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BEVEZETÉS 
 
Balmazújváros Településrendezési tervét 2000. decemberében fogadta el az 
önkormányzat képviselő-testülete. A terv módosítására, mely az elfogadás után eltelt 
két év tapasztalatai és felvetődő újabb igények miatt volt szükséges, 2002-ben került 
sor. Ez a módosítás a településszerkezeti tervet a belterület szabályozási tervét és a 
helyi építési szabályzatot érintette.  
 
2005. évben a városközpontban lévő lakótelep szabályozási terve készült el, illetve 
az építési szabályzat ezzel összefüggő módosítása. E terv elkészítését a 2002-ben 
elfogadott módosítás irányozta elő.  
 
A 2006. évben elkészített módosítás három önállóan körülhatárolható tömb 
szabályozását illetve szabályozási előírásait változtatta meg, és a Helyi építési 
szabályzat néhány előírását.  
 
Balmazújváros szabályozási tervének 2008. évben elkészített módosítása 5 önállóan 
lehatárolt részén tartalmazott módosítást. Az 1-4 jelű területek a belterületi 
szabályozási terv, az 5.-jelű terület a külterületi szabályozási terv módosítását 
jelenték. 
A tervmódosítások által érintett területek könnyebb beazonosítása érdekében a 
korábban megkezdett azonosító sorszámozást folyamatosnak tekintette jelen 
tervmódosítás, így a 2009. évi városközpont területén elhatározott rendezési 
tervmódosítással érintett tömb területe a 6. sz. területegység elnevezést kapta. 
 
A Balmazújváros Református Egyházközösség kezdeményezésére a városközpont 
területén lévő 888/1 és 888/4 hrsz-ú (Időközben 888/1 Helyrajzi számon egyesített) 
ingatlanok környezethez igazodó fejlesztési lehetőségeinek bővítése érdekében, 
2009. június 24.-én határozatot hozott az Önkormányzat képviselő testülete, a 
hatályos településrendezési terv érintett tömbre vonatkozó módosításának 
szükségességéről. E határozattal összhangban került elkészítésre jelen Rendezési 
tervmódosítást tartalmazó tervdokumentáció. 
  
Az I. fejezet a településszerkezeti terv tömbre vonatkozó részének módosítását, míg 
a belterületi szabályozási terv módosításának tervezetét, és a Helyi építési 
szabályzat ezzel összefüggésben szükségessé váló módosítását a II. fejezet 
tartalmazza. 
 
A III. bekezdés tartalmazza azokat az alátámasztó munkarészeket, melyek a 
módosítás jellegével összefüggésben szükségesek. Tekintettel arra, hogy új 
beépítésre szánt terület kijelölését, új közterület alakítását, utca nyitását nem 
tartalmazza a tervezett módosítás, közmű, közlekedési, zöldterület-tervezési 
alátámasztó munkarészek készítése nem vált szükségessé. Nem volt szükség a 
Biológiai aktivitásérték szinten tartását, és a felsőbbszintű tervekhez való igazodást 
bemutató alátámasztó munkarészek készítésére sem. 
 
Az előírás szerint előzetes vélemények megkérése során több államigazgatási szerv 
jelezte, hogy a tervezett módosítások szakterületüket nem érintik, így az egyeztetési 
folyamat további részében nem kívánnak részt venni. 
 
A tervezett módosítás a Településfejlesztési koncepció módosítását nem igényli. 
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Előzmények: 
 
A balmazújvárosi Református Egyházközösség a városközpont területén 
elhelyezkedő ingatlanuk fejlesztési lehetőségeinek javítása, az itt tervezett jelentős 
beruházás megvalósíthatósága érdekében kéréssel fordult az önkormányzathoz, a 
településrendezési terv módosítását kérve. A tulajdonos képviseletében Szabadi 
Árpád lelkész úr és Kalmár Zoltán építésztervező, a várostervező iroda 
képviseletében Zsemberi István vezető településtervező részvételével szakmai 
megbeszélésre került sor, a Cívisterv Bt. irodájában. 
 
Megállapításra került, hogy a hatályos településrendezési terv a Nádudvari út- Árpád 
utca találkozásánál lévő 888/1-4 helyrajzi számú (időközben 888/1 helyrajzi számon 
összevont) ingatlanokat Kisvárosias lakóterületi felhasználásba, KL-2C –jelű építési 
övezetbe sorolja. Az övezetben általánosan előírt, 4,5- 6,0 m közötti megengedett 
legnagyobb építménymagasság a Nádudvari út mellett, 888/3 helyrajzi számon 
kialakult fsz+2 emeletes magastetős  beépítést tekintve jelenleg sem felel meg a 
valóságnak. A városkép alakítását és a beépítés fejlesztésének gazdaságosságát 
tekintve indokolt a megengedett legnagyobb építménymagasság megemelése, fsz+ 
2 emeletes magastetős épület elhelyezését lehetővé téve.  
 
A tervmódosítás során vizsgálni kellett azt is, hogy a kisvárosias övezetben Oték által 
megadott keretszabályok (a telek 60 %-os legnagyobb beépíthetősége, a telek 20 %-
át elérő zöldfelület biztosítása) a várható fejlesztéseket, környezetet és városképet is 
figyelembe véve megfelelő-e, vagy szükséges a területfelhasználási besorolás 
módosítása is. Ez utóbbi, azaz a településközpont vegyes területfelhasználás, és 
építési övezet kijelölése felet meg leginkább az elvárásoknak, így a 
településrendezési terv módosítására ennek figyelembe vételével került sor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nádudvari út – az illeszkedés alapjául szolgáló kialakult beépítés 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A műemléki védettségű református templom, és a beépítésre szánt sarokingatlan 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A beépítésre szánt sarokingatlanhoz csatlakozó Nádudvari úton kialakult beépítés 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

A református templommal szemben lévő egyházi ingatlan meglévő épülete 
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I.  TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
2009. ÉVI MÓDOSÍTÁSA 

 
(T-2/mm jelű településszerkezeti tervlap) 

 
 
Balmazújváros Településszerkezeti tervének módosítása, a városközpontban lévő 
Nádudvari- Batthyány- Zene- Árpád utcák által határolt tömb szabályozási tervének 
elhatározott módosítása miatt vált szükségessé. A tömb északnyugati, Nádudvari út 
melletti ingatlanjait a jelenlegi Kisvárosias lakóterület felhasználásból, 
Településközpont vegyes felhasználásba sorolja át a településszerkezeti terv jelen 
módosítása. 
E változtatás a városközpont legforgalmasabb, intézmények által leginkább beépített 
területeinek egységesebb, intenzívebb hasznosítását teszi lehetővé, mely alól 
ezidáig kimaradt a kisvárosias területfelhasználásba, ezért kisebb intenzitású 
beépítésre, és kevesebb területhasznosítási lehetőségre jelölt Nádudvari út melletti 
néhány ingatlan. 
 
A mellékelt rajz egymás mellett mutatja be a hatályos településszerkezeti terv 
vonatkozó részletét, és a tervezett módosítást. 
 
A tervdokumentáció részét képezi a Településszerkezeti terv belterületi részét 
önállóan is ábrázoló „T-3/mm”- jelű, jelen módosítással egybeszerkesztett tervlap is. 
 
A településszerkezeti terv vonatkozó belterületi tervlapja egyéb vonatkozásban nem 
módosul. 
A településszerkezeti terv szöveges, leíró munkarészét jelen tervmódosítás nem 
érinti. 
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II.  BELTERÜLET SZABÁLYOZÁSI TERV, 
HÉSZ 2009. ÉVI MÓDOSÍTÁSA 

 

 
II/A. BELTERÜLET SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 

 
 

Balmazújváros Belterületi szabályozási tervének módosítása, a városközpontban 
lévő Nádudvari- Batthyány- Zene- Árpád utcák által határolt tömbre vonatkozóan vált 
szükségessé, a bevezetésben és településszerkezeti terv c. fejezetben leírtakkal 
összhangban. 
 
A tömbre vonatkozó szabályozás csak a Nádudvari út melletti ingatlanok esetében 
módosul. A 888/3 Hrsz-ú és a 888/1, 888/3 (időközben 888/1 Hrsz- alatt összevont) 
ingatlanok övezeti besorolása változik KL-2C*- jelű  kisvárosias lakóövezetről TV-1-
jelű településközpont vegyes építési övezetre. 
A tömb nyugati szélén jelölt kötelező építési vonal az övezet általános előírásából 
egyébként is következik,  de a 888/1 és 888/3 ingatlanok északi, templom felőli 
oldalán telekhatártól 6 méter távolságra meghatározott épületelhelyezés csak ezen a 
vonalas szabályozási  alkalmazásával volt megoldható. 
 
A szabályozás előírások módosítását indokolja, hogy a Nádudvari út melletti 888/3 
sz. ingatlan beépítése jelenleg is a módosítással bevezetni kívánt előírásokkal van 
összhangban, mind a beépítés intenzitása, mint, a beépítési mód, épületelhelyezés, 
és építménymagasság vonatkozásában. Az utca túloldalának beépítése ugyancsak 
ezzel a léptékkel egyezik meg. 
 
Az övezetváltással az építést meghatározó paraméterek a következő képen 
módosulnak: 
 

- A beépítési mód „O,Hz” jelű oldalhatáron álló beépítési módról  „Z-HZ” –jelű 
zárt- hézagosan zártsorú beépítési módra változik. 

- Az építménymagasság legkisebb értéke 4,5 méterről  7,0 méterre, a 
legnagyobb mértéke 6,0 méterről 10,0 méterre növekszik. (A legnagyobb 
építménymagasság szabályozott értékének növelése a Nádudvari úton 
kialakult beépítéshez való igazodás lehetőségét kívánja megteremteni.)  
A TV-1* -jelű építési övezetben, a műemléki védettségű templom közelsége 
miatt, a templomra néző oldalon kijelölt építési vonalon, a Nádudvari utca 
melletti 8 méteres sávot kivéve, az utcai homlokzatmagasság értéke úgy lett 
szabályozva, hogy az ne haladhassa meg a 7,5 métert. 

- A telek legnagyobb beépíthetősége a normatívan számítható 60 %-ról 80 %-ra 
változik, (A legnagyobb beépíthetőség növelése a műemléki környezetben 
lévő ingatlan városképileg elvárt beépítésének lehetőségét kívánja 
biztosítani.) 

- Az alakítható telek legkisebb mérete 360 m2 –ről 300 m2 –re csökken.  
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II/B. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT  MÓDOSÍTÁSA 

 
Balmazújváros Város Önkormányzati Képviselő-testületének  

../2010.(…..) B.újv. Ör. sz. rendelete a 
46/2000.(XII. 15.) B.újv. Ör. sz. rendeletével jóváhagyott és 16/2002 (XII. 03.), 

26/2006(IX.22) és 15/2008.(V.24.)  B.újv. Ör. sz. rendeletével módosított 
   

Helyi Építési Szabályzat módosításáról 
 
 
 
A Hészt módosító rendelt tervezete külön dokumentációban található, egy rendeletbe 
foglalva a Hész egyéb (más területtel is összefüggő) módosításával ! 
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III.  ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK: 
 
 

BALMAZÚJVÁROS VÁROS 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVÉNEK  

BELTERÜLET 6.SZ. TERÜLETEGYSÉGÉVEL KAPCSOLATOS  
2009. ÉVI MÓDOSÍTÁSÁHOZ 

 
 
                                                                                                                            
 
 
  
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1) Környezetalakítás, tájrendezés 

 
2) Örökségvédelem 
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1. KÖRNYEZETALAKÍTÁS 
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2. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 
 
 
 
A város teljes igazgatási területére elkészült korábban az örökségvédelmi 
hatástanulmány. A szabályozási tervben a módosítással érintett tömbben csak olyan 
jellegű módosítások kerültek betervezésre, melyek az épített környezetre káros 
hatással nincsenek. A szabályozási előírások Nádudvari út 888/3-888/4-888/1 Hrsz-ú 
ingatlanokat érintő módosítása a városközpont meghatározó helyének értékesebb, 
városiasabb beépítését teszi lehetővé.  
 
A 888/4-888/1 (időközben 888/1 Hrsz-on összevont) ingatlan az 1804-1837 között 
késő barokk stílusban épült, református templom műemléki környezetében található. 
Az itt tervezett beruházást is lehetővé tevő új szabályozás 10,0 m 
építménymagasságot tesz lehetővé a korábban szabályozott 6,0 helyett. Ez a 
templom környezetében kialakult térfal egységesebbé tételét is segíti, hiszen a 
környezetében lévő többi épület már most is mind ezt a léptéket képviseli.  A TV-1* -
jelű építési övezetben, a műemléki védettségű templom közelsége miatt, azonban, a 
templomra néző oldalon kijelölt építési vonalon, a Nádudvari utca melletti 8 méteres 
sávot kivéve,  az utcai homlokzatmagasság értéke úgy szükséges szabályozni, hogy 
az ne haladhassa meg a 7,5 métert. Az itt megvalósuló épület építészeti 
megjelenésével, tömegformálásával kapcsolatosan az örökségvédelmi hivatallal 
egyeztetni szükséges. 
 
Régészeti nyilvántartás vett területet a tervmódosítás nem érint. 
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BALMAZÚJVÁROS VÁROSKÖZPONT ÉPÍTETT KÖRNYEZETÉNEK ÉRTÉKEI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Rendezési tervmódosítással érintett, szabályozásában változó terület 



                                
 
 
 
     BALMAZÚJVÁROS   VÁROS 
 
 
3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 hrsz-ú ingatlan (Keleti 
Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) által határolt területre 
vonatkozó  
 
 
 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVÉNEK 2009. ÉVI MÓDOSÍTÁSA 
 
      
                                          
 
 
 
 
 
 
 
I. A. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSA 
 
I. B. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 
 
II.  ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MEGRENDELİ: Balmazújváros Város Polgármesteri Hivatal (Balmazújváros, 
Kossuth tér 4-5.) - Rózsa Péter mezıgazdasági vállalkozó Balmazújváros, 0461/30. 
szám alatti lakossal történı településrendezési szerzıdés alapján. 
 
 
 
A + E TERVEZİ IRODA KFT 
4032 Debrecen, Bartha B. u. 5.  
Tel: (52) 451-339, 06-20-9782-43             2009. szeptember  
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                                BALMAZÚJVÁROS   VÁROS 
 
 
3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 hrsz-ú ingatlan (Keleti 
Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) által határolt területre 
vonatkozó 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 204/1999. (IX.9.) 
határozattal elfogadott 
 
 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
 
 
      
                                          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MEGRENDELİ: Balmazújváros Város Polgármesteri Hivatal (Balmazújváros, 
Kossuth tér 4-5.) - Rózsa Péter mezıgazdasági vállalkozó Balmazújváros, 0461/30. 
szám alatti lakossal történı településrendezési szerzıdés alapján. 
 
 
 
A + E TERVEZİ IRODA KFT 
4032 Debrecen, Bartha B. u. 5.  
Tel: (52) 451-339, 06-20-9782-43             2009. szeptember  
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     ALÁÍRÓLAP  
 

     BALMAZÚJVÁROS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVÉNEK 
MÓDOSÍTÁSA 

 
A 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 hrsz-ú ingatlan (Keleti 
Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) által határolt területre 
vonatkozó 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 204/1999. (IX. 9.) 
határozattal elfogadott 
  

           TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁHOZ  
 
Településrendezési tervezı:          ………………………………………………… 
              Köllı András okl. építészmérnök 
            vezetı településtervezı 
               a Hajdú-Bihar Megyei Építész Kamara tagja 
                         terv. eng. szám : TT1-09-136/2001. 
 
Közlekedési tervezı                      ………………………………………………….. 
                                  Vasas Károly okl. építımérnök 
                           közlekedési építmény tervezı 
     a Hajdú-Bihar Megyei Mérnöki Kamara tagja 
            terv. eng. szám: K1d-1(10)/09-285 
 
Közmő tervezı                                ………………………………………………….. 
      Szabó Lóránt okl. gépészmérnök 
     a Hajdú-Bihar Megyei Mérnöki Kamara tagja  
             terv. eng. szám: TRe-T(13)/09-0408,  
                 TRv-T(13)/09-0408 
Elektromos tervezı                          …………… ……………………………………. 

Marton Sándor villamosmérnök       
              a Hajdú-Bihar Megyei Mérnöki Kamara tagja 
             terv. eng. szám: TE-T 09-0101 
Hírközlési tervezık:      ………………………… …………………….. 

Petruska István,        Lakatos István 

HI-T(13)09-0317   HI-T(13)15-0342 

         T1a-2(10)/09-0317 TH-T(13)15-0342 

Környezetvédelmi tervezı                  ………………………………………………… 
        Lévai Béla környezetvédelmi szakmérnök sk. 
           a Magyar Megyei Mérnöki Kamara tagja 
                               terv. eng. szám: 09-0036  
 
Balmazújváros, 2009. szeptember 
        …………………………………………. 
         Köllıné Dr. Gyıri Erzsébet 
                ügyvezetı 
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               T A R T A L O M J E G Y Z É K 
 
   BALMAZÚJVÁROS VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
 
A 3317. sz. fıút keleti oldala – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 hrsz-ú 
ingatlan (Keleti Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) által 
határolt területre vonatkozó 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 204/1999. 
(IX.9.) határozattal elfogadott 
  
   
              A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV (I. A. SZAKASZ) MÓDOSÍTÁSÁHOZ 
 
 
 
 1. ELİZMÉNYEK     5.  
 
 2.    BEVEZETÉS 6.  
 
    3. AZ ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERVNEK VALÓ MEGFELELTETÉS  
            IGAZOLÁSA             15 
 
    4.     A TERVEZÉSI TERÜLET ADOTTSÁGAINAK, LEHETİSÉGEINEK RÖVID             
           ÖSSZEFOGLALÓ ÉRTÉKELÉSE   22. 
 
    5.    TELPÜLÉSSZERKEZETI TERV  
 

5.1. A TERVEN TÖRTÉNİ VÁLTOZÁSOK LEÍRÁSA  
(HATÁROZATTAL ELFOGADÁSRA KERÜLİ MUNKARÉSZ)     23 

 
5.2.    ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK (HATÁROZATTAL ELFOGADÁSRA  
        KERÜLİ MUNKARÉSZEK) 
 

5.2.1.  KÖZLEKEDÉS- FEJLESZTÉSI JAVASLAT       26 
5.2.2. KÖZMŐELLÁTÁS-FEJLESZTÉSI JAVASLAT       27 
5.2.3. ELEKTROMOS ENERGIA-ELLÁTÁS jAVASLATA 
5.2.4. HÍRKÖZLÉSI-ELLÁTÁS JAVASLATA  
5.2.5. KÖRNYEZETI VIZSGÁLAT SZÜKSÉGESSÉGÉNEK ESETI  
 ELDÖNTÉSE)               31 
 
5.2.6. ZÖLDTERÜLETEK ÉS KÖRNYEZETVÉDELEM FEJLESZTÉSI  
 JAVASLAT           41 
5.2.7. FEJLESZTÉSI ÉS RENDEZÉSI TERVI MUTATÓK      42 

            5.2.8. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK MUTATÓ VÁLTOZÁSÁNAK  
   SZÁMÍTÁSA           43 

5.2.9. ÖRÖKSÉGVÉDELMI HATÁSTANULMÁNY       44 
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1. sz. melléklet – (HOSSZÚTÁVÚ) TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ  
2. sz. melléklet -   
    JÓVÁHAGYÓ HATÁROZATA (JEGYZİKÖNYV) 
3. sz. melléklet - TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSA – (Az egész  
    településre vonatkozó, mely a 63/2005. (IV. 12.) VKT határozattal került  
   elfogadásra.) 
4. sz. melléklet – 
 
 
 
 
TERVMELLÉKLETEK  
 
    VIZSGÁLATOK 
 
 A-1/M  ALAPTÉRKÉP (1. sz. melléklet)    M=1: 4000 
 V-1/M   KÜLTERÜLET TELEPÜLÉSSZERKEZETI VIZSGÁLATA    
    (2. sz. melléklet)    M=1: 4000 
 
     TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVLAP 
  
 T-4  TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV (3. sz. melléklet)  M=1: 4000 
  (JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ) 
 
 KÖTELEZİ ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 
 K-1/M      KÖRNYEZETALAKÍTÁSI TERV (4. sz. melléklet)  M=1: 4000 
 
 KM-1       KÖZMŐFEJLESZTÉSI JAVASLAT (5. sz. melléklet) M=1: 4000 
 
 
  
 
 
    (HOSSZÚTÁVÚ) TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ (6. sz. melléklet) 
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ELİZMÉNYEK 
 
Rózsa Péter Balmazújváros, 0461/30. szám alatti lakos, mint a Balmazújváros 
0461/30. hrsz-ú ingatlan tulajdonosa idegenforgalmi célú vállalkozását szeretné 
megvalósítani ingatlanán oly módon, hogy csak biogazdálkodáson alapuló 
termékeivel kívánja - az idegenforgalmat fejlesztve hagyományos (kihalófélben lévı) 
alföldi csárda-kultúrát újjáéleszteni - vállalkozását bıvíteni.   
 
Elképzelését vázlattervekkel támasztotta alá, melyek a természeti környezetbe 
illeszkedı, a népi építészet jegyeit magán hordozó organikus formájú épületben 
öltene testet.   
. 
A kérelem csak az érvényben lévı rendezési terv módosításával, az érintett 
ingatlanok gazdasági területté (beépítésre szánt területté) történı átminısítésével 
kezelhetı. 
 
Jelen módosítással egyidejőleg több helyszínre is készül rendezési terv és az érintett 
államigazgatási szervek elızetes szakvéleménye terv szerint együttesen kerül 
beszerzésre. 
 
A tervezési munka költségeit vállalkozó magára vállalta. Az Önkormányzatnak a 
legújabb szabályok szerint - szerzõdés alapján - lehetõsége van a területfejlesztést 
magánszemélyek által finanszírozni. 
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BEVEZETÉS 
 

Az épített környezet alakításáról és védelmérıl szóló módosított 1997. évi LXXVIII. 
törvény elıírásai alapján szükséges államigazgatási szervekkel történı 
egyeztetések, az akkor érvényben lévı magasabb rendő jogszabályok, valamint a 
település fejlesztési elhatározásait figyelembe véve készült el a Újfehértó Város 
hosszútávú fejlesztési koncepciója, melyet a település Képviselı-testülete 
megtárgyalt és a 221/2009. (VI. 24.) sz határozatával elfogadott. (1. sz. melléklet)        

Az elképzeléseknek megfelelıen elkészült területfejlesztéseket tartalmazó 
munkarészt a 207/2002 (XII.2.) és 245/2006. (IX.) sz határozattal módosított 
204/1999. (IX.9.) sz.  határozatával fogadta el a Képviselı-testület a 
Településszerkezeti tervet.   

„A településszerkezeti terv meghatározza a település alakításának, védelmének 
lehetıségeit és fejlesztésének irányait, ennek megfelelıen az egyes területrészek 
felhasználási módját, a település mőködéséhez szükséges mőszaki infrastruktúra 
elemeinek a település szerkezetét meghatározó térbeli kialakítását és elrendezését, 
az országos és térségi érdek, a szomszédos vagy más módon érdekelt többi 
település alapvetı jogainak és rendezési terveinek figyelembevételével, a környezet 
állapotának javítása vagy legalább szinten-tartása mellett.” 

(1997. évi LXXVIII. Törvény 10.§./1) 
 
A településszerkezeti terv jóváhagyandó munkarésze a település igazgatási 
területeinek felhasználását meghatározó terv és leírás. (253/1997. (XII. 20.) Korm. 
Rendelet 3.§. /2.) 
 
Az országban megerısödött idegenforgalmi és (fıként) kereskedelmi célú 
közlekedési kapcsolatok az átmenı forgalom vonatkozásában kis részben már 
érintették a települést, de jóval nagyobb lehetıség kínálkozik e téren. Nem feltétlenül 
ugrásszerő változásra számít az Önkormányzat, de igyekszik megragadni az 
adottságok adta lehetıségeket minél hatékonyabban kihasználni. 
 
Az eltelt idıszakban új fejlesztési elképzelések születtek, amelyek a 
területfelhasználás módosítását teszik szükségessé. Az igényelt változtatások csak a 
Településszerkezeti terv módosításával kezelhetıek.  
 
A település elérhetısége és közlekedési viszonyai jelentısen javultak a megépült 
M35-as autópályával, mely észak felıl közelíti meg legjobban a várost, egyértelmően 
felértékelve annak területét és környezetét. 
 
A fentiekben leírtaknak megfelelıen – külön elıterjesztés és a finanszírozó 
vállalkozó elhatározásának megfelelıen - a 3317. sz. fıút-menti mezıgazdasági 
terület mezıgazdasági különleges területté történı átminısítésével (        sz. 
határozatával) a Képviselı-testület elvileg egyetértett. (3. sz. melléklet – a fejlesztési 
koncepció módosítása). 
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A feladat Rózsa Péter vállalkozó, balmazújvárosi lakos saját tulajdonát képezı 
terület változtatásáról szól, amit vállalkozó saját erıbıl finanszíroz. Az elıírások 
szerinti elızetes egyeztetésekre sor került. 
 
 
Az elkészítendı munkarészek:  
 

- módosított településszerkezeti terv,  
- az ezt feldolgozó szabályozási terv és a módosítással 

egybeszerkesztett helyi építési szabályzat. 
 
A 3317. sz. forgalmi út melletti tervezési területet (és környezetét) szántó mővelési 
ágú ingatlan (és környezetérıl), kisebb erdıkkel tarkítva.  

A közel téglalap alakú 0461/30 hesz-ú ingatlan (K-Ny-i irányban) cca. 335 m, a másik 
mérete 86 m körüli. 
 
A tervezési terület a település belterületéhez közel, cca. 2 km-re található ÉK-i 
irányban, kelet felıl a 3317. számú forgalmi út határolja, melyrıl közvetlen 
kapcsolattal rendelkezik, míg K feıl a Keleti fıcsatorna határolja. 
 
A tárgyi ingatlan jelenlegi és tervezett terület-felhasználása MG-1 jelő szántó, mely a 
forgalmi út és a csatorna közötti területekre is igaz.  
 
A hatályban lévı települészerkezeti terv vonatkozó részlete: 
 

 
 
A két fontos szerkezeti elem, a kék színő vízgazdálkodási terület és a fekete színő 
forgalmi út közötti sárga színő szántó területek vannak túlsúlyban, melyek 
zöldterületek öveznek. A nyugat felıli gazdasági terület 1000 m-es védıtávolságot 
jelöl, melynek felülvizsgálata szükséges.  
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A hatályban lévı szabályozási terv vonatkozó részlete: 
 

 
 
Balmazújváros Önkormányzatának 16/2002 (XII. 03.) és a 26/2006. (IX. 22.) sz. 
rendeleteivel módosított 46/2000. (XII.15.) sz. rendelet 39. §. (2) bek-e szerint: 
 
“Az övezetben a növénytermesztés és az állattenyésztés, továbbá az ezekkel 
kapcsolatos termékfeldolgozás és tárolás építményei, valamint ha azt a hatósági 
elıírások az ott folytatott tevékenység védıtávolsága miatt egyébként tiltják meg, a 
tulajdonos, vagy az ott dolgozók részére lakóépület helyezhetı el, ahol az 
elhelyezésre kerülı lakóépület számára szolgáló terület nem haladhatja meg, az 
egyébként beépíthetı terület felét.” 
 
A (3) bekezdés szerint: 
“Az épületeket jelen elıírás 38. §. (3) bekezdése figyelembevételével – a területen 
elhelyezhetı építményeket jelen szabályzat és az adott terület építési 
hagyományainak megfelelıen kell kialakítani - lehet elhelyezni, legalább 6000 m2 
(0,6 ha) nagyságot elérı területen. Szabadonálló beépítési modal, maximum 7,5 m 
építménymagasságú épületekkel, a terület maximum 3 %-os beépítésével.”  
 

 

 



 
 
A + E TERVEZİ IRODA KFT         
4032 Debrecen, Bartha B. u. 5.             Tel: (52) 451-339, 06-20-9782-438  
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------
       
 

 

10 

10 

 

 

A helyszínen az alábbi felvételek készültek:  

 
A 0461/35. hrsz-ú ingatlanon található ipari épületek. 

 

 
A fenti ingatlan 3317. számú forgalmi úti lecsatlakozása 
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A 0641/9 hrsz-ú - mezıgazdasági hasznosítású - ingatlanon lévı tanya épületének 
közút felıli nézete 

 

 

A 461/35 hrsz-ú ingatlanon lévı ipari épület közút felıli nézete 
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A 0461/30. hrsz-ú ingatlan jelenlegi bejárata. 

 
A tervezett ingatlan közút felıli (bejárati) nézete. A bal oldali lakó, a szemben lévı 
üzemi épület. 



 
 
A + E TERVEZİ IRODA KFT         
4032 Debrecen, Bartha B. u. 5.             Tel: (52) 451-339, 06-20-9782-438  
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------
       
 

 

13 

13 

 
 
A bejárattal szembeni üzemi épület 

 
4, AZ ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERVNEK VALÓ MEGFELELTETÉS 
IGAZOLÁSA: 

 

Az Országos Területrendezési Tervrıl (OTrT) szóló 2003. évi XXVI. évi törvény célja, 
hogy meghatározza az ország egyes térségei terület-felhasználásának feltételeit, a 
mőszaki-infrastrukturális hálózatok összehangolt térbeli rendjét, tekintettel a 
fenntartható fejlıdésre, valamint a területi, táji, természeti, ökológiai és kulturális 
adottságok, értékek megırzésére, illetve erıforrások védelmére. Az övezetekre 
vonatkozóan az említett jogszabály elıírásait kell alkalmazni 
 
Az OTrT meghatározása szerint Balmazújváros a agglomeráció térségében, a  
kistérség meghatározó települése. 
 
Az OTrT térségi terület-felhasználása Balmazújváros város közigazgatási területének 
a teljes tervezési területe mez ıgazdasági térségi  kategóriába sorolt. 
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Az Országos Ökológiai hálózattal érintett a város k özigazgatási területe és a 
fejlesztési terület közvetlen közelében található.   
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A kiváló term ıhelyi adottságú erd ıterület övezete érinti a közigazgatási 
területet és érinti a fejlesztési területet is.   
 
 

 
 
 

 
 
 
Az országos jelentıségő tájképvédelmi terület övezete érinti a közigazgatási területet 
és érinti a fejlesztési területet is.   
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A kulturális örökség szempontjából kiemelten kezelendı területek övezete érinti a 
közigazgatási területet és érinti a fejlesztési területet is.   
 

 
 

 
 
A kiváló termıhelyi adottságú szántót övezete érinti a közigazgatási területet, de nem 
érinti a fejlesztési területet.   
 
 
A kiemelten érzékeny felszín alatti vízminıség-védelmi területek övezete érinti a 
közigazgatási területet, de nem érinti a fejlesztési területet.   
 
 
A települést és a tervezési területet nem érinti  
 
 - a komplex tájrehabilitáció területe, 

- az érzékeny természeti terület, 
- a felszíni vizek vízminıség-védelmi vízgyőjtı terület, 
- az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület, 
- az együtt tervezhetı térségek, 
- a kiemelt fontosságú meglévı honvédelmi terület, 
- világörökségi területek, 
 
Övezete, 

 
Az elsırendő árvízvédelmi fıvonal a tervezési területtı nem messze, keleti irányban 
található, de szerepel az energetikai hálózatokat módosító javaslatok között. 
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4. A TERVEZÉSI TERÜLET ADOTTSÁGAINAK, LEHETİSÉGEINEK RÖVID,   
    ÖSSZEFOGLALÓ ÉRTÉKELÉSE. 
   
    
A tervezési terület a település belterületéhez közel, cca. 2 km-re található ÉK-i irányban, K 
felıl a 3317. számú forgalmi út határolja, melyrıl közvetlen kapcsolattal rendelkezik, míg Ny 
felıl a Keleti fıcsatorna határoljajelenlegi és – a hatályban lévı tervek szerint is - MG-1 jelő 
(szántó) területfelhasználás.   
Az érintett 0461/30 hrsz-ú ingatlan területe 36199 m2, melyen szántóterületek és kisebb 
erdıfoltok találhatók.  
A 0461/30 és 0461/29 hrsz.-ú ingatlanokat érinti egy meglévı, 7640 m2 kiterjedéső (Gip) 
gazdasági terület, amelybıl a 0461/30 hrsz.-ú ingatlanra 2100 m2, a 0461/29 hrsz.-ú-ra 5540 
m2 esik.) 
A módosítás – jelen terv szerint – csak a 0461/30 hrsz-ú ingatlant érinti, amely közel téglalap 
alakú (K-Ny-i irányban) cca. 335 m, a másik mérete 86 m körüli. 
A módosítással nem érintett 0461/29 hrsz.-ú ingatlan területe 116084 m2. 
    
A kérelem csak az érvényben lévı rendezési terv módosításával, az érintett ingatlanok 
különleges területté (beépítésre szánt területté) történı átminısítésével kezelhetı. 
A jelenlegi MG-1 és a beékelıdı Gip övezet KÜ-id-3 (idegenforgalmi hasznosítású, 
hagyományırzı –biotermesztésre alapozott, azzal kapcsolatos bemutatók megtartására 
alkalmas- mezıgazdasági terület) övezetté kerül átsorolásra. Az övezet kiterjedése 3 ha alatti 
marad, mivel a 0461/30 hrsz.-ú terület nem kerül teljes egészében átsorolásra.   
 
A terv, illetve a módosítás alapvetı célja a fejlesztési lehetıségek területi és szabályozási 
feltételeinek a biztosítása, a tájba illı közösségi, idegenforgalmi építészeti elemek, 
energiatermelési és gazdálkodási feltételek megteremtése.  
Ezzel alapvetıen a gazdaságélénkítés, a településfejlıdés, az idegenforgalom fejlesztése, a 
környezetvédelmi elvárások és a fenntartható fejlıdés a biztosítása a cél.  
 
A tervezett változtatás a meglévı gazdasági területekre vonatkozó tervi elemeket, tervezési 
határvonalakat módosítva új területigényeket támasztó, korszerő, a fokozott egészségvédelmi 
szempontoknak is megfelelı mezıgazdasági termékek helyben történı emelt szintő 
hasznosítási lehetıségeit alapozza meg.  
 
Jelen módosítással egyidejőleg több helyszínre is készül rendezési tervi módosítás, melyek 
kisebb léptékük miatt nem kerülnek tárgyalásra. Mindezek az érintett államigazgatási szervek 
elızetes szakvéleményeivel együttesen kerülnek beszerzésre. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
A + E TERVEZİ IRODA KFT         
4032 Debrecen, Bartha B. u. 5.             Tel: (52) 451-339, 06-20-9782-438  
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------
       
 

 

18 

18 

5. TELEPÜLÉSSZERKEZETI  TERV 
 
Rózsa Péter Balmazújváros, 0461/30. szám alatti lakos, mint a Balmazújváros 
0461/30. hrsz-ú ingatlan tulajdonosa idegenforgalmi célú vállalkozását szeretné 
megvalósítani ingatlanán oly módon, hogy csak biogazdálkodáson alapuló 
termékeivel kívánja a hagyományos (kihalófélben lévı) alföldi csárda-kultúrát 
újjáéleszteni.   
 
Elképzelését vázlattervekkel támasztotta alá, melyek a természeti környezetbe 
illeszkedı, a népi építészet jegyeit magán hordozó organikus formájú épületben 
öltene testet.   
 
Vállalkozó vállalta az együttmőködést a koncepció készítése során, hogy az 
érvényben lévı elıírásokat betartva valósítsa meg elképzeléseit.. 
 
A tervezési terület határa: 
A 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 hrsz-ú ingatlan (Keleti 
Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) által határolt területre 
vonatkozó 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 204/1999. (IX.9.) 
határozattal elfogadott 
 
Az új terv készítését az alábbiak indokolják: 
 
A rendszerváltozásnak a társadalom egészére kiható politikai és gazdasági 
változások következtében megfogalmazódott fejlesztési elképzelések az Országos 
Területrendezési Tervben (a 2003. Évi XXVI. Tv.) öltenek testet, melyeket a helyi 
elıírásokkal (pl. Balmazújváros város környezetvédelmi programjában, stb.) kell 
„apró pénzre váltani”.. 
 
Az új országos közlekedéshálózat-fejlesztési koncepció alapján Polgárig 
(Görbeházáig) már megépült az autópálya, így könnyebben elérhetı térségünk az 
idegenforgalom számára. 
 
 A világban zajló globális változások és az egyre nagyobb súllyal jelentkezı ökológiai 
szemlélet, megközelítésmód nyomán új tervezési elvek (fenntartható fejlıdés, 
társadalmi tervezés, stb.) fogalmazódtak meg. 
       
A módosított építési törvény és a végrehajtására kiadott (és már szintén módosított) 
Kormányrendelet jelentısen megváltoztatta, korszerősítette a tervezés korábbi 
rendszerét és tartalmát. 
 
Az Étv. szerint szükséges elızetes államigazgatási egyeztetések dokumentumait, a 
település korábbi és meglévı fejlesztési elhatározásait figyelembe véve készült el a 
Fejlesztési koncepció módosítása. 
 
A kistérségek megállapításáról szóló 244/2003. (XII. 18.) Korm. rendelet értelmében 
a Balmazújvárosi kistérség székhelyeként - Egyek, Hortobágy és Tiszacsege 
települések társaságában – került megállapításra. 
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A kistérségi fejlesztések fontosságán túl – különlegesen jó földrajzi adottságaiból 
adódóan – példaértékő lehetıség a tervezett beruházás, mely a kihalófélben lévı 
csárda-hagyományokat élesztené fel.  
 
A település népesség-megtartó erejének növelése érdekében - a munkahely-
teremtés lehetıségeire való tekintettel - a meglévı (nem kevés) mezıgazdasági 
területek mellett új, gazdasági terület kerül kijelölésre az elfogadott fejlesztési 
koncepciónak megfelelıen.  
 
A környezı – a fıút és csatorna közötti - szántó mővelési ágú ingatlanok szintén 
vállalkozó tulajdonában vannak, melyeket kisebb erdıfoltok tarkítanak.  
 
A jelenleg hatályban lévı szerkezeti terv szerinti terület-felhasználás – az OTrT 
elıírásain alapulva – homogenizált mezıgazdasági területeket jelöl.  
 
A terv - az ingatlantól cca. 1 km-re Nyugat felé található állattartó telep miatt - 1 km-
es védıtávolságot is tartalmaz, azonban a telep szennyezı hatása a közelmúltban 
jóval lecsökkent (ami bıvebben a környezetvédelmi alátámasztó munkarészben 
kerül kidolgozásra). 
 
A tervezési területen részleges közmővesítéssel kell számolni a terv távlatában. 
 
 
5.1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVEN TÖRTÉNİ VÁLTOZÁSOK LEÍRÁSA 
 
Balmazújváros város Önkormányzatának Képviselı-testülete - Rózsa Péter 
Balmazújváros, 0461/30. szám alatti lakos, mint a Balmazújváros 0461/30. hrsz-ú 
ingatlan tulajdonosának kérelme alapján – felvállalta, hogy támogatja az ingatlan 
idegenforgalmi célú hasznosítását. 
 
A tervezési munka költségeit vállalkozó magára vállalta. Az Önkormányzatnak a 
legújabb szabályok szerint - mérlegelés és szerzõdés alapján - lehetõsége van a 
területfejlesztés magánszemélyek által finanszírozására. 
 
A kérelem csak az érvényben lévı rendezési terv módosításával, az érintett 
ingatlanok gazdasági területté (beépítésre szánt területté) történı átminısítésével 
kezelhetı. 
 
(Jelen módosítással egyidejőleg több helyszínre is készül rendezési terv és az 
érintett államigazgatási szervek elızetes szakvéleménye terv szerint együttesen 
kerül beszerzésre.) 
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HATÁROZATTAL ELFOGADÁSRA KERÜL İ MUNKARÉSZ:  
 
1.) A szerkezeti terv leírása – jelen módosításnak megfelelıen - kiegészül az 

alábbiakkal:  
 
„a funkciójában megváltozó területek” - kiegészül az alábbi bekezdéssel: 

- A 0461/30 hrsz-ú ingatlan területe mez ıgazdasági területr ıl 
„különleges, idegenforgalmi jelent ıségő, a biotermesztés 
bemutatására és hasznosítására szolgáló terület”-re  változik. 

 
Tervezett terület-felhasználási egység (beépítésre szánt terület) 
 
Általános használat 
szerint 

Sajátos használat szerinti 
megnevezés/jel 

Megengedett 
szintterületsőrőségi 

mutató (max.) 
Különleges 
területek 

Idegenforgalmi jelentıségő, a 
biotermesztés bemutatására és 
hasznosítására szolgáló terület 
 

KÜ-id-3   0,3  

 
 
2.) Szerkezeti terv leírásának KÖZLEKEDÉS-FEJLESZTÉSI JAVASLAT címő 
fejezete változatlan marad, mivel a meglévı rendszer megfelelıen szolgálja a 
tervezett fejlesztést. Azonban az 5.2.1. pontban leírtak szerint a közlekedési terület 
minısége átalakul. 

 
3.) A Szerkezeti terv leírásának KÖZMŐELLÁTÁS-FEJLESZTÉSI JAVASLAT, 
SZENNYVÍZELLÁTÁS címő fejezete változatlan marad, mivel a meglévı rendszer 
megfelelıen szolgálja a tervezett fejlesztést. 
 
4.) A Szerkezeti terv leírásának KÖZMŐELLÁTÁS – ÉS CSAPADÉVÍZELVEZETÉS 
FEJLESZTÉSI JAVASLAT címő fejezete változatlan marad, mivel a meglévı 
rendszer megfelelıen szolgálja a tervezett fejlesztést. 

 
5.) A Szerkezeti terv leírásának KÖZMŐELLÁTÁS- ÉS FÖLDGÁZELLÁTÁS-
FEJLESZTÉSI JAVASLAT címő fejezete változatlan marad, mivel a meglévı 
rendszer megfelelıen szolgálja a tervezett fejlesztést. 
 
6.) A Szerkezeti terv leírásának KÖZMŐELLÁTÁS FEJLESZTÉSI JAVASLAT, 
ELEKTROMOSENERGIA- ÉS HÍRKÖZLÉS-FEJLESZTÉSI JAVASLAT címő fejezete 
változatlan marad, mivel a meglévı rendszer megfelelıen szolgálja a tervezett 
fejlesztést. 
 
 
5.2.      ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK  
 
5.2.1. KÖZLEKEDÉSI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ  
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A Balmazújváros város 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 
hrsz-ú ingatlan (Keleti Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) 
által határolt területre vonatkozó – a 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 
204/1999. (IX.9.) határozattal elfogadott - településszerkezeti terv módosításához. 
 
Az érintett terület az igazgatási terület ÉK-i térségében, a Hajdúböszörmény (3318-
as út), illetve a Hajdúnánás felé kivezetı (3317-es út) mellett fekszik. Abban a 
közlekedési irányban, amely közvetlenül kapcsolódik az M35-M3-as országos 
közúthálózathoz. Ez potenciálisan javítja, növeli a terület értékét, 
megközelíthetıségét.  
 
A Rendezési Terv módosításával a balmazújvárosi 0461/30. hrsz-ú ingatlan jelenlegi 
mezıgazdasági területbıl „idegenforgalmi jelentıségő, a biotermesztés 
bemutatására és hasznosítására szolgáló különleges terület”-té változik. 
 
A hatályos terv szerint a 3317. sz. fıút tervezett szabályozási szélessége 30 m, de  
javasoljuk 28 m- re módosítani. A jelenlegi útcsatlakozás megszőnik.,(útcsatlakozás 
geometriai kialakításán szintén nem változtattunk, a forgalom nagyságrendi 
növekedésével nem számolunk a terv távlatában. 
 
Mivel a jelenlegi beközlekedés a 0461/29. hrsz-ú ingatlanon keresztül történik, az 
alábbi megoldást javasoljuk távlati megoldásként: 
 

1. A jelenlegi ingatlanrészt, mint magánutat – külön hrsz-ú ingatlanként – a  
    közforgalom számára átadott módon javasoljuk kezelni. 
 
2. Az útszakaszt telekalakítással hozzácsatolni a 0461/30 hrsz-ú ingatlanhoz. 

 
A távlati útszélességet 16 m-es szabályozási szélességgel, kétoldali merıleges 
parkolók kialakításával javasoljuk kiépíteni.  
 
                                                                                    Vasas Károly 
                                                                                            építımérnök s.k. 
 
 
5.2.2. KÖZMŐ ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ  

 
A Balmazújváros város 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 
hrsz-ú ingatlan (Keleti Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) 
által határolt területre vonatkozó – a 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 
204/1999. (IX.9.) határozattal elfogadott - településszerkezeti terv módosításához. 
 
Elızmények 
 
A tervezési terület Balmazújváros külterületén található. Jelenleg a területen lakóház, 
melléképületek vannak, sajtüzem, húsüzem üzemel. Mezıgazdasági termelés és 
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feldolgozás folyik, a területen idegenforgalmi, vendéglátó célú fejlesztést tervez a 
tulajdonos. 
 
Ivóvízellátás 
 
A telepnek saját kúttal ellátott ivóvízrendszere van. A kút 58 m mélységő, Kadarcs 
VI/706. KÜJ 102240494 alatt bejegyzett. Vízjogi engedély száma Ht 3985/10/1998, 
érvényes 2018-ig évi 3000 m3 mennyiségre. A kútból szivattyú emeli ki az ivóvizet, a 
szükséges nyomást hidrofor berendezéssel biztosítják. 
A telepen 12 fı dolgozik. A feldolgozási technológiák vízigénye a mosogatásra és 
takarításra korlátozódik, külön jelentıs vízigényük nincs. 
A vízjogi engedély szerinti kitermelhetı vízmennyiség naptári napra vetítve 8 m3/d, 
munkanapra vetítve 11 m3/d. 
A terület jelenlegi vízigénye 12 fıre 1,2 m3/d, mosogatási, takarítási becsült vízigény 
2-2,5 m3/d, összesen 4 m3/d. 
A jelenleg kiépített ivóvízellátó rendszer a fejlesztéssel jelentkezı többletigényeket is 
ki tudja elégíteni, jelen esetben a szomszédos, 0461/30 hrsz-ú ingatlanra történı 
vezetékkel. 
 
Szennyvízelvezetés 
 
A keletkezı kommunális szennyvíz mennyisége 1 m3/d. A telepen gravitációs 
szennyvízcsatorna épült meg az épületek között, a szennyvizet 15 m3-es zárt 
tárolóba vezetik, és a kijelölt helyre szállítják. 
A fejlesztéssel egy új zárt szennyvíztárolót kell építeni szükség esetén zsírfogóval. 
A keletkezı kommunális szennyvizet továbbra is a kijelölt helyre kell szállítani. 
 
Csapadékvíz elvezetés 
A terület jellegébıl adódóan csapadékvíz elvezetı rendszer kiépítésére nincs 
szükség, a lehulló csapadék a területen elszikkad, javítva ezzel a talaj vízháztartását. 
A burkolt felületek az épületekre korlátozódnak. 
 
Hıenergia ellátás 
 
A telepen egy 1600 kW-os faapríték- tüzeléső félautomata kazánnal van biztosítva az 
épületek hıenergia ellátása. A tüzelıanyagot részben vásárolják, részben a telepen 
keletkezı hulladékot használják fel. A kazán teljesítménye fedezi a fejlesztéssel 
megnövekedı hıigényt is. Az épületekben radiátoros melegvízfőtés üzemel. 
Errıl a kazánról biztosítják a fóliasátrak egy részének temperálását is. 
A használati melegvíz ellátás kielégítésére főtési idényen kívül egy 36 kW-os PB 
gáztüzeléső kazán van felszerelve. A szükséges mennyiségő PB gázt egy 2,75 m3-
es föld feletti PB gáztartályban tárolják. 
A fejlesztéssel épített új létesítmények hıenergia ellátására a meglévı kazántól ki 
kell építeni földbe fektetett főtési vezetéket, és a létesítményekben radiátoros főtést 
kell építeni. 
A használati melegvíz ellátásra célszerő egy másik PB gázkazánt felszerelni az új 
létesítményben a meglévı PB gáztartályra való csatlakozással. 
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 Szabó Lóránt okl. gépészmérnök s.k. 

G-1(09)/09-0408, VG-1(11)09-0408 

 
5.2.3. ELEKTROMOS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ  
 
 
A Balmazújváros város 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 
hrsz-ú ingatlan (Keleti Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) 
által határolt területre vonatkozó – a 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 
204/1999. (IX.9.) határozattal elfogadott - településszerkezeti terv módosításához. 
 
VILLAMOSENERGIA ELLÁTÁS: 
 
A Virágoskút Kertészeti Kft általános közüzemi szerzıdése alapján minden 
napszakban az E’ON TITÁSZ RT áramszolgáltató jelenleg 3x125 A-t biztosít a 
közelében, az átnézeti rajzon jelöletlen, 2692 számú 22/0,4 kV 
transzformátorállomásból. A transzformátorállomás 22 kV-os, áramszolgáltatói 
tulajdonú, légvezetékes hálózatból üzemel. A hálózat biztonsága a kedvezıtlen 
idıjárási körülményektıl függı. A létesítmény betáplálása a transzformátorállomás 
szekunder oldaláról indított, fogyasztói tulajdonú hálózattal történik. A tulajdonos 
jelenleg nem igényli a csatlakozás bıvítését.  
 
A 400 kVA-es transzformátorállomásban jelenleg 250 KVA-es gép van elhelyezve. 
Lehetıség van szükség esetén a transzformátorállomás átépítésével 400 kVA-es 
gép beépítésére, vagy új, nagyobb teljesítményő transzformátorállomás építésére.       
 
Konkrét teljesítmény igény esetén az E-ON áramszolgáltató határozza meg az 
energiaellátás mőszaki megoldását a fentiek szerint. 
 
A csatlakozó út közvilágítása korszerősített, a lámpatestek fényforrásai 
energiatakarékos kivitelőek. 
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Debrecen, 2009. szeptember 30. 
         Marton Sándor 
           TE-T 09-0101 
 
5.2.4. HÍRKÖZLÉSI ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ  
 
A Balmazújváros város 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 
hrsz-ú ingatlan (Keleti Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) 
által határolt területre vonatkozó – a 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 
204/1999. (IX.9.) határozattal elfogadott - településszerkezeti terv módosításához. 

 
TELEFONHÁLÓZAT: 
 
A telefonhálózat korszerősítése 90-es évek közepi nagy Matáv Rt. fejlesztés 
keretében megtörtént. A település területe vezeték nélküli távközlés által kiosztott 
frekvenciákkal lefedett, az országban jelenlévı vezeték nélküli (mobil) szolgáltatók, 
úgymint Pannon, T-mobile és Vodafone ellátása biztosított. 
A területen üzemelı objektum részére T-Com tulajdonú rézerő távközlési kábel ki 
van építve, melynek áramköri meghosszabbításával újonnan tervezett fogadó és 
kiszolgáló létesítményeinek vezetékes távközlési hálózatba történı kapcsolása 
biztosított, a szükséges átviteltechnika telepítését a szolgáltató konkrét igény 
jelentkezésekor biztosítja. 
 
 
 
TV HÁLÓZAT: 
A szabályozási tervvel módosított területen vezeték nélküli szolgáltatások igénybe 
vehetıek, a szükséges technikai hátteret a szerzıdött szolgáltató biztosítja. 
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Vezetékes szolgáltatás igénybevételére a T-Com tulajdonában lévı kábelre 
megfelelı átviteltechnika telepítésével a szolgáltatóval kötött szerzıdés alapján 
szolgáltató biztosíthatja. 
 

 

 Petruska István,        Lakatos István 

HI-T(13)09-0317   HI-T(13)15-0342 

         T1a-2(10)/09-0317 TH-T(13)15-0342 

 
 
5.2.5. KÖRNYEZETALAKÍTÁSI JAVASLAT- KÖRNYEZETI VIZS GÁLAT 
SZÜKSÉGESSÉGÉNEK ESETI ELDÖNTÉSE 
 
Balmazújváros város 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 
hrsz-ú ingatlan (Keleti Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) 
által határolt területre vonatkozó – a 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 
204/1999. (IX.9.) határozattal elfogadott - településszerkezeti terv módosításához. 

 

 

I. BEVEZETÉS 
 
Balmazúváros város vezetése a 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 204/1999. 
(IX.9.) határozattal elfogadott, érvényben lévı településszerkezeti és szabályozási tervnek a 
3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 hrsz-ú ingatlan (Keleti 
Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) által határolt területre vonatkozó 
szabályozás módosítását tervezi. A módosítás igénye Tulajdonosi érdekeken alapul.   
 
A város vezetése helyt adott annak az igénynek, amely a Rózsa Péter mezıgazdasági 
vállalkozó Balmazújváros, 0461/30 hrsz. alatti területére vonatkozó tervmódosításokat érinti. 
 
Fentiek megvalósíthatósága és elfogadása érdekében szükségessé vált a tervhez a törvényi 
elıírások (2/2005.(I.11.)Korm. rendelet „az egyes tervek, illetve programok környezeti 
vizsgálatáról”) alapján környezeti vizsgálat szükségességének eseti eldöntését megállapító 
környezetvédelmi munkarész készítése. A munkarész a rendelet tartalmi követelményeihez 
igazítottan került feldolgozásra. 
 
Környezeti vizsgálat egyértelmő szükségességét egyik államigazgatási szerv, vagy 
szakhatóság sem kérte. 
 
 

II. A TERVEZÉSI FELADAT 
 
A terv módosításának legfıbb feladata a fentebb megnevezett területrészt érintı 
területfelhesználás szerkezeti tervi és szabályozási elemek megfogalmazása.  
A változás a meglévı gazdasági területekre vonatkozó tervi elemeket, tervezési 
határvonalakat módosítva új területigényeket támasztó, új gazdasági célú területfelhasználás 
lehetıségeit alapozza meg.  
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Jelen módosítással egyidejőleg több helyszínre is készül rendezési tervmódosítás, melyek 
kisebb léptékük miatt nem kerülnek tárgyalásra. Mindezek az érintett államigazgatási szervek 
elızetes szakvéleményeivel együttesen kerülnek beszerzésre. 
 
A 3317. sz. forgalmi út melletti tervezési területet jelenlegi és tervezett terület-felhasználása 
MG-1 jelő szántó-terület. Az MG-1 szántó a forgalmi út és a csatorna közötti területekre is 
vonatkozik.  
Az érintett 0461/30 hrsz-ú ingatlan területe 36199 m2, amelyen szántó mővelési ágú ingatlan 
és kisebb erdık találhatók.  
A 0461/30 és 0461/29 hrsz.-ú ingatlanokat érinti egy meglévı, 7640 m2 kiterjedéső (Gip) 
gazdasági terület, amelybıl a 0461/30 hrsz.-ú ingatlanra 2100 m2, a 0461/29 hrsz.-ú-ra 5540 
m2 esik.) 
A módosítás – jelen terv szerint – csak a 0461/30 hrsz-ú ingatlant érinti, amely közel téglalap 
alakú (K-Ny-i irányban) cca. 335 m, a másik mérete 86 m körüli. 
A módosítással nem érintett 0461/29 hrsz.-ú ingatlan területe 116084 m2. 
 
A tervezési terület a település belterületéhez közel, cca. 2 km-re található ÉK-i irányban, kelet 
felıl a 3317. számú forgalmi út határolja, melyrıl közvetlen kapcsolattal rendelkezik, míg K 
felıl a Keleti fıcsatorna határolja. 
 
 

III. A TERV CÉLJA 
 
Rózsa Péter Balmazújváros, 0461/30 hrsz. alatti lakos, mint a Balmazújváros 0461/30. hrsz-ú 
ingatlan tulajdonosa idegenforgalmi célú vállalkozását szeretné megvalósítani, illetve bıvíteni 
ingatlanán oly módon, hogy csak biogazdálkodáson alapuló termékeivel kívánja a 
hagyományos (kihalófélben lévı) alföldi csárda-kultúrát újjáéleszteni.   
 
Elképzelését elıterveken (vázlattervekkel) mutatta be, melyek a természeti környezetbe 
illeszkedı, a népi építészet jegyeit magán hordozó organikus formájú épületet és környezetet 
tartalmaznak.   
 
A kérelem csak az érvényben lévı rendezési terv módosításával, az érintett ingatlanok 
gazdasági területté (beépítésre szánt területté) történı átminısítésével kezelhetı. 
A jelenlegi MG-1 és a beékelıdı Gip övezet KÜ-id-3 (idegenforgalmi hasznosítású, 
hagyományırzı –biotermesztésre alapozott, azzal kapcsolatos bemutatók megtartására 
alkalmas- mezıgazdasági terület) övezetté kerül átsorolásra. Az övezet kiterjedése 3 ha alatti 
marad, mivel a 0461/30 hrsz.-ú terület nem kerül teljes egészében átsorolásra.   
 
A terv, illetve a módosítás alapvetı célja a fejlesztési lehetıségek területi és szabályozási 
feltételeinek a biztosítása, a tájba illı közösségi, idegenforgalmi építészeti elemek, 
energiatermelési és gazdálkodási feltételek megteremtése.  
Ezzel alapvetıen a gazdaságélénkítés, a településfejlıdés, az idegenforgalom általános 
elısegítése, a környezetvédelmi elvárások és a fenntartható fejlıdés lehetıségének a 
biztosítása a cél.  
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IV. SZEMPONTOK A TERV MEGVALÓSÍTÁSA KÖVEKEZTÉBEN VÁ RHATÓ 
KÖRNYEZETI HATÁSOK JELENT İSÉGÉNEK MEGHATÁROZÁSÁHOZ 

 
1. A módosítás hatásának megítélése a tervre, tervhierarchiára vonatkozó hatások 
alapján 
1.a.) A tervmódosítás jellegébıl adódóan alapvetıen keretet szab a területfelhasználás 
tekintetében annak telepítési helyére, jellegére, méretére, a mőködés feltételeire, természeti 
erıforrások, energiafelhasználás mértékére, illetve az egyes övezeteken belüli szükséges 
környezetvédelmi szabályozásokra vonatkozóan is. Ez a területre vonatkozó 
területfelhasználás megváltozott nagyságrendjének arányában jelent változást. Ezekkel együtt 
is a módosítás hatásában nem minısül jelentısnek!    
 
1.b.) Nem befolyásol más tervet, nincs hatással a tervhierarchia térséget érintı elemeire. 
 
1.c.) Környezeti megfontolások tekintetében a módosítás közvetlen összefüggés van az 
eredeti és a módosítás által érintett területfelhasználások között azáltal, hogy az új, beépítésre 
szánt területek biotechnikán alapuló igénybevétele mérsékli a környezetterhelések mértékét.  
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1.d.) Az érintett területeken nincs megoldatlan, vagy kezelhetetlen környezeti probléma. 
 
1.e.) A környezettel kapcsolatos közösségi szabályozások tekintetében abból a szempontból 
van jelentısége a módosításnak, hogy a területre vonatkozó általános használati, 
gazdálkodási, mőködési feltételek konkrétabb szabályozási keretek között valósulhatnak meg, 
esetenként jobban igazodnak a realitásokhoz. Ezek az eredeti területfelhasználáshoz 
viszonyítva közvetlen, vagy közvetett módon feltételen pozitív változást eredményeznek. 
 
2. A módosítás hatásainak megítélése a várható környezeti hatások alapján       
2.a.) A várható hatások idıtartama (I ), gyakorisága (G), a bekövetkezés valószínősége (V), 
reverzibilitása (R) alapján a módosítással érintett terület az alábbiak szerint értékelhetık: 
 
I : a mőködés várható idıtartama: nagytáv 
G: a területen az eredeti használatnak megfelelı környezeti hatásokkal kell számolni, az 
alapterhelésben nincs mértékadó változás, a mőködés hatása folyamatos, állandó, a 
szabályozott keretek között határértékek alatti 
V: határértéket meghaladó környezeti hatás nem valószínősíthetı, a havária jellegő terhelés 
eseti lehet, elıfordulása kizárható 
R: nincs irreverzibilis hatás   
 
2.b.) Szinergikus hatások szerinti megítélés 
A módosítással érintett terület elhelyezkedése által a hatások területileg, felületileg 
elkülöníthetık a tágabb környezet területfelhasználási egységeitıl, így a levegıt, talajt, 
felszíni és felszín alatti vezet érı, valamint zajterhelı hatások nem koncentrálódnak, nem 
adódnak össze más területhasználatból eredı terhelésekkel. A közlekedési és gazdasági 
tevékenységek hatásai, hatásterületei lokálisan jutnak érvényre, összhatásuk települési szinten 
változatlan.  
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Településszerkezeti vonatkozásban a környezetbe illeszkedı területfelhasználás 
peremterületeken való megjelenése inkább erısíti a városszerkezeti minıséget, a zöldfelületi 
elemek megjelenése által is. A hatás pozitív, értékteremtı. 
A hatások infrastrukturális és településgazdálkodási szempontból sem jelentısek, hiszen a 
meglévı telephely szinte önellátó. Az új gazdasági övezet az elektromos energiát saját 
trafóról, gázenergiát tartályos szolgáltatásból, vízellátást saját fúrott kútból biztosít, 
szennyvízelhelyezést zárt közmőpótlóval oldja meg, csapadékvíz elhelyezéshez és a 
csapadékvizek megtartásához igénybe veszi a természeti adottságokat (a területet érintı 
csatornaszakasz révén), a hulladékgazdálkodás és általános településgazdálkodás, fenntartás a 
városi rendszerhez integráltan történik, a közlekedési kapcsolata a 3317-es útról biztosított. 
Mindezek vonatkozásában a megfelelı fejlesztési kapacitások rendelkezésre állnak, tehát 
nincs akadálya a módosítás alapján bekövetkezı fejlesztések megvalósításának. 
 
2.c.) Országhatáron átterjedı hatás 
Ilyen környezeti hatással nem kell számolni. 
 
2.d.) Környezetre kockázatos hatások megítélése  
A tervmódosítás által bekövetkezı területfelhasználás, illetve az ezáltal bekövetkezı 
környezet-igénybevételek nem jelentenek a környezetre kockázatos, a megengedettnél 
nagyobb mértékő terheléseket. 
 
2.e.) A tervben megfogalmazott módosítás nagyságrendje alapján.  
A módosítás az egyes területeket érintıen elsısorban lokálisan jelent változást a környezeti 
elemek különbözı terhelései következtében. A módosítás nem igényel olyan nagyságrendő 
változást sem területfelhasználásban, sem energiaellátásban, sem környezet-igénybevétel 
terén, amely meghaladná az érvényben lévı szerkezeti tervi, vagy szabályozási keretek 
lehetıségeit. A változások határértékkel szabályozható terheléseket jelentenek  
 
Ezeknek elsısorban a geometriai, vagy funkcionális megjelenése, optimális szabályozása, 
nem pedig a környezeti hatása, környezet-igénybevétele a jelentısebb.  
 
2.f.) A területre vonatkozó védettségi kategóriák érintettsége 
A módosítással érintett külterületre vonatkozó OTrT elıírások alapján a terület: 

- A kulturális örökség szempontjából kiemelten kezelendı területek övezete érinti 

közigazgatási területet és érinti a fejlesztési területet is.   

- Az országos jelentıségő tájképvédelmi terület övezete érinti a közigazgatási 
területet és érinti a fejlesztési területet is.   

- A kiváló termıhelyi adottságú szántót övezete érinti a közigazgatási területet, de nem 
érinti a fejlesztési területet.   

- A kiváló termıhelyi adottságú erdıterület övezete érinti a közigazgatási területet 
és érinti a fejlesztési területet is 

- Az országos ökológiai hálózat érinti a közigazgatási területet, de nem érinti a 
fejlesztési területet. 

- A kiemelten érzékeny felszín alatti vízminıség-védelmi területek övezete érinti a 
területet. 

- A közigazgatási terület Ny-i része kiemelten fontos érzékeny természeti terület, a 
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fejlesztési területet nem érinti 
- Felszín alatti vizek állapota szempontjából érzékeny terület. 
 
A települést és a tervezési területet nem érinti  

- kiváló termıhelyi adottságú szántóterület övezete  
- a komplex tájrehabilitáció terület övezete, 
- a felszíni vizek vízminıség-védelmi vízgyőjtı terület övezete, 
- az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület, 

 - ex lege besorolású védett terület 
- különleges madárvédelmi terület 
- kiemelt jelentıségő természetmegırzési terület 

 
Régészeti, örökségvédelmi szempontból a fejlesztési terület tényleges felhasználása során 
biztosítható a régészeti örökség feltárhatósága, mentése, vagy megtartása. 
 
A termıföld védelmével kapcsolatosan az illetékes földhivatal az érintett szántóterületek 
kivonását nem korlátozta.    
 
2.g.) Társadalmi, gazdasági folyamatok környezeti következményei 
A tervezett fejlesztés pozitív hatást eredményez az alternatív termelési, gazdálkodási, 
idegenforgalmi struktúra fejlıdésére, a gazdaságélénkítésre, a környezetvédelmi elvárások és 
a fenntartható fejlıdés biztosítására. 
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Mindez a jelenleg érvényben lévı és várhatóan távlatban is megfelelı környezetvédelmi 
határértékekkel szabályozott keretek között valósul meg, így a megengedettnél nagyobb 
környezeti terhelés, illetve a létesítés, mőködés és megszőnés sem jelenthet környezeti 
kockázatokat. 
A területhasználat intenzitás-növekedését kompenzálja a környezetvédelmi, természetvédelmi 
elvárásoknak való jobb megfelelés, a magasabb minıségő zöldfelületi elemek megjelenése, 
melyek a területekre vonatkozó szabályozási elıírásokban megjelennek. 
  
 
V. A TERVMÓDOSÍTÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAINAK ÉR TÉKELÉSE 
 
1. Települési környezet 
A tervmódosítással érintett terület a ÉK-i térségében, a Hajdúböszörmény (3318-as út), illetve 
a Hajdúnánás felé kivezetı (3317-es út) mellett fekszik. Abban a közlekedési irányban, amely 
közvetlenül kapcsolódik az M35-M3-as országos közúthálózathoz. Ez potenciálisan javítja, 
növeli a terület értékét, megközelíthetıségét.  
 
A terület a kedvezı közlekedési elhelyezkedésen túl táji és természeti környezeti szempontból 
is kedvezı adottságokkal rendelkezik. 
Környezetében nyugat és kelet felıl az országos ökológiai hálózatba tartozó ökológiai folyosó 
kijelölt területei helyezkednek el. A 0461/30 hrsz.-ú tervezési területet konkrétan a hálózat 
nem érinti, így a fejlesztésnek természetvédelmi akadálya nem merült fel. 
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Ugyanakkor az ökológiai területek közelsége megkívánja a területfelhasználásban a lehetı 
legkisebb környezet-, és természet-igénybevétel kialakulását. 
Ezt a célt kiválóan biztosítja a tervezett biokultúrára alapozott hagyományırzı gazdálkodás, 
az ehhez kapcsolható, természetkímélı idegenforgalom, a területen megvalósítani tervezett 
épületjellegek, építménykarakterek.  
 
A módosítással érintett terület az eredeti állapotban is ilyen céllal és eszközökkel volt 
hasznosítva, így a módosítás hátrányos, vagy kedvezıtlen következményekkel nem fog járni. 
A KÜ-id-3 területfelhasználás mindezekkel együtt lehetıséget és ösztönzést jelent az övezet 
környezetének (mint például a terület É-i határát lezáró 0461/32 hrsz.-ú csatorna rendezettebb 
vízi és parti környezetének, vagy a 0461/30 hrsz.-ú terület módosításból kimaradó részének 
erdısítéssel történı) rendezésére is. A változtatások ezek alapján csak kedvezı hatásokat 
eredményeznek, illetve indukálnak.  
 
Fentiekbıl kiindulva a szerkezeti és szabályozási tervmódosítás területfelhasználási céljában 
és funkciójában pozitív változás várható, így annak környezetvédelmi szempontból sincs 
kedvezıtlen állapotokat eredményezı hatása. 
 
Infrastruktúrális változások 
A mőszaki infrastruktúra a területen teljes közmővesítettséggel épül ki. Ez alapja a 
kockázatmentes környezethasználatnak és környezet-igénybevételnek.  
 
Népesség, életmód, társadalom, kultúra változása 
Pozitív változást a módosítás a kialakuló idegenforgalmi, biogazdálkodási vonzerı által 
eredményez. Ez ösztönzı, jobbító hatással lesz a város általános fejlıdésére, a 
foglalkoztatásra, munkahelyteremtésre, a népességmegtartásra, valamint a természetesebb,  
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hagyományos, ezzel együtt is energia és anyagtakarékosabb életmód, a környezettudatosabb 
életfeltételek megteremtésének erısödésére. 
 
Biológiai aktivitásérték mutató változása  
A biológiai aktivitásérték mutató változása tekintetében az ismertetett módosítás 
összességében pozitív hatást, minimális növekedést eredményez. A területen lévı erdı tagok 
megmaradnak és további zöldfelületi elemekkel bıvülnek. A biológiai aktivitásérték mutató 
alakulását a szerkezeti terv leírása külön tartalmazza. 
 

A hatások általános értékelése  

A város településhálózati pozícióját a tervmódosítás nem érinti.  
A tájhasználat terén az újonnan kijelölt beépítésre szánt (gazdasági-idegenforgalmi, 
közlekedési) terület nem jelent változást. A változás a tájhasználat terén így nem jelentıs. 
A mőszaki infrastruktúra terén a módosítások helyi jelentıségőek, pozitív irányú változást 
jelentenek. 
Az életmód, társadalom, kultúra változása pozitív irányú. 
A természeti és táji hatások, valamint a településkép feltárulásának változása terén az új 
beépítésre szánt terület a tájba illı építmények, zöldfelületi elemek révén bír jelentısséggel, 
ezek hatása javító. 
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A biológiai aktivitásérték mutató kismértékő növekedése pozitív. 
 
Amennyiben a tervmódosítás által érintett, beépítésre szánt területrésze 3 ha-t meghaladja, a 
terület beépítésének lehetısége csak a 314/2005.(XII.25.)Korm. r. rendelet 1. sz. melléklet 
(140. pont) szerinti környezetvédelmi engedélyezési eljárások alapján valósulhat meg. 
 
A települési környezetre gyakorolt környezeti hatás a tervezett fejlesztés mőszaki, 
infrastrukturális és szabályozási feltételei alapján nem minısül olyan jelentıségőnek, amely 
környezeti vizsgálat készítését tenné szükségessé!  
Összességében a települési környezetre gyakorolt hatás pozitív jellegő, a megengedettnél 
jelentısebb környezeti kockázatokat nem eredményez! A hatás így nem jelentıs!  
 
2. Levegıtisztaság-védelem 
A város területe levegıminıség tekintetében általánosságban (a biológiai és ökológiai 
adottságok révén) kedvezı. A módosítással érintett területre az általánostól is kedvezıbb 
terheltségi állapot vonatkozik! A terület megfelelı terhelhetıségi tartalékokkal rendelkezik a 
tervezett fejlesztések megvalósításához. 
 
Levegıkörnyezeti szempontból a területen a többször módosított 4/2002.(X.7.)KvVM r. 
alapján „az ország többi területe” 10. zónán belül kén-dioxid, szén-monoxid, nitrogén-dioxid 
és benzol vonatkozásában „F”, szilárd (PM10) vonatkozásában „E”, talajközeli ózon 
vonatkozásában „B” zónacsoportba tartozó légszennyezési határértékek érvényesek. 
 
Fentieket alapul véve a változás legjelentısebb levegıtisztaság-védelmi vonatkozásai: 
- A levegıminıség megtartása érdekében a tervezési területen a 21/2001.(II.14.)Korm. 

r., a módosított 14/2001.(V.9.)KöM-EüM-FVM e.r., a 23/2001.(XI.13.)KöM r., 
valamint a 10/2001.(IV.19.)KöM r. által elıírt követelmények és légszennyezettségi 
határértékek betartásával kell számolni. 
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- A módosítással érintett területen a főtési és melegvíz termelési hıenergia 

elıállításához kis emissziójú alternatív energia (szél, fapellet, nap, földhı, tartályos 
gáz) igénybevételével számolnak.  

- Nagy jelentısége van a terület intenzívebb zöldfelületi ellátottságát biztosító 
megoldások megvalósításának. 

Az övezetben csak a törvényben elıírt légszennyezési határértékeknek megfelelı emissziójú 
tevékenységek és területhasználat engedélyezhetı. Ezért a légszennyezı anyagok 
mennyiségét az elérhetı legjobb technikákkal (BAT) is csökkenteni kell. 

  
Összességében levegıminıség tekintetében a változás a megengedhetı terheléseken belüli 
hatásokat jelent. Az új, megváltozott területfelhasználás alapján a lokális alapterhelés a 
megengedett értékhatárokon belül valamelyest növekszik, kockázatos levegıterhelést azonban 
nem okoz! A hatás így nem jelentıs! 
3. Zaj-, és rezgésvédelem  
A módosítással érintett terület alapzaj-helyzetét a területhasználat jellege határozza meg. A 
módosítással kijelölt beépítésre szánt terület növekedése és felhasználása az alapzaj helyzet 
változását fogja eredményezni. 
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A vizsgált területére vonatkozó zajvédelmi elıírásokat a 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EüM 
együttes rendelet (a környezeti zaj- és rezgésterhelési határértékek megállapításáról) 
tartalmazza, illetve a rendezési terv zajvédelmi megalapozásában hatásterületek 
kijelölésére vonatkozóan a 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet alkalmazandó.  
 
A módosítással érintett terület környezetében a háttérzajt környezı mezıgazdasági területek 

és az övezet területhasználata határozza meg.  

A területen (háttérterhelés mérésének hiányában szubjektív alapon) nappal 50 dB, éjszaka 35 
dB háttérterhelési zaj vehetı számításba. A jelenlegi és várható területhasználat (tapasztalati 
megítélésre alapozva) nappal 65 dB, éjszaka 50 dB üzemi zajterhelést jelenthet az övezeti 
határon. A biztonság javára történı megítélés alapján mértékadó az éjszakai terhelés. 
A terület környezetében ennél szigorúbb, védelmet igénylı zajvédelmi besorolású 
területhasználatok nincsenek. 
 
Határérték követelmények 
A környezeti zaj határértékeit a 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EüM együttes rendelet (a 
környezeti zaj- és rezgésterhelési határértékek megállapításáról) írja elı. 
Az övezet zajvédelmi besorolása a rendelet értelmezése alapján gazdasági terület. A 
környezetben észak felé ugyancsak gazdasági terület, a többi irányban zajtól nem védendı 
/mezı/gazdasági területek vannak. Védendı területhasználat cca. 1.5-2.0 km-re van, amely a 
város belterületi lakóövezete, így a védett övezetekre a területhasználat zajterhelési 
kockázatot nem jelent. 
 
Építıipari kivitelezési tevékenységtıl származó zaj megengedett értékei: 

Egy hónap, vagy kevesebb idıtartam:  
gazdasági övezeten belül 70/55 dB  

Egy hónaptól egy évig:  
gazdasági övezeten belül 70/55 dB  

Üzemi létesítményektıl származó zaj megengedett értékei:  
gazdasági övezeten belül 60/50 dB  

- 8 - 
 

Hatásterület kijelölése 

A 284/2007. (X. 29.) kormányrendelet a közvetlen zaj-hatásterület kijelölését a 
következık szerint írja elı: 
- 6. § (1) A létesítmény zajvédelmi szempontú hatásterületének (a környezeti zajforrás 
hatásterületének) határa az a vonal, ahol a zajforrástól származó zajterhelés: 
e) gazdasági területek zajtól nem védendı részén nappal 55 dB, éjszaka 45 dB. 
 
A kritériumoknak megfelelı távolságokat irányfüggetlen (hangárnyékokat nem feltételezı) 
sugárzást feltételezve határoztuk meg az akusztikailag mértékadó ventilátorok akusztikai súly-
pontjától mérve.  
A mértékadó 45 dB-ez tartozó isophon-görbe az övezet akusztikailag is lehatárolható övezeti 
határtól 50 m-es sugarú körrel lefedett terület, amely a hatásterületnek tekintendı!  Ebbıl 
megállapítható, hogy az isophon-görbe nem érint védett területet, létesítményt. A szomszédos 
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területhasználatok esetében ez az 50 m-es sáv tekinthetı korlátozott felhasználásúnak. Ez reálisan 
minimális, szinte figyelmen kívül hagyható zajvédelmi hatásterület, így a környezı 
területhasználatokban korlátozást nem jelent!  
 
Az övezeteken belüli határérték követelményeket az engedélyezések során kell megkövetelni. 
A kialakuló tevékenységek üzemi zajemissziója alapvetıen a zajvédelmi igényő beépítéssel és 
mőködtetéssel a megengedett értékek alatt teljesíthetı.  
 
Közlekedési zaj 
A tervmódosítás alapján a bekövetkezı fejlesztések, megvalósuló létesítmények látogatottsági 
mutatója növekedni fog. A látogatói forgalom várhatóan szezonális jellegő lesz, amelyen 
belül évszaki és napi csúcsidıszakokkal lehet számolni. 
Ennek közlekedési forgalomban megjelenı hatása a megközelítési útvonalakon (3317-es és 
3318-as utak) jelenik meg. 
Az övezeten belül tervezett létesítményekben az elıforduló napi csúcsforgalom 100 fı, ez 
gépjármőves forgalomban 25-30 jármővet (25-28 szgk., 2-5 busz) jelent.  
 
Az utak esetében (amelyek a megközelítés fı közútszakaszai) elfogadható az ÁKMI (Állami 
Közútkezelı Fejlesztı Mőszaki és Információs Kht.) 2008. évre vonatkozó, forgalomfejlıdési 
szorzókkal növelt forgalomszámlálási adata az utak érintett keresztszelvényére vonatkoztatva. 
 

2009. évi forgalom és 
zajterhelés 

2015. évi becsült forgalom 
és zajterhelés 

 
Út száma, 

neve 
 

ÁNF 
J/nap 

LAeq 

dBA 
nappal 

LAeq 

dBA 
éjjel 

Korrekció  
dB 

 ÁNF 
J/nap 

LAeq 

dBA 
nappal 

LAeq 

dBA 

éjjel 

Határérték 
dBA 

 

3317-es út 
módosítás 

nélkül 
1394 66.0 58.4 - 1577 66.5 58.9 70 

3318-as út 
módosítás 

nélkül 
2466 68.2 60.7 - 2814 68.8 61.2 70 

         

3317-es út 
módosítás után 1487 66.2 58.6 

3318-as út 
módosítás után 2500 68.3 60.7 

A többlet forgalom és zajterhelés nem jelentıs! 

 
 
Mint a forgalmi adatokból kitőnik, a módosítással kialakuló fejlesztési terület használata által 
indukált forgalom- és zajszint növekedés 1-6 % közötti, illetve +0.1-0.2 dB közötti, tehát nem 
jelentıs. Összességében nem éri el a 2015 évre prognosztizálható kapacitásokat. 
  
Összességében a módosított szerkezeti és szabályozási terv alapján kialakuló területhasználat 
lokálisan növeli a környezeti alapzaj szintjét, azonban nem jelent a megengedettnél nagyobb 
zajterhelést a szomszédos területek és területhasználatok számára, védett területeket nem 
érint. A hatás e tekintetben semleges. 
 
4. Talaj- és vízvédelem 
A tervezett fejlesztés részben már kialakult, beépített, vagy közel a tervezetthez hasonló 
területhasználati környezetben valósul meg.  
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A módosítás új beépítésre szánt területe jelenleg döntıen mezıgazdasági hasznosítás alatt 
van, környezetkímélı, intenzív biokultúrás használattal.  
Az új területfelhasználási övezet alakítása révén a szántóterület aránya csökken, azonban 
ennek sem a telephely, sem az agroágazat tekintetében sincs meghatározó, értékvesztı hatása.   
 
Az új talajhasználat beépített területek, zöldfelületek szabályozott arányú kialakítását jelenti. 
A talajfunkció építési területté való megváltoztatása más jellegő talaj-, és környezet-
igénybevételt jelent. Ezeknek a „terheléseknek” tekintettel a teljes közmővesítettségre, a 
szabályozott beépítési és területfelhasználási elıírásokra, szennyezési szempontból 
kockázatos hatásaival nem kell számolni. 
A beépítések gazdaságosan, kisebb tereprendezési igénnyel megvalósíthatók. A beépítések 
elıtt minden területen számolni kell humuszmentési igénnyel!  
 
A módosítással érintett terület a 7/2005.(III.1.)KvVM r.-el módosított 27/2004.(XII. 25.) 
KvVM r. szerint földtani közeg, felszín alatti víz szempontjából érzékeny felszín alatti 
vízminıség védelmi területen helyezkedik el. 
 
Elvárt vízrendezési szempont, hogy a terület talaj-vízháztartási mérlege ne romoljon, 
ugyanakkor csak a szükséges mennyiségő csapadékvizek maradjanak a területen. Ezen belül 
meg kell oldani a területet érintı csatorna vízgazdálkodási szempontú rendezését is. Ezt a 
megfelelı szakmai tervek alapján kell biztosítani. 
  
A földtani közeg, a felszíni és felszín alatti vizek védelmét a mód. 123/1997.(VII.18.)Korm. 
r., a többször módosított 220/2004.(VII.21.)Korm. r., a 10/2000.(VI.2.)KöM-EüM-FVM-
KHVM e.r., a 25/2003. (XII. 30.) KvVM r.-el módosított  9/2002.(III.22.)KöM-KöViM e.r., a 
271/2003. (XII. 24.) Korm. r.-el módosított 203/201(X. 26.) Korm. r., a 
28/2004.(XII.25.)KvVM rendeletekben elıírt minıségi és eljárási követelmények szerint kell 
biztosítani. 
A tervmódosítás talajra és vizekre gyakorolt hatása elviselhetı, összességében terhelések 
vonatkozásában nem kedvezıtlen. 
 
5. Hulladékgazdálkodás 
A kialakult települési hulladékgazdálkodás minden különösebb probléma nélkül kiterjeszthetı 
a tervezett fejlesztési területre is. Ez rendezett, kontrollálható hulladékgazdálkodást feltételez, 
amely feltétlen kedvezıbb, mint a korábbi területhasználatra vonatkozó elvárások.  
 

 
 
Elfogadható, hogy csökkenni fog a nem szakszerő hulladék-elhelyezésnek kitett területek és 
tevékenységek aránya.    
A terület városi rendszerhez való csatolásával a településgazdálkodási feladatok növekednek, 
a hulladék elhelyezésnek a szállítási kapacitásigénye növekszik meg. Ez heti gyakoriságot 
véve alapul, nem okoz jelentıs forgalomnövekedést az érintett utakon.  
  
A gazdasági övezeteken belül a hulladéktermelı szükségszerően a törvényi elıírások szerint 
jár el, így a feladatok kapcsolódnak az engedélyezett tevékenységhez. 
A területen hulladékgazdálkodás vonatkozásában a következı fontosabb törvényi elıírásokat 
kell betartani: a 2000. évi XLIII. t., a 16/2001.(VII.18.)KÖM r., a 16/2002.(IV.10.)EüM r. és 
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a 241/2001.(XII.10.)Korm. r., a 98/2001.(VI.15.) Korm. r., a 224/2004.(VII.22.)Korm. r., a 
módosított 164/2003.(X.18.)Korm. r., a 23/2003.(XII.29.)KvVM r., valamint a 
45/2004.(VII.26.)BM-KvVM e.r..  
Összességében a tervmódosítás hulladékgazdálkodásra gyakorolt hatása javító, pozitív. 
 
6. Természetvédelem 
A tervmódosítás által érintett terület vagy kialakult állapotú külterületet, vagy külterületi 
szántó mővelési ágú területet érint. A szántók a termıföldvédelmi korlátozásoktól eltekintve 
nem esnek egyéb talaj-, vagy földvédelmi korlátozás alá.  
A szántóknak biológiai természeti értéke nincs. A területek nem szerepelnek sem a 
természetvédelmi kategóriákban, sem az ökológiai, sem a Natura által megjelölt területek 
között sem.  
A szántók és a meglévı, vagy tervezett erdırészek a rajtuk lévı növénykultúrák által 
bizonyos mértékben részei egyes állat és madárfajok élı-, táplálkozási és búvóhelyének. Ez az 
ökológiai funkció a tervezett beépítések után nem fog csökkenni, legfeljebb térben kissé 
átrendezıdik.  
Természetvédelmi érintettség csak a távolabbi, a Keleti fıcsatornán túli, illetve a 3317-es út 
keleti oldalán lévı szomszédos területek révén említhetı, amelyek az országos ökológiai 
hálózat részeként mint ökológiai folyosó szerepelnek. A módosítás a szakhatóságokkal való 
egyeztetés alapján sem korlátozzák az ökológiai célú területi funkció érvényesülését.  
A módosítások így természetvédelmi vonatkozásban feltétlen pozitív hatásokat 
eredményeznek!  
A tervmódosítás természetvédelemre gyakorolt hatása pozitív, javító. 
 

VI. ÉRTÉKELÉS 

 
A tervmódosítás környezetre gyakorolt hatása (a lokális környezeti alaphelyzet kisebb 
mértékő változásától eltekintve) nem minısül jelentısnek. A beépítésre szánt területen 
részben új  településfelhasználási övezet létesül, átminısül, vagy megszőnik. Ezek a 
településszerkezetben, tájhasználatban, tájkarakterben és agrogazdasági téren elfogadható 
arányú változást eredményeznek.  

Ezek a változtatások lokálisan és települési szinten is a megengedett mértékő, kockázatok 
nélküli környezetterhelésekkel valósíthatók meg és tarthatók fenn. 
 
Az önálló településszerkezeti és szabályozási tervek és leírások részletesen bemutatják a 
változással érintett területeket. A környezeti vizsgálat szükségességének eseti meghatározása  
a korábbi és a módosított tervi és szabályozási anyagok hatásainak összevetése alapján készült 
el. 
Fentiekre hivatkozva a 2/2005.(I.11.)Korm. rendelet követelménye alapján a környezeti 
vizsgálat szükségessége elvethetı.  
 
A területhasználatokra vonatkozóan részletesebb (esetleg a 314/2005.(XII.25.)Korm. r. 
alapján indokolttá váló) környezetvédelmi vizsgálat, vagy engedélyeztetés megállapítása nem 
a településrendezési terv feladata.  
A szerkezeti terv és szabályozási terv módosítása nem okoz jelentıs környezeti hatásokat, így 
környezeti vizsgálat készítését nem igényli, a módosítás a jelen alátámasztó munkarészek 
alapján elfogadható. 
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Debrecen, 2009. 09. 25. 
 
 
 
 
 

                          Lévai Béla                
      környezetvédelmi szakmérnök, szakértı 

                                     /Kamarai reg.: HBM MK 09-0036/ 
                                                                                                    Debrecen, Kandia u. 15. 
                                       Tel./fax: 52/314-193 
                                   E-mail:blevai@t-online.hu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.2.6. ZÖLDTERÜLET-FEJLESZTÉSI JAVASLAT  
 
A jelenlegi ökológiai és természeti állapotok fennmaradása nem veszélyeztetett, 
azonban kül- és belterületen is a zöld-, illetve lombos vegetáció növekedését kell 
biztosítani a távlati jobb levegıminıségi, táj-, és városképi adottságok elérése 
érdekében.    
 
Védelmi célú erdısáv – kétszintő zöldfelület - telepítése javasolt a tervezett ingatlan 
területén a meglévı erdıterületek meghagyása mellett. 
 
A környezetalakítási terven ábrázolt épületeket olyan szabályozással javasoljuk 
megvalósítani, ami alapján azok zöldfelületbe ágyazottan – a rendelkezésre álló 
vázlattervek szerint korszerő, természetes építıanyagok használatával – jelennek 
meg (felkeltve az érdeklıdést az átutazó forgalom számára). 
 
 
5.2.7. FEJLESZTÉSI ÉS RENDEZÉSI TERVI MUTATÓK  
 
A Balmazújváros város 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 
hrsz-ú ingatlan (Keleti Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) 
által határolt területre vonatkozó – a 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 
204/1999. (IX.9.) határozattal elfogadott - településszerkezeti terv módosításához. 
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Területfelhasználási adatok:  
 
 0461/30 hrsz-ú ingatlan területe: 36199 m2 
 
A tervezett módosítás csak a 0461/30 hrsz-ú ingatlant érinti. 
 
Beépítésre szánt terület növekedése:  
 

Jelenleg – a hatályban lévı településszerkezeti terv szerint - az ingatlanon 
2099 m2 gazdasági terület lett kijelölve. 

 
 A módosítás szerint 24494 m2 beépítésre szánt terület kerül kijelölésre. 
 Ennek 20 %-a, a beépíthetı épület-szintterület: 4898 m2. 
 (A meglévı ipari tevékenységek folytatására szolgáló fı épületek – az egyéb  
           melléképületek területe nélkül – cca. 1146 m2, így az elkészült  
           vázlattervekben szerepeltetet szintterület elhelyezhetı az ingatlanon.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.2.8. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK MUTATÓ VÁLTOZÁSÁNAK  SZÁMÍTÁSA  

 
 (a 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet alapján) 

 
 
 
Érvényes terv 
szerinti 
felhasználás - 
terület (ha) – 
pontszám/ha 

 
Pont-
szám 

 
 
Tervezett felhasználás - terület (ha) – 
pontszám/ha 

 
 
Pontszám 
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A 0461/30 hrsz-ú  
ingatlan területe  
összesen 3,62 ha  

különleges 2,45 x cca. 1 
legelı, gyep 1,17 x 6 

2,45 
7,02 

(telken belül szabályozott zöld, két- 
szintő* 0,5 ha x 6,0 

 
3,0 

Összesen 12,47 

szántó 2,89 x 3,0 
gazd-i 0,21 x 0,3 
erdı 0,5 x 6 
 
Összesen 

8,67 
0,063 
3 
 
11,73 

  
 

  
  
  

  

  
 
 
Kétszintő zöldfelület: gyep és cserje nagy lombkoronájú fával. 
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5.2.9. ÖRÖKSÉGVÉDELMI HATÁSTANULMÁNY  
 

Balmazújváros város 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz-ú ingatlan északi határ- 0475 
hrsz-ú ingatlan (Keleti Fıcsatorna) keleti határ- 0461/32 hrsz-ú ingatlan (csatorna) 
által határolt területre vonatkozó – a 207/2002 (XII. 02.) sz. határozattal módosított 
204/1999. (IX.9.) határozattal elfogadott - településszerkezeti terv módosításához. 
 
A 4/2003. (II. 20.) NKÖM rendelet alapján kötelezı munkarész közvetlen 
környezetében – a hatályban lévı rendezési terv szerint – nem található régészeti  
 

terület.  
 
A tervezett változtatás a biogazdálkodás érdekeit szolgálja, mely alapvetıen nem 
ellentétes szemlélető az örökségvédelmi szempontokkal (a mellékletek között 
található környezetalakítási terv és az utcai homlokzat vázlatterve szerint. 
 
 
A fejlesztési koncepció szerint vendéglátó épülettel bıvül a vállalkozás.   
 
         Köllı András tervezı
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1. sz melléklet 
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A LA PTÉRKÉP 
M  = 1 : 4000

116084 m2

E

b

C ÍME:

D Á TUM:

1 ü zemi épület 378 m2

ü zemi épület 170 m2

ü zemi épület 90 m2

i stálló  épület 790 m2

ü zemi épület 47 m2

hodály 54 m2

t ároló épület  7,50 m2

f a tár oló épület  200 m2

t ároló épület  84 m2

1

2

3

4

5

8

7

6

9

1

Az Ön ko rm án yzat  adatszo lg ál tatása alapján az alábbi 

épületek találhat óak a 04 61/ 30 h rsz- ú ingatlanon:

2
3

4

6
5

0461/3 0

7
89

10

g óré 40 m210

g óré 6 m211

g óré 31 m212

1211

hodály 38,50 m213

13

ö  s s z e s e n :               1936 m2

A   + E TE RV EZİ IR OD A KFT

B A LMA ZÚ JV Á R OS,  K O SSUTH TÉR 4-5.

e le kt ro mo s te rv ezõ

SZA B Ó LÓRÁNTk özmû te rv ezõ

k özle ke dé s te rvezõ

LÉV AI  B ÉLA

V A SA S KÁROLY

K ÖLLÕ A NDRÁS

k ö r n y e z e t v é d e l mi szakmérnök

 BA L MA ZÚV Á ROS   V Á ROS  T E L EPÜLÉSRENDEZÉSI TERVE

 T  E  L  E P Ü L  É S  R E  N  D  E Z  É  S I    T E R V

BAL MA ZÚJV ÁROS  V ÁROS  ÖNKORMÁ NYZA TA

T E L E P Ü L É S R E N DEZÉSI TERV

A -1/M

D EB RE CE N BA RTHA  B . UTCA 5

C ÍME:

TE R V FAJTA:

MÉR ETAR ÁNY:

R A JZSZÁM:

M = 1 :  27 00 

TELEP ÜLÉSTE RV EZÕ:

MUN KA  MEGNE VE ZÉ SE:

MU N K A RÉSZ:

ME GB ÍZÓ:

TER VE ZÕ:

TÁR STER VE ZÕ K:

Az alapt ér k ép az állami alapadat ok felhasználásával  készült!

MA R TO N  SÁNDOR

h ír kö zl ési te rvezõ P et ru sk a Is tv án , La ka to s Is tván

2 010.  04.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2. sz melléklet 
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3. sz melléklet (településszerkezei terv) 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. sz melléklet 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5. sz melléklet 
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ÖSSZESÍTETT 
KÖZMŐHELYSZÍNRAJZ
M = 1 : 4000

28917 m2

116084 m2

E

b

l akóépület
üzemi  épületek

2691

2692

0461/3 0

kazán 1600 kW

szennyvíztároló

pb.  gáztároló

A  + E TERVEZİ IRODA KFT

B ALMAZÚJVÁROS,  KOSSUTH TÉR 4-5.

elek t romos  t ervezõ

SZA BÓ L ÓRÁNTk öz mût ervezõ

k öz leked és  tervezõ

L ÉV AI BÉLA

V ASAS  KÁROLY

KÖL LÕ A ND RÁS

k ör ny ezetvé de lmi szakmérnök

 BALMAZÚVÁR OS  VÁROS TELEPÜLÉSR ENDEZÉSI  TERVE

 T E L E P Ü L É S S Z E R K E Z E T    T E R V

BALMAZÚJVÁR OS VÁR OS ÖNKOR MÁNYZATA

TELEP ÜLÉSRE ND EZÉSI TERV

A-1

D EBREC EN  BA RT H A B. UTCA 5

C ÍME:

C ÍME:

T ERVF AJ TA:

D Á T UM:

MÉRE T A RÁNY:

RAJ ZS ZÁ M:

2009. 10.

M = 1  : 4000 

T EL EPÜL ÉS TERVEZÕ:

MUN KA  MEGN EVEZÉSE:

MUN KA RÉSZ:

MEGBÍZÓ:

T ERV EZÕ:

T ÁRST ERVEZÕK:

Az alap térkép  az ál lami  a lapada tok felhasználásával  készült!

MARTON SÁ ND OR

hí rk öz lés i  tervezõ P et ru sk a Istv án , La ka to s István
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7. sz. melléklet 
ÉSZAK-ALFÖLDI REGIONÁLIS ÁLLAMIGAZGATÁSI HIVATAL  

ÁLLAMI F İÉPÍTÉSZ 
* 4024 Debrecen, Piac u. 54., /: 4002 Debrecen Pf. 83.  

fax (52) 504-178, ( (52) 504-132  
WEB: http://www.earkh.hu E-mail: allami.foepitesz@hajdu.earkh.hu 

Ikt.sz.: 12-8/2010/Fe. Debrecen, 2010. április 13. 
Elıadó: Jambrik Imre /MA 
Tel. Sz.: (52) 504-133 

Hiv.sz.: - 
Üi.:Magi Tibor 
      mb. fıépítész 

  
DR. TIBA ISTVÁN  
polgármester  
POLGÁRMESTERI HIVATAL  
  
  
BALMAZÚJVÁROS  
Kossuth tér 4-5 sz. 
4060 
  

Tárgy: Balmazújváros településrendezési terv módosítása. 
1. A 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz.-ú ingatlan északi határ – 0475 hrsz.-ú 

ingatlan keleti határ – 0461/32 hrsz.-ú ingatlan által határolt terület.  
Tervezı: A+E TERVEZİ IRODA KFT. – Debrecen 

  
2. Belterület 6. sz. területegység.  

Tervezı: CIVISTERV VÁROSTERVEZİ ÉS ÉPÍTÉSZ IRODA BT. - Debrecen 
  
Tisztelt Polgármester Úr! 
  
A településrendezési tervük módosításával kapcsolatban az épített környezet alakításáról és 
védelmérıl szóló  1997. évi LXXVIII. tv. (Étv.) 9. § (6) szerinti szakmai véleményemet az 
alábbiakban adom meg: 
  
  

1.  
   

1. A 3317. sz. fıút – 0461/29. hrsz.-ú ingatlan északi határ – 0475 hrsz.-ú ingatlan keleti 
határ – 0461/32 hrsz.-ú ingatlan által határolt területre vonatkozóan:  

A dokumentáció alátámasztó munkarésze értelmében az OTrT törvény szerinti 
o országos jelentıségő tájképvédelemi terület,  
o kiváló termıhelyi adottságú erdıterület,  
o kulturális örökség szempontjából kiemelten kezelendı terület 

térségi övezeteivel a fejlesztési terület (részben vagy egészben) érintett. 
Ezért az OTrT törvény térségi övezeteivel való érintettségbıl közvetlenül következı - 
és nem a megyei TrT elıírásain keresztül érvényesülı - térségi övezeti határokat fel 
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kell tüntetni a településszerkezeti és a szabályozási terveken, vagy jelezni a tervlapon 
az érintettséget. Hivatkozás: 218/2009. (X. 6.) Korm. rendelet. ç 

  
2. A szabályozási terv jelmagyarázata szerinti  

o beépítésre szánt terület határa valójában építési hely határát jelenti,  
o a beültetési kötelezettség határa nem azonosítható be, 

ezért ezeket javítani szükséges. 
  
  

2. HÉSZ tervezet: 
1. Ad. 7. § (9), (12): „Az ıs- és tájhonos fa- és cserjefajokat kell elınyben részesíteni” 

elıírás nem egyértelmő, így nem kérhetı számon az építésügyi hatósági munka során, 
ezért tételes (taxatív) meghatározás szükséges. ï 

  
2. Ad. 7. § (13), (14): A szakhatóságok bevonásáról nem lehet rendelkezni a HÉSZ-ben, 

errıl a 193/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet tartalmaz országos érvényő elıírásokat. ç 
  

3. A szabályozási terv szerinti beültetési kötelezettség végrehajtásának szabályait 
rögzíteni kell (kinek, mikorra, milyen feltételekkel stb.). Hivatkozás: Étv. 29. § (4). 

  
Jelmagyarázat: 
  

ç Törvényi elıíráson alapuló vélemény, ezért módosítás, kiegészítés, törlés, stb. 
szükséges. 

ï Kiegészítés, módosítás és/vagy törlés szakmailag indokolt vagy javasolt. 
A nem jelzett észrevételeket kérem szakmai ajánlásnak tekinteni. 
  
  
Felhívom a továbbiakban a szíves figyelmét arra, hogy: 

• az Étv. 9. § (6) bekezdés szerint a jelen szakmai véleményemet a jóváhagyásra 
jogosult képviselı testülettel ismertetni kell; 

  
• a már teljes körően véleményezett és egyeztetett jóváhagyandó településrendezési 

eszközökön további kiegészítések, javítások már csak a szakmai véleményezési 
eljárásból következı szempontok alapján lehetséges és így jogszerő, amennyiben 
ettıl eltérı változtatási igények merülnek fel a jóváhagyás elıtt, úgy azokat az Étv. 9. 
§-nak megfelelı újraegyeztetési eljárás lefolytatásával tudják a település-rendezési 
terveikbe és HÉSZ-be illeszteni; 

  
• A jóváhagyott tervek megküldésének kötelezettsége:  

o az Étv. 9 § (8) szerint a polgármester az elfogadást követıen 10 
munkanapon belül megküldi a helyi építési szabályzatot, a 
településrendezési terveket és a beérkezett vélemények figyelembe nem 
vételének indokolását az azok véleményezésében részt vett államigazgatási 
szerveknek és szakmai vizsgálat céljából az állami fıépítésznek, valamint  

o az Étv. 9 § (12) szerint a helyi építési szabályzatot és a településrendezési 
terveket azok összes munkarészével, valamint a megállapításukról szóló - 
külön jogszabály szerinti - jegyzıkönyvvel, a véleményezési eljárás 
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dokumentumaival, továbbá az állami fıépítészi véleménnyel együtt, a 
képviselı-testületi megállapításuk után   
15 napon belül a jegyzı köteles megküldeni a közigazgatási hivatalnak, 
ezen kívül  

o a településrendezési eszközöket (valamint a helyi építészeti, természeti értékek 
védelmét elrendelı döntést) az önkormányzat döntését követı 30 napon belül 
a rendelettel vagy határozattal együtt egy példányban a jegyzı a köteles a 
Dokumentációs Központ1 részére ingyenesen átadni, illetve megküldeni.  
Hivatkozás: az építésügy, a településfejlesztés és rendezés körébe tartozó 
dokumentációk központi nyilvántartásáról szóló 277/2008. (XI. 24.) Korm. 
rendelet 1. § (1).  

  
o A dokumentumokat (jelenleg) PDF (Portable Document Format) formátumban 

is, vagy külön jogszabályban2 elıírtaknak megfelelı formátumban kell a 
Dokumentációs Központ részére elektronikus úton, ügyfélkapun keresztül3, 
vagy csak egyszer írható elektronikus adathordozón4 postai úton átadni.  
Hivatkozás: 277/2008. (XI. 24.) Korm. rendelet 3. § (1)  

  
Tisztelettel: 
  
  
  
  
Arató András István 
fıosztályvezetı 
állami fıépítész 
  
Kapják: 

1. Címzett,  
2. Felügyeleti és Igazgatási Monitoring Fıosztály (E-mail),  
3. Irattár. 

1 Dokumentációs Központ: VÁTI Kht. Dokumentációs Központ, 1016 Budapest, Gellérthegy u. 30-32.  
2 (késıbb megjelenı) az elektronikus ügyintézési eljárásban alkalmazható dokumentumok részletes technikai 
szabályairól szóló jogszabály 
3 100 MB terjedelemig 
4 100 MB terjedelem felett minden esetben 
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A  + E TERVEZŐ IRODA KFT

BALMAZÚJVÁROS, KOSSUTH TÉR 4-5.

elektromos tervező

SZABÓ LÓRÁNTközműtervező

közlekedés tervező

LÉVAI BÉLA

VASAS KÁROLY

KÖLLŐ ANDRÁS

környezetvédelmi szakmérnök

 BALMAZÚVÁROS  VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVE
 T E L E P Ü L É S S Z E R K E Z E T I    T E R V

BALMAZÚJVÁROS VÁROS ÖNKORMÁNYZATA

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV

T- 4

DEBRECEN BARTHA B. UTCA 5

CÍME:

CÍME:

TERVFAJTA:

DÁTUM:

MÉRETARÁNY:

RAJZSZÁM:

M = 1 : 2880 

TELEPÜLÉSTERVEZŐ:

MUNKA MEGNEVEZÉSE:

MUNKARÉSZ:

MEGBÍZÓ:

TERVEZŐ:

TÁRSTERVEZŐK:

Az alaptérkép az állami alapadatok felhasználásával  készült!

04
61

/4
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0461/30

3317HAJDÚNÁNÁS

MARTON SÁNDOR

hírközlési tervező Petruska István, Lakatos István

c

2010. 04.

0461/30

Megjegyzés: A tervezési területet - a mód. 2003. évi XXVI. törvény szerint - 
teljes terjedelmében érinti :

         - az országos jelentőségű tájképvédelmi terület,
         - a kiváló termőhelyi adottságú erdőterület és a 

                     - kulturális örökség szempontjából kiemelten kezelendő terület
ö v e  z e t e.
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elektromos tervező

SZABÓ LÓRÁNTközműtervező

közlekedés tervező

LÉVAI BÉLA

VASAS KÁROLY

KÖLLŐ ANDRÁS

környezetvédelmi szakmérnök

 BALMAZÚVÁROS  VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVE
 S Z A B Á L Y O Z Á S I    T E R V

BALMAZÚJVÁROS VÁROS ÖNKORMÁNYZATA

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV

SZ-3

DEBRECEN BARTHA B. UTCA 5

CÍME:

CÍME:

TERVFAJTA:

DÁTUM:

MÉRETARÁNY:

RAJZSZÁM:

M = 1 : 2000 

TELEPÜLÉSTERVEZŐ:

MUNKA MEGNEVEZÉSE:

MUNKARÉSZ:

MEGBÍZÓ:

TERVEZŐ:

TÁRSTERVEZŐK:

Az alaptérkép az állami alapadatok felhasználásával  készült!

MARTON SÁNDOR

hírközlési tervező Petruska István, Lakatos István
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4.1 melléklet 
 
 
Tervezıi válaszok  
 
az Észak- alföldi Regionális Államigazgatási Hivatal Állami Fıépítész 12-8/2010. 
számú szakvéleményére. 
 
1.1. A terveken feltüntettük az OTrT szerinti övezetek érintettségét. 
 
1.2.    - A jelmagyarázatban a „beépítésre szán terület” határa is feltüntetésre került, 
             valamint – mivel az „építési hely határa” egyértelmően jelöli a beépítés  
             lehetıségét – az „építési hely” törlésre került. 
 - A beültetési kötelezettség határa a „Környezetalakítási terven” feltüntetésre  

   került. 
 
2. 1.    Az idézett szöveg törlésre került. 
 
2. 2.    A bekezdések törlésre kerültek. 
 
2. 3.    A beültetési kötelezettségre vonatkozóan a HÉSZ 7. §. (12) bekezdéseként  
           intézkedtünk. 
 
  
Balmazújváros, 2010. április 15. 
 
        Köllı András  

   vezetı településtervezı 
 




















































































