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1. ELŐZMÉNYEK  

 

Tervezési feladat, a módosítás célja: 

A város városközponti területétől keletre lévő jelenlegi 826/9 hrsz-ú telephelyének további bővítését, illetve 
fejlesztését tervezi a PETRUS Ipari Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. (H-4220 Hajdúböszörmény, Városkert u. 38/B.)  
A cég az Agroszolg Transport Kft.-vel közös 828/3 hrsz-ú telephelyi területen 2007 nyarán hozta létre székhelyét 
Hajdúböszörményben, ahol a telephelyen egy korszerű forgácsoló műhelyt alakítottak ki. Fő tevékenységük az 
egyedi tervezésű gyártósorok precíziós alkatrészeinek gyártása. A céget mára már saját eszközparkkal rendelkező 
folyamatosan növekvő, jól teljesítő kisvállalkozásként ismerték meg a magyarországi és külföldi piacon egyaránt, ami 
további fejlesztést indukál. Ezért is vásárolták meg a hatályos településrendezési eszközök alapjául szolgáló „állami 
alapadatként” kezelendő alaptérkép szerinti 828/3 hrsz-ú telephelytől északra található - a hatályos tervek szerint -
lakóterületi besorolású 826/9 – 826/4 hrsz-ú telkeket. (1.ábra) 
A 826/7 - 826/9 hrsz-ú telkek és a 828/3 hrsz-ú telek egy részének összevonásával kialakuló 826/9 hrsz-ú ingatlanon 
valósult (2.ábra) meg 2018 februárjában technológiai fejlesztés keretén belül a cég új korszerű 948 m2-es csarnoka 
és irodaháza, mely révén bővíteni lehetett a termelési kapacitást.  
A kapacitás további növelése érdekében a 826/6, 826/5, 826/4 hrsz -ú megvásárolt ingatlanoktól északra lévő 
826/10 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú, II. rendű közlekedési célú besorolású közterület egy részét is 
megvásárolta a cég, és ezen ingatlanok területével telekösszevonással egységes gazdasági besorolással 
rendelkező telephelyi területet szeretne kialakítani.  
Új gyártó és raktározási funkciót betöltő csarnok épület megvalósítását tervezik, hogy az eddigihez hasonló magas 
színvonalú és minőségű gyártó tevékenységét kínáljanak versenyképes áron. Modern technikai eszközökkel, fejlett 
informatikai háttérrel, illetve környezetkímélő megoldásokkal, kívánják a telephelyi bővítést és a kapacitásnövelő 
fejlesztést megvalósítani, mely révén új munkahelyek jönnek létre a foglalkoztatottság növekszik. 

1. ábra - az alaptérkép részlete 2018 előtt   2. ábra - 2018. évi telekösszevonást követően 
 

Ezen fejlesztési elképzelés indokolja, a településrendezési eszközök módosítását, mely révén a gazdasági 
terület használat növelése a tervezési feladat a tervezett csarnoképület megvalósíthatósága érdekében.  
A jelenlegi használati és technológiai kötöttségek a telephelyi terület bővítését igénylik. Az előírt beépítési 
paramétereknek a telephely jelenlegi és tervezett épületállománya a beépíthetőség a min. telekterület, (2500 m2) a 
telephelyi sajátosságokat, az azon belüli telephelyi manipulációs terület biztosítását figyelembe véve a legnagyobb 
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beépíthetőség (50%), az előírt zöldfelület mértéke (min.25%), a csarnoképületek belmagasságának 
biztosíthatóságára figyelemmel az építménymagasság értéke (4,5-7,5 m) megfeleltethető az elvárásoknak. 
 

A tervezési feladat összegezve: A TSZT és a HÉSZ + szabályozási terv módosítás során a lakóterületi 
területfelhasználás gazdasági területté történő módosítása, az így kialakuló területen az előírások fejlesztési 
célokhoz történő igazítása, a 826/10 hrsz-ú közterület déli részének a telephellyel északi részének az Önkormányzati 
területtel történő összevonási lehetőségére vonatkozó javaslat elkészítése a 826/9 hrsz-ú telephely közterületi 
kapcsolatának biztosítására is figyelemmel, valamint a fejlesztéssel érintett kialakuló építési telek – telephelyi terület 
- meghatározása a fontos annak érdekében, hogy az építésügyi hatósági eljárás során egyértelmű építési feltételek 
legyenek alkalmazhatók. Ismervén a térség foglalkoztatási és munkanélküliségi adatait, a vállalkozás folyamatos 
fejlesztése hozzájárulna a foglalkoztatás növeléséhez, ezzel együtt a munkanélküliségi ráta csökkentéséhez, mivel 
szakképzetlen, szakmunkás és felsőfokú végzettséggel rendelkező, akár pályakezdő, tartósan munkanélküli, vagy 
fogyatékkal élő munkavállalót is alkalmaznának. Terveik szerint ezen tervek megvalósulása esetén 4-8 db 
munkahelyet tudnának létrehozni és fenntartani. 
A tervezési terület: a Városkert utca – Radnóti Miklós utca – Újfehértói utca – Külső-Újfehértói utca – vasútvonal – 
Téglási utca által határolt területrész, melyet az Önkormányzat kiemelt fejlesztési területként jelölt ki a fejlesztés 
támogatására vonatkozó egyetértés mellett. (1. melléklet) A Telepítési tanulmánytervet Hajdúböszörmény 
Város Önkormányzata Képviselőtestületének feladat, - és hatáskörében eljáró polgármester a 99/2021. 
(IV.21.) határozatával fogadta el. (2. melléklet) 
 

A módosítással érintett településrendezési eszközök: 
Hajdúböszörmény Város településszerkezeti tervét Hajdúböszörmény Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 
10/2007. (I.26.) számú határozatával állapította meg. Jelen módosítás keretei között a településszerkezeti terv is 
módosításra kerül. A településszerkezeti terv szerint a – telekkiegészítéssel (telephelyfejlesztéssel) érintett terület 
beépítésre szánt kertvárosias lakóterület (Lke) besorolású. A településszerkezeti terv alapján elkészült helyi építési 
szabályzatot és szabályozási tervet az Önkormányzat Képviselő-testülete a 16/2008. (III.18.) önkormányzati 
rendelettel fogadta el, mely ezen idő óta több ízben módosításra került. A helyi építési szabályzat jogharmonizációs 
felülvizsgálatát az Önkormányzat Képviselőtestülete nevében eljáró polgármester a 4/2021. (I.28.) önkormányzati 
rendelettel hagyta jóvá. 
 

2. A TERVEZETT FEJLESZTÉSSEL ÉRINTETT, RENDEZÉS ALÁ VONT TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK 
BEMUTATÁSA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a tervezési terület helyzete a városközpont területéhez viszonyítva  a konkrét fejlesztés helyszín 
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Pirossal keretezve a Petrus Kft. módosítást 
követően kialakuló telephelye az északra lévő 
826/10 hrsz-ú útterület egy részével is bővítve 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

a fejlesztés révén megvalósult iroda és csarnoképület a korábbi 2008-ban megvalósult csarnokkal 

a Városkert utca a Téglási utca felé a telephelyi területtel szemközti oldal 817 és a 818 hrsz-ú családi házas 
ingatlanok 

 

PETRUS Kft. telephelye – a 826/9 hrsz -ú ingatlanon 

megvalósult új csarnok és irodaépülettel 
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a 826/10 hrsz-ú utca jelenleg, mellyel a telephelyi terület bővülne 

A kép jobb oldalán a 2018-évi fejlesztéssel megvalósult fejlesztéssel megépített telephelyi kerítés. A 826/10 hrsz-ú út 

terület és a szomszédos (a kép bal oldalán látható épület) az Önkormányzat tulajdonát képezi.  

az Önkormányzat tulajdonát képező 826/12 hrsz-ú telek a rajta lévő öltöző épülettel a mellette lévő 826/11 hrsz-ú üres szintén 

Önkormányzati tulajdonú telek (egy telekként van használva jelenleg) Háttérben a 829/9 hrsz-ú ipartelepi telephelyen lévő 

épületek, mely telephely megközelítését biztosítani kell. (a 826/11 hrsz-ú telek egy részének igénybevételével) 

az Önkormányzati tulajdonú 826/12 hrsz-ú ingatlan mellett a közelmúltban megépült új lakóépület 
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a Petrus Kft. telephelyének hátsókerti része és a mögötte lévő későbbi telephelyi terület 

a korábbi jelenleg is használatban lévő „gyártó” csarnok 

A szomszédos Agroszolg Transport Kft. telephelyi bejárata, mely korábban a Petrus Kft. telephelyi bejárata is volt (ma is 

használják a két cég közötti megegyezés szerint – szolgalmi jog) 
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az Agroszolg Kft. telephelye az irodaépülettel (sárga) és raktár épülettel, fedett színnel 
a kép bal oldalán a Petrus Kft. két csarnoképülete 

Az Agroszolg Kft. telephelye az üzemanyagtöltő hellyel és a Petrus Kft. tulajdonában lévő kerítéssel körülvett terület, illetve a 

kerítés vonalától a kép jobb oldala felé a 826/4 hrsz-ú vasútig tartó területrész 
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a tömb déli határa a Téglási utca beépítése – lakófunkciójú használat a 826/3 hrsz-ú telken Lovarda működik – az előző képeken 

a Lovarda és a Téglási utcai beépítések hátsókerti része 

a Városkert utca a telephely területe felé a Tégláskert utca irányából (a szakgimnázium és a szakközépiskola épülete) 

A Berettyóújfalui Szakképzési Centrum Veress Ferenc Szakgimnáziuma és Szakközépiskolája 

A Városkert utca és a Téglási utca saroképülete – intézményi használattal. Az intézmény időszakosan használt. Az 

Agroszolg Kft. telephelyének irányában tanműhely funkcióként. 
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a tömböt keletről határoló vasútvonal 

a telephelyi terület a vasút felől nézve – északi irányba 

a telephelyi terület a vasút felől nézve – déli irányba 
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a 829/9 hrsz-ú telephely, melynek az utca törlését követően is biztosítani kell a megközelíthetőségét 

a tervezett 12 méter szabályozási szélességű útterület a hatályos szabályozási terv szerint 

 
 
 
A tervezési terület nyugati határát adó Radnóti utcán a 
Városkert utcai csatlakozásnál lakóépületek, B-ALU 
bádogos termékek bemutatóterme, forgalmazásának 
telephelye, a Nazutex rendezvényterem, a 
Városgazdálkodási Kft. Radnóti utcai telephelye, a 
Széchenyi István Mezőgazdasági Szakképző Iskola és 
Kollégium épületegyüttese, a Dr. Molnár István Óvoda, 
Általános és Speciális Szakiskola, Kollégium és 
Gyermekotthon épülete, majd lakó funkciójú épület zárja a 
3509 számú Külső- Újfehértói útig. A tömb északi része nem 
beépített a vasútvonalig. 
 
 
          a tervezési terület légifotón – a konkrét módosítással érintett 

terület a tervezési terület déli oldalán található  
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3. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ÉS A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
A hatályos településszerkezeti terv részlete                            Tervezési terület határa     
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A településszerkezeti terv: A hatályos településszerkezeti terv szerint a fejlesztési terület – kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági területbe (Gk) és kertvárosias lakóterületbe (Lke) sorolt. A fehér terület a 826/10 hrsz-ú 
közterület. (nem szerkezeti jelentőségű útterület)  
 

A fejlesztési területtől közvetlenül északra a Radnóti Miklós út mentén kertvárosias lakóterület, a vasút mentén 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület, ettől északra a Városgazdálkodási Kft. telephelye is gazdasági terület 
még északabbra központi vegyes terület (jellemző közintézmények területe) helyezkednek el. A területet északról 
határoló Külső -Fehértói út 3506.sz országos mellékút szerkezeti jelentőségű, a keleti oldalon a Debrecen-Tiszalök 
vasútvonal található. A déli oldalon a határoló Téglási út helyi gyűjtőút besorolású. A tervezési terület északi oldalán 
régészeti érintettség van jelen. A területrész a 12-es városrendezési körzet része. 
 

A fejlesztés megvalósíthatóságának biztosítása érdekében a területfelhasználás területi mérlegében 
nagyságrendi változás van, mely a területen belüli lakóterület csökkenését és a kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület növekedését jelenti. A területen belül egyéb területfelhasználás változás nem történik. A 
határoló infrastruktúrális elemek tekintetében nincs változás.  
 
A hatályos terv leírásának hivatkozása: 
 
 

A város területének felhasználása, a beépítésre szánt és a beépítésre nem szánt területek, szintterület-sűrűségek, 
valamint a közüzemi közművesítettség mértéke: 
 

Terület-felhasználás 
 

Szintterület-sűrűség (m2/m2) Közművesítettség mértéke 

Kertvárosias (Lke) 0,3 teljes 

Kisvárosias (Lk)  0,4 teljes 

Központi vegyes (Vk) 2,0 teljes 

Kereskedelmi-szolgáltató gazdasági (Gk) 1,0 teljes 

Különleges sportolási célú (Ki-sp) 0,1 részleges 
 

A táblázatban megadott szintterület-sűrűségi értékek a szabályozási terv készítésekor az övezeti előírások 
kialakítása során a terület-felhasználási egység területére alkalmazandók. A közműellátás mértékét a terület-
felhasználás területén az OTÉK szerint rögzített előírás szerint kell biztosítani. 

„A településszerkezeti tervet megalapozó dokumentum a város Képviselő Testületének a 268/2005. (VI.30.) számú 

határozatával jóváhagyott Hosszú távú településfejlesztési koncepció szerint: 
 

A településfejlesztési koncepció általános célja az, hogy a településen élők életkörülményei, így 
- a megélhetési viszonyok, 
- a települési komfortosság, 
- az esztétikai minőség és 
- az egészséges környezeti feltételek 
az erőforrások megőrzése mellett jelentősen és tartóan javuljanak. 
A fenti célok változatlanul érvényben vannak! 
 

A településfejlesztési koncepció „B” jelű stratégiai programja: a népességmegtartó képesség javítása, a 

munkahelyteremtés elősegítése, a foglalkoztatottság és a humán erőforrások kihasználásának javítása, 
valamint szintén hangsúlyosan az idegenforgalom fejlesztése. Részben ehhez kapcsolódik a szolgáltató város 
szerepkör önkormányzati felvállalásának a programja is. A program gazdasági- intézményi- és idegenforgalmi 
területek biztosítását igényli. 
 

Jelen módosítást követően megvalósult fejlesztés támogatása a fentiekkel összhangban van. 

 

b.) a foglalkoztatottság javításához és a humán erőforrások gazdaság-konform korszerűsítéséhez, illetőleg a 
szolgáltató város szerepkör önkormányzati felvállalásához kapcsolódóan az intézményi területek növelését kell 
biztosítani. Ennek keretében: - a Radnóti utcai középfokú oktatási központ szomszédságában lévő mezőgazdasági 

területet „központi vegyes” területként kell felhasználni (cca 5 ha), az elhatározás változatlan. 

Jelen módosítással érintett a Radnóti utca mentén lévő említett területrész, de jelen módosítás céljaként 
meghatározott a fejlesztési elképzelés biztosíthatósága érdekében történő változással a területrész esetében 
nem történik változás. 
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A területi mérleg kimutatása: (teljes 12-es területegységre) 

 
 

Sajátos használat megnevezése 

Terület-felhasználás szerinti  
bruttó terület nagyság 

érvényben lévő 
szerkezeti terv szerint (ha) 

módosítási 
javaslat szerint 

(ha) 

változás 

Városközponti vegyes terület (Vk) 10,46 10,85 +0,39 

Kisvárosias lakóterület (Lk) 3,47 3,47 0 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 4,88 4,14 - 0,74 

Falusias lakóterület (Lf)  0,09 0 - 0,09 

Kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület (Gk) 4,92 5,52  +0,60 

Különleges Intézményi beépítésre nem szánt (sport)  1,94 1,94 0 

Általános közlekedési terület (Köá) 2,30 2,14 -0,16 

Összesen: 28,06 28,06 0 
 

A terület hatályos terv szerinti és a módosítás utáni biológiai aktivitás értéke nem változik, az igazoló számítás a 9/2007.(IV.3.) 
ÖTM rendelet szerint nem indokolt.  
 

JAVASLAT A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁRA 

A településszerkezeti terv javaslata szerint  
- a tervezési területen belüli, 826/9, 826/6, 826/5, 826/4, az Önkormányzati tulajdonú 826/12, 826/11 hrsz-ú 
ingatlanok kertvárosias lakóterületi (Lke) besorolása,  
- a 826/10 hrsz-ú általános közlekedési terület területfelhasználása  
- a 827 hrsz-ú ingatlan szabályozási tervvel való összhangjának biztosítása érdekében a lakóterületi besorolása 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület (Gk) területfelhasználásra módosulnak.  
A módosítási javaslat szerint a tervezési területen belül a kereskedelmi –szolgáltató gazdasági területfelhasználás 
(Gk) 0,60 hektárral növekszik, a kertvárosias lakóterület (Lke) csökkenésével és a központi vegyes terület 
növekedéséből adódóan. A tömb északi részén a központi vegyes terület (Vk) 0,39 ha-al növekszik a falusias 
lakóterület és a kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület csökkenésével. Ezen kívül a szerkezeti terv egyéb elemei 
nem változnak. Új vonalas szerkezeti elem nem jelenik meg a módosítással érintett területegységen belül. Az 
előzőek szerint a területrészre vonatkozó településszerkezeti terv módosításának nincs olyan kedvezőtlen hatása, 
mely az egész településre hatással lenne. 
A területrész terv szerinti felhasználásának eredménye: 
A módosítással a fejlesztés megvalósíthatósága biztosítottá válik, a vasútvonal melletti lakóterületi használat helyett 
gazdasági funkció jelenik meg.  
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A helyi építési szabályzat és szabályozási terv: A helyi építési szabályzat és szabályozási terv a 
településszerkezeti tervvel összhangban a fejlesztéssel érintett területrészt kereskedelmi szolgáltató gazdasági 
terület építési övezete és kertvárosias lakóterület építési övezetként rögzíti.   

a hatályos szabályozási terv részlete 

A hatályos terv szerint a fejlesztéssel érintett területrész szomszédságában rögzített építési övezeti kódok: Lke 

503041 és Gk 712863, északra Gk 712054. (az önkormányzati tulajdonú területrésznél) 

Lke 503041 – hagyományos kertségi karakterű lakóterület, az építési övezet kialakult, a beépítés módja oldalhatáron 

álló, a legkisebb telekterület adottságoktól függő, a beépíthetőség mértéke 30%, a zöldfelület mértéke 45%, az 

építménymagasság értéke 4,5 m. 

Gk 712863 – egyéb építészeti karakter, az építési övezet nem kialakult, a beépítés módja szabadonálló általános, az 

alakítható legkisebb telekterület 2500 m2, a beépíthetőség mértéke 50%, a zöldfelület mértéke 25%, az 

építménymagasság értéke 4,5 – 7,5 m. 

Gk 712054 – egyéb építészeti karakter, az építési övezet nem kialakult, a beépítés módja szabadonálló általános, az 

alakítható legkisebb telekterület adottságtól függő, a beépíthetőség mértéke 40%, a zöldfelület mértéke 35%, az 

építménymagasság értéke 7,0 – 10,0 m. 

Hatályos előírások: 
„Beépítésre szánt területek 

6. § 
A lakózónák 

„(3) Kertvárosias lakózóna (Lke) 
a., A zóna jellemzően alacsony laksűrűségű, laza beépítésű, összefüggő kertes, legfeljebb négy, külső körutat övező 
zónában hat rendeltetési egységet magába foglaló, 6,0 m-es épület építménymagasságot meg nem haladó 
lakóépületek elhelyezésére szolgál. 
b., A zóna területén elhelyezhető: 
1., legfeljebb négylakásos lakóépület, a külső körutat övező zónában legfeljebb hat lakásos 
lakóépület, 
2., a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület, 
3., egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 
4., a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású kézműipari épület. 
1., a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló építmény, 
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2., sportépítmény, 
3., a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású egyéb gazdasági tevékenység céljára szolgáló épület, 
4. szálláshely szolgáltató kereskedelmi szálláshelyépület legfeljebb négy vendégszobával, 10 férőhellyel, és 
legfeljebb 300 m2 szintterülettel, a külső körutat övező zónában legfeljebb hat vendégszobával, 16 férőhellyel és 
legfeljebb 480 m2 szintterülettel, 
5. árnyékszék (közcsatornával el nem látott területen). 
 
d., A zóna területén nem helyezhető el: 
1. 18 - Hatályon kívül helyezte a 13 /2010. (III.25.) Önk. rendelet. Hatályos: 2010. május 01-jétől 

2., egyéb közösségi szórakozató, kulturális épület, 
3., önálló parkoló-terület és garázs a 3,5 tonna önsúlynál nehezebb, és az ilyeneket szállító járművek számára, 
4., a lakóépületet (a főrendeltetés épületét) megelőzően melléképület, 
5., telekhatár felé nyitott oldalú takarmánytároló építmény, 
6, üzemanyagtöltő „ 

 
7. § 

Vegyes zónák 
 

„(2) Központi vegyes zóna (Vk) 
a., A zóna jellemzően több rendeltetési egységet magába foglaló, elsősorban központi (szerepkörű) igazgatási, 
oktatási, kereskedelmi szolgáltató és gazdasági épületek elhelyezésére szolgál. 
b., 27,28 A zóna területén elhelyezhető: 
1., igazgatási épület, 
2., kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, 
3., egyéb közösségi szórakoztató, kulturális épület, 
4., egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 
5., sportépítmény 
6. nem zavaró hatású, egyéb gazdasági tevékenység céljára szolgáló épület. 
 
A gazdasági tevékenységi célú épületen belül közterület felé a földszinten csak kereskedelmiszolgáltató rendeltetésű 
helyiség, nem közterület felé a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakások helyezhetők el. 
A b. 6. pont előírása csak az Oték 17. § (2) 7. pontja szerint elhelyezhető nem zavaró hatású, egyéb gazdasági 
tevékenység céljára szolgáló épülethez kapcsolódva, annak kiegészítő szabályaként értelmezhető. 
c.,29,30 A zóna területén kivételesen helyezhető el: többszintes parkolóházhoz kapcsolódó üzemanyagtöltő. 
 
d. A zónában nem helyezhető el: önálló parkoló-terület és garázs a 3,5 tonna önsúlynál nehezebb, és az ilyeneket 
szállító járművek számára és üzemanyagtöltő állomás, valamint önálló rendeltetési egységet képező gépjárműtároló 
garázsépület (kisgarázs, sorgarázs) és bármilyen melléképület. (A Széchenyi István Mezőgazdasági 
Szakközépiskola és Szakmunkásképző Intézet és Kollégium, valamint a Veres Ferenc Szakképző Iskola területét 
kivéve.)31” 

8. § 
Gazdasági zóna 

 
”1. Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági zóna (Gk) 
a., A zóna elsősorban a nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 
b., A zóna területén elhelyezhető: 

1., mindenfajta nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület, 
2. a gazdasági tevékenységi célú épület és azon belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 
szolgáló lakások, ideértve a gazdasági tevékenységgel összefüggésben a munkavállalók részére szolgáló, 
egy önálló rendeltetési egységet képező munkásszálló önálló vagy vegyes rendeltetésű épületét is. 
Gazdasági épületben történő elhelyezés esetén csak a bruttó összes építményszint terület 30%-áig 
létesíthetők szolgálati lakások. 
3., igazgatási, egyéb irodaépület, 
4., parkolóház, üzemanyagtöltő, 
5., sportépítmény, 
7., egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 

       8., egyéb közösségi szórakoztató épület. „ 
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SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ, JAVASLAT A SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSÁRA 

A hatályos szabályozási tervben a 826/9 a 826/6, 826/5, 826/4 hrsz-ú ingatlanok kertvárosias lakózóna besorolása a 

Petrus Kft. telephelyének tervi megfelelősége érdekében kereskedelmi szolgáltató gazdasági zónára módosul. A 

vasút menti 829/9 hrsz-ú gazdasági telephely és a 826/6 hrsz-ú önkormányzati telephely egy telephelyi területként 

használt, így annak telekösszevonásával számolva a jelenlegi 826/10 hrsz-ú 12 méter szabályozási szélességű II. 

rendű közlekedési célú közterület egy 10 méteres teleksávja a fentiekben említett telephelyi területhez kerül 

csatolásra úgy, hogy a tőle északra lévő 826/11 hrsz-ú és a 829/9 hrsz-ú önkormányzati (telephelyként használt 

lakóterületi besorolású ingatanok területe a cca. 6 méter széles területtel ( a hatályos terv szerinti  II. rendű 

közlekedési célú közterület területéből) kiegészítésre kerül. 

Az TR/Sz-M. jelű tervlap szabályozási terv módosítását tartalmazza, mint az T-2. szabályozási terv módosítását.  

A módosítással érintett területeken a hatályos terv szerint rögíztett építési övezeti kódok nem változnak a 

módosítással: Lke 503041 és Gk 712863. Mindezek mellett azonban a tervjavaslatban rögzítettek szerinti területen 

bevezetésre kerül egy a terület és a telephelyi adottságokhoz igazodó Gk* építési övezet, ahol az elhelyezhető 

rendeltetések céljára szolgáló építmények köre kerül pontosításra. 

Változatlanul megmarad a déli módosítással közvetlenül érintett területrészen belül az 

Lke 503041 – hagyományos kertségi karakterű lakóterület, az építési övezet kialakult, a beépítés módja oldalhatáron 

álló, a legkisebb telekterület adottságoktól függő, a beépíthetőség mértéke 30%, a zöldfelület mértéke 45%, az 

építménymagasság értéke 4,5 m. 

Gk 712863 – egyéb építészeti karakter, az építési övezet nem kialakult, a beépítés módja szabadonálló általános, az 

alakítható legkisebb telekterület 2500 m2, a beépíthetőség mértéke 50%, a zöldfelület mértéke 25%, az 

építménymagasság értéke 4,5 – 7,5 m. 

 

A Gk* 712863 építési övezetre meghatározott előírás tervezete: 

Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági zóna (Gk*) 

a., A zóna elsősorban a nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 
b., A zóna területén elhelyezhető: 
 1., mindenfajta nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület, 
 2. a gazdasági tevékenységi célú épület és azon belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 
 szolgáló lakások 
 3., igazgatási, egyéb irodaépület, 
 4., saját célú üzemanyagtöltő, 
 5., oktatási, szociális épület 
 6., a gazdasági rendeltetés céljára szolgáló építmények működéséhez szükséges, azokat kiszolgáló, 
 kiegészítő rendeltetések céljára szolgáló építmények. 
. 
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A szabályozási tervi megoldási lehetőségek vizsgálata, elemzése 

A Petrus Kft-nek értékesítésre kerülő 10 méter 

széles teleksávtól északra, a korábbi közterület 

nyomvonalával megegyezően kerül egy 8-10 méter 

széles közterület rögzítésre az Önkormányzati 

829/9 hrsz-ú telephely megközelítésére. Az 

Önkormányzati tulajdonú 826/11 és a 826/12 hrsz-

ú ingatlanok maradnak lakóterületi besorolásban 

míg a 829/9 hrsz-ú Önkormányzati telephely 

gazdaságiba. Előny: az önálló hrsz-ú ingatlanok 

közterületi kapcsolata biztosított lesz. Hátrány: 

telekterület csökken és az önkormányzati 

ingatlanok telekösszevonása továbbra sem 

lehetséges.  

A Petrus Kft-nek értékesítésre kerülő 10 méter 
széles teleksávtól északra A Városkert utcáról a 
829/9 hrsz-ú telephelyi megközelítésre egy kis 
útszakasz kerül rögzítésre. Piros szaggatott vonallal 
az új telekhatár. Az Önkormányzati tulajdonú 
826/11 és a 826/12 hrsz-ú ingatlanok maradnak 
lakóterületi besorolásban míg a 829/9 hrsz-ú 
Önkormányzati telephely maradhat gazdaságiba a 
megközelítés biztosított. Előny: az önálló hrsz-ú 
ingatlanok közterületi kapcsolata biztosított lesz. 
Hátrány: a telekterület csökken és az 
önkormányzati ingatlanok telekösszevonása 
továbbra sem lehetséges. 

 

A lakóterület melletti 826/12 hrsz-ú ingatlan marad 

lakóterületi besorolású, a 826/11 hrsz és a 829/9 

hrsz-ú telkek összevonhatók és azok gazdasági 

övezetbe maradnak. Előny: nem kell közterületet 

rögzíteni és nincs lakóterületi konfliktus. Hátrány: 

az Önkormányzat a jelenlegi telephelyi (nem 

zavaró) használatot nem tudja megtartani hosszú 

távon a 826/12 hrsz-ú telek lakóterületi 

hasznosítása esetén. 

 

 
 
Az Önkormányzati tulajdonú 826/11, 826/12 és a 
829/9 hrsz-ú ingatlanok összevonásra kerülnek 
közterület nem kerül rögzítésre. Felmerülhet a 
lakóépülettel beépített telektulajdonossal 
konfliktus, bár jelenleg is telephelyként használja az 
ingatlanokat az Önkormányzat. Pirossal a javasolt 
új telekhatár. Előny: nem kerül közterület 
rögzítésre, telekösszevonás lehetséges Hátrány: 
lakóterületi szomszédság - telken belüli fásítás 
rögzítése indokolt. Az Önkormányzat a 4. számú 
javaslatot támogatta. 
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a hatályos terv és a szabályozás javaslata, valamint jelmagyarázat 

4. A MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSA ÉS INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI 
 

a) terv kijelöli a tervezet fejlesztés telepítési helyét a telephely tevékenység figyelembevételével. 
b) Természeti erőforrás felhasználására, méretére és eloszlására nincs hatással, 
c) a módosítás más tervet, programot nem befolyásol  
d) A környezet állapotának rendezésével elősegíti a településrendezés releváns, fenntarthatóságot 

biztosító előírásai közül a biológiai aktivitás szinten tartását és területtel való takarékos bánást 
követelményeinek teljesülését. 

e) környezeti problémák a gazdasági terület kismértékű bővítésével nem merülnek fel. 
f) A környezettel kapcsolatos közösségi jogszabályok tekintetében releváns. 

 

Az előzőek értékelése alapján nem jelentős a tervezett szerkezeti és szabályozási módosítás hatása a tervezési 
terület (hatásterület) szempontjából. A területfelhasználás változással járó terület igénybevételét követően várható 
környezeti hatások a hatályos tervhez képest nem változnak meg hátrányosan. 
 
  

Módosítás tárgya A módosítás környezeti hatásainak összefoglaló értékelése 

A település ezen keleti 

területrészén a Petrus Ipari, 

Kereskedelmi és szolgáltató 

Kft. foglalkozik, a meglévő 

telephelyi területének a 

bővítését tervezi, mely 

területen raktár csarnokot 

kíván elhelyezni. A 

fejlesztési elképzelés a 

nemrég megépített iroda és 

gyártó épület keleti irányú 

bővítését igényli. 

Helyi településfejlesztési elhatározás, hogy támogatja a fejlesztés 
megvalósítását. A fejlesztés megvalósításához az érintett telephely területét 
bővíteni szükséges.  A fejlesztés megvalósítása a mind a helyi társadalomra, 
mind a gazdasági szereplőkre pozitív a változás, hiszen valós társadalmi 
igényeken alapuló a fejlesztés valósulhat meg. A gazdasági fejlesztés a 
társadalmi fenntarthatóság fontos megnyilvánulása.  
A telek megközelítése, közlekedési feltárása nem változik. A külső 
településkép átalakul, a vasútterület irányából a megvalósuló csarnoképület 
látványa veszi át a hangsúlyt a jelenlegi parkoló területtől, és használaton 
kívüli területtől. A településökológia nem sérül. Összességében a szabályozás 
által lehetővé váló gazdasági célú fejlesztés pozitív változást eredményezhet 
mind az épített környezet, mind a helyi társadalom szempontjából.  
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2. A gazdasági terület hatályos tervi szabályozásából következő várható környezeti hatásai a nem változnak a 
gazdasági terület bővítését biztosító módosítással. A módosítás ebből a szempontból nem jelent környezeti 
változást. A szomszédos Önkormányzati ingatlan telephelyként működik és fog is a közeljövőben. Az attól északra 
lévő lakóépületek a jelenlegi önkormányzati telephelyi használat mellett alakult ki.  
3. Az érintett terület értékes, illetve sérülékeny – a módosítás tekintetében nem releváns. (a módosítással helyhez 
kötötten új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, nem történik zöldterület, vízgazdálkodási terület és 
erdőterület megszüntetése sem.) 
4. A módosítás az igazgatási területhez, és a külterülethez köthető természeti értékek, védett területek és a 
védettségre tervezett területek szempontjából nem hoz változást. A módosítással kapcsolatosan elmondható, hogy 
az, az érintett környezeti elemek tekintetében nem sérülékeny. A tervezési területen belül műemlék épület nem 
található, helyi egyedi védett épület a hatályos terv szerint a Téglási út mentén a 826/3 hrsz-ú telek és az azon lévő 
Lovarda épület. A településképvédelmi rendelet szerint ezen ingatlanon lévő épület nem helyi védett, így a 
településkép védelmi rendelettel való összhang biztosítása érdekében a jelölés törlésre kerül. 
Régészeti örökségi érintettség a területrészt érintően a rendelkezésre álló adatok alapján nincs jelen csak a 
tervezési terület egészét tekintve a területrész északi, a módosítással nem érintett részén. A környezeti 
elemekre igénybevétel, terhelés szempontjából bekövetkező hatások (földre, levegőre, vízre, élővilágra, épített 
környezetre, ez utóbbi részeként az építészeti és régészeti örökségre) nem változik. A környezeti elemek 
rendszereit, folyamatait, szerkezetét, figyelemmel a tájra, településre, klímára, természeti (ökológiai) rendszerre, a 
biodiverzitásra, nem érintik hátrányosan. A Natura 2000 területek állapotára, állagára és jellegére, valamint e 
területeken lévő élőhelyek és fajok kedvező természetvédelmi helyzete megmaradásának, fenntartásának, 
helyreállításának, fejlesztésének lehetőségeire nincs hatással. Új környezeti konfliktusok, problémák megjelenése, 
meglévők felerősödése, nem várható. 
 
2. Infrastruktúra igények 

 

A módosítással érintett területrész útcsatlakozásai biztosítottak. A hatályos tervhez képest az alátámasztó szakági 
munkarészek nem változnak. Infrastruktúra ellátásban a módosítás nem jelent változást. A terület teljes közművel 
ellátott. elektromos energiaellátás, vezetékes ivóvízellátás, a szennyvízelvezetés, gázellátás, távközlési ellátás 
biztosított.  
A konkrét fejlesztési elképzeléssel rendelkező területre vonatkoztatva vízigényben, gázfelhasználásban, hulladék- és 
szennyvízmennyiségben, az érintett közterületek forgalmában, a levegőkörnyezetben és a zajkörnyezetben nem 
jelent jelentősen magasabb igénybevételt, tekintettel arra, hogy az ingatlan jelenleg is beépített és telephelyként 
működik. Településképi szempontból jelentős a módosítás, hiszen a jelenlegi beépítési jelleget váltja fel egy a 
meglévő beépítési jellegtől nagyságrendben eltérő beépítés, igaz a Városkert utca felől már új épület a telephely 
esetében nem jelenik meg, csak a vasút felőli telekrészen. A megszüntetésre kerülő közterületen ívóvíz és szennyvíz 
vezeték található. Ezen vezetékek a Petrus Kft. tulajdonát képezik és más telek közműellátása nincs megoldva ezen 
hálózati szakaszról.               

Részlet az e-kozmu szerinti 
területet érintő 
közműellátottságról                 
       
 a fejlesztés helyszíne  
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5. AZ ALÁTÁMASZTÓ SZAKÁGI MUNKARÉSZEK AKTUALIZÁLÁSÁRÓL KÉSZÜLT VIZSGÁLAT ÉS 
ÉRTÉKELÉS  

 

Tájrendezési értékelés: Táji, természeti adottságok tekintetében a tervezési területet nem érintik a hatályos 
településrendezési szakterületi vizsgálatoktól eltérő új megállapítások.  
Örökségvédelmi értékelés: A településrendezési eszközök módosítása nem érint helyi, vagy országos védelem 
alatt álló művi értéket. Régészeti lelőhely nem érinti a rendezés alá vont területet.  
Közlekedési szempontú értékelés: Adottságok tekintetében a tervezési területet nem érintik a hatályos 
településrendezési szakterületi vizsgálatoktól eltérő új megállapítások.  
Közművesítési szempontú értékelés: A módosításnak nincs új közművesítési vonzata, a területrész környezete 
közművel ellátott, a munkarészek aktualizálása nem szükséges. A Hész előírásainak a közművesítettségre 
vonatkozó feltételeinek felülvizsgálata nem indokolt. 
Hírközlési szempontú értékelés: A módosításnak nincs hírközlési vonzata, a munkarészek aktualizálása nem 
szükséges. 
 

A fentiek alapján a hatályos településrendezési eszközök készült meglévő alátámasztó munkarész módosítása nem 
szükséges.  
 

 

 
 
Magasabb szintű tervek 
elhatározásai, övezetei 
Jelen elemzés Magyarország 
és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről 
szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény és a 3/2020. (VI.29.) 
Ör. rendelettel jóváhagyott 
Hajdú-Bihar Megyei 
Területrendezési terv (MTrT) 
alapján készült. A település 
igazgatási területét az alábbi 
területfelhasználási 
kategóriák érintik: 

• mezőgazdasági 
térség 

• vízgazdálkodási 
térség 

• települési térség 
 

az ország szerkezeti tervének részlete a település és környezetére vonatkozóan 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. MAGASABB SZINTŰ TERVEKKEL (TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK) VALÓ ÖSSZHANG 

VIZSGÁLATA  
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Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervének szerkezeti tervlapja szerint a tervezési terület 

települési térség övezetébe tartozik. 

OTRT MEGFELELÉS 
A település igazgatási területét az alábbi területfelhasználási kategóriák érintik: erdőgazdálkodási térség, 
mezőgazdasági térség, vízgazdálkodási térség, települési térség 
 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervének szerkezeti tervlapja szerint a tervezési terület 
települési térség övezetébe tartozik. 
 

A Térségi Szerkezeti Terv szerinti települési térség követelmény: 
OTrT 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei terület-felhasználási kategóriák területén belül a települési terület-
felhasználási egységek kijelölése során 
d) a települési térség területén bármely települési terület-felhasználási egység kijelölhető; 
a lehetőség kihasználása: A települési térségen belül a módosítással érintett terület alábbi terület 
felhasználási egységekbe került besorolásra: 
- Kertvárosias lakóterület - Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 19. § (1) 

szerint az országos övezetek települési érintettsége a következő: 

▪ az ökológiai hálózat magterületének, ökológiai folyosójának, és puffer területének övezete által - a település 
érintett, de a tervezési terület nem érintett, 

▪ kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete – a település érintett, de a tervezési terület nem érintett, 
▪ jó termőhelyi adottságú szántó övezete – a település érintett, de a tervezési terület nem 
▪ erdők övezete - a település érintett, de a tervezési terület nem érintett, 
▪ erdőtelepítésre javasolt terület övezete – a település érintett, a tervezési terület nem, 
▪ tájképvédelmi terület övezete – a település érintett a tervezési terület nem, 
▪ világörökségi és világörökségi várományos területek övezetével érintett települések – a település 

igazgatási területe és a tervezési terület is érintett 
▪ vízminőségvédelmi terület övezete – a település igazgatási területe és a tervezési terület is érintett, 
▪ nagyvízi meder és a VTT tározók övezete - a település igazgatási területe nem érintett, 
▪ honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések – a település igazgatási területe nem 

érintett.  
 

A települési területen belüli módosítással érintett területet csak a világörökségi és világörökség várományos 
terület övezete, valamint a vízminőségvédelmi terület övezete érinti. 
 

Az OTRT előírása a világörökségi és világörökségi várományos területekre vonatkozóan 
„31. § (1) A világörökségi és világörökségi várományos területek övezetét a településrendezési eszközökben kell 
tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerint lehatárolt világörökségi és világörökségi várományos terület övezetén: 
a) a területfelhasználás módjának és mértékének összhangban kell lennie a világörökségről szóló törvényben, 
valamint a világörökségi kezelési tervben meghatározott célokkal, 
b) új külfejtéses művelésű bányatelek, célkitermelőhely nem létesíthető, meglévő külfejtéses művelésű bányatelek 
területe horizontálisan nem bővíthető; a felszíni tájsebeket rendezni kell, 
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 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 
szabályozásáról 
„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. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki 
kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi 
szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 
(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető.” 
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A helyi építési szabályzatban előírások rögzítése nem indokolt a kialakult állapotra tekintettel. Bányászati 
tevékenység nem tervezett. 
 
MTRT szerinti megfelelés: 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 22. § A 
kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a településrendezési eszközök készítése során a 
térségi övezetek által érintett területeket az e törvény felhatalmazása alapján kiadott kormányrendelet szerint, az 
abban meghatározott államigazgatási szervek előzetes adatszolgáltatását mérlegelve kell lehatárolni.  
 

MTRT MEGFELELÉS  
 

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

területfelhasználási 
kategóriába tartozik. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A megyei területrendezési terv részlete és a jelmagyarázata 
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1/3. melléklet: Az országos és térségi közúthálózat Hajdú-Bihar megyét érintő elemei 
1. Távlati gyorsforgalmi utak 
1.1. Meglévő gyorsforgalmi utak 
1.1.2. M35: Görbeháza (M3) – Debrecen – Berettyóújfalu térsége (M4) 
3. Távlati főutak 
3.1. Meglévő főutak 
3.1.3. 35. sz. főút: (Nyékládháza (3. sz. főút)) – Polgár – Debrecen (4. sz. főút) 
4. Mellékutak 
4.1. Meglévő térségi szerepű összekötő utak 
4.1.4. 3318 – Balmazújváros –Hajdúböszörmény összekötő út 
4.1.5. 3319 Hajdúböszörmény – Hajdúszoboszló összekötő út 
4.1.14. 3502 (Tiszavasvári) – Hajdúböszörmény összekötő út 
4.1.17. 3506 – Hajdúböszörmény (Hajdúvid) – Hajdúhadház összekötő út 
4.1.18. 3507 Hajdúböszörmény – Hajdúhadház összekötő út 
4.1.20. 3509 Hajdúböszörmény – (Újfehértó) összekötő út 
 
4.3. Meglévő egyéb mellékutak 
4.3.1. 33112 – Hajdúböszörmény (Nagypród) bekötő út 
4.3.17. 35101 – Hajdúböszörmény (Hajdúvid) bekötő út 
4.3.18. 35102 – Hajdúböszörmény (Bodaszőlő) bekötő út 
4.3.23. 35305 – Hajdúböszörmény (Boda- Zelemér) állomáshoz vezető út 
 
4.4. Tervezett egyéb mellékutak 
4.4.8. Hajdúböszörmény keleti elkerülő 
 
1/4. melléklet: Országos és térségi kerékpárút-hálózati elemek 
2. Tervezett országos kerékpárútvonalak 
2.5. 41. Hajdúvárosok–Szabolcs kerékpárútvonal: 
2.5.1. (Bekecs – Szerencs – Tarcal – (4.A kerékpárút Tarcal és Tokaj közötti szakasza) – Tokaj – Gávavencsellő – 
Nagyhalász – Nyíregyháza) – Hajdúnánás – Hajdúdorog – Hajdúböszörmény – Debrecen 
 
4.2. Kapcsolódó turisztikai kerékpáros útvonalak 
4.2.8. (Tiszavasvári) – Hajdúnánás – Hajdúböszörmény – Balmazújváros – Nagyhegyes – Hajdúszoboszló – 
Tetétlen – Földes – Berettyóújfalu – Darvas – (Füzesgyarmat) 
 
4.3. A hálózatosodást elősegítő kerékpáros turisztikai útvonalak 
4.3.2. „Hajdúságból Hortobágyra” összekötő útvonal: Hortobágy – Balmazújváros – Hajdúböszörmény – 
Hajdúhadház 
 
1/5. melléklet: A vasúthálózat Hajdú-Bihar megyét érintő elemei 
1. Tervezett nagysebességű vasútvonal 
1.1. (Horvátország – Gyékényes térsége – Budapest [XI. kerület, Kelenföld] – Budapest [Budapest Liszt Ferenc 
Nemzetközi Repülőtér]) – (Záhony térsége – Ukrajna) 
 
3. Meglévő országos vasúti mellékvonalak 
3.3. 109 (Tiszalök) – Debrecen (Tocóvölgy) 
 
1/12. melléklet: A villamosenergia-átviteli és elosztó hálózat távvezeték Hajdú-Bihar megyét érintő 
elemei 
1. Meglévő 750 kV-os átviteli hálózat távvezeték /ágazati szám/ 
1.1. (Albertirsa – Szolnok) – Hajdúböszörmény – (Kisvárda térsége – Barabás – Ukrajna) /1/ 
3. Tervezett 400 kV-os átviteli hálózat távvezeték 
3.1. Hajdúböszörmény – Berettyóújfalu – (Békéscsaba) 
3.2. Hajdúböszörmény – Létavértes – (Románia) 
3.3. (Kisvárda térsége) – Hajdúböszörmény 
3.4. (Sajószöged) – Hajdúböszörmény 
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5. Meglévő térségi ellátást biztosító 132 kV-os elosztó hálózati távvezetékek 
5.2. Debrecen – Hajdúböszörmény – Hajdúnánás – (Tiszalök) 
 
1/13. melléklet: Szénhidrogén szállítóvezetékek Hajdú-Bihar megyét érintő elemei 
1. Meglévő nemzetközi és hazai földgáz szállítóvezetékek (ágazati számmal) 
1.5. 101-06 Hajdúböszörmény 
1.6. 101-07 Debrecen – Hajdúböszörmény 
1.17. 106-02 Balmazújváros – Hajdúböszörmény 
 
2. Országos jelentőségű csatornák, meglévő 
2.1. Brassó-ér, Hajdúböszörmény 
2.5. Hortobágy–Kadarcs-összekötő-csatorna, Hajdúböszörmény 
2.8. K–IV.-öntöző-főcsatorna, Hortobágy– Hajdúböszörmény 
2.28. Vidi-ér, Hajdúböszörmény 
 
1/15. melléklet: Országos és térségi hulladékkezelő helyek Hajdú-Bihar megyében 
2 Meglévő térségi hulladékkezelők 
3 Hajdúböszörmény 
 
A hálózati elemek tekintetében jelen módosítás során nincs változás, azokat nem érinti a módosítás. Az előzőekben 
felsorolt elemek nem érintik a tervezési területet. A tervezési terület keleti határán halad a 109 számú Tiszalök-
Debrecen meglévő országos vasúti mellékvonal. 
 

Térségi övezetek: Az MTRT 4.§ (1) A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 
2018. évi CXXXIX. törvény (TrT) 19. § (1) bekezdésében meghatározott országos övezetek közül: 

övezet neve település 
érintettsége 

tervezési terület 
érintettsége 

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

 
érintett 

 
nem érintett 

b) a kiváló és a jó termőhelyi adottságú szántók övezetei 3/2. 
melléklet; 

érintett nem érintett 

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

érintett nem érintett 

d) a tájképvédelmi terület övezete 3/4. melléklet; érintett nem érintett 

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

 
érintett 

 
érintett 

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

g) az árvízvédelmi területeket, ezen belül a nagyvízi meder 
övezete és a VTT-tározók övezete 3/7. melléklet; 

 
nem érintett 

 
nem érintett 

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

nem érintett nem érintett 
 

 

Közigazgatási terület                központi belterület és környezete 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

az ökológiai hálózat magterületének, ökológiai folyosó területének és pufferterületének övezetei 
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a kiváló és a jó termőhelyi adottságú szántók 
a módosítás helyszíne:  
 

az erdők és az erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
 

 

 

  

 

 

 

 

 

a tájképvédelmi terület övezete 
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 a világörökségi és világörökségi várományos ter. övezet 

a vízminőségvédelmi terület övezete 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet  
5. § „(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése 
során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi 
szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 
(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető.” 
 
MTrT előírása 
5. § „(1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetését és az 
övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetését, illetve a szennyvíz övezeten belüli kezelését a 
hatályos jogszabályok, különösen a vízszennyező anyagok kibocsátásaira vonatkozó 
határértékekről és alkalmazásuk egyes szabályairól szóló 28/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet, továbbá a hatályos, 
környezetvédelmi és műszaki előírások szerint kell megvalósítani. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetése és az övezeten 
kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetése nem okozhat a hatályos jogszabályokban meghatározott 
határértékeket meghaladó szennyezést a megye területén.” 
 
A tervezési területeken bányászati tevékenység nem tervezett. A tervezési terület a beépítésre szánt terület 
része – a szennyvízelvezetés a központi területen megoldott, a középkerti településrészen a lakóterület 
jelenleg kialakult, így ott is biztosított. – további szabályok bevezetését nem igényli. 
 
MTRT 4.§. (2) Az OTrT 19. § (3) bekezdésében és a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendeletben meghatározott 
megyei övezetek közül:  
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övezet neve település érintettsége tervezési terület érintettsége 

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

nem érintett nem érintett 

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

érintett nem érintett 

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

 
érintett  

 
érintett 

d) a földtani veszélyforrás terület övezete a 
megye egyetlen településén sem található 
meg. 

 
nem érintett 

 
nem érintett 

 

a rendszeresen belvízjárta terület övezete 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

a 

tanyás területek övezetébe tartozó település - a városkörnyéki településegyüttesek övezetébe tartozó települések 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 10. § (2) A tanyás területek övezetével érintett területre a tájfenntartó tanyai 
gazdálkodás és életmód fennmaradásának elősegítése, valamint a tanyás településszerkezet és tájkarakter 
megőrzése érdekében meg kell határozni a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés 
helyi rendjének egyedi szabályait, b) az a) pont szerinti egyedi szabályokkal érintett területre a településképi 
rendeletben a településképi követelményeket. 
 

A tervezési terület a belterület, a települési térségen belüli településrész része, a módosítás szempontjából 
ezen előírás nem releváns. 
 

MTRT 4.§ (3) A TrT 24. §-a alapján egyedileg meghatározott megyei övezetek közül: 
övezet neve település érintettsége tervezési  terület érintettsége 

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

érintett  
a Hajdúböszörményi – 

Hajdúnánási  

érintett   
a Hajdúböszörményi – 

Hajdúnánási  településegyüttes 
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településegyüttes övezete övezete 

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

érintett – a teljes igazgatási 
terület 

 érintett 

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

érintett – erősen aszályos érintett 

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

nem érintett nem érintett 

a gyógytényezőkkel rendelkező települések övezete  klímaváltozással fokozottan érintett térség övezete  

A Megyei Terv az egyedileg meghatározott övezetekre a következőket rögzíti: 
6. § 
(1) A városkörnyéki településegyüttes övezetébe tartozó települések Településfejlesztési 
Koncepciójának és Integrált Településfejlesztési Stratégiájának tartalmaznia kell: 
a) a várostérség közösen kialakított jövőképét, átfogó közös céljait; 
b) a központi város és a környék települései együttműködésének közösen kialakított lehetőségeit, azok 
megvalósításának módját; 
c) a közösen használt alapszolgáltatások szükség szerinti fejlesztését, legalább az alap- és középfokú 
oktatási és egészségügyi létesítmények, a munkahelyek, a rekreációs és szabadidő eltöltési lehetőségek, 
továbbá a várostérségen belüli közlekedési, és szükség szerint más műszaki infrastruktúra tekintetében. 
(2) A gyógytényezőkkel rendelkező települések övezetében olyan kereskedelmi, gazdasági szolgáltató 
építési övezeteket lehet kialakítani, ahol a szállodai szálláshely szolgáltatás, vendéglátás, fürdő- és 
gyógyturizmus vagy turisztikai rendeltetés céljára épület elhelyezést biztosító építési övezeteiben az 
építési telek beépítettsége legfeljebb 5 %-kal meghaladhatja az országos építési és településrendezési 
követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet által a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
területekre előírt legnagyobb értéket. 
7. § 
(1) A klímaváltozással fokozottan érintett térség övezetével érintett települések településfejlesztési 
koncepciójában és integrált településfejlesztési stratégiájában, továbbá településrendezési eszközeinek 
környezetalakítás tervében és közművesítési javaslataiban is vizsgálni és tervezni kell a település 
átszellőzésének javítása, a kondicionáló zöldfelületek növelése, a vízmegtartó vízgazdálkodás és a 
víztakarékos mezőgazdálkodás érdekében szükséges, a helyi sajátosságoknak, szükségleteknek és 
lehetőségeknek megfelelő tennivalókat. 
Az egyedileg meghatározott, a települést érintő három megyei övezetre vonatkozó követelményeket 
majd az új településfejlesztési koncepció és településrendezési eszközök készítésénél kell alkalmazni. 
Jelen módosításnál ezek alkalmazása még nem szükségesek. 
 
A törvény 22. § A kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a településrendezési 
eszközök készítése során a térségi övezetek által érintett területeket az e törvény felhatalmazása alapján 
kiadott kormányrendelet szerint, az abban meghatározott államigazgatási szervek előzetes 
adatszolgáltatását mérlegelve kell lehatárolni. A mérlegelésnél a törvényben meghatározott szerkezeti 
terveket kell elsősorban figyelembe venni.” 
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7. A TELEPÜLÉSKÉP ALAKÍTÁSA, TELEPÜLÉSKÉP VÉDELEMMEL VALÓ ÖSSZHANG VIZSGÁLATA 

A rendezés alá vont terület a körúton kívüli terület. A településképi előírásokat a 13/2018. 
(III.29.) és a 15/2019. (III.29.) önkormányzati rendelettel módosított 41/2017. (XII.15.) 
önkormányzati rendelet tartalmazza. 

 
Településkép szempontjából meghatározó 
területek: 
 
1. Belváros településrész vegyes karakterrel 
2. Kiskörúton. kívüli vegyes karakterű 
településrész 
3/A. Gyógyfürdő és a Külső dorogi út menti 
településrész 
7. Kisböszörmény településrész 
8/A. A 35-ös főút menti gazdasági és 
lakóterületi településrész 
 

a településkép szempontjából meghatározó 

és egyéb területek 

 

 

 

A módosítással érintett telektömb a 

meghatározó terület része az a 

Kiskörúton kívüli vegyes karakterű 

településrész területhez tartozik. 

 

 

 

 

 

 

8. BEÉPÍTÉSI JAVASLAT 

Jelen tanulmányterv a fejlesztővel történt előzetes egyeztetések figyelembevételével ad javaslatot az új 

csarnoképület /épületek telepítésére és a telephelyi használatra vonatkozóan. 

I. javaslat 

Az új telephelyi terület 7542 m2. A jelenlegi csarnokhoz egy 5 méter széles nyaktaggal kapcsolódik az új 

cca. 560 m2-es csarnoképület. Az északon lévő parkoló terület bővítésre kerül +13 db. parkolóval. Az 

útügyi hatóság véleményét meg kell kérni az új kapunyitást illetően. A telephelyi mozgások 

racionalizálását segíti az új kapunyitás.  
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II. javaslat 

Ez a telepítés lehetőségként mutatja be az Agroszolg Kft részére történő 826/4 hrsz-ú vasút menti 

terület esetleges értékesítése esetén lehetséges telephelyi elrendezést. Értékesíthető terület: cca. 1788 

m2. Az északon lévő parkoló terület bővítésre kerül +13 db. parkolóval. Az útügyi hatóság véleményét 

meg kell kérni az új kapunyitást illetően. A telephelyi mozgások racionalizálását segíti az új kapunyitás.  

III. javaslat 

Egy nagyobb beépítettségű telephelyi elrendezést mutat be. Az új telephelyi terület 7542 m2. A jelenlegi 

csarnokhoz egy 5 méter széles nyaktaggal kapcsolódik az új cca. 560 m2-es csarnoképület, mindemellett 

egy 240 m2-es raktárépület elhelyezésére ad javaslatot. Az északon lévő parkoló terület bővítésre kerül 

+13 db. parkolóval. Az útügyi hatóság véleményét meg kell kérni az új kapunyitást illetően. A telephelyi 

mozgások racionalizálását segíti az új kapunyitás.  

IV. javaslat 

Valójában az I. javaslat elemeivel számol azzal a különbséggel, hogy nem számol új kapunyitással, így a 

visszafordulást segítő burkolt területet rögzít, ahová visszatolatva a meglévő kaput használva biztosított 

a kihajtás a telephelyről. 
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P E T R U S   KFT.  TELEPHELYE

T e l e k : 7542 m

2

szomszédos telephelyi terület

                

    T e l e k  t e r ü l e t : 7542 m

2

                     

            B e é pí t h e t ő  t e r ü l e t : 3771 m

2

                     

                     M i n. z ö l d f e l ü l e t : 1886 m

2

                     

            J a v a s l a t  s z e r i n t i  b e é p.  t e r ü l e t : 1747 m

2

                     

                     J a v a s l a t  s z e r i n t i  z ö l d f e l ü l e t : 3360 m

2
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P E T R U S   KFT.  TELEPHELYE

T e l e k :

1788,7 m

2

szomszédos telephelyi terület

                

    T e l e k  t e r ü l e t : 5752 m

2

                     

            B e é pí t h e t ő  t e r ü l e t : 2876m

2

                     

                     M i n. z ö l d f e l ü l e t : 1438 m
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P E T R U S   KFT.  TELEPHELYE

T e l e k : 7542 m

2

szomszédos telephelyi terület

                

    T e l e k  t e r ü l e t : 7542 m

2

                     

            B e é pí t h e t ő  t e r ü l e t : 3771 m

2

                     

                     M i n. z ö l d f e l ü l e t : 1886 m

2
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2
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2

240 m
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1. Melléklet 
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2.melléklet 

Telepítési tanulmányterv elfogadásáról szóló döntés 
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