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Miskolc Megyei Jogú Város településrendezési eszközeinek módosítását kérelmezte a 

Magyar Retailpark Béta Kft. (a továbbiakban: Célmegvalósító). A kérelmezett terület a város 

déli határában, a Miskolc Déli Technológiai Park és az V. számú iparterület között 

helyezkedik el. Északról és keleti irányból -patak, déli irányból a Doni út (304  M30 

 , nyugati irányból a Takata utca (Joyson út) határolja.  

A telektömb két telket foglal magába, mely a 47516/3 hrsz-ú ingatlan  a beruházás 

helyszíne és a vele szomszédos 47593/1 hrsz- -patak 

töltése, parti sávja és egyben ökológiai hálózat része is. 

A Célmegvalósító a tervezési területen barkácsáruházat kíván építeni, melyre a jelenlegi 

 

A Célmegvalósító egyeztetve az építésügyi hatósággal a 47516/3 hrsz-ú földrészletet 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe, Gksz építési övezetbe kívánja módosíttatni, 

 

 

A beruházási területtel szomszédos 47593/1 hrsz-ú földrészlet  (mely nem képezi a 

beruházás területét)  érintettsége abból fakad, hogy a hatályos terv az ökológiai hálózat 

magterület övezetének határa mentén határozza a területfelhasználás és ezáltal az 

övezetek határát. Az övezethatár (illetve a területfelhasználási egységek határa) azonban 

nem követi a jelenlegi t

helyszínén, az övezethatárok mentén telekalakítási eljárások lefolytatása is szükségessé 

válik. Ahhoz, hogy a telekalakítások sikeresen záródjanak a 47593/1 hrsz-ú földrészlet 

kisebb részét i

m2-  
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A Célmegvalósító módosítási kérelme arra irányul, hogy a tervezett fejlesztéshez 

szükséges jogszabályi hátteret az önkormányzat megteremtse, a településrendezési 

 

 

A tervezett módosítások a településszerkezeti tervet és a szabályozási tervet egyaránt 

érintik. 

 

Eljárásrend, a további tervezési folyamat 

 

A telepítési tanulmányterv tartalmi követelményeit a településtervek tartalmáról, 

 szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Korm. rendelet) 

korlátait tárja fel, valamint ismerteti Célmegvalósító fejlesztési elképzeléseit a területen, 

illetve az azok megvalósításához szükséges szabályozási paramétereket. A telepítési 

tanulmányterv alapján a város önkormányzata dönt a településrendezési eszközök 

módosításának megindításáról, továbbá meghatározza a településrendezési eszközök 

módosításának tartalmi követelményeit a Korm. rendelet 59.§ (2) bekezdése alapján. A 

döntésnek tartalmaznia kell továbbá - amennyiben indokolt - a kiemelt fejlesztési területté 

nyilvánítást is. 

A dönt  beépítik a 

javasolt szabályozást, majd a szakhatósági és partnerségi egyeztetések során 

véleményeztetésre kerülnek a településrendezési eszközök tervezett módosításai. A 

településrendezési eszközök véleményeztetési eljárását az Korm. rendelet eljárási 

szabályai szerint szükséges lebonyolítani.  
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Módosítási igény, a módosítással érintett terület és környezetének 

bemutatása 

 

A módosítással érintett terület a város belterületének déli határában helyezkedik el. A 

-patak  a Takata utca (Joyson út)  304-  

-  által határolt telektömb. 

A Célmegvalósító a ter 47516/3 hrsz) 

beruházást kíván megvalósítani.  

A hatályos településrendezési eszközök alapján a beruházás helyszíne (47516/3 hrsz) Gipe 

nálásban Gipe-71.63 építési övezetben 

szabályozott, azonban az északnyugati sarkán egy cca. 110 m2-

hatályos jogszabályok alapján telekalakítás szükséges az övezethatár mentén. A 

leválasztani tervezett 110 m2-es területrész önálló helyrajzi számon azonban nem jöhet 

létre közterületi vagy magánúti kapcsolat nélkül, ezért szükséges a szomszédos 47593/1 

hrsz-  

adódóan a 47593/1 hrsz-ú földrészlet esetében is vizsgálni szükséges az övezethatárt  

mely a telek déli részén szintén nem a telekhatár mentén húzódik, itt szintén kettéosztva a 

2-es terület Gipe építési 

övezetbe sorolt, mely a telekrendezés során szintén nem alakulhat ki önálló telekként  

 

 

A módosítás során a tervezett fejlesztés megvalósíthatósága érdekében a telektömbön 

-71.63.7 építési övezet egységesen Gksz-71.62.7 építési 

mértékét határozza meg, mely az egyéb ipari gazdasági terület vonatkozásában az 
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alapján a Gipe építési övezetben 25% legkisebb zöldfelületi értéket határoz meg az OTÉK és 

a város építési szabályzata is. A módosítás során a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 

figyelemmel arra, hogy egy áruház nem csupán a foglalkoztatottak, és az áruszállítással 

 

 

 

 

1. ábra Tervezési terület elhelyezkedése a településen 
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2. ábra Tervezési terület légifelvétele 

 

Új beépítésre szánt terület kijelölése a módosítás során nem történik, ezért sem a biológiai 

aktivitásérték pótlásáról sem a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 

tv. (a továbbiakban: OTrT) 12.§-a szerinti 

vizsgálat elkészítése nem válik szükségessé. A módosítással érintett földrészletek, illetve 

azok részei jelenleg is beépítésre szánt területként szabályozottak  azonban jelenleg még 

l. 

 

A tervezési terület vizsgálata 

A tervezési terület nem érint nemzetközi, országos vagy helyi természetvédelmi területet. 

Mindkét módosítással érintett földrészlet érintett azonban az Országos Ökológiai Hálózat 

Ökológiai folyosó övezetével. Az ökológiai folyosó övezetével érintett telekrészek 
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terület övezetben maradnak a módosítás során.  

 

 

3. ábra Az ökológiai folyosó övezetének elhelyezkedése a tervezési terület vonatkozásában 

 

-a az alábbiak szerint 

határozza meg: 

26. § (1) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében csak olyan vármegyei 

területfelhasználási kategória és vármegyei övezet, valamint a településrendezési tervben csak 

em 

károsítja. 
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(2) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében új beépítésre szánt terület nem 

 

a) a települési területet az ökológiai hálózat ökológiai folyosó, vagy az ökológiai hálózat 

magterület és az ökológiai hálózat ökológiai folyosó körülzárja, továbbá 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

atalnak a 

ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e az ökológiai hálózat magterület és az ökológiai 

hálózat ökológiai folyosó természetes és ter

 

(4) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében a közlekedési és energetikai 

infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az ökológiai folyosó és az 

 

(5) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében bányászati tevékenység folytatása a 

 

 

 

Az (1) bekezdésnek a tervezett módosítás megfelel, mert az ökológiai folyosó övezetével 

 

A (2)-(3) bekezdésben meghatározottak alapján az ökológiai folyosó övezetén és a 

tervezési területen belül sem várható új beépítésre szánt terület kijelölése.  
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(4) bekezdésben foglaltaknak is megfelel a tervezet.  

Bányászati tevékenység a tervezési területen nem tervezett. 

 

 

A tájképvédelmi terület övezetét nem érinti. A tervezési terület ásványi nyersanyagvagyon 

területet nem érint, felszínmozgásos területtel nem érintett. Az Építésügyi és Közlekedési 

rális 

örökség ingatlan elemeinek hatósági nyilvántartása alapján megállapítható, hogy a 

 nem található.  

 

 

Forrás: oroksegvedelem.e-epites.hu 
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A településszerkezeti terv változásai során szükséges módosítani a 175/2022. (XII.15.) 

számú határozat 1.1. mellékletét: Területfelhasználás I.- II. 

 

4. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Területfelhasználás I. tervlap részlete 
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Változatlan tartalommal marad a határozat 1.2. melléklete: 

 

5. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Közlekedés tervlap részlete      

 

Változatlan tartalommal marad a határozat 1.3. melléklete  Örökségvédelem I. II.-III. 

 

6. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Örökségvédelem I. tervlap részlete 
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7. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Örökségvédelem II. tervlap részlete  

 

tervlapok tartalmazzák. Az E-

 

 

8. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Örökségvédelem III. tervlap részlete 
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Változatlan tartalommal marad a határozat 1.4. melléklete  Táj- és Természetvédelem I.-

II. 

 

9. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Táj- és Természetvédelem I. tervlap részlete 

 

10. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Táj- és Természetvédelem II. tervlap 

részlete 

 

Az ökológiai folyosó övezete beépítésre nem szánt területként szabályozott. A tervezett 

telekrendezés során az ökológiai folyosó övezetével érintett terület egy földrészletre 
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kerülhet, ezáltal rendezetté válhat mind az ökológiai folyosó övezetének terület, mind a 

szomszédos beruházási helyszín. A tervezett beruházás során megvalósítani tervezett 

környezethasználati engedélyezési eljárásról szóló 314/2005. (XII.25.) Korm. rendelet 

hatálya alá tartozik majd, így külön vizsgálni fogják a várható hatásokat mind a kivitelezés, 

 

A beruházás helyszíne a 47516/3 hrsz-

 tervezett létesítmények elhelyezéséhez teljes 

éges akárcsak a hatályos tervet vagy a tervezett 

állapotot vesszük figyelembe. (A HÉSZ 33.§ (1) bekezdése az összes gazdasági területre 

 

A településszerkezeti terv 1.5  1.11. mellékletei jelen módosítás során nem kerülnek 

módosításra.
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11. ábra Ivóvíz ellátás 

 

 

12. ábra Csapadékvíz elvezetés 

 

 

13. ábra Szennyvízelvezetés

 
14. ábra Villamosenergia ellátás 

 

 

15. ábra Vezetékes gázellátás 

 

 

16. ábra Elektronikus hírközlés
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Az e- vízelvezetés, 

lkodás eszközeivel 

 

 

17. ábra E-közmű szerinti meglévő közművezetékek a tervezési területen és annak környezetében 

 

Változatlan tartalommal marad a határozat 1.12. melléklete  Környezetvédelem I-II. 
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18. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Környezetvédelem I. tervlap részlete 

 

A tervezési területet a vízfolyások parti sávja érinti, melyet a hatályos terv feltüntet. A 

módosítás során a jelölés módosítása nem válik szükségessé. A parti sávra vonatkozó 

hatása nincs.  
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19. ábra Miskolc Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve - Környezetvédelem II. tervlap részlete 

 

A településszerkezeti terv módosításait a szabályozási terven is szükséges átvezetni, és a 

tervezett akítási 

eljárásokra is. A helyi építési szabályzat szöveges módosítása nem tervezett jelen 

állapotban. 

rendelete (a továbbiakban: Tkr.) 8.§ (1) bekezdése szerint a település teljes közigazgatási 

 

A Tkr. 3. melléklete szerint a tervezési terület egésze a K03 Gazdasági, kereskedelmi terület 

A Tkr.-ben 

módosítás során megállapítást nyert, hogy a jelenlegi állapot nem ellentétes a Tkr-ben 

lapotot 
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szükségessé. 

 

20. ábra A Tkr. 3. melléklete szerinti eltérő karakterű településképi szempontból meghatározó területek a 

tervezési terület vonatkozásában 

 



MISKOLC TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV   22 
MISKOLC MEGYEI JOGÚ VÁROS 47516/3 ÉS 47593/1 HRSZ SZÁMOT ÉRINTŐ TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 
ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSÁNAK MEGALAPOZÁSÁHOZ 

   

KőszeghyArt Bt – 2024 – KOSZEGHY.ART 

Szabályozási koncepció  javaslat a szabályozás módosítására 

 

A településszerkezeti terv változásait a szabályozási tervlapon is át kell vezetni, figyelembe 

  

 

állapotot.  

Telek hrsz-a 
Telekméret 

(m2) 

Jelenlegi építési 

övezet/övezet 

kódja 

Megengedett 

 

Tervezett építési 

övezet/övezet 

kódja 

47516/3 64965,5086       

  64788,864 Gipe-71.63.7 50% Gksz-71.62.7 

  176,6446 Mko 1,5% (max. 150 m2) Mko 

47593/1 2434,0423       

  169,3143 Gipe-71.63.7 50% Gksz-71.62.7 

  2264,7281 Mko 1,5% (max. 150 m2) Mko 

     

 

47516/3 64958,1783     Gksz-71.62.7 

47593/1 2441,3727     Mko 
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A módosítás során a telkek illetve telekrészek telekrendezése szükséges, addig az 

hogy az építési telek rendezett kell, hogy legyen, mely alapján az övezethatárok mentén 

sok alapján 

lehetséges, ezért ezek figyelembevételével került kidolgozásra a javaslat. A végeredmény 

alapján a gazdasági terület minimális csökkenésével, a korlátozott használatú 

két telek 

rendezett állapotúvá válik  biztosított lesz a közterületi kapcsolat is.  

 

A tervezett barkácsáruház szabályozási paraméterei kismértékben térnek el a hatályos terv 

Gksz-71.62 övezetben a helyi 

 

 

Épületmagasság megengedett legnagyobb értéke: 

 

Beépítési mód: 

 

Megengedett legnagyobb beépítettség 

 

Megengedett legkisebb zöldfelület 

 

Kialakítható legkisebb telekterület 

 

 

A beruházás helyszínének  több irányból lehetséges. A beruházási 

helyszín déli határán a 304- akata út, 

 A Doni út mentén 
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az áruházba kerékpárral is eljuthatnak az itt dolgozók, vagy a vásárlók. A tömegközlekedési 

-patak túloldalán buszmegállók kerültek kiépítésre. 

 

A es 

szolgáltatókkal egyeztetni a kapcitásszükséglet figyelembevételével. A hatályos HÉSZ 

 

 

A tervezett telekalakítási eljárások szabályos lefolytatásához és a tervezett építmények 

megvalósításához ó szándékai 

megvalósíthatók.  

 

A változtatások hatását tekintve a jelenlegi beépítettséghez és területhasználathoz 

igazodva kerül szabályozásra a terület. A szomszédos területeken nagyobb kereskedelmi 

fejlesztés valósulhat meg a területen. A telekrendezés által az érintett földrészletek 

 

Korlátozások vizsgálata 

 

Természetvédelmi korlátok 

A tervezési területet nemzetközi, országos, illetve helyi természetvédelmi érték nem érinti. 

A tervezési terület tájképvédelmi terület övezetével nem érintett. A tervezési terület 

jelenleg beépítetlen. A korábbi fejezetben ismertetett ökológiai folyosó övezetét, a parti 

sávot a Célmegvalósítónak még a beruházás megvalósításának idejére sem lehet 

-patak mentén húzódó 
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nagynyomá

foglaltak betartására szükséges még felhívni a figyelmet.  

 

Örökségvédelmi korlátok 

 

A módosítással érintett területek örökségvédelmi értékkel nem érintettek. Országos vagy 

nincs tudomásunk. A tervezett módosítás az építési övezetek módosítása során az épített 

örökség védett vagy védelemre javasolt elemeinek védelme nem kerül veszélybe. 

Tekintettel a beruházás jellegére fontos felhívni a figyelmet arra, hogy a kulturális örökség 

ntja értelmében  

 

nagyberuházásnak, a Kötv. 23/G. § (1) bekezdés szerinti kiemelt nagyberuházásnak 

 

A kulturális örökség védelmével kapcsolatos szabályokról szóló 68/2018 (IV. 9.) Korm. 

rendelet 35. § (1) bekezdése alapján, ha a régészeti megfigyelés során a régészeti 

dokumentálás régészeti bontómunkát igényel, akkor - legalább a beruházási földmunkával 

érintett mélységig - 

megfigyelés keretében kell elvégezni.  

A Kötv. 23/G. § (2) bekezdése értelmében kiemelt nagyberuházás esetén a jogszabályban 

kijelölt örökségvédelmi szerv - Magyar Nemzeti Múzeum gondoskodik a szükséges 

régészeti feladatellátásról. 

A Kötv. 22. § (10) bekezdése alapján a feltárásra jogosult intézmény és a beruházó a 

régészeti megfigyelésre 

feladatellátás költségét, valamint a jogszabályban meghatározott egyéb szakmai 

feltételeket.  
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A hatályos és a tervezett településrendezési eszközök bemutatása 

 

21. ábra Hatályos településszerkezeti terv területfelhasználás tervlapja - részlet 

 

22. ábra Tervezett településszerkezeti terv  területfelhasználás tervlapja - részlet
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23. ábra Hatályos szabályozási terv – részlet

 

 

24. ábra Tervezett szabályozási terv – részlet – (a tervdokumentáció végén nagyobb 

felbontásban) 
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A tervezett változtatások 

 

25. ábra Településszerkezeti terv változásai 

 

Biológiai aktivitásérték számítás 

ivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására 

kiadott jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet.  

A tervezett módosítás során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, ezért az igazolás 

elkészítésére nincs szükség. 
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Beépítési terv 

 

26. ábra Beépítési helyszínrajz 
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Várható infrastrukturális igény 

 

A területen létesíteni tervezett barkácsáruház hasonló infrastrukturális ellátottság-

igénnyel valósítható 

határán már rendelkezésre állnak, így a tervezett létesítmények kiszolgálása biztosítható. 

ezésekor a Célmegvalósító a szükséges kapacitásokról az egyes 

 

A közlekedési kapcsolatot a 

vezetni. Új közlekedési terület a beruházás helyszínén a parkoló és gyalogosterületek 

biztosítása érdekében és az egyes áruszállítással kapcsolatban merülhet fel.  

 

 

27. ábra A tervezési terület jelenlegi közmű ellátottsága  
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Ö  

 

N

érték nem található a módosítással érintett telkeken. A tervezési területen belül országos 

vagy helyi védelem alatt álló építmény 

tervezési területet nem érinti, annak környezetében nem helyezkedik el. A tájképvédelmi 

terület a tervezési területet nem érinti. A tervezési terület ásványi nyersanyagvagyon 

területét nem érinti. A terület felszínmozgásos területet nem érint. A tervezett 

telekalakítási szándékok a természetre, környezetre, épített örökségre nincsenek 

A korábbi fejezetben ismertetett ökológiai folyosó öve -

-Malomcsatorna parti sávjait a Célmegvalósítónak még a beruházás 

- onatkozó 

figyelmet.  

 

Összefoglalás 

 

Az ismertetett jogszabályi környezet és a felvázolt szabályozási koncepció alapján 

megállapítható, hogy a tervezett beruházáshoz és telekalakítási szándékokhoz 

szabályozás tervezett a természetre, környezetre gyakorolt semleges hatása mellett. A 

kialakítható a rendezett telek, 

melynek építési övezete megfelel majd a tervezett létesítmény elhelyezéséhez. A tervezett 

változtatások a hatályos településrend

változást nem eredményez. A település- és tájképben a tervezett beruházás nem okoz 
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