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1. ELOZMENYEK
1.1 Megbizasi el6zmények

Jelen telepitési tanulmanyterv Alsézsolca Varos Telepulésrendezési Eszkdzeinek modositasahoz
késziilt, az Alsézsolca, 033/4 és 033/5 hrsz alatti ingatlanok vonatkozasaban. A vizsgalat célja a terilet
hasznositasi lehetéségeinek és szabalyozasi koncepcidjanak kidolgozasa telephely kialakitasanak
érdekében.

Devera Team Trans Kft.( 3572 Sajolad, Sajo utca 10.) szandéka, hogy az érintett Alsézsolca, 033/5 hrsz
alatti ingatlanra olyan el6irasok tarsuljanak, hogy azon egy fuvarozasi tevékenységhez sziikséges
telephely létesithetd legyen, tehat, hogy a teruletfelnasznalas, és ezzel egyltt a szabalyozasi
paraméterek modosuljanak, a fejlesztési elképzelések megvaldsithatosaga érdekében.

Annak érdekében, hogy a fenti telephely kialakitasra keriljon, valamint a beruhazashoz sziikséges
esetleges egyéb engedélyek beszerezheték legyenek, a Devera Team Trans Kft. jelen telepitési
tanulmannyal kezdeményezi a telepilés &nkormanyzatanal a telepllésrendezési eszkdzok
modositasat.

A fentieken tul a teleplilésrendezési eszk6zok moédositasa soran kiemelt figyelmet kell forditani a
magasabb szintli jogszabalyokban, kilondsen a magyar épitészetrdl szolé térvényben foglalt
eléirasoknak valé megfelelésre. A magyar épitészetrol szolo 2023. évi C. torvény (MépTv.) 7. § (2)
bekezdése kimondja, hogy zoldterllet, mez8gazdasagi terilet vagy erdéteriilet 6vezetbdl Uj beépitésre
szant, vagy kuldnleges beépitésre nem szant teriletet kijeldlni csak abban az esetben lehet, ha legalabb
azonos mérték{ és bioldgiai aktivitas érték(i cseretertlet kertl kijelolésre.

Az Onkormanyzat, a telepiilési f6épitész, valamint a tervezd megallapodtak, hogy a jelenlegi médositas
eredménye a készitendd telepiiléstervbe kerill atvezetésre, igy a modositas eredménye mar a TEKA
szabdlyai szerint kertl bemutatasra jelen tanulmanyban.

A moddositas soran, a 033/5 hrsz-u jelenleg altalanos mez8gazdasagi (Ma) dvezeti besorolasu terilet
kerul atsorolasra, kiilonleges beépitésre nem szant logisztikai teriilet (Kb-LQg) terlletfelhasznalasba.
Ennek kompenzalasara a kérelmezd javaslatot tett csereterlletek kijeldlésére. A kompenzacio a targyi
ingatlan mellett talalhaté 033/4 hrsz alatt 1évd terilet lesz. A kijelolt csereterlileten az alabbi U]
terlletfelhasznalasi egységek kertiilnek kijelolésre:

o Egészségiigyi célu (rekreacios célu erdéteriilet) (Er),

Jelen telepitési tanulmanyterv feladata tehat, hogy a fent bemutatott jogszabalyi feltételrendszernek
val6 megfelelést megalapozza, bemutassa a fejlesztési szandékot, és javaslatot tegyen a
telepulésrendezési eszk6zok szakszerli modositasara, beleértve a csereterllet kijeldlését és a
szilkséges eljarasrendi 1épéseket is.
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1. abra tervezési tertlet teleptlésen bellli elhelyezkedése

1.2 A teriiletre vonatkozé hatalyos joganyagok, telepiilésrendezési szerz6dések

A tervezési terliletre vonatkozé hatalyos telepilésrendezési eszkdzok:

Alsozsolca Varos Onkormanyzatanak nincs a tervezési teriilettel 6sszefliggésben egyéb

A 3/2005. (V.12.) kt. hatarozattal elfogadott Alsdzsolca Kozség Telepiilésszerkezeti Terve

(tovabbiakban: TSZT)

Alsozsolca Véaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 12/2005. (V.13.) énkormanyzati

rendeletével elfogadott Alsézsolca Varos Helyi Epitési Szabalyzata (tovabbiakban: HESZ)
a 189/2017. (X.17.) szamu hatarozattal elfogadott Telepulésképi Arculati Kézikonyv
a telepuléskép védelmérdl szold 19/2017.(X.18.) 6nkormanyzati rendelet

teleplilésrendezési szerzédése.




Alsodzsolca kultertletén (033/5 hrsz) telephely 1étesitésével 6sszefliggd telepulésrendezési szerz6dést megalapozé—
telepitési tanulmanyterv

2. TELEPITESI TANULMANYTERV CELJA

A magyar épitészetrél szolé 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. §-a lehetéséget biztosit
a telepullési 6nkormanyzat szamara, hogy egyes telepulésrendezési célok megvaldsitasa érdekében
telepiilésrendezési szerzédést kosson az érintett telek tulajdonosaval vagy a beruhazéval. A
szerz6déskotés elengedhetetlen eléfeltétele egy, a képviseld-testilet altal elfogadott, megfeleld
szakmai megalapozottsagu telepitési tanulmanyterv.

Jelen dokumentacié célja, hogy megalapozza az Als6zsolca, 033/5 helyrajzi szamu ingatlanon tervezett
telephely létesitéséhez sziikséges telepulésrendezési szerz6dés megkotését.

A tanulmanyterv a vonatkozé jogszabalyi elbirasok, kilondsen a telepuléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Korm. r.) alapjan késziilt.

A tanulmanyterv, mint déntéselékészité anyag, ennek keretében:

e javaslatot tesz a hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) sziikséges mddositasaira.

e meghatarozza azokat a szabalyozasi kereteket, amelyek biztositjak a létesitmény jogszer(
megvalositasat és a kdrnyezetbe illesztését.

e konkrét javaslatokat fogalmaz meg a teleplilésrendezési szerz8désben rogzitendé
feltételekre, ezzel megteremtve a beruhazas megvaldsithatdsaganak alapjait.

A MépTv. 7. §-aban eldirt kotelezettség a csereteriilet biztositasara érdekében, a kérelmez6 altal
tulajdonolt tertlet igénybevételével javaslatot tesz a csereterilet kijeldlésére, igazolva, hogy a
beavatkozas a jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen, a természeti értékek kompenzalasa mellett
valésulhat meg. A cél egy olyan konstruktiv és jogszer(i megoldas felvazolasa, amely lehet6vé teszi a
szukséges fejlesztést a jogszabalyi keretek maradéktalan betartdsa mellett, biztositva a fenntarthatdésag
és a felelds terllethasznalat elveinek érvényesulését.
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3. ATERVEZESI TERULET BEMUTATASA

3.1. Tervezési teriilet elhelyezkedése

A tervezési terlilet Alsézsolca kilteriletén, a 3606-0s szamu mellékut mentén fekszik (amely
Fels6zsolca kbdzpontjatdl huzédik Mubhiig, athaladva Alsézsolcan). A terlileten jelenleg mez6gazdasagi
hasznositas folyik a terlleten.

A tervezett mddositassal érintett ingatlanok kdzvetlen kdzelében

- DDC Alsé6zsolcai Kavicsbanya
- Sajolad belterilete
»Sajoladi erdd” megnevezésii telepitett erdd

talalhato.

[ Uj Kb-Lg jelii

( kiilbnleges beépitésre nem szant logisztikai tertilet)
[ ] Csere terllet

(Er jelli rekreacios céli erdd teriilet)

2. abra: a tervezési terlilet és csereteriilet bemutatasa
3.2. A moédositassal érintett telkek bemutatasa
A tervezési terilleten belll, a telepulési eszk6zok modositasa ala vont Alsézsolca 033/4 és 0335 hrsz

alatti ingatlanokra (tovabbiakban: mdédositassal érintett tertlet) korlatozédik.
Az érintett ingatlanok adatai:

ingatlan hrsz miivelési ag teriilet nagysaga
033/4 szanto 5400 m2
033/5 szanté 5842,16
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A moddositandé teriileteken tudomasunk szerint nem talalhaté nemzetkézi-, orszagos- ill. helyi- taj- és
természetvédelmi érték, vagy helyi jelentéségi oltalomra kijeldlendé terllet ill. természeti érték.

Tudomasunk szerint a terllet régészeti lel6hellyel nem érintett.

A fejlesztési cél bemutatasa (a kérelmezd altal)

,Devera Imre (Devera Team Trans Kft.), csaladi vallalkozasat 2019-ben alapitotta, és annak folyamatos
fejlesztésével évrél évre boVviilt.

A nbvekedés eredményeként a jelenlegi, Alsézsolca, Gyar utcai bérelt telephely kapacitasa sziiknek
bizonyult. A cég hosszu tavi miikédésének és fejlesztésének biztositasa, valamint a helyi k6z6sség
munkahelyteremtéssel valé tamogatasa érdekében, a kérelmez6 megvasarolta a fent emlitett két
ingatlant telephely létesités céljabdl. A tervezett funkcié (nagyméretii gépjarmiivek parkolasa) csendes,
masokat nem zavaré tevékenység, amely nem jar sem gyar, sem banya létesitésével.”

A jelen telepitési tanulmanyterv elsédleges célja annak el6készitése, hogy mdédosithatéva valjanak a
telepulésrendezési eszkdzok, melyek Alsézsolca 033/5 hrsz alatti ingatlanon fuvarozasi
tevékenységhez szilkséges telephely létesitésre adna lehetéséget.

3.3. A hatalyos telepiilésrendezési tervek ismertetése
A hatalyos telepiilésszerkezeti elemek

Alsézsolca Varos Telepilésszerkezeti Terve, a tervezési terliletre, a mddositassal érintett telekre, és
annak tagabb kérnyezetére vonatkozéan az alabbi megallapitasokat teszi:

N N ORISR
1 - ’ NN %
neges W 7995 ,\“}(‘\O‘
7 ARSI

[ Uj Kb-Lg jelii
( kulonleges beépitésre nem szant logisztikai teriilet)
Csere terilet

(Er jelli rekredcios céll erdd teriilet)
-

3. abra: hatalyos telepllésszerkezeti tervlap kivonat (raszter)
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[ Uj Kb-Lg jelii
( killénleges beépitésre nem szant logisztikai tertilet)
[ Csere teriilet
(Er jelli rekredcids cél erdd teriilet)

4. abra hatalyos teleplilésszerkezeti tervlap kivonat (digitalizalt)

A hatalyos helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv eldirasai

A HESZ és mellékletét képezd Szabalyozasi terve a tervezési teriiletre illetve kiemelten a moédositassal
érintett telekre vonatkozéan az alabbiakat tartalmazza:

A moédositassal érintett terlletet érinti az ut tervezett szélesitése miatti szabalyozas. Az ut céljara
szukséges terllet, a készulé telepuléstervbe keril felllvizsgalat ala, igy azt jelen vizsgalatba nem vettiik
figyelembe.
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[ Uj Kb-Lg jeli
( kiilénleges beépitésre nem szént logisztikai teriilet)
Csere terlilet
(Er jelii rekredcids céld erdd teriilet)

5. abra hatalyos szabalyozasi tervlap kivonat (raszterizalt) 1,3

A vonatkozé HESZ el6irasok a modositasokkal érintett teriiletre:

Mezbgazdasagi rendeltetésii teriiletek

14. § (1) A mezbgazdasagi teriilet a névénytermesztés és az allattenyésztés, tovabba az ezekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas épitményei elhelyezése céliara szolgal6 teriilet. A
mezbgazdasagi rendeltetésii teriilet a kliilteriiletnek a Szabalyozasi Terven mez6gazdasagi teriiletként
(M) szabéalyozott része.

(2)3% A mezbgazdasagi rendeltetésti teriilet a kbvetkezb bvezetekre tagozddik:
a) Altalénos mezégazdasagi teriilet

aa) szénté M4 1

ab) rét, legelé Ma2

b) Kertes mezbégazdasagi teriilet: ba) kiiltertileti kert Mk1

bb) tanya teriilete Mk2

bc) belteriileti kertek, illetve mez8gazdasagi hasznositasu teriiletek

C) Mez6gazdasagi tizemi teriilet (major) Mg

(2a) Mez6gazdasagi teriileten épitményt elhelyezni csak az orszagos teleplilésrendezési és épitési
kévetelményekrél szol6 kormanyrendeletben foglaltaknak megfelelGen lehet.

Kézlekedeési teriiletek és létesitmények
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11. § (1) A kbzlekedési teriileteket és létesitményeit, azok szabalyozasi szélességeit és védbtavolsagait
a Szabalyozasi Terv abrazolja.

(2) Az utak szabalyozési szélességgel meghatarozott teriiletsdvjai mentén létesitményt elhelyezni csak
a tertiletsav megtartasaval szabad.

(3)31
(4) A kbzlekedési teriiletek kbrébe a kbvetkezb kbzlekedési létesitmények tartoznak:

(®)

a) A kiiltertileti szabalyozasi terven jelblt tervezett szabalyozasi vonalak a vasuti miiszaki tervek alapjan
pontositottan, legfeljebb + 5,0 m mértékkel elmozdithatok, amennyiben igazolhatéan mas megoldas
nem lehetséges. Belteriileten a tervezett szabalyozasi vonal elmozditasa legfeliebb + 3,0 méterrel
térténhet.

b) A Deak Ferenc ut és a Lévay Jozsef ut vasut fel6li szakaszan, valamint az djonnan kialakitando,
jelenleg beépitetlen épitési telkek és a Kossuth Lajos ut elején Iévé hazak hangvédelme érdekében a
vasut nyomvonalaban a kérnyezeti zajvizsgalat alapjan hangvédé fal megépitése sziikséges

(6)32 A kbzut kezelGjének hozzajarulasat kell kéri a kbzuti kbézlekedésrdl szold térvényben elGirtak
fennallasa esetén.

a megsziintetendd kbzlekedési létesitményekre a terliiletileg illetékes eljard hatbésagtol engedélyt kell
kérni. A sziikséges Utlezarasok, elterelések végrehajtasahoz, utcsatlakozasok épitéséhez a
kézutkezelbtél engedélyt kell kérni, és azt a teriiletileq illetékes eljaré hatésaghoz be kell jelenteni.

A tervezési teriiletet az alabbi korlatozasok érintik:

1. Hidrogeolégiai védéidom és védéteriilet - 1. Bécs - ERV Zrt. X/b. telep — vizbazis (Sajolad Vizmii)
hidrogeolégiai ,B” védéidoma.

Ez az ivévizkutak védelmét szolgalo rendszer. Célja, hogy megakadalyozza a szennyez&dések eljutasat
a kutba. Zonakra osztott, a korlatozasok a kuttdl tévolodva enyhllnek. A hidrogeoldgiai ,B”
véddterileten tilos:

- er6sen mérgez6, vagy radioaktiv anyagok el6allitdsa, feldolgozasa, ilyen hulladékok
tarolasa, lerakasa;

- ipari szennyviz szikkasztasa; higtragya és tragyalé lelritése;

- Uj telepulési folyékony-hulladék lerako létesitése és Uzemeltetése;

- veszélyes hulladék lerako és artalmatlanité 1étesitése, Uzemeltetése;

- légipermetezés.

2. Nagyvizi meder hatara

A nagyvizi mederkezelési terv készitésének rendjérdl és tartalmardl, valamint a nagyvizi mederben 1évé
terllet hasznositasarodl sz6lo 83/2014. (lll. 14.) Korm. rendelet tartalmazza az épitmény elhelyezésére
vonatkozo elbirasokat, ami alapjan a nagyvizi mederben (j épllet, épitmény elhelyezése szigoruan
korlatozott, valamint aramlast gatlé épitmények/targyak elhelyezése tilos.

A telepitési tanulmanyterv készitésekor hatalyos helyi épitési szabalyzat alapjan:

,€) a nagyvizi meder terliletére vonatkozo kiegészité el6irasok:

ea) allandé éplilet és épitmény elhelyezése tilos,

10
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eb) gépi berendezések ideiglenes jelleggel, alapozas és a felszin burkolasa nélkiil telepithetéek, a
régzitési pontok a lefolyasi viszonyokat nem befolyasolhatjak kedvezétlendil,

ec) tereprendezés csak az illetékes viziigyi hatésag hozzajarulasaval folytathato,

ed) a teriilet hasznalatanak arvizi védekezés céljabdl valé korlatozasaért, az arviz és a jégzajlas
okozta karokkal szemben kartéritési igény nem érvényesithetd.”

maodositassal érintett terilet

1
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6. abra a Nagyvizi mederkezelési terv zonacids helyszinrajz kivagata
3. Vizminéség-védelmi teriilet 6vezete

A mezbgazdasagi eredetli szennyezések megelbzésére vonatkozik, kilénésen a nitratérzékeny
terlleteken.

A telepitési tanulmanyterv készitésekor hatalyos helyi épitési szabalyzat alapjan:

L21/A. § (1) A felszin alatti viz éallapota szempontjabdl fokozottan érzékeny terlileteken banyaszati
tevékenység, valamint olyan tevékenység melynek kévetkeztében a fedbréteg eltavolitasa
kbvetkeztében a felszin alatti viz a felszinre keriil nem folytathato.

(2) A vizek mezbgazdasagi eredetii nitratszennyezése megakadalyozasa érdekében felszini viz-
folyasokhoz 100 méternél kbzelebb, valamint hullamtéren és fakaddvizes terlileten, arvizi tarozé
teriiletén, parti és véddsav teriiletén tovabba vizbazisok véddbteriiletén allattarté telep, komposztald
telep nem létesithetS. Vizjarta teriileteken, felszin alatti vizkivétel 100 méteres kérzetében és
bényatavak 300 méteres parti savjaban tragyatarolé6 nem létesithetd.”
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7. abra teruletfelhasznalasokat és korlatozasokat egyittesen bemutaté abra

A beépitést korlatozé tények alapjan, a korlatozas mértékérol sziikséges volt egyeztetni az
érintett allamigazgatasi szervekkel.

Az Eszak-magyarorszagi Viziigyi Igazgatésag (EMVIZIG) E2026-0394-002/2026 szakmai tajékoztatasa
és allasfoglalasa szerint:

Az Alsézsolca 033/4 és 033/5 hrsz-u ingatlanok a 08.NMT.05 tervszamu nagyvizi mederkezelési
dokumentacio alapjan a Sajo folyd bal partjan, a folyd nagyvizi medrében, annak aramlasi holtterében
(zénajaban) helyezkednek el.

A Magyar Allam kezelésében lévé folyészakaszokra - igy a Sajé folyora is - elkésziiltek a nagyvizi
mederkezelési tervek (NMT) és az azt megalapozé tervdokumentaciok. Az NMT-k tartalmazzak a
nagyvizi meder kezelésének modjat és feltételeit, régziti a folyo teljes hosszara vonatkozd célallapot
elérése, illetve fenntartasa érdekében sziikséges elGirasokat és intézkedéseket. A nagyvizi
mederkezelési tervdokumentaciok készitése soran, hidrodinamikai modellezés segitségével késziilt el
a folybk nagyvizi mederének miiszaki hatarvonala.

Az igy kialakult nagyvizi meder teriilet hasznélataval és hasznositaséval kapcsolatban a ,nagyvizi
medrek, parti savok, a vizjarta és a fakadd vizek altal veszélyeztetett teriiletek hasznalatardl,
hasznositasaroél, valamint a folyok esetében a nagyvizi mederkezelési terv készitésének rendjére és
tartalmara vonatkoz6 szabalyokrol” szolo 83/2014. (Ill.14.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Rendelet)
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elGirdsai az iranymutatok. A folyok nagyvizi medrének hasznalatéval és hasznositasaval kapcsolatosan
a Rendelet 5.§. (1) - ben foglaltak szerint:

(1) A nagyvizi mederben a terméféld mas célu hasznositdsédnak megvaldsitasara, a mivelési &g
megvaltoztatdsdra, a nagyvizi mederb6l a nemzeti vagyonba tartozdé vizek medrét nem érinté
mederanyagnak nem mind@sil6, asvanyi nyersanyag kitermelésére, valamint épitménynek a nagyvizi
mederben térténé elhelyezésére vonatkozé hozzajarulas megadasa el6tt a folyészakasz
mederkezelbjének vizsgalnia kell a kérelemben foglaltaknak az arviz és a jég levonulasara gyakorolt
hatasét.

(2) Az (1) bekezdés szerinti vizsgalatot kdvetéen a nagyvizi mederben a terméféld mas célu
hasznositasahoz, a miivelési ag megvaltoztatasahoz, tereptargy elhelyezéséhez, létesitéséhez a
mederkezel6 nem jarulhat hozza, ha az az arviz és jég levonulasat akadalyozza vagy kedvezdétlendil
befolyéasolja.

Tekintettel arra, hogy az Alsézsolca 033/5 hrsz-u ingatlan jelenleg ,altalanos mez6gazdasagi” (Ma)
Ovezeti besorolasu teriilet ,kiilbnleges beépitésre nem szant logisztikai teriilet” (Kb-Lg) évezetbe vald
atsorolasa énmagaban az arviz és jég levonulasat nem akadalyozza, illetve kedvezétleniil nem
befolyasolja, ezért az atsorolas a hivatkozott rendeletben foglaltak szerint végrehajthatoé.”

4. ATERVEZETT MODOSITAS LEIRASA

A szabalyozasi szandék és koncepcié alapja Devera Team Trans Kft. kérelembdl fakad, az Alsézsolca,
033/4 és 033/5 hrsz alatti ingatlanok felhasznalasaval telephely létesitésének megvaldsithatésaga
érdekében.

A tervezett kldnleges beépitésre nem szant terllet a hatalyos telepiléstervben mezégazdasagi terilet.

Médositasi cél az elébb emlitett terlletrész olyan teriletre térténé modositasa, melyen a tervezett
telephely létesitése megvaldsithato.

A tervezett tevékenység végzéséhez sziikséges, a mddositassal érintett terliletet a teleplilésrendezési
eszkdzokben, mint kildnleges beépitésre nem szant logisztikai terileteként kezelni.

A vonatkoz6 torvényi el6irasokra tekintettel az Ujonnan kijelélésre keruld kiilonleges beépitésre nem
szant terllet esetében az alabbi el6irasoknak kell megfelelni.

»A magyar épitészetr6l sz6l6 2023. évi C. térvény

7. § (2) Zoldtertilet évezetbdl, mezbégazdasdgi teriilet 6vezetbbl és erdbteriilet évezetbdl uj
beépitésre szant teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szant teriiletet kijelé6lni nem lehet,
kivéve, ha legalabb az uj kijeléléssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyez6 biologiai
aktivitas értéki zoldteriilet 6vezet, mezbgazdasagi teriilet dvezet vagy erdéteriilet dvezet kerdil
cseretertiletként kijelblésre az Uj beépitésre szant teriilet kijelblésével azonos teleplilés kbzigazgatasi
tertiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet zéldtertilet 6vezetként keriil megvalésitasra, a zéldteriiletnek
alkalmasnak kell lennie az é&ltalanos teleplilésrendezési és épitési kbvetelményekrdl szo6lo
kormanyrendeletben meghatarozott kbzkerti vagy kézparki funkcio ellatasara.

A térvények értelmében az alabbi feltételnek meg kell felelni:

- az Ujonnan kijel6lésre kerll6 kulénleges beépitésre nem szant tertlettel (033/5 hrsz.) azonos mértéki
mez8gazdasagi, zold, vagy erdé tertletet kell kijeldlni.

Az el6irasoknak valé megfelelés érdekében az alabbiakra tesziink javaslatot:

A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (MépTv.) 7. § (2) bekezdésében elbirt kdtelezettségnek
valé maradéktalan megfelelés érdekében a kérelmezd a fejlesztéssel érintett 033/5 hrsz. alatti ingatlan
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és a szomszédos, szintén tulajdondban &ll6 033/4 hrsz. alatti ingatlan kdzott telekhatarrendezést hajt
végre.

A telekhatarrendezés célja, hogy a folyamat végén két, teriletileg pontosan megegyezd méretli (azonos
teruletnagysagu) ingatlan j6jjon létre.

A telekhatarrendezést kovetéen a teriletfelhasznalas médositasa az alabbiak szerint valésul meg:

Az Gjonnan kialakitott 033/5 helyrajzi szamu ingatlan kapja meg a ,Kilonleges beépitésre nem szant
logisztikai tertlet” (Kb-Lg) dvezeti besorolast, amely a tervezett telephelynek ad helyet. A helyi épitési
szabdalyzatban szilikséges, a nagyvizi-meder érintettségre vonatkozé korlatozas miatt, az épulet
létesitésének modijat és lehetbségét elbirni az dvezetre vonatkozodan.

Az Ujonnan kialakitott, és a fejlesztési terilettel azonos méretli 033/4 helyrajzi szamu ingatlan kertdil
kijelolésre csereterlletként, ,Egészségligyi célu (rekreacios célu erdéterilet)” (Er) dvezeti besorolassal.

Ez az eljaras biztositja, hogy a MépTv. Aaltal elirt Jlegalabb az Uj Kkijeldléssel azonos
meérték(” csereterilet-kijelolési kotelezettség nem csupan teljesil, hanem a fejlesztési és a
kompenzacios terlilet mérete matematikailag is megegyezik, igy a jogszabalyi feltétel teljes mértékben
és vitathatatlanul teljesul.

A telepitési tanulmanytervben bemutatott moddositasok kapcsan a kompenzaciés és bioldgiai
altivitasérték potlas szamitast a kompenzacidra felajanlott teriletek ( telek részek) vonatkozasaban
Onalléan vizsgaljuk.

A tervezett telekhatarrendezést kdvetéen kialakuld, azonos méretii ingatlanokra vonatkozé biologiai
aktivitasérték-szamitas a kovetkezéképpen igazolja a kompenzacié megfeleléségét:

(Megjegyzés: A 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet biolégiai aktivitasérték szamitasra vonatkozé
eléirasai értelmében a kildnleges beépitésre nem szant (legalabb 65% zdldfellletet tartalmazo)
terlletek biologiai aktivitasértéke 3,2. Az 50%-0s aranyositas miatt jelen esetben 2,5-es értékkel
szamoltunk)

Ter.felh. BA BA Ter.felh. BA BA
hrsz.: terilet ha hatalyos | egység | érték(volt) tervezett | egység érték
033/4 0,539105 Ma 3,7 1,994689 Er 9 4,85
033/5 0,584216 Ma 3,7 2,161599 Kb-Lg 25 1,46

4,156288 6,31248

A fent bemutatott szamitasok alapjan

- biologiai aktivitasérték kompenzacid teljestl, mivel a maddositassal érintett terlletek bioldgiai
aktivitasérték a hatalyos allapot szerint 4,156288 és a tervezett allapot szerint 6,31248

A javaslat 6sszhangban &ll a térségi és helyi fejlesztési tervekkel.
5. TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZHANG VIZSGALATA

A vizsgalatok alapjat a hatalyos MTrT, valamint az E-tér fellileten az eljaras kezdeményezésével
egyidejlileg az Onkormanyzat részére elérhetévé tett térinformatikai adat allomany képezi.

Térségi szerkezeti tervi eldirasok vizsqgalata
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Térségi teriiletfelhasznalisi kategoriak

- Erdogazdalkodasi térség

Mezogazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Telepiilési térség

- Sajatos teriiletfelhasznalasu térség

Térségi teriiletfelhasznalasnak valé megfelelés vizsqgalata:

Als6zsolca vonatkozdsdban a megyei teriletfelhasznalasi kategoridk az BAZMTrT 2.2 melléklete
alapjan az alabbiak szerint oszlik meg:

1 Megyei teriletfelhasznalasi kategéridk szerinti megoszlas
2 . " : - .. . ., : . Sajatos
Telepiilés TSIEPUIGS Erdoga'zdallkodan Mezugiaz_dasagl Vlzgaz'da!kodaﬂ Telepilésitérség | teriiletfelhasznalasu
terlilete (ha) térség térség térseg P
térség
3 ha [ % ha | % ha [ % ha % ha %
| 20 ‘ Alsézsolca | 2 601,96 | 23514 | 9,04 | 1484,83 ‘ 57.07 | 17345 | 6,67 ‘ 518,55 ‘ 19,93 | 189,98 ‘ 7,30 |

A tervezési terliletek a BAZMTIT Térségi Szerkezeti Terve szerint mez8gazdasagi térségben
helyezkedik el.

~Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervérél szolé6 2018. évi CXXXIX.
térvény 11. § alapjan:
,11. §A kiemelt térségi, illetve varmegyei fteriiletfelhasznélasi kategéridk teriletén belil a
teleplilésrendezési tervben, a 90. § (2) bekezdése figyelembevételével

d) a mez6gazdasagi térség teriiletének legalabb 75%-at a mezbgazdasagi teriilet 6vezetébe kell
sorolni, a fennmaradé részen nagyvarosias lakoteriilet és vegyes teriilet épitési 6vezet nem jelélhetd
ki;”

Als6zsolcan 1484,8287 ha a kijeldlt mez8gazdasagi térség terilete aminek a 75 %-a = 1113,6215 ha.

A hatalyos telepulésrendezési eszkdzokben kijeldlt mez6gazdasagi terliletek 0sszes terllete 1349,8144
ha.

Az BAZMTIT-ben kijelolt mez&gazdasagi térség teriletébdl 1307,3418 ha terilet van mezégazdasagi
terlletbe sorolva.

A 5619 m2 kulonleges beépitésre nem szant logisztikai terilet kijelolés nem ellentétes a BAZMTrT
térségi elbirasaival.
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Az orszaqos és térségi

muszaki

infrastruktura-halézatok és egyedi

épitmények

vizsgalata

A modositas orszagos és térségi miszaki infrastruktura-halozati elemet, vagy egyedi épitményt nem

érint.

Térséqi 6vezetek vizsgalata

Az alabbi tablazat a terv hierarchiai kapcsolatokat mutatja be:

ovezet

OTrT

Miniszteri
rendelet

BAZMTrT

az MoTrT 19.§ (1) bekezdésében meghatarozott orszagos ovezetek

Okolégiai halézat magterlletének dvezete

3.1. melléklete

3.1. melléklete

Okologiai halézat 6kologiai folyoso
Ovezete

3.1. melléklete

3.1. melléklete

Okoldgiai halézat pufferteriletének
Ovezete

3.1. melléklete

3.1. melléklete

kivalé terméhelyi adottsagu szantok
Ovezete

3.2 melléklete

3.2 melléklete

j6 termdhelyi adottsagu szantdk dvezete 1. melléklet 3.2 melléklete
erddk dvezete 3.3 melléklete 3.3 melléklete
erd6telepitésre javasolt tertilet Gvezete 2. melléklet 3.3 melléklete
tajképveédelmi terllet dvezete 3. melléklet 3.4 melléklete
vilagorokseégi és vilagorokségi 3.4 melléklete 3.5 melléklete
varomanyos tertilet 6vezete

vizminéség-védelmi tertlet dvezete 4. melléklet 3.6 melléklete
nagyvizi meder Ovezete 5. melléklet 3.7 melléklete
VTT-tarozok dvezete 6. melléklet 3.7 melléklete

honvédelmi és katonai célu terllet
Ovezete

3.5 melléklete

3.8 melléklete

ovezetek

MoTrT 19. § (3) bekezdésében és a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak
kiegészit6é szabalyozasarol szo6l6 9/2019. (V1. 14.) MvM rendeletben meghatarozott megyei

asvanyi nyersanyagvagyon terulet
Ovezete

3.9 melléklete

rendszeresen belvizjarta terilet Gvezete

3.10 melléklete

féldtani veszélyforras 6vezete

3.11 melléklete

az MoTrT 24. § alapjan egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek

kiemelt jelent8ségili gazdasagi dvezet

3.12 melléklete

kiemelt jelent8ségi turisztikai dvezet

3.13 melléklete

megyehataron, telepuléshataron atnyulé,
egyutt tervezendd térség dvezete

3.14 melléklete

kbzigazgatéasi hataron atnyuld, egyutt
tervezendd létesitmények dvezete

3.15 melléklete
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telepulésfejlesztési dokumentumok és
telepulésrendezési eszkdzok tarsulasban

torténd készitésének ovezete 3.16 melléklete
zartkerti ovezet 3.17 melléklete
lakételepi 6vezet 3.18 melléklete

A telepiilés térséqi ovezetekkel valé érintettsége az MTrT 2.15.1 melléklete alapjan:

3 i
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Az alabbiakban kizarolag a telepulést érinté dvezetknek, a modositassal érintett terlleti érintettségé, és
annak fennallasa esetén az 6vezeti eléirasokkal valé viszony kertl vizsgalatra.

(a vizsgalati abrak a BAZ. Megyei Onkormanyzat Honlapjan elérhet6
(https://baz.hu/dokumentumtar?kat=815&sort_order=name_desc) pdf. fileok felhasznalasaval keriltek
bemutatasra)

1. Okolégiai halézat 6kolégiai folyoséjanak dvezete

A tervezési teriiletet az 6vezet nem érinti.

2. Kivalo, j6 termohelyi adottsagu szantok 6vezete

A tervezési teriiletet az 6vezet jo termbhely adottsagu szanté 6vezete nem érinti.
3. Erdok ovezete

A tervezési tertiletet az évezet nem érinti.

4. Tajképvédelmi teriilet 6vezete

A tervezesi tertiletet az 6vezet nem érinti.

5. Vizminéségvédelmi teriilet 6vezete

A tervezési terliletet az 6vezet érinti.

ALSQZSOLCA

N
-
S AN Jelmagyarazat
\ /\ aJ O VizminGség-védelmi terllet dvezete
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»(3) A vizmin6ség-védelmi terlilet Ovezetében banyaszati tevékenység folytatasa a banyaszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozé elGirasok alkalmazasaval engedélyezhetd.” (MvM R. 5. § (3))

6. Nagyvizi meder 6vezete

A tervezési terliletet az bvezet érinti.

CHZSOLCA

Jelmagyarazat

- Nagyvizi meder évezete

\ - VTT-tarozdk dvezete

Az MoTrT 4. § 30. pont alapjan: ,,30. nagyvizi meder évezete: a teriiletrendezésért felelés miniszter
rendeletében megallapitott, kiemelt térségi és varmegyei terliletrendezési tervben alkalmazott évezet,
amelybe olyan a vizfolyast vagy allévizet magaban foglalé teriiletek tartoznak, amelyeket az arviz
levonulasa soran a viz rendszeresen elborit, és amelyeket a mértékadd arvizszint vagy az eddig
el6fordult legnagyobb arvizszint kéziil a magasabb jel6l ki;”

A 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 6. § alapjan:
6. § (1) A nagyvizi meder évezetében Uj beépitésre szant teriilet nem jelblhetd ki.

(2) A nagyvizi meder dvezetében a telepiilésrendezési eszk6zbkben, a jogszeriien kijeldlt beépitésre
szant teriileten a helyi épitési szabalyzatnak megfelelSen, a viziigyi igazgatasi szerv hozzajarulasaval
lehet épitési tevékenységet folytatni.

(3) A teleplilésrendezési eszkbz mdodositasa esetén a viziigyi igazgatasi szerv egyetértésével lehet j
beépitésre szant terliletet kijeldini.

7. Asvanyi nyersanyagvagyon teriilet 6vezete

A tervezési teriileteket érinti az 6vezet.

18


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1800139.tv#lbj24id422e

Alsézsolca kiilteriiletén (033/5 hrsz) telephely létesitésével 6sszefliggd teleplilésrendezési szerz6dést megalapozo—
telepitési tanulmanyterv

Jelmagyarézat

- Asvényi nyersanyagvagyon 6vezete altal
érintett telepilések

)

»8.§ (1) Az asvanyi nyersanyagvagyon Ovezetét a teleplilésrendezési eszk6zékben kell tényleges
kiterijedésének megfelel6en lehatarolni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti teriileten, a teleplilésrendezési eszkézbkben csak olyan teriiletfelhasznalasi
egység, épitési 6vezet vagy bvezet jelblhets ki, amely az asvanyi nyersanyagvagyon tavlati kitermelését
nem lehetetleniti el.” (MvM R. 8. § (2))

Az MTrT 2.15.2 melléklete alapjan az egyedileg meghatarozott megyei 6vezetekkel valé
érintettséqg:
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1. Kiemelt jelentéségii gazdasagi 6vezet

Kiemelt jelentéségl gazdasagi dvezettel
érintett telepilés

LA kiemelt jelentéségli gazdasagi évezetbe tartozo — e rendelet 3.12. melléklete szerinti — teleplilések:
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a) telepiilésrendezési eszkbzeinek készitése, feliilvizsgalata, moédositasa esetén a kereskedelmi,
szolgaltaté terliletek épitési 6vezetében, az orszagos teleplilésrendezési és épitési kbvetelményekrél
52616 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) kereskedelmi, szolgéltaté sajatos
hasznélat szerinti teriilethez rendelt értékéhez képest, a legnagyobb beépithetéség mértékét +10%
értékkel novelhetik, tovabba a legkisebb zéldfeliileti fedettség mértékét -5% értékkel csékkenthetik.

b) az a) pontban szereplé engedményt csak a gyorsforgalmi- és f6uthalézat elemeitél, valamint az
orszagos térzshalézati vasuti palyatdl mért, legfeliebb 300 m-es tavolsagban lévé ingatlanokon
érvényesithetik.” (BAZMTrT 3. § (7))

2. Zartkerti 6vezet

A tervezési terliletet az bvezet érinti.

ALSOZSOLCA

’
.
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i A ] Zartkerti dvezettel érintett telepilés

, A zartkerti Ovezettel érintett teleplilések teleplilésrendezési eszkbzeiben az Obvezetet valds
kiterjedésének megfeleléen kell lehatarolni.

b) Az bvezet teriilete lako-, Gdil6-, vagy vegyes teriiletté kizardlag az alabbi feltételek egylittes
teljeslilése esetén mindsitheto:

ba) az érintett teriilet a teleplilés belteriiletével, vagy beépitésre szant teriiletével hataros,

bb) a tervezett funkciéhoz tartozo, jogszabalyban szabalyozott és a helyi sajatossagoknak is megfeleld
telekstruktura, telekméret és telekgeometria kialakitasa biztosithato, vagy erre vonatkozoan a teleplilési
onkormanyzat a teleplilésrendezési szerzédéseket az érintett tulajdonosokkal megkétotte,

bc) a tervezett funkcié miikédéséhez sziikséges — a megklzelitést és a kézmlivek elhelyezését
egyarant lehetbvé tevd — kbzteriiletek biztositottak, vagy erre vonatkozoan a teleplilési 6nkormanyzat a
teleplilésrendezési szerz6déseket az érintett tulajdonosokkal megkoétotte,

bd) a kb6zmlivek kiépitettek, vagy kiépitéslik lehetdsége és feltételei biztositottak és erre vonatkozban a
telepiilési 6nkormanyzat a telepiilésrendezési szerz6déseket az érintett tulajdonosokkal megkétotte,
vagy déntést hozott a kbltségek vallalasarol. (BAZMTrT 3. § (14))

6. DSSZEFOGLALAS

Jelen telepitési tanulmanyterv a Devera Team Trans Kft. (3572 Sajélad, Sajo utca 10.) megbizasabdl
készilt. A dokumentacio célja, hogy megalapozza az 6énkormanyzat és a beruhazo kozott kdtendd
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telepllésrendezési szerz6dést, valamint el6készitse az Als6zsolca telepulésrendezési eszkdzeinek
modositasat.

A tanulmanyterv a vizsgalatok alapjan az alabbi fébb javaslatokat és megallapitasokat teszi:

1. Kiilonleges beépitésre szant logisztikai teriilet kijel6lése

A dokumentacié javaslatot tesz a 033/5 hrsz-u, jelenleg ,altalanos mezégazdasagi” (Ma)
besorolasu teriilet ,kiilbnleges beépitésre nem szant logisztikai teriilet” (Kb-Lg) évezetbe
térténd atsorolasara, mely lehetévé teszi a tervezett fuvarozasi telephely jogszeri kialakitasat.
A teriileten épitmény nem helyezhetd el.

2. Csereteriilet biztositasa és biologiai aktivitasérték potlasa

A magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. térvény (MépTv.) elbirasainak megfelelGen a fejlesztés
feltétele a term6fold védelme és a bioldgiai aktivitasérték szinten tartdsa. Ennek érdekében a
terv telekhatarrendezési eljarast vazol fel a 033/4 és 033/5 hrsz-u ingatlanok kbzétt. A fejlesztési
teriilettel azonos mértékii és 6kologiai értékii kompenzacios terilet a 033/4 hrsz-u ingatlanon
keriil kijelblésre ,egészségiigyi célu (rekreaciés célu) erdéteriilet” (Er) besorolassal. A
szamitasok igazoljak, hogy a beavatkozassal a teriilet O6koldgiai értéke Osszességében
névekszik.

3. Megfelelés a térségi teriiletrendezési terveknek

A vizsgélat igazolja, hogy a tervezett médositas 6sszhangban all a Borsod-Abauj-Zemplén
Megyei Terliiletrendezési Terv (BAZMTrT) elbirasaival. A beavatkozas nem sérti a
mezbgazdaséagi térségekre vonatkozo, a teriiletfelhasznélasi aranyokat rogzité 75%-0s
Szabalyt.

4. Nagyvizi meder érintettség és kockazatkezelés

A tervezési teriiletet érinti a nagyvizi meder 6vezete. A hatalyos jogszabalyok, kilénésen a
83/2014. (lll. 14.) Korm. rendelet, a nagyvizi mederben t6rténé telephely elhelyezésre
vonatkozoan nem tartalmaznak taxativ tiltast, azonban az épitést szigoru hidraulikai és
arvizvédelmi feltételekhez kétik (pl. aramlasi viszonyok nem romolhatnak).

Az Eszak-magyarorszagi Viziigyi lgazgatésag (EMVIZIG) E2026-0394-002/2026 szakmai
tajékoztatasa és allasfoglalasa szerint:

»1ajékoztatiuk, hogy a Rendeletben hivatkozott nagyvizi mederkezelési tervek még nem
keriiltek kihirdetésre, ezért annak hianydban — épitmény elhelyezésének tekintetében - a
Rendelet 5. §. (4) bekezdésében foglaltak az iranyaddak, mely szerint:

Amennyiben az adott folybszakaszra nem terjed ki a nagyvizi mederkezelési terv hatalya, az
(1) bekezdés szerinti vizsgélatot kbvetSen a folyészakasz mederkezelbje akkor jarulhat hozza
az épitmény elhelyezéshez, ha a kérelem

a) a folydbmeder hasznalataval és a vizfolyas fenntartasaval kézvetlentiil 6sszefiiggé megfigyeld,
jelzé allomas, a nagyvizi meder hasznalataval 6sszefiiggé vizilétesitmény, valamint kik6t6i, rév,
kompatkelbhelyi vagy vizirendészeti épitmény elhelyezésére iranyul;

b) k6zcélu nyomvonalas épitmény vagy vizilétesitmény elhelyezésére iranyul, és az épitmény,
vizilétesitmény az arvizlevezetési viszonyokat nem befolyasolja kedvezétlentil.

c¢) a nagyvizi mederben fekvd telepiilési belteriileten térténé épitmény-elhelyezésre iranyul, és
a megvalbsitandé épitmény arviz elleni védelmének biztositasat ideiglenes védmdi kiépitésével
a teleplilési 6nkorményzat — a févarosban Budapest Févaros Onkorményzata — vallalja.
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Az bnkormanyzatokkal egyeztetve, a telepiilés védekezési feladatainak ellatasaért felel6s
védelemvezetéje, a bemutatott, szakmailag kijeldlt védvonal (és ezzel a nagyvizi meder hatar)
terveit megismerték és alairdsukkal igazolva, tudomasul vették.

Tajékoztatjuk tovabba, hogy az Alsézsolca 033/4 és 033/5 hrsz-u ingatlanok nagyvizi meder
érintettségének vonatkozasaban a Sajé folyd 42,000 fkm szelvényében érvényes mértékadd
arvizszint (MASZ) 108,13 mBf. az irdnyado, amely szint a jelenlegi terepszinteknél magasabb.

Ez — a nagyvizi meder hatarainak megallapitasara alkalmazott hidrodinamikai modellezés
eredményeivel 6sszhangban - azt mutatja, hogy az ingatlanok a Sajé folyb nagyvizi medrébe
esnek, a folyén levonuldé arhullamok altal eléntésre kerlilhetnek, ezért a nagyvizi meder
hatarvonalanak fellilvizsgalata nem indokolt.

A fentiekben foglaltak alapjan, mivel targyi teriilet nagyvizi mederben elhelyezkedd teriilet, ezért
a 83/2014. (lll.14.) Korm. rendelet elGirasainak értelmében, annak beépitésére (a fentiekben
felsoroltakon tuli épitmények elhelyezésére) nincs lehetéség.,

A dokumentacié megallapitja, hogy a javasolt moédositas jogi és szakmai szempontbdl megalapozott.
Jelen telepitési tanulmanyterv elfogadasa alapot teremt a teleplilésrendezési szerz6dés megkotéseére,
amelyben javasoljuk rogziteni a szikséges a vizigyi kockazatbh6l eredé beruhazoi
kotelezettségvallalasokat.
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