
































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































2. melléklet

FELJEGYZÉS

Balmazújváros Város 3/2021. (VI.30.) határozattal megállapított településszerkezeti tervének és a
helyi  építési  szabályzatáról  és  szabályozási  tervéről  szóló  12/2021.  (VII.1.)  önkormányzati
rendeletnek, 2023. évi. „M2” számú módosításával összefüggésben, a megalapozó vizsgálat és az
alátámasztó javaslat felhasználhatóságának meghatározásáról.

Balmazújváros  Város  településrendezési  eszközeit  megalapozó  vizsgálata  és  az  alátámasztó
javaslata  2020-2021.  évben  készült,  így  a  településtervek  tartalmáról,  elkészítésének  és
elfogadásának  rendjéről,  valamint  egyes  településrendezési  sajátos  jogintézményekről  szóló
419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 7. § (5) bekezdése értelmében e feljegyzésben foglaltak szerint
használhatóak, illetve az ebben rögzítettek szerint azok kiegészítése, aktualizálása szükséges.

A  településrendezési  eszközök  módosítása  a  településfejlesztési  koncepcióról,  az  integrált
településfejlesztési  stratégiáról  és  a  településrendezési  eszközökről,  valamint  egyes
településrendezési  sajátos  jogintézményekről  szóló  314/2012.  (XI.  8.)  Korm.  rendelet  (a
továbbiakban: Korm. rendelet) 45. § (6) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a Korm. rendelet
településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának alkalmazásával történik.

A megalapozó vizsgálat felhasználhatósága

Balmazújváros  Településrendezési  eszközeinek  2023.  évi.  „M2”  számú  módosítás  tekintetében
indokolt a megalapozó vizsgálat kiegészítése a tárgyi feladatra vonatkoztatott szükséges mértékben.
 
Az alátámasztó javaslat felhasználhatósága

Balmazújváros  Településrendezési  eszközeinek  2023.  évi.  „M2”  számú  módosítás  tekintetében
indokolt az alátámasztó munkarész kiegészítése.

A Korm.  rendelet  2.  melléklete  határozza  meg az  alátámasztó  javaslat  tartalmi  követelményeit,
melyek közül az érintett tervezési területre, tervezési feladatra és annak települési összefüggéseire
tekintettel legalább az alábbi pontok esetében indokolt azok aktualizálása.

1. A  településszerkezeti  változások  területrendezési  tervekkel  való  összefüggéseinek  be
mutatása.

2. Tájrendezési javaslat
3. Felszíni- és csapadékvíz elvezetés, vízgazdálkodás
4. Környezeti hatások és feltételek
5. Területrendezési tervekkel való összhang
6. Közműellátás
7. Örökségvédelem

Balmazújváros, 2023. október 13.



TÁJÉKOZTATÓ 
Balmazújváros Településrendezési eszközeinek (településszerkezeti tervének, Helyi 
építési szabályzatának- szabályozási tervének) 2023. évi. „M2” számú, meghatározott 
területre vonatkozó módosítás folyamatának megindításához. (a 076/30 hrsz-ú ingatlanon 
lévő mezőgazdasági üzemi terület – egykori sertéstelep- átsorolása általános gazdasági 
építési övezetbe)  
 
 
A módosítás kezdeményezője: az Invest 1972 Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 
 
A kezdeményezett módosítás lényege: 
A 3321 sz. országos mellékút mellett (Nagyhegyessel közös közigazgatási határ mellett, 076/30 
hrsz-ú ingatlanon) található hatályos településrendezési tervben „Kmü”-jelű Mezőgazdasági 
üzemi beépítésre szánt különleges építési övezetbe sorolt, korábbi sertéstelep területének 
Általános gazdasági építési övezetbe történő átsorolása. 

A korábbi sertéstelep ebben a funkciójában megszűnt, ingatlanát értékesíteni kívánják.  
A hatályos településszerkezeti terv részletén látható a módosítással érintett egykori sertéstelep 
és környezete. Az általános gazdasági felhasználásba történő átsorolás a környezeti terhelés 
egyértelmű csökkenését eredményezi. Ez kedvezően hat az országos mellékút túloldalán 
elhelyezkedő zártkerti ingatlanokra, és a déli oldalon közvetlenül határos Nagyhegyes közeli 
külterületi ingatlanjaira is. 
A javasolt általános gazdasági övezetben, környezeti adottságokra való tekintettel, környezetre 
terhelést jelentő, zajos- bűzös, robbanásveszélyes tevékenységnek helyet adó rendeltetés nem 
lesz elhelyezhető. 
 



Balmazújváros hatályos szabályozási tervének részlete 
 
A tervezett módosítás során, a „Kmü”-jelű Mezőgazdasági üzemi beépítésre szánt különleges 
építési övezetbe sorolt, korábbi sertéstelep területe „Gá-2”-jelű új egyedi előírásokat tartalmazó 
Általános gazdasági építési övezetbe kerül átsorolása. 
A Hész. módosítása során bevezetni javasolt rendelkezések: 
39/A.§ Gá-2 építési övezet 
Általános gazdasági terület 

(1) Az általános gazdasági terület környezetre jelentős hatást nem gyakorló gazdasági 
tevékenységi célú, továbbá kereskedelmi, szolgáltató és raktár rendeltetésű építmények 
elhelyezésére szolgál. 

(2) Az általános gazdasági területen elhelyezhető épület az (1) bekezdésben foglaltakon kívül 

a) iroda 
b) Helyi telephellyel vagy székhellyel rendelkező raktározási/logisztikai tevékenység 
c) Az ingatlanon folytatott gazdasági tevékenységhez kapcsolódó legfeljebb 30 fő 

befogadására alkalmas munkásszállás és időszakos oktatásra maximum 50 fős 
diákszállás. 

d) Az általános gazdasági területen önálló lakóépület nem helyezhető el. 
e) Egy telken csak a gazdasági tevékenységi célú épületen belül, és kizárólag egy 

szolgálati lakás alakítható ki. 

(3) Az építési telkek legnagyobb beépítettségét, az építhető épületmagasság mértékét, a telkek 
kialakítása, rendezése során alkalmazandó legkisebb telekméreteket, valamint a telek 
előírt legkisebb zöldfelületének arányát, e rendelet 3. mellékletének 2. táblázata 
tartalmazza. 

 



* A technológiai építmények épület tömegéből kiálló részeivel a épületmagasság növelhető, ha 
azt egyéb jogszabály másként nem szabályozza. 
**Az IG-2x jelű építési övezetben szabályozási tervben kijelölt „Ipari gazdasági területen belüli 
védő zöldterület” „IG-Z*”jelű területrész, egyben beépítési lehetőség nélküli, beültetési 
kötelezettséget is jelent. E terület a telek zöldterületi fedettségébe beszámítható. 
 

(4) Az előkert mérete 10 méter. 

Környezeti adottságok: 
Az egykori sertéstelep épületei már lebontásra kerültek. A telep délnyugati oldalán található 
szennyvíz tároló tó felszámolására még szükség van! Az országos mellékút mellett kerékpárút 
épült, ami a terület megközelítése szempontjából kedvező. Az országos mellékút mellett, 
védőerdő található, melyet javasolt a módosítás után is ebben a minőségében megőrizni.  

 A B C D E F G H 
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% 
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zöldfelüle

te 
% 

3 Kereskedelmi- szolgáltató gazdasági építési övezetek 

4 Gksz-1 SZ 1000 18 - 50 20 < 6,5 

5 Gksz-2 SZ 3000 25 - 50 20 < 7,5 

6 Általános gazdasági építési övezetek 

7 Gá-1 SZ 1500 25 - 50 25 < 7,5 

7/A Gá-2 SZ 4000 30 - 70 25 < 12,0 

8 Ipari gazdasági építési övezetek 

9 Gip-1 SZ 1000 20 - 40 25 < 12,0 

10 Gip-2 SZ 4000 30 50 40 25** < 9,0* 

11 Gip-3 SZ 1500 30 50 50 25 < 9,0* 

12 Gip-4 SZ 1500 30 50 40 25 < 9,0* 



Légi fotó a módosítással érintett területről és környezetéről Forrás: Google Earth 

 
 
A Nagyhegyesi közigazgatási határ túlsó oldalán folyó tevékenységet, a két terület 
kölcsönhatásait a módosítás során vizsgálni szükséges. 
 
 
A tájékoztatót összeállította: 
 
Zsemberi István okl. építészmérnök 
vezető településtervező 
településrendezési szakértő                       
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