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1. ELŐZMÉNYEK  
 
Hajdúböszörmény Város közigazgatási területén a 35. sz. főút menti gazdasági terület fejlesztését 
tervezi a TÖMB 2002 Kft. és a VARGATHERM Kft. A Telepítési tanulmányterv elfogadásáról a 18/2022. 
(I.27.) Önk. számú határozattal (1. melléklet) döntött a Képviselő-testület, valamint a területrészt 
kiemelt fejlesztési területté nyilvánította. 
A Tömb 2002 Kft. (4220 Hajdúböszörmény, Bocskai tér 4.) képviseletében Török Imre ügyvezető, a cég 
tulajdonában lévő 0191/4, 0191/5, 0191/6, 0193/1, 0193/2, 0193/62, 0193/63 hrsz-ú ingatlanok, a  
VargaTherm Kft. (4220 Hajdúböszörmény, Bánság tér 43.) képviseletében Varga László ügyvezető a 
0193/71, 0193/72 hrsz-ú ingatlanokat érintően kérelemmel fordult Hajdúböszörmény Város 
Önkormányzatához, melyben a Város településrendezési eszközeinek módosítását kérték. A telephelyi 
területek környezetében lévő idegen tulajdonban lévő ingatlanokra vonatkozóan az építési övezeti 
szabályozás módosítására, a jelenlegi építési övezeti szabályoknak a megváltoztatására, 
egységesítésére az Önkormányzat döntése értelmében kerül sor.  
Az ügyvezetők a cégek tulajdonában és üzemeltetésében már meglévő és a kialakításra kerülő új 
telephelyi területeket érintő fejlesztési elképzelések megvalósíthatósága érdekében kérték az 
Önkormányzat Képviselő-testületének támogatását. 

orto foto – a tervezéssel érintett terület (forrás: google earth, saját szerkesztés) 

fejlesztéssel 

érintett területek 
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A város első hosszú távú településfejlesztési koncepcióját a Képviselő-testület 268/2005. (VI.30.) sz. 
határozatával hagyta jóvá. Ez alapozta meg a 10/2007.(I.6.) sz. Önk. határozattal jóváhagyott 
településszerkezeti tervet, és a 16/2008. (III.18.) Önk. rendelettel jóváhagyott helyi építési szabályzatot 
és szabályozási tervet. A településszerkezeti terv átdolgozására 2009-ben került sor, mely módosítást 
az Önkormányzat Képviselő-testülete a 482/2009.(X.29.) önk. sz. határozattal fogadta el.   
A településrendezési eszközök megalapozásához első ütemként, az akkori jogszabályi előírásoknak 
megfelelően „készült” el a város Településfejlesztési Koncepciója, melyet Hajdúböszörmény Város 
Önkormányzata Képviselő-testülete a 97/2009. (III.26.) Önk. határozattal fogadott el.  
A Koncepció 2011-ben kiegészítésre került és 2011-2012-ben a településrendezési eszközöket érintően 
is egy jelentősebb felülvizsgálat történt. 2012-ben egységes szerkezetbe összeszerkesztett Hész, a 
48/2012. (VI. 28.) önkormányzati rendelettel került jóváhagyásra. 
 

A településrendezési eszközök teljeskörű felülvizsgálata, (új eszközök) a 314/2012. (XI. 8.) Korm. 
rendelet tartalmi követelményeinek megfelelő készítése és egyeztetése nincs jelenleg folyamatban, 
ezért szükséges az érintett terület vonatkozásában a hatályos településrendezési eszközök jelen 
módosítási eljárásának lefolytatása. Az egyeztetési eljárás meggyorsítása és a fejlesztési elképzelés 
megvalósíthatósága érdekében Hajdúböszörmény Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 
18/2022. (I.27.) Önk. számú határozatával az érintett területet kiemelt fejlesztési területté 
nyilvánította és kezdeményezte a településrendezési eszközök módosítását. 
A 314/2012. Korm. rendelet 32. § (6) bekezdés c) pontja értelmében településrendezési eszköz 
egyeztetése történhet tárgyalásos eljárás szerint, amennyiben az „a képviselő-testület döntésével 
kiemelt fejlesztési területté nyilvánított területen, beruházás megvalósítása miatt indokolt". Mivel 
jelen esetben ezek a feltételek adottak, ezért az Önkormányzat a tárgyalásos eljárás lefolytatását 
kezdeményezi. 
A tárgyalás lefolytatása előtt kerül sor az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 
2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerinti környezeti vizsgálat szükségességét eldöntő eljárás 
lefolytatására.  
Az előzőekben hivatkozott Korm. rendelet 1.§ (3) bekezdése értelmében a település egy részére 
készülő rendezési tervnél és helyi építési szabályzatnál a rendelet szerinti környezeti vizsgálat 
szükségességét várható környezeti hatása jelentőségének eseti meghatározása alapján kell eldönteni.  
Mindezek mellett a Településrendezési eszközök tervezetét tartalmazó dokumentációval a 314/2012. 
Korm. rendelet 29/A §. -a és a város 13/2017. (III.30.) önkormányzati rendelettel elfogadott partnerségi 
szabályzata szerinti egyeztetés lefolytatása jelenleg a veszélyhelyzettel összefüggő egyéb jogszabályi 
ellőírásokra figyelemmel kell, hogy megtörténjen.  
A 218/2009. (XII. 11.) Korm. rendelet szerinti adatszolgáltatás kérési eljárás korábban lefolytatásra 
került, és a rendelkezésre bocsátott, releváns adatok jelen módosítás kapcsán is figyelembevételre 
kerültek.  
 

Tekintettel arra, hogy a gazdasági területek fejlesztése nem jár termőföld igénybevételével és 
erdőterület igénybevételével, és nem érint az épített környezet szempontjából védendő (műemléki és 
helyi védettségű) elemet, és részben a területen jelenleg is működő telephelyek vannak, illetve a 
Vargafarm Kft által üzemeltetett lovarda, és az ehhez kapcsolódó tevékenységek nem jelentenek 
zavaró hatást a környezetükre, így az épített környezetre és a természeti környezetre gyakorolt 
hatásokat figyelembe véve vélhetően a környezeti vizsgálat lefolytatása nem lesz szükséges.  
 

Jelen módosítás kapcsán külön örökségvédelmi hatástanulmány nem készül, mivel a 
településfejlesztési koncepció és településrendezési eszközök megalapozása céljából, és azok 
alátámasztásaként a közigazgatási terület egészére örökségvédelmi hatástanulmány készült 2008-ban, 
mely szerint a módosítás területe örökségvédelmi szempontból nem érintett, és nem új beépítésre 
szánt terület kijelöléséről van szó. 
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A tervjavaslatok az állami alapadatok felhasználásával készültek, a tervező részére 
adatszolgáltatásként átadott, földmérési és térinformatikai államigazgatási szerv által szolgáltatott 
ingatlan-nyilvántartási alaptérkép digitális adatállománya alapján.  
 

A településrendezési eszközök jelen módosítása során az alábbi, az önkormányzat és beruházó által 
adatszolgáltatásként átadott dokumentációk kerültek figyelembevételre és felhasználásra.  
- a fejlesztők beruházásait magába foglaló fejlesztési tervek  
- a beépítési javaslatok elkészítéséhez a fejlesztők telephelyén már megvalósult, de fel nem tüntetett 
épületeket is ábrázoló telephelyek valós használatot bemutató helyszínrajza 
- a korábban megtörtént telekösszevonások vázrajzai 
- a hatályos településfejlesztési és településrendezési eszközök 
- a hatályostelepüléskép-védelmi eszköz 
- a 2015-ben készült Integrált Településfejlesztési Stratégia (ITS). 
 

Tekintettel arra, hogy a város hatályos településrendezési eszközei még az országos 
településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a 
továbbiakban: OTÉK) tartalmi követelményei szerint készültek, így azok módosítása a 314/2012. (XI. 
8.) Korm. rendelet 45.§ (2) bekezdés a) pontja értelmében településrendezési eszközök módosítási 
dokumentációja az OTÉK 2012. augusztus 6.-án hatályos településrendezési tartalmi 
követelményeinek és jelmagyarázatának figyelembevételével, vagy együtt tervezendő terület esetén 
a 314/2012.(XI. 8.) Korm. rendelet tartalmi előírásainak és 6. melléklet szerinti jelmagyarázatának 
alkalmazásával készülhet.  
 

Jelen Alátámasztó munkarészek mellett készülő dokumentáció (a településrendezési eszközök 
tervezete) tartalmazza külön a jóváhagyandó munkarészeket, így a településszerkezeti terv 
módosítását, az építési szabályzat módosítását és ennek mellékleteként a szabályozási terv 
módosítását.  
A településszerkezeti tervi módosításokhoz, valamint a helyi építési szabályzat módosításához közös 
alátámasztó munkarészek készülnek, figyelembe véve a korábbi, teljes közigazgatási területre készülő 
településrendezési eszközök felülvizsgálatához készült tervdokumentációt is.  
Jelen dokumentáció részeként a meghatározott kötelező alátámasztó szakági munkarészek azon részei 
kerülnek kidolgozásra, amelyeket a változtatási igény érint.  
Jelen módosítás keretében nem kerül sor a településszerkezeti és szabályozási tervek egységes 
összeszerkesztésére. A teljes településre kiterjedő, folyamatban lévő felülvizsgálat részeként kerülhet 
sor a rajzi munkarészek összeszerkesztésére. 
 

A megalapozó vizsgálatokra és a településfejlesztési koncepcióra épülően készültek el a város 
településrendezési eszközei. A 314/2012. Korm. rendelet 3/C. §.- ban megfogalmazottaknak 
megfelelően az önkormányzati főépítész tartalmat meghatározó feljegyzése, valamint az elhagyott 
tartalmi elemek indokolása a készülő dokumentáció részét kell, hogy képezte. 
 

AZ ÖNKORMÁNYZATI FŐÉPÍTÉSZ TARTALMAT MEGALAPOZÓ FELJEGYZÉSE AZ ALÁTÁMASZTÓ 
MUNKARÉSZEK AKTUALIZÁLÁSÁRÓL ÉS A VIZSGÁLATOK SORÁN FELHASZNÁLHATÓ ÉS 
ELKÉSZÍTENDŐ TARTALOMRÓL  
 

Tóth Sándor városi főépítész a 314/2012. Korm. rendelet 3/A.§ (2) bekezdésében rögzítettekre 
nyilatkozom, hogy a megalapozó vizsgálat aktualizálása a tervezési feladatra a tervezés céljára 
figyelemmel nem indokolt. Az alátámasztó munkarészek aktualizálása nem szükséges, de ennek 
szakmai alátámasztását dokumentálni kell. 
 

Hajdúböszörmény, 2022. március hó                   
        Tóth Sándor sk. 

         Hajdúböszörmény város főépítésze 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1200314.kor#lbj22id7c1d
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1200314.kor#lbj22id7c1d
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2. A MÓDOSÍTÁS CÉLJA, AZ ELJÁRÁS TÍPUSA, A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET 
 

 

– TÖMB 2002 Kft.  
 

A Tömb 2002 Kft. tulajdonában vannak a Hajdúböszörmény 0191/4, 0191/5, 0191/6, 0193/1, 0193/2, 
0193/62, 0193/63 hrsz-ú ingatlanok. Jelenleg a 0193/63 hrsz-ú ingatlanon építőanyag kereskedés 
(Tüzép és barkácsáruház) és barkácsáruház üzemel. A szomszédos 0193/62, 0193/2, 0193/1 hrsz-ú 
ingatlanokon szintén kereskedelmi, - szolgáltató tevekénység folytatását tervezi. Mindezek mellett a 
0194/4, 0191/5, 0191/6 hrsz-ú ingatlanok is a cég tulajdonát képezik, mely területet szintén 
kereskedelmi, szolgáltatási célra kíván használni.  
Az Önkormányzathoz eljutatott kérelemben a hatályos településrendezési eszközökben a Külső-
debreceni utcának a Kisböszörményi utca vonalában a 35. számú főútra történő - a cég tulajdonában 
lévő telkek igénybevételével történő - kikötéséhez szükséges területigény felülvizsgálatát kérte az 
előkerti méretek felülvizsgálatával. Mindezek mellett a 0192 hrsz-ú út – a 35. számú főút - a vasútvonal 
- és a Külső-debreceni utca közötti - területrész esetében az építési övezetek (Ge 700050, Gk 712752) 
egységesítését kérte, figyelemmel az idegen tulajdonban lévő betonüzem (Duna-Dráva Cement Kft.) és 
a Vargafarm Lovarda (VargaTherm Kft.) telephelyi területére.  A beépítési paraméterek 
építménymagasság, beépíthetőség és zöldfelületi nagyság felülvizsgálatát kérte.  
Az előzőekben kérelmezetteken túl, a területrészt érintően a TSZT és a HÉSZ összhangjának 
megteremtése is megoldandó feladatként jelenik meg, valamint a hatályos terv és a valós 
telekhatároknak megfelelő területfelhasználások és övezeti besorolások (vasúti terület és útterület) 
felülvizsgálata is a feladat részét képezi. A Külső-debreceni út a településszerkezeti tervben (TSZT) 
gyűjtőútként szerepel, míg a szabályozási tervben (HÉSZ) csak kiszolgáló útként.  
 
A Kisböszörményi utca vonalában - 0273/2 hrsz-ú árok – a hatályos tervben tervezett közterület és a 
0192 hrsz.-ú közterületig tartó területrész esetében megmarad a kereskedelmi, - szolgáltató gazdasági 
területi besorolás a közterületi szabályozás és az előkert szabályok felülvizsgálatával. Mindezek mellett 
az északi telektömb esetében a beépítési százalék 40%-ról 50%-ra történő emelése ezzel 
összefüggésben a zöldfelületi érték 35%-ról 25%-ra történő csökkentése, az építménymagassági 
érték 6,0 m-ről 7,5 m-re történő emelése a konkrét feladat a módosítás során, biztosítva ezzel a 
fejlesztési elképzelések megvalósíthatóságát.  
A déli telektömbben lévő 0193/63 hrsz-ú ingatlanon működő építőanyagkereskedés és 
barkácsáruház jelenlegi telephelyi használatára figyelemmel (meglévő épületállomány és a 
rendeltetésből eredő jelentős burkolt felületek) a beépíthetőség a déli területrészen 60%-ban a 
legkisebb zöldfelületi érték 20%-ban kerül meghatározásra. A fejlesztő ezen kérését az Önkormányzat 
felé is jelezte. A városi főépítész szakmai szempontok, a városvezetés várospolitikai, városfejlesztési 
szempontok alapján ezen kezdeményezést támogatta. 
 

– VargaTherm Kft.  
 
A VargaTherm Kft. tulajdonában vannak a Hajdúböszörmény 0193/11, és 0193/65 és a szomszédos 
0193/62, 0193/61, 0193/2 hrsz-ú telkek déli telekrészének igénybevételével történt telekösszevonás 
révén kialakult 0193/71 hrsz-ú és a 35.számú főút szélesítésének biztosítása érdekében már kialakított 
0193/72 hrsz-ú telkek. A tulajdonos egyeztetést folytat a szomszédos 0193/15 hrsz-ú ingatlan 
tulajdonosával az ingatlan megvásárlását illetően. Az Önkormányzathoz eljutatott kérelmében a 
hatályos településrendezési eszközök módosítását kérte a valós használatnak (Lovarda – lóistálókkal, 
szolgálati lakással, külső istállókkal, raktárakkal, nyári karámmal, lelátóval, széna és egyéb tároló 
épületekkel,) megfelelő területfelhasználás és építési övezeti besorolás rögzítésével, figyelemmel a 
tervezett géptároló épület megvalósíthatóságának biztosításával. 
Mindezek mellett az OTÉK által megengedett legnagyobb beépíthetőségi mértékhez (40%) tartozó 
legkisebb zöldfelületi mérték (40%) hatályos terv szerinti, ahhoz igazodó mértékű rögzítése (azaz a 
kötelezően kialakítandó legkisebb zöldfelületi mérték 35%-ra történő csökkentését, az 
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építménymagasság felülvizsgálatát (6,0 m-ről 7,5 m-re történő emelése) kérte figyelemmel arra is, 
hogy olyan szabályozás (Hész előírás) kidolgozásának lehetőségét kell vizsgálni, és a jogszabályi 
keretek között megalkotni, mely lehetőséget biztosít arra, hogy az építési övezeti szabályok 
kereskedelmi, szolgáltató rendeltetésű építmények elhelyezésére is a jelenleg tervezett géptároló 
épület esetleges rendeltetés módosítását követően. 
A Lovarda központi telephelyi területének és ezen területétől délre - a lovarda területeként használt 
- lévő területrész Különleges - egyéb helyi sajátosságot hordozó - lovarda és kereskedelmi célú terület 
(Ke-Lok). Mindezek mellett a szomszédos vasúti terület valós telekhatárok menti területének rögzítése 
történik meg kismértékű korrekcióval.  
A módosítás részeként a településszerkezeti tervben jelezett keleti gyűjtőút 35. számú főúthoz való 
csatlakozási szakasza menti erdőterület kiterjedése nem egyezik meg a szabályozási tervlapon 
feltüntetett erdő övezettel, így ezen elem két eszköz közötti összhang megteremtése is a feladat 
részét kell, hogy képezze, az „elkerülő út” nyomvonalának TSZT és szabályozási tervi összhangjának 
biztosításával.  
 
 

Az eljárás típusa  
A Képviselő-testület támogató döntése esetén a beruházás megvalósítása érdekében kiemelt 
fejlesztési területi döntését követően a 314/2012. Korm. rendelet 42.§ alapján a módosítás a 
tárgyalásos eljárás szabályai szerint lesz lefolytatható. Fentiekhez szükséges a településszerkezeti terv 
és annak leírása, valamint a helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása. 
 

2. b. Módosítással érintett terület - A tervezett fejlesztéssel érintett, rendezés alá vont területek és 
környezetének bemutatása  
 

Sorszám Fejlesztési terület lehatárolás Módosítás tárgya – röviden 

 
 

1. 

A 35. számú országos főút – 5585 hrsz-ú 
út – 5599 hrsz-ú út – 0190 hrsz-ú út – 
0188 hrsz-ú vasúti terület – 0184 hrsz-ú 
Külső-debreceni utca – tervezett 30 m 
szabályozási szélességű út által határolt 
területrész, mely a belvárostól dél-
keletre helyezkedik el. 

A Tömb 2002 Kft. és a VargaTherm Kft. 
telephely fejlesztésének megalapozása a 
településrendezési eszközök szintjén, mely 
révén az építési övezetek homogenizálása, a 
beépítési szabályok és előírások 
újragondolása, a településszerkezeti terv és a 
helyi építési szabályzat és szabályozási terv 
felülvizsgálata történik meg. 
 

 

TÖMB 2002 Kft. fejlesztési területei a kialakításra kerülő és a meglévő telephelyi területek 

a 0192 hrsz-ú úttól északra lévő fejlesztési terület – jelenlegi állapot 
(tereprendezési munkálatok folyamatban vannak ill. jelenleg tárolásra használt a terület) 
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az északi fejlesztési tömb északi határán lévő 0273/2 hrsz-ú árok  

 a 0192 hrsz-ú burkolattal ellátott közterület, mely biztosítja a 35. sz főút és a Külső-debreceni utca 
közötti összekötést 

a 0192 hrsz-ú közterület a Külső-debreceni utca felől 
 

Ezen útszakasz jelenleg nincs rögzítve közterületként a hatályos szabályozási tervben, melynek 
rögzítése a tervi állapot meglévő állapothoz történő igazítása mellett a közterület menti telkek építési 
jogának biztosítása érdekében is kiemelten fontos.  
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a Külső-debreceni utca keleti oldali – kertvárosias lakóterület 
Jellemzően Fsz ill. Fsz+Tt beépítésű családi házas terület 

az északi fejlesztési terület a Külső-debreceni utca irányából nézve 
jelenleg szántóterületként használt terület, ill. a 0192 hrsz-ú út menti terület tárolási célra használt a 

szomszédos tüzép telep részeként  

a Tüzép telep bejárata 
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az építőanyag kereskedés és barkácsáruház bejárata TÖMB 2002 Kft. telephelye irodaházzal 
 

VARGATHERM Kft. fejlesztési területe és meglévő telephelye 

a Vargafarm Lovarda bejárata és a szomszédos betonüzem bejárata a Külső-debreceni utca felől 

a Vargafarm Lovarda a vasút felől 
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a vasútvonal a Külső debreceni utca irányából 

a Vargafarm 
Lovarda a 35. 
számú főút felől 
a Vargafarm  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A szomszédos 

szintén 
„Lovarda”-ként 

használt idegen 
tulajdonú terület 
déli bejárati 
kapuja 
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TULAJDON, JELENLEGI HASZNÁLATI JELLEG 
 
A jelenlegi területi használatot és a fejlesztők tulajdonában lévő területeket bemutató ábrán 500 m 
sugarú körön belüli jellemző használatok kerültek bemutatásra a már meglévő (35. számú főút, 109. 
számú vasútvonal) és a tervezett infrastruktúrális hálózati elemek mellett. 

A TÖMB 2002 KFft. és a VARGATHERM Kft. tulajdonában lévő ingatlanok és a környező területi használat 
forrás: saját szerkesztés 

 

HELYZETELEMZÉS A TÖMB 2002. KFT és a VARGATHERM KFT FEJLESZTÉSI ELKÉPZELÉSEIT 
MEGALAPOZÓ TRT MÓDOSÍTÁSSAL ÖSSZEFÜGGÉSBEN 
 

A területrész, illetve annak környezetének esetében a hatályos tervek jelentős fejlesztési 
lehetőségeket rögzítenek 
1. lakóterületi fejlesztés cca. 400 új lakótelek 
2. gazdasági területi fejlesztés a 109.számú vasúttól délre, ill. a jelenlegi fejlesztési területek esetében 
kialakuló új telephelyek. 
Az adott területfelhasználások működési feltételeinek egyik fontos eleme a közművesítettség 
mellett közlekedés.  

településrendezés szerint  
lakóterületi besorolás 

I. „északi” fejlesztési tömb 

II. „déli” fejlesztési tömb 
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A területrész (a Zaboskerti részt is beleértve) esetében az alábbi közlekedéssel – feltárással - 
kapcsolatos problémák jelentkeznek, melynek megoldására választ kell adni a szabályozási javaslatnak 
1. 35. számú főút – keleti elkerülő út, mint országos mellékúthálózati elem (Hajdú-Bihar Megyei TRT 
által is tartalmazott elem) 
- a keleti elkerülő út nyomvonala csak tervi szinten rögzített, de a valóságban nincs kialakítva  
- a hatályos településszerkezeti tervben a 35. számú főút és a keleti elkerülő út csomópontja 
különszintű csomópontként rögzített – ennek megvalósítása a jelenlegi jogszabályi előírások 
figyelembevételével a terv távlatán (alkalmazhatóságán) kívüli időpont  
– Közlekedéstervezővel egyeztetve megállapításra került, hogy a különszintű csomópont 
megvalósítása esetén a keleti elkerülő út kerülne kiemelésre, nem a 35.számú főút, figyelemmel a 109. 
számú vasútvonal közelségére is.  
- a jelölt csomóponti rend csak északi irányból a város irányából jelöl felhajtási lehetőséget a keleti 
elkerülő útra, Debrecen irányából a 35.számú főúton a városközpont irányába haladva egy balra 
kanyarodósáv létesítésével lehet majd felhajtani a keleti elkerülő útra. Direkt ág kialakítása nem 
indokolt. 
2. a 35. számú főút és a Külső-debreceni utca egy szakaszán ill. a 0183/23 hrsz-ú út a keleti észak -déli 
Zaboskerti Csiha A. utcára merőleges szakasszal – nem kialakított közterület. (alsó ábra - kék szaggatott 
vonal) A Külső - debreceni utca szélessége jelenleg cca. 23 méter. 
A településszerkezeti terven gyűjtőút funkció – a szabályozási terven kiszolgáló út. A főépítésszel 
történt egyeztetés alapján megszüntethető a gyűjtő funkció, és inkább az építési jogot megalapozó a 
szabályozási terv szerinti kiszolgáló út kerül rögzítésre. 
Az egyik teleksor irányú közterületi szabályozási szélesség növelése településrendezési okból csak az 
északi teleksor igénybevételével lehetséges. Ezért a déli teleksor tulajdonosait az Önkormányzat az Étv. 
27. § (6) szerinti telek érték növekedési érték megfizetésére kötelezheti. Az északi teleksor telek érték 
növelése az építési övezeti paraméterek növelésével valósul meg és biztosítja a kiszolgáló út 
lejegyzéséből adódó veszteséget. 
Az alsó ábrán zöld szaggatott vonallal jelölve a közlekedési kapcsolatok lehetőségei a 0192 hrsz-ú út 
rögzítésével és szélesítésével, az északon lévő árok mentén 18 méter szélesség rögzítésével kerül 
kialakításra a területrész közlekedési kapcsolata 

közlekedési rendszer a területrész feltárása és a hatályos tervi tartalék lakóterületi területrész 
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3. a 109. számú vasútvonal a települési területet markánsan kettéosztja - a valós telekhatárok mentén 
történő rögzítése indokolt.  

 
A fentiekre figyelemmel a szabályozási tervben biztosítani kell a területrész (hatályos tervben rögzített) 
fejlesztési lehetőségeinek megvalósítását biztosító közlekedési területigényt! 
 

PROBLÉMA FELTÁRÁS: 
- A 0192 hrsz-ú útterületet, mint a megközelítést biztosító utat, a hatályos szabályozási terv nem rögzíti 
közterületként. A közterületi szélesség nincs 8,0 méter, melynek szélesítése indokolt figyelemmel a 
már meglévő kereskedelmi gazdasági, illetve a kialakuló új telephelyi területeken megvalósuló 
kereskedelmi funkciókra  
- A hatályos tervek szerint rögzített Külső-debreceni utca és a 35 sz. főút (fejlesztési terület északi 
oldalán) kialakítandó (tervezett) kicsatlakozási lehetőség, mely a 0273/2 hrsz-ú árok területének 
igénybevételével is számol - nincs kialakítva. Ezen útszakasz az északi gazdasági tömb északi irányú 
feltárását biztosítja. 
- A délen rögzített keleti elkerülő út hiányzik – nincs kialakítva 
- A Külső-debreceni utca jelenleg, mint lakófunkciójú út működik. A fejlesztési elképzelések (újabb 
telephelyek) megjelenése többlet forgalmat generálhat és tekintettel az előzőekben említett hiányzó 
elemekre esetlegesen terhelni fogja a Külső-debreceni utcát ill. annak északi irányú kicsatlakozását a 
Vásártér u. – Baltazár Dezső u. - 35. főút csomópontját. 
A fentiek alapján megállapítható, hogy a területrész megközelítését csak a 0192 hrsz-ú – jelenleg a 
valóságban használt a szabályozási tervben nem rögzített közterület biztosítja.  
 

KÖZLEKEDÉSI TERÜLETEK – ILL. FELTÁRÁS BIZTOSÍTÁSÁNAK LEHETŐSÉGEI  
A településszerkezeti terv javaslata fejezetben a hatályos terv szerint rögzített gyűjtőút funkció törlése 
van előirányozva, azzal, hogy a szabályozási terv a területrész (Zaboskert, ill. esetleges terjes városra 
vonatkozó felülvizsgálat során) hatályos tervben előirányzott gazdasági és lakóterületi fejlesztéseire 
figyelemmel biztosít nagyobb szabályozási szélességet vagy az épületelhelyezések esetén olyan 
megoldásokra (nagyobb előkert) ad javaslatot,  mellyel biztosítható  a későbbiekben a megváltozott 
körülményekhez való igazodás (épületek bontása nélkül)  
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1. ez történhet közlekedési területek szabályozási szélességének (szabályozási vonal – kötelező 
telekalakítás) biztosításával  
2. a közlekedési területek területigényének jelen módosítás keretén belül – kismértékű szabályozásával 
3. az épületelhelyezési lehetőségek korlátozottabb szabályozásával - nagyobb előkert biztosításával 
 

A FENTIEKBŐL A KÖVETKEZŐ ADÓDIK 
1. az északi – hatályos tervben is rögzített kicsatlakozási lehetőség megmarad, annak területigénye 
kerül felülvizsgálatra (kisebb igénybevétel) 18 méteres szabályozási szélesség biztosításával, a Külső -
debreceni utcára történő kicsatlakozás kisebb területigényével, a későbbi útszélesítés lehetőségének 
biztosításával, oly módon, hogy az majd épületet ne érintsen, így nagyobb előkert méret kerül 
meghatározásra.  
2. a területrész súlypontjában lévő 0192 hrsz-ú útterület rögzítésre kerül kiszolgáló útként 12 m-es 
szabályozási szélességgel.  
Ennek megoldási lehetőségei:  
a.) mindkét irányba északra és déli irányba történő szélesítéssel  
b.) csak a déli, vagy csak az északi irányba kerül szélesítésre  
c.) jelenlegi jogi telekhatár figyelembevételével és nagyobb előkert szabályozásával kerül rögzítésre 

a 0192 hrsz-ú feltárást biztosító út a valóságban, melyet a hatályos szabályozási terv nem rögzít 
 

A jelenlegi kialakult helyzetet megvizsgálva, a városi főépítésszel is egyeztetve az északi irányba kerül 
szélesítésre a közterület. A 0191/2 hrsz-ú ingatlanon lévő kis garázsépület hosszú távon nem marad 
meg a területrész átalakulása következtében, ill. a telek jelenlegi telekszélességére (cca. 8,4 m) 
figyelemmel önállóan a jelenlegi építménymagasság alapján (6,0 m) sem beépíthető a beépítési 
módhoz (szabadonálló) tartozó oldalkerti méret biztosítására (3-3 m) is figyelemmel. 
A 0193/15 hrsz-ú telek, mint önálló jelenleg is beépítésre szánt területként szereplő telek 
megközelítése csak a 35. számú főútról biztosítható egy használati jogon alapuló meglévő közterületi 
kapcsolat révén. A telek keleti határán a vasútvonal található és más irányból nembiztosítható a 
közterületi kapcsolat. Ezen telektől délre lévő 0193/16 hrsz-ú telek a telekadottságai és szabályozási 
tervi meghatározottsága miatt sem beépíthető. (nem értelmezhető építési hely, csak 
telekkiegészítésként használható, vagy védőzöld kialakítására.) 
 

3. a keleti elkerülő út déli 35. főútra való kicsatlakozása a Külső-debreceni utcától a 35. számú főútig a 
szabályozási tervben rögzítésre kerül (a keleti elkerülő jelenlegi szakasz) úgy, hogy a Külső-debreceni 
utca becsatlakozik a majdani elkerülő útba. (jelenleg nem csatlakozik a tervek szerint) különszintű 
csomópont miatt.  (a nyomvonal javaslaton zölddel jelölve a főbb közlekedési feltárási lehetőséget a 
jelenlegi hiányzó elemek ismeretében, kismértékű megvalósításával (keleti elkerülő Külső-debreceni 
utca 35. sz. főút közötti szakasza)  
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A különszintű csomóponti jelölés - híd jel- 
pontosítása indokolt az előzőekben is 
említettekre figyelemmel (a keleti elkerülő út 
kerül kiemelésre nem a főút), a nyomvonal 

jelölése változatlan marad, a megyei tervi összhang további biztosítása érdekében is. (a Hajdú-Bihar 
Megyei terv is tartalmazza az utat) 
a HBM -i terv részlete – térségi szerkezeti terv 
a hatályos szabályozási terv részlete 
 
3. A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA, A SZABÁLYOZÁS E CÉLBÓL 
MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA 
 

Településfejlesztési koncepció 
A Város településfejlesztési Koncepcióját Hajdúböszörmény Város Önkormányzata Képviselő-testülete 
a 97/2009. (III.26.) Önk. határozattal kerül elfogadásra, melyet 2011. évben egészítettek ki.  
Jelen fejlesztés tárgyára és a módosítással érintett környezetre vonatkozó megállapítások: 
„A településfejlesztési koncepciót is érintő, terület-felhasználási módosítási igényeken felül, a 
jogszabályi előírások átvezetése miatt is, az alábbi lényeges módosítások szükségesek: 
1. a városi életkörülményekre és a környezeti feltételekre is jelentős hatásúak 
- a Keleti elkerülő út ésszerűbb nyomvonalának megállapítása, „harmadik körúttá” fejlesztése, a 
városon átmenő forgalom minden irányból történő elterelése, ezzel a történelmi értékű városszerkezet 
fokozottabb védelme. 
Településszerkezet, élhető város 
- a 35-ös főút jó adottságainak kihasználása a kereskedelem fejlesztésére, a homogénebb terület-
felhasználás biztosításával” 

 

Elsődlegességek 
(prioritások) 

A prioritásokhoz kapcsolódó fejlesztési célok, 
programok 

„B” 
A népességmegtartó képesség javítása, a 
munkahelyteremtés elősegítése, a 
foglalkoztatottság és a humán erőforrások 
kihasználásának javítása… 

A gazdaságfejlesztési koncepció készíttetése és 
vállalkozásélénkítő program kidolgoztatása a 
termék-feldolgozottsági szint emelésének, a 
beszállítói ipar fejlesztésének, az innovációnak, a 
nagyobb hozzáadott értéket tartalmazó termék- 
előállításnak a szem előtt tartásával.  
A koncepció prognosztizálja a települések 
munkamegosztásából Hajdúböszörményben 
várható új települési-gazdasági funkciókat. 
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Hajdúböszörmény Városának Integrált Városfejlesztési Stratégiáját (IVS) a Hajdúböszörmény Város 
Önkormányzatának Képviselőtestülete a 121/2010. (III.25.) Képviselőtestületi határozattal fogadta el, 
amely tulajdonképpen a 2015-ben készült Integrált Településfejlesztési Stratégia (ITS) dokumentum 
előzményének tekinthető.  
Az ITS – által megfogalmazott „Városi szintű középtávú tematikus célok 
 

Stratégiai fejlesztési célok 
T1.3. A gazdasági szereplőket támogató környezet kialakítása (oktatás, szakképzés, stb.) 
A helyi adottságokat figyelembe vevő gazdaságfejlesztés ösztönzése, vállalkozóbarát gazdasági 
környezet kialakítása, több lábon álló, innovatív gazdaság elősegítése.  

a Stratégia részlete (forrás: Hajdúböszörmény Város ITS) 
 

A munkaerőpiaci igényekhez illeszkedő, gyakorlatorientált szakképző rendszer kialakítása, az oktatás 
minőségének javítása.  A jól működő vállalkozások – mint gyakorlati képzőhelyek – alkalmassá tétele a 
humán erőforrások fejlesztésére. Az ipar beruházási, képzési, szakképzési és alkalmazott kutatási 
igényeinek kiszolgálása. 
 

• Településszerkezeti terv és leírása  
 

Hajdúböszörmény Város településszerkezeti tervét és leírását (továbbiakban: TSZT) Hajdúböszörmény 
Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 10/2007. (I.26.) számú határozattal állapította meg, majd 
jelentősebb módosítást a 482/2009.(X.29.) és a 222/2012.(VI.28.) Önk. határozattal fogadta el. Az 
azóta eltelt időszakban több alkalommal módosításra került a TSZT. Jelen fejlesztési területet az 
alaphatározattal történt jóváhagyás óta nem érintette módosítás. Jelen módosítás keretei között a 
TSZT módosítás is indokolttá válik. 
 

3.1. Településszerkezeti összefüggések fejezet (4. oldal) 
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! 
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Az, hogy hosszú távon egy egyedi arculatú, élhető, éltető és szolgáltató város tudjon lenni, amely 
nagyságához és történelmi hagyományaihoz méltó szerepet tölt be a térségben, kulturális téren a 
Hajdúság fővárosa. Az általános célkitűzés a fenntartható fejlődés elvének érvényesítéséből következik. 
Azaz az egyik oldalon biztosítani kell Hajdúböszörmény folyamatos fejlődését, ami a városban élők 
életkörülményeinek jelentős és tartós javulásában kell, hogy tükröződjön. A másik oldalon a javulás 
csak akkor válhat tartóssá, ha a fejlődés erőforrásai, mint a természeti, a humán és civilizációs 
erőforrások megőrződnek, fennmaradnak. 

A településfejlesztési koncepció „A” jelű stratégiai programja: a fejlesztés alapfeltételeinek 
elősegítése, ezen belül 
 - az elérhetőség és a térségi közlekedési kapcsolatok javítása, 
 - a belső közlekedési szerkezet korszerűsítése, 

 - a „szolgáltató város” szerep önkormányzati felvállalása. 
Ebből következik, hogy az /akkor még/ épülő, azóta átadott M35 gyorsforgalmi és a 35. főút 
egyidejűleg folyó korszerűsítésének megvalósításán túl 
 

2.) biztosítani kell a keleti elkerülő út, mit országos mellékút nyomvonalát, 
 

„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. 
Ebből következik, hogy: 
a.) a népességmegtartó képesség javításához, a munkahelyteremtés elősegítéséhez, a 
foglalkoztatottság javításához kapcsolódóan a tartalék és a kialakítás alatt lévő gazdasági területek 
felhasználása mellett jelentősebb kiterjedésű, egybefüggő, zöldmezős fejlesztésre alkalmas 
gazdasági területet kell kijelölni. 
„Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület”-ként kell felhasználni: 
- a keleti elkerülő út és a 35. sz. főút csomópontjának térségében a főút és a vasút közötti területet 
(cca 5 ha), valamint a gázfogadótól délre lévő területet (cca 6 ha).” 
 

A fejlesztéssel érintett területrész jellemző területfelhasználása a hatályos terv szerint: egyéb ipari 
gazdasági és kereskedelmi,- szolgáltató gazdasági területfelhasználás. A közművesítés mértékére 
vonatkozó előírás: teljes közművesítettség. 
 

A területrészt meghatározó és határoló jelentős infrastruktúrális hálózati elemek: 
- 35. számú főút 
- a keleti elkerülő út és a főúthoz csatlakozó szakasza 
- a Külső-debreceni út és a keleti Csiha Antal utca folytatása, mely délről határolja a Zaboskerti 
településrészt 
- Debrecen – Hajdúböszörmény kerékpárút 
- 109. számú vasútvonal, mely a települési területet markánsan kettéosztja, 
- gázvezeték és biztonsági övezete 
- elektromos vezeték és védőövezete 
 

Nagyfeszültségű hálózatok 
A város keleti szélében a vizsgált területen kívül található egy 132/22 kV-os al-állomás. Az al-állomás 
két irányból kap ellátást 132 kV-on. Az egyik irány Debrecen, a másik irány Hajdúnánás. Mivel a 132 
kV-os hálózat hurkolt jelleggel üzemel ezért mindkét irányból kaphat ellátást a város. Bármelyik 132 
kV-os vezeték kiesik, akkor a város a másik oldalról még ellátható. Az alállomásban két darab 
transzformátor van. Üzemszerűen csak az egyik transzformátor üzemel. A másik tartalék. 
Nagyfeszültségű oldalról nézve a város energia ellátása üzembiztosnak mondható. 
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Középfeszültségű hálózatok: 
A város villamos energia ellátása 22 kV-os hálózatról van ellátva. Ezek táppontja a város keleti részén 
lévő 132/22 kV-os alállomás. 

a hatályos településszerkezeti terv részlete   forrás: Hajdúböszörmény Város Önkormányzata  
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• Hatályos helyi építési szabályzat és szabályozási terv 
Hajdúböszörmény Város 
Önkormányzat Képviselő-testülete a 
16/2008. (III.18.) számú 
önkormányzati rendelettel fogadta el 
a helyi építési szabályzatot és 
szabályozási tervet.  
2018 évben a Kormányhivatal 
észrevételeinek megfelelően 
módosult a HéSZ                      és a 
szabályozási terv a Jókai M. u. – 
Korpona u. – Arany J. u. – Kossuth u. 
által határolt telektömböt érintő 
közterületi korrekciót a 24/2018. 
(XI.29.) számú önk. rendelettel 
hagyott jóvá a képviselő-testület.  
A helyi építési szabályzat és 
szabályozási terv a 11/2019. (II.28.), 
22/2019. (VI.28.), a 34/2019. (XI.28.), 
a 35/2019. (XI.28.) számú 
önkormányzati rendeletekkel 
módosult.  

 

Szabályozási terv kivonat a város közigazgatási területére vonatkozóan  módosítás helye 

a hatályos szabályozási terv részlete a fejlesztési terület és környezetére - forrás: Hajdúböszörmény Város 

Önkormányzata 
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További 2020 és 2021 évben történt módosítások: A belváros területére vonatkozó sajátos előírások 
(B) speciális szabályokkal való kiegészítése a Kiskörúton belüli településközponti vegyes rendeltetésű, 
polgári karakterű zónaként szabályozott területek esetében és a Petneházy Dávid és a Luther Márton 
utca sarkán lévő 2224 hrsz-ú telek telekkiegészítésének szabályozását Hajdúböszörmény Város 
Képviselő-testületének 26/2020. (IX.24.) számú önkormányzati rendeletével került jóváhagyásra.  
A Beke Antal utca – tervezett 12m széles II. rendű közterület – 0166 hrsz-ú árok – Csiha Antal utca által 
határolt területrészen belüli II. rendű közlekedési célú közterület törlésére vonatkozó helyi építési 
szabályzatot és szabályozási tervet Hajdúböszörmény Város Képviselő-testülete a 32/2020. (X.28.) 
számú önkormányzati rendelettel hagyta jóvá.  
A HÉSZ jogharmonizációs módosítását a 4/2021. (I.28.) önkormányzati rendelettel, a Löki tanya 
területrészét érintő módosítását a 18/2021. (VI.14.) számú önkormányzati rendelettel hagyta jóvá a 
képviselő-testület. Jelen tervezési területet ezen módosítások nem érintették. Hajdúböszörmény 
Város Önkormányzata Képviselő-testülete legutóbb a Város Városkert utca – Radnóti Miklós utca – 
Újfehértói utca – Külső-Újfehértói utca – vasútvonal – Téglási utca által határolt területrészt érintő 
módosítást hagyta jóvá a 31/2021. (XII. 16.) önkormányzati rendelettel.  

 

Hatályos HÉSZ előírások: 
8. § 

Gazdasági zóna 
 

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 



Hajdúböszörmény Város TRT módosítása - A TÖMB 2002 KFT. és a VARGATHERM KFT. 
 telephely fejlesztésével összefüggésben 

 

21 

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.1,2 
c., A zóna területén kivételesen elhelyezhető: 
1., egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 
2., egyéb közösségi szórakoztató épület. 
3. valamint közlekedési építmények, és ha egyéb előírásba, tiltásba nem ütközik, nem önálló épületnek 
és/ építménynek minősülő hírközlési műtárgy.3 
 
 (1a) 4 Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági zóna (Gk*)  
a., A zóna elsősorban a nem jelentős zavaró hatású ipari, kereskedelmi-szolgáltató és raktározási 
tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál.  
b., A zóna területén elhelyezhető:  
1., mindenfajta nem jelentős zavaró hatású ipari, kereskedelmi-szolgáltató és raktározási 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 
 

(3)5 Egyéb (ipari) gazdasági zóna (Ge) 
a) A zóna elsősorban az ipari, az energiaszolgáltatási és a településgazdálkodás építményeinek 
elhelyezésére szolgál. 
b) Felszín alatti és feletti vízbázisok védelme érdekében: 
ba) az övezetben bárminemű vízkivételi mű létesítése tilos, 
bb) a keletkezett szennyvizek és hulladékok elhelyezése csak vízzáró szigetelt tárolókban, 
műtárgyakban lehet, 
bc) az övezetben pince szint létesítése akkor lehetséges, ha legalább vízzáró szigeteléssel kerül 
kialakításra, 
bd) a veszélyes hulladék tárolására alkalmas, önálló funkciójú építmények, tárolók nem helyezhetőek 
el közelebb 30,0 méternél felszíni vízfolyások, csatornák, vízelvezető árkok partjától. 
c) Az egyéb (ipari) gazdasági zóna területén az előkert HÉSZ szerinti értéke a szabályozási terv eltérő 
jelölésének hiányában alkalmazandó csak.6 

 
1 Kiegészítette a 13/2010. (III.25.) Önk. rendelet. Hatályos: 2010. május 01-jétől 
2 Módosította a 4/2021. (I.28.) önkormányzati rendelet. Hatályos: 2021. február 12. napjától azzal, hogy a 
rendelet előírásait a folyamatban levő hatósági eljárások során is alkalmazni kell, amennyiben az, az ügyfél 
számára kedvezőbb. 
3 Kiegészítette a 13/2010. (III.25.) Önk. rendelet. Hatályos: 2010. május 01-jétől 
4 Beiktatta a 31/2021. (XII.16.) Önk. rendelet. Hatályos 2021. 12. 17. napjától azzal, hogy rendelkezéseit a 
hatályba lépését követően induló ügyekben kell alkalmazni. 
5 Módosította az 5/2015.(II.13.) önk. rendelet. Hatályos 2015. március 01. napjától. 
6 A rendelkezést hatályba léptette a 11/2019. (II.28.) önkormányzati rendelet. Hatályos 2019. március 01. 
napjától. 
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d) Elhelyezhetők az a) pont szerinti gazdasági rendeltetés céljára szolgáló építmények működéséhez 
szükséges, azokat kiszolgáló, kiegészítő rendeltetések céljára szolgáló építmények.7 
e) Elhelyezhetők továbbá 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 40%-áig létesíthetők szállás jellegű funkciók.8 
 

11. § 
Közlekedési zónák 

Általános közlekedési zóna (Köá) 
a., A zóna közúti közlekedés és a közműelhelyezés céljára szolgáló terület. 
b., A zóna területén elhelyezhetők: 
1., az országos és helyi közutak, kerékpárutak, járművek várakozóhelyei, járdák, gyalogutak, mindezek 
csomópontjai, vízelvezetési rendszere és környezetvédelmi létesítményei, a közművek és a hírközlés 
építményei. 
2. a közlekedés céljára nem igénybe vett területrészen a közlekedést kiszolgáló közlekedési, 
kereskedelmi, vendéglátó, szálláshely szolgáltató igazgatási és gazdasági tevékenységi célú épület, 
valamint ezen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás, a rendelkezésre 
álló területrész legfeljebb 30 %-os a teljes közlekedési terület max 5 %-os beépítésével és legfeljebb 4,5 
m építménymagassággal.9 
 

18. § 
A nem kialakult (tervezett) szabályozási kategóriába sorolt 

zónák közös előírásai 
 
(1) A 17. §. (2) bekezdésben felsorolt zónákon belül kijelölt, még nem, vagy jellemzően nem beépített, 
illetőleg átalakításra szánt, nem kialakult szabályozási kategóriába sorolt (a továbbiakban: nem 
kialakult) területeken az új építési telkek kialakításának előírásait, a beépítettség és a zöldfelületi 
fedettség mértékét, a beépítési módot és az építménymagasságot az 1-3. táblázatok határozzák meg. 
(2) A zónákon belüli meglévő telkek beépíthetőségére vonatkozóan a 19 § (2) bekezdés b. pont 
előírásait kell alkalmazni.10 
 

Választható beépítési módok és teleknagyságok a városépítési karakter szerint 
K = kialakult / T = tervezett / x = választható  
                                       1. a. táblázat 

Beépítési 
mód és 
kódja 

Telek 
nagyság 

kód 

1 
Belvárosi 

2 
Polgári 

3 
Kisvárosias 

4 
Kisböszö
rményi 

5 
Hagyomá

nyos 
kertségi 

6 
Külsőségi 

7 
Egyéb 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

7              x 

8              x 

 
7 A rendelet 8. § (3) bekezdését d., ponttal kiegészítette a 4/2021. (I.28.) önkormányzati rendelet. Hatályos: 
2021. február 12. napjától azzal, hogy a rendelet előírásait a folyamatban levő hatósági eljárások során is 
alkalmazni kell, amennyiben az, az ügyfél számára kedvezőbb. 
8 A rendelet 8. § (3) bekezdését e., ponttal kiegészítette a 4/2021. (I.28.) önkormányzati rendelet. Hatályos: 
2021. február 12. napjától azzal, hogy a rendelet előírásait a folyamatban levő hatósági eljárások során is 
alkalmazni kell, amennyiben az, az ügyfél számára kedvezőbb. 
9 Módosította a 13/2010. (III.25.) Önk. rendelet. Hatályos: 2010. május 01-jétől 
10 Kiegészítette a 13/2010. (III.25.) Önk. rendelet. Hatályos: 2010. május 01-jétől 
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Szabadon 
álló 

telepszerű 
1 

9              X 

 
Szabadon 

álló 
általános 

2 
 

3               

4               

5          X    X 

6          x  x  x 

7          x  x  x 

8          x  x  x 

9          x  x  x 

Oldalhatáron 
álló 

3 

3               

4        x  x    x 

5        x  x    x 

6        x  x  X  x 

7        x  x  X  x 

Ikres 
4 

3          x     

4          X     

5          X  x   

Zártsorú 
általános 

5 

1              x 

2  x  X  x        x 

3  x  X  x        x 

4  x  x  x        x 

5  x  x  x        x 

6  x  x  X        x 

7  X  x          x 

Zártsorú 
keretes 

6 

3               

4  x             

5  x             

6  x             

7  x  x           

8  x  x           

9  x  x           

Adottságok 
tól Függő, 
kialakult, 

tömb vagy 
övezet 
méretű 

0 

0 x  x  x  x  x  x  x  

 

Teleknagyság alatt a kialakítható legkisebb telekterület-méretet kell érteni. 
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                       Az 1.b táblázat  

  Újonnan kialakítható legkisebb szélesség beépítési mód szerint (m)  
legkisebb 

kód 

Szabadon álló  
Oldalhatá
ron álló 

3 

 
 

Ikres 
4 

Zársorú Adottságok
tól függő, 
kialakult 

0 

 
terület 

(m2) 

 
mélység 

(m) 

 
telepszerű 

1 

 
általános 

2 

 
általános 

5 

 
keretes 

6 

200 20 1       x 

300 25 2     10  x 

450 25 3  16 14 12 12  x 

600 30 4  16 14 12 12 20 x 

750 30 5  18 16 14 14 20 x 

900 35 6  20 18  16 20 x 

1.500 40 7  25 20  16 25 x 

2.500 45 8 35 30    25 x 

4.000 50 9 40 40    30 x 

Adottságoktól 
Függő, kialakult, 

tömb vagy 
övezet méretű 

 
0 

 
x 

 
x 

 
x 

 
x 

 
x 

 
x 

 
x 

 
         2. táblázat 

 
Választható építménymagasság a városépítészeti karakterek szerint 

3. táblázat 

kód 

 
előírt – 

megengedett 
építmény 

magasság (m) 

 
1 

Belvárosi 

 
2 

Polgári 

 
3 

Kisvárosia
s 

4 
Kisböször

ményi 

5 
Hagyomá-

nyos 
kertségi 

 
6 

Külsőségi 

 
7 

Egyéb 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

1 - 4,5       x x x x x x x x 

2 - 6,0     x x   x x   x x 

3 4,5-7,5   x x x x       x x 

4 7,0-10,0   x x         x x 

5 8,5-12,5 x x x x         x x 

kód 

Megeng
edett 

legnagy
obb 

beépíté-
si 
% 

Előírt 
legkisebb 

zöldfelületi 
fedettség 

% 

 
1 

Belváro
si 

 
2 

Polgári 

 
3 

Kisvárosia
s 

 
4 

Kisböször
ményi 

5 
Hagyomá-

nyos 
kertségi 

 
6 

Külsőségi 

 
7 

Egyéb 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

K 
0 

T 
1 

1 5 70             x x 

2 15 60             x x 

3 20 55             x x 

4 30 50       x x x x x x x x 

5 40 35 x x x x x x       x x 

6 50 25 x x x x x x       x x 

7 60 20 x x x x x x       x x 

8 80 10 x x             

9 100 -               
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6 12,0-15,0 x x           x x 

7 A szomszédos 

épületek  1,5 
m 

x x x x x x x x x x x x x x 

0 legfeljebb a 
legmagasabb 

meglévő 

x  x  x  x  x  x  x  

 
Ha a zónába eső, már korábban kialakult telek, vagy beépítés jellemzői az (1) bekezdésben rögzített 
előírásoknak nem felelnek meg, de az eltérés a korábbi előírások szerint alakult ki, akkor az alábbi 
szabályok szerint lehet építési munkát, illetve telekalakítást végezni: 
 

a., ha a telek beépítettsége nem felel meg az előírásoknak, a meglévő épület felújítható, de a 
beépítettség nem növelhető, és az épület (ek) magassági értelemben sem bővíthetők, kivéve a tetőtér-
beépítést, ami az építménymagasság megtartása mellett megengedhető. Ha az épület(ek) lebontásra 
kerül(nek), a telket beépítetlen teleknek kell tekinteni, és az (1) bekezdés előírásait kell alkalmazni. 
b., ha a telek méretei nem felelnek meg az előírásoknak, akkor a telekméretek – a szabályozási 
terv alapján történő közterületi határ-rendezést kivéve – tovább nem csökkenthetők, és a telek 
beépíthető, ha az egyéb előírások betarthatók. 
c., ha az építmény(ek) magassága meghaladja a megengedettet, a meglévő építmények 
megtarthatók és bővíthetők, de a bővítmény magassága nem haladhatja meg az előírt értéket. Ha az 
építmények lebontására kerülnek, a telket beépítetlen teleknek kell tekinteni, és az (1) bekezdés 
előírásait kell alkalmazni. 
(3) Ha kialakítandó telek szélességi, vagy mélységi értéke nem felel meg a telekalakítási előírásoknak, 
akkor az alakítható legkisebb telekterület méret biztosítása mellett a telek szélességi, vagy mélységi 
értékétől legfeljebb 25% csökkentéssel el lehet térni.11 
 

19. § 
A kialakult szabályozási kategóriába sorolt 

zónák közös előírásai 
(1) Az átalakításra nem szánt, kialakult szabályozási kategóriába sorolt (továbbiakban kialakult) 
területeken az adottságtól függő „0” jelű építési övezeti paramétereit sajátos előírások (jelen rendelet 
IV. fejezetében rögzített előírások) hiányában az illeszkedés szabályait (Étv. 18. § (2)) alkalmazva az 
adott kérdéskörtől függő területi kitekintéssel a kialakult adottságok, jellemzők és az egyéb országos 
érvényű előírások alapján az építési hatóság állapítja meg. A szabályozási tervben a legnagyobb 
megengedett beépítettséget minden esetben számszerűen meg kell határozni a 2/. táblázat keretei 
között. Telekhatár rendezés és telekmegosztás esetén a kisvárosias lakóterület rendeltetési zónában 
legalább a 2., a kertvárosias lakókerület rendeltetési zóna kisvárosi karakterű területein legalább a 3., 
a kertvárosias lakóterület rendeltetési zónában legalább a 4., falusias lakóterület rendeltetési zónában 
legalább a 6. teleknagyság kódhoz tartozó telekméreteket kell betartani az 1/b. táblázat szerint. 12 
 

26. § 
Az egyéb karakterű zóna előírásai 

(1) A zónába az előzőekbe nem sorolható kialakult és nem kialakult, jellemzően a lakótelepi, a 
gazdasági- és a különleges-, illetőleg egyes nem központi elhelyezkedésű vegyes rendeltetésű, 
általában szabadon álló-telepszerű, vagy szabadon álló-általános beépítési módú területek tartoznak. 
(7. városépítészeti karakterű kódú övezetek.) 

 
11 A rendelet 18. §-át kiegészítette a 4/2021. (I.28.) önkormányzati rendelet. Hatályos: 2021. február 12. napjától 
azzal, hogy a rendelet előírásait a folyamatban levő hatósági eljárások során is alkalmazni kell, amennyiben az, 
az ügyfél számára kedvezőbb. 
12 Módosította a 13/2010. (III.25.) Önk. rendelet. Hatályos: 2010. május 01-jétől 
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(2) Az építési övezetre a közművesítettség mértékére és módjára a teljes közművesítettség vonatkozik. 
A szakhatóságok által elfogadott műszaki megoldású hiányos, illetve részleges közművesítettség csak 
a meglévő majorok esetében fogadhatók el. Részleges közművesítettség, illetve hiányos 
közművesítettség esetén a beépítettség mértéke a 30 %-ot nem haladhatja meg a rendelet egyes 
építési övezeteire vonatkozó, eltérő rendelkezése hiányában.13 
(7) Gazdasági és különleges rendeltetési zónában 3,5 m építménymagasságot meg nem haladó, 
kerítéssel egybeépített portaépület és kerékpártároló elhelyezhető. Az általuk elfoglalt beépített terület 
legfeljebb 80 m2 lehet. 
(9) Kereskedelmi, szolgáltató és gazdasági rendeltetésű zónában az építési hely határa a szabályozott 
utcavonal, melytől 15,0 m-re épületet a (6) bekezdésében leírtakon kívül elhelyezni nem lehet kivéve, 
ha a szabályozási terv ettől eltérő kötelező építési vonalat jelöl.14 

 
27. §15 

Az építési zónák általános előírásai 
(3) Az előírt építménymagasság értéket, ha sajátos előírás másként nem rendelkezik  
- a gazdasági, a vegyes és a különleges zónák kivételével, ahol csak az övezeti előírásaiban szereplő 
legnagyobb építménymagasság betartása kötelező - az utcai homlokzatmagasságra is teljesíteni kell. 
(10) Az oldalkert legkisebb mérete oldalhatáron álló, és zártsorú építési helyen belül alkalmazott 
oldalhatáron álló beépítési mód esetén a szabályozott építménymagasság, de legalább 6,0 m, - mely a 
(9) bekezdés szerinti feltételek szerint legfeljebb 4,0 méter értékig csökkenthető, - míg szabadon álló 
beépítési mód esetén a szabályozott építménymagasság fele, de legalább 3,0 m. A hátsókert legkisebb 
mérete – amennyiben a zóna előírások másként nem szabályozzák – a szabályozott 
építménymagasság, illetve a hátsó kert felőli tényleges, tervezett homlokzatmagassággal megegyező 
méret, de legalább 6,0 m.16 
(12) A gazdasági, a vegyes és különleges rendeltetési zónákban az előírt építménymagasság alsó 
korlátját nem kell figyelembe venni. A Kiskörúton belüli telkek esetében, ahol a telek előtti közterületi 
kialakult utca szélessége kisebb, mint 10,0 m, és az övezetre előírt szabályozott építménymagasság 7-
10 m, a 31.§. (4) d., 4. pontjában, és a 40. §. (1) k., és l., pontjaiban előírtakat is alkalmazni kell az 
előzőek figyelembevételével. A Kiskörúton belüli telkek esetében, ahol a telek előtti kialakult, 8,0 m-nél 
kisebb szélességű közterületi utcák melletti Vt övezetbe eső telkeknél az előzőeken túl a 22. §. (2) 
bekezdést is alkalmazni kell.  
(22) A hagyományos kertségi, a külsőségi és az egyéb városépítészeti karakterű zónákban az utcai 
kerítés legfeljebb 1,8 m magas és 75 %-ban áttört legyen. Tömören csak gyalult deszkából építhető. 
(32)17 A gazdasági, a vegyes és különleges rendeltetésű zónákban az előírt kialakítható legkisebb 
telekterület méretét, mint alsó korlátot nem kell figyelembe venni az alábbi esetekben: 
1. technológiai műtárgyak, felszín feletti gépészeti berendezések, 
2. technológia megkívánta oszlopok és tornyok, 
3. üzemanyagtöltő állomás, 
4. az 1), 2) és 3) pontok szerinti esetekhez kapcsolódóan a technológia megkívánta épületek és 
építmények létesítése esetében. 
A fentiek szerinti esetekben alakítható telket úgy kell figyelembe venni, hogy a telekhatárán kívül a 
vonalas légvezetékek védőtávolságát és biztonsági övezetét kivéve egyéb védőtávolság és védőövezet 
nem nyúlhat. 

 
13 Módosította a 18/2021. (VI.14.) önkormányzati rendelet. Hatályos 2021. június 29. napjától. 
14 Módosította a 13/2010. (III.25.) Önk. rendelet. Hatályos: 2010. május 01-jétől 
15 Módosította a 30/2014.(IX.26.) Önk. rendelet. Hatályos: 2014. október 01-jétől 
16 Módosította a 4/2021. (I.28.) önkormányzati rendelet. Hatályos: 2021. február 12. napjától azzal, hogy a 
rendelet előírásait a folyamatban levő hatósági eljárások során is alkalmazni kell, amennyiben az, az ügyfél 
számára kedvezőbb. 
17 A rendelkezést hatályba léptette a 11/2019. (II.28.) önkormányzati rendelet. Hatályos 2019. március 01. 
napjától. 
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(33)18 Közművek védőtávolságán belül sem felszín alatti sem felszín feletti műtárgy, építmény nem 
létesíthető, továbbá nem telepíthető fa, bokor, cserje. Közművek védőtávolságán belül talajtakaró 
növényzet telepíthető, valamint burkolt közlekedési terület létesíthető. Nyitott közmű árok lefedhető 
baleset megelőzés érdekében, illetve közlekedési területként, de ezekben az esetekben a közmű 
létesítmény kezelésének-karbantartásának feltételeit is figyelembe kell venni a lefedés kialakításánál. 
 
Az elérendő célok összefoglalása 
A módosítás célja az érintett területen olyan területfelhasználás és szabályozás rögzítése, mely 
lehetővé teszi a fejlesztési elképzelések – a meglévő kereskedelmi,- szolgáltató rendeltetésű 
telephelyek fejlesztését bővítését és új kereskedelmi,- szolgáltató rendeltetések megvalósíthatóságát. 
A meglévő lovarda terület adottságként történő figyelembevételével és az itt megvalósítani tervezett 
géptároló csarnok és a szomszédos kereskedelmi, szolgáltató funkciók figyelembevételével kerüljön 
meghatározásra a területfelhasználás és az építési övezet. Ennek érdekében a településszerkezeti terv 
és a helyi építési szabályzat és szabályozási terv módosítása vált indokolttá.  
Mindezek mellett a következő fejezetben bemutatásra kerülnek a településrendezési eszközök 
módosítási javaslatai. 
 
4. A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSI JAVASLATA  
 

• TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV JAVASLAT 
 

Területfelhasználás szintjén a jelenlegi telkenkénti területfelhasználás helyett az egy tulajdonban lévő 
és a valós telekhatárokat (a jóváhagyást követően történt telekalakításokat) is figyelembe vevő 
telephelyek esetében az egységes területfelhasználás biztosítása révén a kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági területfelhasználás és az egyéb ipari gazdasági területfelhasználás határának pontosítása 
történik meg, valamint a lovarda területére a Különleges - egyéb helyi sajátosságot hordozó - lovarda 
és kereskedelmi célú terület területfelhasználás rögzítése, valamint a meglévő telephelyi területeken 
már megvalósult épületekre figyelemmel az indokolatlanul rögzített erdőterületi területfelhasználás 
törlése és az előzőekben említett különleges mezőgazdasági üzemi területfelhasználás rögzítése 
történik meg a módosítás révén. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a hatályos terv részelete     a TSZT módosítás javaslata 

Tömb 2002 Kft. telephelyi terület (az északi a még be nem épített, a déli a jelenlegi telephelyi használat) 
– építőanyag kereskedés, a hatályos tervi területfelhasználásnem veszi figyelembe az egy tulajdonban 
lévő azonos kereskedelmi célú telephelyi használatot. 
A módosítás az egységes területfelhasználás rögzítésére tesz javaslatot.  
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A területi mérleg kimutatása: (teljes tervezési területre) 

 
Sajátos építési használat megnevezése és jele 

Terület-felhasználás szerinti bruttó terület nagyság 

érvényben lévő 
szerkezeti terv szerint 

(ha) 

módosítási 
javaslat 

szerint (ha) 

változás 

Kertvárosias lakóterület (Lke) 63,85 68,84 +4,99 

Kereskedelmi,- szolgáltató gazdasági terület 
(Gk) 

9,39 9,28 
+1,47=10,75 

+1,36 

Egyéb ipari gazdasági terület (Ge)  1,38 0 - 1,38 

Különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó 
Lovarda és kereskedelmi célú terület (Ke-Lok) 

0 2,0 + 2,0 

Erdő terület (E) 3,68 4,37  +0,69 

Általános mezőgazdasági terület (Má)  30,46 21,09 -9,37 

Általános közlekedési terület (KÖá) 0,94+0,55+0,99+0,16+
0,14+0,10+0,25(fehér 

szín) 3,13 

4,38 +1,25 

Kötöttpályás vasúti terület (KÖk)  2,09 (nincs rögzítve 
csak vonalasan) 

2,55 +0,46 

Összesen: 113,98 113,98 0 

 
A módosítási javaslat szerint a tervezési területen belül a kereskedelmi,- szolgáltató gazdasági 
területfelhasználás (Gk) 1,36 hektárral nő, az egyéb ipari gazdasági terület (Ge) megszűnésével 
különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó terület alakul ki 2,0 ha nagyságban. A területrészen belül 
az erdőterület 0,69 ha nagyságban nő, a vasúti terület rögzítésre kerül és a valós telekhatárokhoz kerül 
igazításra. 
Régészeti örökségi érintettség a területrészt érintően a rendelkezésre álló adatok alapján nincs jelen. 
Új vonalas szerkezeti elem nem jelenik meg a módosítással érintett területegységen belül, a már 
korábban rögzítésre kerülő un. keleti elkerülő út 35. számú főúthoz való kikötésének nyomvonala kerül 
pontosításra a szabályozási terv szerint. 
Az előzőek szerint a területrészre vonatkozó településszerkezeti terv módosításának nincs olyan 
kedvezőtlen hatása, mely az egész településre hatással lenne. 
 

A terület hatályos terv szerinti aktivitásértéke a módosítás utáni nem csökken - igazoló számítás a 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 9. melléklete szerint nem indokolt.  
 
SZABÁLYOZÁSI JAVASLAT SZABÁLYOZÁS ELVEI 

Településrendezési megalapozottság: 
Hajdúböszörmény város érvényes, 2012. augusztus 6-i állapotú OTÉK alapú településrendezési 
eszközökkel - településszerkezeti terv és a 16/2008. (III.18.) ök. rendelettel elfogadott helyi építési 
szabályzat és a hozzá tartozó szabályozási terv - rendelkezik. 
A hatályos településrendezési szabályozás a településszerkezeti terven döntően kereskedelmi-
szolgáltató területfelhasználásba sorolja normatív szabályozás elve alapján rendezés alá vonandó, a 
0273/2 hrsz-ú árok – Külső-debreceni utca – 106. számú vasútvonal - a Külső-debreceni utca – a keleti 
elkerülő út - a 35. számú főút közötti területet. A tervezési terület a szabályozási terv és a 
településszerkezeti terv közötti összhang megteremtése érdekében (keleti elkerülő nyomvonal össze 
egyeztetése) jóval nagyobb az előzőekben jelzett konkrét fejlesztésekkel érintett területrésznél. A 
hatályos terv megkülönbözteti területfelhasználás tekintetében az egyéb, nem zavaró hatású ipari 
területet, mely a betonüzemet és attól északra és délre lévő kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
területet, mely magába foglalja például a Lovarda területét. E területrészek azonban nem igazodnak az 
északon a TÖMB 2002 Kft tulajdonában álló terület határához, míg délen a Lovardai terület határához.  
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A terv jelöli ezek mellett a terület felhasználását befolyásoló kötött pályás közlekedési, az országos 35. 
számú főutat és helyi tervezett településelkerülő utat, az elektromos nagyfeszültségű távvezetékek 
nyomvonalait is. 
 

A Szabályozást befolyásoló tényezők: 
A rendezés alá vonandó telektömb tulajdonosi összetétele heterogén, de döntően a két célmegvalósító 
cég tulajdonában van. A lovarda területétől északra lévő a TÖMB 2002 Kft 0191/4-5-6 hrsz-u telkeitől 
keleti és nyugati irányban elhelyezkedő területrészek, mint egyéb tulajdonú telkek építési jogainak a 
TÖMB 2002 Kft célmegvalósító által kért, módosított építési övezet mutatói szerint az építési övezetek 
homogenizálása (egységesítése) történhet meg, mivel az említett egyéb tulajdonban lévő 
telephelyeken és is kereskedelmi szolgáltató tevékenységeket végeznek. Ehhez az önkormányzat 
településfejlesztési döntésével, azaz a telepítési tanulmányterv elfogadásával a hozzájárulás 
megadottnak tekinthető.  
Fontos tényező még a Vargafarm Lovarda (VargaTherm Kft.) telephelyi területének meglévő és 
tervezett valós építési használatához történő igazítása a területfelhasználásban és az építési övezeti 
szabályozásban egyaránt. A lovarda területén ugyanis az egyéb ipari és a kereskedelmi-szolgáltató 
területfelhasználás legfeljebb a tervezett (vegyes, alapvetően gépészeti) kereskedelmi tevékenységhez 
megfelelő. 
A Külső-debreceni út a településszerkezeti tervben (TSZT) gyűjtőútként szerepel, míg a szabályozási 
tervben (HÉSZ) csak kiszolgáló útként. A TSZT és a HÉSZ összhangjának megteremtése is megoldandó 
feladatként jelenik meg. Ehhez is az önkormányzat településfejlesztési döntése volt szükséges. 
A településszerkezeti tervben jelezett déli tervezett településelkerülő gyűjtőút menti erdőterület 
kiterjedése nem egyezik meg a szabályozási tervlapon feltüntetett erdő övezettel, így ezen elem két 
eszköz közötti összhangjának a megteremtése is a feladat részét kell, hogy képezze, a déli ill. keleti 
elkerülő út nyomvonalának TSZT és szabályozási tervi összhangjának biztosításával.  
 
A fejlesztési célok elérése érdekében településrendezési eszközökben annak módosításával a 
szabályozást befolyásoló tényezőket is figyelembe véve a területfelhasználás és az építési előírások 
javasolt elvei: 
A TÖMB 2002 Kft esetén az egységes kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület (Gk*) rögzítésével a 
közterületi szabályozás és az előkert méret annak szerepéhez igazított pontosítsa átgondolandó, 
szükség esetén a gazdasági területekre egységesen előírt méretek (15 m.) pontoskodhatnak.  
Mindezek mellett a szakmai javaslatként történik meg a beépítési százalék 40%-ról 50%-ra történő 
emelése ezzel összefüggésben a zöldfelületi érték 35%-ról 25%-ra történő csökkentése, az 
építménymagassági érték 6,0 m-ről 7,5 m-re történő emelése az északi még be nem épített 
területrészen. Javasolt építési övezeti kód: Gk* 712763. 
A déli telektömbben lévő 0193/63 hrsz-ú ingatlanon működő építőanyagkereskedés és 
barkácsáruház jelenlegi telephelyi használatára figyelemmel (meglévő épületállomány és a 
rendeltetésből eredő jelentős burkolt felületek) a beépíthetőség a déli területrészen 60%-ban a 
legkisebb zöldfelületi érték 20%-ban kerül meghatározásra.  
Javasolt építési övezeti kód: Gk* 712773. 
 
A HÉSZ 8. §. 1a bekezdése kiegészítésre kerül az alábbiakkal: 
A meglévő ipari telephelyi, különösen a betonüzemi tevékenységhez kapcsolódó technológiai 
fejlesztés, bővítés, átalkítás, felújítás, korszerűsítés engedélyezett.  
Ezen szabály a meglévő betonüzem fejlesztésének lehetőségét előírás szintjén is rögzíti, mindamellett, 
hogy a végzett tevékenység szolgáltatásnak minősül, mely tevékenység végzésére a kereskedelmi, -
szolgáltató gazdasági rendeltetési zóna lehetőséget biztosít. 
 
A VargaTherm Kft. esetén a valós használatnak (Lovarda – lóistállókkal, szolgálati lakással, külső 
istállókkal, raktárakkal, nyári karámmal, lelátóval, széna és egyéb tároló épületekkel,) megfelelő 
területfelhasználás és építési övezeti besorolás rögzítése, figyelemmel a lovarda gazdaságos 



Hajdúböszörmény Város TRT módosítása - A TÖMB 2002 KFT. és a VARGATHERM KFT. 
 telephely fejlesztésével összefüggésben 

 

30 

működését elősegítő, kihasználtságát növelő egyéb kereskedelmi szolgáltatások ezen belül a már 
tervezett géptároló épület megvalósíthatóságának biztosítására is. Ezen területrész esetében is 
szakmai javaslatként az építménymagassági érték 6,0 m-ről 7,5 m-re történő emelésére kerül sor. 
Mindezek mellett a szomszédos vasúti területek valós telekhatárok menti területének rögzítése 
törtéhet meg, ha a jelenleg érvényes szabályozási terv szerinti vasúti terület kis részének igénybevétele 
nem reális, az ehhez szükséges telekalakításhoz a MÁV nem járul hozzá. A kialakult épületelhelyezést 
is figyelembe véve kerül meghatározásra az előkert mérete. 
 
Az OTÉK– beépítésre szánt területek között tartalmazza - az építési használat általános jellege és 
sajátos építési használat alapján – a 19.§ -hoz tartozóan a kereskedelmi, szolgáltató területeket, és a 
24.§ szerinti különleges beépítésre szánt területeket. 
 

A különleges területbe azok a területek tartoznak, amelyeken az elhelyezhető építmények 
különlegessége miatt jelentős hatást gyakorolnak a környezetükre vagy a környezetük megengedett 
külső hatásaitól is védelmet igényelnek. 
Különleges terület lehet az OTÉK taxatív felsorolásába nem illeszthető egyéb, helyi sajátosságot 
hordozó terület is. 
A különleges beépítésre szánt terület célját, használatának fajtáját, beépítési előírásait a HÉSZ-ben 
kell meghatározni. A különleges területen annak rendeltetésszerű használatát szolgáló építmények 
helyezhetők el. 
A különleges beépítésre szánt területen épület – legfeljebb 40%-ig – a helyi építési szabályzatban 
megengedett beépítettséggel helyezhető el. A zöldfelület legkisebb mértéke szintén legfeljebb 40% 
lehet. (Ennek hatályos HÉSZ-hez igazodóan 35%-ban történő meghatározása is a feladat része.) 
A terület építési használat általános jellegét, mint lovarda és kereskedelmi célú rendeltetés adja. Ez 
határozza meg a településszerkezeti terv szerinti különleges területfelhasználást. 
Javasolt építési övezeti kód: Ke-Lok 712853. 
A sajátos építési használatot a lovardai komplex tevékenységeinek összessége, az azokat kiszolgáló 
funkciók és egyéb, a helyszín fenntarthatóságát biztosító funkciók és szolgáltatások egyedi építési 
igényei jelentik. Ez képezi a helyi építési szabályzat (HÉSZ) övezeti besorolását és az övezet építési 
szabályozását. 
A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gk) – továbbá nem zavaró hatású egyéb ipari - volt a 
rendezés alá vont terület besorolása eddig is. Ennek a területfelhasználásnak és építési övezetnek a 
megtartása a lovarda és kereskedelmi célú különleges területen kívül a rendezés alá vont terület többi 
részén indokolt és szükséges is. Az építési övezeti mutatók módosítása az építési előírások javasolt 
elvei szerint történhet. 
 

Településszerkezeti terv módosítási javaslat: 
A rendezés alá vonandó terület építési használatának általános jellege beépítésre szánt kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági terület (Gk) és lovarda és kereskedelmi célú különleges terület. 
Tehát az egyéb ipari terület területfelhasználás helyett a tényleges, valós építési használatnak 
megfelelő területfelhasználás lesz megállapítva.  
A déli gyűjtőút menti erdőterület kiterjedése nem egyezik meg a szabályozási tervlapon feltüntetett 
erdő övezettel. Javasolt a szabályozási terv szerinti erdőterület lehatárolása a településszerkezeti 
terven is.  
A déli ill. keleti elkerülő út nyomvonala a Településszerkezeti terven kissé eltér a szabályozási terven 
jelölt nyomvonaltól. A két tervlap összhangjának biztosítása érdekében a valós helyzetet rögzítő 
szabályozási tervi nyomvonal átvezetése szükséges a Településszerkezeti terven.  
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egyéb ipari gazdasági terület, (a Lovarda telkén rögzítve) mely nem igazodik a meglévő telekhatárokhoz 
a jelenlegi használathoz és a fejlesztési elképzelésekhez sem. A javaslat a különleges területi besorolást 
rögzít, mely kereskedelmi célú rendeltetések elhelyezési lehetőségét is biztosítani fogja a Hész 
rendelettervezeti javaslata szerint.  
 

HÉSZ és szabályozási terv módosítási javaslat: 
A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gk*) építési előírásait a HÉSZ 8. § - a tartalmazza. Ennek 
értelmében a zóna területén a., A zóna elsősorban a nem jelentős zavaró hatású ipari, kereskedelmi-
szolgáltató és raktározási tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. Ezért az alábbi 
pontosításon kívül nincs szükség.  A HÉSZ 8. §-a az alábbi (1) d.) ponttal egészül ki:   
(1) d.) A meglévő ipari telephelyi, különösen a betonüzemi tevékenységhez kapcsolódó technológiai 
fejlesztés, bővítés, korszerűsítés engedélyezett. 
 
Meg kell azonban állapítani a fejlesztési elképzelésekhez igazítva az építési övezet szabályozási terven 
rögzítendő mutatóit az alábbiak szerint: 
Gk* 712763 
a) Az épületek szabadon állóan, legfeljebb 50% beépítettséggel helyezhetők el. 
b) Az építménymagasság legnagyobb értéke: 4,5 - 7,5 m 
c) A zöldfelület legkisebb mértéke: 25% 
d) a kialakítható legkisebb telekterület méret: 1100 m2 
e) az építési övezet közművesítettségének mértéke: teljes közművesítés 
Gk* 712773 
a) Az épületek szabadon állóan, legfeljebb 60% beépítettséggel helyezhetők el. 
b) Az építménymagasság legnagyobb értéke: 4,5 - 7,5 m 
c) A zöldfelület legkisebb mértéke: 25% 
d) a kialakítható legkisebb telekterület méret: 1100 m2 
e) az építési övezet közművesítettségének mértéke: teljes közművesítés 
 
A különleges terület célját és fajtáját a településszerkezeti tervben, beépítési előírásait a helyi építési 
szabályzatban kell meghatározni. A különleges beépítésre nem szánt területen a terület 
rendeltetésszerű használatát szolgáló építmény helyezhető el. 
 
Az OTÉK vonatkozó előírásai alapján a HÉSZ 10. §-ának kiegészítése szükséges egy új, (10) 
bekezdéssel 

10. § 
Különleges zónák 

(10) Különleges - egyéb helyi sajátosságot hordozó - lovarda és kereskedelmi célú terület (Ke-lok) 
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 a) A Ke-lok építési övezet terület a rendeltetésszerű használatához szükséges építmények   
elhelyezésére szolgál. 

 b)   A Ke-lok építési övezet területén elhelyezhető valamennyi, a Különleges lovarda és kereskedelmi 
célú rendeltetések céljára szolgáló építmény és azok működéséhez szükséges kiszolgáló, 
kiegészítő rendeltetések céljára szolgáló építmények. Különösen:  

 ba) A lótartás és lovassport, lovasoktatás építményei: 

• lovarda épület,  

• szolgálati lakás,  

• külső istálló,  

• raktár,  

• nyári karám, 

• nyitott lovarda pálya lelától,  

• takarmány és egyéb tároló épületek,  
 

 bb) A kiszolgáló funkciók:  

• Fenntartási (karbantartó és szerviz) épület,  

• a szolgáltatást igénybe vevők beléptetési építményei,  

• mosdók és büfék, kávézó, ajándékbolt,  

• terápiás jellegű lovagoltatáshoz kapcsolódó építmények  
 

bc) A lovarda kihasználtságát növelő egyéb kereskedelmi szolgáltatások: 

• kereskedelmi épület  

• kereskedelmi termékbemutató, iroda, szociális épület. 
 

 c) Az építési övezet területén valamennyi, a terület rendeltetésszerű használatához szükséges a 
 melléképítmény elhelyezhető. 
 d) Az épületek szabadon állóan, legfeljebb 40% beépítettséggel helyezhetők el. 
 e) Az építménymagasság legnagyobb értéke: 4,5 - 7,5 m 
 f)  A zöldfelület legkisebb mértéke: 35% 
 g) a kialakítható legkisebb telekterület méret: 2500 m2          
 h) az építési övezet közművesítettségének mértéke: részlegesen közművesített 

 

Szabályozási terv (tervlap) módosítása is szükséges: 
1. a Külső-debreceni utcának a Kisböszörményi utca vonalában a 35. számú főútra történő kikötésének 

racionalizált, de még elégséges építési terület módosítása és az előkerti méretek felülvizsgálata 

miatt.  

2. Fontos szabályozás terven rögzítendő feladat még a 0192 hrszú -telek valós közlekedésre történő 

használatának leképezése, ugyanis a jelenlegi szabályozás annak ellenére nem számol ezzel az úttal, 

hogy a meglévőkereskedelmi- szolgáltató és részben egyéb ipari terület kizárólagos feltáró útja ez. 

Mivel a jelenlegi építési területe mindössze közel 8 méter, ezért az OTÉK szerinti, a kiszolgáló utakra 
előírt 12 méteres építési terület biztosítása szükséges. Ezt indokolja a gazdasági területek teher és 
személygépjármű forgalmának biztonságos megoldása mellett a közeli tervezett lakóterület 
fejlesztés megvalósulásával megnövekvő egyéb forgalom biztonságos átvezetése a 35. sz. főútra.  
A kiszolgáló út szélesítése a forgalmi terhelés növekedésének függvényében ütemezetten is 
megvalósítható, ha az érintett közlekedésért felelős hatóság ezt elfogadja.  
Ez esetben azonban a későbbi útszélesítés területbiztosítása érdekében az út mindkét oldalán 
legalább 10-10 méter előkert szükséges. 

3. A településszerkezeti terven a Külső-debreceni utca gyűjtőút funkcióra fejlesztendőnek jelölt, 

azonban valójában kiszolgáló útként funkcionál. A gyűjtőúttá fejlesztés azonban nem helyi 

településfejlesztési döntés, tekintettel annak kötöttpályás vasúti pályatest   és a 35. számú főúttal 

való kereszteződésére, rákötésére. Valós országos közlekedésfejlesztési döntésig ezért a nagy 
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terület igényű tervezett íves geometriájú kikötés területigényének fenntartása nem indokolt. 

Helyette az északi irányu feltárást biztosító 18 méter „építési terület” rögzítésére kerül sor. 

4. Az előkert méret 15 méterben lett meghatározva, azonban az egyes telkek beépítési lehetőségeit, 

belső technológiai területhasználatát ez korlátozhatja.  Ez elsősorban a 0192 hrsz-ú jelen 

módosítással rögzített és az északi 18 méter szabályozási szélességű II. rendű közlekedési célú 

terület mentén és az északi telektömb esetén a Külső-debreceni út mentén és a vasúti terület 

irányában jelenthet 10 méteres csökkentett méretű előkertet.  A főút menti 15 méteres előkert 

méret csökkentése a déli telektömb esetén nem javasolt, de az északi telektömb esetén 12 m-re 

történő csökkentésre tesz avaslatot a terv. A vasúti közlekedési terület védőtávolsága – a vasúti 

pálya szélső szálától 50- 50 méter - azonban nem változik, mely az épület elhelyezés tekintetében 

korlátozást jelent. Az előkert méret csökkentése ezen a korlátozó tényezőn nem változtat.  A Tömb 

2002 Kft és a Vargatherm Kft. telephelyét érintően a Külső-debreceni utca irányából rögzítendő 

előkerti méretre vonatkozó javaslat ek=0 azaz a kialakult állapotnak megfelelő a betonüzem 

telekhatáráig, ek=10 m. A vasút felől 10 m előkert rögzítése javasolt.  

5. A szabályozási terven az állami alapadatoknak megfelelő földhivatali alaptérkép szerinti 

telekhatárhoz igazított szabályozás készül. Ezért az eltérő tulajdonviszonyok szerinti építési 

övezeti, övezeti határ korrekciók is átvezetésre kerülnek ott, ahol a jelenlegi szabályozáshoz képest 

eltérés van és az eltérés megtartása csak telekhatár rendezés valós végrehajtása esetén indokolt. 

Ilyen lehet pl. a lovarda és a vasúti terület határa. 

6. A déli területrészen lévő kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek esetén (a vasútvonal két 

oldalán) a még ki nem alakult tartalék gazdasági területként értelmezhető területrészen 

azoldalhatáron álló beépítési mód helyett szabadonálló beépítési mód rögzítésére és 1100 m2 -es 

legkisebb kialakítható telekméreti előírásra tesz javaslatot a terv. 

5. A MÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSA ÉS INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI 
 

A hatályos tervhez képest az alátámasztó szakági munkarészek nem változnak, azok aktualizálására 
részben van szükség. Közterület nem kerül megszüntetésre így esetleges közműkiváltással nem kell 
számolni, de közterület kerül rögzítésre a jelenlegi állapotnak megfelelően.  
 

Településhálózati és tájhasználati változás értékelése  
A tervezett módosításoknak településhálózati jelentősége nincs. A település kapcsolata a környező 
településekkel, illetve a felsőfokú ellátást biztosító megyeszékhellyel a tervezett módosítások miatt 
nem változik. A tájhasználatban sem következik be változás a módosítás révén, mivel olyan 
módosítás nem történik, mely a területfelhasználás rendszerét, a hálózati elemeket megváltoztatná. 
A módosítási javaslat szerint a tervezési terület általános környezeti állapotában a fejlesztés jellegéből 
eredően jelentősebb változás nem várható. A területi igénybevétel, a beépítettség intenzitásának 
növekedése nem feltétlen okozza a környezet-igénybevétel növekedését.  
 

Településszerkezeti, területhasználati és beépítettségi változás értékelése 
Általában egy település természeti, földrajzi, táji, gazdasági és történeti adottságai határozzák meg a 
település szerkezetét, területfelhasználását. A kijelölt gazdasági terület fejlesztéséhez kapcsolódó 
módosítás esetében olyan módosítás történik, mely a területfelhasználás rendszerét, az építési övezeti, 
övezeti besorolásokat azok határát megváltoztatja. A műszaki infrastruktúra hálózat sem változik. 

Infrastrukturális változás értékelése 
Infrastruktúra ellátásban a módosítás jelent változást. A tervezett fejlesztés ellátható a városrész 
közmű és közlekedési infrastrukturális hálózatairól, azokhoz való csatlakozással a 0192 hrsz-ú 
közterületen történő hálózat kiépítésével.  A környezeti terhelések megengedettnél nagyobb mértékű 
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megjelenésével nem kell számolni. A közigazgatási terület jelenlegi szintjének megfelelő 
infrastrukturális és településgazdálkodási feltételei továbbra is biztosítottak, tehát a módosítás ebben 
változást nem jelent. A módosítás nem jelent a környezetre kockázatos, a megengedettnél nagyobb 
terheléseket.  
 

Népesség, életmód, társadalom és kultúra változásának értékelése 
A módosítás a társadalom és a kultúra változását nem vonja maga után.  A tervezett módosítás nem 
jár az örökségvédelem szempontjából változó következményekkel, azokat közvetlenül nem érinti. 
Olyan módosítás történik, mely lehetővé teszi a meglévő gazdasági telephelyek fejlesztését és az új 
telephelyi területek kialakítását. Támogatva a koncepcióban stratégiai célként megfogalmazott 
célkitűzés elérését a helyi gazdaság fejlesztését. A célok elérését szolgáló beavatkozások megvalósítása 
során folyamatosan szem előtt kell tartani a fejlesztések hatását a környezetre és a társadalomra.  
A fejlesztés megvalósíthatóságának biztosításával elmondható, hogy az figyelembe veszi az Étv. 7.§(2) 
vonatkozó előírásait: A településrendezés során biztosítani kell: 
a) a népesség demográfiai változását, lakásszükségletét, 
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, 
c) a helyi népesség identitásának erősítését, kulturális örökségük sokféleségének és gazdagságának megőrzését, 
d) a népesség megélhetését biztosító gazdasági érdekeket, a munkahelyek megőrzésének és új munkahelyek 
teremtésének érdekeit, a mező- és erdőgazdaság, a közlekedés, a posta és a hírközlés, a közüzemi ellátás, 
különösképpen az energia- és vízellátás, a hulladékkezelés, a szennyvízelhelyezés és -kezelés, valamint a 
nyersanyaglelőhelyek biztosítását, 
e) a helyi társadalmi-gazdasági és infrastrukturális egyenlőtlenségek csökkentését, az integráció elmélyítését, 
f) a közlekedési kényszer csökkentését és a megfelelő színvonalú közlekedés kialakítását, 
g) az egészséges lakó- és munkakörülmények, a népesség biztonságának általános követelményeit, 
h) a megőrzésre érdemes történeti vagy településképi jelentőségű településrészek és az építészeti és régészeti 
örökség védelmét, felújítását és továbbfejlesztését, valamint az értékes építmény és tájrészlet látványát (rálátás), 
továbbá az ingatlanról feltáruló kilátás védelmét, annak mértékéig, hogy az az érintett telkek szabályos beépítését 
ne akadályozza, 
i) a környezet-, a természet- és a tájvédelem szempontjait, 
j) a tájhasználat, a tájszerkezet és a tájkép formálásának összehangolt érdekeit, különös tekintettel a víz, a levegő, 
a talaj, a klíma és az élővilág védelmére, 
k) a területtel és a termőfölddel való takarékos gazdálkodást, 
l) az arra alkalmas természeti adottságok gyógyászati hasznosításának elősegítését és védelmét, 
m) a honvédelem, a nemzetbiztonság és a katasztrófavédelem érdekeit, 
n) az ásványvagyon-gazdálkodás érdekeit, 
o) az infrastrukturális erőforrások optimális kihasználását, valamint 
p) a zöldfelület-, környezet- és természetkímélő fejlesztések támogatását. 

 
A hatályos tervhez képest az alátámasztó szakági munkarészek nem változnak. Infrastruktúra 
ellátásban a módosítás kis mértékben jelent változást. A közterületként rögzítésre kerülő 0192 hrsz-
ú út és az északi 18 m szabályozási szélességű úton a közműhálózati elemek kiépíthetők és 
csatlakoztathatóak a Külső-debreceni utcai hálózatokhoz.  
A területrész vízellátása, szennyvízkezelése, csapadékvíz elvezetése, elektromos energia és földgáz 
ellátása közüzemi hálózattal részben megoldott. Az elektromos energiaellátás hálózati szinten 
biztosított, a vízellátás a Külső-debreceni úton az északi fejlesztési tömb észak-kelti sarkáig kiépített a 
Tömb 2002 Kft. meglévő telephelye vezetékes hálózatról ellátott a Külső-debreceni utca felől.  
 

A Lovarda területén bevizsgált fúrt kúttal biztosított az ellátás. A gázellátás közüzemi hálózata a Külső-
debreceni út mentén kiépített. A szennyvíz elhelyezés a Külső-debreceni út mentén a Tömb 2002 Kft. 
Építőanyag kereskedésének keleti határnál kiépített, a betonüzem és a Lovarda területén szintén 
közüzemi hálózati rácsatlakozással biztosított a szennyvízelvezetés.  
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A konkrét fejlesztési elképzeléssel rendelkező területre vonatkoztatva vízigényben, 
gázfelhasználásban, hulladék- és szennyvízmennyiségben, az érintett utcák forgalmában, a 
levegőkörnyezetben és a zajkörnyezetben nem jelent jelentősen magasabb igénybevételt, de 
változással kell számolni.  

(forrás: ekozmu) Zöld szín: hírközlés, piros szín: elektromos energia, sárga: gázhálózat, barna: szennyvízhálózat 
 

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. 

Egyéb szempontú értékelések: Tájrendezési: Táji, természeti adottságok tekintetében a tervezési 
területet nem érintik a hatályos településrendezési szakterületi vizsgálatoktól értékeléstől eltérő új 
megállapítások. A terület a tájképvédelmi terület övezetével nem érintett. 
Örökségvédelmi értékelés: A településrendezési eszköz módosítása nem érint helyi, vagy országos 
védelem alatt álló művi értéket. Régészeti lelőhely érinti a rendezés alá vont területet.  
 

Közlekedési szempontú elemzés 
A területrész főút menti gazdasági területi hasznosítása már tervi, koncepcionális szinten is biztosított, 
mindemellett jelentős lakóterületi fejlesztési tartalék is jelentkezik a keleti Zaboskerti területrészen. 
Főbb hálózati elemek a fejlesztési terület közvetlen környezetében a tervi szinten:  
- 35. számú főút 
- hatályos terv szintjén rögzített keleti elkerülő út (Megyei terv szintjén is rögzített hálózati elem) 
- települési szintű főút (Külső-debreceni út egy szakasza és a Kisböszörményi utcától délre lévő, azzal 
párhuzamos szakasz) - a Külső-debreceni utca szintbeni jelzőlámpás vasúti átjáróval rendelkezik  
- helyi szintű gyűjtőúthálózati elemek Erdély utca – Vásár tér – Baltazár Dezső utca (az Erdély utca 
szintbeni jelzőlámpás vasúti átjáróval rendelkezik)  
- kiszolgáló út funkciójú közlekedési területek 
- kötött pályás közlekedés: 109. számú vasútvonal  
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A 35. számú főút menti gazdasági területi rögzítés tervi szinten is biztosított, de a tényleges használati 
fejlesztési szándék - a napjainkra jellemző erőteljes beruházás hullám - azaz ezen jó városszerkezeti 
pozíciójú terület további intenzívebb hasznosítása iránti igény jelentkezett. Az egyes építési telkeken 
belüli fejlesztések elengedhetetlen feltétele az infrastrukturális ellátottság, melynek egyik igen fontos 
eleme a közmű kapacitások rendelkezésre állása mellett a közlekedési kapcsolatok biztosítása.  
Jelen elemzés a szabályozási tervben rögzítendő közlekedési területek területigényének és 
nyomvonalának ellátási szempontból megfelelő (helyének) „igazolása” szempontjából fontos.  
A fejlesztési területet közlekedési szempontból vizsgálva elmondható, hogy a 35. számú főút mellett 
egyik igen fontos hálózati szintű elem jelenleg hiányzik ez pedig az un. keleti elkerülő út, mely jelenleg 
területbiztosítás szintjén sem jelenik meg.  
 

Adódik az alap felvetés az értékelés esetén Közlekedési szempontból 
Mi a jelenlegi adottság és mi történik a tervi szintű elem megléte esetén? Azaz  
1: a jelenlegi állapot figyelembevételével elemez értékel – hiányzik a keleti elkerülő út  
2. a keleti elkerülő út a hálózat részét képezi 
Az egyszerűbb a 2. változat szerinti elemzés, mert az megállapítható, hogy ezen hálózati elem megléte 
esetén a Zaboskerti, Kisböszörményi, Középkerti településrész forgalomszervezésében jelentős szerepet 
töltene be a keleti elkerülő út, melyen az Erdély utcai és a Kisböszörményi utcától - azzal párhuzamosan, 
- délre megvalósuló út csomópontja biztosítana megfelelő kapcsolatot. A keleti elkerülő út a 
Debrecenből érkezők esetében indirekt ág biztosítása nélkül a 35. számú főútról balra kanyarodás 
lehetőségével a keleti elkerülő út különszintű csomópontjára biztosítani tudja a kapcsolatot. A centrum 
felől Hajdúnánás Hajdúdorog felől érkezők jobbra kisívben történő kanyarodással a felhajtás 
lehetőségével tudja biztosítani a fejlesztési terület környezetének (jelentős lakóterületi tartalék) 
megfelelő közlekedési kapcsolatát.  
1. változat – jelenlegi adottságok  
A főút menti gazdasági terület északi részen a hatályos terv szerint a Külső-debreceni út - 
Kisböszörményi úttal egy vonalban lévő nyugati irányú folytatása révén a 35. számú főúttal való 
csomópontot feltételez nyugati irányban ezen „vonal” folytatódik a Kampler Kálmán utcaként.  
A 0192 hrsz-ú útterület nincs rögzítve tervi szinten, melyre ezen módosítás révén kerül sor, (ezen 
kapcsolattól délre van jelölve a keleti elkerülő) 
 

Ezen esetben az „áramlási” irányultsági vizsgálat szempontjai lehetnek 

• Városközponti (centrum) felé történő irány  

• Szomszédos települési irány 

• Távolabbi település elérhetőségének iránya 
Az utóbbi esetben a főút ill. az autópálya biztosít gyors biztonságos megközelítési lehetőséget.  
A Szomszédos települési irány - megyeszékhely felé  
Erre lehetőséget biztosít a 0192 hrsz-ú ingatlan igénybevételével és északi irányú bővítésével tervi 
szinten is rögzítésre kerülő 12 méter szabályozási szélességű út. Ez inkább a gazdasági terület esetén és 
a Kisböszörményi városrész esetén lehet jellemző irány. A Kisböszörményi településrész szempontjából 
a Külső-debreceni út északi irányban a Zrínyi u – Lehel u. közötti (Mol kút északi oldalán) kicsatlakozás 
is igénybe vehető akár a megyeszékhelyi akár az északi szomszédos települési irány esetében is. 
A Zaboskerti városrész kialakult lakóterületéről az erdélyi utca Vásártér u Baltazár Dezső u irány a 
meghatározó a meglévő szintbeni vasúti keresztezésre és a burkolt úthálózatra figyelemmel, mely irány 
biztonságos használatát fogja erősíteni az egyes közlekedésfejlesztési projektekkel összefüggő 
közigazgatási hatósági ügyek nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánításáról 
és az eljáró hatóságok kijelöléséről szóló 345/2012. Korm rendelet 1.4 fejezetének 1.4.84. pontjában 
nevesített csomópont fejlesztés -  Hajdúböszörmény, 35. számú főút és Baltazár Dezső utca 
kereszteződésének fejlesztése 
A Centrum felé történő irány esetében mind a Kisböszörményi és mind a Zaboskerti városrész esetében 
is ez a jellemző irány.  
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A telepítési tanulmánytervben a terület északi határán lévő 0273/2 hrsz-ú árok mellett javasolt annak 
területét is igénybe vevő 20m szabályozási szélességű út szabályozási szélessége a fentiek alapján 
csökkenthető annak csak a főút menti gazdasági területi északi feltárásban telephelyi megközelítésben 
van szerepe, mert ettől északra a Mol kút északi és déli oldalán a ki és a be közlekedés a kelti területrész 
esetében biztosított.  
Fontos a 0192 hrsz-ú út 12 méteres szabályozási szélességétől számított legalább 10 m-es előkert (északi 
és déli irányban is) rögzítése, melynek pl. 3 méteres sávként történő igénybevételével a min. gyűjtőúti 
keresztmetszet (18 m) biztosítható. Megfontolandó az előkerti sáv közterület felőli első 5 méteres 
sávjában a közműbekötés tilalmának Hész-ben történő rögzítése, mely biztosítani tudja a 
költségtakarékosabb kialakítást az út szélesítés esetén. (nem kell a bekötéseket áthelyezni)  
Javaslat: a fejlesztési terület északi oldalán 16-18 m szabályozási szélesség biztosítása, a 0192 hrsz-ú út 
esetén min. 12 m szabályozási szélesség biztosítása min 10 m -es előkerttel. 
 

Közlekedési szempontú értékelés:  
A TÖMB 2002 Kft. tulajdonában lévő meglévő és kialakuló új telephelyek megközelítése a 35. számú 
országos főúthoz csatlakozó 0192 hrsz-ú útról, illetve a Külső-debreceni útról közelíthető meg.  A 
főúthálózat és a vele párhuzamos Külső-debreceni út közötti területrészen helyezkedik el a fejlesztési 
terület. 

a 35. számú országos főút a tervezési terület nyugati határán  
 

A hatályos szabályozási tervben rögzített szabályozási szélesség 30 méter, mely szélesítésből eredő 
telekalakítási kötelem a fejlesztési területek irányába is megjelenik.  
Vargatherm Kft. telephely közműellátás adat: vízellátás: fúrt kút (a beép. tervlapon a lovaspálya dél-
keleti sarkán) biztosítja az ellátást. Vízjogi engedély van vízmérőhellyel. szennyvízkezelés: Az ingatlan 
rá van kötve az városi csatornahálózatra a Külső-debreceni útról került kiépítésre. gázellátás: az 
ingatlan vezetékes gázhálózatról ellátott, a fűtés kondenzációs gázkazánról és vegyes tüzelésű kazánról 
is biztosított. (narancs sárga vonallal jelöltem a nyomvonalat) Elektromos energiaellátás biztosított. A 
beépítési tervlap jelöli a trafó helyét is.  

a 0192 hrsz -ú feltáró út 
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a Külső-debreceni út a betonüzem környezetében  

a fejlesztéssel érintett északi területrész északi határát jelentő árok művelési ágú 0273/2 hrsz-ú terület 

 
A hatályos szabályozási terv nem rögzíti közterületként a megközelítést biztosító utat. A közterületi 
szélesség cca. 8,0 méter, melynek szélesítése indokolt legalább 12,0 méterre, figyelemmel a már 
meglévő kereskedelmi gazdasági, illetve a kialakuló új telephelyi területeken megvalósuló 
kereskedelmi funkciókra, valamint, a délen rögzített hiányzó keleti elkerülő útra és azon tényre, hogy 
a Külső-debreceni utca, mint lakófunkciójú út működik. 
A településszerkezeti terv javaslata fejezetben a hatályos terv szerint rögzített gyűjtőút funkció törlése 
van előirányozva. A szabályozási javaslat a 0192 hrsz-ú út mentén 10,0 m-es előkerti méret rögzítésére 
ad javaslatot, mely révén a későbbiekben épületek bontása nélkül biztosítani tudja az útterület későbbi 
akár 22,0 méterre történő szélesítését az általános, bár a gazdasági területekre nem jellemző 5 m -es 
előkerti méret megtartása mellett. A Külső-debreceni utca esetében a szabályozási tervben szélesítést 
nem irányoz elő. Meglévő jogi telekhatárok közötti szélesség 23 méter.   
 
Vizsgálatra került a hatályos terv szerint rögzített Külső-debreceni utca és a 35 sz. főút (fejlesztési 
terület északi oldalán) kialakítandó kicsatlakozási lehetőség esetleges törlése, de tekintettel a terület 
kereskedelmi szolgáltató funkciójára, és a keleti elkerülő déli szakaszának hiányára és a rögzített 
csomóponti hely megfelelő helyére nem kerül törlésre az út, de annak geometriája csökkentésre kerül, 
a szélessége 18 méterben kerül meghatározásra.  
 
A hatályos szabályozási tervben az árok és a tőle délre lévő ingatlanok telekalakítási kötelmével 30 
méter szabályozási szélességgel rögzített kiszolgáló útként csatlakozik a 35. számú főúthoz. Ezen 
jelentős mértékű közterületi igénybevétel felülvizsgálatát is kérte a Tömb 2002 Kft.  
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a hatályos szabályozási terv részlete az országos főút és a tervezett út csatlakozásáról 
 

A hatályos településszerkezeti terv és szabályozási terv is rögzíti az un. keleti elkerülő út nyomvonalát, 
mely külön szintű csomóponttal csatlakozna a 35. számú országos főúthoz.  
A szabályozási szélesség 30 méter, mely a módosítás révén is megmarad.  

a hatályos szabályozási terv részlete a keleti elkerülő út déli szakaszával a 35. sz. főúthoz tervezett különszintű 
csomóponti csatlakozással 

A különszintű csomópont nem teljesértékű csomópont, így a város teljes területére készülő új terv 
esetén ennek felülvizsgálata indokolt. Jelen módosítás keretein belül tekintettel annak több elemet 
érintő módosítására és keleti elkerülő út megtartása, illetve a 35.számú főúttal való csomópontjának 
újragondolása koncepcionális döntést igényel. 
A kereskedelmi,- szolgáltató funkciójú telephelyek rendeltetésszerű használatból származóan a 
környezeti terhelések megengedettnél nagyobb mértékű megjelenésével nem kell számolni. A terület 
jelenlegi szintjének megfelelő infrastrukturális és településgazdálkodási feltételei biztosítottak, tehát a 
módosítás ebben változást nem jelent.  
A tervmódosítás nem jelent a környezetre kockázatos, a megengedettnél nagyobb terheléseket.  
Talajvédelmi, földvédelmi kérdés a jelenlegi és tervezett használatból eredően nem merül fel. A 
településrendezési eszközök módosításával természetvédelmi szempontból a jelenleginél 
kedvezőtlenebb helyzet nem alakul ki. Az érintett terület értékes, illetve sérülékeny – nem releváns.  
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 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, 
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meglévők felerősödése, nem várható. A várható környezeti hatások a hatályos tervhez képest, nem 
változnak hátrányosan a módosítással. A módosítás ebből a szempontból nem releváns. Az érintett 
terület értékes, illetve sérülékeny – nem releváns. (a módosítással új beépítésre szánt terület nem kerül 
kijelölésre, szerkezeti tervi zöldterület megszüntetése, vízgazdálkodási, erdőterület megszüntetése nem 
történik) 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.  
Régészeti örökségi érintettség nincs jelen a területrészt érintően. A környezeti elemekre igénybevétel, 
terhelés szempontjából bekövetkező hatások (földre, levegőre, vízre, élővilágra, épített környezetre, ez 
utóbbi részeként az építészeti és régészeti örökségre) nem változik.  
 

Környezeti hatások táblázatos összefoglalója 

 
környezeti elemek melyekre a módosítás 

hatással lehet 

 
A módosítás tárgya 

beépítési paraméterek módosítása 
(beép.% és siló építés lehetőségének biztosítása) 

Zaj, rezgés 0 

levegő 0 

víz 0 

föld 0 

élővilág 0 

táj 0 

Ember, társadalom +1 

település +1 

településökológia 0 

Jelmagyarázat: 

+2 igen kedvező környezeti hatás, változás 

+1 kedvező környezeti hatás, változás 

 0 nincs környezeti hatás, változás 
 

Módosítás tárgya A módosítás környezeti 
hatásainak összefoglaló 

értékelése 

A meglévő telephelyi területek és a fejlesztési területen belül létesülő új 
telephelyi területek esetén az egységes területfelhasználás 
megteremtése a cél.  
Az északi területrészre vonatkozóan a jelenlegi 40%-os beépíthetőség 
50%-ra történő növelése, a zöldfelület legkisebb mértékének 35%-ról 
25%-ra történő csökkentése,  
a déli részen a beépíthetőség a kialakult telephelyi állapotra figyelemmel 
60%-ra történő növelése és a legkisebb zöldfelületi érték 20%-ban történő 
meghatározása történik, valamint a telephelyi fejlesztés 
megvalósíthatósága érdekében az építménymagassági érték 7,5 méterre 
történő emelése a módosítás lényegi eleme.  
A zöldfelület mértéke az OTÉK előíráshoz képest kismértékben csökken a 
VargaTherm területének különleges területi besorolása esetén.  
A VargaTherm Kft. területrésze (Vargafarm Kft.) esetén az 
épületmagasság emelése és a 40%-os beépíthetőség OTÉK alóli 
felmentéssel történő megtartása az új Ke-Lok építési övezethez tartozóan 
is. A zöldfelületi mérték 35% lesz.  

 
A fejlesztési terület 
jelenleg is a települési 
terület része és 
beépítésre szánt területi 
meghatározottsággal 
rendelkezik.  
 
A módosítás zöldfelületi 
rendszert nem 
változtatja meg, a 
településökológia nem 
sérül. A beépítési 
paraméterek 
módosítása negatív 
környezeti hatást nem 
eredményez. 
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A fentiek alapján a hatályos településrendezési eszközhöz készült meglévő alátámasztó munkarész 
módosítása nem szükséges.  
 
HAJDÚBÖSZÖRMÉNY VÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV, VALAMINT A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
ÉS SZABÁLYOZÁSI TERVMÓDOSÍTÁS KAPCSÁN A VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁS ELDÖNTÉSÉHEZ 
TÁJÉKOZTATÁS 
 

1. A 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 4. § (3) bekezdésének a) pontjában foglaltak szerint a 
tervezési feladat (terv, illetve program címe, típusa, tartalma, tervezési terület): 
 

Hajdúböszörmény Város 10/2007. (I.26.) számú határozattal megállapított településszerkezeti 
tervének és a helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 16/2008. (III. 18.) számú 
önkormányzati rendelet módosítása a 35. számú főút menti jellemzően kereskedelmi hasznosítású 
területi egységre vonatkozik, a gazdasági célú fejlesztés megvalósíthatósága érdekében.  
Rendezés alá vonandó terület a konkrét fejlesztésekhez igazítottan:  
a 0273/2 hrsz-ú árok – Külső-debreceni utca – 106. számú vasútvonal - a Külső-debreceni utca – a keleti 
elkerülő út - a 35. számú főút közötti területet. 
 
A tervezési terület ennél jóval nagyobb a keleti elkerülő TSZT és HÉSZ összhangjának biztosítása 
érdekében: 
35.számú főút - 5585 hrsz-ú út - Külső-debreceni utca - belterület határa - 6770 hrsz-ú út - Stromfeld 
Aurél utca - 6809 hrsz-ú út - Dr Molnár István utca - 6929 hrsz-ú csatorna - Csiha A. utca - 0167 hrsz-ú 
út - 0169/45 hrsz-ú út - 0169/40,  0169/19 - 0169/32 , 0169/51 hrsz-ú beépítésre nem szánt terület - 
0172 hrsz-ú út - 0183/27 hrsz-ú beépítésre nem szánt terület - Külső-debreceni utca - 0187/93 hrsz-ú 
út - 109.sz vasútvonal - 0193/16 hrsz-ú beépítésre nem szánt terület határa - által határolt területrész. 
 
A területrészre vonatkozóan egységesen kereskedelmi, -szolgáltató gazdasági területfelhasználás 
mellett különleges egyéb helyi sajátosságot hordozó terület területfelhasználás - Lovarda és 
kereskedelmi célú terület (Ke-Lok) kerül rögzítésre, illetve ezzel összhangban a helyi építési 
szabályzatban különleges egyéb lovarda és kereskedelmi célú (Ke-Lok) építési övezet kerül 
meghatározása.  
A kereskedelmi,- szolgáltató terület esetében az északi területrészen a jelenlegi 40%-os beépíthetőség 
50%-ra történő növelése, valamint az 35 %-os legkisebb zöldfelületi mérték 25%-ra való csökkentése 
és az építménymagasságesetében a 6,0 méter 7,5 méterre történő módosítása mellett a déli 
területrészen a kereskedelmi ,- szolgáltató gazdasági terület esetében a beépíthetőség a kialakult 
telephelyi állapotra figyelemmel 60%-ra történő növelése és a legkisebb zöldfelületi érték 20%-ban 
történő meghatározása történik, valamint a telephelyi fejlesztés megvalósíthatósága érdekében az 
építménymagassági érték 7,5 méterre történő emelése a módosítás lényegi eleme.   
A különleges telephelyen belül a 40%-os maximális beépíthetőséghez 35%-os min. zöldfelület 
kialakítása kötelező.  
A hatályos Hész 18.§ 2. táblázata szerint is a 40% maximális beépíthetőséghez 35% zöldfelület 
biztosítása kötelező, de az OTÉK a különleges területek esetén min. 40% -os zöldfelület biztosítását 
rögzíti. OTÉK alóli felmentés szükséges.  
 

2. Korm. rendelet 4. § (3) bekezdésének b) pontjában foglaltak szerint a terv, illetve a program 
célja: 
 

A területfelhasználás és a rendeltetési zóna, (építési övezetek) valamint a beépítési paraméterek 
módosítása a fejlesztési cél – új kereskedelmi épületek építése, a meglévő épületek építési jogának 
megtartása felújíthatóság, és korszerűsíthetőség biztosítása mellett.   
 

3. Korm. rendelet 4. § (3) bekezdésének c) pontjában foglaltak szerint a módosítás esetén 
annak lényege és az eredeti tervhez, illetve programhoz mért jelentősége: 
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A területrész területfelhasználásának és rendeltetésének és beépítési paramétereinek fejlesztéshez 
történő igazítása a közlekedési rendszer a természetvédelem és a településkép, tájvédelem sérelme 
nélkül biztosítható. 
 

Korm. rendelet 4. § (3) bekezdésének d) pontjában foglaltak szerint a rendelet 2. sz. mellékletben 
foglalt szempontok alkalmazásához rendelkezésre álló és adható információ: 
 

1. A terv 
a) biztosítja a beépítési paraméterek módosítását a környezet, a táj és a településkép sérelme 

nélkül, A környezeti elemek rendszereit, folyamatait, szerkezetét, figyelemmel a tájra, 
településre, klímára, természeti (ökológiai) rendszerre, a biodiverzitásra, nem érintik 
hátrányosan.  

b) a módosítás más tervet, programot nem befolyásol,  
c) a településrendezés fenntarthatósági követelményeire, a természeti erőforrás 

felhasználása mértékére, elosztására nincs hatással, 
d) környezeti problémáka telekhatár kiegészítés miatt nem merülnek fel. 
e) nem releváns a környezettel kapcsolatos közösségi jogszabályok tekintetében. 

 
Tekintettel a fentiekre, nem tartható jelentősnek jelen tervi módosítás hatása a hatásterület 
szempontjából. 
 
2. A várható környezeti hatások a hatályos tervhez képest, nem változnak hátrányosan a módosítással. 
A módosítás ebből a szempontból nem releváns. 
 
3. Az érintett terület értékes, illetve sérülékeny – nem releváns. (a módosítással új beépítésre szánt 
terület nem kerül kijelölésre, szerkezeti tervi zöldterület megszüntetése, vízgazdálkodási, erdőterület 
megszüntetése nem történik) 
 
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.  
 
Régészeti örökségi érintettség a területrészt érintően nincs jelen. 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 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.  
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6. MAGASABB SZINTŰ TERVEKKEL (TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK) VALÓ ÖSSZHANG VIZSGÁLATA  
MTRT MEGFELELÉS 
A Hajdú-Bihar megye Területrendezési Tervéről szóló 3/2020. (VI.29.) önkormányzati rendelet szerinti 
megfelelés igazolása - Az MTrT 2. rajzi melléklete: a Térségi szerkezeti terv - a tervezési terület a 
települési térség területfelhasználási kategóriába tartozik, illetve tervezési terület déli területrésze 
a vasútvonaltól dél-keletre lévő területrész mezőgazdasági térség részét képezi.  

  

 
A megyei területrendezési terv részlete és a jelmagyarázata a város 
közigazgatási területére 
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A megyei területrendezési terv részlete és a jelmagyarázata a fejlesztéssel érintett területrészre 
 

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 
területének 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 a tervezési területtel 

az ökológiai hálózat magterületének, ökológiai folyosó területének és pufferterületének övezetei – nincs 
érintettség 
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Követelmény: 2018. évi CXXXIX. törvény 25. § (1) *  Az ökológiai hálózat magterületének övezetében csak olyan megyei 
területfelhasználási kategória és megyei övezet, valamint a településrendezési tervben olyan övezet és építési övezet jelölhető 
ki, amely az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat ökológiai folyosója természetes és természetközeli 
élőhelyeit és azok kapcsolatait nem károsítja. 
(2) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 
a) a települési területet az ökológiai hálózat magterülete, vagy az ökológiai hálózat magterülete és az ökológiai hálózat 
ökológiai folyosója körülzárja, továbbá 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(4) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek 
nyomvonala a magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok 
működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával jelölhetők ki és helyezhetők el. 
(5) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben új célkitermelőhely és külfejtéses művelésű 
bányatelek nem létesíthető, a meglévő külfejtéses művelésű bányatelek horizontálisan nem bővíthető. 
(6) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében az erőművek közül csak háztartási méretű kiserőmű létesíthető épületen 
elhelyezve. 

Megfelelés: A módosítással érintett területrészt nem érinti az országos ökológiai hálózat elemei. A követelmény 
teljesítésének igazolása nem indokolt. Nem kerül kijelölésre olyan övezet és építési övezet, amely az ökológiai 
hálózat magterülete, ökológiai folyosója és pufferterülete övezetek természetes és természetközeli élőhelyeit és 
azok kapcsolatait károsítaná. Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre.  Közlekedési és energetikai elemek 
nyomvonala újonnan nem kerül kijelölésre. Bányászati terület nem kerül kijelölésre és erőmű, kiserőmű nem 
létesül. 
 

Követelmény: 26.§ - ökológiai folyosó övezetére vonatkozik, mely előírások megegyeznek a magterületre 
vonatkozó irányelvekkel.  
Megfelelés: lásd. ökológiai magterület.  
 

Követelmény:27. § (1) *  Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében csak olyan megyei területfelhasználási 

kategória és megyei övezet, valamint a településrendezési tervben 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 károsítja. 
(2) *  Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében - a (3) bekezdésben meghatározott feltétel kivételével - a 
településrendezési 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 …. települési térséget határoz meg, 
beépítésre szánt terület a (2) bekezdésben meghatározott feltételektől függetlenül is kijelölhető. 
(4) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben célkitermelőhely nem létesíthető. 

Megfelelés: Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre.  Közlekedési és energetikai elemek nyomvonala 
újonnan nem kerül kijelölésre. Bányászati terület nem kerül kijelölésre és erőmű, kiserőmű nem létesül. 
Összegzés: a követelmény teljesül.  

 

kiváló és a jó termőhelyi adottságú szántó – nincs érintettség 
Követelmény: 2018. évi CXXXIX. törvény 28. § (1) Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezetében új beépítésre szánt terület 
- kivéve, ahol az Ország Szerkezeti Terve, …. térséget határoz meg - csak az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és 
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megyei kormányhivatalnak a területrendezési hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető 
ki. (2) A kiváló termőhelyi adottságú szántók övezetében új külfejtéses művelésű bányatelek megállapítása és bányászati 
tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
9/2019. (VI:14.) MVM rendelet 2. § (1) A településrendezési eszközök készítése során a mezőgazdasági terület 
területfelhasználási egység területét elsősorban - a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete mellett - a jó termőhelyi 
adottságú szántók övezetén javasolt kijelölni. (2) A jó termőhelyi adottságú szántók övezetében új külfejtéses művelésű 
bányatelek megállapítása és bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. 

Megfelelés: A módosítással érintett területrészt nem érinti az országos övezet a kiváló termőhelyi adottságú 
szántóterület övezete és nem érinti a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete sem. Új beépítésre szánt 
terület nem kerül kijelölésre. Bányászati terület nem kerül kijelölésre. Összegzés: a követelmény teljesül.  

 

az erdők és az erdőtelepítésre javasolt terület övezete – nincs érintettség 

 

Követelmény: 2018. évi CXXXIX. törvény 29. § *  Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a 
településrendezési tervében legalább 95%-ban erdőterület övezetbe kell sorolnia. Az e törvény hatálybalépését megelőzően 
kijelölt beépítésre szánt területek, valamint az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. 
törvény 4. § (2) bekezdésében meghatározott területek, továbbá az Ország Szerkezeti Terve, ….. által kijelölt települési térség 
területein lévő erdők övezetének területét a számításnál figyelmen kívül kell hagyni. 
30. § Az erdők övezetében külfejtéses művelésű bányatelket megállapítani és bányászati tevékenységet engedélyezni a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet. 
9/2019. (VI:14.) MVM rendelet erdőtelepítésre javasolt terület övezete - 3. § (1) A településrendezési eszközök készítése során 
az Országos Erdőállomány Adattárban nem szereplő erdőterület területfelhasználási egységeket a településfejlesztési és 
településrendezési célokkal összhangban - a természeti és kulturális örökségi értékek sérelme nélkül - az erdőtelepítésre 
javasolt terület övezet területén javasolt kijelölni. 

Megfelelés: Bányászati terület nem kerül kijelölésre. Az erdőtelepítésre javasolt terület övezetével nem érintett 
a fejlesztési terület. Összegzés: a követelmény teljesül.  

a világörökségi és világörökségi várományos terület övezete – a település érintett 
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Követelmény: 2018. évi CXXXIX. törvény 31. § (1) *  A világörökségi és világörökségi várományos területek övezetét a 
településrendezési tervben 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. 

Megfelelés: Bányászati terület, szerkezeti jelentőségű közlekedési, vízgazdálkodási, hírközlési infrastruktúra 
hálózat nem kerül kijelölésre és erőmű, kiserőmű nem létesül. Összegzés: a követelmény teljesül.  

tájképvédelmi terület övezete  - nincs érintettség 
Követelmény: 9/2019. (VI:14.) MVM rendelet 4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére … a település teljes 
közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg 
megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a hagyományos tájhasználat fennmaradása, 
valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében - a településkép védelméről szóló törvény vagy annak felhatalmazása alapján 
kiadott jogszabály eltérő rendelkezésének hiányában - meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi szabályait, 
b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti településképi rendeletben (a 
továbbiakban: településképi rendelet) a településképi követelményeket. 
(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó 
előírások alkalmazásával engedélyezhető. (4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és 
energetikai infrastruktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat 
fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani. 

Megfelelés: Nincs érintettség. Nem a teljes közigazgatási területre készül a terv. Bányászati terület, szerkezeti 
jelentőségű közlekedési, vízgazdálkodási, hírközlési infrastruktúra hálózat nem kerül kijelölésre és erőmű, 
kiserőmű nem létesül.  
Összegzés: a követelmény teljesül 

a vízminőségvédelmi terület övezete – érintett a fejlesztési terület 
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Követelmény: 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.” 
 

Megfelelés: A tervezési területeken bányászati tevékenység nem tervezett. A tervezési terület a 
beépítésre szánt terület része – a szennyvízelvezetés a TÖMB 2002 Kft. telephelyi területéig a Külső-
debreceni út mentén megoldott, a Lovarda területének közüzemi hálózatra történő rácsatlakozással 
szintén megoldott a szennyvízelvezetése. Az új telephelyi területek ellátása a közterületként rögzítésre 
kerülő 0192 hrsz-ú közterületen biztosítható csatlakozva a Külső-debreceni utcai hálózatokhoz.  
 
Az MTrT 4.§. (2) A TrT 19. § (3) bekezdésében és a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendeletben meghatározott 
megyei övezetek közül:  
 

övezet neve tel. 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 – nincs érintettség 

Követelmény: 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 9. § (1) A rendszeresen belvízjárta terület övezetében új beépítésre szánt terület 
csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a működési területével érintett vízügyi igazgatási szerv a településrendezési eszközök 
egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul. 

Megfelelés: A módosítással érintett területrészt nem érinti az övezet. Új beépítésre szánt terület nem 
kerül kijelölésre.  
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tanyás terület övezete  

Követelmény: 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. 
 

Megfelelés: A tervezési terület a külterület, a települési térségen belüli területrész, az építés helyi 
rendjét meghatározza a HÉSZ, a településkép-védelmi rendelet meghatározza a követelményeket. a 
módosítás szempontjából ezen előírás nem releváns. 

városkörnyéki településegyüttes övezete és a gyógytényezőkkel rendelkező települések övezete      
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

klímaváltozással fokozottan érintett térség övezete 

 
Követelmény: 2018. évi CXXXIX. törvény 24. § (1) A megyei önkormányzat a területrendezési tervéről szóló 
rendeletének részeként a megye területének természeti, épített környezeti és gazdasági adottságainak védelmére 
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és fejlesztésére, a térszerkezet szervezésére, továbbá a területfejlesztési koncepciók és programok végrehajtására 
a 19. §-ban meghatározott térségi övezeteken túl egyedileg meghatározott övezeteket is megállapíthat, amely 
övezetek 

a) *  szabályai a településfejlesztési terv és a településrendezési terv készítésére, településrendezési tervekben 

meghatározott építési övezetek, övezetek kijelölésére, valamint az OTÉK-ban meghatározott, kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági területek építési használatának megengedett határértékeinél megengedőbb 
követelmények megállapításának lehetőségére vonatkozhatnak, 
b) nem lehetnek ellentétesek a megyét érintő országos és kiemelt térségi területrendezési tervekkel. 
(2) Az (1) bekezdés a) pont szerinti megengedőbb érték kizárólag az építési telek megengedett legnagyobb 
beépítettségére, valamint a legkisebb zöldfelületre vonatkozhat, amely megengedőbb érték a megengedett 
legnagyobb beépítettség esetében 10%-nál, a legkisebb zöldfelület esetében 5%-nál nem lehet nagyobb az OTÉK 
szerinti, a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt értékhez 
képest. 

 
(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  
településegyüttes 

övezete 

érintett   
a Hajdúböszörményi – 

Hajdúnánási  településegyüttes 
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 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 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1800139.TV#lbj42idc2dd


Hajdúböszörmény Város TRT módosítása - A TÖMB 2002 KFT. és a VARGATHERM KFT. 
 telephely fejlesztésével összefüggésben 

 

51 

megyei övezetre vonatkozó követelményeket majd az új településfejlesztési koncepció és 
településrendezési eszközök készítésénél kell alkalmazni. Jelen módosításnál ezek alkalmazása még 
nem szükségesek. 
 
Az előzőekre figyelemmel megállapítható, hogy a tervezett módosítás megfelel az OTrT és a Hajdú-
Bihar Megyei TrT területfelhasználási, szerkezeti és övezeti előírásainak, és nem ellentétes a 
területrendezés térségi irányelveivel és ajánlásaival. 
 
7. A TELEPÜLÉSKÉP ALAKÍTÁSA, TELEPÜLÉSKÉP VÉDELEMMEL VALÓ ÖSSZHANG VIZSGÁLATA 

A konkrét fejlesztéssel érintett terület a Kisböszörményi településrész része, mely településkép 
szempontjából meghatározó 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 
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1. TELEPÍTÉSI TERVJAVASLAT 
  
A telepítési javaslatot a TR/beép. tervlap mutatja. 

 

 

telepítési javaslat forrás: saját szerkesztés 
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HAJDÚBÖSZÖRMÉNY VÁROS

TELEPÍTÉSI TERV

a 35. számú főút mentén lévő gazdasági telephelyek

területére vonatkozóan   M=1:2.000

Készült az állami alapadatok felhasználásával.

TR/beép.

Felelős tervező:

                       Nagyhaju Attila
   okl. településmérnök, településtervező
                         TT 09-0637

1. lóistálló épület + szolgálati lakás

2. külső istálló

3. tároló épület

4. tároló épület

5. tároló épület

6. gazdasági raktár épület

7. tároló épület

8. nyitott nyári karám

9. lelátó

10. széna és egyéb tároló

Meglévő telekhatár helyrajzi szám

Meglévő alrészlet határ, minőségi osztály Javasolt zöldfelület

Javasolt ill. meglévő telekhatárok

Burkolt felület

Tervezett épület  és területe

Tartalék fejlesztési terület (gazdasági)Meglévő épületek

Közlekedési célú közterületek Parkoló területek

Vasút terület Előkert mérete     ek=K kialakult

ek=15

Elektromos energia légvezeték és

védőtávolsága

VARGAFARM KFT. - LOVARDA FUNKCIÓ

e

k

=

0

ek=K

TARTALÉK GAZDASÁGI

TERÜLET

220 m2

37 m2

e

k

=
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5

  611m2

468 m2

 65 m2

VARGAFARM KFT.

e

k

=

1

0

  7064 m2

3772 m2
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1.sz melléklet településfejlesztési és kiemelt fejlesztési területi döntés 

 telepítési tanulmányterv elfogadása 
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