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1.   A MÓDOSÍTÁS BEMUTATÁSA 

1.1. T  

A város jelen településrendezési tervdokumentációját a T4Terv 

 Ábel  ). A településen az 

önkormányzati Császi Lajos látja el. 

 

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

Szabályozási terv és helyi építési szabályzat: 16/2008. (III.18.) önkormányzati  

         rendelet 

A város hosszútávú településfejlesztési koncepcióját a Hajdúböszörmény -Testülete a 

97/2009 (III.26.) Önk. számú határozattal fogadta el. -testülete 

255/2015. (IX.24.) számú határozatával fogadta el Integrált Településfejlesztési Stratégiáját. 

 

Hajdúböszörmény város településrendezési eszközeinek módosítását a 033/2 hrsz-ú ingatlan 

tulajdonosa. Az önkormányzat a területet 2020-ban értékesítette. A jelenlegi szabályozás a 

erek 5%- -os minimális 

terület jelenlegi tulajdonosát. A Kio építési övezetben azonban csak különleges intézményi célogat 

zóna építési övezetre. 

A terület tulajdonosa csarnoképületek megvalósítását tervezi, melyhez 40%-

40%-

a terv. 
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A város vezetése a módosítás megindítását a 217/2024. (VI.27.) sz. K.t. határozatával támogatta, 

és egyben döntött a módosítandó területek kiemelt fejlesztési területté nyilvánításáról is. A 

érdekében 

továbbiakban: Kormányrendelet) 68.§ (1) bekezdésének b) pont ba) alpontja szerinti egys

, 

de a Kormányrendelet 68.§ (1) bekezdés b) pont bb) alpontja is teljesül. 

 

68.§ (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabályok alkalmazandók a településterv 

 

a) készítése vagy módosítása esetén, ha 

aa) a Méptv. 23. §-a szerinti beruházás, vagy a Méptv. 193. §-a szerinti építési beruházás 

megvalósítása miatt indokolt, 

ab) a Kormány által rendeletben kihirdetett veszélyhelyzet esetén, az érintett településen a 

 

b) módosítása esetén, ha 

ba) a -testület döntésével kiemelt fejlesztési területté nyilvánított területen, beruházás 

megvalósítása miatt indokolt, kivéve, ha az új beépítésre szánt terület kijelölésével jár, 

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkörbe, azonban 

az alábbi feltételek együttesen teljesülnek: 

-  

2. nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, és 

- és természetközeli terület megszüntetése.  
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A tervezett fejlesztések a hatályos településrendezési eszközökkel nincsenek összhangban, mely 

összhang megteremtése az önkormányzat feladata, mivel a terület értékesítésekor szempont volt 

a terület hasznosíthatósága. 

 

 

1. ábra A tervezési terület elhelyezkedése a közigazgatási területen belül 

 

A településrendezési eszközök jelen módosítása során partnerségi egyeztetéssel összefüggésben 

az új Kormányrendelet szerinti eljárásrendre tekintettel a Kormányrendelet szerinti eljárási 

-testülete 2017-ben 

meghatározta a partnerségi egyeztetés szabályait, azonban azok a településfejlesztési 

koncepcióról, az integrált településfejlesztési straté
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rendelet (a továbbiakban: Régi R.) eljárási szabályaira vonatkozóan határozza meg az egyeztetés 

meghatározott szabályok alkalmazása a módosítás során. 

A partnerségi egyetetésre figyelembe véve a veszélyhelyzet ideje alatt egyes szervezetek 

 kerül sor, mely szerint a partnerségi 

egyeztetés elektronikus úton is lefolytatható.  

A partnerségi egyeztetés megkezdés  az E- e kerültek a legfrissebb 

adatok, melyek a tervezés során figyelembevételre kerültek. 

Az egyes tervek illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 

szerinti környezeti vizsgálat szükségességének eseti eldöntésére irányuló véleményezési eljárás 

megindítása is a korábbi eljárásrendhez hasonlóan hivatali kapun tö

-testület dönt a 

még nem járt le. A 

-testület a vélemények i

döntését minden esetben indokolnia szükséges. 

tervdokumentáció részét kell, hogy képezze.  
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Tervezési feladatok: 

1. A Hajdúböszörmény külterületi 033/2 hrsz-ú földrészlet különleges (beépítésre szánt) üzemi 

 építési 

.  

2 . 

 

1.2. T  

 

A településrendezési terv módosításának közvetlen célja a fentiekben bemutatott fejlesztések 

vonatkozásában a külterületi 033/2 hrsz-ú földrészlet tekintetében az építési övezeti besorolás 

módosítása, igazodva a tervezett fejlesztéshez. A hatályos településszerkezeti terv az ingatlant és 

környezetét beépítésre szánt különleges terület területfelhasználásba sorolja, melyben 

változtatás nem tervezett. A hatályos szabályozási terv Kio-71

szabályozást határoz meg az ingatlanra, melyet az önkormányzat módosítani kíván. Az építési 

mértékének csökkenése, építménymagasság növekedés várható, illetve a kialakult telekméret 

változásra tervezett és ezáltal is meghatározásra kerül.  

tervezett. A területen tervezett csarnoképítmények elhelyezését a tervezett szabályozás 

biztosítani tudja. 

 

1.3. A MÓDOSÍTÁSI TERÜLET VIZSGÁLATA  TERÜLETFELHASZNÁLÁS VIZSGÁLATA, VÉDETT-, -, 

TERMÉSZETI ÉRTÉKEK TERÜLETEK 

 

A településrendezési terv módosítása Hajdúböszörmény város külterületén
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A tervezési területet telektömbre szükséges lehatárolni (Hiv.: Kormányrendelet 11.§ (5) bek.) A 

 

egyéb beépítésre nem szánt terület, közigazgatási határvonal, kivételesen belterületi határvonal által 

határolt telek, telekcsoport, tömbtelek, méretbeli és számbeli korlátozás nélkül  

 

Ezáltal a Hajdúböszörmény területén tervezett fejlesztésekkel kapcsolatban a településrendezési 

t lehatárolásra: 

A  032 hrsz-ú közlekedési terület  034 

hrsz-ú közlekedési terület  033/9-033/15 hrsz-  033/39 hrsz-ú 

 033/117 hrsz-ú közlekedési terület  033/75 hrsz- dasági 

terület által határolt telektömb. 

 

2. ábra Tervezési terület elhelyezkedése a közigazgatási területen 
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A lehatárolt területen belül helyezkedik el a tervezett fejlesztés helyszíne, mely a 033/2 hrsz-ú 

telkeket érinti. A módosítás által érintett továbbá a 033/3 hrsz-ú közlekedési terület déli vége, 

melyet a hatályos terv különleges beépítésre szánt intézményi zóna építési övezetbe sorol, 

azonban e területrész biztosítja a 033/2 közlekedési kapcsolatát is és a természetben is 

önkormányzati tulajdonú közleked

területbe való átsorolása a tervezési területen. 

 

3. ábra Tervezett fejlesztéssel érintett földrészlet és a kapcsolódó közlekedési terület földrészleteinek 

elhelyezkedése a tervezési területen belül 
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4. ábra A tervezési terület és környezetének légifelvétele 
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5. ábra Tervezett csarnokok látványterve 

 

6. ábra Átnézeti helyszínrajz a tervezett csarnoképületekről 
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A módosítás során a településszerkezeti tervet nem szükséges módosítani. A 

 

7. ábra Hatályos településszerkezeti terv - részlet 

 

határozza meg: 

A 33/2 hrsz-ú ingatlan és a 033/3 hrsz-ú út déli vége különleges beépítésre szánt intézményi 

területet határoz meg. A szabályozási terv ezen belül határozza meg a különleges üzemi zóna 

építési övezetét. Az önkormányzat szándéka alapján 

funkciók kerülhetnek elhelyezésre.  



15 

 

 

hasznosítottak és területfelhasználásukat is ekképp határozza meg a településszerkezeti terv. A 

így azokat a településszerkezeti terv nem tartalmazza. 

 

A hatályos szabályozási terv az alábbi megállapításokat teszi a területre vonatkozóan. 

 

8. ábra Hatályos szabályozási terv - részlet 

 

 

10.§ (1) Különleges intézményi zóna (Ki) 

a., A zóna a különleges célokat szolgáló, közhasználatú építmények elhelyezésére szolgál (különösen: 

-, gondozó-, 

foglalkoztató, -  
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b. A zóna területén a szabályozási tervlapon megnevezett funkcióhoz kapcsolódó építmények, és azok 

 

 

 

rajzi feldolgozásából adódó hibából nem került az alövezet meghatározásra. A szabályozási 

önkormányzata a területet úgy értékesítette, hogy az építési telekként hasznosítható üzemi 

iztosítani tudja.  

 

A jelenlegi építési övezeti kód a szabályozási terv szerint: 

Kio-712013, ahol a kód jelentése a szabályozási terv jelmagyarázata alapján: 

Kio: 

, 

1: nem kialakult szabályozási kategóriájú zóna, 

2: szabadonálló  általános beépítési mód, 

-méret 

nagysága, 

, 

3: 4,5  . 

 

A tervezetten a 033/2 hrsz-ú ingatlanokra Kio-ü

alábbi építési jogok kerülnek meghatározásra. 

Építési övezet jele: 

Kio-ü* 7128z5  

Kio-ü: különleges beépítésre szánt üzemi zóna, 
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7:  

1: nem kialakult szabályozási kategóriájú zóna, 

2: szabadonálló  általános beépítési mód, 

8: 2500 m2 legkisebb telekterület-méret nagysága, 

z: 40% megengedett legnagyobb beépítettség mértéke - 40% zöldfelületi fedettség legkisebb 

mértéke 

5: 8,5   

 

 

mértékét, a beépítési módot és az építménymagasságot az 1-3. táblázatok határozzák meg. 

kell alkalmazni.  

Választható beépítési módok és teleknagyságok a városépítési karakter szerint 

K = kialakult / T = tervezett / x = választható 

1. a. 

Beépítési 
mód és 
kódja 

Telek 
nagyság 

kód 

1 
Belvárosi 

2 
Polgári 

3 
Kisvárosias 

4 
Kisböszörm

ényi 

5 
Hagyományo

s 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 

Szabadon álló 
telepszerű, úszó 

építési telkes 
1* 

0 -
kialakult 

            X X 

1             

újonnan nem 
alakítható 

2             

3             

4             

5             

6             

Szabadon álló 
telepszerű 

1 

7              x 

8              x 

9              X 

 
Szabadon álló 

általános 
2 
 

3               

4               

5          X    X 

6          x  x  x 

7          x  x  x 

8          x  x  x 
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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 építési 

övezet méretű 
0 

0 x  x  x  x  x  x  x  

Teleknagyság alatt a kialakítható legkisebb telekterület-méretet kell érteni. 

1.b 

 
 

Újonnan kialakítható legkisebb szélesség beépítési mód szerint (m)  

legkisebb 

kód 

Szabadon álló  

Oldalhatá-

ron álló 

3 

 

 

Ikres 

4 

Zársorú Adottságokt

kialakult 

0 

 

terület 

(m2) 

 

mélység 

(m) 

 

 

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 

kialakult, tömb vagy 

 

 

0 

 

x 

 

x 

 

x 

 

x 

 

x 

 

x 

 

x 
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Saroktelek legkisebb szélességi mérete 20 m telekszélességig: + 3 m. Kialakult szabályozási kategóriába 

sorolt övezetekben telekhatár rendezés vagy telekmegosztás esetén a telekszélesség zártsorú beépítési 

mód esetén 10 %-kal, szabadon álló ikres vagy oldalhatáron álló beépítési mód esetén 15 %-kal helyileg 

-

-nél 

kevesebb nem lehet. 

Választható beépítési százalék és a zöldfelületi fedettség a városépítészeti karakterek szerint. A fenti 

szabály a beépítés szempontjából nem kialakult kategória esetén is alkalmazható a polgárvárosi 

 

Szabadon álló- 

meghatározott, kialakult építési telkek esetén lehetséges, ilyen célra új építési telek nem alakítható. Ennek 

-  úszó építési telkes beépítési mód építési övezeteihez 

telekalakítási szabály sem tartozik.  

2. 

kód 

Mege
nged
ett 

legna
gyobb 
beépí
té-si 

% 

Előírt 
legkisebb 
zöldfelüle

ti 
fedettség 

% 

 
1 

Belvár
osi 

 
2 

Polgári 

 
3 

Kisvárosi
as 

 
4 

Kisböször
ményi 

5 
Hagyomá-

nyos 
kertségi 

 
6 

Külsősé
gi 

 
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 -             X X 

X 35* 45*            X  X 

y 50 20              x 

z 40 40              x 
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 Kórház tér  Móra Ferenc utca  Mikszáth Kálmán utca  Erkel Ferenc utca  

Semmelweis Ignác utca Fazekas Mihály utca  -Szoboszlói út által határolt területen belül nem 

etén 35% megengedett legna-gyobb 

beépítettséggel hozzá kapcsolódó 45% legkisebb zöldfelült értékalkalmazható. 

Az érték alkalmazást a Hajdú- - -

véleményében szerepló OTÉK eltérés állapítja meg. Az értékek 

máshol nem alkalmazhatóak. 

- A sarok-  

Zártsorú (általános, az általánoson belül végig épített, vagy hézaggal megszakított, és keretes épület 

elhelyezés) beépítési mód esetén a saroktelek beépítettsége 25 %-

10 %- éven belüli telekalakítási engedéllyel újonnan 

alakított teleknél alkalmazható a kedvezmény az eredeti saroktelekrészre, vagy a legkisebb alakítható 

 

- Az így megnövelt beépítettség azonban nem haladhatja meg: 

-ot, 

-ot, 

- -ával 

-ában meghatározott határértékek alá. 

 

Választható építménymagasság a városépítészeti karakterek szerint 

3. 

kód 

 

 

megengedett 

építménymagass

ág (m) 

 

1 

Belvárosi 

 

2 

Polgári 

 

3 

Kisvárosias 

4 

Kisböszörményi 

5 

Hagyomá-

nyos kertségi 

 

6 

 

 

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 

6 12,0-15,0 x x           x x 



21 

 

 

7 A szomszédos 

épületek  1,5 m 

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

8 16,0              x 

0 legfeljebb a 

legmagasabb 

 

x  x  x  x  x  x  x  

x 18,0              x 

 

szabályok szerint lehet építési munkát, illetve telekalakítást végezni: 

a., 

-beépítést, ami az építménymagasság megtartása mellett megenge

alkalmazni. 

b.,  a szabályozási terv 

-rendezést kivéve  

 

c., 

Ha az építmények lebontására kerülnek, a telket beépítetlen teleknek kell tekintetni, és az (1) 

 

d.) A szabadon álló-

esetén a 6-os kód által meghatározott 12,0-15,0 m maximális építménymagassági érték 

építményszint kialakíthatósága érdekében. 

e.) A szabadon álló- 

építménymagasság alsó korlátját nem kell figyelembe venni. 
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akkor az alakítható legkisebb telekterület méret biztosítása mellett a telek szélességi, vagy mélységi 

érni.  

 

A HÉSZ szöveges kiegészítése is indokolt, mert jelenleg a hatályos szabályozási terv szerint Kio-ü 

-

megengedése nem javasolt.  

 

 

(8a) Különleges beépítésre szánt üzemi zóna (Kio-ü*) 

(a) 

 

(b) -

 

(c) 

 

(d) -, iroda és 

10000 m2 szintterületet meg nem haladó kereskedelmi és szolgáltató épület is. 

(e) -tés 

 

(f) Technológiai építményrészek a szabályozási terv által meghatározott építménymagassági 

korláton az indokoltság mértékéig nyúlhatnak túl, de nem haladhatják meg a 30 métert.  
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A HÉSZ 42.§- Jelen 

tervezési területre még nem készült módosítás, így annak új fedvénytervként szükséges beépülnie 

a helyi építési szabályzat mellékletei közé. 

 

Táj- és természetvédelmi érintettség: 

A tervezési terület nemzetközi (Natura 2000), országos, vagy helyi természetvédelmi területet 

nem érint, a területen egyedi tájérték nem ismert, továbbá a tervezési terület nem érintett 

tájképvédelmi terület övezetével sem.  

 

9. ábra Tervezési terület természetvédelmi érintettsége 

 

Örökségvédelmi érintettség 

A tervezési területen belül országosan védett  a rendelkezésre álló 

E-TÉR adatszolgáltatás alapján nem található. Helyi örökségvédelmi érték a tervezési területet 

nem érinti.  

A legfrissebb adatszolgáltatás alapján a tervezési területet 

-ben vezették fel a 

nyilvántartásba, és a legújabb E-
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hrsz-ú közlekedési terület kialakult állapotú, azon változtatás nem tervezett. A 033/2 hrsz-ú 

t érinti

javasolt régészeti megfigyelést végezni a területen. -

megnevezést kapta és azonosítószáma 101942. 

A földmunkával járó beruházások esetén az örökségvédelmi jogszabályokban meghatározottak 

szerint szükséges eljárni  
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- Amennyiben tárgyi beruházás a bruttó 500 millió forintos értékhatárt meghaladó teljes 

p  

- Amennyiben tárgyi beruházás a bruttó 500 millió forintos értékhatárt nem meghaladó teljes 

hatástanulmányt kell készíteni. 

- A régészeti szakfeladat ellátását igazoló dokumentumot a használatbavételi engedélyezési 

eljárás során az építésügyi hatósághoz be kell nyújtani. 

 

A város érintett a világörökségi és világörökségi várományos országos övezetekkel, de a védett 

területek, értékek a tervezési területet nem érintik. 

 

A hatályos településkép védelmi rendelettel való összhang 

-testületének 6/2020. (II.27.), 11/2020. 

(III.24.), 12/2021.(IV.29.), 17/2021. (VI.14.) önkormányzati rendelettel módosított 35/2019. 

35/2019. (XI.28.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: Tkr.) alapján a terület településképi 

szempontból nem meghatározó terület. A Tkr 16.§-  

Összefoglalva megállapítható, hogy a fejlesztési elhatározás a településképvédelmi rendelettel 

fejlesztés építményeinek tervezésekor be kell 

tartani. 

 

Környezetvédelmi érintettség 
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A tervezési területet országos közútként a 3509 -Újfehértó 

-es sávban 

tartalmazzák, azokban változás nem következik be, és azok a módosítással érintett területeket 

nem érintik. 

A tervezési területet észak-nyugati sarkát érinti a Hajdú- Hajdú-Bihar 

-

os elosztó hálózat távvezeték eleme (Debrecen-Hajdúböszörmény-Hajdúnánás-(Tiszalök) (Hiv.: 

MTrT 1/12. melléklet 5.2.)).  

A hatályos terv, és az E-TÉR adatszolgáltatás a térségi infrastruktúra elemet nem tartalmazza, 

módosítással érintett földrészleteket nem érinti. 

 

A tervezési terület nem -védelmi terület övezetével

 Bányatelek nem érinti a tervezési területet. 

 

1.4. MÓDOSÍTÁS BEMUTATÁSA  TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A 

Kormányrendelet (a továbbiakban:OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatályos tartalmi 

 települési önkormányzat által 

-testület által jóváhagyott tartalmat 

meghatározó feljegyzése alapján készült.  
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A jelenleg hatályos településrendezési eszközök már bemutatásra kerültek, ezért most a 

változások leírása, térképi ábrázolása következik.  

 

A településszerkezeti terv változása nem tervezett a módosítással így az változatlanul marad.  

 

A módosítással érintett 033/2 és /3 hrsz-ú földrészletek érintettek. A 033/2 hrsz-ú ingatlan teljes 

egészében, míg a 033/3 hrsz- ségessé a módosítás. A 

-

71 -ú ingatlan módosítással érintett része 

közúti közlekedési terület övezetébe kerül átsorolásra, mivel ez 

teremti meg a közlekedési kapcsolatát a 033/2 hrsz-ú ingatlanhoz. A 033/2 hrsz-ú ingatlan, az 

egykori un. Rico-tavak az elmúlt években hasznosítatlan volt. Az önkormányzat a terület 

alulhasznosítását megakadályozva értékesítette az ingatlant melyre kedvez

paraméterek megállapítását kezdeményezte a tervezett fejlesztéshez szükséges mértékben. Az 

új építési övezetre Kio-ü*-71

- -os legkisebb 

zöldfelületi fedettséget társít, a raktározáshoz szükséges 12,5 méteres építménymagassági korlát 

meghatározásával. A tervlapon feltüntetésre kerül a legfrissebb adatszolgáltatás szerinti 

-os elektromos 
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10. ábra Tervezett szabályozási terv 

 

A tervezett változásokat a szabályozási terven az alábbi táblázat foglalja össze: 

Szabályozási terv 

változásának sorszáma 
Területfelhasználás 

Hatályos szabályozás 

övezeti-/építési övezeti kódja 

Tervezett szabályozás övezet- 

/ építési övezet kódja 
Terület (m2) 

Terület 

(ha) 

1. 

Különleges 

intézményi zóna 

beépítésre szánt 

Kio-712013 
közterület 

1073,69 0,107369 

2. 

Különleges 

intézményi zóna 

beépítésre szánt 

Kio-712013 
Különleges üzemi zóna  Kio-

ü*-7128z5 
36549,21 3,654921 
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11. ábra Szabályozási terv változások - övezet/építési övezet változások 

 

A tervezett változtatás során új szükséges zöldfelület kód bevezetése válik 

szükségessé, mivel a jelenlegi építési szabályzat nem tartalmaz az OTÉK által megengedett 

  zöldfelület értéket különleges beépítésre szánt területek esetére. (40-

40%). A különleges üzemi zóna a településen máshol már jelen van, de a terület sajátosságai 

alapján ugyanabba az építési övezetbe a terület nem sorolható a tervezett használat miatt. A 

z építési szabályzatban. A tervezett 

általános raktározás, logisztika

, a 

lakóterületeket nem zavarja, azoktól távol helyezkedik el külterületen. A módosítás során új 
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beépítésre szánt terület nem kerül kialakításra, ahellyett egy alulhasznosított terület kerül újra 

igénybevételre. A  így zavaró hatást nem 

generál a lakosságra. 

új közlekedési terület kijelölése sem 

válik szükségessé. A 033/3 hrsz- továbbiakban is a 

35 , így a szállítási útvonalak is . 

 

A város a 301/2017. (XII.14.) önk. határozattal elfogadott Településképi Arculati Kézikönyvvel (a 

(III.29.) Önk. rendelettel módosított 41/2017. (XII.15.) önk. rendelettel rendelkezik (a továbbiakban: 

Tkr.).  

Országosan, helyileg védett épület nem található a módosítással érintett területeken, és annak 

belterületén található.  

A Tkr. a területet településképi szempontból nem meghatározó területbe sorolta. A Tkr. 16. §-a 

 

 

Összefoglalva megállapítható, hogy a fejlesztési elhatározás a településképvédelmi rendelettel 

nem ellentétes. A Tkr.  
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1.5. T  

Hajdúböszörmény város településrendezési tervének módosítása a településtervek tartalmáról, 

szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Rendelet) szerinti 

eljárásrend alkalmazásával

253/1997. (XII.20.) kormányrendelet (OTÉK) 

meghatározó feljegyzésében foglalt tartalmi követelményeinek megf  

 

  

 Ábel 

 okleveles településmérnök 

 TT 09-0655 

 

1.6. KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉNEK ESETI ELDÖNTÉSÉRE IRÁNYULÓ ELJÁRÁS 

Az egyes tervek illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 

elepülésrendezési eszközök 

-e a környezetre. A 2/2005. (I.11.) Korm.rendelet szerinti 

-testülettel ismertetni szükséges. A 

tervdokumentáció készítésének idejében a környezeti vizsgálat szükségességének eldöntésére 

irányuló eljárás határideje jelen dokumentáció készítésekor még nem járt le. A környezet 

 -testület dönthet 

tervdokumentációba kerül csatolásra.  
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1.7. PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS 

 

önk endelet eljárásrendjének alkalmazásával (2022. 

július 1-

szóló 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet eljárási szabályai alapján megalkotott helyi partnerségi 

rendeletek nem alkalmazhatók az eljárásrendbeli különbségek miatt sem. Az önkormányzat nem 

alkotott új rendeletet, a régi azonban nem alkalmazható, így a Kormányrendelet eljárási szabályai 

egyes közigazgatási eljárási szabályok megállapításáról szóló 146/2023. (IV.27.) Korm. rendelet 

2.§-ának figyelembe vételével történik 

-testületnek illetve a döntési jogkör átruházása esetén a döntésre jogosultnak szükséges 
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2. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

2.1. RENDELETTEL JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

Hajdúböszörmény Város Önkormányzata -testületének  

../2025. (xx.xx.) önkormányzati rendelete 

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

önkormányzati rendelet módosításáról 
 

 

Hajdúböszörmény Város -testülete a  

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

32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. 

törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és a  22. § 

(2) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a településtervek tartalmáról, 

jogintézm

véleményezési jogkörében eljáró 

hulladékgazdálkodási; népegészségügyi; közlekedési hatósági; örökségvédelmi; talajvédelmi; 

erdészeti; ingatlanügyi és földügyi igazgatási, iparbiztonsági, vízügyi igazgatási és vízvédelmi 

hatáskörben eljáró Hajdú-Bihar Vármegyei Kormányhivatal; közlekedési és népegészségügyi 

; Hajdú-Bihar Vármegyei 

Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Építési és Közlekedési Minisztérium Hajózási Hatósági 

özpont; Nemzeti 

Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala; Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága; 

Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóság; Hajdú-Bihar - ajdú-

Bihar Vármegyei Önkormányzat, Balmazújváros Város Önkormányzata, Debrecen Megyei Jogú 

Város Önkormányzata, Görbeháza Község Önkormányzata, Hajdúdorog Város Önkormányzata, 

Hajdúhadház Város Önkormányzata, Hajdúnánás Városi Önkormányzat, Téglás Város 

Önkormányzata, valamint a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 

Korm. rendelet 62.§ (1) bekezdés b) pontjában meghatározott partnerek; továbbá 

-

Szabályzatáról szóló 20/2007. (IV.26.) Önk. rendelet 52. § (5) e. pontjában biztosított 

-testület 

Gazdasági Fejlesztési és Környezetvédelmi Bizottsága, valamint Jogi, Ügyrendi és 

Összeférhetetlenségi Bizottsága véleményének : 

 

1.§ 
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-testületének Hajdúböszörmény helyi építési szabályzatáról 

szóló 16/2008. (III. 18.) önkormányzati rendeletének (a továbbiakban: R.) 10.§-

bekezdéssel egészül ki: 

(8a) Különleges beépítésre szánt üzemi zóna (Kio-ü*) 

(a) 

 

(b) -

me evékenység 

 

(c) 

 

(d) -, iroda és 

10000 m2 szintterületet meg nem haladó kereskedelmi és szolgáltató épület is. 

(e) 

sával és beépítés 

 

(f) Technológiai építményrészek a szabályozási terv által meghatározott építménymagassági 

korláton az indokoltság mértékéig nyúlhatnak túl, de nem haladhatják meg a 30 métert. 

(g) Az ivóvízellátás, a csapadékvíz elvezetés, illetve kezelés, a gázellátás biztosítása a köz-üzemi 

 

(h)  Szennyvíz tisztítása és elhelyezése egyedi szennyvíztisztító kisberendezéssel, tisztítóme

-

történhet.  

(i)  

- az 

- biztosítani szükséges a csapadékvizek megtisztítását a befogadóba 
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a

közterületre kivezetni tilos. Közterüle

 

 

2.§ 

A R. 18.§ 2. táblázata helyébe az 1. melléklet lép. 

 

3.§ 

ponttal egészül ki: 

 032 hrsz-ú közlekedési terület  034 hrsz-ú 

közlekedési terület  033/9-033/15 hrsz-  033/39 hrsz- -gazdasági 

terület  033/117 hrsz-ú közlekedési terület  033/75 hrsz-ú mez

telektömbre vonatkozó szabályozási terv módosítás fedvényterve.  

 

4.§ 

A Rendelet 42. § a) pontjában rögzített igazgatási területre vonatkozó szabályozási terv 

Hajdúböszörmény  032 hrsz-ú közlekedési terület  034 hrsz-ú 

közlekedési terület  033/9-033/15 hrsz-  033/39 hrsz- -

gazdasági terület  033/117 hrsz-ú közlekedési terület  033/75 hrsz- zdasági terület 

által határolt telektömbre a 2. melléklet szerint módosul. 

 

Záró rendelkezések 

5.§ 

hatályát veszti. 

 

Hajdúböszörmény, 2025. ...............................  ....... 

 

 

 polgármester  
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1. melléklet a(z) 5  

2. 

 

 

kó

d 

Megenged

ett 

legnagyob

b 

beépítési 

% 

legkiseb

b 

zöldfelül

eti 

fedettsé

g 

% 

 

1 

Belváro

si 

 

2 

Polgá

ri 

 

3 

Kisvárosi

as 

 

4 

Kisböszörm

ényi 

5 

Hagyomán

yos 

kertségi 

 

6 

gi 

 

7 

Egyé

b 

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 -             x x 

x 35* 45*            x  x 

z 40 40              x 
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2 5 önkormányzati rendelethez 

 032 hrsz-ú közlekedési terület  034 hrsz-ú közlekedési terület  033/9-033/15 hrsz-ú 

 033/39 hrsz-  033/117 hrsz-ú közlekedési terület  033/75 hrsz- dasági terület által 

határolt telektömbre vonatkozó szabályozási terv módosítás fedvényterve 

 



38 

 

 

3. ÖNKORMÁNYZATI ÉS EGYÉB DÖNTÉSEK  

3.1. ÖNKORMÁNYZATI -TESTÜLETI DÖNTÉSEK A MÓDOSÍTÁS MEGINDÍTÁSÁRÓL 
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3.2. F  
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4. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

4.1. TÁJRENDEZÉSI MUNKARÉSZ 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan, nem került kidolgozásra, mivel a tervezett 

változások érdemben nem változtatják meg a hatályos rendezési tervhez korábban 

készített munkarészeket. A meglév

településen számos külterületi major helyezkedik el, melyekhez hasonló beépítés tervezett 

a módosítással érintett területen is.  

A tervezett tevékenységet tekintve fontos tény, hogy a tevékenységhez kapcsolódó 

tájalkotó elemek a tájképben egy új tájelemként fognak megjelenni.   

 

Biológiai aktivitásérték számítás 

A településrendezési eszközök módosítása során a biológiai aktivitásérték szinten 

tartásáról gondoskodni kell. A 2023. évi C. törvény (a 

továbbiakban: Méptv.) 8.§ (3) bekezdésének b) pontja alapján az újonnan beépítésre szánt 

jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet. A településszerkezeti tervben 

újonnan beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így az igazolást nem szükséges 

elkészíteni. 

 

4.2. KÖRNYEZETALAKÍTÁSI MUNKARÉSZ 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan, nem került kidolgozásra. Amennyiben a 

tervezett csarnoképületek nem érik el a környezeti hatásvizsgálati és az egységes 

környezethasználati engedélyezési eljárásról szóló 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: Khvr.) 2. § (2) bekezdés f) pontja figyelembevételével a Khvr. 3. számú 

melléklet 128. d) pontja  egyéb, az 1 127/A. pontba nem tartozó építmény vagy 
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építményegyüttes beépített vagy beépítésre szánt területen védett természeti területen, 

0,5 ha területfoglalástól vagy 50 

 szerinti küszöbértéket, akkor a tervezett fejlesztések nem tartoznak a 

környezeti hatásvizsgálati és az egységes környezethasználati engedélyezési eljárásról 

szóló 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet hatálya alá, ezért a Khvr. 3. § (1) bekezdés a) pontja 

környezetvédelmi hatósághoz.  

Az alábbiakban általános környezetvédelmi  

Természet- és tájvédelmi szempontból:  

- A kivitelezési munkálatokat a természeti értékek védelme mellett kell végezni.  

- 

 

- 

 

- 

élettevékenységeinek zavartalanságát biztosítani kell.  

- A területen található zöldfelületeket karban kell tartani, oda invazív növényfajok egyedeit 

ültetni tilos.  

- 

esetén a munkálatokat fel kell függeszteni és haladéktalanul értesíteni kell az illetékes 

 

munkálatokat leállíthatja, valamint korlátozásokat tehet.  

-  

- -4 fokkal takart síkburás lámpák 

alkalmazhatóak, olyan módon felszerelve, hogy az a horizont síkja fölé, illetve a 

megvilágítandó területen kívülre ne világítson. 
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- 

54. § (2) bekezdésében foglaltakat be kell tartani. 

 

-védelmi szempontból: 

- 

 

- Az építési és üzemeltetési tevékenységekkel kapcsolatos szállítások esetén a fuvarozó 

 

- 

alkalmazásával meg kell akadályozni az építési területtel szomszédos ingatlanok diffúz 

porterhelését. 

 

Zaj és rezgés elleni védelem szempontjából:  

- 

fegyelem betartásával biztosítani kell, hogy az építési tevékenység végzése és a majdani 

üzemelés során a zaj- és rezgéskibocsátás a környezeti zaj- és rezgésterhelési 

határértékek megállapításáról szóló 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EüM együttes rendeletben 

legkisebb mértékben zavarja. 

 

 

- - 

igénybevételével - lehet felhasználni.  
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- 

helyhez kötött igénybevétel céljából lehet.  

- 

területre kell korlátozni   

- 

törvény (a továbbiakban: Tfvt.) rendelkezései alapján az illetékes ingatlanügyi hatóságtól 

. 

 

 

- le kell folytatni az 

 

- 

 

 

Kulturális örökség védelme szempontjából:  

- Amennyiben tárgyi beruházás a bruttó 500 millió forintos értékhatárt meghaladó teljes 

 

 

- Amennyiben tárgyi beruházás a bruttó 500 millió forintos értékhatárt nem meghaladó 

megkezdése e

 

- A régészeti szakfeladat ellátását igazoló dokumentumot a használatbavételi 

engedélyezési eljárás során az építésügyi hatósághoz be kell nyújtani.   
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Vízgazdálkodási és vízvédelmi szempontból: 

- 

környezetkárosítást. Az építés során is biztosított kell legyen a felszíni és felszín alatti vizek 

jó 

építési tevékenység felszín alatti vízre és a földtani közegre meghatározott (B) 

 

- Tilos a felszíni vizekbe, illetve azok medrébe bármilyen halmazállapotú, vízszennyezést 

okozó anyagot juttatni.   

- 

kezdeni, a károsodott környezetet helyre kell állítani.  

- 

árkokban, csatornákban, vízfolyásokban a vizek szabad lefolyását. 

 

Hulladékgazdálkodási szempontból amennyiben a tevékenység megvalósítása és 

át, a környez  

 

Földtani közeg védelme szempontjából tervezett létesítmények megvalósítása, 
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 a földtani közeg 

  

 

Környezet- és település egészségügyi szempontból megállapítható, hogy a tervezett 

fejlesztés 

folyékony hulladékkal kapcsolatos közegészségügyi, járványügyi vonatkozású, és a kémiai 

 

 

Hajdúböszörmény 033/2 és 033/3 ingatlanok , ezért 

talajvédelmi érdeket nem sért.  

 

4.3. KÖZLEKEDÉSI MUNKARÉSZ 

A beruházással érintett terület megközelítésénél a úböszörmény  Újfehértó 

z országos közutakhoz való kapcsolódást. Új közlekedési 

létesítmény elhelyezése nem tervezett.  

 

4.4. K  

A 

szükséges z elektromos energia hálózata kiépített. Ivóvízellátás és 

vízellátás. A 

gondoskodik. Gázellátás a terv szerint nem kerül kiépítésre.  
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4.5. A VÁLTOZÁSOK HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓVAL VALÓ ÖSSZHANGJÁNAK BEMUTATÁSA 

A 

módosítása során a tervek a településfejlesztési koncepcióban 

kialakításra. 

 

4.6. TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZEFÜGGÉSEK VIZSGÁLATA, 

VALÓ MEGFELELÉS 

A 

CXXXIX. törvény (OTrT) 2019. január 1-

március 15-én, míg az OTrT kiegészítésére kiadott miniszteri rendelet  a területrendezési 

MVM rendelet (a továbbiakban: MVM rendelet)  2019. június 22-én lépett hatályba. A 

Hajdú-Bihar Megyei Területrendezési Tervének (továbbiakban: MTrT) OTrT-vel való 

összhangba hozatala 2020 júniusában 

tervekben meghatározott területfelhasználási kategóriák, az országos és térségi övezetek, 

Hajdúböszörményre 

figyelembe véve. A tervhierarchia legmagasabb szintjén az Ország Területrendezési Terve 

(a továbbiakban: OTrT) áll, amely meghatározza az ország egyes térségeinek térbeli rendjét, 

az országos térségi övezeteket és az ezekre vonatkozó szabályokat. 
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12. ábra Az OTrT szerkezeti tervének kivágata 
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települési térséget jelöl. Az OTrT az MTrT és a településrendezési tervek irányába határoz 

valamint azokat az ellátó vezetékeket, melyeknek országos hatásuk van. 

Az OTrT 11.§ (1) bekezdésében fogalmazza meg a térségi területfelhasználások 

településrendezési tervekben való alkalmazásának szabályait. 

-, -, 

vízgazdálkodási-, sajátos területfelhasználású- és települési térség határozza meg a város 

területfelhasználásait. 

-

hálózatokat és egyedi építményeket a 15.-

Ország Szerkezeti Tervében meghatározott térbeli rend figyelembevételével kell kijelölni, - 

a megyei területrendezési tervben megállapított térségi területfelhasználási kategóriákon 

belül a 1  

A megyei terv térségi szerkezeti tervében megállapított térségi területfelhasználási 

 

 

 

c) vízgazdálkodási térség, 

d) települési térség, 

e) sajátos területfelhasználású térség (csak szövegesen). 
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13. ábra Az MTrT térségi szerkezeti tervének kivágata 
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A tervezési terület , de érint vízgazdálkodási 

területet is. A konkrét módosítás a 

beépítésre szánt terület. A területfelhasználás rendszerében nem következik be változás. 

A  

-

sorolni, a fennmaradó részen nagyvárosias lakóterület és vegyes terület építési övezet nem 

 

, ezáltal a tervezett módosítás sem tér el attól. 

A 

infrastruktúra hálózat, illetve egyedi építmények által nem érintett. A tervezési területet 

- , mint 

keresztülhalad a 

infrastruktúra elemek közül a -os elosztó hálózat 

távvezeték eleme (Debrecen-Hajdúböszörmény-Hajdúnánás-(Tiszalök). Ez utóbbi a 

hatályos terven nem szerepelt, ezért annak feltüntetése megtörtént annak 

val együtt. 

hálózatok elemeire a módosításnak nincs hatása. 
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érintettségét 

mutatja be: 

Országos övezetek A település érintettsége A módosítással érintett 

földrészletek érintettsége 

Rajzi megjelenítés 

Országos ökológiai hálózat 

magterület övezete 

érinti nem érinti 

 

Országos ökológiai hálózat 

ökológiai folyosó övezete 

érinti nem érinti 
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Országos ökológiai hálózat 

pufferterület övezete 

érinti nem érinti 

 

szántók övezete 

érinti érinti 

 

szántók övezete 

érinti nem érinti 
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 érinti nem érinti 

 

terület övezete 

érinti nem érinti 

 

Tájképvédelmi terület övezete érinti nem érinti 
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Világörökségi és világörökségi 

várományos terület övezete 

érinti nem érinti 

 

 

-védelmi terület 

övezete 

érinti nem érinti 
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Nagyvízi meder övezete nem érinti nem érinti 

 

VTT-tározók övezete nem érinti nem érinti 

 

Honvédelmi és katonai célú 

terület övezete 

nem érinti nem érinti 
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A ú szántók övezete érinti a tervezési területet és a módosítás területét is.  

A eg: 

 

28. § (1)  kivéve, ahol az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti 

 csak az á

nálási engedélye 

 

ég folytatása a 

 

(3) lyezve.  

 

A módosítás során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. Külfejtéses bányaterület nem kerül kijelölésre, tovább 

nem tervezett  
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Vármegyei övezetek ismertetése 

-ben meghatározott és lehatárolt vármegyei övezetek általi érintettségét 

mutatja be: 

Megyei övezetek 
A település 

érintettsége 

A módosítással érintett földrészletek 

érintettsége 

Rajzi megjelenítés 

ásványi 

nyersanyagvagyon 

terület övezete 

nem érinti nem érinti 

 

rendszeresen 

belvízjárta terület 

övezete 

érinti nem érinti 
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tanyás területek 

övezete 
érinti nem érinti 

 
földtani 

veszélyforrás 

övezete 

nem érinti nem érinti 

- 

városkörnyéki 

településegyüttesek 

övezet 

Hajdúböszörmény Hajdúnánási városkörnyéki 

településegyütteshez tartozó település 
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települések övezete 

érinti nem érinti 

 

klímaváltozással 

fokozottan érintett 

térség övezete 

érinti  
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csillagos égbolt park 

övezete 
nem érinti nem érinti  

 
A városkörnyéki településegyüttes övezetére vonatkozó MTrT-

klímaváltozással fokozottan érintett térség övezetére vonatkozó szabályokkal a módosítás nem ellentétes. 

 

4.7. HÍRKÖZLÉSI MUNKARÉSZ 

Jelen dokumentációhoz nem kerül kidolgozásra a munkarész, a hatályos tervhez készült hírközlési alátámasztó munkarészek módosítása 

nem válik szükségessé.  
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4.8. VÁRHATÓ INFRASTRUKTÚRÁLIS IGÉNY 

A terv, figyelemmel a tervezési helyszín elhelyezkedésére az egyéb városépítészeti 

be sorolja az építési övezetet. A tervezett szabályozás részleges 

helye

rácsatlakoztatni. Közlekedési infrastrukturális igény nem jelentkezik a módosítás kapcsán. 

 

4.9. VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSOK 

A várható környezeti hatásokat tekintve a módosítás 

A jelenlegi alulhasznosítottság megszüntetésével igényes zöldfelületi kialakítással a terület 

 környezeti hatás megítélése kapcsán az egyes 

tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 

 

tartják, teh nek ítélik meg a módosítást, úgy a 

, ha úgy ítélik meg, 

hogy az szükséges. A

területhasznosítás a hatályos jogszabályok alapján 

kal szemben. 
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5. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT EGYSÉGES SZERKEZETBEN  

PIROSSAL JELÖLVE A VÁLTOZÁST 
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6. TERVLAPOK 
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Tervezési terület
Övezethatár
Földrészlet határa

Nyilvántartott régészeti lelőhely
Védőterületek határa
I. rendő közlekedési célú közterület
II. rendű közlekedési célú közterület
 (belterületen és külterületi beépítésre szánt
 területen belül)

Szintvonalak
Térségi ellátást biztosító 132 kV-os
elosztó hálózat
Nyilvántartott régészeti lelőhely

Jelmagyarázat

SZÖVEGES SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

Kio-ü* 7128z5: építési övezet jele

Rendeltetési zónak jele és megnevezése

Beépítésre nem szánt területen:

Má: Mezőgazdasági általános zóna

Beépítésre szánt területen:

Kio-71 2013:

Kio: Különleges intézményi zóna

7: egyéb városépítészeti karakterű zóna,

1: nem kialakult szabályozási kategóriájú zóna,

2: szabadonálló – általános beépítési mód,

0: adottságoktól függő, kialakult, övezet vagy tömb méretű
legkisebb telekterület-méret nagysága,

1: 5% megengedett legnagyobb beépíthetőség, 70% legkisebb
zöldfelületi fedettség mértéke,

3: 4,5 – 7,5 méteres előírt építménymagasság.

Kio-ü* 7128z5”:

Kio-ü: különleges beépítésre szánt üzemi zóna

7: egyéb városépítészeti karakterű zóna,

1: nem kialakult szabályozási kategóriájú zóna,

2: szabadonálló – általános beépítési mód,

8: 2500 m2 legkisebb telekterület-méret nagysága,

z: 40% megengedett legnagyobb beépítettség mértéke - 40%
zöldfelületi fedettség legkisebb mértéke

5: 8,5 – 12,0 méteres előírt építménymagasság
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