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TANULMÁNYTERV 
 

Hajdúszoboszló Településrendezési terv módosítására irányuló kezdeményezést  
megalapozó Településrendezési tanulmány 

Leier Hungária Kft. kezdeményezése a déli iparterületen, a Szováti útfél 2. sz. alatti, 
7629/1 Hrsz-ú ingatlan területének bővítésére  

 
1.) Előzmények: 

Hajdúszoboszló város új Településrendezési eszközeit 2016 novemberében fogadta el a város 
képviselő-testülete. 
A Leier Hungária Kft. – Hajdúszoboszlói betoncserépgyár, betonelemgyár, a város déli (Buda-
pest- Záhony vasútvonal déli oldalán) kialakult ipari övezetben működő üzemének bővítésével 
kapcsolatban kereste meg Hajdúszoboszló város önkormányzatát. Megkereső levelében jelezte, 
hogy az ipari terület fejlesztések érdekében szükséges nyugati irányú bővítését a szomszédos 
ingatlanból történő területvásárlással csak akkor tudja megvalósítani, ha a csatolni kíván terü-
letrész is ipari övezetbe lesz átsorolva. Kérte az önkormányzatot, a településrendezési eszközök 
(Településszerkezeti terv, szabályozási terv) fentieknek megfelelő módosítására, a Leier Hun-
gária Kft. költségviselése mellett. 
A képviselő-testületi előzetes támogató döntés megkérésének feltétele, a módosítással kapcso-
latosan megfelelő tájékoztatást adó, jelen tanulmányterv elkészítése is. 
 

2.) A Leier Hungária Kft. által kezdeményezett Településrendezési tervmódosítási 
igény: 

A Leier Hungária Kft. – Hajdúszoboszlói betoncserépgyár, betonelemgyár, a város déli (Buda-
pest- Záhony vasútvonal déli oldalán) kialakult ipari övezetben 7629/5 Hrsz- ú ingatlanon mű-
ködő üzemének délnyugati irányú bővítése, a hatályos településrendezési eszközökben „Kb-
Hto”- jelű, horgásztó különleges övezetbe sorolt 7629/2 hrsz-ú ingatlan, 1,33, ha nagyságú te-
rületrészével.  

                    C Í V I S T E R V 
   VÁROSTERVEZŐ ÉS ÉPÍTÉSZ IRODA 
                     BETÉTI TÁRSASÁG 
           Levelezési cím: 4031 Debrecen, Sándor köz 4/3 
                  Iroda: 4025 Debrecen, Széchenyi utca 8 sz. 
              Tel:(30) 9818-172, Tel/fax: (52) 531-732 
                          Email: civisterv @ civisterv.hu 
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3.) Az érintett területek rövid bemutatása:  

 
A Leier Hungária Kft. – Hajdúszoboszlói betoncserépgyár, betonelemgyár, a város déli (Bu-
dapest- Záhony vasútvonal déli oldalán) kialakult ipari övezetben található. Az üzemi épüle-
tek, és a termelés a vasút déli oldalán kiépített út melletti központi területrészen folyik. E terü-
let bővítését keleti oldalon lehatárolja a nyersanyag kitermelés során kialakult tó. reális bőví-
tési lehetőség a délnyugati irányban lehetséges, a vizsgálati terven vízgazdálkodási területnek 
jelölt, valóságban azonban feltöltött, további rendezéssel beépítésre alkalmassá tehető terület 
egy részének igénybe vételével, iparterülethez történő csatolásával. A gazdasági társaságnak 
további művelésből kivett területei is vannak, keleti irányban, de ezeket a hatályos szabályo-
zási terven kijelölt kiszolgáló út külön választja, illetve egy részüket nem beépíthető terület-
ként, „Tk”-jelű természeti területként szabályozza. 

Részlet a Településrendezési vizsgálatokból 

Légi fotó a területről és környezetéről 
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A gazdasági társaság tulajdonában lévő területek geodéziai felmérése 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hajdúszoboszló hatályos szabályozási tervének részlete 
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4.) A módosítás során elérendő célok összefoglalása, a szabályozás e célból módosí-

tandó elemeinek összefoglalása, Szabályozási koncepció: 
 

a) A településrendezési eszközök tervezett módosításának alapvető célja, a Leier Hungária 
Kft. – Hajdúszoboszlói betoncserépgyár, betonelemgyár, a város déli (Budapest- Záhony 
vasútvonal déli oldalán) kialakult ipari övezetben 7629/5 Hrsz- ú ingatlanon működő 
üzemének délnyugati irányú bővítése, a hatályos településrendezési eszközökben „Kb-
Hto”- jelű, horgásztó különleges övezetbe sorolt 7629/2 hrsz-ú ingatlan, 1,33, ha nagy-
ságú területrészével. 
A hatályos szabályozási terv a téglagyár területének északi (vasútállomás – város felöli) 
oldalán 15 méter szélességű beépítésre szánt területen belüli „Fásított területet” jelöl. 
Annak érdekében, hogy e terület kialakítását egyértelműen a Hész Ipari gazdasági terü-
letekre vonatkozó 38.§-a (4) pontja szerint lehessen értelmezni, mely főként település-
képi követelmények teljesítését jelenti, és ne háromszintű zöldterülete kelljen kialakítani, 
mely alapvetően környezetvédelmi vonatkozású szabályozás, a szabályozási terven egy-
értelművé kell tenni a szabályozást. (Pl. a felületi jelölést ki kell egészíteni „Ft” (Fásított 
terület) felirattal.  

(4) A „Gip-2” övezetbe tartozó ingatlanok esetében, amennyiben a határoló utca másik 
oldalán lakóövezet található, vagy a szabályozási terv „Fásított terület- beépítésre szánt 
területen belül” felületi jelölést és „Ft” (Fásított terület) feliratot együttesen tartalmaz, 
akkor az utca felöli telekrészen 15 méter szélességű fásított területet kell kialakítani. E 
területet legalább 60%-ban fásítottan kell kialakítani, de a területsávban (az építési he-
lyen belül) adminisztrációs, szociális, vagy tároló épület, parkolóterület elhelyezhető.) 
 

b) A gyár mögött elhelyezkedő horgásztó különleges beépítésre szánt területét a vasút mel-
letti úthoz kapcsolódó kiszolgáló út biztosítja jelenleg. A módosítás során a tervezett 
kiszolgáló út nyugati irányban eltolva, távolabb kerül. Szabályozási szélessége 8 méter-
ben lesz meghatározva.  
A hatályos szabályozási terv a gazdasági terület északi szélén, ingatlanon belül, telepü-
lésképi indokkal, 15 szélességű védőfásítást ír elő. Ez a védőfásítási kötelezettség a dél-
nyugati telekbővítésre is elő lesz írva. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

5Tanulmányterv – Hajdúszoboszló Településrendezési terv módosításához 
Leier Hungária Kft. kezdeményezése – iparterület bővítés

 
Hajdúszoboszló szabályozási tervének tervezett módosítása (a,b) 

 

 Hajdúszoboszló- Hatályos szabályozási terv részlete 

Szabályozási terv tervezett módosítása- a változással érintett terület jelölésével 
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c) A tervezett módosítás egyik jogszabályi feltétele, az úgynevezett biológiai 
aktivitásérték szinten tartása. A tervezett módosítás során 1,33 ha területtel bővül az ipar-
terület. Ebből 0,94 ha nagyságú terület számít új beépítésre szánt területnek, mert az e 
feletti területrész a hatályos településrendezési eszközökben, korábban is gazdasági te-
rület fejlesztésére volt kijelölve. 

 
A biológiai aktivitásérték módosításból adódó csökkenése: 
0,94 ha x (3,2 – 0,4) = - 2,63 (Biológiai aktivitásérték csökkenés) 
 
0,94 ha: az új beépítésre szánt terület 
(3,2 -0,4): jelenlegi egyéb. különleges terület bio. aktivitásérték - tervezett ipari gazda-
sági bio. aktivitásérték 
 
A biológiai aktivitásérték kompenzálása a beruházó tulajdonában lévő, a téglagyár mű-
ködési területétől keleti irányban található, 041/9 Hrsz-ú, mezőgazdasági övezetbe so-
rolt földterület védőerdő övezetbe történő átsorolásával biztosítható. 
 
0,71 ha: az átsorolni kívánt földterület hektárban 
(9-3,7): tervezett védőerdő bio. aktivitásérték – jelenlegi mezőgazdasági bio. aktivitás-
érték 
0,71 ha x (9-3,7) = + 3,76      (Biológiai aktivitásérték többlet) 
 
Fentiek alapján a biológiai aktivitásérték + 1,13 értékkel növekszik. 

 
d) A szabályozási terv területegységre vonatkozó módosítása lehetőséget ad arra, hogy a 

beruházó tulajdonában lévő, a területegység délkeleti részén található, művelésből kivett, 
földhivatalnál telephelyként bejegyzett, 041/4 hrsz-ú ingatlant, a 2016. év előtt hatályos 
településrendezési eszközökben meghatározott, ipari gazdasági felhasználásba, építési 
övezetbe kerüljön visszasorolásra. A jelenleg, 2016 év óta hatályos új településrendezési 
eszközök készítésekor a korábbi ipari gazdasági hasznosítás, „Tk-1” természetközeli fel-
használásba került átsorolásra. A művelésből kivett, iparterületként bejegyzett, de ma 
még nem hasznosított terület jelenleg gyep területként jelenik meg, de nem áll olyan 
természeti védettség alatt, ami jogos indokul szolgálna a tulajdonosi lehetőségek elvéte-
lére. Ezen okok miatt, javasolt a terület eredeti, ipari- gazdasági övezeti besorolásának 
visszaállítása. 

 
 
 

Véleményünk szerint, e változásból adódó 
biológiai aktivitásérték csökkenés kompen-
zálása nem releváns, tekintettel arra, hogy a 
településszerkezeti és szabályozási terv ko-
rábbi állapot, és a jelenleg is hivatalos föld-
hivatali művelési ágnak is megfelelő (telep-
hely) visszaállítása történik meg. Ezen felül 
pedig, a 2016 évtől hatályos Településren-
dezési eszközök alátámasztó munkarészé-
ben az e területet érintő, a biológiai aktivi-
tásérték számítás a területet úgy tekintette, 
hogy ott továbbra is ipari gazdasági terület 
marad.  
 
 

Változások lapja – a jelenleg hatályos és a korábbi településszerkezeti terv összehasonlítása. 
(Forrás: Megalapozó munkarész: 2016) 
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Hajdúszoboszló szabályozási tervének tervezett módosítása (c, d) 

Hajdúszoboszló- Hatályos szabályozási terv részlete 

Szabályozási terv tervezett módosítása- a változással érintett terület jelölésével 
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5.) A tervezett módosítások várható környezeti hatása: 
A Településrendezési eszközök (Településszerkezeti terv, szabályozási terv) tervezett 2020. évi 
Leier Hungária Kft. telephely délnyugati irányú bővítését célzó módosítása a belterületet érin-
tően, semmilyen érzékelhető változást nem eredményez, hiszen a Budapest- Záhony vasútvonal 
várossal ellentétes oldalán ezidáig is gazdasági területek voltak kijelölve, a város felöli szélen 
15 méter szélességű telken belüli fásítási kötelezettséggel. A változás abban van, hogy a tégla-
gyárra alkalmazott „Gip-1” jelű építési övezet, délnyugati irányban, a „Gksz”- jelű kereske-
delmi szolgáltató gazdasági terület egy részével kiegészül. A változás pozitív hozadéka, hogy 
a téglagyár fejlesztésére nyílik ezáltal lehetőség. 
A terület mögötti Horgásztó különleges területe az ipari terület bővítésére kerülő résszel csök-
ken, de az érintett területen jelenleg nincs vízfelület.  
A horgásztó különleges terület megközelítésére jelenleg is tartalmaz a hatályos szabályozási 
terv egy feltáró utat. A módosítás során ez az út valamivel távolabb kerül, de ennek semmilyen 
negatív hatása nincs. 

 
Hatályos településszerkezeti terv (részlet)         Településszerkezeti terv tervezett módosítása 
 
A tervezett módosítás során, a biológiai aktivitásérték szinten tartása érdekében, egy kisebb, 
korábban ipari felhasználásba sorolt, hatályos terven mezőgazdasági felhasználású terület védő 
erdő felhasználásba kerül átsorolásra. E terület szervesen kapcsolódik a közelében tervezett 
közparkhoz. 
A tervezett módosítás során lehetőség adódott arra, hogy a 2016. előtt hatályos településrende-
zési terv alapján kialakított (művelésből kivett és földhivatalnál telephely művelési ágban nyil-
ván tartott) Leier Hungária Kft. tulajdonában lévő, de a 2016. évtől hatályos rendezési tervben 
hibásan természetközeli felhasználásba- övezetbe sorolt 041/4 hrsz-ú ingatlan ipari gazdasági 
felhasználásba kerüljön vissza. E terület még nem került beépítésre, emiatt gyepes területként 
lehet jelenleg látni, de művelésből kivonták és annak díját is megfizették. A területen védett 
élőhely nem található. 
 
 
Debrecen, 2020. május 30. 
    
                                                           Zsemberi István 
                                                                                                        vezető településtervező 
  építész vezető tervező 
                                                                                                     TT/1-09-0016, É1-09-0016 
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