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1. Előzmények 
 

1.1.  A területre jelenleg a következő koncepció és településrendezési eszközök vannak 
hatályban 

 

 273/2011 (XI. 30.) számú határozat, Kisvárda Város Településszerkezeti tervének és 
szerkezeti terv leírásának elfogadásáról 

 27/2011. (XI. 30.) rendelet, Kisvárda Város Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozás 
Tervének elfogadásáról 

 
1.2. Átnézeti térkép 
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Átnézeti térkép (kivágat) 

 
(Forrás: Saját szerkesztés) 
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1.3. Helyszín, környezet és a fejlesztés bemutatása 
 

1. Beavatkozási pont 
 
Belterületen, a Bajcsy-Zs. u – Várady I. u. – Krucsay M. u. – Labanc utcák által határolt tömb. 

 

 
 (Forrás: FÖMI adatszolgáltatás) 

 
A telektömb északi részén, az 1149 hrsz.-ú ingatlanon megvalósítandó sport célú fejlesztés 
(„Küzdősportok háza”).   
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Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Lk Kisvárosias lakóterület 

5 Oldalhatáron utcavonalon álló 

0 180m2 minimálisan kialakítandó telekméret 

6 40 % - a beépítettség legnagyobb megengedett mértéke 

7 40% - a kialakítandó zöldfelület minimális mértéke 

2 4,5 m – a megengedett legnagyobb építménymagasság 

 
 
Részletek a műszaki tervdokumentációból: 
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(Forrás: PONT Építésziroda) 

 
A tervezett beruházás, egy már évek óta üresen álló, be nem fejezett, nagyméretű családi ház 
torzójának felhasználásával kerül megvalósításra. A meglévő épülettömeg kibővítésre kerül, a 
tervezett funkcióhoz. 
 

 
 

A módosítás során a rendeltetés, építmény magasság és a beépítési százalék változása miatt, 
vegyes építési övezetbe kerül az ingatlan átsorolásra. A területtől délre helyezkedik el a Szent 
György Görög katolikus Általános Iskola, szintén vegyes építési övezetben. Az átsorolás során 
a két övezet közötti keskeny lakósáv is beolvasztásra kerül, az egységesebb övezeti struktúra 
kialakítása miatt.  
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2. Beavatkozási pont 
 

Belterületen, a Váralja – Ostrom – Várady I. u. – Krucsay Márton utcák által határol telektömb. 
 

 
(Forrás: FÖMI adatszolgáltatás) 

 
Az érintett telektömb délnyugati részén, a Krucsay Márton – Várday István utca 
csomópontjánál kialakított körforgalom északkeleti sarkán, új többszintes múzeum kerül 
tervezésre, részben új beépítésre szánt terület felhasználásával (800/1, 801, 802 hrsz). 
 
A módosítás során, a Krucsay Márton utca másik oldalán engedélyezett intenzitás és 
építmény magasság kerülne bevezetésre, hogy egy a belváros kezdetét is jelző, figyelem 
felhívó attraktív épülettömeg jöhessen létre. Az útszakasz városias jellege erősödik. 
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Krucsay Márton – Várday István utca csomópontja a belváros irányába 

 
(Forrás: StreetView) 

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

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Z Zöldterület 

 
 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Vt/1 Településközponti vegyes 

0 adottságtól függő 

0 adottságoktól függő telekméret  

6 40% a beépítettség legnagyobb megengedett mértéke 

7 30% a kialakítandó zöldfelület minimális mértéke 

2 4,5m a megengedett legnagyobb építménymagasság 
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3. Beavatkozási pont 
 
Belterületen, az 540 hrsz-ú csatorna – a Kereszt utca – 547 hrsz-ú gyalogos sétány – Mátyás 
király utca által határolt tömb. 
 

 
(Forrás: FÖMI adatszolgáltatás) 

 
Az érinett terület, a Kereszt utca még meglévő családi házas beépítés telekvégein tervezett 
zöldterület építési övezetbe történő átsorolásával alakulhat ki. Az átsorolás a az ide tervezett 
tájház megvalósítását támogatja. Építészeti jellegében, tömegében illeszkedik a környező 
kertes lakótelkekhez, rendeltetése azonban ettől eltérő. 
 
Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Z Zöldterület 
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Részletek a tervdokumentációból: 

 

 

 
(Forrás:Borbély Sándor, tervező) 
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4. Beavatkozási pont 
 
Belterületen az 540 hrsz-ú csatorna – a Mátyás király utca – belterületi határvonalak által 
közrezárt területen. 
 

 
(Forrás: FÖMI adatszolgáltatás) 

 
A tervezési területen belül, a belterületi határ és a Mátyás király utcai ingatlanok telekvége 
közötti területen „Lovas akadémia” kerül tervezésre. A jelenleg is beépítésre szánt terület, 
különleges építési övezetté kerül módosításra, amely terület jelenlegi építési övezeti 
használatának, intenzitásának fellazításával jár. A tervezett építési övezet illeszkedik a 
környezetében tervezett és „Kid” jelű építési övezettel ellátott területekhez, funkciója és 
rendeltetése összehangolható. 
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Az építési övezet tervezett előírásai, a különleges egyedi építési övezetekre vonatkozó 
előírások értékeivel tervezett. 
 
Az építési övezet / övezet jelenlegi besorolása, a normatív értékek összefoglaló táblázata: 

Módosítással érintett építési övezet / övezet besorolás 

Vt Településközpont vegyes terület 

4 Oldalhatáron álló, előkertes 

3 550m2 minimálisan kialakítandó telekméret 

8 60 % - a beépítettség legnagyobb megengedett mértéke 

0 10 % - a kialakítandó zöldfelület minimális mértéke 

x Adottságtól függő 
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2. Beavatkozási pontok ismertetése (A módosított tervi részek minden esetben előzetes tervezetek, azok tájékoztató jellegűek!) 

1. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitási 
érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 

Terület 

(ha) 

Aktivitási 
érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Belterületen, a 
Bajcsy-Zs. u – Várady 
I. u. – Krucsay M. u. – 
Labanc utcák által 
határolt tömb 

A Krucsay Márton utca 
Dombköz utcával szemközti 
részén, küzdősportok háza 
elhelyezhetőségének, 
építésének támogatása. 

- beépítésre szánt 
terület 
 

- kisvárosias lakóterület (Lk) 
 

0,35 0,42 - településközpont vegyes terület (Vt) 
 

0,35 0,18 Építési övezeti 
egységesítés szükséges 

 

 
 
 

H
A

TÁ
SO

K
 

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

A népesség fizikai, szellemi és lelki igényei: 
A sport és mozgás iránti egyre nagyobb igény kielégítésére irányuló fejlesztés 

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:  
A közelben építészeti örökség nem található. Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
A beavatkozás a jelenlegi is tervezett hatásokat érdemben nem változtatja meg. A terület hasznosításával a 
rendezettsége helyreáll. 

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: 
A Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat nyilvántartása szerint nem tartozik az ásványinyersanyag-
előfordulásokhoz a terület. 

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) 

Aktivitási 
érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 

Terület 

(ha) 

Aktivitási 
érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

 Kisvárda belterület, 
Krucsay Márton u. – 
Váralja u. – Ostrom u. 
által körbezárt 
területen 

A tömbben, múzeum 
elhelyezhetőségének, 
építésének támogatása.  

- beépítésre nem szánt 
terület 

 

- zöldterület (Z) 
- településközpont vegyes 
terület (Vt) 
 

0,09 0,54 - településközpont vegyes terület (Vt) 
 

0,09 0,045  

 

 
 

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: 
A helyi és térségi kulturális és egyéb értékek gyűjtésével, bemutatásával erősíti. 

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:  
A közelben építészeti örökség található. Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. 

Környezet-, természet- és tájképvédelem: 
Belterületi módosítás, a tájképet, természeti értékeket nem érinti. 

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: 
Közlekedési szempontból kiváló a pozíciója, egyéb infrastrukturális elem is elérhető a terület határán 

Zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatása: 
Nem változik, hatása nincs 
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3. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitási 
érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 

Terület 

(ha) 

Aktivitási 
érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Belterületen, az 540 

hrsz-ú csatorna – a 

Kereszt utca – 547 

hrsz-ú gyalogos 

sétány – Mátyás király 

utca által határolt 

tömb 

A tömbben, tájház 
elhelyezhetőségének, 
építésének támogatása.  

- beépítésre nem szánt 
terület 

- zöldterület (Z) 
 

0,20 1,20 - különleges beépítésre szánt turisztikai terület 
(Ktu) 

0,20 0,30  

 

 
 

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: 
A helyi és térségi kulturális és egyéb értékek gyűjtésével, bemutatásával erősíti. 

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:  
A közelben építészeti örökség nem található. Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. 

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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4. 

Módosításra 
kijelölt területek 

Rendezés célja és oka 

Jelenlegi 
területhasználat, 
övezet, (műv. ág), 

beépítés 

Jóváhagyott 
területhasználat, 

övezet, HÉSZ 

Terület 
(ha) 

Aktivitási 
érték 

Tervezett területhasználat, övezet, HÉSZ 

 

Terület 

(ha) 

Aktivitási 
érték 

Egyéb szabályozási 
módosítás, 
megjegyzés 

Belterületen az 540 

hrsz-ú csatorna – a 

Mátyás király utca – 

belterületi 

határvonalak által 

közrezárt tömb 

A tömbben lovas turisztikai 
egységek 
elhelyezhetőségének, 
építésének támogatása. 

- beépítésre szánt 
terület 

- településközpont vegyes 
terület (Vt) 
 

3,70 1,85 - különleges beépítésre lovas turisztikai terület 
(Klo) 

3,70 5,55  

 
 
 
 
 
 
 

 
 

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:  
A közelben építészeti örökség nem található. Ismert régészeti örökség által nem érintett területet. 

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 használatának intenzitása csökken az új funkciónak megfelelően. 
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3. A térségi övezetek lehatárolása 

Ssz. Térségi övezetek 

A megyei területrendezési terv hatálya 
alá tartozó település településrendezési 
eszközének készítése vagy módosítása 

során előzetes adatszolgáltatásra 
kötelezett államigazgatási szervek. 

Övezeti érintettség 

Közigazgatási 
területen 

Tervezési 
területen 

1. 

1. A 
Magyarország és 
kiemelt 
térségeinek 
területrendezési 
tervéről szóló 
2018. évi CXXXIX. 
törvény szerinti 
országos 
övezetek 

a) ökológiai hálózat 
magterületének övezete 

nemzeti park igazgatósága X  

2. 
b) ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezete 

nemzeti park igazgatósága X  

3. 
c) ökológiai hálózat 
pufferterületének övezete 

nemzeti park igazgatósága X  

4. 
d) kiváló termőhelyi 
adottságú szántók övezete 

Budapest Főváros Kormányhivatala X  

5. 
e) jó termőhelyi adottságú 
szántók övezete 

Budapest Főváros Kormányhivatala X  

6. 
f) erdők övezete megyei kormányhivatal erdészeti 

hatáskörében eljáró járási hivatala 
X  

7. 
g) erdőtelepítésre javasolt 
terület övezete 

Budapest Főváros Kormányhivatala X  

8. 
h) tájképvédelmi terület 
övezete 

nemzeti park igazgatósága X  

9. 
i) világörökségi és 
világörökségi várományos 
területek övezete 

fővárosi és megyei kormányhivatal 
örökségvédelmi hatáskörében eljáró 
(fővárosi kerületi) hivatala 

  

10. 
j) vízminőségvédelmi terület 
övezete 

területi vízügyi igazgatósága X X 

11. k) nagyvízi meder övezete területi vízügyi igazgatósága   

12. l) VTT- tározók övezete területi vízügyi igazgatósága   

13. 
m) honvédelmi és katonai 
célú terület övezete 

Honvédelemért felelős miniszter   

 


