

28. 
Egyéb, helyi sajátosságot hordozó terület  
- Különleges idegenforgalmi célú terület 

1,5 0 0 

36. Kertes mezőgazdasági terület 5 2,07 -10,35 

Sátoraljaújhely 1. beavatkozási pontra vonatkozó változott biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

28. 
Egyéb, helyi sajátosságot hordozó terület  
- Különleges idegenforgalmi célú terület 

1,5 2,7 +4,05 

36. Kertes mezőgazdasági terület 5 0 0 

 
 

Sátoraljaújhely 2. beavatkozási pontra vonatkozó jelenlegi biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

4. Kertvárosias lakóterület 2,7 1,02 -2,75 

8. Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 0,4 0 0 

Sátoraljaújhely 2. beavatkozási pontra vonatkozó változott biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

4. Kertvárosias lakóterület 2,7 0 0 

8. Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 0,4 1,02 +0,41 
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Sátoraljaújhely 3. beavatkozási pontra vonatkozó jelenlegi biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

35. Egyéb erdőterület 9 0 0 

37. Általános mezőgazdasági terület 3,7 7,13 -26,38 

Sátoraljaújhely 3. beavatkozási pontra vonatkozó változott biológiai aktivitásérték 

Ssz. Megnevezés Érték 
Terület mérete 

(ha) 

Terület 
aktivitási 

értéke 

1. Általános használat típusa értékmutató   

35. Egyéb erdőterület 9 7,13 +64,17 

37. Általános mezőgazdasági terület 3,7 0 0 

 
 

Sátoraljaújhely változó területeire vonatkozó 

jelenlegi biológiai aktivitásérték 
Összesen: -39,48 

Sátoraljaújhely változó területeire vonatkozó 

változott biológiai aktivitásérték 
Összesen: +68,63 

A módosítás során létrejövő biológiai aktivitásérték 

különbözet 
Összesen: +29,15 

 




