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1. MÓDOSÍTÁS LEÍRÁSA 

 
 

SAJÓÖRÖS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 
VÉGSŐ SZAKMAI VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓHOZ 

 
 
 
Sajóörös Önkormányzata elhatározta, hogy a kellő végtisztelet megadása érdekében a 
hrsz.014 telkén ravatalozót épít. Az ezzel kapcsolatos engedélyezési tervet hónapokkal ezelőtt 
benyújtották, de az eljáró hivatal elutasította annak jóváhagyását, azzal az indokkal, hogy 
ellentétes a hatályban lévő rendezési tervvel.  
Valóban a 2015-ben készült rendezési terv igazodva a telek vasbeton kerítéssel történő 
tényleges megosztásához a 014 hrsz telket két övezetre bontotta, a kerítés fölötti északi rész 
különleges temető terület lett,  a kerítéstől délre eső telekdarab zöldfelületi közkert besorolást 
kapott. A tényleges használat szerint ez a terület parkolóként szolgál. Nem szabad 
megfeledkezni arról a tényről, hogy a szabályozási terven is ábrázolt nagy dimenziójú 
gázvezeték halad e telekrész alatt jelentős a terven is kótázott védőtávolsággal. A 
módosításban a 014 hrsz. telek egésze különleges beépítésre nem szánt területként szerepel. 
 
Ahhoz, hogy a ravatalozó építési engedélyt kapjon és így megépíthetővé váljon, szükségessé 
vált a rendezési terv módosítása. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Részlet a hatályos szerkezeti tervből               Részlet a módosított szerkezeti tervből 
 

 

 

 

 

 

 

Részlet a hatályos szabályozási tervből    Részlet a módosított szabályozási tervből 
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A település északnyugati Sajószöged felé eső lakóterületén a megelőző rendezési terv 
lakóterület-fejlesztést irányozott elő. Az Arany János utca így kialakított telkei közül a 
legtöbb 2015-re már be is épült, de volt néhány olyan telek a nyugati oldalon, mely még nem. 
Ezt az adottságot kihasználva az 537-es hrsz telket a további nyugati irányú lakóterület-
fejlesztés miatt lakóútként szabályoztuk. Ennek megvalósíthatósága érdekében elővásárlási 
joggal terheltük e telket. Erre azért volt szükség, hogy az egymással párhuzamos észak-dél 
irányú lakóutcák az Arany János és a tőle nyugatra eső egyenlőre névtelen utca ne váljék 
zsákutcává.  
A közben eltelt idő alatt az érintett telket eladták, a tulajdonos építkezni akar rajta. Az 
önkormányzati képviselőtestület az elővásárlási jogától elállt.  
 
Fentiek alapján a szerkezeti tervet és a szabályozási tervet módosítottuk, az érintett hrsz 537 
telek és ebből adódóan az új telekosztás szerinti szomszédos ingatlan lakóutcából építési 
telekké válik. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Részlet a hatályos szerkezeti tervből               Részlet a módosított szerkezeti tervből 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Részlet a hatályos szabályozási tervből    Részlet a módosított szabályozási tervből 
 
Miskolc, 2017. november hó   
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2. A TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE 
 

SAJÓÖRÖS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 
VÉGSŐ SZAKMAI VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓHOZ 

 

 

 

        Fekvéshatár változások: 
       

        Meglévő állapot: 
       Jelenlegi belterület nagysága: 90,7643 ha 907 643 m2 

 
10,75% 

 Jelenlegi külterület nagysága: 753,2505 ha 7 532 505 m2   89,25% 
 Közigazgatási terület nagysága: 844,0148 ha 8 440 148 m2 

 
100% 

 

        

        Tervezett állapot: 
       Belterületbe vonással érintett terület 

nagysága: 22,7733 ha 227 733 m2 
 

2,70% 
 

        

 
25,1%-os növekedés 

    Tervezett belterület nagysága: 
       Tervezett belterület nagysága: 90,7643 ha 1 135 376 m2 

 
13,45% 

 Tervezett külterület nagysága: 753,2505 ha 7 304 772 m2   86,55% 
 Közigazgatási terület nagysága: 844,0148 ha 8 440 148 m2 

 
100% 

 

        Külterületi beépítésre szánt terület 
nagysága: 52,4057 ha 524 057 m2 

   

        

        

        TERÜLETFELHASZNÁLÁS Terület (ha) 
 

(m2) Tartalék terület 

        Beépítésre szánt területek: 
 

ha 
 

m2 
   Lakó-falusi 81,6376 ha 816376 m2 
 

-45238 
 Településközpont -vegyes 0,9039 ha 9039 m2 

   Településközpont -intézményi 0,7174 ha 7174 m2 
   

Gazdasági - kereskedelmi szolgáltató 44,3624 ha 443624 m2 
 

-23593 
 Különl. Beép. Mezőgazd. Üzemi 2,3572 ha 23572 m2 

   Különl. Beép. nemTemető 0,0992 ha 992 m2 
   Különl. Beép. Sport terület 4,8204 ha 48204 m2 
   Különl. Beép.  Tanya 5,2816 ha 52816 m2 
   Különl. Beép. Szabadidő terület 3,7999 ha 37999 m2 
 

-37999 m2 

Különl. Beép.  Közmű terület 0,0183 ha 183 m2 
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Különl. Beép. Megújuló energia 0,7614 ha 7614 m2 

   

        Beépítésre szánt nem területek: 
 

ha 
 

m2 
   Zöldterület 0,6388 ha 6388 m2 
 

módosul 
  0,3835  3835   terv szerint  

        

Erdő - gazdasági 27,4182 ha 274182 m2 
   Erdő - közjóléti 9,2553 ha 92553 m2 
   Erdő - védelmi 12,2577 ha 122577 m2 
   Mezőgazdasági - általános 581,0644 ha 5810644 m2 
 

106829 
 Mezőgazdaság - kertes 2,2917 ha 22917 m2 

   Különl. Beép. nem sz. ter.- bánya 1,6859 ha 16859 m2 
   Különl. Beép. nem sz. ter.- temető 1,9234 ha 19234 m2 
 

módosul 
  2,1787 ha 21787 m2  terv szerint  

        Elsőrendű közlekedési célú közter.  
(35-ös főút) 3,0013 ha 30013 m2 

   Másodrendű közlek. célú közter. (orsz. 
Mellékút) 11,7921 ha 117921 m2 

   Harmadrendű közlek. célú közter. 
(gyüjtőutak) 6,1963 ha 61963 m2 

   Vasút 3,0788 ha 30788 m2 
   

        Vízgazd terület 1 (folyóvíz medre, parti 
sávja) 12,0044 ha 120044 m2 

   Vízgazd terület 2 (állóvíz medre, parti 
sávja) 13,2827 ha 132827 m2 

   Vízgazd terület 3 (vízgazd műtárgy, 
gát, árok) 8,8972 ha 88972 m2 

   Vízgazd terület 4 (vízmű) 4,3662 ha 43662 m2       

mindösszesen 844,0148 
 

8440148 m2 
   

         
 
A területi mérleg a temető telek újraegyesítése miatt minimálisan módosul, a másik terület az 
Arany János utca mellett nem érinti a területi mérleget, hiszen lakóterületen belüli lakóút 
válik lakóterületté. 
 

Miskolc, 2017. augusztus hó   
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3. A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSI EREDMÉNYE 

 
 

SAJÓÖRÖS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 
VÉGSŐ SZAKMAI VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓHOZ 

 
 

I. ÜTEM 
  

hrsz 
terület 

(ha) övezet pont/ha   
terület 

(ha) 
új 

övezet pont/ha   

042/11-042/13 0,44 Má 3,7 1,628 0,23 Kö-4 1,5 0,345 

     
0,21 Gksz 0,4 0,084 

         042/14 0,17 Mk 5 0,85 0,17 Gksz 0,4 0,068 

         042/15-042/19 0,95 Má 3,7 3,515 0,95 Gksz 0,4 0,38 

         042/21-042/44 2,17 Má 3,7 8,029 1,97 Lf 2,4 4,728 

     
0,2 Kö-4 1,5 0,3 

         042/53-042/55 1,77 Má 3,7 6,549 0,78 Gksz 0,4 0,312 

     
0,76 K-Me 2,2 1,672 

     
0,23 Kö-4 1,5 0,345 

         042/126 0,37 Má 3,7 1,369 0,37 Gksz 0,4 0,148 

         042/127 0,37 Mk 5 1,85 0,37 Gksz 0,4 0,148 

         déli út 
körforgalomig 3,99 Má 3,7 14,763 3,99 Kö-2 1,4 5,586 

         019/46; 038/47 39,97 Má 3,7 147,889 38,62 Gip 0,4 15,448 

(beült köt) 
    

9,57 
 

6 57,42 

     
1,35 Kö-3 0,6 0,81 

         019/74; 042/134 1,86 Má 3,7 6,882 1,86 Ev 9 16,74 

         537 0,09 Lf 2,4 0,216 0,09 Kö-4 1,5 0,135 

         

038/15; 042/88; 
042/113 0,58 Má 3,7 2,146 0,58 Kö-5 0,6 0,348 

         025 3,71 Má 3,7 13,727 3,71 K-Sp 3 11,13 

(beült. Köt.) 
    

1,18 
 

6 7,08 
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településen 
belüli utak 5,41 Kö-4 0,6 3,246 5,41 Kö-4 1,5 8,115 

         Vasút 3,1 Kö-k 0,6 1,86 3,1 Kö-k 1,4 4,34 

         014 0,83 Má 3,7 3,071 0,57 K-T 6 3,42 

     
0,26 Z 6 1,56 

 
21,3 Má 3,7 78,81 21,3 Má (r+l) 6 127,8 

                  

    
209,413 

   
268,462 

         

         II. ÜTEM (tartalék területek) 
  

         09/1-09/5 5,41 Má 3,7 20,017 4,48 Lf 2,4 10,752 

     
0,7 Kö-4 0,6 0,42 

     
0,23 Z 6 1,38 

         042/56; 042/57 2,46 Má 3,7 9,102 2,46 Gksz 0,4 0,984 

         019/68 3,91 Má 3,7 14,467 3,91 K-sz   0 

Mindösszesen 
   

252,999 
   

281,998 

 
 
 
Tehát 252,999<281,998 MEGFELEL! 
 
 
A két év előtti állapothoz képest két helyen történt terület-felhasználási módosulás.  
1) hrsz 014 temetőterület az előtte lévő közparkkal kiegészült. 
temetőterület x 6 – 3 ha alatti közpark x 6 = 0 
 
2) lakóutcából falusias lakóterület, illetve zöldterület 
Kö : 1880,2 x 0,6 =  1128,12  - >  Lf: 1745,2 x 2,4 + Kz: 135 x 6 =  4998,48 
 
A biológiai aktivitásérték kis mértékben javult.  
 
 
Miskolc, 2017. augusztus hó   
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4. TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

 
SAJÓÖRÖS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 

VÉGSŐ SZAKMAI VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓHOZ 
 
 
 

A) Országos Területrendezési Terv - (OTrT) / VÁTI 
B) BAZ megyei Területrendezési Terv / M-TEAMPANNON 

 
A) OTrT: 
Sajóörös területén  az az alábbi országos övezetek közül a kiemeltek  szerepelnek: 
 
12. §31 (1) Országos övezetek: 
a) országos ökológiai hálózat, 
b) kiváló termőhelyi adottságú szántóterület, 
c) jó termőhelyi adottságú szántóterület, 
d) kiváló termőhelyi adottságú erdőterület, 
e)32 tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület, (a terven az 

adatszolgáltatás szerinti tájképvédelmi területek jelölésre kerültek) 
f) világörökségi és világörökségi várományos terület, 
g) országos vízminőség-védelmi terület, 
h) nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló 

vízkár-elhárítási célú szükségtározók területe, 
i) kiemelt fontosságú honvédelmi terület. 
(2) Kiemelt térségi és megyei övezetek: 
a) magterület, 
b) ökológiai folyosó, 
c) pufferterület, 
d) erdőtelepítésre javasolt terület, 
e) ásványi nyersanyagvagyon-terület, 
f) rendszeresen belvízjárta terület, 
g) földtani veszélyforrás területe, 
h) honvédelmi terület, 
i)33 
(3) Ajánlott megyei övezetek: 
a) tanyás térség, 
b) tájrehabilitációt igénylő terület, 
c) szélerőműpark telepítéséhez vizsgálat alá vonható terület, 
d) térségi árvízi kockázatkezelési terület. 
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Sajóörös területén az országos övezetek közül az alábbiak szerepelnek: 
 

a) országos ökológiai hálózat 
 

 
 
24.  országos ökológiai hálózat: országos területrendezési tervben megállapított övezet, 
amelybe az országos jelentőségű természetes és természetközeli területek, valamint az azok 
között kapcsolatot teremtő ökológiai folyosók egységes, összefüggő rendszere tartozik, és 
amelynek részei a magterületek, az ökológiai folyosók és a pufferterületek, 
 
Országos ökológiai hálózat övezete 
 

13. § (1) Az országos ökológiai hálózat övezetben csak olyan kiemelt térségi és megyei 
területfelhasználási kategória, illetve olyan övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat 
természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti. 

(2) Az övezetben bányászati tevékenységet folytatni a bányászati szempontból kivett 
helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával lehet. 

(3) Az országos ökológiai hálózat övezetét a kiemelt térségi és a megyei területrendezési 
tervekben magterület, ökológiai folyosó, valamint pufferterület övezetbe kell sorolni. 
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c) jó termőhelyi adottságú szántóterület 
 

 
 

Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

13/B. § A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület 
övezetét a mezőgazdasági terület terület-felhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell 
venni. 

 
 

d) kiváló termőhelyi adottságú erdőterület 
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Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete  

14. §(1) Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezetében új beépítésre szánt terület 
nem jelölhető ki. 

(2) Az övezetben külszíni bányatelket megállapítani és bányászati tevékenységet 
engedélyezni a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet. 

 
 
e) Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete42 

14/A. § (1) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete területét a 
kiemelt térségi és megyei területrendezési terv és annak alapján a településszerkezeti terv 
pontosítja. 

(2) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a 
kiemelt térség és a megye területrendezési tervének megalapozó munkarésze keretében 
meg kell határozni a tájjelleg helyi jellemzőit, valamint a település teljes közigazgatási 
területére készülő településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében meg kell 
határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a 
természeti adottságokhoz igazodó hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 

(3) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a tájképi 
egység és a hagyományos tájhasználat fennmaradása érdekében a helyi építési 
szabályzatban meg kell határozni a területhasználatra és az építmények tájba illeszkedésére 
vonatkozó szabályokat. 

(4) A helyi építési szabályzat az építmények tájba illeszkedésének bemutatására 
látványterv készítését írhatja elő és a készítésre vonatkozó követelményeket határozhat 
meg. 

(5) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni. 
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(6) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatokat, erőműveket és 

kiserőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat fennmaradását 
nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell elhelyezni. 

 
 
g) Országos vízminőség-védelmi terület 

 
 
 

Országos vízminőség-védelmi terület övezete 

15. § (1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz 
övezetből történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében rendelkezni 
kell. 

(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki 
kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési 
övezetre vagy övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 

(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre 
vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni. 
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h) nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló vízkár-
elhárítási célú szükségtározók területe 
 
 

 
 

Nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló vízkár-
elhárítási célú szükségtározók területének övezete48 

16. § A nagyvízi meder és a Vásárhelyi-terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló 
vízkár-elhárítási célú szükségtározók területének övezetében új beépítésre szánt terület 
nem jelölhető ki. 
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Az Ország Szerkezeti Terve Sajóörös területén települési, mezőgazdasági, vegyes használatú 
területet, valamint a 400 kV országos elektromos hálózatot jelöl. 
  
 

 
 
A vasúti törzshálózat része a Sajóöröst is érintő 89 számú vonal. 
 
 
Az ásványi nyersanyag  gazdálkodási terület térképe kikerült a 2014-es OTrT-ből. Az előtte 
érvényes OTrT-ben  Sajóörös teljes területe jelölve volt (kavics pad). 
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B) BAZ megyei Területrendezési Terv / M-TEAMPANNON 

 
 

Ökológiai hálózat 
 

Kiváló termőhely 
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Ásványi nyersanyag 
 

Nagyvízi meder 
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Rendszeresen belvízjárta terület 
 
 

Tájképvédelmi területek 
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Felszín alatti vízminőség védelmi területek 
 

Érintettség 

 
Az OTrT-ben és a B.-A.-Z.-megyei területrendezési terven szereplő, Sajóörösre vonatkozó 
elhatározásokat a szerkezeti terv és a Helyi Építési Szabályzat átvette. Az egyes elemeket 
például ökológiai folyosó hálózata, tájképvédelmi övezet, stb. az előzetes tájékoztatási 
szakasz során beérkezett adatszolgáltatások alapján pontosítottuk. A szerkezeti terv az OTrT-
vel és a B.-A.-Z.-megyei területrendezési tervvel ellenkező megállapításokat nem tesz. 
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A szomszédos települések 
hasonlóképpen a megyéhez nem 
válaszoltak a tájékoztatási szakaszban 
történt megkeresésre.  
 
A megyei terven kívül a szomszédos 
települések honlapjairól Tiszaújváros 
és Sajószöged településrendezési 
eszközei voltak elérhetőek. 
 
A Sajó jobb-parti szomszédok a 
járáson belül is megkülönböztetett 
figyelmet érdemelnek, külön 
hangsúlyozva a térség életében a 
TVK és holdudvara meghatározó 
szerepét.  
 

Sajószöged szerkezeti terve 
 
 
Ennek megfelelően Sajóörös 35-ös úttól 
délre fekvő területén a településszerkezetet 
az ipart kiszolgáló út és közműhálózat 
számára a tiszaújvárosi terv szerint 
javasoltuk, a 35-ös úttól északra a 
javaslataink Sajóörös meglévő 
településszerkezetének fejlesztésén 
alapulnak. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Tiszaújváros szerkezeti terve 

 
Miskolc, 2017. augusztus hó 
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5.  TERVJEGYZÉK 

 
SAJÓÖRÖS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 

VÉGSŐ SZAKMAI VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓHOZ 
 
 
 
 
 
 
TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
 
T-1M Településszerkezeti terv – Belterület  módosított    M=1:4000 
 
 
 
HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
 
SZ-1M   Szabályozási terv – Belterület módosított     M=1:2000 
 
 
 
 
Miskolc, 2017. augusztus hó 
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6.  MÓDOSÍTOTT HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 

 
 

 
 

 
 
 
 

SAJÓÖRÖS  
Településrendezési eszközök MÓDOSÍTÁSA  

2017 
Végső szakmai véleményezési dokumentáció 

A 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 36.§ szerinti teljes eljáráshoz. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 
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SAJÓÖRÖS KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA 
KÉPVŐSELŐTESTÜLETÉNEK 

 
…/2017. … számú r e n d e l e t e 

Sajóörös Helyi Építési Szabályzatáról 
 

 
 
Sajóörös Község Önkormányzatának Képviselőtestülete az 1990. évi LXV. törvény 16. § (1) 
bekezdésében, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, a 7. § és 8. § -ban 
foglaltakra tekintettel, a 314/2012. (XI. 8.) Kormány rendelet 11-14. § , a 16.§ előírásai 
szerint az építés helyi rendjének biztosítása érdekében az alábbi rendeletet alkotja. 
 
 

I. FEJEZET 
ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

 
1.1 Általános előírások 
 

1.§ 
  A rendelet hatálya 
(1) A rendelet hatálya kiterjed Sajóörös község közigazgatási területére. 
 
(2) Sajóörös közigazgatási területén területet felhasználni, továbbá                                                             
telket alakítani, építményt, építményrészt, épületegyüttest építeni, átalakítani, bővíteni, 
felújítani, helyreállítani, korszerűsíteni és lebontani, elmozdítani, a rendeltetést 
megváltoztatni (továbbiakban együtt: építési munkát folytatni) és ezekre hatósági engedélyt 
adni a jelen előírás és a szabályozási terv szerint szabad. 
 

2. §  
A rendelet alkalmazása 

 
(1) A rendelet hatálya alá tartozó területen építési munkát végezni, illetve erre építésügyi 
hatósági engedélyt adni az általános érvényű hatósági előírásoknak, e rendelet, valamint 
melléklete a vonatkozó településrendezési eszközök együttes alkalmazásával lehet. 
 
(2) A területek felhasználásának, a telkek alakításának, továbbá az építésnek a feltételét és 
módját meghatározó településrendezési eszközök: 
 
SZ-1 Szabályozási terv – Belterület      M=1:2000 
SZ-2 Szabályozási terv – Külterület      M=1:8000 
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3. § 

A szabályozási terv határelemei 
 

a) a közigazgatási határ, 
b) a meglévő, a megszűnő és a tervezett belterületi határ, valamint 
c) a meglévő és a tervezett beépítésre szánt területek határa. 
 

4. § 
A szabályozási elemek típusai 

 
(1)  Kötelező szabályozási elemek: 

a) szabályozási vonalak, 
b) építési övezetek, övezetek területi határai és az azokhoz tartozó előírás, 
c) közlekedési célú közterületek, azon belül a településszerkezeti jelentőségű 

területek (gyűjtőút és magasabb kategóriák, vasutak) megkülönböztetésével, a 
közlekedés jellegének minősítésével (közút, vegyes használatú út, gyalogút), 

d) nem  közlekedési  célú  közterületek,  ezen belül a településszerkezeti jelentőségű 
közterületek, közparkok és erdők területeinek megkülönböztetésével a köztértől 
(kisebb jelentőségű közterületi zöldfelület), 

e) egyéb,  építési  övezeten,  övezeten  belüli,  valamint  közterületen  ábrázolt,  nem 
tájékoztató jellegű rajzi elem a tervezett telekhatár és a magánút kivételével. 

f) az építési vonal, 
g) az építési hely, 
h) a telkenként betartandó beépítési mutatók, 
i) a szerkezeti jelentőségű zöldfelület határa, 
j) a kártalanítási igény kizárásával beépíthető útsáv, 

 
(2) A szabályozási terv sajátos jogintézményeket feltüntető kötelező elemei: 

a) a feltétel teljesítéséhez kötött korlátozással terhelt ingatlan, 
b) az elővásárlási joggal terhelt ingatlan, 
d) a helyi közút céljára történő lejegyzéssel terhelt ingatlan, 
f) a beültetési kötelezettséggel terhelt ingatlan. 
 

(3) A kötelező elemek csak Sajóörös Helyi Építési Szabályzata és melléklete a szabályozási 
terv (a továbbiakban: HÉSZ) módosításával változtathatók. 
 
(4) A tervezett belterületi határt, a terület-felhasználást, valamint a szerkezeti szintű egyéb 
elemeket érintő változtatások esetében a szabályozási terv és a HÉSZmódosítását megelőzően 
a településszerkezeti tervet is módosítani szükséges. 
 
(5) Irányadó szabályozási elemek: 
-Az azonos övezeten belüli telekosztás és telekhatárok. 
-Javasolt telekhatár 
 
(6) A szabályozási terven jelölt meglévő telekhatár és irányadó telekhatár a 
területfelhasználási egységen belül a telekre és a beépítésre vonatkozó szabályozás 
figyelembevételével akkor változtatható meg a településrendezési tervek módosítása nélkül, 
ha a környezet beépítéséhez való illeszkedés a telekegyesítés vagy telekosztás során 
megvalósul. 
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5. §. 

Jogszabályok által meghatározott elemek 
 

(1) A szabályozási terv jogszabályok által meghatározott elemei: 
a) a védőterület, a védőhatár, a védősáv határa, 
b) a nyomvonalas infrastruktúra elemek kezelői hozzájárulásának határa, 
c) a régészeti lelőhely, 
d) az országos ökológiai hálózat területe (ökológiai folyosó), 
e) a hidrogeológiai védőterületek, védőidomok, 
f) a nagyvízi meder határa, valamint 
 
 (2) Az Önkormányzat hatáskörébe nem tartozó szabályozási elemek módosítására csak 
az ezen elemeket elrendelő jogszabályok megváltozása esetén, azokkal 
összhangban kerülhet sor. 
Ettől eltérő módosításukra csak az adott ügyben hatáskörrel rendelkező hatóságok 
egyetértő állásfoglalásával kerülhet sor. 
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II.FEEZET 

 
6. § 

Közterület alakítására vonatkozó előírások 
 

(1) A közterület egységes kialakítása érdekében a települési önkormányzat – szabadtér-
építészetet, kertépítészetet, gyalogos és gépjármű közlekedést, közmű- és felszíni 
vízelvezetést, hírközlést is magába foglaló – közterület-alakítási tervet készíttethet. 
 
(2) A közterület alakítási tervet az önkormányzat képviselő testülete hagyja jóvá. 
 

7. § 
Az épített környezet és a településkép alakítására vonatkozó előírások. 

 
(1) A települési önkormányzat polgármestere a megkeresés beérkezésétől számított 15 napon 
belül az illeszkedési követelmények teljesítésével kapcsolatban – az összevont telepítési 
eljárással nem érintett, valamint az építészeti-műszaki tervtanácsról szóló kormányrendelet 
által nem szabályozott körben, véleményt adhat a jogszabályban meghatározott építésügyi  
hatósági  engedélykérelemhez.  
(2) A polgármester előző bekezdés szerinti véleményének kialakításához az önkormányzat 
rendeletében meghatározottak szerint kikéri az önkormányzati főépítész vagy a helyi 
építészeti-műszaki tervtanács szakmai véleményét. Ha a polgármester az (1) bekezdésben 
foglalt határidőn belül nem nyilvánít véleményt, hozzájárulását megadottnak kell tekinteni.  
(3) Az épített környezettel kapcsolatos értékvédelem ellátása érdekében a polgármester – e 
törvény  végrehajtására kiadott kormányrendelet keretei között, e tárgyban hozott 
önkormányzati rendeletben meghatározottak szerint – szakmai tanácsadó testületként helyi 
építészeti-műszaki tervtanácsot működtethet. 
(4) A helyi építészei-műszaki tervtanács feladata 
a) az illeszkedési szabályok érvényesülésének elősegítése, 
b) a települési környezet, a táj- és településkép, a beépítési vagy az építészeti jellegzetesség és 
látvány, a helyi jelleg védelme, valamint 
c) a helyi építészeti étékek és örökség védelme. 
 
 

8. § 
Az élővilág és a táj védelme 

 
 (1) Az építmények elhelyezése és használata során a természetes élőhelyek  védelmét, 
továbbá a területen átvezető vonulási útvonalakat "zöldfolyosók" fenntartásával kell 
biztosítani. 
 
(2) A zöldterületek (ZK) rekonstrukciója csak kertészeti kiviteli terv alapján végezhető. 

 
(3) A természetvédelmi szempontból érzékeny területeken csak olyan tevékenység 

végezhető, amely a természeti értékek sérülését, pusztulását, zavarását nem okozza. 
 

9. § 
A föld védelme 

 
(1) Építmények létesítése, illetve az építési terület előkészítése során a termőföld 



HADAS ÉPÍTÉSZ MÉRNÖKI MŰVÉSZETI KFT. - 3530 Miskolc, Rákóczi u. 15., Iroda: 3530 Miskolc, 
Hunyadi J. u. 13. fsz.2., Tel/Fax: +36/46/356763, mob.: +36/20/5522621, www.hadas.hu, muterem@hadas.hu 

 
védelméről, összegyűjtéséről, megfelelő kezeléséről és újrahasznosításáról az 
építtetőnek kell gondoskodnia. 

 
(2) Az építmény terepszint alatti és feletti helyiségeit úgy kell kialakítani, hogy a 

használatukkal összefüggésben keletkező folyékony települési és veszélyes hulladék a 
talajba ne kerülhessen. 

 
(3) A gépjármű-közlekedés területén és a parkolókban a gépjárművekből származó 

szennyezés közvetlen talajba jutásának megakadályozására csak szilárd burkolat 
létesítése engedélyezhető. 

 
(4)  A különböző területfelhasználások zöldfelületeit legalább az övezeti szabályozásban 

megadott mértékig növényzettel kell betelepíteni. 
 
(5)  A beépítésre szánt területeken, valamint a tereprendezéssel, vízrendezéssel érintett 

részeken a humuszos termőréteg megmentéséről gondoskodni kell. A humuszos 
termőréteget az építési munkák megkezdésekor le kell szedni és külön depóban kell 
elhelyezni. Az építés befejezése után a deponált humuszos termőréteget az építménnyel 
igénybe nem vett csatlakozó terület talajára el kell teríteni. 

 
(6)  A csapadékvíz elvezetéséről úgy kell gondoskodni, hogy az a környező termőföldeken 

belvizet, pangó vizet ne okozhasson. 
 
(7)  A kivitelezés és üzemeltetés során biztosítani kell, hogy a káros környezeti hatások a 

csatlakozó termőföld minőségében kárt ne okozzanak. 
 
(8)  A talaj, a talajvíz és rétegvizek védelme érdekében a szennyvizek szikkasztása még 

átmenetileg sem engedhető meg. 
 
(9) A csatornázatlan területeken a szennyvízcsatorna-hálózat megépítéséig átmeneti 

közműpótló berendezésként – szigorúan ellenőrzötten kivitelezett – zárt, vízzáró 
szennyvíztározó medencék létesítése engedélyezhető. A zárt szennyvíztározó 
medencékből az összegyűjtött szennyvizet a kijelölt szennyvízleürítő helyre kell 
szállítani. 

(10) A csapadékvíz-elvezető  árkokba történt esetleges szennyvízrákötéseket, valamint a 
felhagyott kutakba történt esetleges szennyvíz-bevezetéseket meg kell szüntetni. 

 
(11) A vállalkozási területen keletkező szennyvizeket a telken belül kell előtisztítani (olaj, 

zsír-, hordalékfogó, stb.). A szennyvizet csak a hatóságok által előírt mértékű 
előtisztítás után szabad a közcsatornába bevezetni. 

 
(12) A magasabban fekvő területekről lefolyó csapadékvizek ellen a beépített területeket 

övárkok létesítésével kell védeni. Az övárkok belterületi nyílt árkokba csatlakozása 
előtt hordalékfogók telepítése szükséges. 

 
10. § 

A vizek védelme 
 
(1) A vizek védelme a környezetvédelmi törvény vonatkozó előírásaival összhangban 

kiterjed a felszíni és felszín alatti vizekre, azok mennyiségére és minőségére, valamint a 
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felszíni vizek medrére és víztartó képződményeire. 

 
(2) A területfelhasználás és az építmények elhelyezése során biztosítani kell, hogy 

szennyeződés a vizekbe ne juthasson, továbbá a vizek mennyisége, minősége és szintje 
kedvezőtlenül meg ne változzon. 

 
11. § 

A levegőtisztaság védelme 
 
(a) A település közigazgatási területén kizárólag olyan tevékenység végezhető, és olyan 
építmények helyezhetők el, amelyek légszennyező-anyag kibocsátása, légszennyezettségre 
gyakorolt hatása a mindenkori hatályos rendelet előírásait teljesíti, környezetveszélyeztetést 
nem okoz. 
 
(b) A jelenleg hatályos jogszabály értelmében tilos a légszennyezés, valamint a levegő 
lakosságot zavaró bűzzel való terhelése, továbbá a levegő olyan mértékű terhelése, amely 
légszennyezettséget okoz. 
 
(c) A jelenleg hatályos jogszabály alapján hulladék nyílt téri, vagy a hulladékok égetésének 
feltételeit rögzítő jogszabályban foglaltak  nem megfelelő berendezésben törtnő égetése, a 
háztartásban keletkező papírhulladék és veszélyesnek nem minősülő, kezeletlen fahulladék 
háztartási berendezésben történő égetése kivételével tilos. Nyílt téri hulladékégetésnek 
minősül, ha a hulladék – az elemi kár kivételével – bármilyen okból kigyullad. Lábon álló 
növényzet, tarló és növénytermesztéssel összefüggésben keletkezett hulladék nyílt téri égetése 
tilos. 
 
(d) Diffúz forrás a lehető legkevesebb légszennyező anyag levegőbe juttatásával alakítható ki, 
működtethető és tartható fenn. A diffúz forrás működtetése, fenntartása során az üzemeltető a 
diffúz forrás környezete és az ingatlan rendszeres karbantartásáról és tisztántartásáról 
gondoskodni köteles. 

 
12. § 

A területek zaj- és rezgésvédelme 
 

(1) Zajforrások helyének kijelölésekor, fajforrások és védendő létesítmények egymáshoz 
képest történő elhelyezésekor, illetve csendes övezet és zajvédelmi szempontból fokozottan 
védett terület kijelölésekor a mindenkor hatályos rendelet előírásait kell figyelembe venni. 

 
13. § 

Kommunális hulladék elhelyezése 
 
(1) Tilos a hulladék illegális lerakása égetése, továbbá a veszélyes hulladékot a települési 
hulladékok vagy egyéb nem veszélyes hulladékok közé juttatni. 
(2) Az érintett ingatlanok területén végzett tevékenységek során képződő hulladékokat – 
melyek körét a mindenkor hatályos rendelet határozza meg – elkülönítve, a környezet 
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szennyezését kizáró módon, aze célra kijelölt gyűjtőhelyen kell összegyűjteni. 
(3) A keletkezett veszélyes hulladékokról (gyűjtés, előkezelés, szállítás, kereskedelem, 
közvetítés, tárolás, hasznosítás, ártalmatlanítás szabályainak betartásával) a veszélyes 
hulladékokkal kapcsolatos tevékenységek végzésének feltételeiről szóló a mindenkor hatályos 
rendelet előírásai szerint kell gondoskodni. 
(4) A hulladékok átadása esetén meg kell győződni az átvevő átvételre vonatkozó 
jogosultságáról. 
 (5) A településen keletkező építési és bontási hulladék kezelését, tervezését és elszámolását a 
mindenkor hatályos rendelet előírásai szerint kell végezni. Ennek érdekében megfelelő számú 
és színvonalú gyűjtőedényzetet kell rendszeresíteni, az edényzet ürítését és a hulladék 
elszállítását kellő gyakorisággal kell végezni. 
 

14. § 
Veszélyeztetett területekre vonatkozó előírások 

A szabályozási terven jelölt ártéri területekre 
 

(1) A Sajó partján a vízoldali és a mentett oldali töltéslábtól mért 10,0 m-es fenntartási sávon 
belül csak gyepművelést szabad folytatni, oda semmiféle építmény nem helyezhető el, 
továbbá olyan tevékenység nem végezhető, amely a szakfeladatok elvégzését akadályozza. 
 
(2) Az árvízvédelmi töltés biztonsága érdekében a mentett oldal lábvonalától mért 110,0 m-en 
belül agyaggödröt megnyitni és az épületek alá pincét, térszín alatti garázst építeni tilos.  
 
(3) A vizek természetes lefolyását, illetve áramlását csak az illetékes szakhatóság 
engedélyével, az általa meghatározott előírások megtartása mellett szabad megváltoztatni. 
 
(4) Árvíz- és belvíz veszélyeztetett területen építményt elhelyezni csak az árvíz-, illetve 
belvízvédekezéssel az illetékes szakhatóság hozzájárulásával szabad. 
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15. § - 16 § 

Egyes sajátos jogintézményekkel kapcsolatos előírások (tilalmak, telekalakítás, 
településrendezési kötelezések, közterület-alakítás) 

 
15. §  

Elővásárlási jog 
 

A települési önkormányzatot elővásárlási jog illeti meg az építési szabályzatban 
meghatározott településrendezési célok megvalósítához szükséges ingatlanok esetében. 
(Mellékletben szerepel.) 
 

16. § 
Kisajátítás 

 
A településrendezési feladatok megvalósításához közérdekből szükséges ingatlanok az arra 
vonatkozó külön jogszabályokban szabályozott esetekben és módon sajátíthatók ki és 
jegyezhetők le kiszolgáló és lakóút céljára. 
a) terület- és településrendezés; 
b) közlekedési infrastruktúra fejlesztése miatt vasúti felüljáró építése, fejlesztése érdekében, 
amennyiben arra - országos közút építése, érdekében közlekedésbiztonsági, szempontok 
alapján kerül sor,  
c) örökségvédelem miatt a védetté nyilvánított régészeti lelőhely ,védőövezetének kialakítása, 
megközelítése másként nem lehetséges,  
 

17. § 
Közművek előírásai 

 
A közművesítettség mértéke 
(1) A közműellátás építési övezetenkénti mértékét és módját a helyi építési szabályzatban kell 
megállapítani. Sajóörös közigazgatási területén belül a közművesítettség különböző szintjei 
élnek együtt. A teljes közművesítettségtől a hiányos közművesítésig. A szerkezeti és a 
szabályozási tervek megkülönböztetik a különböző közművesítettségi elvárással rendelkező 
területfelhasználási egységeket. 

 
(2) A közművesítettség szempontjából az építési övezet 

a) teljesen közművesített, ha 
aa) az energia (villamos energia, gáz vagy távhő), 
ab) az ivóvíz, 
ac) a szennyvízelvezetés és -tisztítás, valamint 
ad) a közterületi csapadékvíz-elvezetés 
együttesen közüzemi vagy közcélú szolgáltatással történik; 
b) részlegesen közművesített, ha 
ba) a villamos energia, 
bb) az ivóvíz, 
bc) a közterületi csapadékvíz-elvezetés közüzemi vagy közcélú szolgáltatással, 
bd) a szennyvíz tisztítása és elhelyezése egyedi szennyvízkezelő berendezéssel, vagy 

tisztítómezővel ellátott oldómedencés műtárggyal vagy időszakos tárolása egyedi zárt 
szennyvíztárolóban 

történik; 



HADAS ÉPÍTÉSZ MÉRNÖKI MŰVÉSZETI KFT. - 3530 Miskolc, Rákóczi u. 15., Iroda: 3530 Miskolc, 
Hunyadi J. u. 13. fsz.2., Tel/Fax: +36/46/356763, mob.: +36/20/5522621, www.hadas.hu, muterem@hadas.hu 

 
c) hiányosan közművesített, ha a részleges közművesítettségre előírt feltételek 

valamelyike nem áll fenn; 
d) közművesítetlen, ha nincs közüzemi vagy közcélú szolgáltatás. 
 

18. § 
Építés általános szabályai 

 
(1) Az övezetek és övezeten belüli jelölések leírását a rendelet 1. és 2. melléklete tartalmazza. 
 
(2) A különböző  célú közterületek, továbbá a területegységek közhasználatra kijelölt egyéb 
területei, a területegységek, valamint a területegységek övezeti lehatárolását, azok sajátos 
felhasználását, építési használatuk módját a szabályozási terv jelöli. 
 
(3) A területegységen belül közhasználatra kijelölt területet úgy kell kialakítani, hogy az 
kerekesszékkel, gyermekkocsival is megközelíthető legyen. 
 
(4) Az élővízfolyással  érintett új telekosztás és beépítés előfeltétele  a szabályozási terv 
szerinti mederrendezési és tereprendezési munkálatok elvégzése. 
 

(5) A  zöldterületeken  (ZK)  10  m2-nél  nagyobb  térburkolás  csak  építési engedéllyel 
végezhető. 
 
 

19. § 
A területegységek építési használatának különleges szabályai 

 
(1)  A beépítési feltételeket a rendelet 1. és 2. sz. melléklete tartalmazza. 
 
(2) A beépítésre szánt területek beépítési feltétele a teljes közművesítettség. A  falusias 
lakóterületek és az egyéb külterületen lévő lakóterületek - a szennyvízhálózat kiépítéséig - 
külön jogszabályban meghatározott módon részleges közművesítettség mellett is beépíthetők. 
 
(3)  A helyi értékvédelmi területen belül az ingatlanok egyedi beépítési, településképi és 
építészeti követelményeinek tisztázása - azok kiemelt településképi jelentősége miatt az 
érvényben lévő jogszabályokban foglaltak szerint kell eljárni.  
 
(4) A település területén 
 
a) A településen a gyűjtő és magasabb rendű utak mellett a telkek utcai telekhatárán gépjármű 
tároló kapuja nem helyezhető el. 
 
b) A területfelhasználáshoz, építmények rendeltetésszerű használatához szükséges gépjármű 
várakozókat elsősorban a területfelhasználáshoz, építményhez tartozó építési telken belül kell 
biztosítani. 
 
c) Ha az előírt számú várakozóhely saját építési telken belüli kialakítása nem biztosítható, 
úgy az építési hatóság a területfelhasználást, építést akkor is engedélyezheti, ha az építtető a 
tervezett területfelhasználástól, épülettől lakásfunkció esetén legfeljebb 200 m-es, nem 
lakáscélú funkció esetén legfeljebb 500 m-es távolságon belül a szükséges várakozó 
helyszám más építési telken belüli kiépítését - az arra az ingatlanra a rendezési tervben 
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szabályozott maximális beépítés és funkció szerint előírt parkolási szükséglet csökkentése 
nélkül - egyidejűleg megoldja. Az építéshatósági engedély megadására vonatkozó 
kérelemben a kérelmezőnek nyilatkoznia kell arról, hogy a funkcióhoz kapcsolódó 
várakozóhelyek hol kerülnek kialakításra, s mi azoknak a tervezett üzemeltetési rendszere. 
a b.) és c.) pontokban foglaltak szerint megvalósíthatatlan, vagy csak részben valósítható 
meg, az építési hatóság a tervezett területfelhasználást, építést csak akkor engedélyezheti, ha 
az építtető a hiányzó számú gépjármű elhelyezési lehetőség biztosításával a települést bízza 
meg oly módon, hogy a parkoló alapba a hiányzó számú várakozóhelyek arányában befizet, a 
vonatkozó önkormányzati szabályozás szerint. 
 
d) A gépjármű várakozó igény megállapítása az érvényes országos előírások szerint történik. 
 
 

20. § 
Építményekre vonatkozó szabályok 

 
 
(1) Településképi véleményezési eljárás keretében az építési engedélyezési eljárás során 
érvényben lévő rendeletben foglaltak szerint kell eljárni 
a)a településközpontban és - jelen rendeletben meghatározott –helyi védelemre kijelölt 
épületekkel, területekkel kapcsolatos valamennyi engedélyköteles építési tevékenység, 
továbbá keret építési engedély kérése esetén, 
b) továbbá elvi keretengedélyezési építési engedély kérése esetén, 
c) kettőnél több telek kialakítása esetén. 
 
 

21. § 
Katasztrófavédelmi osztályba sorolás alapján meghatározott elégséges védelmi szint 

követelményei 
 
Sajóörös katasztrófavédelmi osztályba sorolása alapján II-es osztályba került. Az elégséges 
védelmi szint követelményei az alábbiak: 
Riasztás – A lakosság riasztása; veszélyhelyzet tájékoztatás feltételeinek biztosítása 
Lakosságvédelmi módszer – kockázatbecslésben megállapítottaknak megfelelően (elzárkózás) 
Felkészítés – 3 évente aktív tájékoztatás; passzív tájékoztatás; felkészítés (riasztás, 
magatartási szabályok) 
Védekezés – összevont mentőszervezetek terve; polgárvédelmi szakegység megalakítása, 
karitatív, önkéntes és humanitárius szervezetek tervezete 
Induló katasztrófavédelmi készlet – Teljes induló készlet megléte 
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III. FEJEZET 

 
RÉSZLETES ÖVEZETI ELŐÍRÁSOK 

 
Beépítésre szánt építési övezetek előírásai 

 
ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK ELŐÍRÁSAI 

22. § 
Az építési övezetek közös előírásai 

 
(1)  Ha a telek jelenlegi jellemzői az építési övezeti előírásoknak nem felelnek meg, de az 

eltérés a korábbi előírások szerint alakult ki, az alább felsorolt szabályok szerint lehet 
építési munkát, ill. telekalakítást végezni: 

a)  Ha a telek jelenlegi beépítettségének valamely paramétere nem felel meg az építési 
előírásoknak, a meglévő épület felújítható, de a határértéket túllépő paraméter nem 
növelhető, kivéve a tetőtér-beépítést, amely esetben az épület magasság és a 
beépítettség megtartása mellett a szintterület növelése megengedhető. 

 
Új épület vagy épületrész (toldalék) csak az építési övezeti előírásoknak megfelelően 
építhető. Ha az övezeti előírásoknak nem megfelelően beépített telken álló épület(ek) 
lebontásra kerül(nek), a telket beépítetlen teleknek kell tekinteni és az építési övezeti 
előírásokat kell alkalmazni. 

 
b) Ha  a  telek  jelenlegi  méretei  nem  felelnek  meg  az  építési  előírásoknak  akkor  a 

telekméretek  -  a  szabályozási  tervlapon  jelölt  közterületi  határrendezést kivéve  - 
tovább nem csökkenthetők. A telek beépíthető, ha a vonatkozó egyéb országos és 
építési előírások (elő-, oldal- hátsókert méretek, tűztávolság stb.) betarthatók. 

 
c) Ha a telek jelenlegi beépítési módja és az előkert nagysága nem felel meg az építési 

előírásoknak az előírástól eltérő beépítési mód megtartható, de az épület(ek) csak a 
telekre vonatkozó egyéb országos és építési előírások betartása esetén és csak az 
övezeti előírások szerinti építési helyen belül bővíthető(k). 

 
d) Ha a  telek jelenlegi épületeinek magassága meghaladja az építési előírásokban előírt  

értéket,  a  meglévő  építmények  bővíthetők,  de  a  bővítmények épület magassága 
az előírt értéket nem haladhatja meg. Ha a meglévő építmények lebontásra  kerülnek,  
a  telket  beépítetlen  teleknek  kell  tekinteni  és  a  vonatkozó épület/homlokzat 
magassági előírásokat kell érvényesíteni. 

 
(2)   Új építés, bővítés, rendeltetés változás esetén a gépjármű-elhelyezési igényre az építési 

engedélyezési eljárás során a vonatkozó jogszabályok szerint kell eljárni. 
 

23. § 
Építési övezetek általános előírásai 

 
(1) A lakótelkek pinceszint, ill. terepszint alatti épületrészei csak az építési helyen belül 

engedélyezhetők, és szintterületük a telekre vonatkozó beépítési % szerint számított 
érték legfeljebb kétszerese lehet, de nem haladhatja meg a 80 %-ot. 

 



HADAS ÉPÍTÉSZ MÉRNÖKI MŰVÉSZETI KFT. - 3530 Miskolc, Rákóczi u. 15., Iroda: 3530 Miskolc, 
Hunyadi J. u. 13. fsz.2., Tel/Fax: +36/46/356763, mob.: +36/20/5522621, www.hadas.hu, muterem@hadas.hu 

 
 (2) Az építési helyen kívül elhelyezkedő meglévő önálló épületeken csak állapotmegóvási 

munkálatok végezhetők, funkcióváltásukra engedély nem adható. 
 
(3)  A települési értékvédelem területein telkenként csak egy gépjármű közlekedésre 

alkalmas bejárat nyitható. 
 
(4)  Önálló  melléképület  épület magassága  nem  lépheti  túl  a  3,5  m-t,  ha  a  sajátos 

előírások másként nem rendelkeznek. 
 
(5)  Az építmények közötti legkisebb távolság az I-III. tűzállósági fokozatú – nem éghető 

anyagú, külső térelhatároló szerkezetű, falazatú, burkolatú, illetve héjazatú – 
lakóépületeknél: 

 
a)  4,0 m-ig csökkenthető, beépítési módtól függetlenül, ha az egymást átfedő 

szemben fekvő homlokzatok közül legalább az egyik homlokzaton a nyílások 
helyiségenként 

0,40 m2 nyíló felületnél nem nagyobbak, és a nyílásos homlokzatú épület 
magassága a 4,5 m-t nem haladja meg; 

 
b)  2,0 m-ig csökkenthető, zártsorú jellegű beépítési mód esetén, ha az egyik 

homlokzat nyílás nélküli tűzfal és a másik homlokzaton helyiségenként 0,40 m2  

nyíló felületnél nem nagyobbak a nyílások. 
 

(6) Az  építési hely közterület felőli határát, ha a szabályozási tervlap másként nem 
intézkedik,  kötelező  beépítési  vonalnak  kell  tekinteni, azzal a kivétellel, hogy a 
beépítési vonal az  építési hely  közterületi határvonalának 2/3 hosszán a telekirányban 
visszaléphet. 

 
(7) A terepszint alatti építmény fölött kialakított zöldfelületet és a tetőkert zöldfelületét az 

Országos Településrendezési és Építési Követelmények4 magyarázatában foglalt 
arányban és a földtakarás vastagságának függvényében a telek aktív zöldterületének 
lehet tekinteni. 

 
(8)  Újonnan az építési övezetben meghatározott legkisebb telekméretnél kisebb telek nem 

alakítható, kivéve azon telekrendezéseket, ahol az övezeti előírásnál kisebb telek 
esetén olyan telekalakítás történik, mely az övezeti előírás szerinti telekméret 
elérésének irányában hat. Ez esetben a telekrendezés akkor is engedélyezhető, ha a 
teleméret - az övezeti előírások felé történő elmozdulás ellenére - nem éri el az előírt 
minimális telekméretet. 

 
(9)  1 m-t meghaladó terepmunkával járó beavatkozás engedélyköteles.  
(10) A parti sáv területén belül kerítés nem létesíthető. 

 
 

24.§  
Lakóterületek 

 (1) Falusias lakóterület (Lf) 
a)   A terület jellemzően alacsony laksűrűségű, összefüggő, nagykertes, legfeljebb két önálló 

rendeltetési egységet magába foglaló jellemzően lakóépületek elhelyezésére szolgál. 
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b)  A területen az alábbi létesítmények, épületek helyezhetők el: mező- és erdőgazdaság, 
valamint a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró gazdasági tevékenységi célú, 
kereskedelmi, szolgáltató, szállás jellegű, igazgatási, iroda, hitéleti, nevelési, oktatási, 
egészségügyi, szociális, kulturális, közösségi szórakoztató és sport. 

 
 

25§ Vegyes területek 
 

(1) Településközpont vegyes terület (Vt) 
a)   A terület jellemzően több rendeltetési egységet magába foglaló lakó- és olyan 

igazgatási, kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató, egyházi, 
oktatási, egészségügyi, szociális épületek, valamint sportlétesítmények elhelyezésére 
szolgál, amelyek alapvetően nincsenek zavaró hatással a lakófunkcióra. 

 b)  A területen az érvényes jogszabályok szerinti létesítmények, épületek helyezhetők el: 
igazgatási, iroda, kereskedelmi, szolgáltató, szállás, a terület azon részén, amelyben a 
gazdasági célú használat az elsődleges egyéb közösségi szórakoztató, hitéleti, nevelési, 
oktatási, egészségügyi, szociális, kulturális, közösségi szórakoztató és sport. 

 
 
(2) Intézményterület vegyes terület (Vi) 

 
a) A terület jellemzően több rendeltetési egységet magába foglaló elsősorban igazgatási, 

kereskedelmi, turisztikai szolgáltató épületek elhelyezésére szolgál.  

b) A területen az érvényes jogszabályok szerinti létesítmények, épületek helyezhetők el: 
iroda, kereskedelmi, szolgáltató, szállás, kulturális, közösségi szórakoztató, hitéleti és sport. 

 
 

26. §  
Gazdasági területek 

 
(1) Kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági építési övezet (Gksz) 
a) A terület a nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célokat szolgáló 

építmények befogadására kijelölt terület. 
b) A területen az alábbi létesítmények, épületek helyezhetők el: A kereskedelmi, szolgáltató 
területen önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el, de a gazdasági tevékenységi célú 
épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás kialakítható. 
 
(2) Ipari, gazdasági építési övezet (Gip) 

a) Az ipari terület, olyan gazdasági célú ipari építmények elhelyezésére szolgál, amelyek 
más beépítésre szánt területen nem helyezhetők el. 

b) Az ipari terület lehet: 
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1. környezetre jelentős hatást gyakorló terület, (Sajóörös területén nem 
engedélyezhető) 

2. egyéb terület. 

c) Az egyéb ipari terület elsősorban az ipari, az energiaszolgáltatási és a 
településgazdálkodás építményei elhelyezésére szolgál. 

d) Az egyéb ipari gazdasági területen a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a 
tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakások helyezhetők el, önálló 
lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el. 

 
 
 

27. §  
Különleges területek 

 
(1) Különleges építési övezet  
 

a) K-Mü Mezőgazdasági üzemi:  
b) K-Ta Tanya: lakó, mezőgazdasági üzemi épület 
c) K-Sp Sport: szabadidőközpont,- sportterület 
d) K-Sz Szabadidő: szabadidőközpont,- sportterület 
e) K-Km Közmű: Gázvezeték szakaszállomás 
f) K-Me Megújuló energia: Napelemtelep 
 

e) A területen csak a szabályozási tervlapon megnevezett funkciójú építménycsoportok és az 
azok rendeltetésszerű működéséhez szükséges egyéb építmények helyezhetők el. 

f) A szabályozási tervlap az egyes ingatlanokon belüli eltérő kizárólagos használatot is 
rögzíthet az egyes építési helyekre írt rendeltetés és legnagyobb épület magasság 
meghatározásával. 

 
 

28. §  
Beépítésre nem szánt területek általános előírása 

 
Belterületen a 014. hrsz. temető szabadonállóan építhető be maximum 10%-os beépítéssel, 
max. 4,50m épületmagassággal. Elhelyezhető építmények: kripta, urnafal, feszület, 
ravatalozó, stb.  
A beépítésre nem szánt területeken, külterületen újonnan kialakítható telek legkisebb 
szélessége 10 m lehet. 
 

 
29.§  

Közlekedési rendeltetésű területek 
 

(1) Közúti közlekedési övezet : Kö-1Országos főút, Kö-2 Országos mellékút, Kö-
3 Helyi gyűjtőút,  Kö-4 Lakóutca, Kö-5Gyalogút, földút, Kö-6 Kerékpár út 
a) A közúti közlekedés céljára kijelölt terület. 
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b)  A területen a vasutak, a légi közlekedés építményeit kivéve 

1. az országos és a helyi közutak, a kerékpárutak, a gépjármű-várakozóhelyek 
(parkolók), járdák és gyalogutak, mindezek csomópontjai, vízelvezetési rendszere és 
környezetvédelmi létesítményei, a közművek és a hírközlés építményei, továbbá 

2. a  közlekedést  kiszolgáló:  közlekedési  építmények,  kereskedelmi,  szolgáltató, 
vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, igazgatási épület, gazdasági célú épületen 
belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás helyezhető el. 

c)   Az elhelyezhető építmények által elfoglalt terület a közlekedési és közműterület 2%-át, 
az újonnan elhelyezendő épületek magassága a 4,5 m-t nem haladhatja meg, kivéve a 
töltőállomások, a vasútállomás és az autóbusz pályaudvar max 5% beépítettség, (K-KÖ) 
ahol a beépítettség max. 5%, az épületmagasság max. 6,0 m lehet.  

 
(2) Kötöttpályás közlekedési övezet : Kö-k Vasút 

A területen a vasutak és azok működéséhez kapcsolódó közlekedési építmények, 
kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, igazgatási épület, a 
gazdasági célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló 
lakás helyezhető el. 
 

 

30. §  
Közkert övezet (ZK) 

 

(1) Közkertek, közhasználatú zöldterületek céljára kijelölt terület. A terület min. 70%-át 
zöldfelülettel (jellemzően fákkal és cserjékkel), ill. vízfelülettel fedetten kell kialakítani. 

(2) A területnek közútról, köztérről közvetlenül megközelíthetőnek kell lennie. 
(3) A közkertek  akadálymentes megközelítését a vonatkozó előírások szerint biztosítani 

kell 
(4) A területen a pihenést és a testedzést szolgáló építmény (sétaút, pihenőhely, tornapálya, 

gyermekjátszótér stb.), vendéglátó épület, szabadtéri színpad és a terület fenntartásához 
szükséges épület helyezhető el. Az építmények elhelyezéséhez építési engedély csak 
kertépítészeti szakvélemény alapján adható ki. 

(5)  Az újonnan elhelyezhető épületek magassága legfeljebb 4,5 m lehet és az általa elfoglalt 
terület nem haladhatja meg a telekterület 2%-át. 

(6)  A területen – védett közkert kivételével – terepszint alatti épületek (pl. nyilvános WC, 
parkoló, kerti bútortároló) elhelyezhetők – kertészeti szakvélemény alapján – a közkert 
terület legfeljebb 10%-án, ha ez 10 cm törzsátmérőnél nagyobb fák kivágásával nem 
jár. A terepszint alatti építmény felett legalább 50 cm vtg. földtakarást kell biztosítani 
növénytelepítés céljára. 

(7)  Új  közkert,  ill.  közkert-felújítás,  valamint  közkerton  belül  100  m2-nél  nagyobb 
térburkolat létesítése csak kertépítészeti terv alapján engedélyezhető. 

(8) Közkertben és más közhasználatú zöldfelületen bármilyen okból elhalt, illetve 
(engedéllyel, vagy engedély nélkül) kivágott fás növényzet pótlásáról a lombtérfogat- 
egyenérték fenntartása mellett – egy éven belül – kell gondoskodni. 
Ha a visszapótlás az érintett területen a meglévő lombkoronaszint borítottsága miatt 
nem kívánatos, a visszapótlás másutt is engedélyezhető. 

 

31. § 
Mezőgazdasági és erdőövezetek közös előírásai 
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Valamennyi mezőgazdasági és erdőövezetben a meglévő lakó (tanya-) épületek, ill. 
idegenforgalmi, turisztikai, vendéglátó és szolgáltató célokat szolgáló épületek – az esetben 
is, ha a telek nagysága, beépíthetősége ezt egyébként nem tenné lehetővé - átalakíthatók, 
korszerűsíthetők, felújíthatók.  
 

32. §  
Erdőterületek 

(1) Védelmi rendeltetésű erdőövezet(Ev) 
a) A  terület elsődlegesen védelmi (védő, környezet-, ill. természetvédelmi) rendeltetésű 
célokat szolgál. 
b)   Területén csak a természetvédelmet és vízgazdálkodást szolgáló létesítmények (feltáró 

utak, ismertető, eligazító táblák, oktatást, kutatást szolgáló létesítmények stb.) a 
védelmi rendeltetést felügyelő erdészeti természetvédelmi hatóság hozzájárulásával 
helyezhetők el. 

c) A területen épületet elhelyezni nem lehet, meglévő nem bővíthető. 
d) Védelmi erdőterületeken a folyamatos borítottság érdekében fakitermelés szálalásos 

módszerrel kell történjen. Tarvágás csak kivételesen indokolt esetben – nem őshonos 
fafajokból álló, vagy természetes felújításra alkalmatlan állományok esetén – 
végezhető, és nagysága nem haladhatja meg az 1 ha-t. 

e) A védelmi erdők esetén, ha az állományok egészségi állapota lehetővé teszi, az erdők 
vágás érettségi korát megemelt értékkel kell megállapítani. 

 
 
(2) Gazdasági rendeltetésű erdőövezet(Eg), és közjóléti rendeltetésű erdőövezet (Ek) 
a) Az övezetbe az előző övezetekbe nem sorolható erdők tartoznak, megkülönböztetve 

őket használatuk szerint. 
b) Gazdasági erdőnél legfeljebb 0,5%-os, közjóléti erdőnél legfeljebb 5%-os beépítettséggel 

az erdő rendeltetésének megfelelő építmények helyezhetők el. 
c) Az újonnan elhelyezendő épületek magassága nem haladhatja meg a 4,5 m-t. 

 
(3)  A védelmi (védett és védő), valamint a közjóléti rendeltetésű erdőterületek folyamatos 

karbantartására (a védett erdők őshonos állományának felújítására)  az  önkormányzat,  
a  tulajdonosok,  az  erdészeti  szervek,  ill.  a természetvédelmi hatóság részvételével 
közös programot kell készíteni, és azt az erdőtervekben érvényesíteni. 

 
33. §  

Mezőgazdasági területek közös előírásai 
 

(1) A mezőgazdasági területek a település mezőgazdasági termelés 
(növénytermesztés,állattenyésztés és az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozás és tárolás) és 
annak építményei elhelyezése céljára szolgáló területrészei, ahol a termőföldvédelem mellett 
a hagyományos tájhasználati jellegzetességek és a természeti értékek megőrzését is 
figyelembe kell venni.  
(2) Mezőgazdasági területen csak tájba illő, magas tetős, maximum 45 tetőhajlásszögű 

épület létesíthető. Épületcsoportnál azonos jellegű tetőkialakítást kell 
alkalmazni. 

(3) A mezőgazdasági területeken a terv jóváhagyása előtt már meglévő lakó és gazdasági 
épületek a kialakult beépítettségtől függetlenül megtarthatók és felújíthatók 
(amennyiben egyéb hatósági előírásoknak megfelelnek), illetve - ha jelen előírásokban 
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foglaltak és a megengedett beépítési százalék azt lehetővé teszi  –  alapterületük 
bővíthető, illetve az érintett telken új épület is létesíthető. 

 
34. § 

Mezőgazdasági kertes terület (Mk) 
 
(1) A területbe a jellemzően kistelkes, kisüzemi művelésű, hagyományosan 

kertgazdálkodású területrészek (zömmel volt zártkerti területek) tartoznak. 
 
(2) A területen az érvényben lévő jogszabályban foglaltak szerinti létesítmények, épületek 

helyezhetők el. 
 
(3) A beépíthetőség szempontjából említett művelési ágak (szőlő, gyümölcsös, szántó, kert) 

az esetben vehetők figyelembe, ha a telek területének legalább 75%-a az említett 
művelési ágban nyilvántartott (földhivatali nyilvántartás) és ténylegesen is úgy művelt. 

 
(4) A telken újonnan létesülő épület szabadonállóan, az épület homlokvonala előtti út 

tengelyétől legalább 12,0 m-re és 3,0 m oldalkert biztosításával helyezendő el. 
 
(5) Az építmény-elhelyezés feltételei a telkeken: 

Új lakóépülettel (és hozzá tartozó gazdasági épülettel) beépíthető telek: 
a) Telekszélesség az építési helyen: min 14 m. 
b) Telekterület: 

 
Szőlő és (vagy) gyümölcsös és intenzív hasznosítású kert (pl. üvegházas, fóliás 

virág és zöldségkertészet) művelési ág esetén: min. 1 ha (10 000 m2) 
Egyéb művelési ágú telkeken lakóépület nem létesíthető. 

c) Beépítettség: max. 3%, de a lakóépület alapterülete maximum 200 m2-es lehet. 
Azon telken, melynek csak egy része tartozik olyan művelési ágba, mely a 
beépítés szempontjából megfelelő (tehát kert, szőlő, vagy gyümölcsös), az 
egyéb művelési ágú telekrész területe (szántó, gyep, erdő) a beépíthetőség 
számításánál nem vehető figyelembe. 

d) épületmagasság: max. 4,5 m 
 

(6) Gazdasági épülettel beépíthető telek: 
a) Telekszélesség az építési helyen: min. 10 m 
b) Telekterület: 

kert, szőlő, gyümölcs művelési ág esetén: min. 720 m2 ; 

a 720 m2-t el nem érő nagyságú, továbbá a fenti művelési ágakba nem 
tartozó telkeken (szántó, gyep, erdő) építmény (a nyomvonal jellegű 
építményeket és műtárgyaikat, valamint a köztárgyakat kivéve) nem 
építhető. 

c) Azon telken, melynek csak egy része tartozik olyan művelési ágba, mely a 
beépítés szempontjából megfelelő (tehát kert, szőlő, vagy gyümölcsös), az 
egyéb művelési ágú telekrész területe (szántó, gyep, erdő) a beépíthetőség 
számításánál nem vehető figyelembe. 

d) Beépítettség: max. 3% épület (+földdel borított pince). 2.5 Épület mag.: max. 3,5 m. 
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e) Az övezet területén meglévő épületek, melyek a fentebb meghatározottaknál kisebb 
telkeken állnak, megtarthatók, felújíthatók, de alapterületük nem bővíthető. 

 
35. § 

Mezőgazdasági általános övezet (Má) 
 
(1)  Az övezetbe a jellemzően szántóföldi művelésű, nagytelkes, árutermelő hasznosítású, 

mezőgazdasági területek tartoznak. 
(2)  Az  övezeten  a  mezőgazdasági  hasznosítást  (növénytermesztést  és  állattenyésztést) 

szolgáló lakó-, és gazdasági épületek illetve földdel borított pince helyezhető el. 
(3)  Az övezetekben a beépíthetőség szempontjából említett művelési ágak az esetben 

vehetők figyelembe,  ha   a   telek   területének  legalább   75%-a   az   említett   
művelési  ágban nyilvántartott (földhivatali nyilvántartás) és ténylegesen is úgy művelt. 

(4)   A telken újonnan létesülő épület szabadonállóan, az épület homlokvonala előtti, a telket 
kiszolgáló út tengelyétől legalább 20 m-re és 3,0 m oldalkert biztosításával helyezhető 
el. Szomszédos telkeken álló épületek között legalább 15 m távolságnak kell lenni. Az 
épületnek forrástól, vízfolyástól, tóparttól min. 100 m távolságra kell lennie. 

(5) Az építmény-elhelyezés feltételei a telkeken: 
 

a) Beépíthető telek területe szántó, művelési ág esetén: 

  lakóépület: min.20 ha (200 000 m2)  

 gazdasági épület:  min. 5 ha (50 000 m2) 
 

b) Beépíthető telek területe szőlő, gyümölcsös, intenzív hasznosítású kert 
(pl. üvegházas, fóliás virág és zöldségkertészet)művelési ág esetén: 

lakóépület: min. 3 ha (30 000 m2) 

gazdasági épület:  min. 2 ha (20 000 m2) 

c) Beépítettség: max. 3%, de az épület(ek) összalapterülete telkenként max. 1200 m2, 

ezen belül a lakóépület alapterülete max. 300 m2 lehet. Azon telken, melynek 
csak egy része tartozik olyan művelési ágba, mely a beépítés szempontjából 
megfelelő az egyéb művelési ágú telekrész területe (pl. gyep, nádas, erdő) a 
beépíthetőség számításánál nem vehető figyelembe. 

d)  Egy  telken  egy  újonnan  kialakítható  tanyaudvar  lehet,  amelynek  területe 
(lakóépület, gazdasági építmények és a hozzátartozó udvar által elfoglalt terület) 

-nem lehet nagyobb, mint 6000 m2 ill. a telek 
50%-a, 
-utólag sem alakítható át önálló telekké, ha a megosztás következtében az 
újonnan kialakuló telek a - legfeljebb 3%-os - beépítettség előírásának nem 
felel meg. 

 
e) épületmagasság: max. 5,5 m. 
 
f) Az  övezetben nagy létszámú állattartó telep (a vonatkozó rendelet meghatározása 

szerinti értelmezésben) belterülethez, lakó-, és üdülőterülethez, egészségügyi- 
szociális, turisztikai rendeltetésű erdőterülethez 300 m-nél, forráshoz, 
vízfolyásokhoz, vízfelületekhez 100 m-nél közelebb nem létesíthető. Hígtrágyás 
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állattartás csak úgy folytatható, ha az nem jár együtt szabadtéri trágyalégyüjtő 
létesítésével, és nem veszélyezteti a talaj és a vizek minőségét. 

 
36. § 

Korlátozott használatú mezőgazdasági általános övezet  
(Má Szabályozási tervlapon külön megjelölve) 

 
(1) Az ökológiai hálózat övezetében lévő szántó, rét, legelő területek a csak védettségnek 

megfelelő technológiával művelhetőek. 
 

37. §  
Vízgazdálkodási övezet (V1, V2, V3, V4) 

 
 (1)  Az övezet területébe 

V1 a folyóvizek (folyók, állandó és időszakos vízfolyások) medre és parti sávja, 
V2 állóvizek medre és parti sávja, 
- a folyóvizekben keletkezett nyilvántartásba még nem vett szigetek, 
- a közcélú nyílt csatornák medre és parti sávja, 
- a vízbeszerzési területek, 
- a hullámterek, 
- a vízjárta, valamint a fakadó vizek által veszélyeztetett területek tartoznak 
V3 gátak, vízmű területek 
V4 vízmű 

(2)  Az övezetben építményt elhelyezni csak a vonatkozó országos előírások rendelkezései 
szerint szabad 

(3)  Nyílt vízfelületeken – a vízügyi hatóság hozzájárulása mellett – a parti funkciókhoz 
kötődő ideiglenes jellegű mobil építmények elhelyezhetők a vízminőség 
veszélyeztetésének kizárása mellett. 

(4)  Az árvízvédelmi töltéseken és a körömvonaltól mért 10 m-es sávban épület, építmény 
(közmű) nem helyezhető, fás növényzet nem ültethető, a talaj mindennemű megbontása 
tilos. 

(5) Vízbázis területen a funkciónak megfelelő épület, építmény helyezhető el. Az épület 
által elfoglalt terület a vízmű telekterület 5%-át, és az új épület magassága a 3,5 m-t 
nem haladhatja meg, hacsak azt az alkalmazott technológia nem követeli meg (pl. 
szivattyúház). 

 
 

38. § 
Különleges beépítésre nem szánt övezetek előírásai 

 
(1) Különleges rekreációs övezet (Kb-R) 
Felhagyott bányató 

 
(2) Különleges temető építési övezet (Kb-T) 
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IV. FEJEZET 

Záró Rendelkezések 
 

39. § 
 
 (1) A jelen helyi építési szabályzat és csatolt 1- 5 sz. mellékletei, 4  sz.  függe lék  

valamint a hozzá tartozó kül- és belterületi szabályozási tervek 2017. …- jén lépnek 
hatályba. 
Rendelkezéseit az ezt követően indult eljárásokban kell alkalmazni. 

 
(2) A belterületbe vonással és a művelés alóli kivonással ütemezetten igénybe vehető 

fejlesztési  területeket  valamint a  beépítetlen  belterületeket, a tényleges igénybevételt 
megelőző átmeneti időszakban, a földtörvény vonatkozó előírásai szerint, a jelenlegi 
használati módjuknak megfelelően kell művelni, hasznosítani. 

 
(3) E rendelet hatályba lépésével egy időben hatályát veszti SAJÓÖRÖS KÖZSÉG 
KÉPVISELŐ-TESTÜLETE ilyen tárgyú korábbi rendelete. 
 
 
Sajóörös 2017. … 
 
 
 
  Kocsis Gábor                                                                        Szabó Gábor  
       jegyző                                                                                 polgármester 
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RENDELET MELLÉKLETEI 

 
1. SZ MELLÉKLET 

Területfelhasználás módja: 
 
A- Övezetek 
Lásd: Szerkezeti és szabályozási tervlapok 

Beépítésre szánt területek: 
Lakóterületek: 
 Lf falusias lakó terület 
Vegyes területek: 
 Vt településközpont  
 Vi Intézményterület 
Gazdasági területek: 
 Gksz Kereskedelmi szolgáltató terület 
 Gip Ipari terület 
Különleges területek: 
 Kb-T Temető, a kegyeleti építmény max. 10% beépítés 
 K-Mü Mezőgazdasági üzemi 
 K-Ta Tanya 
 K-Sp Sport 
 K-Sz Szabadidő 
 K-Km Közmű 
 K-Me Megújuló energia 
Beépítésre nem szánt területek: 
Zöldterületek: 
 Zk Közkert 
Erdőterületek: 
 Eg  Gazdasági erdő 
 Ek Közjóléti erdő 
 Ev  Védelmi erdő 
Mezőgazdasági területek: 
 Má Általános (szántó/rét, legelő) 
 Mk Kertes 
Közlekedési területek: 
 Kö-1 Országos főút 
 Kö-2 Országos mellékút 
 Kö-3 Helyi gyűjtőút 
 Kö-4 Lakóutca 
 Kö-5 Gyalogút, földút 
 Kö-6 Kerékpár út 
 Kö-k Vasút 
Vízgazdálkodási területek: 
 V1 Folyóvíz medre és parti sávja 
 V2 Állóvíz medre és parti sávja 
 V3 Vízgazdálkodási műtárgy: gát, árok stb 
 V4 Vízmű 
Különleges területek: 
 Kb-T Temető 
 Kb-R Rekreációs terület 
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B- beépítési mód: 
 
O = oldalhatáron álló 
Sz = szabadon álló 
Z = zártsorú beépítés 
K = kialakult 
Ik = ikres beépítés 
 
C- maximális beépítési % 
 
D- maximális épület/homlokzat magasság 
 
E- minimális telekméret 
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2. SZ. MELLÉKLET 

Kötelező szabályozási elemek 
 

 
 
 
- a közterületek és egyéb területfelhasználási egységek határvonalai (szabályozási vonal), 
- az eltérő területfelhasználási egységek határvonalai, 
- a szabályozási tervben meghatározott területfelhasználási kategória, területfelhasználási 

besorolás, valamint övezeti besorolás, 
- a legnagyobb beépítettség mértéke, 
- a megengedett épület illetve építménymagasság felső határa, 
- a minimális telekméret, 
- kötelező beépítési mód, 
- kötelező építési vonalak, 
- építési hely határa és területe. 
 
Irányadó szabályozási elemek: 
- Az azonos övezeten belüli telekosztás és telekhatárok. 
 
A szabályozás elemei az alábbiak szerint módosíthatók: 
- A kötelező szabályozási elemek módosításához a Településszerkezeti Terv, a 
Szabályozási Terv és a Helyi Építési Szabályzat egyidejű módosítása szükséges. 
 
A szabályozási elemek csak a településrendezési tervek módosítása során változtathatók meg. 
 
A szabályozási terven jelölt meglévő  telekhatár és irányadó telekhatár a területfelhasználási 
egységen belül a telekre és a beépítésre vonatkozó szabályozás figyelembevételével akkor 
változtatható meg a településrendezési tervek módosítása nélkül, ha a környezet beépítéséhez 
való illeszkedés a telekegyesítés vagy telekosztás során megvalósul. 
 
 
Egyéb sajátos jogintézmények 

3. SZ. MELLÉKLET 
Beültetési kötelezettséggel érintett terület 

 
019/46, 025, 038/47 hrsz 
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5. SZ. MELLÉKLET 
Közút céljára történő lejegyzéssel érintett ingatlanok 
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4. EGYÉB FÜGGELÉKEK 
 
Tartalomjegyzék:  

4.1.1.Örökségvédelem 
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Nagyvízi meder:  
 

 
4.1.1. ÖRÖKSÉGVÉDELEM  
 
4.1.1.1. Régészeti területek: 
 
 

Sorszám Hivatali 
azonosító 

Lelőhelynév Megjegyzés Lh_jelleg 

1 51385 ÖRT II. ütem 
útépítés és 
vízellátás 2. lh 

A lelőhely kiterjedését a 
2015.04.19. napján végzett 
helyszíni szemlén 

Árpád-kori 
településnyomok
, felszíni leletek 

2 16378 Jókai út 19 és 31. A   Hivatal   a   16377   és   
16378 
poligonokat egyesítette 

Szkíta-kori 
hamvasztásos 
temető, kelta 
kori leletek 

3 0 ÖRT II. ütem 
útépítés és 
vízellátás 1. lh 

A Hivatal nyilvántartásában 
nem 
szerepel, de a HOM 
adattárában 
igen 

Őskori szórvány 
leletek, Árpád- 
kori 
településnyomok 

4 16377 Örösi-föld 16377  a  Hivatal  
adatbázisában 
elírás, nyilvántartott lelőhely, 
de nem jó az azonosítója 

 

5 47030 Sajó magaspart Bodnár Tamás és Pusztai 
Tamás 
terepbejárása, 2003 

Őskori kerámia, 
Árpád-kori 
településnyomok 

6 0 Sajóörös, Fő-út 2015.04.19. napján megtalált 
régészeti   lelőhely,   még   
nincs hivatali azonosítója 

13-15.       
századi 
településnyomok
, nagyon  sok 
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7 61584 Nagy-kút-járó 

dűlő 
gázvezeték építésének 
régészeti 
szakfelügyelete  során  
előkerült 

neolitikum, 
rézkor 

 
 
4.1.1.1.2. Helyi művi értékvédelem  
 
 
Helyi védelemre javasolt érték: 

 épület, építmény hrsz 
 Római katolikus templom 1 
 Melczer-Mádly Kastély 223 
 Melczer síremlék (Jókai u. 16/a) 338/52 
 Műv. ház Fő út 16. 37 
 Fő út 19. 453 
 Kossuth utca 6. 323 
 Kossuth utca 12. 291 
 Kossuth utca 13. 124 
 Kossuth utca 22. 286 
 Kossuth utca 24. 285 
 Kossuth utca 27. 138/1 
 Kossuth utca 29. 139 
 Kossuth utca 48. 238 
 Kossuth utca 52. 236 
 Polg. Hiv. Jókai utca 2. 192/2 
 
-emlékmű, szobor, feszület 
 szobor (templomkertben) 1  
 feszület 131 
 feszület 016 
 hősi emlékmű 202 

 
4.1.3. Táj- és természetvédelem 

4.1.3.1. Országos és térségi táj- és természetvédelem 
Ökológiai folyosó  

 Tájképvédelmi terület 
 
4.1.3.2. Helyi táj- és természetvédelem: 

Helyi jelentőségű természetvédelmi érték: törökmogyoró fa (Bajcsy-Zsilinszky u.) 
 
4.1.4. Környezetvédelem 
 
Nagyvízi meder: 
Ábrázolva az M=1:2 000 belterületi szabályozási tervlapokon, a M=1: 8000 külterületi szabályozási 
tervlapokon. valamint a M=1: 8000 Védelmi és korlátozó elemek tervlapokon. 


