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1. Elézmények, 6sszefoglalas

Az ASM Informatikai Zrt Beruhazé (a dokumentacid tovabbi részében Beruhdzo) az ingatlanon
iizemeld, jelenleg alulhasznositott lizlethaz fejlesztését, ennek keretében felujtasat €s bovitését
tervezi. A beruhazas a jelenleg megengedett épliletmagassag értékét nem éri el, az ehhez kotott
oldalkerti méret azonban ellehetetleniti a sziikséges oldaliranyu bovitést. E tényre valo tekintettel a
vonatkozo6 szabalyozasi paraméterek médositasa sziikséges, az épitménymagassag és egyuttal az
oldalkerti méret csokkentésével.

A beruhézas soran élelmiszeriizlet, gyogyszertar és drogéria kialakitasa tervezett. Az élelmiszeriizlet
iizemeléséhez a meglévo éplilet bovitése sziikséges egy ~ 500 m2 alapteriiletii raktarozasi funkciot
ellato épiiletrésszel. A beruhazas soran 1j parkoldhelyek is 1étesiilnek.

A médositas az Onkormanyzat szamara is eldnyds, hiszen helyi lakossag és a turistdk kiszolgalasara
egyarant alkalmas kereskedelmi funkcio jelenleg hidnyzik a varosrészbdl.

2. A tervezési teriilet és a kornyezet bemutatasa

Elhelyezkedés, megkozelités

A Miskolc-Tapolca varosrész kdzpontjaban fekvo belteriileti ingatlan és kdzvetlen kdrnyezete sik,
az un. Ellipsum Elmény és Strandfiird tombjébe ¢kelddik. Kozvetlen szomszédja a 45580/3 hrsz.
ingatlanon meglévd gézatado allomas.

A tombot észak-nyugatrol a Hejo-patakot kiséré magas zoldfeliileti értékii ligetsav, azon tul a
varosrész gerincét képezd Miskolctapolcai it hatarolja. Az ut talsé oldala szallashelyeket és
Eszak-keletrdl a Fagyongy utca, dél-keletrdl a Csabai utca hatarolja. Mindketté két-harom szintes,
dontden szallasfunkcidkat tartalmaz6 épiiletekkel hatarolt, kivételt az egykori Juno szalloda jelenleg
kihasznalatlan épiilete képez. A tervezéssel érintett éplilet e két utca sarkan fekszik.

Délnyugat feldl a kizarolag gyalogos forgalom szaméara megnyitott Aradi sétdny hatarolja,
taloldalan a Miskolctapolcai Strandfiirdével. (Megjegyzendd, hogy a hatalyos HESZ értelmében az
Aradi sétany nem kozteriilet, a tervezési teriilet lehatdrolasanal azonban a telektomb egyik
hataranak tekintjiik.)

A teriilet a Varosrész legfrekventaltabb része, egyuttal Miskolc turisztikai kindlatanak egyik
zaszl6shajoja.

Tulajdonviszonyok

A 45580/7 hrsz. ingatlan tarsashdz, a tervezéssel konkrétan érintett épiiletrész a beruhazé
tulajdona. Az ingatlan a hatsokerti részt leszdmitva lekeritetlen, a be nem épitett teriiletrész a
kdérnyezd onkormanyzati tulajdonu kozteriiletekkel egytitt kiépitett és hasznalt.

Miivelési agak
A 45580/7 hrsz ingatlan 2058 m2 tertiletii, jogi jellege tarsashaz. A Beruhazoé tulajdondban 1évo /A/1
¢és /A/3 albetét rendeltetési modjat tekintve tlizlet. A két albetét Gsszesitett alapteriilete 986 m2, a

teljes épiileté¢ 1821 m2. Az ingatlanra beépitést korlatozo terhelés (vezetékjog, atjarasi szolgalom,
stb.) nem kertilt bejegyzésre.

Tényleges hasznalat

A tervezéssel érintett épiiletrész foldszintjén jelenleg dohanybolt izemel, tobbi része kihasznalatlan.
A masik épiiltrész szallashelyként lizemel, ezt a tervezett beruhdzds nem érinti. A tervezéssel nem
érintett épiiletrészt és parkolojat egy eldkertbe telepitett pengefal valasztja el az tizlethaztol.

Beépitettség
A helyszini bejarés idépontjaban (2026 aprilis 16.) megallapitasra keriilt, hogy a 45580/7 hrsz.
ingatlanon egy kozel téglalap alaprajzu, kétszintes, hagyomanyos technologiaval késziilt épiilet
talalhat6. Az épiilet alacsony hajlasszogi, EK felé lejté félnyereg jellegii tetével fedett, melyet DNy
feldl épiiletszint magassagi oromfal hatarol. A tervezéssel nem érintett épiiletrész kordbban egy
ezzel megegyezd magassagu harmadik szintet is kapott, amely a Fagyongy utca feldl hatraléptetett.



A beépitettség mértéke jelenleg ~ 50 %.
Megemlitendd, hogy a flirdkomplexum épiiletei az Aradi sétany feldli oldalon é4llnak, koztiik és a
tervezéssel érintett épiilet kozott zoldfeliilet talalhato.
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A tervezési teriilet lehatarolasa alaptérképen.
Forras: sajat szerkesztés



A tervezési teriilet lehatarolas 1égifoton a tervezéssel érintett ingatlan kiemelésével

Forras: sajat szerkesztés




Borsod-Abauj-Zenplen Varmegyei Kornxnyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.02.20 10:21:30

Helyrajz szamr MISKOLC ILKERULET belteriilet 45580/7 Megrendelés szam:  18148/6/2026

Meéretarany: 1: 1000

455807

A terképmasolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasitérképi adatbazis tartalmaval A

terképmasolat meéretek leveételére nemhaszalhato!

A 45580/7 hrsz. ingatlantérképmasolata.
Forras: beruhazoi adatszolgaltatas



I Borsod-Abatj-Zemplén Tulajdonilap-mésolat

1] varmegyei Kormanyhivatal i (szemle)

.TL:: Fdldhivatali Foosztaly Foldhivatali Ugyazonositd:

il Wzég 3525 Miskole, Vologda INYER/TULLAP/20260220/11993
Y utca 4. 2026.02.20

3519 MISKOLC, FAGYONGY UTCA 3. FSZ./1
Miskolc, Belteriilet, 45580/7/A/1

I. RESZ
1.  Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
32679/4/2025.01.23
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAL
Rendeltetési mdd Teriilet (m2) Szobdk sz.

dzlet 479 0

2 Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
33691/2000.02.01

Jogi jelleg: Tarsashaz
Az Bnalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. RESZ

16. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
32679/4/2025.01.23

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 66/505

Jogcim: adasvétel, 30136/2/2023.01.09

tarsashdz alapitd okirat modositdsa, 32679/4/2025.01.23 . .
Név: ASM INFORMATIKAI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 1095 BUDAPEST, Lechner Odiin fasor 6. 7. em.

17. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
32679/4/2025.01.23

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 439/505

Jogcim: adasvétel, 30149/2023.01.09

tarsashaz alapito okirat modositasa, 32679/4/2025.01.23 | . .
Név: ASM INFORMATIKAI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 1095 BUDAPEST, Lechner Odiin fasor 6. 7. em.

Ill. RESZ

15. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
67676/2007.09.05

Onalld szdveges bejegyzés

Oldal 1/2

Miskolc
Belteriilet, 45580/7/A/1 helyrajzi szdm

tarsashaz kilonlap

Félszobak sz. Eszmei hanyad
0 479/1821

Az ingatlan terilete 454 m2-rdl - 505 m2-re valamint a kdzos tulajdonbdl hozza tartozd eszmei hanyada
2860/10000-r5 - 28/100-ra valtozott a Miskolcon, 2007.szeptember 5-én kelt Tarsashaz alapitd okirat

madositasaban foglalt tartalommal.

33. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
63128/2024.10.31
Jelzdlogjog
3200 000 EUR, azaz harommilli-kettdszazezer euro
dsszeq és jarulékal erejéig

A Miskolcon, 2024. oktdber 30-an kelt jelzdlogszerzddésben foglaltak szerint, Eljaro fiok:0TP Bank Myrt. (3530

Miskolc, Uitz Béla u. 6.)
Név: OTP BANK NYRT.
Jogosult cime: 1051 BUDAPEST, Nador utca 16.

Folytatas a kdvetkezd oldalon



Borsod-Abatj-Zemplén

1l varmegyei Kormanyhivatal

: TL Fdldhivatali Féosztaly Foldhivatali

|| gy diszag 3525 Miskole, Vologda
¥ utca 4.

34, Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
63128/2024.10.31
Elidegenitési és terhelési tilalom
bejegyzett jelzdlog biztositasara
Utalas: 11133

Név: OTP BANK NYRT.
Jogosult cime: 1051 BUDAPEST, Nador utca 16.

35.  Bejegyzd hatdrozat, érkezésiidd:
32679/4/2025.01.23

Ondllo sziveges bejegyzés

Tulajdonilap-mésolat
(szemle)

Ugyazonositd:
IMYER/TULLAP/20260220/11993
2026.02.20

Folytatds az elozd oldalrél

Oldal 2/2

Miskolc
Belteriilet, 45580/7/A/1 helyrajzi szam

Tarsashaz alapitd okirat modositasa sordn az ingatlan terilete 505 m2-rdl - 479 m2-re, és a kdzds tulajdonbol
hozza tartozo eszmei hanyada: 28/100-r0l - 479/1821-re valtozott. A Miskolcon, 2025. januar 21. napjan kelt,
modositasokkal egységes szerkezetbe foglalt Tarsashaztulajdont alapitd okiratban foglaitak szerint.

(Faldmérési szam: 601796/2024.)

Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsll hiteles bizonyito erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

A 45580/7/A/1 hrsz. ingatlan tulajdoni lapja.
Forras: beruhazoi adatszolgaltatds



Borsod-Abalj-Zemplén Tulajdonilap-masolat
| Varmegyei Kormanyhivatal _[SZEmIe}
Féldhivatali Foosztaly Foldhivatali Dgvazonositd:

Dlsxnidydirszag 3525 Miskole, Vologda INYER/TULLAP/20260220/12285
utca 4. 2026.02.20

Miskolc

3519 MISKOLC, FAGYONGY UTCA 3.1 EM./1
Miskolc, Belteriilet, 45580/7/4/3

I. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
32679/4/2025.01.23

AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAL:
Rendeltetési mdd Teriilet (m2) Szobdk sz. Félszobak sz.

uzlet 507 0 0
Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
33691/2000.02.01
Jogi jelleg: Tarsashaz
Az 6ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.
Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
32679/4/2025.01.23
Onalld szdveges bejegyzés

Tovabba hozza tartozik: 768 m2 udvar.

Il. RESZ

14.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
42799/2025.04.16

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: adasvétel L o ) )
MNév: ASM INFORMATIKAI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 1095 BUDAPEST, Lechner Oddn fasor 6. 7. em.

Ill. RESZ

15.

32.

38.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
67676/2007.09.05

Onalld szdveges bejegyzés

Az ingatlan terdlete 94 m2-rdl 368 m2-re, valamint a kdzds tulajdonbol hozza tartozo eszmel hanyada
600/10000-r5! - 20/100-ra valtozott a Miskolcon, 2007 szeptember 5-én kelt Tarsashaz alapitd okirat
madositasaban foglalt tartalommal.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
32679/4/2025.01.23

Onalld szdveges bejegyzés

Térsashaz alapitd okirat modositasa, helyiségmegosztds és rendeltetésmodositas sordn az ingatlan megnevezése:

lakas megnevezésrdl - lizlet megnevezésre, terdlete: 368 m2-rdl - 507 m2-re, és a kdzds tulajdonbdl hozza
tartozd eszmei hanyada: 20/100-rdl - 507/1821-re valtozott. A Miskelcon, 2025. januar 21. napjan kelt,
modositasokkal egységes szerkezetbe foglalt Tarsashaztulajdont alapitd okiratban foglaltak szerint.
(Foldmérési szam: 601796/2024.)

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:

INYER/2025/39168/3 2025.08.14. 00:00:00

Jelzdlogjog

Jelzalog tipusa: Jelzdlogjog

Biztositott kbvetelés alapjaul szolgald jogviszony: A Miskolcon 2025. augusztus 05. napjan kelt
jelzdlogszerzodésben foglaltak szerint.

Biztositott kivetelés Gsszege: 3.200.000 Eurd és jaruléka erejéig

MNév: OTP Bank Nyrt.
Jogosult cime: Magyarorszag 1051 Budapest, Nador utca 16.

Folytatas a kdvetkezd oldalon

Oldal 1/2

Beltertilet, 45580/7/A/3 helyrajzi szam

tarsashaz kiilonlap

Eszmei hanyad
5071821



Bﬂrsud-Ahal:lj-ZEmplén Tl.llajdﬂnilap-mésola‘l
Varmegyei Kormanyhivatal (szemle)

Foldhivatali Foosztaly Foldhivatali Ugyazonositd:

Disrnddydszag 3525 Miskole, Vologda INYER/TULLAP/20260220/12285
utca 4. 2026.02.20

Oldal 2/2

Miskolc
Belteriilet, 45580/7/A/3 helyrajzi szam

Folytatas az eldézd oldalrdl

39, Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
INYER/2025/39168/3 2025.08.14. 00:00:00

Elidegenitési és terhelési tilalom
Biztositott jog: Ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog
Utalds a bejegyzett jogra: Il / 38.

Név: OTP Bank Nyrt.
Jogosult cime: Magyarorszag 1051 Budapest, Nador utca 16.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyito ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

A 45580/7/A4/3 hrsz. ingatlan tulajdoni lapja.
Forras: beruhazoi adatszolgaltatds



3. Tervezési koncepcio
A beruhézas tervezdje a RITTER Architects, Ritter Déniel DLA (E 05-0501) okl. épitészmérndk.

A varosrész frekventalt pontjan allo épiilet jelenleg kihasznalatlan, megjelenése kedvezotlen. A
beruhazd a meglévo épiilet felujitasaval és atépitésével olyan lizletkozpontot kivan létrehozni,
amely elsésorban a helyi lakossagot szolgalja, ugyanakkor az ide érkezd turistak szamara is egy
régota hianyzo szolgaltatast nydjt. A mar mikodé dohanybolt mellett az atalakitast kdvetden a
foldszinten €lelmiszeriizlet, az emeleten pedig gyogyszertar és drogéria kap helyet.

A Csabai ut ¢és a Fagyongy utca sarkan allé meglévo épiilet homlokzata vakolt feliiletképzéssel tjul
meg. Az alkalmazott megoldas tudatosan koltséghatékony €s visszafogott, az épitészeti megjelenést
nem anyagvaltds, hanem finom szinjaték hatarozza meg. A vildgos és sotétebb sziirke tonusok
alkalmazasa tagolja a homlokzatot, mik6zben megorzi az épiilet egyszertli, semleges karakterét. A
meglévé tomeg egyetlen hangsulyosabb eleme a nyitott 1épcs6hdz homlokzataként szolgalod
expandalt lemez. Az attort feliilet egyszerre biztositja a 1épcs6haz frisslevegd utanpotlasat,
mikézben hordozofeliiletként szolgdl az épiilet funkcidjdhoz kapcsolodd —infografika
megjelenitésére.

A tervezett bévitményben (foldszint + emelet) mindkét szinten raktarfunkcid létesiil az tizletek
kiszolgdldsara, a szintek kozotti drumozgatast teherlift segiti. A raktartechnologiai elrendezés —
egyeb mikodési szempontok mellett — a leendd lizemeltetével egyeztetve késziilt.

A tervezett bOvitmény kialakitasandl fontos szempont volt, hogy mind form4jaban, mind
anyaghasznalataban elkiiloniiljon a meglévo éplilettél. Az észak-nyugati és dél-nyugati
homlokzaton szendvicspanel burkolat talalhatd, azonban az utcaképét meghataroz6 homlokzati
részeken polikarbonat anyag alkalmazasara tett javaslatot a tervezo.

A 32 mm vastagsagl, tobbkamras, UV-védelemmel ellatott polikarbonat kivald hdétechnikai
tulajdonsagokkal rendelkezik, mikdzben magas iitésallosag mellett, maximalis természetes fényt
biztosit az érintett helyiségeknek. Az anyag vastagsdga okan zavard belatds nem jon létre, csak
elmosodott kontirok latszédnak. A bdvitmény nappali megjelenése visszafogott, homogén ¢és
elegans, a fényt sziirten atereszté feliilet finoman oldja a tomeg zartsagat. Ejszakai megvilagitas
mellett a polikarbonat burkolat sejtelmesen atvilagitott, lebegd hatasi homlokzati képet
eredményez, amely az épiiletet a kdrnyezetében markans, ugyanakkor nem tolakodé mddon jeldli ki
az uj épiiletrészt a meglévd mellett.

A tervezett bdvitményen az el6tetd nem idegen ratét elemként jelenik meg, hanem a
homlokzatburkolat €s a haz szerves része. A homlokzati polikarbonat lemezek adott radiusz mentén
torténd meghajlitasaval létrejovo eldtetd ives kialakitasa lagyitja az épiilet alapvetden szogletes
karakterét az utcafronton.

Az emeleti iizletek akadalymentes megkozelitését a Fagyongy utca feldl kialakitott személylift
biztositja. Az épiilet atalakitdsaval Osszefliggésben 1) parkolohelyek Iétesiilnek, amelyek a
funkciévaltasbol adédoan megnovekedd gépjarmiiforgalmi igényt elégitik ki. A beruhdzoi szandek
szerinti maximalis parkoloszam kialakitdsa figyelembe veszi a telek adottsagait, a kozlekedési
kapcsolatokat és az érvényes eldirdsokat, beleértve a bejaratok, gyalogos utvonalak, akadalymentes
férohelyek és zoldfeliileti elemek elrendezését.

4. A javasolt valtozas varhato infrastrukturalis igényei - kozlekedés

A meglévo és tervezett megkozelitési lehetdségek, valamint ezek Gsszefliggései az el6zo fejezetben
részletesen bemutatésra kertiltek.

A javasolt médositas a meglévo kozlekedési halozatok kiépitése, hasznalati rendje tekintetében nem
jelent valtozast. A sziikségessé valo tovabbi parkolasi igényt a Beruhdzo a sajat telkén beliil tervezi
biztositani.



5. A javasolt valtozas varhato infrastrukturalis igényei - kozmiifejlesztés

A tervezési teriilet kozmuellatasa teljes.

A tervezett mddositas a beépités lehetséges funkcigjat és 1éptékét nem érinti, az ellatési lehetdségek
szempontjabol nem eredményez valtozast.

A kozmii- és alaptérkép dsszevetésével megallapithatd, hogy a 45580/7 hrsz. ingatlanon meglévd —
iizemeltetok altal nyilvantartott — vezetékek kizardlag az épiilet ellatasat szolgaljak. A koziizemi
szolgaltatokkal lefolytatott, az épitési engedélyezési eljaras részét képezd egyeztetés kovetkeztében
sziikségessé valhat a mér6orak athelyezése. Ezt kovetden kozmii-vezetékek tovabbra is kozteriileti
pozicioban maradnak

A nyilvantartas szerint a bovitéssel az EMASZ Halozati Kft. iizemeltetésében 1év 80 m. hosszu
kisfesziiltségli elektromos foldkabel érintett, amely épp a tervezett raktar alatt halad at. A tervezés és
kivitelezés soran a vezetékszakasz védelmére tekintettel kell lenni.




6. A telepiilésrendezési probléma bemutatasa

Miskolc Megyei Jogti Varos rendelkezik a teljes kozigazgatasi teriiletére vonatkozo, OTEK szerint
késziilt hatalyos Telepiilésszerkezeti Tervvel, Helyi Epitési Szabalyzattal és Szabalyozasi Tervvel. A
jovahagyas oOta tobb alkalommal keriiltek a tervek modositasra a felmeriilt igények szerint.

A varosban jelenleg az alabbi telepiilésrendezési eszk6zok vannak hatalyban:

o Telepiilésszerkezeti Terv: 175/2022. (XII.15.) hatarozat
e Helyi Epitési Szabélyzat és Szabalyozasi Terv: 38/2022. (XII.16.) rendelet

A hatdlyos Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) a tervezéssel érintett 45580/7 hrsz. ingatlant
beépitésre szant terliletként tartalmazza, intézményteriilet funkcioval.

Szabalyozasi el6irasai az alabbiak:
Vt-71.70.5

e amegengedett épitménymagassag 16,0 m
szabadonall6 beépitési mod
a megengedett legnagyobb beépitettség 60 %
a legkisebb zoldfeliilet kialakult/0 %
a legkisebb kialakithat6 telekteriilet 1200 m2

A DNy feldl szomszédos 45580/3 hrsz. ingatlant beépitésre szant teriiletként tartalmazza,
kiilonleges kézmiiteriilet funkcidval.

Szabalyozasi eldirasai az alabbiak:
K-Km-00.00.0

e amegengedett épitménymagassag adottsagoktol fliiggd
adottsagoktol fiiggd beépitési mod
a megengedett legnagyobb beépitettség kialakult/100 %
a legkisebb zoldfeliilet kialakult/0 %
a legkisebb kialakithat6 telekteriilet adottsagoktol fiiggd

Az ENy és DNy felél szomszédos 45578 hrsz. ingatlant beépitésre szant teriiletként tartalmazza,
intézménytertilet funkcidval.

Szabalyozasi eldirasai az alabbiak:
Vt-71.50.8

e amegengedett épitménymagassag 16,0 m
szabadonall6 beépitési mod
a megengedett legnagyobb beépitettség 40 %
a legkisebb zoldfeliilet kialakult/0 %
a legkisebb kialakithato telekteriilet 10.000 m2

A vizsgalt ingatlan jelenlegi tényleges, jogszerlien megvalosult beépitettége 50%, koriili, nem éri el
a HESZ szerinti 60% értéket. A jelenlegi DNyi oldalkert mérete ~ 20 m., megfelel az eldirdsoknak.

A 45580/3 hrsz. ingatlanon meglévo épiiletek meglévo oldalkerti mérete 5 m., a tervezéssel érintett
ingatlan felé néz6 homlokzatdn nincsenek nyilasok. A 45578 hrsz. ingatlan épiiletei annak masik
oldalan helyezkednek el, a targyi ingatlan kdrnyezetében csak zoldfeliilet talalhato.

Tekintettel arra, hogy az épitteti szandék az oldaliranyt bovités, tovabba a meglévd épiilet
szerkezeti rendszere sem terhelhetd ujabb szintekkel, ezért az épliletmagassadg értékének
csokkentése javasolt 9,0 m. értékig. Ezaltal az oldalkert mérete 4,5 m.-ig csokkenthetd ugy, hogy a
telepitési tavolsagra vonatkozo eldirdsok is maradéktalanul teljesiilnek, a szomszédos ingatlanok
jelenlegi beépitési lehetdségeit nem korlatozzak.
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7. Javaslat a hatalyos Telepiilésrendezési Eszkozok modositasara
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A Szabalyozasi Terv javasolt modositasa

A tervezett besorolas valamennyi ingatlan esetében valtozatlan, ezért a Telepiilésszerkezeti Terv
modositasa nem sziikséges.

A 45580/7 hrsz. ingatlan tervezett szabalyozasi eldirdsai az alabbiak:
(piros szinnel a mdédosult elemek keriilnek kiemelésre)

Vt-51.70.5

e amegengedett épitménymagassag 9,0 m
szabadonallo beépitési mod
a megengedett legnagyobb beépitettség 60 %
a legkisebb zoldfeliilet kialakult/0 %
a legkisebb kialakithat6 telekteriilet 1200 m2

Az épitési hely kijelolése a kialakult eldkerti méret és 4,5 m. oldalkerti méret alapjan torténik.

A modositas elvben a masik épiiletrész bovitését is lehetdvé tenné, azonban a Beruhazo tervezett
bovitése kimeriti az ingatlan beépithetdségét. A szallasként lizemeld épiiletrész a kozelmultban
keriilt felujitasra, az oldalkert fel¢ reprezentativ homlokzattal bir, a bdvitési szdndék nem
valosziniisithetd.

A tervezés soran sziikséges a gazszolgaltatoval torténé egyeztetés a szomszédos ingatlanon
meglévo gazatado allomas védotavolsaga és esetleges egyéb iizemelteti eléirasok tekintetében.

A tervezési teriilet tobbi ingatlanara vonatkozé szabalyozasi eldirasok nem valtoznak.



A modositasi szandék a telepiilésszerkezet tervezett alakulasat nem befolyasolja. A vonalas
elemek rendszere, hierarchidja nem valtozik. Ujonnan beépitésre szant teriilet kijelolésére nem keriil
sor. A Szabdlyozasi Tervben rogzitett épiiletmagassag értékének csokkentése sziikséges a
kialakult allapothoz val¢ illesztés, tovabba a tervezett beruhdzasi szandék tamogatasa érdekében.

A telepiilésrendezési €s épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (1X.30.) Korm.
rendelet 135.§. (2) értelmében ,,A 2012. augusztus 6-at kovetden késziilt és elfogadott
telepiilésfejlesztési koncepcio, integralt telepiilésfejlesztési stratégia és telepiilésrendezési eszkdzok
2027. jinius 30-ig torténd modositisa soran a telepiilési Gnkorméanyzat a modositast az OTEK
2021. juilius 15-én hatalyos II. és II1. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2.
szamu melléklete figyelembevételével késziti el.”

Az egyeztetési €s jovahagyasi eljaras a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL 15.)
korm. rendelet (a tovabbiakban R.) 68. §. szerinti egyszeriisitett eljaras szerint Kkeriilhet
lefolytatasra, mivel a tervezett modositds megfelel az alabbi feltétel-rendszernek:

,08. § (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabalyok alkalmazandok a telepiilésterv egyszeriisitett
eljarasban torténo

(..)

b) modositdasa esetén, ha

ba) a kepviselo-testiilet dontésével kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitott teriileten, beruhdzas
megvalositasa miatt indokolt, kivéve, ha az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével jar,

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkérbe,
azonban az alabbi feltételek egyiittesen teljesiilnek:

1. a telepiilésszerkezetet meghatdrozo miiszaki infrastruktura-fohalozat nem valtozik,
2. nem torténik uj beépitésre szant teriilet kijelolése, és
3. nem torténik zold, vizgazdalkodasi, erdo- és természetkozeli teriilet megsziintetése.’

(..)

’

8. A javasolt valtozas human infrastruktura fejlesztése, igénye

A modositas koltségeit a Beruhazo viseli, az Onkormanyzat feladata az egyeztetési és jovahagyasi
eljaras lefolytatasa. A Foépitészi Kabinet munkatarsai kell¢ felkésziiltséggel rendelkeznek, tovabbi
human eréforras igénybevétele nem sziikséges.
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9. A javasolt valtozas varhaté kornyezeti hatasai
A jelenlegi kornyezeti allapot dttekintése

A tervezési teriilet a Miskolci biikkalja kistdj része. Felszinalaktanilag a Biikk hegységet délrdl
keretez6, EENy-DDK-i 6 volgyekkel és erre merSleges mellékvolgyekkel kozepesen, illetve
enyhén tagolt hegylabfelszinként, ill. hegységel6téri dombsagként értelmezhetjiik, melynek atlagos
tengerszint feletti magassagi 300 m. (a tervezési teriilet kornyezetében 150m atlagos magassag
jellemz6). A jellemzd nyugati széljarast az azt learnyékold dombok valtozékonnya teszik. A napsiitéses
ordk szama évente 1850 ora alatti, az évi kozéphdémérséklet pedig 10,5 °C. Az éves
csapadékmennyiség 540-580 mm.

A talajok a fekete nyirok talajok, az agyagbemosddasos barna erdétalajok €s a barnafoldek
mozaikjat képezik, melyekhez az erodalt teriiletek foldes koparja és humuszkarbonat talaja
kapcsolodik.. A teriiletnek allandd természetes vizfolydsa a tobb forrasbol taplalt Hejé patak, a
biikki karszt vizjaras-kiegyenlitd hatdsabol adodon kiszamithatd vizjarassal. A volgytalpon azonban
atmenetileg megemelkedhet az erdsen kemény talajviz szintje

A teriilet potencialis vegetacidja a tatarjuharos 16sztolgyes. A természetes vegetacid helyét ma mar
nagyobb részt beépitett foldteriiletek ¢s lakd,- illetve tdiildkertek foglaljak el. Az egykori
novénytakar6 maradvanyai csak az arkok, vizfolydsok keskeny savjan és az allékonysag okan a
meredekebb rézsltikon maradtak meg. Az allatfajokban vald sziikolkddése elssorban a stirti beépités
eredménye; tagabb kornyezetében azonban a kertek ¢és gylimolcsosok felhagyasa €s bozotosodasa
kovetkeztében az erddszegélyekre jellemzo fajok visszatelepiilés tapasztalhato

Természetvédelem

A tervezési teriilet és tdgabb kornyezete nem all természetvédelmi oltalom alatt, és Natura 2000
védelem alatt allo teriiletet sem érint. Ertékes ¢éldhely nem talalhat6 a teriileten. A tajképvédelmi
teriilet ovezetével nem érintett, egyedi tajérték nem keriilt kataszterezésre. Az Orszagos Okologiai

Halozat dvezete a tervezési teriiletet nem érinti. A beruhazas soran természetvédelmi érintettség
nem meriil fel.

Megemlitendé azonban a varosrészt kornyezd erdoségek tobbszintli védelme, illetve az un. dspark
helyi védelemmel is tamogatott botanikai értékei.

Felszin alatti ivoviz bdzisok

Az Eszak-magyarorszagi Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Viziigyi Feliigyeléség Miskolc

varos ivovizellatasdba bekapcsolt hidegvizes karszt forrasok védoteriileteire €s véddidomainak
kijelolésérdl szolo hatarozatanak eldirasai a vizsgalt teriiletre nem vonatkoznak.

A tervezett beruhazas nem jelent veszélyt a vizsgalt teriilet talajviz-minéségére, mivel egyébként
is leburkolt teriiletet érint.

Felszini vizbazis

A tervezési teriilet kdrnyezetében figyelembe vehetd felszini ivovizbazis a térség csapadékvizeit
befogad6 Hejé patak, vizmin6ségét a tervezett beruhazas nem veszélyezteti.

Ar- és belviz-veszélyeztetettség

A telepiilések ar- és belviz veszélyeztetettségi alapon torténd besorolasarol szolo 18/2003. (XI1.9.)
KvVM-BM egyiittes rendelet mellékletében Miskolc varos ,,B’kdzepesen veszélyeztetett besorolast
kapott.

A tervezési teriiletet nem érinti nagyvizi meder, és nem darvizjarta teriilet, igy a mértekado
arvizszint nem relevans. Belvizi 6blozet nem érinti.

A vizsgalt teriiletet kdzvetleniil sem arvizi, sem belvizi veszélyeztetettséggel nem érintett.

A csapadékviz elvezetése megoldott, havariahelyzetrdl nagyobb esézéseket kdvetden sincs
tudomasunk.



Levegomindség

A 4/2002. (X.7) KvVM rendelet 1. sz. melléklete szerint Miskolc a Sajo-volgye légszennyezési
agglomeracidba tartozik. Az eldirt levegdmindségi hatarértékeket elsdsorban a téli honapokban
1épik tal a mért értékek, melynek oka a lakossagi tiizelésen és a gépjarmii-forgalmon tul a levegd

tisztulasat megnehezitd meteoroldgiai jelenség. A tervezési teriiletekre vonatkozo mérési adatok nem
allnak rendelkezésre.

A tervezett beruhazas nem eredményez tobblet 1€gszennyezést, a levegéminéség romlasaval nem
szamolunk.

Zajterhelés

A kornyezeti zaj értékelésrol és kezelésrol szolo 280/2004. (X. 20.) Korm. rendelet 14.§. (1) a) pont
alapjan kiadott 8002/2005. (V. 24.) GKM t4jékoztatdé — a nagy forgalmu kozutak és vasutvonalak,
valamint a 6 repiildterek listdjarol, tovabba a stratégiai zajtérkép és intézkedési terv készitésére
kotelezett szervezetrdl — tartalmazza azokat a f6 kozlekedési létesitményeket, melyek esetében
stratégiai zajtérképek készitése sziikséges. A tervezési teriiletet a fenti listaban szerepld kozutak és
vasutvonalak nem érintik.

A tervezési teriileten és kornyezetében gépjarmiiforgalombol vagy ipari tevékenységbol eredd
zajszint tallépésrél nincs tudomasunk, a tervezett beruhdzids nem eredményezi a zajszint
novekedését.

Hulladékgazdalkodas

A vérosban a kommunalis hulladékok gytljtése és hasznositasa megoldott. A tervezett beruhazas
nem eredményezi tobblet mennyiségli kommunalis hulladék keletkezését. Hangsulyt kell fektetni a
szelektiv hulladékgytijtésre, ezzel csokkentve a kommunalis lerakohelyre juté hulladék
mennyiségét.

Az esetlegesen keletkezd veszélyes, illetve inert hulladék szakszerii gytjtésére, tarolasara,
hasznositasara, illetve elszallitasara a jogszabalyi el6irasok az iranyadoak.

Talajvédelem, foldtani kozeg

A tervezési teriilet jellemzd foldtani képzddménye a vulkani rétegekre rakodott, a felszinmozgasok
soran azonban részben atrakodott tengeri liledék, illetve az azon képzddott agyagbemosddasos
barna erddtalaj. A tervezési teriilet talajmindsége nem megitélhetd, a teriilet évtizedek oOta
bolygatott, a kdrnyez0 teriiletek épitési anyagaval rétegzett.

A tervezett beruhdzas a talajallapot szempontjabol nem jelent valtozast, a teriilet egyébként is
leburkolt, eredeti allapotra torténd visszaallitdsa nem lehetséges. Foldtani veszélyforras jelenléte
nem ismert.

Iparbiztonsdag

A tervezéssel érintett teriileteket jelenleg nem érinti veszélyes anyagokkal foglalkozo tizem koriili
veszélyességi ovezetet. A tervezett beruhazas nem jelent ipari kockazatot.

Emberi tevékenység

A jelenlegi hasznalat emberi tevékenységgel Osszefliggd kornyezetbiztonsagi vizsgéalatot nem
igényel.

Eghajlatvdltozds

A tervezett beruhdzas szempontjabol nem relevans.

Osszefoglaloan megéllapithatd, hogy a tervezett beruhazas a kritikus kornyezeti elemekre
gyakorolt kockazata nem relevans.



10. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetoségei

A vizsgalt teriiletetek nyilvantartott régészeti leldhelyet nem érintenek. Nyilvantartott miiemléki
értek, helyi épitészeti vagy telepiilésképi védelem alatt 4116 objektum szintén nem érintett.

A tervezett modositas a telepiiléskép feltarulasara nincs jelentds hatdssal, 6nalldé vizsgalata nem
sziikséges.

11. Az Orszagos és Megyei Teriiletrendezési Tervekkel valéo oOsszefiiggések
bemutatasa

Az Meéptv 75.§. (1) a) pont szerint a telepiiléstervek (itt telepiilésrendezési eszkozok) a
tertiletrendezési tervekkel 6sszhangban készitenddk.

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018.¢vi CXXXIX
torvény (a tovabbiakban OTrT.) 2019. marcius 15.-én Iépett hatalyba. A jo adottsdgl szantok, az
erddtelepitésre javasolt teriilet, a tdjképvédelmi teriilet, a vizmindség-védelmi teriilet, a nagyvizi
meder és a VT T-tarozok ovezetét, tovabba az dvezetekhez tartozo eldirdsokat a Miniszterelnokséget
vezetd miniszter a tv. 19. § (4) bekezdésben kapott felhatalmazasa alapjan a teriiletrendezési tervek
készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyozasarol sz616 9/2019. (V1. 14.) rendeletében (a
tovabbiakban R.) dllapitotta meg. Az OTrT Ovezeti rendszerét a megyei Teriiletrendezési Tervekben
kell részletesen kidolgozni.

A Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Terliletrendezési terv (tovabbiakban BAZMTtT) Miskolcot
érintd elhatarozasait a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kozgyllés Elnokének 24/2020 (V. 29.)
szdmu hatdrozata a Borsod-Abauj-Zemplén Megye Teriiletrendezési Tervéhez kapcsolodo
terililetrendezési ajanlasokrol, a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kozgytilés Elndkének 25/2020 (V.
29.) szamu hatarozata a Borsod-Abauj-Zemplén Megye Teriiletrendezési Tervéhez kapcsolddo
intézkedési javaslatokrdl, valamint a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Teriiletrendezési Tervérdl
sz616, a Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Kozgytilés Elndkének 4/2020. (V. 29.) szamu rendelete
alapjan vizsgaljuk.

\

2. sz. Melléklet — Térségi Szerkezeti Terv (kivonat)

Kivonat a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Térségi szerkezeti tervbol. Forras: a BAZ Megyei
Onkormanyzat honlapja



A vizsgalt teriilet teljes terjedelmében telepiilési térségen beliil helyezkedik el.

rrrrrr

kijelolheto™.

Az orszagos és térségi jelentdségli infrastrukturalis elemek, egyedi objektumok kozvetleniil nem
érintik tdgabb kornyezetében a varostesten atvezetd kozlekedési infrastrukturalis elemek
talalhatoak.

Az OTRT altal definialt 6vezetek koziil az alabbiak érintik a vizsgalt teriiletet €s kornyezetét.
(a dolt betiivel szedett 6vezetek a teljes kozigazgatasi teriiletre vonatkozoan kertiltek kijelolésre)

e honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete (a vizsgalt teriilet nem érintett)
e asvanyi nyersanyagvagyon ovezete (a vizsgalt teriilet nem érintett)
o foldtani veszélyforras teriilete altal érintett telepiilés (a vizsgalt teriilet nem érintett)

Az OTRT 19.§. (3) pontjaban meghatarozott megyei dvezetek koziil az alabbiak érintik a véaros
kozigazgatasi teriiletét:

kiemelt jelentdségli gazdasagi dvezet
kiemelt jelentdségli turisztikai dvezet
zartkerti Gvezettel érintett telepiilés

lakotelepi dvezettel érintett telepiilés

Jelen beruhazasok szempontjabol egyik ovezet eldirdsai sem vehetdek figyelembe.

Miskolc 2026. aprilis ho

Hojdak Péter
telepiiléstervezd
TT-05 0494



12. Fotédokumentacio
A helyszini bejaras idépontja 2026. aprilis 16.

...¢€s a Csabai utca fel6l



Saroknézet

A tervezett bovitéssel érintett oldalkerti homolokzat



A gézatado allomas €s a tervezéssel érintett épiilet viszonya. Hattérben az Gn. Ellipsum utolsé
¢épiilete



A CSabai utca tulsé oldaldnak meglévd beépitése. Hattérben a volt Juno szall6 épiilete






