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I. BEVEZETÉS, MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 
 
 
1.) Tervezési feladat (terv címe, típusa, tartalma, tervezési terület):  
 
Terv címe: 
Hajdúsámson Város Településrendezési eszközök 2021. évi 2. sz. módosítása 
Terv típusa: 
a 314/2012.(XI.8.) korm. Rendelet szerinti teljes eljárás 
Terv tartalma: 
A Településrendezési eszközök (Ezen belül a Településszerkezeti terv, Helyi építési szabályzat, 
Szabályozási terv,) módosítása, meghatározott területekre. 
Tervezési terület: 
A Hajdúsámson Város kül- és belterületén, a borítón feltüntetett ábra szerinti területegységek-
ben és területeken. A módosítások 2 területegységet érintenek, melyek az egyeztetés során, an-
nak megfelelő szabályozási tervlapokon kerülnek bemutatásra. A módosítások bemutatása- je-
lölése „a- b ” azonosítással történik. 

 

2.) Előzmények, a terv célja, Az érintett területek rövid bemuta-
tása: 
 

Hajdúsámson város Településrendezési eszközeit 2004. évben fogadta el a város képviselő-
testülete, mely azóta több alkalommal került módosításra.  Hajdúsámson 2021. évi 1. számú 
módosítása két területegységre készül, az érintett ingatlan tulajdonosok jelzésére és az önkor-
mányzat kezdeményezésére. A kezdeményezések közül, az „a”-jelű módosítás (tervezett gyűj-
tőút egy szakaszának megszüntetése miatt) érinti a településszerkezeti tervet is. 
 

a) A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút elhagyása, és ezzel összefüggésben, a 
Veres Péter és Csillag utcán lévő ingatlanokat érintő korlátozások (tervezett kisa-
játítások) megszüntetése. 
A hatályos településrendezési eszközök által tervezett gyűjtőút két beépített ingatlan 
(Csire utca 75. hrsz:1013/21 és Veres Péter utca 50 hrsz: 1013/20), továbbá több, még 
nem beépített ingatlan (Veres Péter utca hrsz:1013/39, 1013/31) ingatlanok kisajátítását 
tenné szükségessé, melyet az önkormányzat nem tud felvállalni. Az előzetes döntést 
indokolja az is, hogy a tervezett út kiépítésére nem mutatkozik valós igény. 

b) A Csokonai- Alkotmány- Haladás- Krúdy utcai tömböt feltáró, tervezett utca Ha-
ladás utcára kivezető szakaszának módosítása. 
A tömbbelső feltárása érdekében, hatályos szabályozási terven kijelölt új lakóutca a 
Haladás utcára, egy beépített ingatlan (hrsz:1847/10) kisajátítását igényelné. Helyette, 
a Haladás utca 1829 hrsz-ú önkormányzati tulajdonban lévő ingatlan került kijelölésre, 
a feltáró út kivezetésére. A feltáró út számára a korábbinál keskenyebb (10 méter) sza-
bályozási szélességet meghatározva, a telek visszamaradó része még beépítésre alkal-
mas marad. (Illetve a meglévő épületet sem érinti a tervezett utca kivezetés.)  
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a) A belterület keleti szélén, tervezett gyűjtőút elhagyása, és ezzel összefüggésben, a Veres 
Péter és Csillag utcán lévő ingatlanokat érintő korlátozások (tervezett kisajátítások) 
megszüntetése. 

 

Cél:  

A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút településszerkezeti tervből való törlése, és ezzel 
összefüggésben a Csire utca 75. sz. (1013/21 hrsz-ú) a Veres Péter utca 50. sz. (1013/20 hrsz-
ú) lakóingatlanokat és 1013/39 hrsz-ú beépítetlen ingatlant érintő tervezett közlekedési terület 
miatti korlátozás megszüntetése. (A jelzett ingatlanok „Lf-4”-jelű falusias lakóövezetbe történő 
átsorolása. 

Hatályos Településszerkezeti terv részlete Javasolt módosítás (tervezett gyűjtőút elhagyása) 
 

A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút elhagyását, a szabályozási terv ezzel összefüggő, 
módosítás során, a Csire utcától délre elhelyezkedő tömbök szabályozásánál kell átvezetni.  

A Csire utca 75. sz. (1013/21 hrsz-ú) a Veres Péter utca 50. sz. (1013/20 hrsz-ú) lakóingatlano-
kat és 1013/39 hrsz-ú beépítetlen ingatlanok közlekedési övezetből, lakó övezetbe kerüljenek 
átsorolásra. 

 A Veres Péter utcától délre tervezett utcanyitást, legalábbis a tőle déli irányban tervezett lakó-
terület kialakítása érdekében továbbra is szükséges teljesen, vagy részben megtartani, de a veres 
Péter utca melletti ingatlanokat érintő korlátozások megszüntetésével. (A gyűjtőút szerepkör 
elhagyása esetén a 22 méter szabályozási szélesség szükségtelen, főként, ha emiatt beépített 
ingatlanoktól területet kellene elvonni!) 
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A jelenleg korlátozással érintett ingatlanok elhelyezkedése 

A hatályos szabályozási terv érintett tömbre vonatkozó részlete.  

Légi fotó az érintett területről (forrás: Google Earth) 
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Légi fotó, a hatályos szabályozási tervvel együtt 
 
A módosítással érintett, jelenleg beépítetlen területen a hatályos településrendezési terv, a ter-
vezett út nyugati oldalán, új falusias lakóterületet jelöl ki. Jelen módosítás során nem cél a ter-
vezett lakóterületet megszüntetni, ezáltal visszavenni az érintett telektulajdonosoktól ezt a fej-
lesztési lehetőséget, bár a terület déli részén erdős- fás terület található.  
Az észak- déli irányú feltáró útból nyugati irányba leágazó, tervezett kiszolgáló út, a hatályos 
szabályozási terven, nem megfelelő helyen van kijelölve, mert az utat célszerű lenne kikötni a 
szomszédos Irinyi utcára. A kikötésre alkalmasabbnak mutatkozik, a szennyvízátemelővel is 
érintett, önkormányzati tulajdonú, 926/77 hrsz-ú ingatlan. 
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b.) A Csokonai- Alkotmány- Haladás- Krúdy utcai tömböt feltáró, tervezett utca Haladás 
utcára kivezető szakaszának módosítása. 

Cél:  
A Haladás utcára történő kivezetésnél, az önkormányzat tulajdonában álló, (a jelenlegi kiveze-
téstől északi irányban elhelyezkedő) ingatlant szükséges figyelembe venni, és az érintett tömb 
szabályozási tervét módosítani. 
A tömbbelső feltárása érdekében, hatályos szabályozási terven kijelölt új lakóutca a Haladás 
utcára, egy beépített ingatlan (hrsz:1847/10) kisajátítását igényelné. Helyette, a Haladás utca 
1829 hrsz-ú önkormányzati tulajdonban lévő ingatlan került kijelölésre, a feltáró út kivezeté-
sére. A feltáró út számára a korábbinál keskenyebb (10 méter) szabályozási szélességet meg-
határozva, a telek visszamaradó része még beépítésre alkalmas marad. (Illetve a meglévő épü-
letet sem érinti a tervezett utca kivezetés.) 

fent: A hatályos szabályozási terv részlete    alul: Légi fotó 
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II. Fejezet 
 

HAJDÚSÁMSON VÁROS 
TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 

2021. ÉVI 1. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 
 
 

 
a)  A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút elhagyása, és ezzel összefüggés-

ben, a Veres Péter és Csillag utcán lévő ingatlanokat érintő korlátozások (ter-
vezett kisajátítások) megszüntetése. 

b.) A Csokonai- Alkotmány- Haladás- Krúdy utcai tömböt feltáró, tervezett utca 
Haladás utcára kivezető szakaszának módosítása. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

* A „b”- jelű módosítás a településszerkezeti tervet nem érinti! 
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II. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV  
MÓDOSÍTÁSA 

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

Rajzos és szöveges ismertetése a 2. alfejezetben.  

 Beépítésre szánt területek: 
Hajdúsámson külterületének északkeleti szélén, a 07/4 hrsz-ú, hatályos településszerkezeti 
tervben „Mgy”-jelű „többségében gyep-legelő művelésű mezőgazdasági felhasználásba so-
rolt földterület déli részén elhelyezkedő: 
„k” alrészlet – erdő 
„h” alrészlet kivett terület udvar 
„j” alrészlet szántó (5. minőségosztály) 
 
Idegenforgalmi hasznosítású, beépítésre szánt különleges területfelhasználásba kerül átsoro-
lásra. 
 
 

 Beépítésre nem szánt terület: 
A 07/4 hrsz-ú földterület fentiekben felsorolt „k, h, j” alrészletei Idegenforgalmi hasznosí-
tású, beépítésre szánt különleges területfelhasználásba, míg a tőle északra elhelyezkedő „b, 
d, f” alrészletei a hatályos településszerkezeti tervben meghatározott, „Mgy”-jelű „többsé-
gében gyep-legelő művelésű mezőgazdasági felhasználásból, „Eg” (gazdasági erdő felhasz-
nálásba) kerülnek átsorolásra. 

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

 Védelmi és korlátozó elemek: 
a) Védőtávolságok: 

A módosítás során új védelmet igénylő, településszerkezeten is megjelenítendő terület 
nem kerül kijelölésre.  

b) Táj és természetvédelmi elemek, területek: 
A településszerkezeti terv módosítása táj- és természetvédelmi területeket nem érint. 
Az „a”-jelű módosítás során kijelölésre kerülő Idegenforgalmi hasznosítású, beépítésre 
szánt különleges terület, a nemzeti ökológiai hálózat „pufferterület” övezetébe tartozik, 
de annak elvárásaival a tervezett változtatás nem ellentétes. 

c) Kulturális örökségvédelmi elemek: 
A településszerkezeti terv módosítása régészeti nyilvántartású területet nem érint. 
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2) A változással érintett területek összefoglalója és összefüggései 
Határozati javaslat (1.2.1.) 

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

 
(T-1 és T-2- jelű településszerkezeti tervlapok) 

 

Hajdúsámson Város jelenleg hatályos Településszerkezeti tervét 166/2004.(VII.27.) sz. Hatá-
rozatával fogadta el az önkormányzat képviselő testülete, mely azóta több alkalommal került 
módosításra. 
A tervdokumentáció részét képezik a „T-1/m7” és „T-2/m7” –jelű módosításokkal egybeszer-
kesztett településszerkezeti tervlapok is. 
 
 

A településszerkezeti változások bemutatása, a javasolt módosítások indoka: 
 
Tervezett változások: 
A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút településszerkezeti tervből való törlése. 

A tervezett változtatások indoklása: 

A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút településszerkezeti tervből való törlése, és ezzel 
összefüggésben a Csire utca 75. sz. (1013/21 hrsz-ú) a Veres Péter utca 50. sz. (1013/20 hrsz-
ú) lakóingatlanokat és 1013/39 hrsz-ú beépítetlen ingatlant érintő tervezett közlekedési terület 
miatti korlátozás megszüntetése. (A jelzett ingatlanok „Lf-4”-jelű falusias lakóövezetbe tör-
ténő átsorolása)  
A hatályos településrendezési eszközök által tervezett gyűjtőút két beépített ingatlan (Csire utca 
75. hrsz:1013/21 és Veres Péter utca 50 hrsz: 1013/20), továbbá több, még nem beépített ingat-
lan (Veres Péter utca hrsz:1013/39, 1013/31) ingatlanok kisajátítását tenné szükségessé, melyet 
az önkormányzat nem tud felvállalni. Az előzetes döntést indokolja az is, hogy a tervezett út 
kiépítésére nem mutatkozik valós igény. 
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Hajdúsámson településszerkezeti terv 2021. évi 1. sz. módosítása  
 

A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút településszerkezeti tervből való törlése. 

 

 

Hatályos Településszerkezeti terv részlete Javasolt módosítás (tervezett gyűjtőút elhagyása) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

…/2022.(…..) határozat 1. melléklete 
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HATÁROZATI JAVASLAT: 
 
      .. /2022. (…...) számú önkormányzati határozat 
Hajdúsámson város 166/2004.(VII.27.) sz. határozattal jóváhagyott, településszerkezeti terv 
2021. évi21. sz. módosításának elfogadásáról 
 
1.) Hajdúsámson Város Önkormányzatának Képviselő testülete Hajdúsámson Város 

166/2004.(VII.27.) határozattal jóváhagyott Településszerkezeti tervének 2021. évi 2. sz. 
módosítását, a határozat melléklete szerint fogadja el. A településszerkezeti terv rajzi mel-
lékletét képező „T-1”és „T-2”-jelű településszerkezeti tervlapokon átvezetésre kerülnek a 
határozat 1.  szerinti változások. A tervlapok számozása a változás átvezetés után „T-1/m8”-
re és „T-2/m8”-ra változik. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Végrehajtásért felelős: 
Határidő: 
Erről értesül: 
1.  
 
 
 
 
 
  



2021. évi 2. sz. módosítás

2021. évi 2. sz. módosítás

2021. évi 2. sz. módosítás
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3) A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel való 

összefüggéseinek bemutatása (1.2.2.) 
 

 

Jelen településrendezési tervmódosítás során a 2021. évi 2. számú Településrendezési tervmó-
dosítás magasabb szintű tervekkel való összhangját, szükséges megvizsgálni.  

a) A hatályos OTrT-vel való összefüggések: 

 

OTrT - az ország szerkezeti tervének részlete 
 

 
 
A tervezett településszerkezeti módosítás tele-
pülési térséget érint. Országos infrastruktúra 
nem érinti. 
A tervezett gyűjtőút elhagyást a magasabb 
szintű tervek nem érintik, azokra hatása nincs! 
 
 
 
 
 
A belső feltáró utcával érintett két töm ugyan-
csak települési térségen belül helyezkedik el. 
A szabályozási terv tervezett módosítása so-
rán, a magasabb szintű terveknek nincs olyan 
elhatározása, melyet figyelembe kellene venni. 
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b) A Megyei Területrendezési terv térségi szerkezeti tervével való összhang: 
 
A felsőbb szintű tervekkel való egyezőség vizsgálata szempontjából a megyei közgyűlés által 
elfogadott Megyei Területrendezési tervet is vizsgálni szükséges. A Településrendezési terv 
2021. évi 2. számú módosítása során tervezett változások, a megyei TrT vonatkozásában vál-
tozást nem eredményeznek. A módosításra települési térségen belül kerül sor. 
 

 
Részlet a Megyei Területrendezési terv „Térségi szerkezeti terv” c. tervlapjából 

 
 
Hajdúsámson 2021. évi 2. számú módosításával érintett területek, települési térségen belül he-
lyezkednek el, így a Megyei területrendezési terv térségi felhasználásával nem ellentétesek. 
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c) A területrendezési terv országos és térségi övezetekre vonatkozó besorolásával, lehatá-
rolásával való összhang: 

                                              
A módosítással érintett területeket (az „új” megyei övezetek kivételével, melyek Hajdúsámson 
teljes közigazgatási területére vonatkozóan lettek megállapítva) az országos, vagy térségi öve-
zetek, az alábbiak szerint érintik. 

 
A területrendezési tervben meghatározott övezetek: 

Országos övezetek: 

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

Megyei övezetek: 

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

új Megyei övezetek  

3/12. A városkörnyéki településegyüttesek övezete 
 (Debrecen) 

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

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

A szaggatott aláhúzással megjelölt országos, vagy térségi övezetek érintik Hajdúsámson igaz-
gatási területét, melyek közül a folyamatos vonallal aláhúzottak, a jelen településrendezési terv-
módosítással érintett területet is érintik. A felsőbbszintű tervekkel való egyezőséget e megyei 
Területrendezési tervben meghatározott övezetek esetében szükséges igazolni.  

A tervezett módosítások területeit, az egész igazgatási területet érintő övezetek kivételével, 
egyetlen országos, vagy térségi övezet sem érinti. 

A két „új” térségi övezet az igazgatási területre általános érvénnyel vonatkozik, konkrét terü-
letlehatárolás nélkül. 
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A városkörnyéki településegyüttesek övezete 

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

Övezeti előírások: 

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

 

A Településrendezési terv módosítása a részterületeket érintő módosítás lehetőségeit figye-
lembe véve eleget tesz az övezeti előírásoknak. 
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Pufferterület övezet előírásai (OTrT törvény)  
(sárga színnel jelölt területek) 

27.§ (1) Az ökológiai hálózat pufferterületének 
övezetében – kivéve, ahol az Ország Szerkezeti 
Terve, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Terve 
vagy a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti 
Terve települési térséget határoz meg – csak olyan 
megyei területfelhasználási kategória és megyei 
övezet, valamint a településrendezési eszközökben 
olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely 
az ökológiai hálózat magterülete, ökológiai folyo-
sója és pufferterülete övezetek természetes és 
természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait 
nem veszélyezteti. 
(2) Az ökológiai hálózat pufferterületének öveze-
tében – a (3) bekezdésben meghatározott feltétel 
kivételével  
a településszerkezeti terv beépítésre szánt területet 
csak abban az esetben jelölhet ki, ha az a szomszé-
dos magterület vagy ökológiai folyosó természeti 

értékeit, biológiai sokféleségét, valamint táji értékeit nem veszélyezteti. 
(3) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében, ahol az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti 
Agglomeráció Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Szerkezeti Terve települési térséget 
határoz meg, beépítésre szánt terület a (2) bekezdésben meghatározott feltételektől függetlenül is kije-
lölhető. 
(4) Az ökológiai hálózat pufferterületének övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. Az övezetben 
célkitermelőhely nem létesíthető. 
 
Megfelelőség: A településrendezési eszközök készítésekor, az előírások betartásra kerültek. 

Erdők övezete,  Tájképvédelmi terület övezete 
Erdőtelepítésre javasolt terület övezete  
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III. Fejezet 
 

HAJDÚSÁMSON VÁROS 
SZABÁLYOZÁSI TERV ÉS HÉSZ 

2021. ÉVI 2. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 
 

 
a)  A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút elhagyása, és ezzel összefüggés-

ben, a Veres Péter és Csillag utcán lévő ingatlanokat érintő korlátozások (ter-
vezett kisajátítások) megszüntetése. 

b.) A Csokonai- Alkotmány- Haladás- Krúdy utcai tömböt feltáró, tervezett utca 
Haladás utcára kivezető szakaszának módosítása. 
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III. SZABÁLYOZÁSI TERV,  
HÉSZ MÓDOSÍTÁSA 

 

III/A.  SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 
 
A szabályozási terv 2021. évi 2. számú módosítása a Helyi építési szabályzat mellékletét képező 
az Sz-2- jelű Belterület szabályozási tervet érinti: 
 

A módosítással érintett két területegységre önálló szabályozási tervlapok kerültek kidolgozásra. 
A képviselő-testületi jóváhagyást követően a változások egybeszerkesztésre kerül a Belterület 
c. szabályozási tervlapon, így az egyeztetés alatt bemutatásra kerülő tervlapok jóváhagyást 
(majd egybeszerkesztést) követően hatályát veszíti. 

 
SZ-2/2021-a  a-jelű területegység szabályozási terve 
SZ-2/2021-b  b-jelű területegység szabályozási terve 

 
 
A szabályozási tervben bekövetkező változások ismertetése során, egymás mellett kerül bemu-
tatásra a hatályos és a módosított szabályozási terv részlete. 
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1. Szabályozási koncepció (7.) 
 

A szabályozási tervben bekövetkező változások ismertetése során, egymás mellett kerül bemu-
tatásra a hatályos és a módosított szabályozási terv részlete. 

Hajdúsámson belterület „a” –jelű területegység szabályozási tervének tervezett változása 
 

A hatályos szabályozási terv részlete  A szabályozási terv tervezett módosítása 
 
- A Veres Péter utcát és Nagyszőlőskert utcát összekötő, tervezett út északi (Veres Péter ut-

cára kivezető) szakasza, valamint a Veres Péter és Csire utcát összekötő utca is elhagyásra 
kerül. A módosítás következtében megszűnik a kisajátítási korlátozás, az útfejlesztéssel ko-
rábban érintett ingatlanokon. 

- A tömböt feltáró (hatályos szabályozási tervben gyűjtőútnak szabályozott) út szabályozási 
szélessége 22 méterről 16 méterre csökken. tekintettel arra, hogy az út funkciója kiszolgáló 
utca lesz. 

- A tömbbelsőt feltáró észak- déli irányú utcára merőlegesen, nyugati irányban tervezett, ko-
rábban zsákutca jellegű kiszolgáló utca nyomvonal vezetése korrigálásra kerül. Nyugati 
vége északi irányba tolódik, a 926/77 hrsz-ú önkormányzati irányú ingatlanra, melynek fel-
használásával kikötésre kerül, az Irinyi utcára, megszüntetve a zsákutca jelleget. Szabályo-
zási szélessége 13 méterről 16 méterre növekszik. 



 23 Hajdúsámson Város Településrendezési eszközök 2021. évi 2. számú módosítása 

Hajdúsámson belterület „b” –jelű területegység szabályozási tervének tervezett változása 

Hajdúsámson hatályos szabályozási tervének részlete 

A szabályozási terv tervezett módosítása 
A tömbbelső feltárása érdekében, hatályos szabályozási terven kijelölt új lakóutca a Haladás 
utcára, egy beépített ingatlan (hrsz:1847/10) kisajátítását igényelné. Helyette, a Haladás utca 
1829 hrsz-ú önkormányzati tulajdonban lévő ingatlan került kijelölésre, a feltáró út kivezeté-
sére. A feltáró út számára a korábbinál keskenyebb (10 méter) szabályozási szélességet meg-
határozva, a telek visszamaradó része még beépítésre alkalmas marad. (Illetve a meglévő épü-
letet sem érinti a tervezett utca kivezetés.) 
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Hész módosítás Rendelet tervezete  
 

II/B. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 
 

Hajdúsámson Város Önkormányzati Képviselő-testületének 
../2022.(…..) sz.  rendelete a 24/2004.(VI.3.) sz. rendeletével jóváhagyott 

   
Helyi Építési Szabályzat módosításáról 

 
Hajdúsámson város Önkormányzata Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és vé-
delméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9/B. § (2) bekezdés b) pontjában és a 62. §. (6) 
bekezdésének 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében és a Magyarország helyi 
önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdésének 1. pontjában 
meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált telepü-
lésfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrende-
zési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 28. § (1) bekezdésében 
és a 42. § (4) meghatározott feladatkörében eljáró: 
 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Hivatal Környezetvédelmi és Természetvédelmi 

Főosztály  
- Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóság 
- Hajdú-Bihar Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgatóhelyettesi Szervezet 

Katasztrófavédelmi Hatósági Szolgálat (Területi Vízvédelmi Hatóság) 
- Hajdú-Bihar Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgatóhelyettesi Szervezet 

Katasztrófavédelmi Hatósági Szolgálat (Területi Vízügyi Hatóság) 
- Országos Vízügyi Főigazgatóság 
- Tiszántúli Vízügyi Igazgatóság 
- Hajdú-Bihar Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály 
- Budapest Főváros Kormányhivatala Közlekedési Főosztály Útügyi Osztály 
- Innovációs és Technológiai Minisztérium közlekedésért felelős helyettes államtitkár 
- Innovációs és Technológiai Minisztérium Légügyi Szakterület 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Közlekedési és Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi 

Osztály 
- Miniszterelnökség Örökségvédelmi Ügyekért Felelős Helyettes Államtitkárság 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági és Földhivatali Főosztály 

Földhivatali Osztály 
- Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály 
- Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály (honvédelemért felelős miniszter) 
- Hajdú-Bihar Megyei Rendőr-főkapitányság 
- Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály Bányászati Osztály 
- Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala 
- Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi Osztály  
  
valamint  
 

a Korm. rendelet 42. § (4) szerint előírt érintett területi, települési önkormányzatok megkeresé-
séhez biztosított véleményezési jogkörében eljáró: 
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- Hajdú-Bihar Megye Önkormányzat Hivatala 
- Debrecen város önkormányzata 
- Hajdúhadház város önkormányzata 
- Nyíradony város község önkormányzata 
- Geszteréd község önkormányzata 
- Balkány község önkormányzata 
 

továbbá 
 

a Korm. rendelet 29. § a) pontjában a partnerségi egyeztetésben meghatározottak szerint a part-
nerségi egyeztetés szereplői véleményének kikérésével,  
és 
a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a település-
rendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 42. § (6) bek. meghatározott feladatkörében az állami főépí-
tészi hatáskörben eljáró Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal záró szakmai véleményének ki-
kérésével a következőket rendeli el: 
 

 (Jelen rendelet a módosításra kerülő előírásokat tartalmazza. A módosítással nem érintett elő-
írások továbbra is hatályban maradnak.) 

 

1.§. 

A Hajdúsámson Város helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 24/2004. (VI. 
3.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: HÉSZ) 1. mellékletének (Belterület szabályozási 
tervének) a,b-jelű területegységekre vonatkozó szabályozása e rendelet 1. 2. mellékletei szerint 
módosul. 

2.§.  
 

Hész 2.§ (3) A szabályozat mellékleteit képező tervlapok közül a 2021. évi 2. számú módosí-
tással érintett „Sz-2”-jelű (Belterületi) szabályozási tervlap jelölése Sz-2/m7 jelölésre változik. 
A jóváhagyást követően a tervlapon átvezetésre (egybeszerkesztésre) kerülnek a jelen rendelet 
megalkotásával együtt elfogadott, SZ-2/2021-a- jelű, SZ-2/2021-b jelű szabályozási terv terü-
letegységre vonatkozó módosításai. Ezt követően a módosítással érintett területegységek sza-
bályozási tervlapja önállóan már nem használhatóak.  
 
Fentiek alapján a Hész. 2.§ (3) pont 2. sor helyére az alábbi lép. 

„2. melléklete:  Sz-2/m7 Belterület szabályozási terv (M= 1: 6 000);” 

3.§. 
 
(1) Ez a rendelet a jóváhagyását követő napon lép hatályba. 
(2) A rendelet rendelkezései a folyamatban lévő, de még érdemben el nem bírált ügyekben – 

az ügyfél kérelmére – alkalmazhatók. 
 
Hajdúsámson, 2022. ………… 
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1. Környezeti hatások és feltételek (5.) 
 

 

Hajdúsámson Településrendezési eszközeinek 2021. évi 2. számú módosítása, két területegy-
séget érint. Az „a” -jelű módosítás a Településszerkezeti tervet és a Szabályozási tervet is érinti. 
A „b”-jelű módosítás csak a szabályozási terven jelenik meg. 

Tervezett változások, a módosítások indokai és várható környezeti hatásuk: 

a)  A belterület keleti szélén, tervezett gyűjtőút elhagyása, és ezzel összefüggésben, a Veres 
Péter és Csire utcán lévő ingatlanokat érintő korlátozások (tervezett kisajátítások) meg-
szüntetése. 

A belterület keleti szélén tervezett gyűjtőút településszerkezeti tervből való törlését, és ezzel 
összefüggésben a Csire utca 75. sz. (1013/21 hrsz-ú) a Veres Péter utca 50. sz. (1013/20 hrsz-
ú) lakóingatlanok és a 1013/39 hrsz-ú beépítetlen ingatlant érintő tervezett közlekedési terület 
miatti korlátozás megszüntetését irányozza elő, a településrendezési terv jelen módosítása.  
A jelzett ingatlanok „Lf-4”-jelű falusias lakóövezetbe kerülnek átsorolása.  
A hatályos településrendezési eszközök által tervezett gyűjtőút két beépített ingatlan (Csire utca 
75. hrsz:1013/21 és Veres Péter utca 50 hrsz: 1013/20), továbbá több, még nem beépített ingat-
lan (Veres Péter utca hrsz:1013/39, 1013/31) ingatlanok kisajátítását tenné szükségessé, melyet 
az önkormányzat nem tud felvállalni. Az előzetes döntést indokolja az is, hogy a tervezett út 
kiépítésére nem mutatkozik valós igény. 

A belterület keleti szélén tervezett új gyűjtőút, eredeti elképzelés szerint a közlekedésszerkezet 
hiányzó keleti- összekötő elemét volt hivatott, pótolni. Az elképzelésnek, településszerkezeti 
szempontból volt indokoltsága. A teljes egészében új út kiépítése, azonban több épületet is tar-
talmazó, vagy értéket képviselő építési telek kisajátítását tette volna szükségessé. Az új út mel-
lett, a településszerkezeti terv többnyire, csak egyoldali lakóterület fejlesztést tudott előirá-
nyozni, ami a megvalósíthatóság gazdaságosságát méginkább megkérdőjelezte. 

A tervezett új észak- déli irányú gyűjtőút, bár a településszerkezetben kedvező változást ered-
ményezett volna, de a valóságban nem „generálódott” volna rajta jelentősebb közúti forgalom. 
A felsorolt indokok miatt az önkormányzat lemondott az út távlati megvalósításáról. 

Az új útépítés által megteremtett lakóterület fejlesztést az önkormányzat nem kívánja vissza-
vonni, így a szabályozási terv módosítása, ennek megfelelően történik. 

A módosításnak környezeti hatását tekintve, jelentős hatása nem lesz. A tervezett lakóterület 
fejlesztések továbbra is megvalósíthatóak lesznek. A fentekben elmondottak alapján az észak 
déli irányú tervezett új út az Árpád utca- Szatmári utca között, kiszolgáló útként továbbra is 
megmarad. A csak jelentős korlátozások árán megvalósítható, Szatmári utca- Nagyszőlőskert 
utca közötti szakasz, ami elhagyásra kerül. A lakóterület fejlesztés lehetősége azonban itt is 
megmarad. 
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b.) A Csokonai- Alkotmány- Haladás- Krúdy utcai tömböt feltáró, tervezett utca Haladás utcára 
kivezető szakaszának módosítása. 

 
A tömbbelső feltárása érdekében, hatályos szabályozási terven kijelölt új lakóutca a Haladás 
utcára, egy beépített ingatlan (hrsz:1847/10) kisajátítását igényelné. Helyette, a Haladás utca 
1829 hrsz-ú önkormányzati tulajdonban lévő ingatlan került kijelölésre, a feltáró út kivezeté-
sére. A feltáró út számára a korábbinál keskenyebb (10 méter) szabályozási szélességet meg-
határozva, a telek visszamaradó része még beépítésre alkalmas marad. (Illetve a meglévő épü-
letet sem érinti a tervezett utca kivezetés.) 
A szabályozási terv módosítása a tömb tervezett feltárására gazdaságosabb megoldást ad, és 
ezzel együtt nem ront a telekvégek megoszthatóságán.  
 
 
2. A hatályos Településszerkezeti tervvel való összhang bemuta-

tása 
 
Az „A” és „B” -jelű területtel kapcsolatos módosítások a Településszerkezeti terv módosításá-
val járnak együtt. Az összhangot a módosítás teremti meg! 
 
 
3. Tájrendezés, zöldfelületi rendszer fejlesztése, Biológiai aktivi-

tásérték változása 

Hajdúsámson Településrendezési eszközeinek 2021. évi 2. számú módosítása két területegysé-
get érint. A tervezett módosítások zöldterületet nem érintenek. 
A módosítások esetében, abban az értelemben szükséges a biológiai aktivitásérték (továbbiak-
ban BIA) szinten tartását is igazolni, hogy a településszerkezeti tervben közlekedésterületnek 
kijelölt terület egy része, falusias lakóterültté módosul. 
 
Falusias lakóterület: 2,4 (BIA értékmutató- pont/hektár) 
Közlekedési terület: 0,6 
 

Tekintettel arra, hogy a közlekedési terület falusias lakóterületté történő átsorolása egyértel-
műen a BIA növekedését jelenti, ennek részletes számítására nincs a továbbiakban szükség, 
hiszen a növekedéssel, a BIA szinten tartására vonatkozó követelmény teljesül! 
 
 
A biológiai aktivitásérték szinten tartása, a fentiek alapján biztosított! 
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4. Közlekedés fejlesztés 
 
A településrendezési eszközök „a” területre tervezett módosítása: 
A belterület keleti szélén, tervezett gyűjtőút elhagyása, és ezzel összefüggésben, a Veres Péter 
és Csire utcán lévő ingatlanokat érintő korlátozások (tervezett kisajátítások) megszüntetése. 

A belterület keleti szélén tervezett új gyűjtőút, eredeti elképzelés szerint a közlekedésszerkezet 
hiányzó keleti- összekötő elemét volt hivatott, pótolni. Az elképzelésnek, településszerkezeti 
szempontból volt indokoltsága. A teljes egészében új út kiépítése, azonban több épületet is tar-
talmazó, vagy értéket képviselő építési telek kisajátítását tette volna szükségessé. Az új út mel-
lett, a településszerkezeti terv többnyire, csak egyoldali lakóterület fejlesztést tudott előirá-
nyozni, ami a megvalósíthatóság gazdaságosságát méginkább megkérdőjelezte. 

A tervezett új észak- déli irányú gyűjtőút, bár a településszerkezetben kedvező változást ered-
ményezett volna, de a valóságban nem „generálódott” volna rajta jelentősebb közúti forgalom. 
A felsorolt indokok miatt az önkormányzat lemondott az út távlati megvalósításáról. 

 Hatályos közlekedésfejlesztési terv A közlekedésfejlesztési terv tervezett módosítása 
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A hatályos szabályozási terv részlete  A szabályozási terv tervezett módosítása 
 
A Veres Péter utcát és Nagyszőlőskert utcát összekötő, tervezett út északi (Veres Péter utcára 
kivezető) szakasza, valamint a Veres Péter és Csire utcát összekötő utca is elhagyásra kerül. A 
módosítás következtében megszűnik a kisajátítási korlátozás, az útfejlesztéssel korábban érin-
tett ingatlanokon. 
A tömböt feltáró (hatályos szabályozási tervben gyűjtőútnak szabályozott) út szabályozási szé-
lessége 22 méterről 16 méterre csökken. tekintettel arra, hogy az út funkciója kiszolgáló utca 
lesz. 
A tömbbelsőt feltáró észak- déli irányú utcára merőlegesen, nyugati irányban tervezett, koráb-
ban zsákutca jellegű kiszolgáló utca nyomvonal vezetése korrigálásra kerül. Nyugati vége 
északi irányba tolódik, a 926/77 hrsz-ú önkormányzati irányú ingatlanra, melynek felhasználá-
sával kikötésre kerül, az Irinyi utcára, megszüntetve a zsákutca jelleget. Szabályozási széles-
sége 13 méterről 16 méterre növekszik. 
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A szabályozási terv „B” területre tervezett módosítása: 

A Csokonai- Alkotmány- Haladás- Krúdy utcai tömböt feltáró, tervezett utca Haladás utcára 
kivezető szakaszának módosítása 

A tömbbelső feltárása érdekében, ha-
tályos szabályozási terven kijelölt új 
lakóutca a Haladás utcára, egy beépí-
tett ingatlan (hrsz:1847/10) kisajátítá-
sát igényelné. Helyette, a Haladás 
utca 1829 hrsz-ú önkormányzati tu-
lajdonban lévő ingatlan került kijelö-
lésre, a feltáró út kivezetésére. 
 
 A feltáró út számára a korábbinál 
keskenyebb (10 méter) szabályozási 
szélességet meghatározva, a telek 
visszamaradó része még beépítésre 
alkalmas marad. (Illetve a meglévő 
épületet sem érinti a tervezett utca ki-
vezetés.) 

 
 
 
 

Hajdúsámson hatályos szabályozási tervének részlete 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A szabályozási terv tervezett módosítása 
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5. Örökségvédelem 
 

 
 

 
 
A 2021. évi 2. sz. módosítással érintett területegységek közül, az „a”-jelű területegységen belül 
található régészeti nyilvántartásban szereplő terület. Látható azonban, hogy a módosítással 
érintett ingatlanokat ez nem érinti.  
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6. Új beépítésre szánt terület kijelölésének igazolása 
 
Hajdúsámson Településrendezési eszközök 2021. évi 2. számú módosítása során az „a”-jelű és 
területegység esetében, a hatályos településrendezési eszközökben szereplő gyűjtőút elhagyása, 
a korábban korlátozással érintett ingatlanok ezzel összefüggésben falusias lakóterületté történő 
átsorolása miatt, továbbá a „b”-jelű területegység esetében a tömbbelsőt feltáró út nyomvona-
lának módosítása következtében új beépítésre szánt különleges terület került kijelölésre. 
Az „újnak” számító területek valójában olyan lakóingatlanok, melyek egy része jelenleg is be-
épített lakóingatlan, de a módosítás következtében nem szükséges kisajátítani és közlekedési 
területként felhasználni őket. Más részük magán tulajdonban lévő, lakóingatlan, melyek beépí-
tésére a hatályos szabályozási tervben elhatározott útépítés miatt nem kerülhetett ezidáig sor. 
Új beépítésre szánt terület megfelelőségének igazolása, a 2018. évi CXXXIX. törvény 8. feje-
zete, 12.§ alapján szükséges. 
 
8. Új beépítésre szánt terület kijelölése 
 
12. § (1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési 
eszközben új beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kije-
lölni: 
a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 
b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző települések beépítésre szánt 
területeinek összenövését, és 
c) új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési térségben nincs 
a tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, vagy 
olyan használaton kívül került vagy alulhasznosított, általában leromlott fizikai állapotban lévő 
terület, amely a tervezett rendeltetésnek megfelelne. 
 
 (2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a 
c) pont szerinti meglévő beépítésre szánt terület – tervezett rendeltetésnek megfelelő – igénybe-
vétele aránytalanul nagy terhet jelentene annak várható költsége miatt. 
 
(3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-
ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel 
kapcsolatban lévő zöldterületet, 
– gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy véderdőt – kell kijelölni. 
Ha a zöldterület vagy véderdő kijelölése az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az 
adott területen nem valósítható meg, akkor a zöldterületet vagy a véderdő területét a település 
arra alkalmas más területén kell kijelölni. 
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Hajdúsámson Településrendezési eszközeinek 2021. évi 2. számú módosítása során,  

az „a”-jelű területen új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre.  
Az új beépítésre szánt területeket, az ábrán sárgával jelzett területek jelentik. 

 
A hatályos szabályozási terv részlete A szabályozási terv tervezett módosítása 

 
Az előírás betartásával kapcsolatos igazolás: 
 (1a) Az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez. 
E feltétel teljesül. 
(1b) A beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza különböző települések beépítésre szánt 
területeinek összenövését. 
E feltétel teljesül. 
(1c) A települési térségben nincs olyan használaton kívül került, vagy alulhasznosított, általá-
ban leromlott fizikai állapotban lévő terület, amely a tervezett rendeltetésnek megfelelne. 
 
Az új terület kijelölésének célja nem a lakóterületek mennyiségének növelése, hiszen meglévő 
beépített, vagy korábban beépíthető ingatlanok korlátozásának megszüntetéséből (tervezett út 
elhagyásából, illetve kisebb szabályozási szélesség meghatározásából.) adódik. 
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 (3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-
ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel 
kapcsolatban lévő zöldterületet, 
 
A fenti ábrán sárga színnel jelölt területek jelentik az új beépítésre szánt területeket. Összes 
területük 7080 m2. Az ábrán zöld színnel jelölt terület, a korábban közlekedési területnek sza-
bályozott területből kialakuló erdőterület, melynek nagysága 890 m2. 

7080 x 0,05= 355 m2 < 890 m2.  

A feltételnek a módosítás megfelel! 
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