
Környezetvédelméért felelős szervek véleményének összegzése 
a Polgár város Helyi Építési Szabályzat (2 beavatkozási pontot érintő) módosítása tárgyában  

a 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet környezeti vizsgálat szükségességének eldöntésére vonatkozóan. 
 

 Adatszolgáltatás kérése 

  Megküldés Válasz 
 Ügyiratszám 

Vélemény 
Intézkedést 

igényel, nem 
igényel 

1. 

HBMKH Debreceni JH Környezetvédelmi és 
Természetvédelmi Főosztály Jogi és 

Hatósági Nyilvántartó Osztály     
4025 Debrecen, Hatvan u. 16. 

09.18 09.26 

 
 

HB-03/KTF/05876-2/2019. 
Környezeti vizsgálat nem indokolt  nem 

2. 
HBMKH Debreceni JH. Agrárügyi Főosztály 

Erdőfelügyeleti Osztály 
4024 Debrecen, Kossuth u. 12-14. II.em 

09.17 09.24 
 
 

HB-03/ERD/12080-2/2019. 

Környezetei vizsgálat lefolytatását 
nem tartja szükségesnek 

nem 

3. 
HBMKH Állami Főépítész 

4026 Debrecen, Darabos u. 9-11. 
09.17  

 
HB/01-ÁF/00187-4/2019.  nem 

4. 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
Építésügyi és Örökségvédelmi, Hatósági, 

Oktatási és Törvényességi Felügyeleti 
Főosztály 

Örökségvédelmi Osztály 
1056 Budapest Váci út 62-64  

09.20 10.09 

 
 
 

BP/1006/00400-2/2019. 
Környezeti vizsgálat lefolytatását 

nem tartja szükségesnek  
nem 

5. 
HBMKH Népegészségügyi Osztály 

Debrecen Rózsahegyi u. 4 4028 
08.29  

 
HB/NEF/01189-3/2019. nem tarja szükségesnek nem 

6. 
BAZMKH Hatósági Főosztály Bányászati 

Osztály     
Miskolc Soltész Nagy Kálmán u. 5 3527 

09.18 09.26 
 

BO/15/1907-2/2019. Környezeti vizsgálat nem indokolt  nem 

7. 
HBM Katasztrófavédelmi Igazgatóság 4027 

Debrecen, Böszörményi u. 46-56  
08 29 0904 

35900/50690-1/2019 
Környezeti vizsgálat nem indokolt nem 

Polgár, 2019. október 30.    

      …………………………………………………..     …………………………………………………….. 

       tervező         mb. főépítész 
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ELŐZETES TÁJÉKOZTATÁS 
A várható környezeti hatás jelentőségének eldöntésére, 

 az „egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról” szóló 2/2005.(I.11.) Korm. 
rendelet alapján, környezeti értékelés készítése szükségességének (készítés esetén 

tartalmának) eldöntése érdekében. 
 

POLGÁR VÁROS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATÁNAK 2019. ÉVI 1. ÉS 2. SZ. 
MÓDOSÍTÁSÁRÓL 

 
 
 
 
 
A Településrendezési terv módosítására vonatkozó kezdeményezések (tervezési feladat 
meghatározása, a tervezéssel érintett területek lehatárolása, előzetes javaslat, a módosítások 
várható hatásai) 
 

Tartalomjegyzék: 
 
I.) A tervezési feladat címe, típusa: 
II.) A terv célja, tartalma, tervezési terület meghatározása 
III.) A módosítás lényege, az eredeti – hatályos- tervhez mért jelentősége,  

Környezeti hatások és feltételek - információk a környezeti értékelés szükségességének/ 
szükségtelenségének előzetes meghatározásához. + mellékletek 

 
 
 
 
 
 
Összeállította:  
Zsemberi István vezető településtervező /Cívisterv Bt./ 
Debrecen, 2019. szeptember hónap 
 
 
 
 
 
 
 
I. TERVEZÉSI FELADAT CÍME, A TERV TÍPUSA: 
 
2019. évi 1. sz.: A Hész. használatának tapasztalatai alapján szükségesnek tartott, önkormányzat által 
     igényelt módosítás 
2019. évi 2. sz.: Polgár „Lk-2” ls „Lke-1” építési övezetek előírt legkisebb építmény magasságra 
 vonatkozó módosítás. 
A Helyi Építési Szabályzat (Hész) módosítása a 314/2012.(XI.8.) Korm. rendelet 32.§. szerinti 
egyszerűsített eljárás keretében történhet. 
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II. A TERV CÉLJA, TARTALMA, TERVEZÉSI TERÜLET MEGHATÁROZÁSA 
 

1. sz. módosítás: 
A Hész. 2019.évi 1. számú módosítását tartalmazza, mely az eltelt közel egy év tapasztalatai által 
felszínre hozott néhány ellentmondást, problémát kíván orvosolni. 
A teljes közigazgatási területet érintő módosítás. 
 
2. sz. módosítás: 
A Hész. 2019. évi 2. sz. módosítása, a lakosság részéről érkezett kezdeményezés, az „Lk-2” és „Lke-
1” építési övezetek előírt legkisebb építmény magasságára vonatkozó módosítás. 
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III.   A MÓDOSÍTÁS LÉNYEGE,  
         AZ EREDETI –HATÁLYOS- TERVHEZ MÉRT JELENTŐSÉGE, 
          KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK – INFORMÁCIÓK A KÖRNYEZETI 

ÉRTÉKELÉS SZÜKSÉGESSÉGÉNEK/ SZÜKSÉGTELENSÉGÉNEK ELŐZETES 
MEGHATÁROZÁSÁHOZ. 

 
1. sz. módosítás: 
 
Az 1/2018. (I.28) sz. Önk. rendelettel jóváhagyott Hész. 2019. évi 1. sz. javasolt módosítások –
szakmailag- az alábbi okok miatt szükségesek, illetve várható hatásaik az alábbiak. 
 
a) Az állattartó épületek elhelyezésére vonatkozó helyi szabályok kiegészítése: 

Az OTÉK 36.§ (5) bek. lehetőséget ad az állattartó épületek elhelyezés feltételeinek helyi 
építési szabályzatban történő meghatározására.  Ez azért is szükséges miután az állattartó 
rendeletet hatályon kívül kellett helyezni – A szabályzatban figyelembe kell venni az 
állategészségügyi, környezetvédelmi és közegészségügyi szempontok érvényesülését- hogy 
vitás esetekben melynek előfordulása állattartás esetén valószínű,- azt rendezni lehessen. E 
problémakör rendezéséhez javasolt a Hész-ben a lakózóna fogalmát és kapcsolódó szabályait 
is bevezetni, mely az állattartó épületek elhelyezését csak a lakózónán kívül engedélyezi. 

E módosítás nagyobb biztonságot fog eredményezni a lakókörnyezet számára.  

b) A hátsó kertben elhelyezhető építmények körének helyi szabályozása: 

A hátsókertben elhelyezhető u.n. melléképítmények-valójában épületek nincsenek 
egyértelműen szabályozva. 
A kis épületmagasságra szabályozott főépületek miatt a hátsókertek mélysége többségében 
6,0 m. 
Ez az építési hely mögötti kis terület nem indokolja ott épületek elhelyezését. A rendszerint 
nagy mélységű telkeknek jelentős területét elfoglaló építési helyén azok elhelyezhetők. A 
hátsókert így sem marad teljesen szabadon, hiszen a nem épületként funkcionáló 
melléképítmények, pl. az üvegház és fólia ott elhelyezhető ami –általában- a hátsókerteket ki 
is töltheti. 
 
A jelenleg hatályos Hész. korlátozás nélkül engedi meg az országos szabályokkal 
összhangban, a hátsó kertek beépítését. A helyi hagyományok, a kialakult szabályozott rend 
nem áll ezzel összhangban. Emiatt a tervezett szigorítás a kialakult, lakosság számára 
általában kedvezőbb állapotot segít megőrizni. 

c) Az átmenő telkek problémájának rendezése: 

Az „átmenő telkek” vonatkozásában a hatályos szabályozási terv megoldatlanul hagyja 
azoknak a tömböknek a szabályozását, ahol a két utcára „kifutó” ingatlanok oly módon 
kerültek korábban megosztásra, majd beépítésre, ahol a telek területe lényegesen kisebb, az 
övezetre meghatározottnál. Itt nem a kialakult legkisebb telekméret jelentős eltérése jelenti a 
problémát a előírtaktól, hanem a közbeékelődő néhány olyan telek, ahol még nem hajtották 
végre az ilyen jellegű telekalakítást. Szükségesnek mutatkozik e tömböket olyan „alövezetbe” 
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sorolni, ahol az előírt legkisebb telekméret igazodik a kialakult állapothoz, és lehetőséget ad 
a még nem megosztott telkek hasonló telekalakítására és beépítésére. 

 A tervezett módosítás a kialakult állapothoz igazodó telekosztások megvalósítását teszi 
 lehetővé azok számára is, akiknek a hatályos Hész. erre már nem ad lehetőséget, de a 
 kívánt telekalakítás nem jár a környezet értékének csökkenésével, a környezet 
 zavarásával, és illeszkedik a kialakult és elfogadott települési környezethez. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A térkép két színnel jelöli azokat a kertvárosias övezetbe sorolt „átmenő” (két utcára nyíló) 
ingatlanokat, ahol a jelenlegi szabályozás a legkisebb alakítható telekterületet mérete (700m2) 
nem ad lehetőséget a telek olyan értelmű megosztására, melyet az utcában lévő telek esetében, 
megegyező adottságok esetében, korábban már lehetőség volt. Ezen ingatlanok esetében 
segítséget jelent, a Hész. olyan értelmű módosítása, mely ilyen esetekben a telekosztás után 
kialakuló mindkét telek esetében, az övezetben előírt alakítható legkisebb telekterülettől 
eltérően, a 400 m2 legkisebb alakítható telekterületet engedi meg,  
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d) Beépítési kötelezettség elrendelése:A városközpont területén, az 599/2 Hrsz-ú ingatlan 
beépítésére már hosszú ideje nem került sor, illetve a már több, mint 10 éves építési 
engedéllyel rendelkező épületnek csak „torzóként” kis része épült meg, mely a belváros 
településképi szégyenét is jelenti. A beépítési kötelezettség előírása, vagy annak nem 
teljesítése esetén az ingatlan kisajátítása, csak a Hész. által előírt beépítési kötelezettség esetén 
érvényesíthető.  

 

e) Értelem-zavaró elírások miatt több módosításra is szükség van: 

ca.) Saroktelkek beépíthetőségének szabályozása hiányos és pontatlan (pl. kisvárosi 
lakóterületeknél)  

cb.) Falusias lakóterületek közművesítettségi követelményszintje nem szabályozott. 
cc.) Az építménymagasságok legkisebb mértékének 4,5 m –ben történő meghatározása a 

 gyakorlatban több problémát is okozott, ezért 6,0m építménymagasságig 
meggondolandó a legkisebb mérték szabályozása. 

cd.) A beépítési módok, előkertek méretére vonatkozó előírások több helyen 
ellentmondásosak. Szükségesnek tartják, hogy az előkert legkisebb mértéke: 3,0 m 
legyen kialakult beépítés esetében, vagy ne legyen előkert az adottságok függvényében 

A leírt korrekciókkal – a jelenlegi előírásokat is figyelembe véve- a Helyi Építési Szabályzat –
várhatóan- hosszabb távlatban is szolgálni fogja a város lakói épített környezetének ésszerű és 
szakmailag is megalapozott érdekeit.  
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2. sz. módosítás: 
 
Az 1/2018. (I.28) sz. Önk. rendelettel jóváhagyott Hész. 2019. évi 1. sz. javasolt módosítások –
szakmailag- az alábbi okok miatt szükségesek, illetve várható hatásaik az alábbiak. 
 
a) Az állattartó épületek elhelyezésére vonatkozó helyi szabályok kiegészítése: 

Az OTÉK 36.§ (5) bek. lehetőséget ad az állattartó épületek elhelyezés feltételeinek helyi 
építési szabályzatban történő meghatározására.  Ez azért is szükséges miután az állattartó 
rendeletet hatályon kívül kellett helyezni – A szabályzatban figyelembe kell venni az 
állategészségügyi, környezetvédelmi és közegészségügyi szempontok érvényesülését- hogy 
vitás esetekben melynek előfordulása állattartás esetén valószínű,- azt rendezni lehessen. E 
problémakör rendezéséhez javasolt a Hész-ben a lakózóna fogalmát és kapcsolódó szabályait 
is bevezetni, mely az állattartó épületek elhelyezését csak a lakózónán kívül engedélyezi. 

E módosítás nagyobb biztonságot fog eredményezni a lakókörnyezet számára.  

b) A hátsó kertben elhelyezhető építmények körének helyi szabályozása: 

A hátsókertben elhelyezhető u.n. melléképítmények (valójában épületek) nincsenek 
egyértelműen szabályozva. 
A kis épületmagasságra szabályozott főépületek miatt a hátsókertek mélysége többségében 
6,0 m. 
Ez az építési hely mögötti kis terület nem indokolja ott épületek elhelyezését. A rendszerint 
nagy mélységű telkeknek jelentős területét elfoglaló építési helyén azok elhelyezhetők. A 
hátsókert így sem marad teljesen szabadon, hiszen a nem épületként funkcionáló 
melléképítmények, pl. az üvegház és fólia ott elhelyezhető ami –általában- a hátsókerteket ki 
is töltheti. 
 
A jelenleg hatályos Hész. korlátozás nélkül engedi meg az országos szabályokkal 
összhangban, a hátsó kertek beépítését. A helyi hagyományok, a kialakult szabályozott rend 
nem áll ezzel összhangban. Emiatt a tervezett szigorítás a kialakult, lakosság számára 
általában kedvezőbb állapotot segít megőrizni. 

c) Az átmenő telkek problémájának rendezése: 

Az „átmenő telkek” vonatkozásában a hatályos szabályozási terv megoldatlanul hagyja 
azoknak a tömböknek a szabályozását, ahol a két utcára „kifutó” ingatlanok oly módon 
kerültek korábban megosztásra, majd beépítésre, ahol a telek területe lényegesen kisebb, az 
övezetre meghatározottnál. Itt nem a kialakult legkisebb telekméret jelentős eltérése jelenti a 
problémát a előírtaktól, hanem a közbeékelődő néhány olyan telek, ahol még nem hajtották 
végre az ilyen jellegű telekalakítást. Szükségesnek mutatkozik e tömböket olyan „alövezetbe” 
sorolni, ahol az előírt legkisebb telekméret igazodik a kialakult állapothoz, és lehetőséget ad 
a még nem megosztott telkek hasonló telekalakítására és beépítésére. 

 A tervezett módosítás a kialakult állapothoz igazodó telekosztások megvalósítását teszi 
 lehetővé azok számára is, akiknek a hatályos Hész. erre már nem ad lehetőséget, de a 
 kívánt telekalakítás nem jár a környezet értékének csökkenésével, a környezet 
 zavarásával, és illeszkedik a kialakult és elfogadott települési környezethez. 
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A kertvárosias övezetbe sorolt „átmenő” (két utcára nyíló) ingatlanokat, ahol a jelenlegi 
szabályozás a legkisebb alakítható telekterületet mérete (700m2) nem ad lehetőséget a telek 
olyan értelmű megosztására, melyet az utcában lévő telek esetében, megegyező adottságok 
esetében, korábban már lehetőség volt. Ezen ingatlanok esetében segítséget jelent, a Hész. 
olyan értelmű módosítása, mely ilyen esetekben a telekosztás után kialakuló mindkét telek 
esetében, az övezetben előírt alakítható legkisebb telekterülettől eltérően, a 400 m2 legkisebb 
alakítható telekterületet engedi meg,  

 
 
 
 

d) Beépítési kötelezettség elrendelése: 

A 

városközpont területén, az 599/2 Hrsz-ú ingatlan beépítésére már hosszú ideje nem került sor, 
illetve a már több, mint 10 éves építési engedéllyel rendelkező épületnek csak „torzóként” kis 
része épült meg, mely a belváros településképi szégyenét is jelenti. A beépítési kötelezettség 
előírása, vagy annak nem teljesítése esetén az ingatlan kisajátítása, csak a Hész. által előírt 
beépítési kötelezettség esetén érvényesíthető.  

e) Értelem-zavaró elírások miatt több módosításra is szükség van: 

ca.) Saroktelkek beépíthetőségének szabályozása hiányos és pontatlan (pl. kisvárosi 
lakóterületeknél)  

cb.) Falusias lakóterületek közművesítettségi követelményszintje nem szabályozott. 
cc.) Az építménymagasságok legkisebb mértékének 4,5 m –ben történő meghatározása a 

 gyakorlatban több problémát is okozott, ezért 6,0m építménymagasságig 
meggondolandó a legkisebb mérték szabályozása. 

cd.) A beépítési módok, előkertek méretére vonatkozó előírások több helyen 
ellentmondásosak. Szükségesnek tartják, hogy az előkert legkisebb mértéke: 3,0 m 
legyen kialakult beépítés esetében, vagy ne legyen előkert az adottságok függvényében 
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A leírt korrekciókkal – a jelenlegi előírásokat is figyelembe véve- a Helyi Építési Szabályzat –
várhatóan- hosszabb távlatban is szolgálni fogja a város lakói épített környezetének ésszerű és 
szakmailag is megalapozott érdekeit.  
 
Szabályozási koncepció:  
 
A Helyi építési szabályzatot a fenti indokok alapján, az alábbiak szerint javasolt módosítani. 
 

- Az „Lk-2”- jelű építési övezetben előírt épületmagasságot 4,5- 6,0 közötti értékről 3,6-6,0 
méter közötti értékre módosítani. 

- Az „Lke-1” jelű építési övezetben 4,5- 6,0 m közötti érték helyett, legfeljebb 6,0 m étékre 
változtatni. 

 
 
 
Változások várható környezeti hatásai: 
 
A Hész módosítással érintett területeket a 2. fejezete mutatta be. Látható, hogy az „Lk-2”- építési 
övezetbe tartozó ingatlanok nagyobb arányban állnak utcavonalon, bár ritkán, de előfordulnak fsz+1 
emeletes épületek. Ebben az építési övezetben továbbra is indokolt az előírt legkisebb 
épületmagasságot szabályozni, de a jelenleginél reálisabb, 4,5 méter helyett 3,6 méterben 
meghatározni. A kertvárosias „Lke-1” lakóövezetben felesleges kötöttség, a legkisebb 
épületmagasságot előírni. 
 
A tervezett módosításnak a településképben káros következménye nem lesz. Az építtetők a meglévő 
településképhez illeszkedő épületeket tudnak építeni, haszon nélküli többletköltség nélkül. 
 
Debrecen, 2019. szeptember 
 
 
 
 
                                                            Zsemberi István 
                                                                                                   Vezető településtervező 
 
 


