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BEVEZETÉS, MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 
 

1. BEVEZETÉS 
 
Létavértes város településrendezési eszközei 2007. évben kerültek elfogadásra. A Helyi építési 
szabályzatot és annak mellékletét képező szabályozási tervet 9/2007.(V.29.) sz. rendelettel fo-
gadta el az önkormányzat képviselő-testülete. 
Az alaprendelet több alkalommal került módosításra, legutóbb 2019. évben, napelempark kije-
lölésével összefüggésben. A Helyi építési előírások azonban, régóta nem változtak. 

2020. évben az önkormányzat döntést hozott arról, hogy elkészítteti a város a jelentős mérték-
ben megváltozott jogszabályokon alapuló, új Településrendezési eszközeit. Ezen belül az új 
Településfejlesztési Koncepciót, Helyi Építési Szabályzatot- szabályozási tervet. A folyamat 
elkezdődött. Megfogalmazásra került a munka elindításakor az a sürgető igény, hogy a Hész. 
bizonyos részeinek módosítása az új Hész 2021. év végéig várható hatályba lépése előtt, min-
denképpen szükséges lenne. Az élénkülő építkezések a Helyi építési előírások egy részének 
sürgős módosítását igénylik. 

A tervezett Hész módosítások és a szabályozási terv tervezett módosításának jellege, a 
314/2012.(XI.8.) kormányrendelet szerinti „egyszerűsített eljárás” szerinti folyamatban ad le-
hetőséget a módosításra. 
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2.  A MÓDOSÍTÁSOK SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA, 
 A SZABÁLYOZÁS MÓDOSÍTÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA,  

 A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT KÖRNYEZET BEMUTATÁSA 
 

Az egyik legfontosabb elérendő cél a módosítás során, a lakóingatlanok beépítési mélységére 
vonatkozó túl szigorú helyi szabályozás megszüntetése, az előírt legkisebb építménymagasság 
betartásának kötelezettségéből adódó, felesleges építtetői többletköltségek elkerülését szolgáló 
Hész. módosítás. 

A Hész. fenti problémák megoldását célzó „előrehozott” módosításán kívül, a Szabályozási terv 
Árpád tér- Népbolt utca- Árpád utca- Vezér utca által határolt kisvárosias lakótömböt érintő 
módosítására is soron kívül szükség van. Itt a Népbolt utca hatályos szabályozási tervben sze-
replő, nyugati irányú szélesítése jelent sürgősen megoldandó problémát. A jelenleg 10-12 méter 
szabályozási szélességű utca szabályozási szélességének 16 méterre történő növelése, a Népbolt 
utca teljes nyugati oldalának korlátozását jelenti. A meglévő épületeket is „elvágó” tervezett 
szabályozási vonalnak megfelelő telekalakításokra nincs reális lehetőség. Az utca a jelenlegi 
szélességgel is megfelel a kiszolgáló utca elvárásainak. 

A Szabályozási tervmódosítással érintett tömb légi felvétele Forrás: Google Earth 
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A szabályozási tervmódosítással érintett Népbolt utca Forrás: Google Earth 
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A Népbolt utca 12 méter szabályozási szélességű lakóutca, ahol a legkeskenyebb szakaszon is 
eléri a 10 métert, a szabályozási szélesség. Az utca szabályozási szélesítéssel érintett nyugati 
oldalán, néhány kivétellel, utcavonalon állnak a lakóépületek, vagy minimális mélységű elő-
kerttel. Az utca, talán az előkertek hiánya miatt tűnik keskenynek. 

A Népbolt utca, az Árpád utca irányából 
A Népbolt utca, az Árpád utca irányába egyirányú, mely közlekedési rendet a jövőben is érde-
mes megtartani. 
A Helyi Építési Szabályzat tervezett „előrehozott” módosításai a kisvárosias lakóövezeteket 
csak abban a vonatkozásban érintik, hogy az előírt legkisebb 4,5 m építménymagasság megtar-
tására vonatkozó korlátozás eltörlésre kerülne. 
A lakó ingatlanok beépítési mélységére vonatkozó korlátozások eltörlése, a falusias és kertvá-
rosias lakóövezeteket érinti. 

A Debreceni utca menti ingatlanok beépítettsége. 
Létavértesen a falusias és kertvárosias lakóterületeken, a nagyobb mélységű ingatlanokon igény 
van arra, hogy a telek hátsó részein is lehessen tároló épületeket elhelyezni. A hatályos Hész-
ben, a kertvárosias lakóövezetben meghatározott 45 méteres, falusias lakóövezetekben megha-
tározott 60 méteres beépítési mélység korlát eltörlése általános igényként lett megfogalmazva. 
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II.  A SZABÁLYOZÁSI TERV ÉS HÉSZ  
MÓDOSÍTÁSA 

 
II/A.  A SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 

 
Létavértes Helyi építési szabályzatának alaprendeletét 9/2007. (V.29.) B.újv. Ör. sz. rendeleté-
vel hagyta jóvá az önkormányzat képviselő-testülete. Az alaprendelet és a Hész. mellékletét 
képező szabályozási tervlapok több alkalommal kerültek módosításra.  

A szabályozási terv módosítása egy területegységet érint. Az Árpád tér- Népbolt- Árpád- Vezér 
utcák által határolt tömbre vonatkozóan módosul, a szabályozási terv. 

A Hész módosító rendeletének rajzi mellékletei: 
 
- SZ-2/a Árpád tér- Népbolt- Árpád- Vezér utcák által határolt tömb 
  szabályozási terve M=1:2 000 
 
Hész 4. melléklete: Előkertek szabályozása A/3 
 
A tervezett módosítás során, a Népbolt utca hatályos szabályozási terven előirányzott, az utca 
nyugati oldalához csatlakozó ingatlanokat érintő utca szélesítés kerül elhagyásra. A szabályo-
zási szélesség így megmarad a jelenlegi 10-11 méter szélességben, a korábban tervezett 16 mé-
ter helyett. 

A hatályos településrendezési eszközök a módosítással érintett Népbolt utcát kiszolgáló útként 
jelöli, így a jelenlegi (kialakult) szabályozási szélesség megtartása, közlekedési problémát nem 
okoz. 

A tömb szabályozása, az egyeztetés idejére, önálló „SZ-2/a” –jelű szabályozási tervlapon kerül 
bemutatásra, majd jóváhagyást követően a változás átvezetésre (egybeszerkesztésre) kerül, az 
„SZ-2” –jelű belterület szabályozási terven. 

E tömböt is érintő másik változás, az előkertre vonatkozó előírás megváltozása. A Hész. 4. rajzi 
melléklete adja meg, hogy az érintett ingatlanon, az épületet, az utcafronthoz képest, milyen 
módon kell elhelyezni. 

A Hész. 4. melléklete négy kategóriába sorolja, a belterületei ingatlanokat. 

 Előkert nélküli (Utcavonalon álló épületelhelyezés) 
 Választható (Az építési hely az utcai telekhatárhoz csatlakozik, és az épületet az utca-

vonalon, vagy attól távolabb, az utcában jellemző távolságra is el lehet helyezni.) 
 Előkertes (Az utcában kialakult mélységű előkertet kell megtartani.) 
 Egyéb (Az előkert vagy nem értelmezhető, vagy a kialakult állapothoz szükséges illesz-

kedni.) 

A szabályozási tervmódosítással érintett tömbre vonatkozóan, az eddig előírt kötelező utca-
fronti épületelhelyezés helyett, választható épületelhelyezés lesz előírva. A Hész e mellékleté-
nek módosítása, a tömb környezetét is érinti, ahol hasonló módon „rugalmasabb” szabályozás 
lépne életbe.  
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A szabályozási terv tervezett módosítása 
 A hatályos szabályozási terv részlete  

A hatályos szabályozási terv részlete 

 
A szabályozási terv tervezett módosítása 

Létavértes szabályozási terv 2020. évi módosítás 
A változás bemutatása 
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A Hész 4. „Előkertek szabályozás” c. melléklet tervezett változásai 

Hatályos Hész 4. mellékletének részlete 

A Hész. 4. mellékletének javasolt módosítása  
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II/B. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 
Létavértes Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

__/2021. (___. __.) önkormányzati rendelete 
a helyi építési szabályzatról szóló 46/2000. (XII. 15.) önkormányzati rendelet 

módosításáról 
 

Létavértes Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről 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 1. 
valamint  
a Korm. rendelet 42. § (4) szerint előírt érintett területi, települési önkormányzatok megkeresé-
séhez biztosított véleményezési jogkörében eljáró: 
- Hajdú-Bihar Megye Önkormányzat Hivatala 
- Kokad község önkormányzata 
- Újléta község önkormányzata 
- Monostorpályi község önkormányzata 
- Pocsaj község önkormányzata 
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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 HÉSZ 2. mellékletének (Belterület szabályozási terv) 2020. évi módosítással érintett terület-
egysége szabályozásának helyébe, e rendelet 1. mellékletének 
SZ-2/a- jelű területegységére vonatkozó szabályozási tervlap szabályozása lép. 

 

2.§.  

A Hész 1.§.(4) helyére az alábbi lép: 
 

(4) Jelen szabályzat szerves részét képezik a rendelet alábbiakban felsorolt mellékletei, köz-
tük az igazgatási területre készített szabályozási tervlapok. 

 
 1.sz. melléklet  - Sz-1/m2  Külterület szabályozási terv                     M= 1:20 000 
 2.sz. melléklet  - Sz-2/m2  Belterület szabályozási terv                      M= 1: 4 000 
 3.sz. melléklet     A Helyi építési szabályzat  alkalmazásával kapcsolatos fogalmak 
 4/m.sz. melléklet    Előkertek szabályozása 
 5.sz.     melléklet     Környezetterhelési határértékek meghatározása 
 6/m.sz. melléklet     Mosontakert Örökségvédelmi szempontból védett zónájának 

lehatárolása.  
 7.sz. melléklet  OTrT megfelelés igazolása – Országos ökológiai hálózathoz 

tartozó területek lehatárolása. 
 

3.§.  

A Hész 4.§ (1) bekezdés helyére az alábbi bekezdés lép: 
 
(1) Egyedi telken tároló épület önállóan, lakó vagy intézményi funkciót ellátó épület létesí-

tése előtt csak úgy és abban az esetben építhető, ha építése, elhelyezése a lakó, vagy az 
övezetben egyébként létesíthető intézményi épület övezeti előírás szerinti elhelyezését 
nem akadályozza. Kisüzemi és Állattartó épület lakóépület nélkül nem építhető. 
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4.§.  

A Hész 4.§.(12) bekezdés helyére az alábbi bekezdés lép: 

(12) Az övezeti előírások keretein belül kertvárosias és falusias lakó övezetekben az építés 
hátsó határa a közterület határától mérve 45 m (ebből 25m a lakózóna, ahol állattartó 
épület nem helyezhető el. 20 m a gazdasági zóna), - a telek mélységében ezen túl be-
nyúló épületszárny nem építhető. Szabadon álló beépítési mód esetén 1 a benyúló szárny 
mélységéig a telekhatáron 2,0 m magas tömör, épített kerítés létesítendő. 
     

5.§.  

A Hész 8.§ (2) bekezdés helyére az alábbi bekezdés lép: 

(2)    Az övezet több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, de a 7,5 méteres építmény-
magasságot meg nem haladó épületek elhelyezésére szolgál. 

 
(5)    Az övezet építési telkeinek kialakítása során alkalmazandó legkisebb telekméreteket, 

azok legnagyobb beépítettségét, továbbá az építhető építménymagasság mértékét a kö-
vetkező táblázat szerint kell meghatározni.   

 

övezeti 
jel 

beépítés 
módja 

Az alakítható telek 
legnagyobb 

beépítettség % 

építmények 
legkisebb-legna-
gyobb építmény-
magassága (m) 

Rendeltetési egysé-
genkénti telekhá-

nyad 
m2 

legkisebb 
kialakítható terü-

lete 
m2 

  Legkisebb 
  Szélessége 
       (m) 

Legkisebb 
  mélysége 
      (m) 

Lk-1 O 400 14 - 50 4,0- 6,5** 120 

Lk-1* O 400 14 - 50 4,5- 7,5** 120 
 
** Az utcai homlokzatmagasság nem lehet több az építménymagasság megengedett mértékénél 
 
 

6.§.  

A Hész 12.§ (11) bekezdés helyére az alábbi bekezdés lép: 

(11) Az övezetben lévő ingatlan utcavonaltól mért 25 méter mélységű része lakó zónának 
minősül. Lakóépületet csak e zónába eső építési helyen belül lehet elhelyezni. E zóná-
ban állattartó épületet elhelyezni nem lehet. A mindkét végén utcával határos úgyneve-
zett „átmenő” telkek esetében, amennyiben a telek mélysége a telekmegosztást lehe-
tővé teszi, vagy a szóban forgó telekvéggel szomszédos telekvégen (telken) lakóépület 
található, hasonló mélységű lakózónát kell a telek végén lévő másik utca felöl is bizto-
sítani. 

 
7.§.  

A Hész 14.§ (9) bekezdés helyére az alábbi bekezdés lép: 

(9) Az övezetben lévő ingatlan utcavonaltól mért 25 méter mélységű része lakó zónának 
minősül. Lakóépületet csak e zónába eső építési helyen belül lehet elhelyezni. E zóná-

                                            
1 Módosította a 13/2017.(III.29.) Ör. sz. rendelet 2017.04.01-től 
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(9) Az övezetben lévő ingatlan utcavonaltól mért 25 méter mélységű része lakó zónának 
minősül. Lakóépületet csak e zónába eső építési helyen belül lehet elhelyezni. E zóná-
ban állattartó épületet elhelyezni nem lehet. A mindkét végén utcával határos úgyneve-
zett „átmenő” telkek esetében, amennyiben a telek mélysége a telekmegosztást lehetővé 
teszi, vagy a szóban forgó telekvéggel szomszédos telekvégen (telken) lakóépület talál-
ható, hasonló mélységű lakózónát kell a telek végén lévő másik utca felöl is biztosítani. 

 
8.§.  

A Hész 15.§ (9) bekezdés helyére az alábbi bekezdés lép: 

(9) Az övezetben lévő ingatlan utcavonaltól mért 25 méter mélységű része lakó zónának 
minősül. Lakóépületet csak e zónába eső építési helyen belül lehet elhelyezni. E zóná-
ban állattartó épületet elhelyezni nem lehet. A mindkét végén utcával határos úgyneve-
zett „átmenő” telkek esetében, amennyiben a telek mélysége a telekmegosztást lehetővé 
teszi, vagy a szóban forgó telekvéggel szomszédos telekvégen (telken) lakóépület talál-
ható, hasonló mélységű lakózónát kell a telek végén lévő másik utca felöl is biztosítani. 

 
9.§.  

A Hész 4/m. (Előkertek szabályozása) melléklete helyébe, jelen rendelet 2. melléklete lép. 

10.§.  

Hatályát veszti e rendelet: 
- 4.§ (11) bekezdése 

-  Az „Lke” (kertvárosias) lakóövezetben max.  45m, „Lf” (falusias) lakó övezetben max. 
60 m elméleti telekmélység vehető építési telekként figyelembe, a legnagyobb beépí-
tettség számításánál. Erre az elméleti telekméretre vetítve kell kiszámolni, a telek leg-
nagyobb megengedett beépíthetőségét, függetlenül a telek valós mélységétől. A telek 
megmaradó részét kertként kell hasznosítani. 

- 12.§ (12) bekezdése 

-   Melléképületek, gazdasági épületek, állattartó épületek építési helyen belül, csak a la-
kózóna mögötti 20m-es telekrészen, az ún. gazdasági zónában helyezhetők el a főépület 
felőli építési oldalon. 
 

11.§.  

Ez a rendelet a közzétételét követő 15. napon lép hatályba. 
 
 
 
 
 
Létavértes, 2021. ………… 
 
 
 
 
                                                            
                                jegyző                                                          polgármester 
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III. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
 

 
 

1) Felsőbbszintű tervekkel való összhang igazolása 
2) Környezeti hatások és feltételek 
3) Örökségvédelem 
4) Közlekedés fejlesztés 
5) A Településképi rendelettel való összhang vizsgálata 

* Tájrendezés, zöldterületek fejlesztése, biológiai aktivitásérték szinten tartásának iga-
zolása 

* Közművesítési javaslat 
 
 

* A jelölt munkarészek kidolgozását, a módosítás jellege nem teszi szükségessé! 
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1.) A FELSŐBBSZINTŰ TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
 

A.) Az országos területrendezési tervvel való összefüggések: 

A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálatakor a hatályos megyei Területrende-
zési terven kívül meg kell vizsgálni az Országos területrendezési tervvel való összefüggéseket 
és az (OTrT) jóváhagyás előtt álló módosítását is.  

Részlet az OTrT 2019. jan. 1-től hatályos – „Az ország szerkezeti terve” c. tervlapból 

Az OTrT Létavértes belterületére vonatkozóan, két országos elemet tartalmaz. Az egyik a Létai 
ér, mint vízgazdálkodási terület, a másik egy kiépítésre jelölt országos kerékpárút, mely az or-
szágos mellékutak mentén kerülne kiépítésre, Debrecen- Hosszúpályi- Monostorpályi- Léta-
vértes- Pocsaj- Biharkeresztes- (határmente) nyomvonalon. Ezek az elemek, a módosítással 
érintett területekkel nincsenek összefüggésben! 

B.) Az megyei területrendezési tervvel való összefüggések: 

Létavértes 2020. évi, jelen módosítása egy 
városközpont mellett elhelyezkedő lakótöm-
böt érint, ahol a területfelhasználás, és építési 
övezeti besorolás nem változik. Kiszolgáló 
utca tervezett szélesítése kerül elhagyásra, 
valamint az előkertekre vonatkozó előírás 
módosul. A Hész. tervezett módosításai 
olyan „előrehozott” változtatások, melyek 
függetlenül attól, hogy a város új település-
rendezési eszközeinek módosítása is most 
indult el, sürgősek a varosban élők, vállalko-
zók számára, így az új terv év végére várható 
jóváhagyását megelőzően van rájuk szükség. 
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E Hész módosítások csak a lakóterületeket érintik. Az ingatlanok beépítési mélységére vonat-
kozó korlátozás törlése, a legkisebb megengedett építménymagasság korlátozásának elhagyása. 

 
A hatályos Megyei területrendezési terv (Térségi szerkezeti terv) részlete 
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C) Az országos- és térségi övezetekkel való összhang vizsgálata: 
 
Létavértes város igazgatási területét az aláhúzással megjelölt országos és térségi övezetek érin-
tik. 
Az országos- és megyei területrendezési tervben meghatározott övezetekre vonatkozó általános 
előírásokat az OTrT, az ajánlásokat a megyei TrT tartalmazza.  
 
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 (Balmazújváros Tiszacsegei) 
3/13. A gyógytényezőkkel rendelkező települések övezete 
3/14. Klímaváltozással fokozottan érintett mezőgazdasági térség övezete  

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

 
Az aláhúzással megjelölt országos, vagy térségi övezetek érintik Létavértes igazgatási területét.  

A 2020. évi, jelen Hész. módosítás, valamint szabályozási terv módosítás által érintett területe-
ket, kivéve a teljes közigazgatási területet általánosan magába foglaló az új megyei övezeteket, 
egyetlen országos- és térségi övezet sem érinti. 
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Városkörnyéki települések övezete: 

A megye városaira, és legalább azok szomszédos településeire terjed ki.  
Az övezetbe tartozó települések Településfejlesztési Koncepciója és Integrált Településfejlesz-
tési Stratégiája készítése során – a hatályos jogszabályban előírt fejezeteken túl – készüljön 
olyan fejezet, amely: 
 A terv típusának megfelelően, legalább az érintett várossal szomszédos településekkel közösen 
kialakított módon azt tartalmazza, hogy a város milyen módon tervezi fejleszteni a vonzáskör-
zete számára nyújtott szolgáltatásokat, legalább a középfokú oktatási és egészségügyi létesít-
mények, a munkahelyek, és a rekreációs és szabadidő eltöltési lehetőségek, továbbá a várostér-
ség belső közlekedési infrastruktúrája tekintetében. 

A gyógytényezőkkel rendelkező települések övezete 

Övezeti előírások: 

 „A gyógytényezőkkel rendelkező települések övezetében olyan kereskedelmi, gazdasági szol-
gáltató építési övezeteket lehet kialakítani, ahol a szállodai szálláshely szolgáltatás, vendéglá-
tás, fürdő- és gyógyturizmus vagy turisztikai rendeltetés céljára épület elhelyezést biztosító épí-
tési övezeteiben az építési telek beépítettsége legfeljebb 5 %-kal meghaladhatja az országos 
építési és településrendezési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet által 
a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területekre előírt legnagyobb értéket.”  
 

Klímaváltozással fokozottan érintett térség övezete: 

Az övezethez a Pálfai-féle (PAI) aszályindex aktuális talajállapot-analízise szerint erősen, vagy 
nagyon erősen aszályos területek tartoznak, ahol a vízmegtartó vízgazdálkodás és a víztakaré-
kos mezőgazdálkodás elterjesztése olyan kimagaslóan fontos cél, amit az érintett települések 
településfejlesztési koncepciójában és integrált településfejlesztési stratégiájában, továbbá tele-
pülésrendezési terveinek környezeti és közmű alátámasztó munkarészeiben is vizsgálni és sze-
repeltetni kell. 

 
Jelen módosítás során a fenti övezeti előírásokból kötelezettség nem keletkezik! 
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2.) KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 
Létavértes Településrendezési Terv 2020. évi módosításához 

 
Az egyik legfontosabb elérendő cél a módosítás során, a lakóingatlanok beépítési mélységére 
vonatkozó túl szigorú helyi szabályozás megszüntetése, az előírt legkisebb építménymagasság 
betartásának kötelezettségéből adódó, felesleges építtetői többletköltségek elkerülését szolgáló 
Hész. módosítás. 

A lakó ingatlanok beépítési mélységére vonatkozó korlátozások eltörlése, a falusias és kertvá-
rosias lakóövezeteket érinti. 
Létavértesen a falusias és kertvárosias lakóterületeken, a nagyobb mélységű ingatlanokon igény 
van arra, hogy a telek hátsó részein is lehessen tároló épületeket elhelyezni. A hatályos Hész-
ben, a kertvárosias lakóövezetben meghatározott 45 méteres, falusias lakóövezetekben megha-
tározott 60 méteres beépítési mélység korlát eltörlése általános igényként lett megfogalmazva. 

Hatályát veszti a Hész alábbi két bekezdése: 
- 4.§ (11) bekezdése 

„Az „Lke” (kertvárosias) lakóövezetben max.  45m, „Lf” (falusias) lakó övezetben max. 
60 m elméleti telekmélység vehető építési telekként figyelembe, a legnagyobb beépített-
ség számításánál. Erre az elméleti telekméretre vetítve kell kiszámolni, a telek legna-
gyobb megengedett beépíthetőségét, függetlenül a telek valós mélységétől. A telek meg-
maradó részét kertként kell hasznosítani.” 

- 12.§ (12) bekezdése 

 „Melléképületek, gazdasági épületek, állattartó épületek építési helyen belül, csak a 
lakózóna mögötti 20m-es telekrészen, az ún. gazdasági zónában helyezhetők el a főépü-
let felőli építési oldalon.” 

A 4.§ (11) bekezdés törlése lehetőséget ad az általánosan megfogalmazott igény szerint, a falu-
sias és kertvárosias lakóövezetekben, a nagyobb mélységű telkek esetében is, a telek távolabbi, 
hátsó részeinek beépítésére is. Ma inkább a telkek gazdálkodásra történő hasznosítása, gazda-
sági- tároló épületek építése a cél és nem a tömbbelsők feltárása és utcák nyitása- telkek meg-
osztása. Ahol mégis ilyen indokokkal szükséges a telek mélységének beépítését korlátozni, ott 
a szabályozási tervnek lehetősége lesz más szabályozási eszközt alkalmazni. (Pl. hátsó építési 
vonal meghatározása, hátsó- ben nem építhető telekrész- szabályozási terven történő szabályo-
zása.) 

A Hész módosítása a Falusias és Kertvárosias lakóövezetekre vonatkozóan, megtartja a telek-
határtól mért 25 méter mélységű telekrész (lakózóna) szabályozását, de a lakóépület elhelyezé-
sének lehetőségének tiltását, eltörli. Fontos azonban megjegyezni, hogy a lakózónában állat-
tartó épületek elhelyezése, a jövőben se lesz megengedve. 

Hész. 14.§ és 15.§ (9) bekezdés módosítása: 

„Az övezetben lévő ingatlan utcavonaltól mért 25 méter mélységű része lakó zónának 
minősül. Lakóépületet csak e zónába eső építési helyen belül lehet elhelyezni. E zónában 
állattartó épületet elhelyezni nem lehet. A mindkét végén utcával határos úgynevezett „át-
menő” telkek esetében, amennyiben a telek mélysége a telekmegosztást lehetővé teszi, 
vagy a szóban forgó telekvéggel szomszédos telekvégen (telken) lakóépület található, ha-
sonló mélységű lakózónát kell a telek végén lévő másik utca felöl is biztosítani.” 
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A Hész. a legkisebb építménymagasságra vonatkozó kötelezettséget a földszintes és földszint 
+ 1 emeletes beépítésű övezetekben javasolja eltörölni, vagy olyan érték meghatározására ad 
javaslatot, mely a mai építési szokásoknak is megfelel. 

Fentieknek megfelelően, az „Lk-1” jelű kisvárosias lakóövezetben a 4,0- 6,5 m közötti, szabá-
lyozott legkisebb- legnagyobb építménymagasság 3,5- 6,5 m közöttire módosul. az „Lk1*”- 
jelű kisvárosias lakóövezetben a 4,0- 7,5 m közötti, szabályozott legkisebb- legnagyobb épít-
ménymagasság 3,5- 7,5 m közöttire módosul. 
Az alsó érték megtartása kisvárosias lakóövezetben azt a célt szolgálja, hogy településképben 
zavaró hatást jelentő módon, ne kerülhessen egymásmellé 3,5 métert sem elérő magasságú és 
egy emeletes épület. 
 

A Hész. fenti problémák megoldását célzó „előrehozott” módosításán kívül, a Szabályozási terv 
Árpád tér- Népbolt utca- Árpád utca- Vezér utca által határolt kisvárosias lakótömböt érintő 
módosítására is soron kívül szükség van. Itt a Népbolt utca hatályos szabályozási tervben sze-
replő, nyugati irányú szélesítése jelent sürgősen megoldandó problémát. A jelenleg 10-12 méter 
szabályozási szélességű utca szabályozási szélességének 16 méterre történő növelése, a Népbolt 
utca teljes nyugati oldalának korlátozását jelenti. A meglévő épületeket is „elvágó” tervezett 
szabályozási vonalnak megfelelő telekalakításokra nincs reális lehetőség. Az utca a jelenlegi 
szélességgel is megfelel a kiszolgáló utca elvárásainak. 
E módosításon kívül, a tömbre vonatkozóan is szabályozott, kötelező előkert nélküli épület el-
helyezés, a választható épületelhelyezés váltja fel, a javaslat szerint. Ebben az esetben az építési 
hely az utcavonaltól indul, oldalkertet és hátsókertet szükséges biztosítani, emellett szabadon 
eldönthető, hogy az építési helyen belül, az utcavonalon, vagy attól, hátrébb –az utcában egyéb-
ként még jellemző- távolságra lehet az épületet elhelyezni. Az épületeket is érintő, hatályos 
szabályozási terven meghatározott utcaszélesítés olyan kötelező telekalakításokkal járt volna, 
melyet a meglévő épületek miatt nem lehetne végrehajtani.  
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3.) ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 
A város teljes igazgatási területére elkészült korábban az örökségvédelmi hatástanulmány.  
A tervezett módosítások örökségi értékekre gyakorolt hatását, egyrészt a Hész. módosítások 
másrészt a szabályozási terv tervezett módosításának szempontjából is meg kell megvizsgálni. 
Vizsgálni kell a módosítások hatását a régészeti, természeti értékekre vonatkozóan, és az épített 
környezet örökségi értékeire vonatkozóan is. 

A régészeti értékek vonatkozásában a telkek beépítési mélységre vonatkozó korlátozásának el-
törlése, ugyan veszélyt jelenthetne, hiszen a belterületi ingatlanok korábbi, falusias lakóövezet-
ben meghatározott 60 méter, kertvárosias lakóövezetben meghatározott 45 méter beépítési 
mélysége „segített” érintetlenül hagyni a mélyebb ingatlanok belső területeit, de a régészeti 
nyilvántartású területek védelmét más jogszabályok e nélkül is biztosítani tudják. 
A természeti értékekre gyakorolt hatás, belterületi érintettségről lévén szó, csak a település táj-
ban történő megjelenése vonatkozásában releváns. Erre a Településképi rendelet hivatott, il-
letve a készülő új szabályozási terv, rálátás védelemmel kapcsolatos szabályai- korlátozásai 
adhatnak majd megfelelő keretet. 

A legkisebb kötelező építménymagasság kisvárosias lakóövezetekben történő csökkentése (4,5 
méterről 3,5 méterre) az épített örökség értékeit nem érinti károsan. A városközpont magasabb 
beépítésű részeit ez nem érinti, műemléki környezetben külön egyeztetési kötelezettség áll fenn, 
a védett épülethez történő megfelelő igazodás miatt. 

A szabályozási tervmódosítással érintett Népbolt utca településképi értékei- karaktere, a terve-
zett módosítások miatt jobban megtartható lesz, mint a jelenleg szabályozott utcaszélesítés kö-
vetkeztében előirányzott teljes bontás és hátraépítés kötelezettsége. Így a tervezett módosítás 
inkább szolgálja az épített örökség értékeinek megőrzését.  
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4.) KÖZLEKEDÉS FEJLESZTÉS 
 
A Szabályozási terv Árpád tér- Népbolt utca- Árpád utca- Vezér utca által határolt kisvárosias 
lakótömböt érintő módosítására is soron kívül szükség van. Itt a Népbolt utca hatályos szabá-
lyozási tervben szereplő, nyugati irányú szélesítése jelent sürgősen megoldandó problémát. A 
jelenleg 10-12 méter szabályozási szélességű utca szabályozási szélességének 16 méterre tör-
ténő növelése, a Népbolt utca teljes nyugati oldalának korlátozását jelenti. A meglévő épülete-
ket is „elvágó” tervezett szabályozási vonalnak megfelelő telekalakításokra nincs reális lehető-
ség. Az utca a jelenlegi szélességgel is megfelel a kiszolgáló utca elvárásainak. 

A Népbolt utca 12 méter szabályozási szélességű lakóutca, ahol a legkeskenyebb szakaszon is 
eléri a 10 métert, a szabályozási szélesség. Az utca szabályozási szélesítéssel érintett nyugati 
oldalán, néhány kivétellel, utcavonalon állnak a lakóépületek, vagy minimális mélységű elő-
kerttel. Az utca, talán az előkertek hiánya miatt tűnik keskenynek. 
A Népbolt utca, az Árpád utca irányába egyirányú, mely közlekedési rendet a jövőben is érde-
mes megtartani. 

A hatályos szabályozás részlete 

A szabályozási terv tervezett módosítása 
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Létavértes hatályos településszerkezeti tervének részlete 
 

A szabályozási terv módosításával érintett Népbolt utca, a korábban hatályos településszerke-
zeti tervben, egy városközpontot körül vevő, „körgyűrű” részét képezte, amikor is a városköz-
ponton keresztül vezető út még gyalogos zónaként került volna átalakításra. 
Egy későbbi módosítás során, e közlekedésfejlesztési koncepció megváltozott. A Népbolt utca 
jelenlegi 10-12 méter szabályozási szélességének 16 méterre történő megnövelése, a szerkezeti 
terv megváltoztatása után feleslegessé vált, de a szabályozás akkor nem került módosításra. Az 
építéseket jelentősen korlátozó tervezett utcaszélesítésre, jelen módosítás során kerül sor.
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5.) A TELEPÜLÉSKÉPI RENDELETTEL VALÓ ÖSSZHANG  
VIZSGÁLATA 

Létavértes Településképi arculati kézikönyve, a Hész módosítással, illetve szabályozási terv-
módosítással érintett területeket településképi karakter szempontjából két részre bontotta. Ezek 
közül, a Településképi rendelet, településképi szempontból meghatározó területnek, karakter 
szempontjából, csak a „Központi településrész” minősül. Településképi szempontból meghatá-
rozó terület ezen felül, belterületen, a műemlék területe és a műemléki környezet. 
 

Létavértes településképi Arculati Kézikönyv/ településrészek Forrás: TAK 
 
A szabályozási tervmódosítással érintett tömb nem tartozik a településképi szempontból meg-
határozó területek közé, így rá csak az általános építészeti követelmények (településképi sza-
bályok) vonatkoznak. Ez az alkalmazható anyagokat, színeket határozza meg. A Hész tervezett 
módosítása e szabályokra nincs hatással. 
 
A Népbolt utcát és környezetét érintően tervezett, előkertek szabályozására vonatkozó módosí-
tásnak van településképi hatása, hiszen az érintett tömbökben jelenleg kötelezően előírt utca-
vonalon történő (előkert nélküli) épületelhelyezés helyett, választható –utcavonalon álló, vagy 
attól 3-5 méterre történő- épületelhelyezés lesz előírva. 
E tervezett módosítás egyrészt helyt ad a mai kor igényeinek, amikor nem teszi kötelezővé az 
épület utcavonalra történő kiépítést, ugyanakkor lehetőséget (esélyt) ad, az utcavonalon álló 
beépítés megőrzésére is. 
A tervezett módosítás nincs ellentmondásban a Településképi rendelettel, mert az a lakó funk-
ciójú településrészeken nem határozza meg az utcavonalra történő kiépítést egyedüli és megőr-
zendő települési karakternek. (A Helyi építési szabályzatra, szabályozási tervre adja át e felada-
tot.) 
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Lakó funkciójú településrész: 

Hagyományos lakótelkek esetén, sok helyen maradt még meg a lakótelkek hagyományos és 
jellegzetes beépítése, amit az utcavonalra merőleges tetőgerincű előkert nélküli vagy kismély-
ségű előkerttel rendelkező házak képviselnek.  
A régi telkeken többnyire egyszintes, utcára merőleges gerincű, keskeny szélességű, magas te-
tős épületek 35-45 fok közötti tetőhajlásszöggel épültek. 
 

A Népbolt utca hagyományos beépítése (Előkert nélkül- vagy kis mélységű előkerttel) 
 

 
A Népbolt utca jellegzetes beépítése, ahol az utcavonalon álló és a kis előkerttel épített lakóhá-
zak vegyesen helyezkednek el. 
A tervezett módosítás nem csak a mai igényeknek jobban megfelelő előkertes beépítésre ad 
lehetőséget, de esélyt ad a településképi értéket jelentő épületek felújítására- átépítésére is. És 
lehetőséget ad (igény esetén) az utcavonalon álló épület elhelyezésre is. 


