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TERVI ELŐZMÉNYEK 

Hajdúböszörmény város településrendezési eszközeinek jelen módosítását a KőszeghyArt 

Tervezők Betéti Társaság készítette (felelős tervező: Kőszeghy Ábel okleveles településmérnök, 

településrendezési szakértő). A módosítással kapcsolatos önkormányzati főépítészi feladatokat 

Császi Lajos települési főépítész látja el. 

1. táblázat Hajdúböszörmény hatályos településfejlesztési és településrendezési eszközei 

Településfejlesztési, településrendezési 

eszköz 
Jóváhagyó döntés 

Településfejlesztési koncepció 97/2009. (III. 26.) Önk. határozat 

Integrált településfejlesztési stratégia 255/2015. (IX. 24.) Önk. határozat 

Településszerkezeti terv 10/2007. (I. 26.) KT határozat 

Helyi építési szabályzat és szabályozási terv 
16/2008. (III. 18.) önkormányzati rendelet (a tervezési 

területet érintő utolsó módosítás: 26/2020. (IX. 24.) 

önkormányzati rendelet) 

Településképi rendelet 35/2019. (XI. 28.) önkormányzati rendelet 

 

A hatályos településrendezési eszközök elfogadásuk óta többször módosultak.  

A Hajdúböszörményi Tankerületi Központ (4220 Hajdúböszörmény, Mester utca 9., a 

továbbiakban: Célmegvalósító) a TOP_PLUSZ-3.3.3-23-HB1-2024-00001 azonosítószámú, 

„Hajdúböszörményi Bocskai István Gimnázium új tornatermének építése” című projekt 

keretében új tornatermet kíván építeni a gimnázium Bocskai István tér 12. szám alatti, 1864 hrsz-

ú telkén. A telek hatályos Vk-100000 (B) jelű, kialakult szabályozású építési övezeti besorolása 

a beépítettség növelését nem teszi lehetővé, ezért a Célmegvalósító a helyi építési szabályzat és 

a szabályozási terv módosítását kezdeményezte. 

A módosítás megalapozására telepítési tanulmányterv készült (KőszeghyArt Bt., 2026). A 

Képviselő-testület a módosítással kapcsolatban az alábbi döntéseket hozta: 

- a 197/2026. (VI. 25.) Önk. határozat támogatta a településrendezési eszközök módosítását 

a telepítési tanulmányterv alapján, rögzítette, hogy a jelenlegi Vk-100000 (B) jelölés Vk-

100675 (B) jelre változik és építési hely kerül kijelölésre, kimondta, hogy új beépítésre 

szánt terület nem kerül kijelölésre, elfogadta a telepítési tanulmánytervről készült főépítészi 

feljegyzést (2026. június 19.), és a tanulmánytervet partnerségi egyeztetésre bocsátotta; 

- a 249/2026. (IX. 24.) Önk. határozat a telepítési tanulmányterv partnerségi egyeztetését - 

amelynek során vélemény nem érkezett - lezárta, a módosítást a fenti tartalommal 
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támogatta, ismételten kimondta, hogy új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, 1. 

mellékleteként elfogadta a települési főépítész 2026. szeptember 16-i, a megalapozó 

vizsgálat és az alátámasztó javaslat tartalmát, valamint a tanulmányterv felhasználhatóságát 

meghatározó feljegyzését, a telepítési tanulmánytervet elfogadta. 

A feljegyzés szerint a telepítési tanulmányterv a véleményezési dokumentációhoz teljes 

tartalmában felhasználható; munkarészei a tervezési területre vonatkozó aktualizálással a 

dokumentáció megalapozó és alátámasztó munkarészeibe beépültek. A tervezés költségeit a 

Célmegvalósító viseli. A tervezési terület kiemelt fejlesztési területté nyilvánítására nem került 

sor, mert az egyszerűsített eljárás anélkül is alkalmazható. 

A módosítás tartalma röviden 

A módosítás kizárólag a helyi építési szabályzatot és a szabályozási tervet érinti, a 

településszerkezeti terv nem változik. A módosítás során: 

- az 1864 hrsz-ú telek (9740,8 m²) építési övezeti jele Vk-100000 (B) helyett Vk-100675 (B) 

lesz: a városépítészeti karakter (belvárosi), a szabályozási kategória (kialakult) és a 

beépítési mód (adottságoktól függő) nem változik, a kialakítható legkisebb telekterület 900 

m², a legnagyobb beépítettség 60%, a legkisebb zöldfelület 20%, az építménymagasság 8,5-

12,5 m lesz; 

- a telken a meglévő épületek és a tervezett tornaterem figyelembevételével, a védendő 

utcafronti fasor és az utcakép megőrzése érdekében építési hely kerül kijelölésre; 

- a HÉSZ 27. §-a az építési hellyel szabályozott telkekre vonatkozó (39) bekezdéssel, a 42. 

§-a a tervezési területre vonatkozó szabályozási fedvénytervvel egészül ki. 

Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, a területfelhasználási egységek kiterjedése és a 

település biológiai aktivitásértéke nem változik. A közterületek szabályozási szélessége és a 

szabályozási vonalak nem változnak. 

Az egyeztetési eljárás típusa 

A módosítás a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: Korm. rendelet) 68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontja szerinti egyszerűsített 

eljárásban egyeztethető, mert az alpont három feltétele együttesen teljesül: 
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2. táblázat Az egyszerűsített eljárás feltételeinek teljesülése 

A Korm. rendelet 68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontja 

szerinti feltétel 
Értékelés 

1. a településszerkezetet meghatározó 

műszakiinfrastruktúra-főhálózat nem változik 

Teljesül - a módosítás a közlekedési és 

közműhálózatot, a szabályozási vonalakat nem 

érinti. 

2. nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése 

Teljesül - a módosítás a meglévő központi vegyes 

területen belüli építési övezet paramétereit 

változtatja, a településszerkezeti terv nem 

módosul. 

3. nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és 

természetközeli terület megszüntetése 
Teljesül - a tervezési területen ilyen 

területfelhasználású terület nincs. 

 

Az alkalmazandó tartalmi követelmények 

A módosítás a Korm. rendelet 78. § (1) bekezdése alapján a Korm. rendelet VII-IX. Fejezetének 

eljárási szabályai szerint készül. A HÉSZ az országos településrendezési és építési 

követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 2012. 

augusztus 6-án hatályos tartalmi követelményeinek alkalmazásával készült, ezért módosítására a 

Korm. rendelet 78. § (1a) bekezdés c) pontja alapján a településfejlesztési koncepcióról, az 

integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: Régi R.) 2024. szeptember 30-án hatályos I-IV. Fejezetének és mellékleteinek 

tartalmi követelményei irányadók. 

A településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) 

Korm. rendelet (a továbbiakban: TÉKA) 135. § (1) bekezdése szerint a módosítás az OTÉK 2012. 

augusztus 6-án hatályos II. és III. Fejezete, 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. számú 

melléklete figyelembevételével készül. A gépjármű-elhelyezés követelményeit a TÉKA 59. §-a 

és 4-5. melléklete határozza meg. 

Környezeti vizsgálat szükségessége 

A módosítás a település egy részére, kis területre készülő szabályozási terv és helyi építési 

szabályzat módosítása, ezért a környezeti vizsgálat szükségességéről eseti eldöntés alapján kell 

dönteni [2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1. § (3) bekezdés a) pont]. Az önkormányzat a környezet 

védelméért felelős szervek véleményét a véleményezési szakasz előtt kéri ki; a vélemények és a 

döntés - rendelkezésre állásukat követően - a dokumentációba kerülnek. 
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A tervező álláspontja szerint a módosítás várható környezeti hatása nem jelentős: a módosítás 

egy meglévő oktatási intézmény telkén, a már kialakult rendeltetés kiegészítéseként egy 

földszintes tornaterem elhelyezését teszi lehetővé; új beépítésre szánt területet nem jelöl ki; védett 

természeti területet, Natura 2000 területet, ökológiai hálózatot, vízbázist nem érint; a tervezett 

tevékenység sem az építés, sem az üzemelés során nem jár jelentős zaj-, levegő- vagy 

talajterheléssel. A telek műemléki környezetben fekszik, a helyileg védett gimnáziumépület 

megmarad, az utcakép és a védendő fasor megőrzését az építési hely kijelölése biztosítja. 

Partnerségi egyeztetés 

Az önkormányzat a Korm. rendelet hatálybalépését követően új partnerségi rendeletet nem 

alkotott, ezért a partnerségi egyeztetés a Korm. rendelet 65. §-a szerint, az E-TÉR felületen 

történik. Egyszerűsített eljárásban a véleményezési szakaszban csak a partnerek adnak 

véleményt. A beérkezett véleményekről és a véleményezési szakasz lezárásáról a Képviselő-

testület dönt; a döntés rendelkezésre állását követően a dokumentációba kerül. 
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TERVEZŐI NYILATKOZAT 

Hajdúböszörmény város településrendezési eszközeinek az 1864 hrsz-ú telken tervezett 

tornaterem elhelyezését szolgáló módosítása a Korm. rendelet 78. § (1) bekezdése szerint a Korm. 

rendelet VII-IX. Fejezete eljárási szabályainak betartásával, a Régi R. 2024. szeptember 30-án 

hatályos I-IV. Fejezetének és mellékleteinek tartalmi követelményei és jelmagyarázata [Korm. 

rendelet 78. § (1a) bekezdés c) pont], valamint az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos előírásai 

[TÉKA 135. § (1) bekezdés] figyelembevételével, az önkormányzati főépítész tartalmat 

meghatározó feljegyzésének megfelelően készült. 

Kijelentem, hogy a tervezett módosítások a magasabb rendű jogszabályokban és a 

területrendezési tervekben foglalt előírásoknak - a dokumentációban részletezettek szerint - 

megfelelnek, a tervezésre a jogosultságom kiterjed. 

Debrecen, 2026. november 

Kőszeghy Ábel 

okleveles településmérnök, településrendezési szakértő 

TT 09-0655, SZTT 09-0655 

A főépítészi feljegyzésben meghatározott tartalom teljesítése 

A megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat kötelező tartalmi elemeit az önkormányzati 

főépítész 2026. szeptember 16-i feljegyzésében határozta meg, amelyet a Képviselő-testület a 

249/2026. (IX. 24.) Önk. határozatával jóváhagyott. A feljegyzés szerint a megalapozó vizsgálat 

aktualizálása részben indokolt, a telepítési tanulmányterv a véleményezési dokumentációhoz 

teljes tartalmában felhasználható. A dokumentáció fejezetszerkezete ennek megfelelően a 

„Megalapozó vizsgálat” és az „Alátámasztó javaslat” fő fejezetekre tagolódik; a feljegyzésben 

előírt munkarészek helyét az alábbi táblázat mutatja be. 

3. táblázat A főépítészi feljegyzésben előírt munkarészek helye a dokumentációban 

A feljegyzés szerinti munkarész Tartalmazó fejezet 

Megalapozó vizsgálat: a területrendezési tervekkel 

való összefüggések vizsgálata 
Megalapozó vizsgálat - A területrendezési tervekkel 

való összefüggések vizsgálata 

Megalapozó vizsgálat: a hatályos településfejlesztési 

döntések bemutatása 
Tervi előzmények; Megalapozó vizsgálat - A hatályos 

településfejlesztési döntések bemutatása 
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A feljegyzés szerinti munkarész Tartalmazó fejezet 

Megalapozó vizsgálat: a hatályos fejlesztési koncepció, 

integrált településfejlesztési stratégia vonatkozó 

megállapításai 

Megalapozó vizsgálat - A hatályos településfejlesztési 

koncepció, integrált településfejlesztési stratégia 

vonatkozó megállapításai 

Megalapozó vizsgálat: a védett, védendő táji-, 

természeti értékek, területek 

Megalapozó vizsgálat - A védett, védendő táji-, 

természeti értékek, területek; Módosítások ismertetése 

- A tervezési terület érintettsége 

Megalapozó vizsgálat: a területfelhasználás vizsgálata 
Megalapozó vizsgálat - A területfelhasználás 

vizsgálata; Módosítások ismertetése - 

Településszerkezeti terv 

Alátámasztó javaslat 1.: településrendezési javaslat, a 

szabályozási koncepció elve (hatályos 

településrendezési eszközök; a területfelhasználás, az 

övezetek bemutatása; javaslat a HÉSZ módosításra) 

Alátámasztó javaslat - Településrendezési javaslat, a 

szabályozási koncepció elve 

Alátámasztó javaslat 2.: a védelmi és korlátozó elemek 

(természetvédelmi, tájvédelmi elemek; egyéb védelmi 

és korlátozó elemek a tervezett területhasználathoz 

kötődően) 

Alátámasztó javaslat - Védelmi és korlátozó elemek 

Alátámasztó javaslat 3.: a közlekedési és közmű 

munkarész készítése nem indokolt, ennek 

alátámasztása 

Alátámasztó javaslat - Közlekedési és közmű 

munkarészek 

Alátámasztó javaslat 4.: a változások területrendezési 

tervekkel való összefüggéseinek bemutatása 
Alátámasztó javaslat - A változások területrendezési 

tervekkel való összefüggéseinek bemutatása 

Alátámasztó javaslat 5.: a hatályos 

településképvédelmi rendelettel való összhang 

bemutatása 

Alátámasztó javaslat - A településképi rendelettel való 

összhang bemutatása 

Alátámasztó javaslat 6.: a módosítás várható 

környezeti hatásai, infrastruktúra-igényei 
Alátámasztó javaslat - A módosítás várható környezeti 

hatásai, infrastruktúra-igényei 

A telepítési tanulmányterv felhasználhatósága (teljes 

tartalmában) 
Tervi előzmények; a tanulmányterv munkarészei a 

dokumentáció egészében felhasználásra kerültek 
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MÓDOSÍTÁSI PONTOK 

A módosítási igény - a telepítési tanulmánytervben rögzített szabályozási koncepciónak 

megfelelően - két módosítási pontban, egy tervezési területen fogalmazható meg: 

1. módosítási pont - Az 1864 hrsz-ú telek építési övezeti besorolásának módosítása és építési 

hely kijelölése. A telek építési övezeti jele Vk-100000 (B) helyett Vk-100675 (B), a telken a 

tervezett tornaterem és a meglévő épületek elhelyezésére szolgáló építési hely kerül kijelölésre 

(szabályozási terv, fedvényterv). 

2. módosítási pont - A helyi építési szabályzat szöveges módosítása. A HÉSZ 27. §-a a 

szabályozási terven jelölt építési hellyel szabályozott telkekre vonatkozó (39) bekezdéssel, a 42. 

§-a a tervezési területre vonatkozó szabályozási fedvénytervvel egészül ki. 

4. táblázat A tervezési terület 

Sor-

szám 
A tervezési terület határai 

Érintett 

földrészlet 
Terület (m²) 

Módosítási 

pont 

1. 

1334/3 és 1334/5 hrsz-ú közlekedési terület 

(Dorogi utca) - 2/1 és 2/4 hrsz-ú közlekedési 

terület (Bocskai tér) - 1870 hrsz-ú 

közlekedési terület (Iskola utca) - 1863 hrsz-

ú közlekedési terület (Diószegi Sámuel utca) 

által határolt telektömb 

1864 

tervezési terület: 

14801; ebből a 

módosítással érintett 

telek: 9740,8 

1., 2. 
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MÓDOSÍTÁSOK ISMERTETÉSE 

A tervezési terület lehatárolása a Korm. rendelet 7. § (9) bekezdésére figyelemmel - a módosítás 

várható hatásának és a szerkezeti összefüggések bemutathatóságának megfelelően - a magyar 

építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Méptv.) szerinti telektömb fogalma 

alapján történt: a tervezési terület a Dorogi utca - Bocskai tér - Iskola utca - Diószegi Sámuel utca 

által határolt telektömb, a határoló közterületek tervezési területbe eső részével. A módosítás 

hatálya a telektömbre terjed ki, de konkrét módosítással csak az 1864 hrsz-ú telek érintett; a 

telektömb többi telkének (1865/1, 1865/4-1865/11 hrsz.) szabályozása nem változik. 

 

1. ábra A tervezési terület elhelyezkedése Hajdúböszörmény közigazgatási területén 

1. tervezési terület - Dorogi utca - Bocskai tér - Iskola utca - Diószegi Sámuel utca 

által határolt telektömb (1864 hrsz.) 

Lehatárolás és kialakult állapot 

A tervezési terület a központi belterületen, a Kiskörúton belül, a városközpont legnagyobb 

közterülete, a Bocskai tér északi oldalán fekszik. A telektömböt négy oldalról közterület 

határolja: északról a Diószegi Sámuel utca, keletről a Dorogi utca, délről a Bocskai tér, nyugatról 

az Iskola utca. A telektömb meghatározó földrészlete a Hajdúböszörményi Bocskai István 

Gimnázium 1864 hrsz-ú telke, északnyugati sarkán lakóépületek és garázssor állnak. A tervezési 

terület nagysága 14 801 m². 
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2. ábra A tervezési terület légifotón 

5. táblázat A tervezési terület földrészletei 

Hrsz. Megnevezés 
Terület 

(m²) 
Tulajdonos 

típusa 
Hatályos építési 

övezet, övezet 
Tervezett 

1864 kivett, középiskola 9740,8 önkormányzati Vk-100000 (B) Vk-100675 (B) 

1865/11 kivett, lakóház, udvar 1444 önkormányzati Vt-100060 (B) nem változik 

1865/1 kivett, lakóház 672 
természetes 

személy 
Vt-100060 (B) nem változik 

1865/4-1865/10 
kivett, garázs, udvar 

(7 földrészlet) 
116 

természetes 

személy 
Vt-100060 (B) nem változik 

1863, 1870, 

1334/3, 1334/5, 

2/1, 2/4  

kivett, közterület, 

önkormányzati út 
határoló 

területek 
önkormányzati 

Köá, II. rendű 

közlekedési célú 

közterület 
nem változik 

 

A területi adatok az ingatlan-nyilvántartási térképi adatokon alapulnak (E-TÉR adatszolgáltatás). 

Az 1864 hrsz-ú telek területe 9740,8 m². A telken a gimnázium helyi egyedi védelem alatt álló 

főépülete és kisebb melléképületek állnak; a meglévő épületek beépített alapterülete 2271,8 m², 
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a beépítettség 23,3%. A telek belseje jellemzően burkolt udvar és aszfaltburkolatú sportpálya, a 

Dorogi utca és a Diószegi Sámuel utca mentén településképi szempontból értékes, megtartandó 

fasor és faállomány található. A telek közterületi kapcsolata minden irányban biztosított, 

közművekkel ellátott. A telekalakítás nem szükséges, a telek mérete és alakja nem változik. 

A módosítás indoka: a hatályos Vk-100000 (B) jelű építési övezet „0” kódjai a telek 

beépítettségét, telekméretét és építménymagasságát kialakult, adottságtól függő értékként 

szabályozzák, a beépítettség „0” kódja pedig a beépítettség növelését kizárja. A korábban a telken 

állt épületek bontásával a kialakult beépítettség tovább csökkent, így a hatályos szabályozás 

mellett a tornaterem nem engedélyezhető. A módosítás elmaradása esetén a pályázati forrásból 

megvalósuló köznevelési fejlesztés meghiúsulna. 

A beruházási program rövid ismertetése 

A tervezett „A” típusú tornaterem mintegy 32 x 18 m-es, nagy belmagasságú küzdőtérből és az 

azt északkeletről kísérő földszintes kiszolgáló helyiségcsoportokból áll (szélessége 25,60 m, 

hossza 43,02 m, beépített alapterülete 995,17 m², hasznos alapterülete 906,63 m²). Az épület 

vasbeton pillérvázas, hagyományosan falazott szerkezettel épül, fűtését levegő-víz hőszivattyú, 

villamosenergia-ellátását részben tetőre telepített napelemes rendszer biztosítja. 

Az építési engedélyezési terv első változata a tornatermet az Iskola utca utcavonalára helyezte 

volna. A védendő fasor és az utcakép védelme érdekében az épület végül az utcafronttól 

hátrahúzva, a jelenlegi aszfaltburkolatú pálya helyén, az északkeleti telekhatárra tűzfalasan épül. 

A műemléki környezetben álló, helyi védelem alatt álló iskolaépülettel nem épül össze: a két 

épület között 4,58 m-es térköz marad, amelyet fedett gyalogos közlekedő kapcsol össze. A 

tornaterem megépülésével a telek beépített alapterülete 3266,97 m²-re, beépítettsége 33,5%-ra 

nő. 
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3. ábra A tervezett beépítés és környezetalakítás terve 

 

4. ábra A tervezett beépítés terve 
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5. ábra A tervezett tornaterem látványterve 

Településszerkezeti terv 

A hatályos településszerkezeti terv az 1864 hrsz-ú telket központi vegyes területbe (Vk), a 

telektömb északnyugati részét településközpont vegyes területbe (Vt) sorolja; a terv a telken 

oktatási központ jelölést, a tervezési területen és környezetében csillapított forgalmú zónát, a 

Bocskai tér felől gyalogos zónát tüntet fel. A tervezett tornaterem a központi vegyes területen 

elhelyezhető sportépítmény és oktatási épület, ezért a módosítás a településszerkezeti terv 

területfelhasználását nem érinti, a településszerkezeti terv nem változik. A hatályos tervet a 

tervezési területre az alábbi ábra mutatja be. 
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6. ábra A tervezési terület területfelhasználása a hatályos településszerkezeti terv alapján 
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7. ábra Hatályos településszerkezeti terv kivágata 

6. táblázat A tervezési terület területfelhasználása (a településszerkezeti terv nem változik) 

Területfelhasználási egység 
Terület a tervezési területen 

(m²) 
Változás 

Vk - központi vegyes terület (beépítésre szánt) 9741 nincs 

Vt - településközpont vegyes terület (beépítésre szánt) 2232 nincs 

Közúti közlekedési terület (beépítésre nem szánt) 2828 nincs 

Összesen 14 801 - 

 

Szabályozás 

A HÉSZ az 1864 hrsz-ú telket a településszerkezeti tervvel összhangban Vk-100000 (B) jelű, 

központi vegyes zónába tartozó építési övezetbe sorolja. A telektömb északnyugati része Vt-

100060 (B) jelű építési övezet, a határoló utcák I. és II. rendű közlekedési célú közterületek. A 

meglévő szabályozási vonalak a telekhatárokon húzódnak, így a közterületek kialakultnak 

tekintendők. 
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8. ábra A hatályos szabályozás a tervezési területen 

A kialakult szabályozási kategóriájú zónákra vonatkozó, a módosítás szempontjából 

meghatározó HÉSZ-előírások: 

„19. § (1) [...] A szabályozási tervben a legnagyobb megengedett beépítettséget minden esetben 

számszerűen meg kell határozni a 2/. táblázat keretei között. [...]” 

„27. § (26) Iskola, óvoda, bölcsőde és egészségügyi épületet a vonatkozó előírások szerint kell 

elhelyezni, a beépítettség előírt mértékének betartása mellett. Ahol a kialakult állapot a beépítés 

mértékét túllépi, ott az épület(ek) nem bővíthetők.” 

A telek a Nagykörúton belüli, helyi településszerkezeti védelem alatt álló területen és a 

Kiskörúton belüli műemléki jelentőségű területen fekszik, ezért a HÉSZ 31. §-a (értékvédelmi 

zóna) és 40. §-a (a belváros területére érvényes sajátos előírások) is alkalmazandó. A 31. § (4) 

bekezdése a kis- és a nagykörút közötti területen az épületek utcavonalon, zártsorúan, a 

szomszédos beépítéshez illeszkedő elhelyezését írja elő. Ezek a szabályok a fasor megtartását 

szolgáló, hátrahúzott elhelyezést nem tennék lehetővé, ezért a módosítás építési helyet jelöl ki, 

és a HÉSZ 27. §-át az építési hellyel szabályozott telkekre vonatkozó előírással egészíti ki (2. 

módosítási pont). 

A tervezett építési övezet. Az építési övezeti jel a zónajel és hat karakteres kód, amelynek 

karakterei a HÉSZ 17-19. §-a és táblázatai szerint a városépítészeti karaktert, a szabályozási 

kategóriát, a beépítési módot, a kialakítható legkisebb telekterületet, a beépítettség és a 
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zöldfelület mértékét, valamint az építménymagasságot határozzák meg. A változás a kód utolsó 

három karakterét érinti: 

7. táblázat Az építési övezeti kód karakterenkénti bontása 

Karakter Vk-100000 (B) - hatályos Vk-100675 (B) - tervezett 

Vk - rendeltetési zóna központi vegyes zóna központi vegyes zóna 

1. - városépítészeti karakter 1: belvárosi 1: belvárosi 

2. - szabályozási kategória 0: kialakult 0: kialakult 

3. - beépítési mód 0: adottságoktól függő 0: adottságoktól függő 

4. - legkisebb kialakítható 

telekterület 
0: adottságoktól függő, kialakult, 

tömb vagy övezet méretű 
6: 900 m² (legkisebb telekmélység 

35 m) 

5. - beépítettség / zöldfelület 
0: adottságoktól függő, kialakult, a 

beépítettség mértéke nem növelhető 
7: legfeljebb 60% / legalább 20% 

6. - építménymagasság 
0: legfeljebb a telken meglévő 

legmagasabb épület magassága 
5: 8,5-12,5 m 

(B) - sajátos előírás 
a belváros területére érvényes 

sajátos előírások 
a belváros területére érvényes 

sajátos előírások 

 

A kódértékek a HÉSZ meglévő táblázataiban a belvárosi karakterű, kialakult szabályozási 

kategóriájú zónában választhatók, ezért a kódtáblázat módosítására nincs szükség. A HÉSZ 27. 

§ (11) bekezdése szerint a vegyes zónákban az előírt építménymagasság alsó korlátját nem kell 

figyelembe venni, így a földszintes tornaterem a 8,5-12,5 m-es kódérték mellett is elhelyezhető. 

A 40. § (1) bekezdés k) pontja szerinti magasságcsökkentés a 3-as és 4-es kódvégű övezetekre 

vonatkozik, a tervezett övezetet nem érinti. 

8. táblázat A hatályos és a tervezett építési övezet előírásai 

 Beépítési mód 
Legkisebb 

telekterület 

(m²) 

Legnagyobb 

beépítettség (%) 

Legkisebb 

zöldfelület 

(%) 

Építmény-

magasság (m) 

Hatályos: Vk-100000 

(B) 
adottságoktól 

függő 
kialakult 

kialakult, nem 

növelhető 
kialakult 

legfeljebb a 

meglévő 

legmagasabb 

épület 

Tervezett: Vk-100675 

(B) 
adottságoktól 

függő 
900 60 20 8,5-12,5 

OTÉK (2012. 

augusztus 6-i állapot) 

határértéke központi 

vegyes területen 

- - 

a település 

legnagyobb 

lakóterületi 

beépítettségénél 

legfeljebb 25%-

kal megnövelt 

érték 

a be nem 

épített terület 

50%-a 
- 
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 Beépítési mód 
Legkisebb 

telekterület 

(m²) 

Legnagyobb 

beépítettség (%) 

Legkisebb 

zöldfelület 

(%) 

Építmény-

magasság (m) 

Tervezett beépítés 

(1864 hrsz.) 

szabadonálló, 

a telekhatárra 

tűzfalasan 

9740,8 

(meglévő 

telek) 
33,5 (3266,97 m²) biztosítható 

földszintes 

tornaterem 

 

A HÉSZ szerint a település lakóterületein megengedett legnagyobb beépítettség 50%, ennek 

25%-kal megnövelt értéke 62,5%, a tervezett 60% ezen belül marad. A 60%-os beépítettséghez 

tartozó 40% be nem épített telekrész fele 20%, így a tervezett legkisebb zöldfelület az OTÉK 

határértékének megfelel. A szintterület-sűrűség megengedett legnagyobb értéke (3,5) a 

földszintes beépítés mellett nem korlátozó. 

Építési hely. A szabályozási terven kijelölt építési hely (6239 m²) magában foglalja a meglévő 

épületeket és a tervezett tornatermet, és lehetővé teszi a jövőbeni bővítéseket, egyúttal rögzíti a 

fejlesztés korlátait: a Dorogi utca és a Diószegi Sámuel utca menti fasor sávja, valamint a helyileg 

védett épület előtti közterületi kapcsolat beépítésre nem kerül. Az építési hely határozza meg a 

telekre vonatkozó elő-, oldal- és hátsókerti méreteket. 
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9. ábra A tervezett szabályozás a tervezési területen 
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10. ábra A szabályozási terv szerinti építési övezet változása a tervezési területen 

Telekalakítás. A módosítás telekalakítást nem igényel, a szabályozási vonalak nem változnak. 

Gépjármű-elhelyezés. A tornaterem a meglévő oktatási rendeltetés kiegészítője, a fejlesztés új 

közlekedési igényt nem támaszt, a kialakult forgalmi rend megváltoztatását nem indokolja. A 

gépjármű- és kerékpár-elhelyezési kötelezettséget az építésügyi hatósági eljárásban a TÉKA 59. 

§-a és 4-5. melléklete alapján kell igazolni; a HÉSZ ettől eltérő szabályt nem állapít meg. 

A tervezési terület érintettsége 

Táj- és természetvédelem. A tervezési területet nemzetközi, országos vagy helyi jelentőségű 

védett természeti terület, Natura 2000 terület, ex lege védett természeti érték, az országos 

ökológiai hálózat övezetei, a tájképvédelmi terület övezete és egyedi tájérték nem érinti. A telken 

álló fasor és faállomány településképi szempontból védendő növényállomány, amit a Tkr. 2. 

melléklete is meghatároz: 
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Örökségvédelem. A tervezési terület az E-TÉR adatszolgáltatás szerint a Hajdúváros (azonosító: 

38366) nyilvántartott régészeti lelőhely területére esik, délkeleti sarkát a Református templom 

(azonosító: 36515) régészeti lelőhely érinti. Az 1864 hrsz-ú telek teljes területe a Hajdúkerületi 

székház ex-lege műemléki környezete (azonosító: 26914) és a Református templom ex-lege 

műemléki környezete (azonosító: 26915) által érintett. A telken a településképi rendelet 2. 

melléklete szerint helyi egyedi védelem alatt álló épület, a Bocskai István Gimnázium épülete áll. 

A Bocskai téren álló, országos védelem alatt álló református templom a tervezési területen kívül 

esik. 

 

11. ábra Régészeti területi érintettség a tervezési területen és környezetében 

Környezetvédelem és egyéb korlátozó elemek. Az 1864 hrsz-ú telek - mintegy 40 m² 

kivételével - a vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozik. Felszíni víz, parti sáv, belvízjárta 

terület, vízbázis védőterülete, bányatelek, nyilvántartott erdőrészlet, termőföld, közlekedési vagy 

közmű-védőtávolság a tervezési területet nem érinti. A terület kármentesítéssel, feltárt 

talajszennyezéssel nem érintett. 
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12. ábra Vízminőség-védelmi területtel érintett terület 

Településkép. A tervezési terület a településképi rendelet 1. melléklete szerint helyi területi 

védelem alatt áll, a 3. melléklet szerint településképi szempontból meghatározó terület („Belváros 

településrész vegyes karakterrel”). 
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13. ábra Védelmi és korlátozó elemek a tervezési területen 

2. módosítási pont - A helyi építési szabályzat szöveges módosítása 

A módosítás új építési övezetet nem vezet be, a Vk-100675 (B) jel a HÉSZ meglévő 

kódrendszerével meghatározható. A HÉSZ szöveges módosítása két rendelkezésre korlátozódik: 

9. táblázat A HÉSZ módosuló rendelkezései 

Rendelkezés 
Hatályos 

szöveg 
Tervezett szöveg Indok 

27. § (39) - 

„(39) Azokon az építési telkeken, ahol a 

szabályozási terv az építési helyet meghatározza, 

úgy új épületet elhelyezni azon belül lehet, 

függetlenül a sajátos előírásokban foglaltaktól. 

Ahol a szabályozási terv az építési helyet kijelöli 

és az építési telek beépítési módja zártsorú vagy 

zártsorúan kialakult beépítésű, az új épület 

építési helyen belül szabadon elhelyezhető, de a 

szabályozási terven kijelölt építési hely 

közterülethez közelebbi határvonala kötelező 

beépítési vonalnak tekintendő. A szabályozási 

terven jelölt építési hely esetében a telekre 

vonatkozó elő-, oldal- és hátsókerti méreteket a 

jelölt építési hely határozza meg.” 

A belvárosi sajátos előírások 

utcavonalra helyezést előíró 

szabályai helyett a szabályozási 

terven kijelölt építési hely 

legyen irányadó, így a fasor és 

az utcakép védelme érdekében 

hátrahúzott elhelyezés lehetővé 

válik. 
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Rendelkezés 
Hatályos 

szöveg 
Tervezett szöveg Indok 

42. § 28. pont - 

„28. A Dorogi utca-Bocskai tér-Iskola utca-

Diószegi Sámuel utca által határolt telektömbre 

vonatkozó szabályozási terv módosítás 

fedvényterve.” 

A tervezési területre vonatkozó 

szabályozási fedvényterv a 

HÉSZ rajzi mellékletei közé 

kerül. 

 

A 42. § kiegészítése a HÉSZ rajzi mellékleteit arab számmal jelölt pontokba rendező, 

folyamatban lévő módosításokra épül, ezért a jelen módosítást azokat követően kell elfogadni. 

Ha hamarabb kerül elfogadásra, úgy a bekezdés sorszáma értelemszerűen változtatandó. 

ÖSSZEFOGLALÁS 

A módosítás a Hajdúböszörményi Bocskai István Gimnázium 1864 hrsz-ú telkén pályázati 

forrásból megvalósuló új tornaterem településrendezési feltételeit teremti meg. A telek kialakult, 

a beépítettség növelését kizáró szabályozása helyett a Vk-100675 (B) jelű építési övezet a 60%-

os legnagyobb beépítettséget, a 20%-os legkisebb zöldfelületet, a 900 m²-es legkisebb 

telekterületet és a 8,5-12,5 m-es építménymagasságot határozza meg, a kijelölt építési hely pedig 

a védendő utcafronti fasor és a belvárosi utcakép megőrzése mellett jelöli ki a tornaterem és a 

későbbi bővítések helyét. 

A változás egyetlen telekre terjed ki. Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, a 

településszerkezeti terv, a területfelhasználási egységek kiterjedése és a település biológiai 

aktivitásértéke nem változik, a közterületek szabályozása változatlan. A terv a természet-, 

környezet-, táj- és örökségvédelmi szempontokat - különösen a műemléki környezetet, a régészeti 

lelőhelyet és a helyileg védett gimnáziumépületet - figyelembe veszi, és nem irányoz elő olyan 

változtatást, amely a jelenleginél kedvezőtlenebb állapotot eredményezne. A módosítás a 

magasabb rendű jogszabályokkal, a területrendezési tervekkel és a településképi rendelettel 

összhangban van, a hatályos településrendezési eszközök rendszerébe beilleszthető. 

Kőszeghy Ábel 

okleveles településmérnök 

TT 09-0655 
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

Határozattal jóváhagyandó munkarészek 

A településszerkezeti terv nem változik, ezért határozattal jóváhagyandó munkarész nem készül. 

Rendelettel jóváhagyandó munkarészek 

Hajdúböszörmény Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2026. (……) önkormányzati rendelete 

Hajdúböszörmény helyi építési szabályzatáról szóló 16/2008. (III. 18.) önkormányzati 

rendelet módosításáról 

[1] E rendelet célja, hogy a Hajdúböszörmény, Bocskai István tér 12. szám alatti, 1864 hrsz-ú 

ingatlanon működő Hajdúböszörményi Bocskai István Gimnázium új tornatermének 

településrendezési feltételeit megteremtse. 

[2] Hajdúböszörmény Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 

2023. évi C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az 

Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 

2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és a magyar építészetről szóló 

2023. évi C. törvény 22. § (2) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a 

településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 62. § (1) 

bekezdés a) pontjában biztosított véleményezési jogkörében eljáró állami főépítészi; 

környezetvédelmi, természetvédelmi és hulladékgazdálkodási; népegészségügyi; közlekedési 

hatósági; örökségvédelmi; talajvédelmi; erdészeti; ingatlanügyi és földügyi igazgatási, 

iparbiztonsági, vízügyi igazgatási és vízvédelmi hatáskörben eljáró Hajdú-Bihar Megyei 

Kormányhivatal; közlekedési és népegészségügyi hatáskörben eljáró Budapest Főváros 

Kormányhivatala; Hajdú-Bihar Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság; Közlekedési és 

Beruházási Minisztérium Hajózási Hatósági Főosztály; Közlekedési és Beruházási Minisztérium 

Légügyi Felügyeleti Hatósági Főosztály; Közlekedési és Beruházási Minisztérium Vasúti 

Hatósági Főosztály; Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály; Honvédelmi 

Minisztérium Hatósági Főosztály; Nemzeti Földügyi Központ; Nemzeti Média- és Hírközlési 

Hatóság Hivatala; Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága; Hortobágyi Nemzeti Park 

Igazgatóság; Hajdú-Bihar Megyei Rendőr-főkapitányság; Hajdú-Bihar Megyei Önkormányzat; 

Balmazújváros Város Önkormányzata; Debrecen Megyei Jogú Város Önkormányzata; 
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Görbeháza Község Önkormányzata; Hajdúdorog Város Önkormányzata; Hajdúhadház Város 

Önkormányzata; Hajdúnánás Városi Önkormányzat; Téglás Város Önkormányzata, valamint a 

62. § (1) bekezdés b) pontjában meghatározott partnerek, továbbá Hajdúböszörmény Város 

Önkormányzat Képviselő-testülete Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 20/2007. (IV. 

26.) Önk. rendelet 52. § (5) e. pontjában biztosított véleményezési jogkörében eljáró Gazdasági 

Fejlesztési és Környezetvédelmi Bizottság, valamint Jogi, Ügyrendi és Összeférhetetlenségi 

Bizottság véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1. § 

A Hajdúböszörmény Város Képviselő-testületének Hajdúböszörmény helyi építési 

szabályzatáról szóló 16/2008. (III. 18.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: R.) 27. §-a a 

következő (39) bekezdéssel egészül ki: 

„(39) Azokon az építési telkeken, ahol a szabályozási terv az építési helyet meghatározza, úgy új 

épületet elhelyezni azon belül lehet, függetlenül a sajátos előírásokban foglaltaktól. Ahol a 

szabályozási terv az építési helyet kijelöli és az építési telek beépítési módja zártsorú vagy 

zártsorúan kialakult beépítésű, az új épület építési helyen belül szabadon elhelyezhető, de a 

szabályozási terven kijelölt építési hely közterülethez közelebbi határvonala kötelező beépítési 

vonalnak tekintendő. A szabályozási terven jelölt építési hely esetében a telekre vonatkozó elő-, 

oldal- és hátsókerti méreteket a jelölt építési hely határozza meg.” 

 

2. § 

Az R. 42. §-a a következő 28. ponttal egészül ki: 

„28. A Dorogi utca-Bocskai tér-Iskola utca-Diószegi Sámuel utca által határolt telektömbre 

vonatkozó szabályozási terv módosítás fedvényterve.” 

 

3. § 

Az R. HÉSZ-Szabályozási Tervlapok megnevezésű melléklete e rendelet 1. mellékletével egészül 

ki. 

 

Záró rendelkezés 
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4. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba, és az azt követő napon hatályát veszti. 

Hajdúböszörmény, 2026. …………………… 

 

 

 Kocsis János Dr. Lajter Zoltán 

 polgármester jegyző
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1. melléklet a(z) …/2026. (……) önkormányzati rendelethez 

A Dorogi utca-Bocskai tér-Iskola utca-Diószegi Sámuel utca által határolt telektömbre vonatkozó szabályozási terv módosítás 

fedvényterve 
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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

A megalapozó vizsgálat a főépítészi feljegyzés szerint a tervezési területre és hatásterületére 

terjed ki. A tervezési terület részletes vizsgálatát (lehatárolás, kialakult állapot, hatályos 

eszközök, érintettség) a „Módosítások ismertetése” fejezet tartalmazza; e fejezet az összefoglaló 

megállapításokat rögzíti. 

A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata 

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvény (a továbbiakban: MaTrT) és Hajdú-Bihar Megye Területrendezési Tervéről szóló 3/2020. 

(VI. 29.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: MTrT) szerint a tervezési terület teljes 

egészében települési térségbe tartozik. Az országos övezetek közül a vízminőség-védelmi terület 

övezete érinti; a település egészére kiterjedő megyei övezetek (tanyás területek, városkörnyéki 

településegyüttesek, gyógytényezőkkel rendelkező települések, klímaváltozással fokozottan 

érintett térség) érintettsége áll fenn. Az övezetek részletes kimutatását és a megfelelés igazolását 

az Alátámasztó javaslat „A változások területrendezési tervekkel való összefüggéseinek 

bemutatása” fejezete tartalmazza. 

A hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 

A város hatályos településfejlesztési és településrendezési eszközeit, valamint a módosítást 

megalapozó önkormányzati döntéseket a Tervi előzmények fejezet mutatja be. A fejlesztéssel 

összefüggő döntések a telepítési tanulmányterv előzetes jóváhagyásáról szóló 197/2026. (VI. 25.) 

Önk. határozat és a tanulmánytervet elfogadó 249/2026. (IX. 24.) Önk. határozat. A fejlesztés a 

TOP_PLUSZ-3.3.3-23-HB1-2024-00001 azonosítószámú projekt keretében, támogatásból 

valósul meg. 

A hatályos településfejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia 

vonatkozó megállapításai 

A Képviselő-testület a település hosszú távú településfejlesztési koncepcióját a 97/2009. (III. 26.) 

Önk. határozattal, integrált településfejlesztési stratégiáját a 255/2015. (IX. 24.) Önk. határozattal 

fogadta el. A módosítás a koncepcióban rögzített településszerkezeti elhatározásokat - a város 

koncentrikus szerkezetét, a városközpont intézményi szerepét, a belváros értékvédelmét - nem 

változtatja meg. A köznevelési infrastruktúra fejlesztése a városközpont intézményi funkcióit 
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erősíti; a Képviselő-testület a 249/2026. (IX. 24.) Önk. határozatában megállapította, hogy a 

telepítési tanulmányterv megfelel a területet érintő településfejlesztési céloknak. 

A védett, védendő táji-, természeti értékek, területek 

A tervezési területet nemzetközi, országos és helyi jelentőségű védett természeti terület, Natura 

2000 terület, az országos ökológiai hálózat övezetei, a tájképvédelmi terület övezete és egyedi 

tájérték nem érinti. Védendő táji érték a Dorogi utca és a Diószegi Sámuel utca menti fasor és a 

telek faállománya, amely a településkép meghatározó eleme; megőrzése a tornaterem hátrahúzott 

elhelyezésének és az építési hely kijelölésének egyik oka. 

A területfelhasználás vizsgálata 

A tervezési terület (14 801 m²) hatályos területfelhasználását a központi vegyes terület (Vk, 9741 

m²), a településközpont vegyes terület (Vt, 2232 m²) és a határoló utcák közúti közlekedési 

területei határozzák meg. A tényleges területhasználat a településszerkezeti tervvel összhangban 

van: a Vk területen a gimnázium, a Vt területen lakóépületek és garázsok állnak. A 

területfelhasználás a módosítással nem változik. 

ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

Településrendezési javaslat, a szabályozási koncepció elve 

A szabályozási koncepció lényege a szükséges minimum elve: a módosítás kizárólag azokat a 

szabályozási elemeket változtatja, amelyek a tornaterem elhelyezését akadályozzák, és amelyek 

nélkül a belvárosi telek fejlesztése nem lehetséges. A kialakult szabályozási kategória, a belvárosi 

karakter és az adottságoktól függő beépítési mód megmarad; a beépíthetőség számszerű korlátok 

közé kerül, az épületek elhelyezését pedig a szabályozási terven kijelölt építési hely határozza 

meg. 

Hatályos településrendezési eszközök 

A város teljes közigazgatási területére a 10/2007. (I. 26.) KT határozattal jóváhagyott 

településszerkezeti terv, a 16/2008. (III. 18.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott helyi építési 

szabályzat és szabályozási terv, valamint a 35/2019. (XI. 28.) önkormányzati rendelettel 

elfogadott településképi rendelet van hatályban. A településrendezési eszközök az OTÉK 2012. 

augusztus 6-án hatályos követelményeinek és jelmagyarázatának figyelembevételével készültek. 

A tervezési területet érintő hatályos tartalmat a Módosítások ismertetése fejezet mutatja be. 
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A területfelhasználás, az övezetek bemutatása 

A módosítás a meglévő területfelhasználási és övezeti rendszerbe illeszkedik, új 

területfelhasználási egység vagy új zóna nem jelenik meg: 

- Központi vegyes terület (Vk): az 1864 hrsz-ú telek központi vegyes zónában marad, a Vk-

100000 (B) jel helyett a Vk-100675 (B) jelű építési övezetbe kerül. Az OTÉK 17. §-a 

szerint a központi vegyes területen oktatási épület és sportépítmény elhelyezhető, a 

tervezett rendeltetés tehát a területfelhasználással összhangban van. 

- Településközpont vegyes terület (Vt): a telektömb északnyugati része Vt-100060 (B) jelű 

építési övezetben marad, szabályozása nem változik. 

- Közlekedési területek: a Bocskai tér I. rendű, a Dorogi utca, az Iskola utca és a Diószegi 

Sámuel utca II. rendű közlekedési célú közterület marad, szabályozási szélességük nem 

változik. 

Javaslat a HÉSZ módosítására 

A HÉSZ módosítása két elemből áll. A 27. § új (39) bekezdése kimondja, hogy ahol a 

szabályozási terv építési helyet határoz meg, ott az új épület a sajátos előírásoktól függetlenül 

azon belül helyezhető el, zártsorú beépítésnél az építési hely közterülethez közelebbi határvonala 

kötelező beépítési vonal, és az elő-, oldal- és hátsókerti méreteket az építési hely határozza meg. 

Az előírás a belvárosi sajátos szabályok és a fasor védelme közötti ellentmondást oldja fel úgy, 

hogy a településképi illeszkedést a szabályozási terv biztosítja. A 42. § új 28. pontja a tervezési 

területre vonatkozó szabályozási fedvénytervet a HÉSZ rajzi mellékletei közé emeli. A 

rendelettervezet a „Rendelettel jóváhagyandó munkarészek” fejezetben található. 

Biológiai aktivitásérték 

A módosítás új beépítésre szánt területet nem jelöl ki, és a területfelhasználási egységek 

kiterjedése nem változik, ezért csereterület-kijelölési és biológiai aktivitásérték szinten tartási 

kötelezettség nem keletkezik; a település biológiai aktivitásértéke nem változik. 

Védelmi és korlátozó elemek 

Természetvédelmi, tájvédelmi elemek 

A tervezési területet természetvédelmi vagy tájvédelmi oltalom alatt álló terület, övezet nem 

érinti (lásd Megalapozó vizsgálat). A tervezett tornaterem az utcafronti fasortól hátrahúzva, a 
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meglévő burkolt sportpálya helyén épül, így a meglévő faállomány megtartható; a megtartandó 

fák védelméről az építési munkák során is gondoskodni kell. 

Egyéb védelmi és korlátozó elemek 

A tervezett területhasználathoz kötődő védelmi és korlátozó elemeket az alábbi táblázat foglalja 

össze. 

10. táblázat Védelmi és korlátozó elemek a tervezési területen 

Elem Jogalap, forrás Érintettség Hatás a módosításra 

Hajdúváros nyilvántartott 

régészeti lelőhely (38366) 

2001. évi LXIV. 

törvény; E-TÉR 

adatszolgáltatás 

a teljes tervezési 

terület 

a földmunkák régészeti 

feltételeit az építésügyi hatósági 

eljárásban az örökségvédelmi 

hatóság határozza meg 

Református templom 

nyilvántartott régészeti 

lelőhely (36515) 

E-TÉR 

adatszolgáltatás 
a tervezési terület 

délkeleti sarka 
az építési helyet érdemben nem 

érinti 

Hajdúkerületi székház és 

Református templom ex-lege 

műemléki környezete (26914, 

26915) 

2001. évi LXIV. 

törvény; E-TÉR 

adatszolgáltatás 

az 1864 hrsz-ú telek 

teljes területe 

az építési engedélyezési 

eljárásban az örökségvédelmi 

hatóság szakhatóságként jár el 

Helyileg védett épület 

(Bocskai István Gimnázium) 
településképi rendelet 

2. melléklete 
1864 hrsz. 

a védett épület megmarad, a 

tornaterem nem épül vele össze 

Helyi területi védelem, 

településképi szempontból 

meghatározó terület 

településképi rendelet 

1. és 3. melléklete 
a teljes tervezési 

terület 

a településképi 

követelményeket az épület 

tervezésénél alkalmazni kell 

Vízminőség-védelmi terület 

övezete 
MaTrT; 9/2019. (VI. 

14.) MvM rendelet 

az 1864 hrsz-ú telek 

(kb. 40 m² 

kivételével) 

a keletkező szennyvíz a 

közcsatornába kerül, a HÉSZ 

vízvédelmi előírásai irányadók 

 

Közlekedési és közmű munkarészek 

A főépítészi feljegyzés szerint a közlekedési és közmű munkarész készítése nem indokolt, ennek 

alátámasztását az alábbiak tartalmazzák. 

Közlekedés. A telek a forgalomcsillapított belvárosi zónában a Bethlen Gábor utca felől az Iskola 

utcán, illetve a Dorogi utcán át közelíthető meg. A tornaterem a meglévő iskola tanulóit szolgálja, 

új közlekedési igényt nem támaszt, a kialakult forgalmi rend megváltoztatását nem indokolja; 

közlekedési terület kijelölésére vagy a szabályozási szélesség módosítására nincs szükség. A 

gépjármű-elhelyezést az építési engedélyezési eljárásban a TÉKA szerint kell igazolni. 

Közművek. A tervezési terület közművekkel ellátott. A tornaterem vízellátása a városi 

vízhálózatról, szennyvízelvezetése az utcai szennyvízhálózatba, villamosenergia-ellátása a 
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meglévő hálózatról biztosítható; az új bekötések a meglévő gerincvezetékekre csatlakoznak a 

közműegyeztetések alapján. Az épület fűtését levegő-víz hőszivattyú, villamosenergia-igényének 

egy részét tetőre telepített napelemes rendszer fedezi; az épület elektromos berendezéseinek 

összteljesítménye az 50 kVA-t nem haladja meg. Hálózatfejlesztés, új közműnyomvonal vagy 

közműterület kijelölése nem szükséges. 

 

14. ábra Meglévő közműhálózat a tervezési területen és környezetében 

A változások területrendezési tervekkel való összefüggéseinek bemutatása 

A magasabb szintű területrendezési tervekkel való összhang vizsgálata a MaTrT, a 

területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. 

(VI. 14.) MvM rendelet (a továbbiakban: MvM rendelet) és az MTrT alapján történt. 

Térségi területfelhasználási kategóriák 

A MaTrT és az MTrT szerkezeti terve a tervezési területet települési térségbe sorolja. A MaTrT 

11. § e) pontja szerint a települési térségben bármely építési övezet, övezet kijelölhető. A 

módosítás a térségi területfelhasználási kategóriák arányait nem érinti, mert a településszerkezeti 

terv nem változik. 
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15. ábra Térségi területfelhasználási kategóriák a település és a tervezési terület vonatkozásában 

Országos és megyei övezetek 

11. táblázat Az országos és megyei övezetek érintettsége 

Övezet 
A település 

érintettsége 
A tervezési terület 

érintettsége 
Értékelés 

Ökológiai hálózat 

magterületének övezete 
érinti nem érinti - 

Ökológiai hálózat ökológiai 

folyosójának övezete 
érinti nem érinti - 

Ökológiai hálózat 

pufferterületének övezete 
érinti nem érinti - 

Kiváló termőhelyi adottságú 

szántók övezete 
érinti nem érinti - 

Jó termőhelyi adottságú szántók 

övezete 
érinti nem érinti - 

Erdők övezete érinti nem érinti - 

Erdőtelepítésre javasolt terület 

övezete 
érinti nem érinti - 

Tájképvédelmi terület övezete érinti nem érinti - 

Világörökségi és világörökségi 

várományos terület övezete 
érinti nem érinti 

a tervezési terület a 

világörökségi helyszínen kívül 

esik 
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Övezet 
A település 

érintettsége 
A tervezési terület 

érintettsége 
Értékelés 

Vízminőség-védelmi terület 

övezete 
érinti érinti 

a vízvédelemmel érintett 

területeket a hatályos terv 

kijelöli, a HÉSZ vízvédelmi 

előírásai alkalmazandók; a 

szennyvíz a közcsatornába kerül, 

a módosítás az övezet 

szabályaival nem ellentétes 

Nagyvízi meder övezete nem érinti nem érinti - 

VTT-tározók övezete nem érinti nem érinti - 

Honvédelmi és katonai célú 

terület övezete 
nem érinti nem érinti - 

Ásványi nyersanyagvagyon 

övezete 
érinti nem érinti - 

Rendszeresen belvízjárta terület 

övezete 
érinti nem érinti - 

Földtani veszélyforrás terület 

övezete 
nem érinti nem érinti 

Hajdú-Bihar megye területét 

nem érinti 

Tanyás területek övezete érinti nem releváns 
az övezet szabályai a tanyás 

területekre vonatkoznak, a 

belvárosi módosítást nem érintik 

Városkörnyéki 

településegyüttesek övezete 

érinti 

(Hajdúböszörmény-

Hajdúnánási) 
nem releváns 

az övezeti előírások a 

településfejlesztési 

dokumentumokra vonatkoznak 

Gyógytényezőkkel rendelkező 

települések övezete 
érinti nem releváns 

a módosítás szálláshely-

szolgáltató gazdasági övezetet 

nem érint 

Klímaváltozással fokozottan 

érintett térség övezete 
érinti (erősen 

aszályos) 
érinti 

a környezetalakítási és 

közművesítési szempontokat a 

„Várható környezeti hatások” 

fejezet tartalmazza 

Csillagos égbolt park övezete 
érinti (a Hortobágyi 

Nemzeti Park 

területén) 
nem érinti - 
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16. ábra A MaTrT országos övezetei a település és a tervezési terület vonatkozásában 
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17. ábra Az MvM rendelet és az MTrT szerinti megyei övezetek a település és a tervezési terület vonatkozásában 

A módosítás a magasabb szintű területrendezési tervekkel összhangban van, az érintett országos 

és megyei övezetekre vonatkozó előírásokkal nem ellentétes. 

A településképi rendelettel való összhang bemutatása 

Hajdúböszörmény településképének védelméről a 35/2019. (XI. 28.) önkormányzati rendelet (a 

továbbiakban: Tkr.) rendelkezik. A tervezési terület a Tkr. 1. melléklete szerint helyi területi 

védelem alatt áll, az 1864 hrsz-ú telken a Tkr. 2. melléklete szerinti helyi egyedi védelem alatt 

álló épület (Bocskai István Gimnázium) áll, a 3. melléklet szerint a terület a „Belváros 

településrész vegyes karakterrel” településképi szempontból meghatározó terület része. 

A módosítás a Tkr. előírásaival nem ellentétes, a Tkr. módosítását nem teszi szükségessé. A 

védett épület megmarad, a tornaterem attól térközzel, eltérő, de egyszerű, a környezethez 

illeszkedő tömegformálással épül, az utcakép és a fasor megőrzését az építési hely kijelölése 

biztosítja. Az épület tervezésénél a Tkr. belvárosi településrészre vonatkozó építészeti 

követelményeit (21-24. §), köztük a tetőn elhelyezett napelemekre vonatkozó előírásokat 

alkalmazni kell. 
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A módosítás várható környezeti hatásai, infrastruktúra-igényei 

Környezeti hatások. A terület hasznosítása nem változik, az oktatási intézmény funkciói 

sportolási lehetőséggel bővülnek. A jelenlegi állapotnál kedvezőtlenebb környezeti hatás nem 

várható: 

- talaj és felszín alatti víz: a tornaterem a meglévő burkolt pálya helyén épül, a burkolt 

felület számottevően nem nő; a szennyvíz a közcsatornába kerül, a vízminőség-védelmi 

övezet követelményei teljesülnek; 

- levegő: a fűtés hőszivattyúval, helyi égéstermék-kibocsátás nélkül történik, a fejlesztés új 

gépjárműforgalmat nem generál; 

- zaj és rezgés: az építés időszakában átmeneti zajterhelés várható, üzemelés közben a 

tornaterem zárt térben működik, a környezet zajterhelése nem változik; 

- hulladék: az építési és bontási hulladék kezelése a vonatkozó jogszabályok szerint, a 

működés során keletkező kommunális hulladék elszállítása a szervezett hulladékgyűjtés 

keretében biztosított; 

- élővilág, zöldfelület: a megtartandó fasor és faállomány megmarad, a legalább 20%-os 

zöldfelület a telken biztosítandó. 

Klímaváltozással fokozottan érintett térség. Az MTrT előírása szerint a környezetalakítás és a 

közművesítés során vizsgálni kell a település átszellőzésének javítását, a kondicionáló 

zöldfelületek növelését és a vízmegtartó vízgazdálkodást. A módosítás a meglévő faállomány 

megőrzésével és a kötelező 20%-os zöldfelülettel a kondicionáló zöldfelületek megtartását 

szolgálja; a tetőfelületekről lefolyó csapadékvíz telken belüli visszatartása, hasznosítása javasolt. 

A földszintes épület a belvárosi telektömb átszellőzését nem rontja. 

Fenntarthatóság. A módosítás a meglévő, közművesített, beépítésre szánt területen belül, új 

terület igénybevétele nélkül teszi lehetővé a fejlesztést. Az építési hely kijelölése a meglévő 

növényállomány megtartását szolgálja, összhangban a Méptv. 7. § (3) bekezdésével; az épület 

energiaellátása részben megújuló forrásból (hőszivattyú, napelem) történik. 

Infrastruktúra-igények. A fejlesztés közlekedési, közmű- és humáninfrastruktúra-fejlesztést 

nem igényel; a tornaterem maga a köznevelési infrastruktúra fejlesztése. A közműbekötések a 

meglévő hálózatra csatlakoznak. 
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ÖNKORMÁNYZATI DÖNTÉSEK 

A telepítési tanulmányterv előzetes jóváhagyása - 197/2026. (VI. 25.) Önk. határozat 
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Főépítészi feljegyzés a telepítési tanulmánytervről (a 197/2026. (VI. 25.) Önk. 

határozat 1. melléklete) 
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A telepítési tanulmányterv elfogadása, indító döntés - 249/2026. (IX. 24.) Önk. 

határozat 
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Főépítészi feljegyzés a megalapozó vizsgálat és az alátámasztó javaslat tartalmáról, 

a telepítési tanulmányterv felhasználhatóságáról (a 249/2026. (IX. 24.) Önk. 

határozat 1. melléklete) 
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT EGYSÉGES SZERKEZETBEN 

A HÉSZ jelen eljárás keretében tervezett változtatását LILA színnel jelöltük.  

- A PIROSSAL jelölt változtatások a folyamatban lévő Hajdúböszörmény-Hajdúdorog 

kerékpárút fejlesztése kapcsán szerepel a HÉSZ egységes szerkezetű változatában  

– nem hatályos – nem véleményezendő jelen eljárásban 

- A KÉK színnel jelölt változtatások a folyamatban lévő Hajdúböszörmény-Debrecen-Józsa 

közötti kerékpárútfejlesztés kapcsán szerepel a HÉSZ egységes szerkezetű változatában  

– nem hatályos – nem véleményezendő jelen eljárásban 
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