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1. ELŐZMÉNYEK 

1.1. A TERV CÉLJA 

 

A Sajókaza, 992/6 hrsz alatti ingatlanon ebrendészeti telep létesítését tervezi a 

Magyar Máltai Szeretetszolgálat (1125 Budapest, Szarvas Gábor út 58-60.). 

A létesítmény elhelyezésének érdekében szükségessé vált egy különleges 

településüzemeltetési övezet kijelölése, ezért a Sajókaza Község Képviselő-

testülete módosította Sajókaza község helyi építési szabályzatáról és szabályozási 

tervéről szóló 11/2018. (XII.17.) önkormányzati rendeletét valamint a 

településszerkezeti tervet. 

A rendelet jóváhagyását követő egyeztetések során felmerült, hogy a terület 

megközelítését biztosító út kialakítása során, csak a legszükségesebb területeket 

szeretnék felhasználni a tömbből, ezért a tömb északi részét átszelő út 

kiszabályozása nem szükséges teljes – tervezett – hosszban. 

A tervezett út kialakítása – ehhez szükséges telekalakítási eljárás lefolytatása – 

valamint a lakóterület rendezése csak a településrendezési eszközök módosításával 

jöhet létre. 

 

 

1. ábra a módosítással érintett terület 
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1.2. TERVEZÉSI ELŐZMÉNYEK 

Az 1.1. pontban megjelölt cél elérése érdekében a településrendezési eszközök 

módosításának megindításáról az Önkormányzat Képviselő-testülete határozatban 

dönt, melynek alapján megindul az egyszerűsített egyeztetési eljárás. A határozat 

1. sz. mellékletét képező főépítészi feljegyzés alapján kerül sor a megalapozó 

vizsgálat és az alátámasztó javaslat kidolgozására.  

 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) 

Korm. rendelet 68. § értelmében a módosítás esetében az egyszerűsített eljárás 

alkalmazható. 

Az eljárás során az általános partnerségi egyeztetés az E-tér felületen keresztül 

biztosított. Amennyiben a település külön rendelkezik a helyi partnerségi 

egyeztetésről, úgy az eljárást annak megfelelően folytatja le.  

A településrendezési terv módosításával összefüggésben történik meg az egyes 

tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. 

rendelet szerinti környezeti vizsgálat eseti eldöntésére irányuló véleményezési 

eljárás lefolytatása.  

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) 

Korm. rendelet a megkeresendő környezet védelméért felelős szervek között 

megkülönbözteti az eseti döntésre vonatkozóan kötelezően bevonandó és az 

érintettség esetén résztvevő környezet védelméért felelős államigazgatási 

szerveket. Az önkormányzat álláspontja szerint az összes szerv bevonásra került.  

A környezeti vizsgálat szükségességével kapcsolatban lefolytatott véleményezési 
eljárás során a véleményezésre jogosult és választ adó államigazgatási szervek 
közül  
- Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda, 
- Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, 

Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály 
- Aggteleki Nemzeti Park Igazgatóság 
- Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei Kormányhivatal Népegészségügyi 

Főosztály 
- Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály, 

Növény- és Talajvédelmi Osztály 
- Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály 

Erdészeti Osztály 
- Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei Kormányhivatal – Örökségvédelmi Osztály  
- Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály 
- Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei Kormányhivatal – Vízügyi és Vízvédelmi 

Osztály 
adott véleményt, melyben környezeti értékelés készítését senki sem tartotta 

szükségesnek. 
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A Budapest Főváros Kormányhivatala Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály 

Örökségvédelmi Osztálya az alábbi kikötéssel nem tartja szükségesnek. 

Megállapította, a kulturális örökség védelméért felelős miniszter által vezetett 

örökségvédelmi nyilvántartás aktuális adatai alapján, hogy a módosítással érintett 

részterületen (992/4–6 hrsz.-ú ingatlanok) régészeti lelőhely nem ismert, műemlék 

és műemléki terület nem érintett. Tájékoztatott egyúttal, hogy a részterülettől 

közvetlenül délkeletre a 46683 azonosító számú Sajókaza–Szuhakálló út két oldala 

régészeti lelőhely található. A tervezett beruházás vonatkozásában felhívja az 

Önkormányzat figyelmét a kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. 

törvény (továbbiakban: Kötv.) 24. §-ában foglaltakra, valamint, hogy a további 

hatósági eljárások során biztosítani kell az örökségvédelmi szempontok 

érvényesülését és a területileg illetékes vármegyei örökségvédelmi hatóság, a 

Borsod–Abaúj–Zemplén Vármegyei Kormányhivatal (Építésügyi és Örökségvédelmi 

Főosztály, Örökségvédelmi Osztály, 3525 Miskolc, Városház tér 1. B épület 1. 

emelet.) a Kötv. 62. § a) pontja szerinti állásfoglalását ki kell kérni. 

A környezet védelméért felelős szervek nyilatkozatának figyelembevételével, 

Sajókaza Község Önkormányzatának Képviselő-testülete a későbbiekben dönt, 

hogy szükségesnek tartják-e a vizsgálatot. 

Sajókaza Község Polgármestere a településrendezési eszközök módosítására 

vonatkozó szándékot a tervezési folyamat indításával az E-tér felületen 2025. május 

hónapban kezdeményezte. 

 

2. A MÓDOSÍTÁS BEMUTATÁSA 

 

A tervezési terület Sajókaza belterületén, a Sólyom-telep északi részén helyezkedik 

el, a 992/4, 992/5 és 992/6 hrsz-ú ingatlanokat magában foglalva. A területen 

ebrendészeti telep létesítését tervezik, ugyanakkor a szóban forgó ingatlanok a 

Különleges településüzemeltetési terület (K-Tü) építési övezetbe tartoznak, amely 

nem kizárólag ebrendészeti létesítmények elhelyezésére szolgál(hat). 

A K-Tü övezetben településgazdálkodási, településüzemeltetési, igazgatási, 

valamint az önkormányzat kötelezően ellátandó feladataihoz kapcsolódó – 

különösen ebrendészeti tevékenységet szolgáló – épületek és a működést biztosító 

építmények helyezhetőek el. 

Tehát ezen a területen, a jövőben más, önkormányzati üzemeltetéshez kapcsolódó 

létesítmények is elhelyezhetők itt, az övezeti előírások betartása mellett. 

Amennyiben a területen a jövőben ebrendészeti telep kerülne kialakításra, annak 

üzemelése potenciális zajkibocsátással járhat. Fontos hangsúlyozni, hogy a 

településrendezési eszközök jelen módosítása csupán a terület ilyen célú 

hasznosításának jogi keretét és lehetőségét teremti meg. A konkrét létesítmény 

tervezése, engedélyezése (pl. építési engedélyezési eljárás, szükség esetén 

környezetvédelmi engedélyezési eljárás) és üzemeltetése során kell teljeskörűen 
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vizsgálni és biztosítani a mindenkor hatályos zajvédelmi és egyéb környezetvédelmi 

követelményeknek való megfelelést. 

A létesítmény megközelítését biztosító, szabályozási terven jelenleg kiszabályozott 

út kialakítása nem szükséges a teljes, kiszabályozott hosszban, valamint a jelenleg 

a területen természetben használt földút nyomvonalához javasolt illeszteni az út 

nyomvonalát. 

A közlekedési terület megszűnésével, a tömbben érintett 992/4 és 992/5 hrsz-ú 

ingatlanok teljes területe falusi lakóterületbe kerül át. 

 

 
2. ábra hatályos szabályozási terv kivonata 
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3. ábra hatályos szerkezeti terv kivonata 

2.1. A VONATKOZÓ HÉSZ ELŐÍRÁSOK 

„14. Falusias lakóterület 
27. § (1) A falusias lakóterület lakóépületek, a mező- és az erdőgazdasági 

építmények, továbbá a lakosságot szolgáló, környezetre jelentős hatást nem gyakorló 
kereskedelmi, szolgáltató építmények elhelyezésére szolgál. 

(2) A falusias lakóterületen elhelyezhető épület – a lakó rendeltetésen kívül – : 
a) mező- és erdőgazdaság, valamint a terület rendeltetésszerű használatát nem 

zavaró gazdasági tevékenységi célú, 
b) kereskedelmi, szolgáltató, 
c) szállás jellegű, 
d) igazgatási, iroda, 
e) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
f) kulturális, közösségi szórakoztató és 
g) sport 

rendeltetést is tartalmazhat. 
(3) Falusias lakóterületen nem helyezhető el üzemanyagtöltő. 
(4) A falusias lakóterület építési övezeteiben a beépítés feltétele a teljes 

közművesítettség. 
(5) A terület építési telkein 250 m2 telekhányadonként egy, de legfeljebb három 

rendeltetési egység helyezhető el, ahol a lakó rendeltetési egységek száma 
maximálisan kettő lehet. 

(6) Az előkert méretét a kialakult állapotnak megfelelően kell meghatározni, ahol az 
előkerti határvonal egyben kötelező építési vonal is. 

(7) Oldalhatáron álló beépítési mód esetén az épületet az építési oldalt képező 
telekhatártól számított 1,5 méteren belül kell elhelyezni. 

(9) Különálló tároló épület épületmagassága legfeljebb 7,50 méter, amely az 
utcafronti telekhatártól 25,0 méter távolságon túl helyezhető el. 

(10) A lakóterületen az utcafronti telekhatártól mért 25,0 méter távolságig állattartás 
céljára szolgáló épület nem helyezhető el. 
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(11) Lakó övezetben állattartás céljára szolgáló épület és építmény bruttó 
alapterülete nem haladhatja meg az 5,0m2-t, épületmagassága a 2,5 métert, állatkifutó 
területe a 15 m2-t. 

(12) Különálló tároló épület épületmagassága legfeljebb 7,50 méter, amely az 
utcafronti telekhatártól 25,0 méter távolságon túl helyezhető el.” 
 

21/A. Különleges településüzemeltetési terület (K-Tü) 
34/A. § (1) A Különleges településüzemeltetési terület (K-Tü) kizárólag 

településgazdálkodási, településüzemeltetési, igazgatási, az önkormányzat 
kötelezően ellátandó feladataihoz kapcsolódó - különösen ebrendészeti 
tevékenységet szolgáló - rendeltetést tartalmazó épület és a működést biztosító 
építmények elhelyezésére szolgáló épület. 

(2) A K-Tü építési övezetek területén a meghatározott rendeltetést tartalmazó 
épületen belül, kizárólag egy szolgálati lakás alakítható ki. 

(3) A különleges településüzemeltetési területeket a Szabályozási terv K-Tü jelű 
építési övezetekbe sorolja. 
 

„23. Közlekedési és közműterület 
36. § (1) A közlekedés és a közmű terület az országos és a helyi közút, a kerékpárút, 

a gépjármű várakozóhely (parkoló) - a közterületnek nem minősülő telken megvalósuló 
kivételével -, a járda és gyalogút (sétány), köztér, mindezek csomópontja, 
vízelvezetési rendszere és környezetvédelmi építményei, a közúti, a kötöttpályás, a 
vízi és a légi közlekedés, a közmű és a hírközlés építményei, továbbá utcabútorok, 
köztárgyak helyezhetők el, valamint fasor (növényzet) elhelyezésére szolgál. 

(2) Az övezetben elhelyezhető - az (1) bekezdésben foglaltakon kívül - a közlekedést 
kiszolgáló közlekedési, kereskedelmi, vendéglátó és igazgatási gazdasági 
tevékenységi célú épület, a telek legfeljebb 0,2 %-os beépítésével és legfeljebb 5,5 m 
építménymagassággal. 

(3) A közforgalom elől el nem zárt magánutak műszaki kialakításánál a közforgalmú 
utakra érvényes előírások szerint kell eljárni. 

(4) A közlekedési és közműterület hálózati szerepéből adódóan az alábbi övezetekre 
tagozódik: 

a) Köu -1 jelű mellékút 
b) Köu-2 jelű helyi gyűjtőút 
c) Köu-3 jelű kiszolgáló út 
d) Köu-4 jelű egyéb út (kerékpárút, gyalogút, dűlőút).” 
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2.2. TERVEZETT VÁLTOZÁS  

 
 

4. ábra a közlekedési területet érintő tervezett változás bemutatása 
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5. ábra a lakóterületet érintő tervezett változás bemutatása 

2.3. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV ÉS A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 

VALAMINT ANNAK SZABÁLYZÁSI TERVLAPJÁNAK MÓDOSÍTÁSÁNAK 

LEÍRÁSA  

 

A módosítás során a helyi építési szabályzat, a mellékletét képező szabályozási 

terv, valamint településszerkezeti terv módosul az alábbiak szerint: 

A tömböt érintő - szabályozási terv szerinti - közlekedési célú területek egy része, 

megszűnik, és beépítésre szánt különleges településüzemeltetési (K-Tü) övezetként 

kerülnek besorolásra, valamint a nyomvonal korrekció miatt a különleges 

településüzemeltetési terület egy része közlekedési célú területként kerül 

besorolásra. 

A 992/4 és 992/5 hrsz-ú ingatlanokon - a hatályos terv szerint - a közlekedési terület 

áthalad, azonban a nyomvonal megszüntetése után az ingatlanok teljes területe 

falusias lakóterület építési övezetbe (Lf) kerül besorolásra. 

A helyi építési szabályzat szöveges része a beépítésre szánt különleges 

településüzemeltetési (K-Tü) övezet előírása kiegészül az alábbiak szerint: 

(4) Állattartás céljára szolgáló építmény bármely lakó rendeltetésű építménytől 
legalább 50 méteren túl helyezhető el. 

(5) Az állattartás céljára szolgáló építmények elhelyezése esetén lakóterület irányába 
a telekhatáron legalább 5 méter széles, védelmi rendeltetésű zöldfelület kialakítása 
kötelező. A védelmi zöldfelület célja a lakóterület felé irányuló esetleges zavaró 
hatások mérséklése. A zöldfelület legalább 50 %-os részben többszintes 
növényállománnyal – lombos fás szárú növényekkel és cserjesávval – telepítendő. 

 

3. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

3.1 KÖRNYEZETVÉDELEM, TERMÉSZETVÉDELEM 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került kidolgozásra, 

mivel a módosítás nem érinti a szakterületet.  

3.2 TÁJRENDEZÉS 

A módosítással érintett területen országosan vagy helyileg védett természeti érték 

nincs. A tömb nem érintett védett területtel. 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került kidolgozásra, 

mivel a módosítás nem érinti a szakterületet.  
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3.3 KÖZLEKEDÉS 

Az ingatlan a Sólyom-telep irányából továbbra is megközelíthető lesz, a falusias 

lakóterületen található építési telkek a tömb északi részén található útról, szintén 

megközelíthető marad. Az övezeti besorolás megváltoztatása nincs hatással a 

közlekedési hálózatra, a közlekedési érdekek nem sérülnek, új csomópont kialakítása 

nem szükséges.  

Külön szakági alátámasztó rész kidolgozása nem indokolt.  

 

3.4 KÖZMŰVEK 

A tervezési terület közműellátottsága a meglévő hálózatokról megoldható, így a 

közműellátás rendszere változatlan marad, ezért a területre vonatkozóan munkarész 

nem került kidolgozásra 

3.5 HÍRKÖZLÉSI MUNKARÉSZ 

Jelen dokumentációhoz a területre vonatkozóan a munkarész nem került kidolgozásra, 

mivel a módosítás nem érinti a szakterületet.  
 

3.6 BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRÉK SZÁMÍTÁS 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § 

rögzíti a településfejlesztés és a településrendezés céljait és alapvető követelményeit. 

A (2) bekezdés tételesen felsorolja azokat a szempontokat melyeket figyelembe kell 

venni a településfejlesztés és a településrendezés során. 

A (3 ) bekezdés b) pont alapján: „b) újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével 

egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az 

átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott 

jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet,” 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. 

rendelet 18. § (1) bekezdése alapján: „Az egy hektár területet meghaladó új beépítésre 

szánt terület kijelölésével járó településterv készítése vagy módosítása során, az Étv. 

7. § (3) bekezdés b) pontjában meghatározott követelmény teljesülése érdekében, az 

újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel összefüggő biológiai aktivitásérték 

a) egyenleg fenntartását a rendezési terv alátámasztó munkarészében kell 

igazolni, és 

b) egyenleg fenntartásához szükséges zöldfelületi követelményeket a helyi 

építési szabályzatnak kell tartalmaznia.” 

A 78.§ (5) b) pont szerint: „Településrendezési eszköz 2027. június 30-ig történő 

módosításakor a területek biológiai aktivitásértékének számítása során b) a 18. §-t kell 

alkalmazni azzal, hogy az (5) bekezdésben az építési övezetek alatt beépítésre szánt 

területeket, az övezetek alatt beépítésre nem szánt területeket kell érteni.” 
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A fentiek alapján, tekintettel arra, hogy jelen módosítás során 1 ha alatti a közlekedési 

terület amely újonnan kerül beépítésre szánt területként kijelölésre, a számítás 

elvégzése nem szükséges. 

3.7. MAGASABB RENDŰ TERÜLETRENDEZÉSI JOGSZABÁLYOKKAL VALÓ 

ÖSSZHANG VIZSGÁLATA. 

A településrendezési terv módosítása területfelhasználás változással jár, ennek 

megfelelően a magasabb szintű tervekkel történő összhang vizsgálata szükséges. 

Figyelembe veendő magasabb szintű területrendezési tervek:  

 a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 

szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (MaTrT tv.), valamint  

 a Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Területrendezési Tervéről szóló 4/2020. 

(V. 29.) számú rendelettel megállapított megyei területrendezési terv 

(továbbiakban: BAZMTrT)  

 Az MaTrt. új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó 12. § 
előírásainak vizsgálatával összefüggésben megállapítható, hogy a 
módosítás következtében új beépítésre szánt terület kijelölésére kerül sor. 

 Az MaTrT tv. előírásaink való megfelelés érdekében a törvényből fakadó terv 
hierarchia miatt az Ország Szerkezeti tervének, valamint az országos 
övezeteknek a vizsgálata BAZMTrt vonatkozó mellékleteinek részletes 
vizsgálatán keresztül valósul meg. 

 Egyes törvényben meghatározott övezetek lehatárolásait a területrendezési 
tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 
9/2019. (VI. 14.) MvM (továbbiakban: Miniszteri rendelet) rendelet 
tartalmazza. 

Az MaTrt. új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó 12. § előírásai 

értelmében: 

12. §  (1) Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 250 

méternél közelebb nem jelölhető ki. 

(2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése zöldterület vagy erdőterület 

átsorolásával jár, csereterületként a megszűnő zöldterület vagy erdőterület 

kiterjedésével megegyező kiterjedésű zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni, 

továbbá az új beépítésre szánt területnövekmény legkevesebb 25%-ának 

megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet vagy erdőterületet is ki kell jelölni. 

Csereterületként nem vonhatók be védett természeti területek, Natura 2000 

területek és természetközeli területek. 

[…………….] 

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az új beépítésre szánt területtel egyidejűleg 

kijelölésre kerülő zöldterületnek a települési önkormányzat tulajdonában kell állnia, 

vagy a települési önkormányzati tulajdonba adásról az önkormányzat képviselő-
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testületének településrendezési szerződést kell kötnie azzal, hogy a 

településrendezési szerződésnek a településrendezési terv elfogadásával egy 

időben kell hatályba lépnie. 

A TRT módosítása során új beépítésre szánt terület kijelölésére sor kerül. 

BORSOD-ABAÚJ-ZEMPLÉN MEGYEI TERÜLETRENDEZÉSI TERVRŐL SZÓLÓ 

4/2020. (V. 29.) SZÁMÚ ÖNK. RENDELETTEL (BAZMTRT), VALAMINT AZON 

KERESZTÜL AZ (MATRT.) VALÓ ÖSSZHANG VIZSGÁLATA 

 

Térségi szerkezeti tervi előírások vizsgálata 

 

 7. ábra kivonat a térségi szerkezeti tervből 

Térségi területfelhasználásnak való megfelelés vizsgálata: 

Sajókaza vonatkozásában a megyei területfelhasználási kategóriák az BAZMTrT 2.2 

melléklete alapján az alábbiak szerint oszlik meg: 

 

A módosítással érintett a területet a BAZMTrT Térségi Szerkezeti Terve szerint 

települési térségben helyezkedik el. 
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Az országos és térségi műszaki infrastruktúra-hálózatok és egyedi építmények 

vizsgálata: 

Sajókaza vonatkozásában a térségi szerkezeti terv 

Az BAZMTrT. 2. számú melléklete a térségi szerkezeti tervet bemutató tervlap 

Sajókaza esetében a térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózat és egyedi 

építmények között: 

- meglévő térségi szerepű összekötő út 
- meglévő térségi ellátást biztosító 132 kV-os elosztó hálózati távvezeték 
- meglévő térségi hulladékkezelő 
- tervezett 5- 50 MW vagy annál nagyobb névleges teljesítőképességű erőmű 
- meglévő elsőrendű árvízvédelmi fővédvonal 
- tervezett főúti elkerülő 
- meglévő veszélyeshulladék-lerakó 

 

A Településrendezési terv tervezésekor a műszaki infrastruktúra-hálózat elemei az 

BAZMTrT. 2. mellékletében rögzített térbeli rend szerint kerültnek ábrázolásra.  

A módosítással érintett területek a térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózat 

és egyedi építmények nem érintik! 

 

Térségi övezetek vizsgálata. 

Az alábbi táblázat a terv hierarchiai kapcsolatokat mutatja be: 

övezet OTrT 
Miniszteri 
rendelet 

BAZMTrT 

az MaTrT 19.§ (1) bekezdésében meghatározott országos övezetek 

ökológiai hálózat magterületének övezete 3.1. melléklete  3.1. melléklete 

ökológiai hálózat ökológiai folyosó 
övezete 

3.1. melléklete 
 3.1. melléklete 

ökológiai hálózat pufferterületének 
övezete 

3.1. melléklete 
 3.1. melléklete 

kiváló termőhelyi adottságú szántók 
övezete 

3.2 melléklete 
 

3.2 melléklete 

jó termőhelyi adottságú szántók övezete   1. melléklet 3.2 melléklete 

erdők övezete 3.3 melléklete  3.3 melléklete 

erdőtelepítésre javasolt terület övezete   2. melléklet 3.3 melléklete 

tájképvédelmi terület övezete   3. melléklet 3.4 melléklete 

világörökségi és világörökségi 
várományos terület övezete 

3.4 melléklete 
 

3.5 melléklete 

vízminőség-védelmi terület övezete  4. melléklet 3.6 melléklete 

nagyvízi meder övezete  5. melléklet 3.7 melléklete 

VTT-tározók övezete  6. melléklet 3.7 melléklete 

honvédelmi és katonai célú terület 
övezete 

3.5 melléklete 
 

3.8 melléklete 
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MaTrT 19. § (3) bekezdésében és a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendeletben 
meghatározott megyei övezetek 

ásványi nyersanyagvagyon terület 
övezete 

 
 3.9 melléklete 

rendszeresen belvízjárta terület övezete   3.10 melléklete 

földtani veszélyforrás övezete   3.11 melléklete 

az MaTrT 24. § alapján egyedileg meghatározott megyei övezetek 

kiemelt jelentőségű gazdasági övezet   3.12 melléklete 

kiemelt jelentőségű turisztikai övezet   3.13 melléklete 

megyehatáron, településhatáron átnyúló, 
együtt tervezendő térség övezete 

 
 3.14 melléklete 

közigazgatási határon átnyúló, együtt 
tervezendő létesítmények övezete 

 
 3.15 melléklete 

településfejlesztési dokumentumok és 
településrendezési eszközök társulásban 
történő készítésének övezete 

 

 3.16 melléklete 

zártkerti övezet   3.17 melléklete 

lakótelepi övezet   3.18 melléklete 

 

A település térségi övezetekkel való érintettsége az MTrT 2.15.1 melléklete 

alapján:  

 
 

Az alábbiakban kizárólag a települést érintő övezeteknek, a módosítással érintett 

területi érintettségé, és annak fennállása esetén az övezeti előírásokkal való viszony 

kerül vizsgálatra. 

(a vizsgálati ábrák a BAZ. Megyei Önkormányzat Honlapján elérhető 

(https://baz.hu/dokumentumtar?kat=815&sort_order=name_desc) pdf. fileok 

felhasználásával kerültek bemutatásra) 

1. Ökológiai hálózat magterületének övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet nem érinti. 

https://baz.hu/dokumentumtar?kat=815&sort_order=name_desc
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Ökológiai hálózat  ökológiai folyosó övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet nem érinti. 

Ökológiai hálózat  pufferterület övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet nem érinti. 

 

2. Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet nem érinti. 

 

3. Erdők övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet nem érinti. 
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4. Tájképvédelmi terület övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet nem érinti. 

 

5. Vízminőség-védelmi terület övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet érinti. 

 

„(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a 

bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával 

engedélyezhető.” (MvM R. 5. § (3)) 
Vízminőség-védelmi terület övezetén belül bánya terület kijelölésére vonatkozó kizáró 

ok nincs. A vonatkozó jogszabályok alapján „bányászati tevékenység folytatása a 

bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával 

engedélyezhető.” 

 

6.  Nagyvízi meder övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet nem érinti. 
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7. Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet érinti. 

 

„ (2)  Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan 

területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” (MvM R. 8. § (2)) 

 

8. Földtani veszélyforrás területe 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet érinti. 
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-  Az MTrT 2.15.2 melléklete alapján az egyedileg meghatározott megyei övezetekkel 

való érintettség: 

 
 

1. Zártkerti övezet 

A módosítással érintett tervezési területet az övezet érinti. 

   
 

„ A zártkerti övezettel érintett települések településrendezési eszközeiben az övezetet 

valós kiterjedésének megfelelően kell lehatárolni.  

b) Az övezet területe lakó-, üdülő-, vagy vegyes területté kizárólag az alábbi feltételek 

együttes teljesülése esetén minősíthető:  

ba) az érintett terület a település belterületével, vagy beépítésre szánt területével 

határos,  

bb) a tervezett funkcióhoz tartozó, jogszabályban szabályozott és a helyi 

sajátosságoknak is megfelelő telekstruktúra, telekméret és telekgeometria kialakítása 

biztosítható, vagy erre vonatkozóan a települési önkormányzat a településrendezési 

szerződéseket az érintett tulajdonosokkal megkötötte,  

bc) a tervezett funkció működéséhez szükséges – a megközelítést és a közművek 

elhelyezését egyaránt lehetővé tevő – közterületek biztosítottak, vagy erre 

vonatkozóan a települési önkormányzat a településrendezési szerződéseket az 

érintett tulajdonosokkal megkötötte,  

bd) a közművek kiépítettek, vagy kiépítésük lehetősége és feltételei biztosítottak és 

erre vonatkozóan a települési önkormányzat a településrendezési szerződéseket az 

érintett tulajdonosokkal megkötötte, vagy döntést hozott a költségek vállalásáról. 

(BAZMTrT 3. § (14)) 
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4.1. RENDELET JAVASLAT 

 

Sajókaza Község Önkormányzata Képviselő-testületének 
…../2025. (…….) önkormányzati rendelete 

Sajókaza Község helyi építési szabályzatáról szóló 
11/2018. (XII.17.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Sajókaza Község Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Törvény 62.§ (6) bekezdés 6. 
pontjában, kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdésének a) 
pontjában, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 
13.§(1) 1. pontjában és az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 
LXXVIII. törvény 13.§ (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 419/2021. (VII. 15.) Korm. 
rendelet 62.§ (1) bekezdés a) pontban szerinti véleményezésre jogosult szerv, b) pont 
szerinti partnerek véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

1.§ 

Sajókaza Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 11/2018. (XII.17.) számú rendelet 

(a továbbiakban: HÉSZ) mellékletét képező Szabályozási terv – belterületi- tervlapja 

jelen rendelet 1. mellékletét képező tervlap szerint módosul.  

2.§ 

A HÉSZ 34/A.§ az alábbi (4) és (5) bekezdéssel egészül ki: 

(4) Állattartás céljára szolgáló építmény bármely lakó rendeltetésű építménytől 
legalább 50 méteren túl helyezhető el. 

(5) Az állattartás céljára szolgáló építmények elhelyezése esetén lakóterület irányába 
a telekhatáron legalább 5 méter széles, védelmi rendeltetésű zöldfelület kialakítása 
kötelező. A védelmi zöldfelület célja a lakóterület felé irányuló esetleges zavaró 
hatások mérséklése. A zöldfelület legalább 50 %-os részben többszintes 
növényállománnyal – lombos fás szárú növényekkel és cserjesávval – telepítendő. 
 

3.§ 

Ez a rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba és az azt követő nap hatályát 

veszti. 

Sajókaza, 2025. …………………..   

 

jegyző polgármester 
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1. melléklet 
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Tel Tel Tel

JELMAGYARÁZAT

VONALAS SZABÁLYOZÁSI ELEMEK

KÖZIGAZGATÁSI HATÁR

BELTERÜLET HATÁR

ZÁRTKERT

TERÜLETI SZABÁLYOZÁSI ELEMEK
KÖZLEKEDÉSI CÉLÚ KÖZTERÜLET

ZÖLDTERÜLET

VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET

ÖRÖKSÉGVÉDELEM

 MŰEMLÉK TELKE

műemléki környezet határa

régészeti lelőhely területe

TÁJ- ÉS TERMÉSZETVÉDELEM

natura 2000 - SPA terület határa

natura 2000 - SCI terület határa

országos ökológiai hálózat - magterület határa

országos ökológiai hálózat - ökológiai folyosó

országos ökológiai hálózat - puffer terület

tervezett természeti terület határa

tájképvédelmi szempontból kiemelten
kezelendő terület

KÖRNYEZETVÉDELEM

nagyvízi meder területének határa

felszínmozgás által veszélyeztetett terület

bányatelek határa

EGYÉB

védőterület, védőtávolság, védősáv határa
SAJÓKAZA KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVE

SZT-M2/2025Tervlap jel:

Gegely Péter TT 05-0489TELEPÜLÉSTERVEZŐ:

Sajókaza Község Önkörmányzata
3720 Sajókaza, Petőfi u. 2. Tel: +36-48-355-001

MEGRENDELŐ:

           Gergely Péter ev.
3535 Miskolc, Bartók Béla utca 58. Tel: 70/451-55-83

KÜLTERÜLETI SZABÁLYOZÁSI TERV - MÓDOSÍTÁS

GENERÁL TERVEZŐ:

DÁTUM: 2025. május

SZABÁLYOZÁSI VONAL

ÉPÍTÉSI ÖVEZET / ÖVEZET HATÁR

SZABÁLYOZÁSI TARTALOMMAL BÍRÓ INGATLAN-
NYILVÁNTARTÁSI JELEK

SZABÁLYOZÁSI SZÉLESSÉG

EGYÉB SZABÁLYOZÁSI ELEMEK
KÖTELEZŐ MEGSZÜNTETŐ JEL

VÉDELEM, KORLÁTOZÁS, KÖTELEZETTSÉG

helyi jelentőségű védett érték

egyedi tájérték

régészeti érdekű terület határa

"KÉSZÜLT AZ ÁLLAMI ALPADATOK FELHASZNÁLÁSÁVAL"

szennyvíz átemelő

szennyvíz tisztító

villamosenergia átviteli hálózat - 400 kV

villamosenergia átviteli hálózat - 120 kV

nagy-középnyomású földgázvezeték

gáznyomáscsökkentő

KÖZMŰVEK KORLÁTOZÁSAI

ÉPÍTÉSI ÖVEZET, ÖVEZET JELE

falusias lakóterület

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK

településközpont vegyes terület

kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület

egyéb ipari terület

különleges pinceházas terület

különleges mezőgazdasági üzemi terület

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK

közlekedési és közmű terület

zöldterület közpark

zöldterület közkert

gazdasági erdőterület

védelmi erdőterüelt

közjóléti erdőterüelt

általános mezőgazdasági terület

kertes mezőgazdasági terület

vízgazdálkodási terület

különleges szennyvíztisztító terület

különleges temető terület

különleges bánya terület

Lf

Vt

Gksz

Gip

Kpi

Kmg

Köu

Zkp

Zkk

Eg

Ev

Ek

Má

Mk

V

Kb-b

Kb-t

Kb-sz

érvényes szabályozás határa

telekcsoport újraosztással érintett terület

EGYES SAJÁTOS JOGINTÉZMÉNYEK

különleges sport célú területKsp

különleges hulladéklerakó területKh

különleges megújuló energiahasznosítási területKb-en

MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET

különleges településüzemeltetési területKtü
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4.2 HATÁROZAT JAVASLAT 

…/2025. (… . … .) számú határozata 

Sajókaza Község Településszerkezeti Tervének 

részterületét érintő módosításáról 

 

(1) Sajókaza Község Önkormányzat Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a Sajókaza 

Község Településszerkezeti Tervének településszerkezeti terv tervlapja az 1. 

melléklet szerint módosul. 

 

 

Felelős:  polgármester 

Határidő:  azonnal 

 

   

 polgármester 
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1.melléklet 
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INGATLANNYILVÁNTARTÁSI JELEK
KÖZIGAZGATÁSI HATÁR

MEGLÉVŐ TERVEZETT

BELTERÜLET HATÁR

ZÁRTKERT

TERÜLETFELHASZNÁLÁSI MÓDOK

falusias lakóterület

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK

településközpont vegyes terület

kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület

egyéb ipari terület

különleges pinceházas területKpi

Lf
Vt

Gksz
Gip

különleges mezőgazdasági üzemi területKmg

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK

közlekedési és közmű területKöu
zöldterület közparkZkp
zöldterület közkertZkk
gazdasági erdőterületEg
védelmi erdőterüeltEv
közjóléti erdőterüeltEk
általános mezőgazdasági területMa
kertes mezőgazdasági területMk
vízgazdálkodási területV

különleges szennyvíztisztító területKb-sz
különleges temető területKb-t
különleges bánya területKb-b

VÉDELEMMEL ÉS KORLÁTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK

ÖRÖKSÉGVÉDELEM

műemlék

műemléki védelem alatt álló telek

műemléki környezet határa

régészeti lelőhely területe

TÁJ- ÉS TERMÉSZETVÉDELEM

natura 2000 - SPA terület határa

natura 2000 - SCI terület határa

országos ökológiai hálózat - magterület határa

országos ökológiai hálózat - ökológiai folyosó

országos ökológiai hálózat - pufferterület

tervezett természeti terület határa

tájképvédelmi szempontból kiemelten
kezelendő terület

KÖRNYEZETVÉDELEM

nagyvízi meder területének határa

felszínmozgás által veszélyeztetett terület

SAJÓKAZA KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVE

TSZ-M2/2025Tervlap jel:

Gegely Péter TT 05-0489TELEPÜLÉSTERVEZŐ:

Sajókaza Község Önkörmányzata
3720 Sajókaza, Petőfi u. 2. Tel: +36-48-355-001

MEGRENDELŐ:

           Gergely Péter e.v
3535 Miskolc, Bartók Béla utca 58. Tel: 70/451-55-83

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV - TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVLAP MÓDOSÍTÁS

GENERÁL TERVEZŐ:

DÁTUM: 2025. május

különleges településüzemeltetési területKtü

különleges hulladéklerakó területKh

"KÉSZÜLT AZ ÁLLAMI ALAPADATOK FELHASZNÁLÁSÁVAL"

bányatelek határa

EGYÉB

védőterület, védőtávolság, védősáv határa

NYOMVONALAS ELEMEK, OBJEKTUMOK

KÖZLEKEDÉS

főút

országos mellékút

helyi gyűjtőút

fontosabb szintbeni közúti csomópont

kerékpárút

KÖZMŰVEK

szennyvíz átemelő

szennyvíz tisztító

veszélyeshulladék lerakó

villamosenergia átviteli hálózat - 400 kV

villamosenergia átviteli hálózat - 120 kV

nagy-középnyomású földgázvezeték

gáznyomáscsökkentő

INTÉZMÉNYEK

hulladéklerakó

víztározó

MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET HATÁRA

különleges sport célú területKsp
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