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1. ELOZMENYEK, A MODOSITAS TARGYA

1.1 El6zmények, célok

Kérésladany telepllésrendezési eszkdzeinek elkészitése 6ta (2020.) tobb jelentds valtozas
is tortent a varos életében, melyek a hatélyos telepulésszerkezeti és szabdlyozasi terv
készitesekor meég nem voltak prognosztizalhatok. A teleplilés gazdasagi élete jelentésen
atstrukturalodott, ennek kdvetkeztében Uj beruhazasi, fejlesztési igények merlltek fel.
Tekintettel arra, hogy e kiemelkeddéen fontos fejlesztési szandékok, illetve azok pontos
paraméterei a jelenleg hatalyos telepulésrendezési eszk6zok készitésekor még ismeretlenek
voltak, a letesitmények “fogadasanak”, telepitésének épitésjogi, helyi szabalyozasi
kérnyezete még nem lehetett biztositva. A fentiek okan szikséges a varos
telepililésrendezési eszkdzeinek két részteriletre vonatkozé médositasa.

A telepuléskdzpont északi részén (1. helyszin) a Varos idegenforgalmanak fejlesztésével
kapcsolatos tevékenységek bdvitését tervezik a mar ma is miikodé létesitmények mellett. A
célterllet jelenlegi besorolasa kertvarosias lakoéterilet, amely teruletfelhasznalasi kategéria
kevésbé megfeleld a tervezett beruhdzasok véghezvitele szempontjabdl. A fentiek miatt a
tervezett fejlesztések jellegéhez jobban illeszkedd telepliléskdzpont terlilet bdvitése,
kiterjesztése a cél a megvaldsitani kivant létesitményektdl érintett telkekre.

A tervezett moédositdsok érintik a telepulésszerkezeti tervet, igy a Dbeltertleti
telepulésszerkezeti terv rajzi mellékleteinek moédositasa szilkséges. Uj beépitésre szant
tertilet nem jon létre.

A Sebes-Koéros balpartjan a varos térzsterilletéhez csak lazan csatlakozé Ujladany varosrész
kiarald lakételkei kézil a centrumtdl legtavolabb eséknek a hatalyos teleptilésrendezési
eszk6z gazdaségi jellegli funkciét szant, mint kereskedelmi, szolgaltaté tertlet (2. helyszin).
Az utdébbi évek tendenciai azonban bebizonyitottak, hogy a fébb utaktol tavoli, kulteriilethez
csatlakozé telektdmbok kereskedelmi, szolgaltaté céli hasznositasara kevesebb az igény,
ezzel szemben Uzemi jellegli mezégazdasagi tevékenységek jelentek itt meg. Az
agrartelephelyeken folytatott tevékenységek egy része azonban nem feleltetheté meg a
kereskedelmi, szolgaltatd terlletekre érvényes elbirasokkal. A fentiek miatt a tombok
atsorolasa a cel olyan teriiletfelhasznalasi kategériaba, illetve &vezetbe, amely a
kialakuloban levé allapotnak és a hasznalat jellegének megfelels, és ahol az agrarjellegi
tevékenységet folytaté telephely mulkddésének miiszaki feltételei biztosithatok
(mezbgazdasagi izemi terulet).

A tervezett moddositdsok érintikk a telepllésszerkezeti tervet, igy a belterileti
telepllésszerkezeti terv rajzi mellékleteinek moédositasa szilkséges. Uj beépitésre szant
terlilet nem jon létre.

Az eddigiek miatt a telepulésrendezési eszk6z6k olyan médositédsa sziikséges, hogy a Varos
szamara is fontos fejlesztések épitéshatésagi engedélyezésének a szabalyozasi terv és a
helyi épitési szabalyzat oldalarél akadalya ne legyen.

Osszefoglalva az eddigieket: a jelen médositas elsédleges feladata:

o a fejlesztbk terveiben szereplé és a Varos gazdasdga szamara is kedvezd
beruhazédsok megvalésithatésaganak, fejlédésének biztositdsa a szabdalyozasi
kérnyezet oldalarol.

Korosladany Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete 140/2022. (VI.13.) Kt. sz.
hatarozatdban eredetileg telepllésrendezési eszktézeinek harom részteriiletre sz06106,
egyszerisitett eljarasban to6rténé modositasardl dontétt az  alabbi  helyszinek
vonatkozasaban:



1. Kdltertilet, hrsz.: 06/4,
2. Simai Ut — Hunyadi utca — Kossuth L. Gt altal hatarolt terlilet
3. Ujladany, Vessz&séri utca — Majus 1. utca — belterlleti hatar altal bezart teriilet

A Varos Onkormanyzata a harom tervezett médositasi szandékkal kapcsolatosan az, egyes
tervek, illetve programok kémyezeti vizsgélatarél szolé 2/2005. (I. 11.) Korméanyrendelet
szerinti koérnyezeti vizsgalat szilkségességérél megkérte az illetékes Hatdésagok
velemeényét, akik a Kilterlilet, hrsz.: 06/4 telephely esetében tartottak sziikségesnek a
kornyezeti vizsgalat elkészitését, melyet a telephely tulajdonosa eddig nem bocsatott
rendelkezésre.

A Keépvisel6-testilet 118/2024. (V.30.) Kt. sz. hatarozataban ezért Ugy doéntétt, hogy a
kornyezeti vizsgalattal nem rendelkez6 Kilterllet, hrsz.: 06/4 telephely modositasi gyét
nem viszi tovabb és a médositasi eljarast a tovabbiakban csak két részteriiletre folytatja.

A szakmai véleményezésre bocsatott anyagra érkezett valaszokat megismerve a Képvisels-
testllet 76/2025. (IV.29.) Kgy. sz. 6nkormanyzati hatarozatdban dontétt a vélemények
elfogadasardl. A zar6 szakmai véleményezésre kikuldoétt dokumentum szévege kisebb
mértékii kiegészitést, javitast igényelt. A javitott anyagot az Allami Féépitész BE/12/173-
5/2025. Ui. szamu zarévéleményében képvisels-testiileti jovahagyasra alkalmasnak itélte.

A telepllésrendezési eszkézok moédositdsa a teljes eljaras szabalyai szerint térténik. A
modositas a Helyi épitési Szabéalyzat és jelmagyarazatanak alkalmazéasaval késziil. Jelen
dokumentécié a jovahagyandé anyagot tartalmazza.

1.2 A tervezési teriiletek ismertetése

1.helyszin:
A terllet Korésladany alabbi telepllésszerkezeti jelentéségli elemekkel hatarolt részén
helyezkedik el: Simai ut — Hunyadi utca - Kossuth Lajos utca.

A tényleges valtoztatassal érintett 1234-38 hrsz-u telkek terlletén jelenleg féldszintes,
oldalhataron all6 lak6épuletek talalhaték, valamint itt miikédik a Smart Hotel a Varos jelentés
idegenforgalmi, széllashely jellegli intézménye, ezek besorolasa Lke1 jelli kertvarosias
lakéterulet.

A tenyleges modositassal érintett terlilet szomszédsagaban délre Vt3 jelii telepiiléskdzpont
tertilet, északra és nyugatra Lke1 jelli kertvarosias lakoterilet talalhaté.

.
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A modositassal érintett telkek miholdképe (1. helyszin)
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A tervezési tertilet (1. helyszin)




2.helyszin: ]
A terlilet Kérdsladany Ujladany varosrészében, az alabbi teleplilésszerkezeti jelentségii
elemekkel hatarolt részén helyezkedik el: Kéréstarcsai Ut — belteriileti hatar.

A tényleges valtoztatassal érintett Vesszéséri utca — Majus 1. utca — belteriileti hatar altal
dvezett haromszogl telektdmbben jelenleg kitrult lakételek és allattenyésztéssel foglalkozd
agrarvallakozas telephelye talalhatd, ezek besoroldsa Gksz2 jelli kereskedelmi, szolgaltatd
terulet.

A tényleges mddositéssal érintett terlilet szomszédsagaban délre Gksz2 jelli kereskedelmi,
szolgaltaté teriilet, nyugatra, a Vesszéséri utca atellenes oldalan Lf1 jell falusias lakéterilet
taldlhaté. A délrél csatlakozd kereskedelmi, szolgaltaté teriilleten napelempark és
nagymeéreti telephely Uzemel, a falusias lakéterilet telkeit a kérnyéken nagyrészt mar
elhagyta a lakossag.

A mdédositéassal érintett telkek miholdkepe (2. helyszin)
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A tervezési tertilet elhelyezkedése (2. helyszin)
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A tervezési teriilet (2. helyszin)

1.3 A tervezett fejlesztések bemutatasa

1.helyszin:
A 1234-38 hrsz-u telkeken a Varos idegenforgalmanak fejlesztésével kapcsolatos

tevékenységek bévitését tervezik a mar ma is miikodé Ilétesitmények (Smart Hotel) mellett.
Elsédleges cél a szallashely szolgaltatas mellett szilkséges kiegészité tevékenységek (pl.
rendezvényszervezés) szadmara szikséges épuletek megvaldsitdsa. A szolgaltatdsok
kdrének bévitése, az idegenforgalom Ujabb szegmenseinek megcélzasa kulondsen fontos a
Henkel helyi izemének bezarasa utan. A terilet jelenlegi besorolasa Lke1 jell kertvarosias
lakoterilet, amely teriletfelhasznaldsi kategéria kevésbé megfeleld a tervezett fejlesztések
véghezvitele szempontjabdl. A fentiek miatt a szomszédos, a tervezett fejlesztések
jellegéhez jobban illeszkedS, Vi3 jell teleplléskozpont terlilet bévitése, kiterjesztése
célszerl a 1234-38 hrsz-uU ingatlanokra.

2.helyszin: )
A Sebes-Korés bal partjdn a véaros torzsterlletéhez csak lazan csatlakozé Ujladany

varosrész kitrtlé lakételkei kézul jénéhany (elsésorban a teriilet dél-keleti szegletében) ma
mar agrargazdalkodast folytaté Uzemeknek ad helyet az egykor portak terliletének
Osszevonasa utan. Az érintett telkeknek mar a hatalyos telepllésrendezési eszkodz is
gazdasagi jellegl funkciét szant, mint Gksz jelli kereskedelmi, szolgaltato teriilet. Az utobbi
évek tendenciai azonban bebizonyitottak, hogy a fébb utaktol tavoli, kultertilethez csatlakozo
telektémbdk kereskedelmi, szolgaltaté célt hasznositasara kisebb az igény, ezzel szemben
tUzemi jellegli mez6gazdasagi tevékenységek jelentek itt meg. Az agrartelephelyeken
folytatott tevékenységek egy része azonban nem feleltethet6 meg a kereskedelmi,
szolgaltatd terlletekre érvényes el6irasokkal. A mara kialakult tényleges funkcionak nem
mindenben megfelelé teruletfelhasznaldsi és Gvezeti besorolds ellehetetleniti az
agrarvéllalkozasok jogszerl fejlesztési tevékenységét. A fentiek miatt az érintett témb
atsoroldsa a cél olyan terlletfelhasznalasi kategéridba, illetve ovezetbe, amely a
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kialakuloban 1évé allapotnak és a hasznalat jellegének megfelels, és ahol az agrarjellegli
tevékenyseget folytatd telephely miikddésének miiszaki feltételei biztosithatok (K-Mii jeld
mezdgazdasagi Uzemi terulet).

1.3 Valtoztatasi szandék

1.3.1 Teleplilésszerkezeti terv

1.helyszin:

A tervezett valtoztatashoz a telepulésszerkezeti terv médositasa sziikséges, tekintettel arra,
hogy az érintett terlileteken a teruletfelnasznaldsi besorolas atalakul, a kertvarosias
lakoterulet (Lke) csokken, a telepuléskézpont teriilet (Vt) noévekszik. Uj beépitésre szant
tertilet nem keletkezik.

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv modositési javaslata (1. helyszin)



2.helyszin:

A tervezett valtoztatashoz a teleplilésszerkezeti terv mddositasa szintén szilkséges, mert az
érintett témb terlletfelhasznalasi besorolasa atalakul, ezzel a kereskedelmi, szolgaltatd
tertilet (Gksz) csdkken, a kilonleges terllet mezégazdasagi Uzemi terllet (Kmil) pedig
novekszik. Uj beépitésre szant teriilet nem keletkezik.

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv modositési javaslata (2. helyszin)



1.3.2 Szabalyozasi terv

Az SZT-3 jelli belterlleti szabdlyozasi tervlapon névekszik a Vi3 jelli telepliléskdzponti

1.helyszin:
terlilet az épitési bvezeteket elvalasztd vonaljel médositasaval.
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A hatélyos szabélyozési terv médositési javaslata (SZT-3 terviap)
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2.helyszin:
Az SZT-7 jell belterlileti szabalyozasi tervlapon az 6vezeti jel Gksz2 jellrél K-Mi1 jellire
valtozik a Vessz@séri utca — Majus 1. utca — belterlleti hatar altal dvezett haromszégu

telektdmbben. A moédositassal a beépithetéség a telek 40%-ar6l annak 30%-ara csokken, a
kialakithaté legkisebb telek mérete 1000 m?-rél 5000 m>-re névekedik.
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A hatéalyos szabalyozasi terv médositasi javaslata (SZT-7 terviap)



1.3.3 Helyi Epitési Szabalyzat (HESz)
A hatalyos HESz médositasa nem sziikséges.

1.3.4 Szabalyozasi koncepcid

A jelen médositas soran érvényre juttatott szabalyozas legfontosabb feladata, hogy olyan
eléirasokat, paramétereket fogalmazzon meg, amelyek lehetévé teszik a beruhazoi
tervekben szerepl6 létesitmények jogszer(, problémamentes hasznalatat és fejlesztését az
elézetes beruhazéi elképzelések szerint.

2. MEGALAPOZO VIZSGALAT

Korosladany Varos Onkormanyzatanak Féépitésze szerint “A varos rendelkezik a teljes
tertletére telepllésszerkezeti tervvel, és szabalyozasi tervvel. E munkak alatdmaszté
munkarészei minden szakagra kiterjedéen telies mértékben tartalmazzak a jogszabalyok
szerinti tartalmakat.” A fentiek okan nem tartja szikségesnek “az alapvetd infrastrukturalis
halézatok vizsgélatat, és az értékvédelmi vizsgalatokat elvégezni”.

Koérésladany Varos Onkormanyzata a tervezett fejlesztésekkel kapcsolatos, egyes tervek,
illetve programok kémyezeti vizsgéalatarél sz6l6 2/2005. (1.11.) Korményrendelet szerinti
kérnyezeti vizsgalat szikségességérdl megkérte az illetékes Hatosagok véleményét, akik a
dokumentacioban szerepld helyszinek esetében nem tartottdk sziikségesnek a kérnyezeti
vizsgalat elkészitését.

3. ALATAMASZTO MUNKARESZEK

3.1 Tajhasznalat, tajszerkezet:

A terlletekre érvényes telepllésrendezési eszkdzok tervezett moédositdésa nem érinti,
valtozast nem okoz.

3.2 Természetvédelem:

A terlletekre érvényes teleplilésrendezési eszkézok tervezett moédositdsa nem érinti,
valtozast nem okoz.

3.3 Kérnyezetvédelem:

A terlletekre érvényes telepllésrendezési eszkozok tervezett moédositasa nem érinti,
valtozast nem okoz.

3.4 Taj- és tajképvédelem:

A terliletekre érvényes teleplilésrendezési eszkdzok tervezett moédositasa a kilterilletet nem
érinti, valtozast nem okoz. Az 1. sz. mddositas teruletén talélhaté ingatlanokat érinti a
tajképvedelmi teriilet 6vezete. A moédositassal érintett telkek beépitési paraméterei meg
fognak egyezni a szomszédos Vt-3 6vezet elbirdsaival, igy a kérnyezethez valé méretbeli
illeszkedés adott. A kertvarosias lakotertlet minddssze harom teleknyi csdkkenése a
telepllésképben, annak tajbeli megjelenésében érdemleges valtozast nem hoz. A
moédositassal érintett telkek egy részén mar korabban eltlint a tradicionalis vidéki épitészetre
jellemz6 beépitési konfiguraciéd. A telkek Gvezetvaltasa a Teleplléskép-védelmi rendelet
terlleti besorolasat nem érinti, igy a vonatkozé teleptilésképi el6irasok nem valtoznak.

3.5 Zoldfellileti rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai:

A teruletekre érvényes telepllésrendezési eszk6zok tervezett médositdsa nem érinti, Iényegi
valtozast nem okoz.
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3.6 Zoldfeliileti ellatottsag alakulasa:

A terulletekre érvényes telepulésrendezési eszkdzdk tervezett médositasa nem érinti, [ényegi
véltozast nem okoz.

3.7 Zoldfeliiletek 6koldgiai szerepének erdsitésére vonatkozé javaslatok:

A terlletekre érvényes teleplilésrendezési eszkdzok tervezett modositdsa nem érinti,
valtozast nem okoz.

3.8 Vizi kozmivek:

A terlletekre érvényes telepllésrendezési eszkdzok tervezett modositasa rendszerszinti
valtozast nem okoz.

3.9 Energiaellatas:

A terliletekre érvényes teleplllésrendezési eszkdzok tervezett mdédositasa nem érinti,
valtozast nem okoz.

3.10 Hirkozlés:

A terlletekre érvényes teleplilésrendezési eszkdzok tervezett moddositasa nem érinti,
valtozast nem okoz.

3.11 Megujulé energiaforrasok alkalmazasa:

A terliletekre érvényes telepulésrendezési eszkdzok tervezett moédositasa nem érinti, Iényegi
valtozast nem okoz.

3.12 Kérnyezeti hatasok és feltételek:

A terlletekre érvényes telepililésrendezési eszkdzok tervezett moddositasa nem érinti,
véltozast nem okoz.

3.13 Kozlekedés:

A teriletekre érvényes telepulésrendezési eszkdzdk tervezett médositasa nem érinti, Iényegi
valtozast nem okoz.

3.14 BAE-érték szamitas:
Uj beépitésre szant teriilet nem jon létre, igy a BAE-érték szamitas nem szilkséges.

3.15 A telepiilésszerkezeti tervvel valé 6sszhang bemutatasa:

A terlletekre érvényes telepiilésrendezési eszkdzok tervezett moédositasa érinti a
teleptilésszerkezeti tervet, abban valtozast indokol.

3.16 A teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang bemutatasa:

A terlletekre érvényes telepllésrendezési eszkdzdk tervezett modositdsa a
teleplilésszerkezeti tervet érinti. A terllethasznalati mdédositasok belteriileten, telepilési
térségben tervezettek. A szabalyozéasi terv moddositasai dvezeti szintl valtoztatdsokat
hoznak magukkal, Uj beépitésre szant terlilet nem keletkezik. A fentiek miatt a tervezett
moédositasoknak a teriletrendezési tervek iranyaba nincs relevanciaja.

3.17 Ordkségvédelem:

A terlletekre érvényes telepllésrendezési eszkdzok tervezett moédositdsa nem érinti,
valtozast nem okoz.

3.18 Beépitési terv:
Nem készllt.
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4. JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK
4.1 TSZT modositas — Koérdsladany Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének .../2025.
(cernenn ) K.gy. szamu hatarozat — tervezet — és mellékletei

Hatarozati javaslat
Korésladany ~ Vdros — Képviselo-testiilete  megtargyalta a  ,Kordsladany  Viros
telepiilésrendezési eszkdzeinek mddositdsa” targyt elSterjesztést és a kdvetkezd hatérozatot
hozza:
A Képvisel6-testiilet Korosladany Varos Telepiilésszerkezeti Tervét a Simai it — Hunyadi
utca — Kossuth Lajos utca iltal dvezett teriilet és a Vesszéséri utca — Majus 1. utca —
belteriileti hatar 4ltal Svezett teriiletek vonatkozasaban az alébbiak szerint médositja:

,»KOrosladany Véros Telepiilésrendezési Terve —Szerkezeti

Tervlap” megnevezésii melléklete jelen hatarozat melléklete szerint médosul.

K. m.f

polgarmester Korosladany Varos
jegyzbje

14



4.2 HESZ moédositas — Korosladany Varos Onkormanyzata Képvisels-testiiletének .../2025.
(CFr— ) 6nkormanyzati rendelete — tervezet — és mellékletei

Korosladany Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
...[12025. (... . ... .) onkormanyzati rendelete

rrrrr

11/2020.(IX.30.) 6nkormanyzati rendelet médositasarol

[1] A telepiilésrendezés feladata a telepiilések teriilet-felhasznalasdnak és infrastruktura
héalozatanak alakitdsa, az épités helyi rendjének szabdlyozdsa, a kdrnyezet természeti, tdji €s
épitett értékeinek fejlesztése és védelme. Jelen rendelet célja, hogy lehetéséget adjon a
tervezett fejlesztések muszaki, telepiilésképi, épitészeti, kdrnyezeti és épittetdi oldalrdl is
kedvezé megvaldsitasara, biztositva a teriiletek kozérdeknek megfeleld felhasznalésat a jogos
maganérdekekre tekintettel. Kiemelkedd jelentéségli Korosladany épitészeti, varosképi,
kornyezeti értékeinek védelme, a teleplilés torténeti multjat, épitészeti kulturajat és
polgarainak identitasat meghatdrozd telepiilési kdrnyezet elemeinek egészben vagy részben
torténd megdrzése, mindségi fejlesztése a jovO nemzedékek szdmadra, a varosépitészeti
illeszkedéssel €s a telepiilésfejlesztési célokkal dsszefliggd kovetelmények érvényesitése, az
épitett kérnyezet esztétikus alakitasa.

[2] Korosladany Varos Onkormdnyzatanak Képviseld-testillete a magyar épitészetrdl sz6l6

2023. évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazéds alapjan, az
Alaptdrvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjaban, Magyarorszag helyi 6nkorményzatair6l sz616
2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjadban és a magyar épitészetrdl sz61d
2023. évi C. torvény 22. § (1)-(2) bekezdésében, 79. § (1) bekezdésében, 81. § (1)
bekezdésében meghatirozott feladatkérében eljarva a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének ¢és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (2) bekezdés c) pontjdban
biztositott véleményezési jogkorében eljard 4llamigazgatdsi szervek véleményének
kikérésével és a partnerségi egyeztetés helyi szabalyainak megfelelden a kdvetkezdket rendeli
el:

1.§
A Korosladany Varos helyi épitési eldirdsairdl szold 11/2020. (IX.30.) sz. dnkormanyzati

rendelet mellékletét képezd SZT-3 és SZT-7 jeli tervlap a jelen rendelet mellékleteiben foglalt
SZT-3 és SZT-7 jelli tervlap szerint médosul.

2.§

Jelen rendelet a kihirdetését kovetd 30. napon Iép hatalyba és a hatalyba I€pését kvetd napon
hatalyat veszti.

polgéarmester jegyzé
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