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kerültek, illetve a hatályos településrendezési terv alátámasztó munkarészében kidol-
gozásra kerültek, a csatlakozó területen tervezett iparterület és lakóterület fejlesztés 
miatt. 

o Környezeti értékelés (9.)* 
* A jelzett alátámasztó munkarészek kidolgozása a településrendezési terv változás jellege 

miatt nem vált szükségessé! 
**(3.) A címsorok utáni zárójeles sorszám a 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet 3. melléklet „Az 
alátámasztó javaslat tartalmi követelményei” szerinti sorszámot jelöli, a munkarészek beazo-
nosíthatósága érdekében. 
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I. BEVEZETÉS, MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 
 
 

 

1.) A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA,  
A SZABÁLYOZÁS E CÉLBÓL MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA.  
A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK ADOTTSÁGAI 
 
Hajdúszoboszló város Településrendezési eszközeinek, új jogszabályok alapul vételével történő 
elkészítésére 2016 évben került sor. 
Hajdúszoboszló Város Településrendezési tervének 2018. évi 1.B és 1.E- számú módosítása 
külön „tárgyalásos” eljárás keretében történik. 
Jelen tervdokumentáció a településrendezési eszközök) meghatározott területekre vonatkozó 
módosítása a 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet 32.§. (1) bekezdés szerinti teljes eljárás kereté-
ben történik. 
 

A-JELŰ TERÜLET:  

Előzmények, településrendezési tervmódosítási igény: 
 
Az A4 Studio Kft. tervezési megbízást kapott, a Hajdúszoboszló Fürdő utca- Mátyás Király 
sétány sarkánál megvalósult Aqua-Sol Szálloda parkolóházzal történő bővítésére, tekintettel a 
jelentős parkoló hiányra. A parkolóházat, a szálloda mellett lévő, jelenlegi felszíni parkolók 
területén kívánják megépíteni, a 3121 és 3122 hrsz-ú ingatlanokon, melyeket egy helyrajzi 
szám alá vonnának össze, a szálloda 3123 hrsz-ú ingatlanával. A fürdő egyik meghatározó be-
járatánál, jelentős kiterjedésű és közkedvelt funkciójú épületek sorakoznak egymás mellett, vi-
szonylag kis telken, egymáshoz közel. A kialakított telkek beépítettsége, már jelenleg is jelen-
tős, eléri a 70%-ot.  
A helyi építési szabályzatban, ez érintett terület „Vt-2x” építési övezetbe van besorolva, ahol a 
telek megengedett legnagyobb beépíthetősége 80%.  
A parkolóház megépítéséhez legalább 85%-os beépítettségre lenne szükség, emiatt a tervező-
kön keresztül a beruházók, kezdeményezték a Helyi építési szabályzat módosítását. 

A módosítási igényt előzetesen megvizsgálva, az érintett állami főépítész előzetes véleményét 
kérve, egyértelművé vált, hogy a tervezők által remélt Oték alóli felmentésre, mely a település-
központi övezetek országosan maximált legnagyobb 80%-os beépítettség eseti túllépésének he-
lyi szabályozását tenné lehetővé, nincs reális esély. 

A HÉSZ és Szabályozási terv módosítása olyan, más megoldást javasol, mely lehetővé teszi a 
tervezett beruházás megvalósítását. 

A javasolt módosítás során, a szálloda délnyugati oldalán, Gábor Áron utca szálloda felöli szé-
lén elhelyezkedő személygépkocsi parkolók területe közlekedési célú övezetből (közterületből) 
a szálloda övezetébe kerül átsorolásra. Ez által (telekösszevonással) a szálloda ingatlana meg-
növelhető, mely a parkolóház építésének egyik feltétele. 
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A hatályos szabályozási terv részlete,  
a kezdeményezett módosítással érintett terület lehatárolásával. 

 
A parkolóház építésére szánt, 
jelenleg szabadtéri parkolóként 
hasznosított ingatlanok. 
 

A meglévő Aqua-Sol Szálloda 
ingatlana. 
 
 

Tervezési feladat a Helyi épí-
tési szabályzat, valamint annak 
mellékletét képező szabályo-
zási terv olyan értelmű módo-
sítása, mely a parkolóház meg-
építésére szabályozott lehető-
séget biztosít. 

A településrendezési tervmó-
dosítás a tervezett módosítás 
jellegét figyelembe véve, a 
314/2012.(XI.8.) Korm. rende-

let 41.§. szerinti, egyszerűsített eljárás keretében történhet. 
 

 
A szabályozási terv és Hész módosításához megfogalmazott további igény, hogy az építési öve-
zetben meghatározott, megengedett legnagyobb homlokzatmagasság a megvalósult állapothoz 
igazodva legyen megállapítva, úgy, hogy és a környezeti adottságokhoz igazodó további fej-
lesztések is megvalósíthatóak legyenek. Ezt az érték 17,04 méterben igényelték meghatározni. 
A jelenleg szabályozott 12,5 m legnagyobb épületmagasság megnövelése, a szálloda jelenleg 
legmagasabb részéhez igazítva, 17,5 méterre. 
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A övezetben előírt legkisebb zöldterületi érték 10 %-ról való csökkentését is szükségesnek ítél-
ték a beruházók, de ez csak az Oték országos szabályai alóli felmentéssel lenne csak megold-
ható, melyre az állami főépítésszel folytatott előzetes egyeztetés eredményeként nincs reális 
esély. 
 
Ezt a telek kiegészítés során bevonásra kerülő parkoló terület zöldfelületi értékének növelésével 
és az Oték 25.§ (2) bekezdésben adott lehetőségek kihasználásával szükséges biztosítani. 
 
A változással érintett terület adottságai:          
 
Az Aqua- Sol Szálloda Hajdúszoboszló Hajdúszoboszlón a Fürdő utca- Mátyás Király sétány 
sarkánál található. A fürdő bejárata közelében helyezkedik el a szálloda, viszonylag kicsi tel-
ken, intenzív beépítéssel. A parkolási igény a minőségi kiszolgálással együtt megnövekedett, 
melynek a szűk telekadottságok miatt nem lehet másként eleget tenni, csak többszintes parko-
lóház építésével. Erre kiváló alkalmat adhat a szálloda észak-nyugati oldalán lévő szabadtéri 
parkoló, mely az adottságokat és igényeket alapul véve, „alulhasznosított”. 
A szálloda délnyugati oldala a Gábor Áron utcára néz, melynek túlsó oldalán már a fürdő meg-
lévő épülete található. A fényképfelvételek a szálloda közvetlen környezetét és a tervezett par-
kolóház helyét is bemutatják. 
 

Légi felvétel a módosítással érintett területről és környezetéről. (Forrás: Google Earth.) 
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A szálloda Fürdő utca és Mátyás Király sétány felöli sarok homlokzata 
(Forrás: Google Earth) 

A szálloda délnyugati oldalán levő Gábor Áron utca 

A Fürdő utca felöli homlokzat 
A tervezett parkolóház helyén lévő szabadtéri parkoló 
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B-JELŰ TERÜLET:  

Előzmények, településrendezési tervmódosítási igény: 

A Bihari utca- Ady Endre utca sarkán található 1268 Hrsz-ú ingatlant érintő, 3 magánszemély 
által kezdeményezett szabályozási tervmódosítás, telekhatár korrekció végrehajtása érdekében. 
Az ingatlannál a valós telekhatár nem a járda vonalát követi. A korrekciót követően a tulajdo-
nosok megvásárolnák telek-kiegészítésként ezt a kis területet. 

 

Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 
 
A változással érintett terület adottságai:          
A Bihari utca keleti oldalán családiházas beépítésű lakóterület található, míg az utca túloldalán, 
az egykori hulladék lerakó rekultivált területe. Ez utóbbi közparkként történő fejlesztését irá-
nyozza elő a hatályos településrendezési terv. Az utca leburkolásával rendezett nyomvonal ki-
alakításával olyan területrészek maradtak ki, melyeket a lakóingatlanokhoz érdemes kapcsolni. 
Ez a rendezett településkép kialakulását is segíteni fogja. 

Utcakép, a Bihari utca módosítással érintett része. (Forrás: Google Earth) 
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C-JELŰ TERÜLET:  

Előzmények, településrendezési tervmódosítási igény: 

Az Új utcától délre eső Kösely menti tömbfeltárást és tervezett utcanyitások „átgondolása” he-
lyette a Kösely mentén egy nem beépítésre kijelölt területsáv szabályozása, megtartva annak 
zöld jellegét, illetve biztosítva egy esetleges távlati beépítés lehetőségét.  
A tömbbelsőt feltáró, tulajdonosok és az önkormányzat számára korlátozást jelentő tervezett 
utcák szükségességének átgondolása, és az utcák szabályozási tervből történő elhagyása, vagy 
távlati indokoltság esetén a szükséges területek más szabályozási eszközzel történő „megőr-
zése”. (Pl. építési vonal meghatározása, amely a bevezető utca területének elépítését meggá-
tolná.) 

A hatályos szabályozási terv részlete 
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A változással érintett terület adottságai:          
A város nyugati felén, észak-déli irányban keresztül vezető Kösely- patak nagymélységű la-
kótömbök közepén vezet át. Régóta megfogalmazott igény, a hosszú telkek megosztása és új 
lakóterületként történő hasznosítása. Ennek előfeltétele a tömbbelsőt feltáró úthálózat kialakí-
tása. A patak közvetlen szomszédságában magas a talajvíz, ezért csat tőle távolabb volt érde-
mes lakóingatlanok számára területet kijelölni. A legnagyobb problémát, a tömbbelsőbe beve-
zető utak számára területet kisajátítani. 
A szabályozási terv olyan értelmű módosítása vált szükségessé, ahol a tömbbelső feltárásának 
távlati biztosítását nem közlekedési célú területek szabályozása jelenti, hanem más szabályo-
zási eszközök segítségével marad hozzáférhető a szükséges területsáv. (kötelező szabályozási 
vonal bevezetése az érintett ingatlanokon. 

Légi felvétel a Tokay utca- Bajcsy Zs. utcák közötti tömbről. (A tömb közelén a Kösely patak.) 
 

A Tokay utcán a Wekerle utcai csomópontból kiinduló, tömbbelsőt feltáró utca bevezetésének 
hatályos szabályozási terven tervezett helye. 
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A Bajcsy Zs. utca 58. sz. alatti családiházas ingatlan, melynek oldalkertjének igénybevételével 
tartalmazza a hatályos szabályozási terv, a tömbbelsőt feltáró utca bevezetését 

E-JELŰ TERÜLET:  

Előzmények, településrendezési tervmódosítási igény: 

A Galgócz sor mellett található 6973/39 hrsz-ú ingatlannal kapcsolatos módosítás. A módosítás 
során a pályázati forrásból kialakított csatorna külön övezeti besorolást kap. A Galgócz sor és 
a Médy utca közterületi övezeti határát oly módon kerüljön kiszélesítésre, hogy az árok területe 
a közterületi övezetbe, az utca nyomvonalába essen.  
A minimális kialakítandó telekméret 5000 m2 nagyságra történő módosítása is szükséges a He-
lyi Építési Szabályzatban. 

 
Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 
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A változással érintett terület adottságai:          
 
A Galgócz sor- Médy István utcák között elhelyezkedő sportolási célú különleges terület két 
határoló utca menti szélén található felszíni vízelvezető árkok a hatályos szabályozási tervben 
a sportolási célú övezet részeként vannak szabályozva. A felújításukra nyert pályázati támoga-
tás feltételét teljesítve, a határoló utcák övezetébe kerülnek az árkok áthelyezésre. Az árkok 
jelenleg burkolatlanok.  
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II. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV  
MÓDOSÍTÁSA 

 
1) Településrendezési javaslatok (1.1.) 
 
 Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer: 

Rajzos és szöveges ismertetése a 2. alfejezetben.  

 Beépítésre szánt területek: 
A Településszerkezeti tervmódosítás során, a valós- meglévő állapotot tekintve, új beépí-
tésre szánt terület nem kerül kijelölésre. A hatályos településszerkezeti terv az Új utca- 
Tokay út- Libagát utca- Bajcsi zs. utcák által határolt tömb feltárását biztosító utcák szabá-
lyozási tervből történő elhagyásával összefüggésben, a Kösely csatorna mellett tervezett 
közpark is elhagyásra kerül. A tervezett utcák és közparkok területe jelenleg a kisvárosias 
lakóterület részét képezik. 
A tömb belsejében lévő erdők továbbra is erdő felhasználásban maradnak. 

 Beépítésre nem szánt terület: 
A beépítésre szánt területekkel kapcsolatos változások értelemszerűen a beépítésre nem 
szánt területek vonatkozásában is változást eredményeznek, tervi szinten. A településszer-
kezeti tervben, érintett tömb belsejében tervezett közparkok kisvárosias lakóterület felhasz-
nálásba kerülnek átsorolásra. Ez a jelenlegi felhasználással egyezik meg. 

 Szerkezetet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek: 
A módosítás szerkezeti jelentőségű nyomvonalas és tagoló elemeket nem érint. 

 Védelmi és korlátozó elemek: 
a) Védőtávolságok: 

A módosítás során új védelmet igénylő terület, vagy védőtávolságot igénylő 
területfelhasználás nem került kijelölésre. 
 

b) Táj és természetvédelmi elemek, területek: 
A településszerkezeti terv módosítása táj- és természetvédelmi területeket nem érint. 
 

c) Kulturális örökségvédelmi elemek: 
A településszerkezeti terv módosítása kulturális örökségvédelmi elemeket nem érint. 
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2) A változással érintett területek összefoglalója és összefüggései 
(1.2.1.) 

 
- A településszerkezeti változások bemutatása 
- A terület a hatályos településszerkezeti tervben 
- A javasolt módosítás és indokai 

 
(T-1m4- jelű településszerkezeti tervlap) 

 
Hajdúszoboszló Város jelenleg hatályos Településszerkezeti tervét 45/2015.(IV.23.) sz. Öh. sz. 
Határozatával fogadta el az önkormányzat képviselő testülete. 
A tervdokumentáció részét képezi a teljes közigazgatási területet bemutató „T-1/m3” –jelű mó-
dosításokkal egybeszerkesztett településszerkezeti tervlap is. 
 
A településszerkezeti változások bemutatása, a javasolt módosítások indoka: 

A hatályos települészerkezeti terv részlete A Településszerkezeti terv tervezett módosítása 
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- A településszerkezeti terv 2019. évi 2. sz. módosítása során, az Új utca középső szaka-
szán, déli irányban a Kösely patak mellett tervezett gyalogos- kerékpáros út megtartásra 
kerül, de a tömbbelsőben tervezett közpark elhagyásra kerül. Az érintett terület a csat-
lakozó lakóterületekkel azonos, kisvárosias lakóterület felhasználásba sorolódik át. 

- A Tokay út 43- 37 sz. közötti lakóterület, a hatályos településszerkezeti kertvárosias 
lakóterület felhasználásból, a tömbrésszel azonos kisvárosias lakóterület felhasználásba 
kerül átsorolásra. 
 
A településszerkezet ezen felül nem módosul.   
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 18 Hajdúszoboszló Város Településrendezési tervének 2019. évi 1. sz. módosítása 

3) A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel való 
összefüggéseinek bemutatása (1.2.2.) 

 

(Javítva: 2020. szeptember) 
Hajdúszoboszló Város településrendezési tervének 2016. évben jóváhagyott új településrende-
zési tervének részeként elkészült a magasabb szintű tervekkel való egyezőséget igazoló mun-
karész. Jelen településrendezési tervmódosítás során a 2018. évi „1.a-g”- jelű Településrende-
zési tervmódosítás magasabb szintű tervekkel való összhangját, szükséges megvizsgálni. (2014. 
január 1.-től hatályos OTrT módosítás, Megyei területrendezési terv),  

a) A hatályos OTrT-vel való összefüggések: 

 

OTrT - az ország szerkezeti tervének részlete 
 

A tervezett településszerkezeti módosítások által érintett, külterületen lévő („a” és „g”-jelű) 
területek, mezőgazdasági térségben helyezkednek el. A mezőgazdasági üzemi különleges terü-
let szerves része a mezőgazdasági térségnek. A többi, módosítással érintett terület települési 
térségen belül helyezkedik el. 

OTrT 2018. március 15-től hatályos szerkezeti tervének részlete 
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b) A Megyei Területrendezési terv térségi szerkezeti tervével való összhang: 
 
A felsőbb szintű tervekkel való egyezőség vizsgálata szempontjából a megyei közgyűlés által 
elfogadott Megyei Területrendezési tervet is vizsgálni szükséges. A Településrendezési terv 
2018. évi 1/a-g számú módosítása során tervezett változások, a megyei TrT vonatkozásában 
változást nem eredményeznek. 
A végső szakmai véleményezésre történő benyújtás időpontjára már 3/2020.(VI.29.) rendelettel 
jóváhagyásra került a Megyei Trt. 

Részlet a Megyei Területrendezési terv „Térségi szerkezeti terv” c. tervlapjából 
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c) A területrendezési terv országos és térségi övezetekre vonatkozó besorolásával, lehatá-
rolásával való összhang: 
 
 Az alábbi ábra a 2019. évi, 1. sz.(M3-számú) a,b,c,e-jelű tervezett településrendezési tervmó-
dosítások által érintett területek elhelyezkedését mutatja be, a Hész mellékletét képező „Orszá-
gos- és térségi övezetek lehatárolása” c. mellékletén. A rajzról az alábbiak állapíthatóak meg: 

                                              
A módosítással érintett területeket országos- vagy térségi övezet nem érinti. 

 
 
 
                                  „b”                          „c”  „e” „a”                             
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A területrendezési tervben meghatározott övezetek: 

Országos övezetek: 

3/1. Ökológiai hálózat magterületének övezete  
3/1. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 
3/1. Ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
3/2. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
3/2. Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 
3/3. Erdők övezete 
3/3. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
3/4. Tájképvédelmi terület övezet 
3/5. Világörökség és világörökség-várományos terület övezete 
3/6. Vízminőség-védelmi terület övezete 
3/7. Nagyvízi meder övezete 
3/7. VTT-tározók övezete 
3/8. Honvédelmi- és katonai célú terület övezete 

Megyei övezetek: 

3/9. Ásványi nyersanyagvagyon övezete 
3/10. Rendszeresen belvízjárta területe övezete 
3/11. Tanyás területek övezete 

új Megyei övezetek  

3/12. A városkörnyéki településegyüttesek övezete 
3/13. A gyógytényezőkkel rendelkező települések övezete 
3/14. Klímaváltozással fokozottan érintett mezőgazdasági térség övezete  

(„Nagyon erősen aszályos”) 
3/15. Csillagos égbolt park övezete 

 

A szaggatott aláhúzással megjelölt országos, vagy térségi övezetek érintik Hajdúszoboszló 
igazgatási területét, melyek közül a folyamatos vonallal aláhúzottak, a jelen településrendezési 
tervmódosítással érintett területet is érintik. A felsőbbszintű tervekkel való egyezőséget e me-
gyei Területrendezési tervben meghatározott övezetek esetében szükséges igazolni.  

A három releváns térségi övezet az igazgatási területre általános érvénnyel vonatkozik, konkrét 
területlehatárolás nélkül. 
 
A városkörnyéki településegyüttesek övezete 

Az övezeti előírások a Településfejlesztési Koncepcióval, az Integrált Településfejlesztési Stra-
tégiával kapcsolatosan tartalmaznak előírásokat, a Településszerkezeti tervvel, Helyi építési 
szabályzattal kapcsolatban nem! 
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Klímaváltozással fokozottan érintett térség övezete  

Övezeti előírások: 

(1) A klímaváltozással fokozottan érintett térség övezetével érintett települések településfejlesz-
tési koncepciójában és integrált településfejlesztési stratégiájában, továbbá településrendezési 
eszközeinek környezetalakítás tervében és közművesítési javaslataiban is vizsgálni és tervezni 
kell a település átszellőzésének javítása, a kondicionáló zöldfelületek növelése, a vízmegtartó 
vízgazdálkodás és a víztakarékos mezőgazdálkodás érdekében szükséges, a helyi sajátosságok-
nak, szükségleteknek és lehetőségeknek megfelelő tennivalókat.”  
(2) A klímaváltozással fokozottan érintett térség övezetén belül a Hortobágyi Nemzeti Park – a 
Puszta világörökségi helyszínt magában foglaló területen, vagy azzal szomszédos Egyek, Tisza-
csege, Újszentmargita, Hortobágy, Balmazújváros, Nagyhegyes, Nádudvar és Püspökladány 
települések területén új erdőterület területfelhasználási egység csak akkor jelölhető ki, ha a 
tervezett erdő a pusztai táj karakterét nem változtatja meg, és az erdőterület kijelölése termé-
szetvédelmi, örökségvédelmi szempontból fontos. 
(3) A (2) bekezdésben meghatározott területen a 2. mellékletben feltüntetett települési térségen 
kívül új beépítésre szánt terület csak a természetvédelmi kezelés, a bemutatás, az ismeretter-
jesztés, a kutatás, a gyepgazdálkodás és az ökoturizmus céljából különleges területként jelöl-
hető ki, ha a terület nem része az országos ökológiai hálózat magterületének, nem tartozik 
Natura 2000 
 
A Településrendezési terv módosítása a részterületeket érintő módosítás lehetőségeit figye-
lembe véve eleget tesz az övezeti előírásoknak. 
 
A gyógytényezőkkel rendelkező települések övezete 

Övezeti előírások: 

 „A gyógytényezőkkel rendelkező települések övezetében olyan kereskedelmi, gazdasági szol-
gáltató építési övezeteket lehet kialakítani, ahol a szállodai szálláshely szolgáltatás, vendéglá-
tás, fürdő- és gyógyturizmus vagy turisztikai rendeltetés céljára épület elhelyezést biztosító épí-
tési övezeteiben az építési telek beépítettsége legfeljebb 5 %-kal meghaladhatja az országos 
építési és településrendezési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet által 
a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területekre előírt legnagyobb értéket.”  
 
Jelen módosítás során e térségi előírás adta kedvezmény kihasználása célként nem került meg-
fogalmazásra.  
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4) A változások hatályos településfejlesztési koncepcióval való össz-

hangjának bemutatása (1.2.3.) 
 
A 2018. évi1a-g. számú módosítás során megfogalmazott, településszerkezetet/ 
területfelhasználást érintő, tervezett módosítások: 
 Az „a”-jelű módosítás során meglévő major (mezőgazdasági üzemi különleges terület 

bővítésére kerül sor. A bővítés a belterületet nem érinti kedvezőtlenül, illetve a keleti 
oldalon szomszédos Natura 2000 különleges természetmegőrző terület felöl védőzóna 
kerül kialakításra. A településfejlesztési koncepciónak az az elvárása, hogy a belterület 
(lakó és üdülőterületek) felé a külterületi mezőgazdasági vállalkozások ne kerüljenek 
közelebb, nem sérül. 

 A „g”-jelű módosítás során már meglévő, beépített terület lesz mezőgazdasági üzemi 
különleges övezetbe átsorolva. 

 A „d” és „f”-jelű módosítások a településfejlesztési koncepció szempontjából nem re-
levánsak. 

 A „c”-jelű módosítás során korábbi kegyeleti park területéből távlatban tervezett köz-
park egy része sorolódik át, lakópark létesítése céljából, kertvárosias lakóterületté. A 
tervezett változás az egységes zöldfelületi rendszer kialakítását, mely a településfej-
lesztési koncepció részét képezi, nem gátolja meg. A lakóterület védelmét a tervezett 
védőzóna szerepét is ellátó közpark betölti. 
 

A településszerkezeti terv 2018. évi módosításainak célját összevetve a településfejlesztési 
koncepció érintett részeivel, az alábbi megállapítás tehető: 
 
A tervezett módosítás a Településfejlesztési koncepció elhatározásaival nem ellentétes. 
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III. Fejezet 
 

HAJDÚSZOBOSZLÓ VÁROS 
SZABÁLYOZÁSI TERV ÉS HÉSZ 
MEGHATÁROZOTT TERÜLETRE VONATKOZÓ 

2019. ÉVI 1. SZ. MÓDOSÍTÁSA (M3) 
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III. SZABÁLYOZÁSI TERV,  
HÉSZ MÓDOSÍTÁSA 

 

III/A.  SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 
 
A szabályozási terv 2019. évi 1. számú módosításai érintik: 
 

Sz-2-jelű belterület és környezete szabályozási tervet 
 
A területegységre önálló szabályozási tervlapok került kidolgozásra. A képviselő-testületi jó-
váhagyást követően a változások egybeszerkesztésre kerülnek az érintett külterületi és a Belte-
rület és környezete c. szabályozási tervlapon, így az egyeztetés alatt bemutatásra kerülő tervlap 
jóváhagyást (majd egybeszerkesztést) követően hatályát veszíti. 

 

- SZ-2/a a.-jelű területegység szabályozási terve (külterület) 
- SZ-2/b b.-jelű területegység szabályozási terve (belterület) 
- SZ-2/c c.-jelű területegység szabályozási terve (belterület) 
- SZ-2/e e.-jelű területegység szabályozási terve (belterület) 

 
A szabályozási tervben bekövetkező változások területrészenként kerülnek ismertetésre, egy-
más mellett mutatva be a hatályos és a módosított szabályozási terv részletét. 
 
A módosítás érinti a Hész. 5 sz. Előkertek szabályozása c. mellékletét is. 
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1. Szabályozási koncepció (7.) 
 

A-JELŰ TERÜLET:  

a Hajdúszoboszló Fürdő utca- Mátyás Király sétány sarkánál megvalósult Aqua-Sol Szálloda 
parkolóházzal történő bővítésére, 

A javasolt módosítás során, a szálloda délnyugati oldalán, Gábor Áron utca szálloda felöli szé-
lén elhelyezkedő személygépkocsi parkolók területe közlekedési célú övezetből (közterületből) 
a szálloda övezetébe kerül átsorolásra. Ez által (telekösszevonással) a szálloda ingatlana meg-
növelhető, mely a parkolóház építésének egyik feltétele. Tervezési feladat a Helyi építési sza-
bályzat, valamint annak mellékletét képező szabályozási terv olyan értelmű módosítása, mely 
a parkolóház megépítésére szabályozott lehetőséget biztosít. 

A településrendezési tervmódosítás a tervezett módosítás jellegét figyelembe véve, a 
314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet 41.§. szerinti, egyszerűsített eljárás keretében történhet. 
 

 
A szabályozási terv és Hész módosításához megfogalmazott további igény, hogy az építési öve-
zetben meghatározott, megengedett legnagyobb homlokzatmagasság a megvalósult állapothoz 
igazodva legyen megállapítva, úgy, hogy és a környezeti adottságokhoz igazodó további fej-
lesztések is megvalósíthatóak legyenek. Ezt az érték 17,04 méterben igényelték meghatározni. 
A jelenleg szabályozott 12,5 m legnagyobb épületmagasság megnövelése, a szálloda jelenleg 
legmagasabb részéhez igazítva, 15,0 méterre. 
 
A övezetben előírt legkisebb zöldterületi érték 10 %-ról való csökkentését is szükségesnek ítél-
ték a beruházók, de ez csak az Oték országos szabályai alóli felmentéssel lenne csak megold-
ható, melyre az állami főépítésszel folytatott előzetes egyeztetés eredményeként nincs reális 
esély. 

 
Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 
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B-JELŰ TERÜLET:  

A Bihari utca- Ady Endre utca sarkán található 1268 Hrsz-ú ingatlant érintő, 3 magánszemély 
által kezdeményezett szabályozási tervmódosítás, telekhatár korrekció végrehajtása érdekében. 
Az ingatlannál a valós telekhatár nem a járda vonalát követi. 
 

 

Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 
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C-JELŰ TERÜLET:  

Az Új utcától délre eső Kösely menti tömbfeltárást és tervezett utcanyitások „átgondolása” he-
lyette a Kösely mentén egy nem beépítésre kijelölt területsáv szabályozása, megtartva annak 
zöld jellegét, illetve biztosítva egy esetleges távlati beépítés lehetőségét.  
 
A város nyugati felén, észak-déli irányban keresztül vezető Kösely- patak nagymélységű la-
kótömbök közepén vezet át. Régóta megfogalmazott igény, a hosszú telkek megosztása és új 
lakóterületként történő hasznosítása. Ennek előfeltétele a tömbbelsőt feltáró úthálózat kialakí-
tása. A patak közvetlen szomszédságában magas a talajvíz, ezért csat tőle távolabb volt érde-
mes lakóingatlanok számára területet kijelölni. A legnagyobb problémát, a tömbbelsőbe beve-
zető utak számára területet kisajátítani. 
A szabályozási terv olyan értelmű módosítása vált szükségessé, ahol a tömbbelső feltárásának 
távlati biztosítását nem közlekedési célú területek szabályozása jelenti, hanem más szabályo-
zási eszközök segítségével marad hozzáférhető a szükséges területsáv. (kötelező szabályozási 
vonal bevezetése az érintett ingatlanokon. 
 
 

Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 
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E-JELŰ TERÜLET:  

A Galgócz sor mellett található 6973/39 hrsz-ú ingatlannal kapcsolatos módosítás. A módosítás 
során a pályázati forrásból kialakított csatorna külön övezeti besorolást kap. A Galgócz sor és 
a Médy utca közterületi övezeti határát oly módon kerüljön kiszélesítésre, hogy az árok területe 
a közterületi övezetbe, az utca nyomvonalába essen.  
A minimális kialakítandó telekméret 5000 m2 nagyságra történő módosítása is szükséges a He-
lyi Építési Szabályzatban. 
 

 
Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 
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2. Hész módosítás Rendelet tervezete  
 

II/B. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 
 

Hajdúszoboszló Város Önkormányzati Képviselő-testületének 
../2019.(…..) sz.  rendelete a 9/2015.(IV.23.) sz. rendeletével jóváhagyott 

   
Helyi Építési Szabályzat módosításáról 

 
Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról 
és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Magyarország Alaptörvénye 
32. cikk (2) bekezdésében foglalt felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányza-
tokról szóló 2011. évi CLXXXIX. Törvény 13. §. (1) bekezdés 5. pontjában meghatározott 
feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiá-
ról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 38. § (2) bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében 
eljáró: 
 

 

- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosz-

tály 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Debrecen Járási Hivatala Építésügyi és Örökség-

védelmi Osztály 
- Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatósága, 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztály 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztály 
- Hajdú- Bihar Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsgi Növény és Talajvé-

delmi Főosztály 
- Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasz-

tóvédelmi Főosztály 
- Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság 
- Hajdú-Bihar Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, 
- Tiszántúli Vízügyi Igazgatóság 
- Honvédelmi Minisztérium Hatósági Hivatal 

 

- a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 40. § szerinti véleményezési jogkörben eljáró Hajdú-
Bihar Megyei Kormányhivatal Állami Főépítész záró szakmai véleményének figyelem-
bevételével, 

a következőket rendeli el:  
 
 

(Jelen rendelet a módosításra kerülő előírásokat tartalmazza. A módosítással nem érintett elő-
írások továbbra is hatályban maradnak.) 
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1.§. 
A Hajdúszoboszló Város helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 04/2014. 
(VI. 26.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: HÉSZ) 2. mellékletének (Belterület szabá-
lyozási tervének) (a), (c), (d), (e)- jelű területegységre vonatkozó szabályozása e rendelet 1.-4. 
mellékletei szerint módosul. 

2.§.  
 

Hész 2.§ (3) A szabályozat mellékleteit képező tervlapok közül a 2019. évi módosítással érintett 
„Sz-2” (Belterületi) szabályozási tervlap jelölése változik, Sz-2/m4 jelölésre. A jóváhagyást 
követően a tervlapon átvezetésre (egybeszerkesztésre) kerülnek a jelen rendelet megalkotásával 
együtt elfogadott szabályozási tervlapok területegységekre vonatkozó módosításai. Ezt köve-
tően a módosítással érintett területegységek szabályozási tervlapjai önállóan már nem használ-
hatóak.  
Fentiek alapján a Hész. 2.§ (3) pontja helyére az alábbi lép. 
 (3) A HÉSZ  
1/a. melléklete: Sz-1/a/m3 Külterület szabályozási terv (M= 1:20 000); 
1/b. melléklete: Sz-1/b Külterület (Angyalháza) szabályozási terv (M= 1:20 000); 
2. melléklete:   Sz-2/m4 Belterület szabályozási terv (M= 1: 5 500);  
3. melléklete: Építési övezetek előírásai (1-5 táblázat) 
4. melléklete: Országos- és térségi övezetek lehatárolása (A/3 méretű tervlap) 
5. melléklete: Előkertek szabályozása (A/3 méretű tervlap) 
6. melléklet: Állattartó épületek elhelyezésének szabályai lakóterületen 
7. melléklet: Elővásárlási joggal érintett területek 
8. melléklet: Egyes sajátos jogintézmények (Építési tilalmak, településrendezési kötelezések) 
9. melléklet: Az elhelyezendő személygépkocsi parkolók számának meghatározása 
 

2.§.  
Hész 5.§(2) A zártsorú beépítési mód helyi, kiegészítő szabályait tartalmazó előírás d) pontja 
helyére az alábbi, kiegészített rendelkezés lép: 

(d) A zártsorúsítás érdekében, az építési vonaltól számított legalább 6 méter, de legfeljebb 
12 méter mélységig épületet a zártsorú beépítési módra vonatkozó általános szabályok 
betartásával, kell helyezni. Az e mögött lévő építési helyen belül, a Vt-1 jelű övezet 
kivételével, a tömbben kialakult hagyományos építési oldallal szemközti telekhatár 
mentén azonban 7,5 m homlokzatmagasságig 4,0 méter e fölött 6,0 méter szélességű 
területsávban épületet nem lehet elhelyezni.  

3.§.  
Hész 9.§(1) Az előkertekre vonatkozó helyi szabályokat tartalmazó bekezdés helyére, az alábbi 
módosított rendelkezés lép: 
(1) Előkertek 

a) Az építési hely értelmezését és lehatárolását, továbbá az épületek utcavonalhoz viszo-
nyított elhelyezkedését meghatározó kötelező építési vonal helyzetét a Hész. 5. mellék-
lete határozza meg az utcában kialakult jellemző állapot, és a településképi elvárások 
figyelembevételével, az alábbi kategóriák szerint: 
aa) előkert nélküli beépítés, utcavonalon meghatározott kötelező építési vonallal 
ab) előkert nélküli beépítés, választható (utcavonalon vagy attól hátrébb, de legfeljebb 

5 méterre meghatározott) elhelyezkedésű építési vonallal. 
ac) előkertes beépítés, kicsi (1-3 méter közötti méretű előkerttel, mely egyben kötelező 

építési vonal is) 
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ad) előkertes beépítés, normálméretű (3-5 méteres előkerttel, , mely egyben kötelező 
építési vonal is) 

ae) előkertes beépítés, nagyméretű (10 méter előkerttel, választható épület elhelyezés-
sel) 

ag) előkertes beépítés – egyedi/ kialakult  
 

b) Újosztású utcák esetében az előkert mérete 5 méter, ami egyben kötelező építési vonal 
is. 

 
4.§.  

 

Hész 3. melléklete 2. és 5. táblázatai  (Vegyes övezetek és különleges övezetek) beépítésének 
előírásai) c. melléklet helyébe jelen rendelet 5. melléklete lép. 
 

6.§.  
 

Hész 5. melléklete   (Előkertek szabályozása) c. melléklet helyébe jelen rendelet 6. melléklete 
lép. 
 
 

7.§. 
 
Ez a rendelet a jóváhagyását követő 30. napon lép hatályba. Előírásai a hatályban lévő eljárá-
sokban is alkalmazható. 
 
 
 
 
Hajdúszoboszló, 2020. ………… 
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2. táblázat: 
Vegyes övezetek beépítésének előírásai 

 

 

 

§ A be nem épített telek területének 50 %-az 
* „Vt” övezetek esetében a telek területének maximális beépíthetősége saroktelek esetén + 30 % -al 
növelhető, de az Oték-ban meghatározott legnagyobb 80%-os mértéket nem haladhatja meg. 
 
 
 
 
 
 

 A B C D E F G H 
1 A z  é p í t é s i    t e l e k  

legkisebb-
legnagyobb 
homlokzat- 
magasság 

(m) 
2 övezeti 

jele 

beépítési 
módja 
/jele/ 

 

legkisebb 
területe 

(m2) 

legkisebb 
széles-
sége 
(m) 

legki-
sebb 
mély-
sége 
(m) 

legnagyobb 
beépített-

sége 
% * 

legkisebb 
zöldfelü-

lete 
% 

3 Településközpont vegyes övezetek 

4 Vt-1 Z 1000 20 - 40 30 < 15 

5 Vt-2 Z 1500 30 - 40 30 < 12,5 

6 Vt-2x Z 1500 30 - 80 10 < 12,5 
< 15,0 

7 Vt-3 SZ 600 20 - 80 10 < 12,5 

8 Vt-4 SZ 1500 30 - 40 30 < 12,5 

9 Vt-5  Z 800 20 - 40 30 < 10,5 

10 Vt-6 SZ 800 20 - 40 40 < 10 

11 Vt-7 Z 1500 - - 80 10 < 9,0 

12 Vt-8 Z 450 15 - 40 30 < 7,5 

13 Vt-9 O 600 15 - 40 30 < 7,5 

14 Vt-10 SZ 500 20 - 60 20 < 6,5 

15 Vt-11 Z 560 16 - 40 30 < 5,5 

16 Intézményi vegyes övezetek 

17 Vi-1 SZ 2000 20 - 40 § < 9,5 

18 Vi-2 SZ 1500 50 - 75 § < 12,5 

…/2020.(…….) Ör. rendelet 5. melléklete 
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5. táblázat: 
Különleges építési övezetek beépítésének előírásai 

 

 
 

 A B C D E F G H 
1 A z  é p í t é s i    t e l e k  

legkisebb-
legnagyobb 
homlokzat- 
magasság 

(m) * 
2 övezeti jele 

beépí-
tési 

módja 
/jele/ 

 

legki-
sebb 

területe 
(m2) 

legkisebb 
széles-
sége 
(m) 

legki-
sebb 
mély-
sége 
(m) 

legna-
gyobb 

beépített-
sége 
% 

legkisebb 
zöldfelü-

lete 
% 

3 Különleges építési övezetek 

4 K-id/1 SZ 5 000 50 - 20 70 < 9,5 

5 K-id/1x SZ 1 ha 50 - 10 70 < 15,0 

6 K-id/2 Z 3 000 30 - 40 40 < 9,5 

7 K-id/3 SZ 3 500 50 - 40 40 < 15 

8 K-id/4 SZ 1 ha 50 - 40 40 < 4,5 

9 K-id/L O 600 - - 40 40 < 7,5 

10 K-id/Lx SZ 800 - - 40 40 < 8,5 

11 K-St SZ K - - 40 40 < 12,5 

12 K-Sp SZ 15 000 
5 000 100 - 30 40 < 12,5 

13 K-Htny SZ 500 K - 20 70 < 4,5 

14 K-Közl SZ 2 000 40 - 20 40 < 7,5 

15 K-Rept SZ 1000 20 - 40 40 < 10,5 

16 K-Tem SZ 10 000 100 - 5 40 < 7,5 

17 K-bpu SZ 6000 60 - 40 40 < 7,5 

18 K-Vkt Z K - - K K < 12,5 
19 K-Log SZ 10 000 100 - 30 40 < 10,5 

20 K-Sz SZ 400 20 - 40 40 < 6,0 

21 K-Közm SZ K - - 40 40 K 

22 K-Mü SZ 1 500 20 - 40 40 < 9,5 

23 K-Mü/VH SZ K K - 40 40 < 7,0 

24 K-En SZ 1 ha - - 10 40 < 4,5 
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Jelölések az 5. táblázathoz: 
*  A technológiai építmények homlokzat magassága, (ha egyéb előírások erről másként nem 

intézkednek) nem esik korlátozás alá. 
 
 

Beépítésre szánt különleges területek: 
 
K-id Idegenforgalmi célú területek 
K-St Strand és gyógyfürdő 
K-Sp Sport és szabadidő területek 
K-Közl Közlekedési üzemi területek 
K-Rept Sportrepülőtér területe 
K-Mol MOL telephely 
K-Tem Temető területek 
K-Bpu  Busz pályaudvar 
K-Vkt Vasútterület kiszolgáló terület 
K-Log Településüzemeltetési, - igazgatási és logisztikai területek 
K-Sz Szennyvíztisztító telep 
K-Közm Közmű terület 
K-Mü Mezőgazdasági üzemi terület 
K-Mü/VH Mezőgazdasági üzemi terület (Világörökségi Helyszínen)  
Kb-En megújuló energia hasznosítását szolgáló különleges terület 
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IV. Fejezet 
 

HAJDÚSZOBOSZLÓ VÁROS 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 

MEGHATÁROZOTT TERÜLETRE VONATKOZÓ 
2019. ÉVI 1. SZ. MÓDOSÍTÁSA (M3) 

 

ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
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IV. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK: 
 

HAJDÚSZOBOSZLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV 
2019. ÉVI 1/a-g . sz.  MÓDOSÍTÁSÁHOZ 

 
III. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

 
1. Tájrendezés, Zöldfelületi rendszer fejlesztése, Biológiai aktivitásérték változása (2) 
2. Közlekedési javaslatok (3) 
3. Környezeti hatások és feltételek (5) 
4. A hatályos településszerkezeti tervvel való összhang bemutatása 
5. Beépítési javaslat  

 
o Közművesítési javaslatok* (4) 
o Környezeti értékelés* (8) 

 
 

 
* A jelzett alátámasztó munkarészek kidolgozása a településrendezési terv változás jellege, 

illetve az önkormányzat előzetes véleményeken alapuló döntése alapján, nem vált szüksé-
gessé! 
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1. Tájrendezés, Zöldfelületi rendszer fejlesztése, Biológiai aktivi-
tásérték változása (2.) 

 
1.1. TÁJRENDEZÉSI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 

 
TÁJRENDEZÉSI VIZSGÁLAT 

 
Hajdúszoboszló város településrendezési tervének 2019. évi 1.sz. tervezett módosítása során 
zöld terület csökkenését okozó változtatási igény miatt válik szükségessé. 
A változtatási igények belterületet érintenek.  
Belterületek 
Zöld terület kijelölés csökkentése, lakóterületek közötti átsorolás és vízelvezetést szolgáló te-
rület közterületté nyilvánítása miatti változás érinti. 
 

C.    beavatkozási terület  „Az Új utcától délre eső Kösely menti tömbfeltárást és 

 tervezett utcanyitások „átgondolása” 

   

Javasolt a Kösely patak mentén tervezett belterületi szakaszának DNy-i részén található. 
A változtatás során a korábban kijelölt közpark zöld terület visszaminősül kisvárosias lakó te-
rületté, ill. a Tokay utca Galgóc sor és Wekerle utca közötti szakaszának patak felőli oldalán 
lévő kertvárosias lakóterület-rész is kisvárosias lakóterületté változik, a korábban kijelölt ke-
rékpárút megtartása mellett. 
A tervezett vissza szabályozás a zöldfelületi rendszer és a településkép alakulása szempontjából 
nem előnyös, ugyanis időben későbbre csúszik a patakot kísérő közpark megépítése, valamint 
elmarad a közpark aktív rekreációt szolgáló funkcióinak megépítése is. 
 
E.    beavatkozási terület  „A Galgóc sor és a Médy István utcák közötti sportolási célú  

 területet határoló felszíni vízelvezető árkok területének 
 a határoló utcákhoz való csatolása” 

 
A jelenleg a sportolási célú területhez tartozó, felújításra váró árkok valójában közösségi célo-
kat szolgálnak, funkcionálisan nem a sportolási célú terület saját szükségleteit elégítik ki, sok-
kal inkább a közterület csapadékvizét vezetik el. 
Zöldfelületi szempontból az átcsatolás növeli a közösségi használatú zöldfelületek mennyisé-
gét, és csökkentik a korlátozottan használható intézményi zöldterületek nagyságát. 
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TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT 
 

Belterületek 

 
Zöld terület kijelölés csökkentése, lakóterületek közötti átsorolás és vízelvezetést szolgáló te-
rület közterületté nyilvánítása miatti változás érinti. 
 
C.    beavatkozási terület  „Az Új utcától délre eső Kösely menti tömbfeltárást és 

 tervezett utcanyitások „átgondolása” 
   

Javasolt a Kösely patak mellett korábban kijelölt kerékpárút mentén fasor telepítése. 
 
E.    beavatkozási terület  „A Galgóc sor és a Médy István utcák közötti sportolási célú  

 területet határoló felszíni vízelvezető árkok területének 
 a határoló utcákhoz való csatolása” 

 
Javasolt a sportpálya határai mentén, ill. a sportpályákat elválasztó gyepes sávokban fasorok 
telepítésével növelni a sportolási célú terület fásítottságát. 
 
A biológiai aktivitás érték vizsgálata során a kiindulási értéket a 2016-ban elkészített szabályo-
zási terv adja, melyben a jelen módosítást képező közpark ki lett jelölve. A hatályos terv kiala-
kításakor a közparknak is köszönhetően jelentős többlet keletkezett a biológiai aktivitás érték-
ben, ez a többlet kerül enyhe korrigálásra a patak mentén korábban kijelölt zöldterület lakóte-
rületté vissza minősítése kapcsán. A biológiai aktivitás értékben ilyen módon nem keletkezik 
hiány. 
 
A fasor telepítések tervezését arra jogosult táj- és kertépítész mérnök engedélyezési terve alap-
ján javasolt megkövetelni. 
 
 
Javasolt tájrendezési szempontú intézkedések 
 
 
A javasolt védelmi célú fásítások nagyon fontosak, nem maradhatnak meg terv szinten, hanem 
a mielőbbi telepítések kivitelezése elvárás. Ezen növényállományok telepítésének a települési 
és a természeti klímára, valamint a létminőségre gyakorolt hatása felbecsülhetetlen értékű. 
A fásítások gazdálkodásában elő kell írni a szükséges technológiai utasításokat, melyek bizto-
sítják a vasúton túli ill. az Északi határon túl elterülő Natura 2000 védendő értékek fennmara-
dását, kímélését. 
A kísérő növényállományok növekedése jelentősen emelheti a táj és a település biológiai po-
tenciálját és a biodiverzitás emelkedésének lehetőségét. 
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Összefoglalás 
 
A tervmódosítás települési-táji környezetre gyakorolt hatása (a lokális környezeti alaphelyzetek 
változásától) nem minősül jelentősnek. A környezeti hatások általánosan szinten tartó, vagy 
kedvezőbb környezeti állapotokat eredményeznek, mint az eredeti területhasználat jelentett.  
A változtatások lokálisan az eredeti települési, táji környezetben a tájkép lényeges megváltoz-
tatása nélkül valósítható meg és tartható fenn.   
 
A tájrendezési vizsgálatot, illetve értékelést a jelenlegi szerkezeti terv terület felhasználási és 
szabályozási elemeiben bekövetkező változtatási igény tette indokolttá.  
 
A tájrendezési vizsgálat azzal, hogy feltárta a tervezett terület felhasználások, illetve beépítések 
által várható környezeti hatások mértékét, megalapozta a tervmódosítás megvalósításának jog-
szabályi és környezetvédelmi lehetőségét.  
 
A terv és módosítása alapvetően nem eredményez az eredeti állapottól a megengedettnél ked-
vezőtlenebb környezeti hatásokat, így a hatásában távlatban elsősorban környezeti, tájképi, 
gazdasági, és társadalmi vonatkozásban minősül jelentősebbnek! 
 
A tájrendezési vizsgálat a tájhasznosítási érdekeket szem előtt tartva megfelelőnek tartja a szer-
kezeti és szabályozási tervi célokat, azokat megfelelő részletességgel törekedett leírni és minő-
síteni. A teljes részletességű leírást a Településszerkezeti és Szabályozási terv módosító anyaga 
tartalmazza! 
A várható hatások tekintetében megoldhatatlan ellentmondásokat nem talált.  
A terv összességében biztosítja a fenntartható fejlődés gazdasági, infrastruktúrális, települési és 
társadalmi feltételeit. Megfogalmazza a környezeti és természeti, ökológiai értékekkel való ha-
tékony gazdálkodás eszközeit, céljait. 
 
Összességében a tervmódosítás tájképre gyakorolt hatása a megengedett értékeken belüli vál-
tozásokat eredményezi. Az elkészített tájrendezési vizsgálat, illetve tájrendezési értékelés a 
szerkezeti terv és szabályozási terv tájrendezési alátámasztó munkarészét megalapozó anyag-
ként elfogadásra javasolt. 
A tájrendezési értékelés alapján a területre vonatkozó szerkezeti és szabályozási terv módosí-
tása elfogadásra javasolt. 
 
Megjegyzés! 

A tájrendezési értékeléshez tartozó, szerkezeti és szabályozási tervlapot a településrendezési 

tervdokumentáció tartalmazza! 

 
Debrecen, 2019. 08. 
 
 
       Zsila László 
           Okl. táj- és kertépítész mérnök 
       Tk-09-0583/21 
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1.2. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁSA 
(javítva: 2020. szeptember) 

A 2019. évi 1. sz. Településrendezési tervmódosítás során a valóságban új beépítésre szánt te-
rület nem kerül kijelölésre, de a „c”-jelű módosítás a településszerkezeti terven változást ered-
ményez, hiszen ott a telekvégekből kialakítandó közpark van ábrázolva.  
Az a), b), e)- jelű szabályozási tervmódosítás a közterület határvonalának kiigazítását jelenti, 
a valós telekhasználthoz igazítva. Ennek településszerkezeti vonzata sincs. 
 
A c)-jelű módosítás a településszerkezeti és a szabályozási terv módosítását is igényli. Itt a 
tömbbelső tervezett feltárása kerül elhagyásra, a feltárással együtt kialakítani tervezett zöldte-
rülettel együtt. (A valós állapotot tekintve, meglévő lakóterület lakóterületként kerül megtar-
tásra.)  
A biológiai aktivitásérték szinten tartását, jelen módosítás, a 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet 
9.§ (9) bekezdés lehetőségét alapul véve, a korábbi (2017. és 2019. évben jóváhagyott) tele-
pülésszerkezeti tervmódosítások során keletkezett biológiai aktivitásérték többlet felhasználá-
sával biztosítja, az alábbiak szerint: 

A hatályos településszerkezeti terv részlete           Tervezett módosítás részlete 

 
Változás előtt:„Kp” A 3 hektárnál kisebb közpark biológiai aktivitásértéke hektáronként: 6,0  
Változás után: „Lk” Kertvárosias lakóterület biológiai aktivitásértéke hektáronként: 1,2 
     beépítés sűrűsége:1,5 
 
A 2017. évi módosítás és 2018. évi módosítások következtében keletkezett biológiai aktivi-
tásérték többlet 6,33+ 0,33 = + 6,66 
 
A Településrendezési eszközök 2019. évi 1. sz. (M3-számú) módosítása során adódó -6,48 
biológiai aktivitásérték csökkenést a 2017. és 2018. évi módosítások során keletkezett 
+6,66 érték kompenzálja. Így a biológiai aktivitásérték egyenleg :+ 0,18. 
 
(előzmények részletezése az alábbiakban.) 
 

Változás 
jele 

Terület 
nagysága 
(Ha) 

Változásjellege Bio. aktivitás-
érték a változás 

előtt 

Bio. aktivitásérték 
a változás után 

Bio. aktivitásér-
ték változása 

a 1,35 Kp -> Lk 1,35x6=8,1 1,35x1,2=1,62 - 6,48 
A biológiai aktivitásérték összesített változása - 6,48 
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A biológiai aktivitásérték változása Hajdúszoboszló Településrendezési eszközök 2018. évi 
módosítása során: 

 
 
„e” 2018. évi 1/E sz. módosítás: 
A 4804 j. út és vasút kereszteződésében a tervezett felüljáró elmaradása miatt, szintbeni útát-
járó építésével kapcsolatos módosítás. 

 
 
„b” Beruházás megvalósítását szolgáló 0331/6 Hrsz-ú ingatlant és a biológiai aktivitásérték 
kompenzálása érdekében a 0261/1 Hrsz-ú ingatlant érintő módosítás. 
 

 
 
Hajdúszoboszló Településrendezési eszközeinek 2017. évi módosításakor keletkezett biológiai aktivi-
tásérték többlet: + 0,33 
Jóváhagyva: 149/2018.(IX.13.) Kt. határozattal 
 
A 2017. évi módosítás és 2018. évi módosítások következtében keletkezett biológiai aktivitásérték 
többlet 6,33+ 0,33 = + 6,66  

Válto-
zás jele 

Terület 
nagysága 
(Ha) 

Változásjel-
lege 

Bio. aktivitás-
érték a változás 

előtt 

Bio. aktivitásérték 
a változás után 

Bio. aktivitásér-
ték változása 

a/1 2,77 Má->Ev 2,77x3,7=10,2 2,77x9=24,93 14,73 
a/2 1,28 Mák-2->Kmü 1,28x3,7=4,74 1,28x0,7=0,89 -3,85 
a/3 3,32 Má->Kmü 3,32x3,7=12,28 3,32x0,7=2,32 -9,96 
b Jóváhagyva: 49/2019.(III.21.) sz. önk. határozattal +3,9 
c/1 1,07 Kkegy->Lke 1,07x3=3,21 1,07x2,7=2,89 -0,32 
c/2 0,18 Kkegy->Zkp 0,18x3=0,54 0,18x6=1,08 0,54 
c/3 0,6 Kkegy->Zkp 0,6x3=1,8 0,6x6=3,6 1,80 
d 0,96 Kid->Vt 0,96x1,5=1,44 0,96x0,5=0,48 -0,96 

e Jóváhagyva: 118/2019.(VII.04) sz. önk. határozattal +7,25 

f1 0,09 Köu->Zkk 0,09x0,6=0,054 0,09x6=0,54 0,486 

f2 - - - - - 

g 2,45 Má->Kmü 2,45x3,7=9 2,45x0,7=1,71 -7,29 

A biológiai aktivitásérték összesített változása + 6,33 
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2. Közlekedési javaslatok (3.) 
 
A 2019. évi 1. sz. településrendezési tervmódosítás a település meghatározó közlekedésszerkezetét nem 
érinti. A tervezett módosítások a közlekedési célú területeket, az alábbiak szerint érintik. 
 

A-JELŰ TERÜLET:  

a Hajdúszoboszló Fürdő utca- Mátyás Király sétány sarkánál megvalósult Aqua-Sol Szálloda 
parkolóházzal történő bővítése 

A javasolt módosítás során, a szálloda délnyugati oldalán, Gábor Áron utca szálloda felöli szé-
lén elhelyezkedő személygépkocsi parkolók területe közlekedési célú övezetből (közterületből) 
a szálloda övezetébe kerül átsorolásra. Ez által (telekösszevonással) a szálloda ingatlana meg-
növelhető, mely a parkolóház építésének egyik feltétele.  

A hatályos szabályozási terv részlete                      A szabályozási tervmódosítás részlete 

 
A rózsaszínnel jelölt közlekedési célú terület (a szálloda melletti parkolók) kerülnek átsorolásra, a Vt-
2x jelű építési övezetbe. 
A tervezett módosításnak közlekedést érintő hatása nem lesz! 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 44 Hajdúszoboszló Város Településrendezési tervének 2019. évi 1. sz. módosítása 

 

B-JELŰ TERÜLET:  

A Bihari utca- Ady Endre utca sarkán található 1268 Hrsz-ú ingatlant érintő, 3 magánszemély 
által kezdeményezett szabályozási tervmódosítás, telekhatár korrekció végrehajtása érdekében. 
Az ingatlannál a valós telekhatár nem a járda vonalát követi. 

 

Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 
 
A tervezett módosításnak közlekedést érintő hatása nem lesz! 

C-JELŰ TERÜLET:  

Az Új utcától délre eső Kösely menti tömbfeltárást és tervezett utcanyitások helyett a Kösely 
mentén egy nem beépítésre kijelölt területsáv szabályozása, megtartva annak zöld jellegét, il-
letve biztosítva egy esetleges távlati beépítés lehetőségét. A szabályozási terv olyan értelmű 
módosítása vált szükségessé, ahol a tömbbelső feltárásának távlati biztosítását nem közlekedési 
célú területek szabályozása jelenti, hanem más szabályozási eszközök segítségével marad hoz-
záférhető a szükséges területsáv. (kötelező szabályozási vonal bevezetése az érintett ingatlano-
kon. 
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Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 

E-JELŰ TERÜLET:  

A Galgócz sor mellett található 6973/39 hrsz-ú ingatlannal kapcsolatos módosítás. A módosítás 
során a pályázati forrásból kialakított csatorna külön övezeti besorolást kap. A Galgócz sor és 
a Médy utca közterületi övezeti határát oly módon került kiszélesítésre, hogy az árok területe a 
közterületi övezetbe, az utca nyomvonalába essen. 

Hatályos szabályozás A szabályozási terv javasolt módosítása 
 
A tervezett módosításnak közlekedést érintő hatása nem lesz! 
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3. Környezeti hatások és feltételek (5.) 
 

 
Hajdúszoboszló város településrendezési eszközeinek 2018. évi 1/a-g  számú módosítása 
során tervezett változások: 
 
A településrendezési eszközök 2019. évi 1. sz. módosítása (jelen dokumentáció) 4 területegy-
séget érint, melyek belterületen helyezkednek el.  

a) Parkolóház lehetőségének biztosítása szabá-
lyozási eszközökkel. 
b) Telekhatár korrekció, a kialakult terület-
használathoz igazítva. 
c) Tervezett tömbbelső feltárás elhagyása, a 
távlati megvalósítás szabályozási feltételeinek 
biztosításával. 
e.) Szabályozási vonal korrekciója, vízelve-
zető árkok közterületbe helyezése érdekében. 
d.) Helyi Építési szabályzat módosításai a 
használatból adódó önkormányzati tapasztala-
tok alapján. 
 
 

A tervezett módosítás környezeti hatásai: 
 
a. -jelű módosítás: 
Parkolóház lehetőségének biztosítása szabályozási eszközökkel. 

A javasolt módosítás ugyan a területtel délnyugaton határos Gábor Áron utca szabályozási szé-
lességét a jelenlegi 18- 17 méterről 12-11 méterre csökkenti, de a terület valódi hasznosítása 
ennek eredményeként nem változik. kerítések nem kerülnek áthelyezésre, csupán az ingatlan 
tulajdoni határa változik, mely eredményeként megnövekvő telekterület lehetőséget teremt a 
jelenleg is parkolóként használt, szálloda melleti két ingatlanon intenzívebb, nagyobb kapaci-
tást eredményező, parkolóház építésére. 
 
Az építési övezetre vonatkozó hatályos helyi előírás a megengedett legnagyobb építményma-
gasság tekintetében módosul. 
Az Aqua-Sol Szálloda meglévő épülete, 15 méteres párkánymagasságával, már jelenleg is meg-
haladja az övezetben meghatározott, 12,5 méteres legnagyobb homlokzatmagasságot. A terve-
zett parkolóház általános párkánymagassága pedig 16 és 17 m igény került a beruházó részéről 
megfogalmazásra.  A „Vt-2x”- jelű építési övezet kifejezetten e területre és környezetére kije-
lölt kijelölésre, az övezeti paraméterek valós állapothoz, és környezetbe illő- adottságokhoz 
igazodó fejlesztések lehetőségéhez történő igazítása (módosítás) reális és szakmailag is meg-
alapozott igény. A településképi szempontokat is figyelembe véve, a helyi tervtanács megtár-
gyalta a tervezett parkolóház környezethez való illeszkedését, és a legnagyobb homlokzatma-
gasság 15,0 méterre való növelését támogatta, az ettől nagyobb érték megengedését, azonban 
nem. 
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A Hész javasolt módosítása a „Vt-2x”-jelű építési övezetben meghatározott, megengedett leg-
nagyobb homlokzatmagasságot 12,5 méterről 15,0 méterre tervezi megemelni. 
A tervezett parkolóház a környezetében így is jelentős tömeget képvisel, ezért annak építészeti 
megfogalmazása nagy figyelmet és szakmai tudást igényel. Javasolt az építészeti tervezet elő-
zetesen helyi építészeti tervtanáccsal véleményeztetni. 

b. -jelű módosítás: 
Telekhatár korrekció, a kialakult területhasználathoz igazítva. 
A Bihari utca- Ady Endre utca sarkán található 1268 Hrsz-ú ingatlant érintő, 3 magánszemély 
által kezdeményezett szabályozási tervmódosítás, telekhatár korrekció végrehajtása érdekében. 
Az ingatlannál a valós telekhatár nem a járda vonalát követi. 
A tervezett szabályozási tervmódosítás rendezettebb településképet és az érintett tulajdonosok 
számára előnyösebb és egyértelműbb telekhasználatot eredményez. 
 
c.- jelű módosítás: 
Tervezett tömbbelső feltárás elhagyása, a távlati megvalósítás szabályozási feltételeinek bizto-
sításával. 
Az Új utcától délre eső Kösely menti tömbfeltárást és tervezett utcanyitások a szabályozási 
tervből elhagyásra kerülnek.  Ez nem jelenti azt, hogy végérvényesen megszűnt a tömbbelső 
feltárásának, beépítésének lehetősége, csupán a közvetlen kártérítési kötelezettségek, korláto-
zások szűnnek meg. Olyan szabályozás került kidolgozásra, mely kötelező építési vonalak al-
kalmazásával segít beépítetlenül tartani azokat a területsávokat, ahol igény esetén a tömbbel-
sőbe bevezető utcák megvalósíthatóak lesznek. 
 
e. -jelű módosítás: 
Szabályozási vonal korrekciója, vízelvezető árkok közterületbe helyezése érdekében. 
 
A Galgócz sor mellett található 6973/39 hrsz-ú ingatlannal kapcsolatos módosítás. A módosítás 
során a pályázati forrásból kialakított csatorna külön övezeti besorolást kap. A Galgócz sor és 
a Médy utca közterületi övezeti határát oly módon kerül kiszélesítésre, hogy az árok területe a 
közterületi övezetbe, az utca nyomvonalába essen. A tervezett módosításnak környezeti hatásai 
nincsenek, hiszen csak „formális” módosításra kerül sor. 
 

 A B C D E F G H 
1 A z  é p í t é s i    t e l e k  

legkisebb-
legnagyobb 
homlokzat- 
magasság 

(m) 
2 övezeti 

jele 

beépítési 
módja 
/jele/ 

 

legkisebb 
területe 

(m2) 

legkisebb 
széles-
sége 
(m) 

legki-
sebb 
mély-
sége 
(m) 

legnagyobb 
beépített-

sége 
% * 

legkisebb 
zöldfelü-

lete 
% 

3 Településközpont vegyes övezetek 

4 Vt-1 Z 1000 20 - 40 30 < 15 

5 Vt-2 Z 1500 30 - 40 30 < 12,5 

6 Vt-2x Z 1500 30 - 80 10 < 12,5 
< 15,0 
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d. -jelű módosítás: 
Helyi Építési szabályzat módosításai a használatból adódó önkormányzati tapasztalatok alap-
ján. 
 
Hész. 5.§ (2) 
A zártsorú beépítési mód helyi kiegészítő szabályai között olyan előírás szerepel, mely 12 méter 
mélységig teszi kötelezővé tűzfal építését. E mögött, az oldalhatáron álló beépítési mód szerint 
lehet az épületet kialakítani. Ennek célja, a túlságosan nagyméretű tűzfalak elkerülése.  
Az építéshatósági gyakorlat alapján, az önkormányzat kezdeményezte, hogy a tűzfal építésének 
kötelezettsége 6,0- 12, 0 méter közötti intervallumban legyen megállapítva. 
 
„A zártsorúsítás érdekében, az építési vonaltól számított legalább 6 méter, de legfeljebb 12 
méter mélységig épületet a zártsorú beépítésre vonatkozó általános szabályok betartásával, kell 
helyezni. Az e mögött lévő építési helyen belül, a Vt-1 jelű övezet kivételével, a tömbben kiala-
kult hagyományos építési oldallal szemközti telekhatár mentén azonban az oldalkertnek megfe-
lelő szélességű területsávban épületet nem lehet elhelyezni.” 
 
Hész. 9.§ (1) 
Az előkertek, illetve az épületek utcavonalhoz viszonyított elhelyezkedését, távolságát szabá-
lyozó helyi előírás és ezzel együtt, a Hész. „Előkertek szabályozása” c. mellékletének módosí-
tását kezdeményezte az önkormányzat. Több esetben problémát jelentett, hogy a szabályozás 
által előírt előkert méret, nem felelt meg a kialakult helyzetnek, illetve az összetett (vegyes) 
állapotot nem tudta „lekövetni”. 
A probléma megoldására három intézkedést tett, a tervezett Hész- módosítás. 

a) A Hész. mellékletét képező tervlap több helyen változtatásra került. 
b) A „Normál méretű előkert” mérete 5 méter helyett, 3-5 méter közötti intervallumban 

került meghatározásra. 
c) A „Nagyméretű előkertes beépítés”  kötelező 10 méter helyett, az attól távolabbi 

épületelhelyezést is megengedi. 
 

„Előkertek 
c) Az építési hely értelmezését és lehatárolását, továbbá az épületek utcavonalhoz viszo-

nyított elhelyezkedését meghatározó kötelező építési vonal helyzetét a Hész. 5. mellék-
lete határozza meg az utcában kialakult jellemző állapot, és a településképi elvárások 
figyelembevételével, az alábbi kategóriák szerint: 
aa) előkert nélküli beépítés, utcavonalon meghatározott kötelező építési vonallal 
ab) előkert nélküli beépítés, választható (utcavonalon vagy attól hátrébb, de legfeljebb 

5 méterre meghatározott) elhelyezkedésű építési vonallal. 
ac) előkertes beépítés, kisméretű (1-3 méter közötti méretű előkerttel, mely egyben kö-

telező építési vonal is) 
ad) előkertes beépítés, normálméretű (3-5 méteres előkerttel, , mely egyben kötelező 

építési vonal is) 
ae) előkertes beépítés, nagyméretű (10 méter előkerttel, választható –előkert vonalán, 

vagy attól távolabbi épület elhelyezéssel) 
ag) előkertes beépítés – egyedi/ kialakult” 
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4. A hatályos Településszerkezeti tervvel való összhang bemuta-
tása  

 
A módosítások közül a”C” területegységre vonatkozó módosítás jár a Településszerkezeti terv 
módosításával együtt. Az összhangot a módosítás teremti meg! 
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5. Beépítési terv (8.) 
 
Az „a”-jelű szabályozási tervmódosítás vonatkozásában van szükség beépítési terv- javaslat 
bemutatására. 
 
A területen parkoló számbeli hiány van, így az építtető az eddig felszíni parkolóként használt 
területre (hrsz.: 3121 és hrsz.: 3122) parkolóház létesítését tűzte ki célul. A létesítendő parko-
lóházban 130-140 db gépkocsi elhelyezése a cél. A jelenlegi vázlatterv alapján 132-138 db gép-
kocsi elhelyezését tudják majd valószínűleg biztosítani. Az építtető a hrsz.: 3123 (jelenlegi szál-
loda telke) és a hrsz.: 3121-22 ingatlanokat össze kívánja vonni egy ingatlanná a jövőben. A 
létesítendő parkolóházat az építtető híddal kívánják összekötni az Aqua-Palace meglévő hídjá-
val, így a szállodából az Aqua-palace-ba, jobb környezeti minőségű gyalogos forgalom bizto-
sítható, mint az Aqua-Sol meglévő hídjával.  
 
 Beépített területek: 

Aqua-Sol Szálloda beépített területe:  2704,68 m2 

Tervezett parkolóház beépített területe:  846,13 m2 
Összes tervezett beépített terület: 3550,81 m2 

 Telek  terület számítás: 
Hrsz: 3123: 3128 m2 
 3122:   272 m2 
 3121:   809 m2 

tervezett telekbővítés:818 m2 

Összes telekterület: 5027 m2 

 Telek beépítettsége: 
Beépítettség a parkolóház megépítése után, a fenti Hrsz-ú ingatlanok összevoná-
sával, és a szabályozási tervmódosítás által biztosított telek kiegészítéssel: 70,63 
% 
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A szabályozási tervmódosítás által biztosított telek kiegészítés 
 
Tervezett szabályozási vonal 
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