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I. ELŐZMÉNYEK 

 

Dombóvár város településrendezési eszközeinek 2021. évi 2. számú módosítása hét 

módosítási indítványt tartalmaz. Jelen módosítás alapvetően kisebb önkormányzati, 

lakossági, vállalkozói igények, a használat során felmerülő pontosítások kapcsán vált 

szükségessé. 

Dombóvár város hatályos településrendezési eszközei, melyek a jóváhagyás óta többször 

módosításra kerültek a következők: 

• Dombóvár város Önkormányzata Képviselő-testületének 7/2004 (II.9.) határozata a 

város Településszerkezeti tervéről (a továbbiakban: TSZT) 

• Dombóvár Város Önkormányzata Képviselő-testületének a 2/2006. (II. 20.) rendelete 

a város közigazgatási területének helyi építési szabályzatáról (a továbbiakban: HÉSZ) 

Dombóvár város Önkormányzat Képviselő-testületének hatályos településrendezési tervei 

módosításának szándékát, településfejlesztési döntését a 64/2021. (II.26.) határozatban és a 

126/2021. (IV.15.) határozatban (1. melléklet) fogalmazta meg, további indítványokat, 

helyszíneket nyilvánított kiemelt fejlesztési területté, az előző határozatokon túl, a 159/2021. 

(V.28.) határozattal. 

Önkormányzat a településrendezési eszközök módosításának egyeztetési eljárását a 

településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Eljr.) 32.§-ban foglaltaknak alapján 

tárgyalásos eljárásként kívánja lefolytatni. A tárgyalásos eljárás az Eljr. szerint a partnerségi 

egyeztetés kezdeményezésével indul. A partnerségi egyeztetés lezárása utána polgármester 

végső szakmai véleményezési szakasz lefolytatását kezdeményezi az állami főépítészi 

hatáskörében eljáró megyei kormányhivatalhoz benyújtott kérelemmel. Az állami főépítészi 

hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal a kérelem beérkezésétől számított 5 napon belül 

kezdeményezi az egyeztető tárgyalást, melyre az Eljr. 9. melléklete szerinti államigazgatási 

szerveket meghívja a tárgyalás előtt legalább 8 nappal.  Az állami főépítész a tárgyalást követő 

8 napon belül kiadja a záró szakmai vélemény, mely birtokéban jóváhagyható a módosítás. 

A módosítási dokumentáció a kormányrendelet 45.§ (2) a) szerinti tartalommal, az OTÉK 

2012. augusztus 6.-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek és 

jelmagyarázatának megfelelően készül, a hatályos tervekkel összhangban. 

A településrendezési eszközök módosítása során alkalmazandó partnerségi egyeztetés 

szabályait Dombóvár Város Önkormányzata Képviselő-testületének 44/2017. (VIII. 2.) 

önkormányzati rendelete rögzíti, melyet a város jelen eljárásban is alkalmazni kíván. 

Dombóvár Város Önkormányzata megbízta az 5T Építészeti és Városfejlesztési Kft-t 

településfejlesztési döntésében meghatározott tervezési munka elvégzésével. A 

tervdokumentáció a generáltervezéssel megbízott tervező cégnél Dr. Kovács Péter 

településrendező tervező (TT-02-0656) irányításával készül. 
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III. A MÓDOSÍTÁSOK ÉS A HELYSZÍNEK BEMUTATÁSA 

Jelen módosítási eljárás a településfejlesztési döntések értelmében az alábbi módosítási 

igények szerinti elemeket tartalmazza: 

Módosító 

indítvány 

sorszáma 

64/2021 (II.26.) 

ök. hat. szerinti 

sorszám 

Indítvány tartalma 

1. 1.2. 

A Tüskei Ipari Park egész területén „Gip” építési övezet 

kialakítása, annak érdekében, hogy az ipari park 

területén tervezett infrastrukturális fejlesztések pályázati 

forrásból megvalósulhassanak. 

2. 1.3. 

Webépker Kft. telekalakítási kérelme a szomszédos 

önkormányzati tulajdonú ingatlan területét érintően, új 

csarnoképület építése érdekében. 

3. 
1.4. 

 

A Nagykondai Öntözési Közösség harmadlagos vízmű 

építési céljainak megvalósításhoz szükséges 

vízgazdálkodási terület (V-4 övezet) kijelölése a 

Dombóvár 0229 hrsz-ú ingatlanon. Továbbá a területet 

övező "Ev" védelmi erdő övezetet "Má-1" jelű általános 

mezőgazdasági terület övezetébe visszasorolása. 

4. 1.9. 

Kertvárosi temető (hrsz.:2362/2) bővítésének 

előkészítése északi és keleti irányban az érintett telkek 

építési övezeti, valamint övezeti besorolásának 

megváltoztatásával. 

Módosító 

indítvány 

sorszáma 

126/2021. (IV.15.) 

ök. hat. szerinti 

sorszám 

Indítvány tartalma 

5. 1.2. 

Kertvárosi Szent István király templom építési telek 

beépítési lehetőségeinek növelése, valamint beépítési 

módjának módosítása (zártsorú). 

6. 1.3. 

Telekalakítási kérelem a Kórház utcai három lakóingatlan 

(2947/4, 2947/5, 2947/6 hrsz.) és a mögötte 

elhelyezkedő iparterület (2947/1 hrsz.) között. Továbbá 

szükséges a gazdasági területekre vonatkozó az 

építménymagasságok felülvizsgálata. 

7. 1.7. 

Dombóvári Százszorszép Óvoda Tündérkert 

bölcsődéjének (Dombóvár, Kórház út 35.) meglévő 

közvetlen Kórház utcai közútcsatlakozásának rendezése 

(új közlekedési célú telek kialakítása a 2895/1 hrsz-ú 

telek osztásával). 

A módosítások részletes bemutatását táblázatban foglaljuk össze, mely részletesen 

bemutatja a tervezett módosítást, valamint a meglévő és a tervezett állapotokat, az alábbiak 

szerint: 
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• 1. oldal: Bal oldala az információs sáv, az indítványra vonatkozó fontosabb adatokat 

tartalmazza, valamint az indítvány tartalmának, helyszínének rövid körülírását, és a 

módosítás leírását, bemutatását. Jobb oldala tartalmazza az átnézeti térképet, 

valamint a földhivatali alaptérkép kivonatát, mindkettőn megjelenik a módosítással 

érintett terület. 

• 2.-3 oldal: A szerkezeti és a szabályozási terveket bemutató oldal. Tartalmazza a 

hatályos terv kivonatát, és a tervezett módosítást. Ezen oldalakon szereplő kivágatok 

az ábrázolások érthetősége végett a módosítással érintett konkrét helyszínre 

fókuszálnak. 

A településrendezési eszközok, rajzi részeit is érintő módosítások helyszínei a város kül- és 

belterületén helyezkednek el. Ezen módosítások 7 helyszínt érintenek, melyekhez 

kapcsolódóan a módosítás szempontjából lehatárolt legkisebb területegységek az alábbiak: 

 

A módosítások helyszínei  
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Módosító indítvány 

sorszáma 
1. 

 

Átnézeti térkép 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 

A Tüskei Ipari Park egész területén „Gip” 
építési övezet kialakítása, annak érdekében, 
hogy az ipari park területén tervezett 
infrastrukturális fejlesztések pályázati forrásból 
valósulhassanak meg. 

A módosítás leírása 

 A módosítás során a Tüskei Ipari Park 

területén található kereskedelmi szolgáltató 

területbe sorolt területek kerülnek ipari 

területbe átsorolásra. A módosítás indoka, 

hogy az elérni kívánt, gazdaságfejlesztési, 

infrastruktúra fejlesztési források feltételül 

szabják az ipari övezetekbe sorolást, a 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági övezet 

nem támogatott. A lehatárolt ipari parki 

területen belül a változás a területek egy részét 

érinti, azokat melyek ma nem ipari övezetbe 

soroltak.  

Az Ipari park területén Gksz-1, Gksz-2 és 

Gksz-3 övezeti besorolású kereskedelmi 

szolgáltató területek találhatók a hatályos 

szabályozás alapján. A módosítás során 

törekedünk a jelenlegi előírásokhoz 

legközelebb álló beépítési és telekalakítási 

paramétereket megállapítani az új ipari terület 

építési övezetek megalkotása során. 

A Gksz-1 övezetbe tartozó ingatlanok a 

meglévő Gip-5 (HÉSZ 10.§ (3a)) építési 

övezetbe kerülnek, az övezetre vonatkozó 

előírások módosítása nem szükséges. A 

Gksz-2 és Gksz-3 építési övezetek esetében 

új Gip övezetek kialakítása szükséges ahhoz, 

hogy a terület jelenlegi használatához és a 

meglévő szabályozáshoz alkalmazkodó 

építési paramétereket előírását meg tudjuk 

valósítani. Az Ipari Park területén a Gksz-2 

építési övezetbe tartozó területek az új Gip-6 

építési övezetbe kerülnek átsorolásra melyre 

az alábbi fő szabályozási paraméterek 

vonatkoznak: 50%-os beépíthetőség, 9,5 m-es 

építménymagasság, 3500 m2-es kialakítható 

legkisebb telekméret. Az Ipari Park területén a 

Gksz-3 építési övezetbe tartozó területek az új 

Gip-7 építési övezetbe kerülnek átsorolásra 

melyre az alábbi fő szabályozási paraméterek 

vonatkoznak: 40%-os beépíthetőség, 9,5 m-es 

építménymagasság, 5000 m2-es kialakítható 

legkisebb telekméret. Az új építési övezetekre 

vonatkozó részletes szabályozási előírások a 

HÉSZ tervezetben olvashatók. 

Alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érinti Igen 
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Hatályos szerkezeti terv 
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Övezeti előírások változása 

 Az alábbi táblázatban kerül bemutatásra, hogy a módosuló területekre vonatkozó övezeti 

előírások hol és milyen mértékben változtak: 

 

A táblázatból megállapítható, hogy alapvetően csak a legszükségesebb esetekben 

változtak a területekre vonatkozó beépíthetőségi és telekalakítási paraméterek. A területek 

beépíthetőségének intenzitása nem nőtt, sőt egy esetben az OTÉK-nak való megfelelés 

érdekében csökkent. Illetve az OTÉK a minimális zöldfelületi arányt 25%-ban határozza 

meg az ipari területekre vonatkozóan, ennek megfelelően a Gksz-1 és a Gksz-2 övezetből 

történő átsorolás esetén a minimális zöldfelületi arány értéke 5-5 %-al nőtt. 
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Módosító indítvány 

sorszáma 
2. 

 

Átnézeti térkép 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

  

Webépker Kft. telekalakítási kérelme a 

szomszédos önkormányzati tulajdonú 

ingatlan területét érintően, új csarnoképület 

építése érdekében. 

 

 

 

 

A módosítás leírása 

A módosítás során a Webépker Kft által 

készített telepítési tanulmánytervnek 

megfelelően kerülnek módosításra a 

településrendezési eszközök. 

A telephely bővíthetősége (tevékenységi kör 

bővítése – épületgépészeti dobozok 

gyártása) érdekében a szomszédos (1971/1 

hrsz.) – önkormányzati tulajdonban álló – 

zöldterület (Z-1) és településközponti terület 

(Vt-3) egy részén ipari terület (Gip-5) kerül 

kijelölésre (bővítésre).  

A módosítás új beépítésre szánt terület 

kijelölésével jár, emiatt az MATrT 

előírásainak megfelelően a 

területnövekmény minimum 5%-ának 

megfelelő zöldterület kerül kijelölésre a 

szomszédos telken található meglévő 

zöldterülethez csatlakozóan. Ennek 

részletes igazolása a megalapozó és 

alátámasztó munkarész 2.2. Új beépítésre 

szánt területek kijelölésére vonatkozó 

szabályok bemutatása című fejezetében 

található. 

Alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érinti Igen 
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Módosító indítvány 

sorszáma 
3. 

 

Átnézeti térkép 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 

A Nagykondai Öntözési Közösség 

harmadlagos vízmű építési céljainak 

megvalósításhoz szükséges 

vízgazdálkodási terület (V-4 övezet) 

kijelölése a Dombóvár 0229 hrsz-ú 

ingatlanon. Továbbá a területet övező "Ev" 

védelmi erdő övezetet "Má-1" jelű általános 

mezőgazdasági terület övezetébe 

visszasorolása. 

 

 

A módosítás leírása 

 A módosítás során a Nagykondai Öntözési 

Közösség által tervezett harmadlagos vízmű 

kiépíthetőségének szabályozási feltételi 

kerülnek rögzítésre. 

Az üzem kizárólag vízgazdálkodási 

területen valósulhat meg, ezért a fejlesztési 

terület vízgazdálkodási terület (V-4) 

övezetbe kerül átsorolásra. 

Az övezetre vonatkozó előírások nem 

változnak, így a terv szöveges 

munkarészének (HÉSZ) módosítása nem 

szükséges. 

A hatályos terv véderdőt jelöl az egykori 

sertéstelep (0229 hrsz) köré. Mivel a 

sertéstelep már nem üzemel ennek 

megtartása nem indokolt, továbbá a vízmű 

kialakítását és a mezőgazdasági 

használatot akadályozza, ezért ezen 

véderdők általános mezőgazdasági terület 

övezetbe (Má-1) kerülnek átsorolásra. 

Alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érinti Igen 
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Módosító indítvány 

sorszáma 
4. 

 

Átnézeti térkép 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 

Kertvárosi temető (hrsz.:2362/2-4) 

bővítésének előkészítése északi és keleti 

irányban az érintett telkek (2363, 2365/25, 

2365/28, 2365/29) építési övezeti, valamint 

övezeti besorolásának megváltoztatásával. 

A módosítás leírása 

A módosítás során a Kertvárosi temető 

bővítési területeinek kijelölése történik. 

A 2363, 2365/25, 2365/28, 2365/29 hrsz-ú 

ingatlanok beépítésre nem szánt temető 

terület övezetében kerülnek besorolásra. A 

temető meglévő területe (2362/2, 2362/3, 

2362/4) jelenleg különleges beépítésre 

szánt temető építési övezetbe sorolt. A 

temető területének beépítettsége nem éri el 

a 10%-ot (a legnagyobb beépítettségű telek 

is alig 1%-os beépítettséggel bír), ezért a 

meglévő temetőterületek is beépítésre nem 

szánt temető terület övezetbe kerülnek 

átsorolásra. 

A hatályos HÉSZ-ben nincs ilyen övezet, 

ezért új övezet létrehozás is szükséges 

(Kbt). Az új övezetre vonatkozó fontosabb 

beépítési és telekalakítási előírások a 

következők: 5%-os beépíthetőség, 7,5 m-es 

építménymagasság. A szabályozási tervről 

törlésre kerül a területen kijelölt kiszolgálóút, 

mely a kertvárosias lakóterületnek kijelölt 

tervezett új tömb feltárását biztosította 

volna. Mivel ezen lakóterület is a temető 

bővítési területét adja az új terv szerint, így 

nem szükséges az út megtartása sem. 

A területen megszűntetett védelmi 

erdőterületek helyett a tervezett 

szabályozási terv egy 20 m széles beültetési 

kötelezettséggel érintett területsávot jelöl a 

temető területének azon részén, ahol 

lakóterületekkel határos. Ezzel biztosítva az 

eltérő funkciók közötti pufferterület 

megtartását. 

A helyi értékvédelmi terület határa a jelen 

bővítéssel kialakult temetőterület egészére 

kerül kiterjesztésre.  

Alaptérképi állapot 

 

Szerkezeti tervet érinti Igen 
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sorszáma 
5. 

 

Átnézeti térkép 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 

Kertvárosi Szent István király templom 

építési telek (2251 hrsz.) beépítési 

lehetőségeinek növelése, valamint beépítési 

módjának módosítása (zártsorú). 

 

 

A módosítás leírása 

A módosítás a Kertvárosi Szenti István 

templom telkére vonatkozó előírások 

pontosítására irányul. 

A terület jelenleg kertvárosias lakóterületbe 

sorolt, Jelenlegi használata, beépítettsége, 

karaktere nincs összhangban az övezettel, 

ezért a 2251 hrsz-ú ingatlan 

településközponti területbe (új Vt-6 építési 

övezet) kerül átsorolásra. 

A területre vonatkozó beépítési és 

telekalakítási előírásoknak a terület jelenlegi 

használata sem tud már megfelelni (a telek 

jelenleg is túlépített (32%), oldalkertben 

építmény áll) és ez megakadályozza a 

további fejlesztéseket is. A telken 

harangtorony elhelyezése tervezett. 

Mindezek alapján a szabályozási előírások 

módosítása indokolt. 

Az új Vt-6 jelű övezetben a terület maximális 

beépíthetősége 50%-ban kerül 

meghatározásra. A tervezett harangláb 

elhelyezésével együtt 36% lesz a telek 

beépítettsége, így esetleges további, kisebb 

fejlesztések megvalósulására lehetőséget 

biztosít a terv. A zártsorú beépítési mód a 

kialakult beépítéssel van összhangban.  

Az új övezetben az előkert mérete 0,0 m-ben 

kerül meghatározásra, mely lehetővé teszi a 

tervezett harangláb elhelyezését. 

A részletes övezeti előírásokat a rendelet-

tervezet tartalmazza. 

Alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érinti Igen 
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Módosító indítvány 

sorszáma 
6. 

 

Átnézeti térkép 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 

Telekalakítási kérelem a Kórház utcai három 

lakóingatlan (2947/4, 2947/5, 2947/6 hrsz.) és a 

mögötte elhelyezkedő iparterület (2947/1 hrsz.) 

között. Illetve az ipari területekre vonatkozóan a 

maximális építménymagasság növelése. 

A módosítás leírása 

A módosítással közvetlenül érintett iparterületből 

egy területsávot a szomszédságában álló 

kertvárosias lakóterületben álló telkekhez 

szeretnének csatolni. A tervezett 

telekalakításhoz szükséges, hogy az összevonni 

kívánt területek ugyanolyan építési övezetbe 

tartozzanak. Ez indokolja a településrendezési 

eszközök módosítását. 

Előzőek alapján a 2947/1 hrsz-ú ingatlan nyugati 

határának egy része kertvárosias lakóterület 

építési övezetbe kerül átsorolásra (Lke-5). Az 

ipari terület lakóterülettel határos részén 

beültetési kötelezettséggel érintett telekrészt jelöl 

a hatályos szabályozási terv is annak érdekében, 

hogy a két eltérő funkció közötti pufferterület 

biztosítva legyen. E védőterület a továbbiakban is 

megmarad. 

Az átsorolással érintett telekrészen áll két 

használaton kívüli épület. Ezen épületek bontása 

szükségessé válik a telekalakítás során 

(hátsókertben álló épületek lennének). Ezt a 

bontást az indítványozó vállalja az eljárás során. 

A HÉSZ előírásainak módosítása nem 

szükséges, az Lke-5 övezetre vonatkozó 

előírások továbbra is megfelelők. 

Jelenleg az övezetben 9,5 m magas építmények 

elhelyezésére van lehetőség. A területen a 

meglévőkön túl, egy új, ~28 m magas tárolósilót 

terveznek elhelyezni. A területen már jelenleg is 

találhatók – a mezőgazdasághoz kapcsolódó – 

30-40 m magas építmények, így településképi 

szempontból nem lesz zavaró az új siló 

megjelenése. Az építmény megvalósíthatósága 

érdekében a Gip-2 övezeten belül, azokon az 

ingatlanokon, ahol jelenleg is áll – az övezet 

előírásainál magasabb – technológiai épület, 

építmény, ott 30 m magasságig tárolósiló 

elhelyezhető lesz az új előírások alapján. 

Alaptérképi állapot 

 Szerkezeti tervet érinti Igen 
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Módosító indítvány 

sorszáma 
7. 

 

Átnézeti térkép 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

 

Dombóvári Százszorszép Óvoda Tündérkert 
bölcsődéjének (Dombóvár, Kórház út 35.) meglévő 
közvetlen Kórház utcai közútcsatlakozásának 
rendezése (új közlekedési célú telek kialakítása a 
2895/1 hrsz-ú telek osztásával). 

A módosítás leírása 

 A benyújtott kérelem arra irányul, hogy a Tündérkert 
Bölcsőde területe a kialakult használat szerinti helyen 
meglévő út nyomvonalán tényleges és hosszútávú 
megközelítésként szolgáljon. Ennek érdekében az 
érintett tulajdonos (2895/3 és  2895/4. hrsz) 
telekcserével átadja a megközelítéshez szükséges 
területrészt, mely az intézmény telkéhez csatolható  

A módosítás során megteremtődik a lehetősége, hogy 
a kialakult használathoz igazodóan, a 2895/3 és  
2895/4. hrsz-ú telekek déli oldalán egy 8,7 m széles 
terület kerüljön az intézmény telkéhez csatolásra, 
mellyel a Bölcsőde és a sportpályák megközelítése 
saját telken belül rendeződik. A javasolt / tervezett 
telekalakításokat irányadó telekhatárral megjelöltük. 

A módosítás során a bölcsőde telkét átsoroljuk a 
szomszédos Vk-2 övezetbe, részben a funkció 
alapján, részben a felmerülő, telekalakítások miatt. (a 
bölcsőde telke összevonásra kerül a 2892/2 hrsz-el.) 
Az átsorolással a beépíthetőség 30-ról 50%-ra, az 
építménymagasság 6,5-ről 7,5 m-re változik. 

A tervezett telekalakítások a Vk övezet előírásain belül 
végrehajthatók. 

Az intézménytől északra lévő 2895/3 és  2895/4. hrsz. 
ingatlanokon, a szabályozási terven javasolt az építési 
hely rögzítése, a kialakult állapot, és az elvárt 
beépítési terület meghatározása okán. 

A bölcsőde nyugati határában a hatályos szabályozási 
terven a meglévő utca folytatásában az intézmény 
megközelítésére tervezett út egy szakasza nem 
alakult ki, a terepviszonyok miatt a kialakítása nem is 
valószínűsíthető, valamint indokoltsága is okafogyottá 
válik a bölcsőde más irányból való megközelítésének 
biztosításával, ezért törlésre kerül a tervről, egy része 
zöldterületbe, egy része pedig központi vegyes 
területbe került átsorolásra (utóbbi a bölcsőde 
telekhatárának figyelembevétele miatt). A zöldterület 
északi határán húzódó KÖu-6 jelölésű gyalogút is 
törlésre kerül a tervről, mivel ennek külön jelölésére 
nincs szükség, a területsáv Z-2 övezetbe kerül 
besorolásra. Gyalogos út a zöldterületen belül is 
kijelölhető. A bölcsőde telkéből egy megközelítőleg 
100 m2 nagyságú területrész is a megszűntetendő út 
részét képezte. Ezen területrész központi vegyes 
területbe kerül átsorolásra.  A korrekció során új 
beépítésre szánt terület került kijelölésre, ennek okán 
felmerült zöldterület pótlás a 4.2. fejezetben kerül 
igazolásra. 

Alaptérképi állapot 

  
Szerkezeti tervet érinti Igen 
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IV. MEGALAPOZÓ ÉS ALÁTÁMASZTÓ SZAKÁGI MUNKARÉSZEK 

 

1. HELYSZÍNI VIZSGÁLATOK ÉS LÉGIFOTÓK 

Településrendezési tervezésnél különösen fontos a tervezési helyszín pontos ismerete. 

Számos körülmény csakis a helyszínen érzékelhető. Ennek megfelelően a módosítással 

érintett helyszíneknél részletes helyszíni vizsgálatokat is végeztünk.  A következőkben 

bemutatjuk azokat a fotókat, légifotókat és lényegesebb megállapításokat, melyek a 

módosítások szempontjából fontosak, bemutatják a terület adottságait. 

 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – TÜSKEI IPARI PARK 

A terület legnagyobb arányban jelenleg is gazdasági jellegű hasznosítás alatt áll, főként 

kereskedelmi, szolgáltató telephelyek találhatók a módosítási területen. Kisebb arányban 

megjelennek még beépítetlen fejlesztési terület, amelyeken a későbbiekben szintén 

gazdasági vállalkozások telephelyeinek kialakítása a cél. 

 
Az 1. indítvány területének ortofotója 
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2. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – WEBÉPKER KFT. 

A módosítással közvetlenül érintett terület jelenleg beépítetlen. Területén jellemzően 

gondozatlan fás szárú növénycsoportok találhatók. A meglévő telephelyt az övezet által 

kijelölt funkció szerint hasznosítják. 

A zöldterület pótlással érintett terület jelenleg is zöldterületként funkcionál. 

 
Az 2. indítvány területének ortofotója 

  
A Webépker Kft telephelyének bejárata A szomszédos zöldterület határa 
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3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – NAGYKONDAI ÖNTÖZÉSI KÖZÖSSÉG 

A módosítási terület belső része, ami a hatályos településrendezési eszközökön különleges 

beépítésre szánt terület a természetben részben beépített.  

A területen a volt sertéstelep – bontásra ítélt épületei találhatók. A módosítással közvetlenül 

érintett terület külső sávja a természetben művelés alatt álló szántóterület. 

 
Az 3. indítvány területének ortofotója 
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4. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – KERTVÁROSI TEMETŐ 

A módosítással a temető szomszédságában található beépítetlen területek érintettek. Ezek a 
területek jellemzően parkosítottak vagy, rendszeresen kaszált gyepfelületek. A terület északi 
határában található egybefüggő erdősáv, mely megőrzésére jelen módosítás során is 
törekszünk. 

 
Az 4. indítvány területének ortofotója 

 
 A bővítés terület látképe az 1. pontból 

 
A bővítés terület látképe az 2. pontból 

1. 

2. 

39



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 2. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61.,  TEL.: 30/271-5010,  E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

5. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – SZENT ISTVÁN KIRÁLY TEMPLOM 

A módosítás területen a Szent István király templom és a templomhoz kapcsolódó építmények 
találhatók. A templom kertje jellemzően zöldfelülettel és burkolt felületekkel vegyesen borított. 

 
Az 5. indítvány területének ortofotója 

  

A Szent István király templom épülete A tervezett harangláb helye 
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6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – AXEREAL KFT. 

A módosítással érintett terület Dombóvár déli ipari területén, a vasútállomástól 400-500 m-re 

helyezkedik el. A módosítással közvetlenül érintett területen jelenleg még két használaton 

kívüli gazdasági épület áll. A területtől nyugatra lakóházak, keletre pedig szintén gazdasági 

épületek találhatók. A terület tágabb környezetében lakó és gazdasági területek vegyesen 

találhatók.  

 
Az 6. indítvány területének ortofotója 

 

 
A módosítási terület látképe az 1. pontból 

  

1. 
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7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – TÜNDÉRKERT BÖLCSÖDE  

A módosítás a Dombóvári Szent Lukács Kórház környezetében történik. Az út 

kiszabályozásával érintett terület jelenleg is a bölcsőde megközelítését szolgáló útként 

funkcionál. A területtől nyugati oldalra elhelyezkedő zöldfelület városi parkként hasznosított. 

 
Az 7. indítvány területének ortofotója 

  
A módosítás terület jelenlegi állapota 1. A módosítás terület jelenlegi állapota 2. 
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2.  A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG BEMUTATÁSA 

Dombóvár Város hatályos településrendezési eszközei a területrendezési tervek készítéskori 

elhatározásaival összhangban készültek.  

A közelmúltban megváltozott az ország és a kiemelt térségi, valamint a megyei tervekre 

vonatkozó térségi szabályok jogszabályi környezete, és jellemzően elkészültek a megyei 

területrendezési tervek. Jelen módosítás során az új jogszabályoknak, azaz a Magyarország 

és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 

országos előírásai és ezek alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) 

MvM rendeletnek, valamint a 8/2020. (X.29.) számú rendelettel elfogadott Tolna Megye 

Területrendezési tervének való megfelelést vizsgáltuk.  

Összegezve a módosítás során végbemenő változások az alábbi területrendezési tervek 

előírásaival összhangban készültek: 

• Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. 

évi CXXXIX. törvény (továbbiakban: MaTrT), 

• 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet a területrendezési tervek készítésének és 

alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról (továbbiakban: MvM. rend.) 

• A Tolna Megyei Önkormányzat Közgyűlésének 8/2020.(X.29.) önkormányzati 
rendelete Tolna megye területrendezési tervéről (továbbiakban: TMTrT) 

Dombóvár város településrendezési eszközei a területrendezési tervekkel összhangban 

vannak. A módosítások nem tartalmaznak olyan elemet, mely ezen változtatna. A módosítások 

a fő településszerkezetre és fő infrastruktúra hálózatra nincsnek hatással, azokat nem 

változtatják meg. 

2.1. TÉRSÉGI TERÜETFELHASZNÁLÁS ISMERTETÉSE 

A módosítási területek alapvetően települési térségbe tartoznak a TMTrT szerkezeti tervlapja 

alapján. A 3. számú indítvány módosítási területe részben települési, részben mezőgazdasági 

térségen belül helyezkedik el. A további módosítással érintett területek teljes egésze települési 

térségben található. 

A mezőgazdasági térségre vonatkozóan az alábbi előírásokat fogalmazza meg az MATrT: 

„MATrT 11.§ b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át elsődlegesen a 

mezőgazdasági terület települési területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó rész 

természetközeli terület, – nagyvárosias lakóterület és vegyes terület kivételével – beépítésre 

szánt terület vagy különleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület 

területfelhasználási egységbe sorolható;” 

Mezőgazdasági térséget a 3. indítvány tárgyát képző terület érint. A módosításban két 

módosítási elem van. Az egyik során a különleges beépítésre szánt terület kerül átsorolásra 

vízgazdálkodási területbe. Ez a módosítás települési térségben történik. A másik módosítás 

során védelmi erdőterület kerül általános mezőgazdasági területbe visszasorolásra. Ez a 

módosítás mezőgazdasági térségen belül történik és a térség szempontjából pozitívnak 

mondható. Ez alapján jelen eljárás keretében történő módosítások nem mondanak ellent a 

térségre vonatkozó előírásoknak, azzal összhangban vannak. 

Települési térségre vonatkozóan az alábbi előírásokat fogalmazza meg az MATrT: 

„MATrT 11.§ d) a települési térség területén bármely települési területfelhasználási egység 

kijelölhető;” 

Ez alapján a módosítási területeken bármely területfelhasználási egység kijelölhető. 
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Kivonat az Ország Szerkezeti tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét    
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2.2. ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK KIJELÖLÉSÉRE VONATKOZÓ SZABÁLYOK 

ISMERTETÉSE 

Az MATrT 12.§ (1) bekezdésében foglaltaknak megfelelően az új beépítésre szánt terület 

csatlakozik a település már meglévő települési területéhez, nem okozza települések 

összenövését.   

Az MATrT 12.§ (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelően a módosítás során a 
területnövekmény minimum 5%-ának megfelelő kiterjedésű zöldterület kerül kijelölésre. 
Ennek részletes igazolása a 4.2. Új Zöldterületek kijelölése című fejezetben olvasható. 

2.3. ORSZÁGOS ÉS MEGYEI ÖVEZETEK ISMERTETÉSE 

A MATrT-ben meghatározott 

országos övezetek 

Dombóvár 

város 

érintettsége 

Módosítási területek érintettsége (érinti (+) / nem érinti (-)) 

1. 

mód.  

ter. 

2. 

mód.  

ter. 

3. 

mód.  

ter. 

4. 

mód.  

ter. 

5. 

mód.  

ter. 

6. 

mód.  

ter. 

7. 

mód.  

ter. 

1. Ökológiai hálózat magterületének 

övezete 
érinti - - - - - - - 

2. Ökológiai hálózat ökológiai 

folyosójának övezete 
érinti - - - - - - - 

3. Ökológiai hálózat pufferterületének 

övezete 
nem érinti - - - - - - - 

4. Kiváló termőhelyi adottságú 

szántók övezete 
érinti - - + - - - - 

5. Jó termőhelyi adottságú szántók 

övezete 
érinti - - + - - - - 

6. Erdők övezete érinti + + - + - + - 

7. Erdőtelepítésre javasolt terület 

övezete 
érinti - - - - - - - 

8. Tájképvédelmi terület övezete érinti - - - - - - - 

9. Világörökségi és világörökségi 

várományos területek övezete 
nem érinti - - - - - - - 

10. Vízminőség-védelmi terület 

övezete 
érinti - - - - - - - 

11. Nagyvízi meder övezete nem érinti - - - - - - - 

12. Honvédelmi és katonai célú 

terület övezete 
érinti + + + + + + + 

Az MATrT-ben meghatározott és a 

TMTrT-ben lehatárolt megyei 

övezetek és a TMTrT által egyedileg 

meghatározott megyei övezetek 

Dombóvár 

város 

érintettsége 

1. 

mód.  

ter. 

2. 

mód.  

ter. 

3. 

mód.  

ter. 

4. 

mód.  

ter. 

5. 

mód.  

ter. 

6. 

mód.  

ter. 

7. 

mód.  

ter. 

13. Ásványi nyersanyagvagyon 

övezete 
érinti + + + + + + + 

14. Rendszeresen belvízjárta terület 

övezete 
érinti + + - - - + + 

15. Földtani veszélyforrás terület 

övezete 
érinti + + + + + + + 

16. Innovációs-technológiai 

fejlesztés támogatott célterületének 

övezete 

érinti + + + + + + + 

17. Logisztikai fejlesztések 

támogatott célterületének övezete 
érinti + + + + + + + 

18. Turisztikai fejlesztések 

támogatott célterületének övezete 
érinti + + + + + + + 

A következőkben azon övezetek kerülnek bemutatásra, melyek érintik Dombóvár 

közigazgatási területét, ahol valamelyik módosítási terület is érintett egy övezettel, ott az 

övezetre vonatkozó előírásoknak történő megfelelés igazolása is szerepel a tervlapkivágatokat 

követően. 
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ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT MAGTERÜLETÉNEK ÖVEZETE 

 

Kivonat a MATrT ökológiai hálózat magterületének övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT ÖKOLÓGIAI FOLYOSÓJÁNAK ÖVEZETE 

 

Kivonat a MATrT ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét  
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KIVÁLÓ TERMŐHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK ÖVEZETE 

 
Kivonat a MATrT kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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JÓ TERMŐHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK ÖVEZETE 

 

Kivonat az MvM rendelet jó termőhelyi adottságú szántók övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét  
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ERDŐK ÖVEZETE 

 

Kivonat a MATrT erdők övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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ERDŐTELEPÍTÉSRE JAVASOLT TERÜLET ÖVEZETE 

 

Kivonat az MvM rendelet erdőtelepítésre javasolt övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét  
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TÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 

 
Kivonat az MvM rendelet tájképvédelmi terület övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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VÍZMINŐSÉG-VÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 

 

Kivonat az MvM rendelet vízminőség-védelmi terület övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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HONVÉDELMI ÉS KATONAI CÉLÚ TERÜLET ÖVEZETE 

 

Kivonat a MATrT honvédelmi és katonai célú terület övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE 

 

Kivonat a TMTrT ásványi nyersanyagvagyon övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét  
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RENDSZERESEN BELVÍZJÁRTA TERÜLET ÖVEZETE 

 

Kivonat a TMTrT rendszeresen belvíz járta terület övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 

57



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 2. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61.,  TEL.: 30/271-5010,  E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

FÖLDTANI VESZÉLYFORRÁS TERÜLET ÖVEZETE 

Kivonat a TMTrT földtani veszélyforrás terület övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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INNOVÁCIÓS-TECHNOLÓGIAI FEJLESZTÉS TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK 

ÖVEZETE 

 

Kivonat a TMTrT innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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LOGISZTIKAI FEJLESZTÉSEK TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK ÖVEZETE 

 

Kivonat a TMTrT logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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TURISZTIKAI FEJLESZTÉSEK TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK ÖVEZETE 

 

Kivonat a TMTrT turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete övezete tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét 
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KIVÁLÓ TERMŐHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak az MATrT rendelet alapján: 

„28. § (1) Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezetében új beépítésre szánt terület – kivéve, 

ahol az Ország Szerkezeti Terve (…) települési térséget határoz meg – csak az állami főépítészi 

hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak a területrendezési hatósági eljárása 

során kiadott területfelhasználási engedélye alapján jelölhető ki. 

 (2) A kiváló termőhelyi adottságú szántók övezetében új külfejtéses művelésű bányatelek 

megállapítása és bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre 

vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető.” 

Az övezet a 3. indítvány területét érinti, azonban a módosítás pontos helyszínei nem képezik 

az övezet részét, ezáltal a tervezett módosítások nem mondanak ellent az övezetre vonatkozó 

előírásoknak. 

JÓ TERMŐHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak az MvM rendelet alapján: 

„2. § (1) A településrendezési eszközök készítése során a mezőgazdasági terület 

területfelhasználási egység területét elsősorban – a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

mellett – a jó termőhelyi adottságú szántók övezetén javasolt kijelölni. 

 (2) A jó termőhelyi adottságú szántók övezetében új külfejtéses művelésű bányatelek 

megállapítása és bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból kivett helyekre 

vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. (…)” 

Az övezet a 3. indítvány területét érinti, azonban a módosítás pontos helyszínei nem képezik 

az övezet részét, ezáltal a tervezett módosítások nem mondanak ellent az övezetre vonatkozó 

előírásoknak. 

ERDŐK ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak az MATrT rendelet alapján: 

„29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a településrendezési 

eszközében legalább 95%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolnia. Az e 

törvény hatálybalépését megelőzően kijelölt beépítésre szánt területek, valamint az erdőről, az 

erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 4. § (2) bekezdésében 

meghatározott területek, továbbá az Ország Szerkezeti Terve (…) által kijelölt települési térség 

területein lévő erdők övezetének területét a számításnál figyelmen kívül kell hagyni. 

30. § Az erdők övezetében külfejtéses művelésű bányatelket megállapítani és bányászati 

tevékenységet engedélyezni a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok 

szerint lehet.” 

Az övezet az 1., 2.,4. és 6. indítvány területét érinti. Ezen területek az Ország szerkezeti terve 

alapján mind település térségen belül helyezkednek el és legtöbbjük már a hatályos terven is 

beépítésre szánt területként szerepel. Ezek alapján jelen területeket figyelmen kívül lehet 

hagyni a város erdők övezetével érintett terület nagyságának számításakor. Ezek alapján jelen 

módosítások nincsenek hatással Dombóvár erdőterületeire, az erdők övezetének való 

megfelelési arányon nem változtatnak. 
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HONVÉDELMI ÉS KATONAI CÉLÚ TERÜLET ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak az MATrT rendelet alapján: 

„32. § (1) A honvédelmi és katonai célú terület övezetét a településrendezési eszközökben kell 

tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

 (2) Az övezet (1) bekezdés alapján lehatárolt területét a településrendezési eszközökben 

 a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével – minden területfelhasználási kategóriában – 

beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt különleges honvédelmi, katonai és 

nemzetbiztonsági célra szolgáló terület területfelhasználási egységbe kell sorolni; 

 b) a zárt bekerített objektumok kivételével honvédelmi célú erdőterület területfelhasználási 

egységbe kell sorolni, ha az adott terület az erdők övezete által is érintett. 

 (3) A (2) bekezdésben foglalt területfelhasználási egység kijelölésének módosítása csak a 

honvédelemért felelős miniszter hozzájárulásával lehetséges.” 

Az övezet érinti Dombóvár teljes közigazgatási területét. A hatályos településrendezési 

eszközökben tényleges kiterjedésüknek megfelelően lehatárolásra kerültek a honvédelmi 

területek (K-13Hon). Ezek alapján a módosítási területek nem érintenek honvédelmi célú 

területet, tehát a tervezett módosítások összhangban vannak az övezetre vonatkozó 

előírásokkal. 

ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak az MvM rendelet alapján: 

„8. § (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

 (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.” 

Az övezet érinti Dombóvár teljes közigazgatási területét. Az ásványi nyersanyagvagyon 

területek a hatályos településrendezési eszközökben lehatárolásra kerültek. Ezek alapján a 

módosítási területek nem érintenek ásványi nyersanyagvagyon területet, bányatelket tehát a 

tervezett módosítások összhangban vannak az övezetre vonatkozó előírásokkal. 

RENDSZERESEN BELVÍZJÁRTA TERÜLET ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak az MvM rendelet alapján: 

„9. § (1) A rendszeresen belvízjárta terület övezetében új beépítésre szánt terület csak akkor 

jelölhető ki, ha ahhoz a működési területével érintett vízügyi igazgatási szerv a településrendezési 

eszközök egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul. (…)” 

Az övezetet az 1., 2., 6., és 7. indítvány területét érinti, melyek Dombóvár Kapos menti részén 

helyezkednek el. Ezek közül a 2. módosítás esetében történik új beépítésre szánt terület 

kijelölése, tehát e terület vonatkozásában szükséges a vízügyi igazgatási szerv hozzájárulása 

a módosítás megvalósítása érdekében. A terület a hatályos szabályozási terven „A terület 

beépíthetőségének feltételeit vízügyi hatástanulmányra alapozott tanulmányterv határozhatja 

meg” jelöléssel érintett mélyfekvésű terület.  

 

 

63



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 2. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61.,  TEL.: 30/271-5010,  E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

FÖLDTANI VESZÉLYFORRÁS TERÜLET ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak az MvM rendelet alapján: 

„11. § (1) A földtani veszélyforrás terület övezetében a földtani veszélyforrással érintett terület 

kiterjedését a településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően 

lehatárolni. 

 (2) Az (1) bekezdés szerinti területen új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz 

a bányafelügyelet a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott véleményében 

hozzájárul. 

 (3) A beépítés feltételeit a bányafelügyeleti hatáskörben eljáró illetékes fővárosi és megyei 

kormányhivatal hozzájárulásával kell meghatározni. (…)” 

Az övezet érinti Dombóvár teljes közigazgatási területét. Földtani veszélyforrás a szabályozási 

terv alapján nem ismert, ilyen terület nem került lehatárolásra a tervlapokon. A módosítással 

érintett területek tekintetében – ismerve a módosítási szándékokat – a település igazgatási 

területére jellemző geológiai viszonyok és az aktuális morfológiai jellemzők ismeretében 

megállapítható, hogy a jövőbeni új terület használatokat nem akadályozhatják a helyi 

építésföldtani adottságok. 

Ezek alapján a módosítási területek nem érintenek földtani veszélyforrás terülhetettel, tehát a 

tervezett módosítások összhangban vannak az övezetre vonatkozó előírásokkal. 

INNOVÁCIÓS-TECHNOLÓGIAI FEJLESZTÉS TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK 

ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak a TMTrT alapján: 

„8.§  Az innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete által érintett 

településeken a településrendezési eszközök készítése során – azokon az innovációs-

technológiai fejlesztési céllal kijelölt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, 

amelyeket a települési önkormányzat döntésével kiemelt innovációs-technológiai fejlesztési 

területté minősít – az építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 10 %-al lehet 

magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az országos 

településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 

(továbbiakban az OTÉK) 2. mellékletében meghatározott, a kereskedelmi szolgáltató gazdasági 

terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték.” 

Az övezet érinti Dombóvár teljes közigazgatási területét. Az övezetre vonatkozó előírások nem 

befolyásolják a településrendezési eszközök jelen módosítását, a módosítás során kiemelt 

információ-technológiai fejlesztési területek nem kerülnek kijelölésre, a tervezett módosítások 

összhangban vannak az övezetre vonatkozó előírásokkal, azoknak nem mondanak ellent. 

LOGISZTIKAI FEJLESZTÉSEK TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak a TMTrT alapján: 

„9.§ A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 

településrendezési eszközei készítése során – azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési 

önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10%-al lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány 

pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. mellékletében meghatározott, a kereskedelmi 

szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték.” 
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Az övezet érinti Dombóvár teljes közigazgatási területét. Az övezetre vonatkozó előírások nem 

befolyásolják a településrendezési eszközök jelen módosítását, a módosítás során nem 

történik kiemelt logisztikai fejlesztési terület kijelölése, a tervezett módosítások összhangban 

vannak az övezetre vonatkozó előírásokkal, azoknak nem mondanak ellent. 

TURISZTIKAI FEJLESZTÉSEK TÁMOGATOTT CÉLTERÜLETÉNEK ÖVEZETE 

Az övezetre vonatkozóan a következő előírások vonatkoznak a TMTrT alapján: 

„10. § A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések 

településfejlesztési koncepciója és településrendezési eszközei készítése során törekedni kell a 

turisztikai nyomvonalas fejlesztések folytonosságára, az egymást gyengítő párhuzamosságok 

kiküszöbölésére.” 

Az övezet érinti Dombóvár teljes közigazgatási területét. Az övezetre vonatkozó előírások nem 

befolyásolják a településrendezési eszközök jelen módosítását, a tervezett módosítások 

összhangban vannak az övezetre vonatkozó előírásokkal, azoknak nem mondanak ellent. 
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3.  TÁJ- ÉS TERMÉSZETVÉDELMI JAVASLATOK 

3.1. TÁJSZERKEZET, TÁJHASZNÁLAT, TÁJ- ÉS TÁJKÉPVÉDELEM 

Dombóvár város tájszerkezete a módosítás következtében jelentősen nem alakul át. A 

módosítási területek legtöbbje belterületen helyezkedik el. A módosítások jellemzően a 

beépítésre szánt területek közötti határok pontosítására vagy a telekalakítási és 

beépíthetőségi paraméterek módosításra irányulnak. Egy esetben történik új beépítésre szánt 

terület kijelölése a 2. módosítási terület vonatkozásában. Az új beépítésre szánt terület a már 

meglévő beépítésekhez kapcsolódóan kerül kijelölésre, ezáltal nem eredményezi a 

természetes élőhelyek fragmentálását, megfelelően tud illeszkedni Dombóvár kialakult 

tájszerkezetéhez. 

A 3. indítvány módosítási területe külterületen helyezkedik el a Szarvasdi major területén. 

Ugyan külterületen, de erős antropogén hatás alatt álló, részben beépített területet érinti a 

módosítás. A vízmű a volt sertéstelep épületeinek helyén kerül kialakításra, ezáltal jelentős 

hatással nincs a tájszerkezetre.  

A módosítási területek egyikét sem érinti az MATrT tájképvédelmi terület övezete, azonban a 

fejlesztés során létesítendő műtárgyak megfelelő tajbaillesztéséről gondoskodni szükséges. 

3.2. TERMÉSZETVÉDELEM 

Dombóvár teljes közigazgatási területe a Duna-Dráva Nemzeti Park Igazgatóság illetékességi 

területébe tartozik. A módosítással érintett területeken, illetve azok közvetlen környezetében 

nem található nemzetközi védettség alatt álló terület (Natura 2000 hálózat, Ramsari terület, 

Európa Diplomás terület, Bioszféra-rezervátum), országos jelentőségű természetvédelmi 

terület (Nemzeti Park, Tájvédelmi Körzet, Természetvédelmi terület, ex lege védett érték), 

illetve helyi jelentőségű természetvédelmi terület. 

Dombóvár teljes közigazgatási területe a Kapos-hegyháti Natúrpark része. A Natúrparkhoz 14 

település tartozik. A Natúrpark kialakulása 2016-ban Dombóvár koordinálásával indult el. A 

Natúrpark megalapításának célja, lényege, hogy a tag településeken található természeti, táji 

és kultúrtörténeti értékek együttes védelme megvalósuljon. A park alkalmas az aktív 

kikapcsolódásra és a természetvédelemi oktartásra, valamint segíti a helyi vállalkozások és a 

turizmus fejlődését. A tervezett módosítások nincsenek hatással a Natúrparkra, továbbá nem 

gyakorolnak hatást Dombóvár természeti értékeire. 

3.3. BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7.§ (3) 

bekezdés b) pontja értelmében, újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a 

település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás 

értékhez képest nem csökkenhet.  

Jelen eljárás során a 2. módosítási terület vonatkozásában új beépítésre szánt terület kerül 

kijelölésre. Ennek megfelelően a módosítás során szükséges biológiai aktivitásérték változást 

számolni. A biológiai aktivitásérték változás a területek biológiai aktivitásértékének 

számításáról szóló 9/2007. (IV.3.) ÖTM rendeletben foglaltak szerint történt, melyet az alábbi 

táblázat igazol: 
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BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁSOK 

Hatályos Tervezett Terület 

(ha) 

BAÉ 

változás 
Területfelhasználás BAÉ 

mutató 

Területfelhasználás BAÉ 

mutató 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági terület 

0,4 Ipari gazdasági terület 0,4 26,46 0 

2. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Zöldterület 6 Ipari gazdasági terület 0,4 0,27 -1,512 

Településközpont vegyes 

terület 

0,5 Ipari gazdasági terület 0,4 0,01 
-0,001 

Közlekedési terület 0,6 Zöldterület 6 0,16 0,864 

3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Védelmi erdő 9 Általános mezőgazdasági 

terület, szántó 

3,7 6,73 
-35,669 

Különleges beépítésre szánt 

mezőgazdasági célú 

gazdasági terület 

0,7 Vízgazdálkodási terület 6 8,55 45,315 

Védelmi erdőterület 9 Vízgazdálkodási terület 6 1,65 -4,95 

4. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Különleges beépítésre szánt 

temető terület 

3 Különleges beépítésre nem 

szánt temető terület 

6 2,08 
6,24 

Védelmi erdő 9 Különleges beépítésre nem 

szánt temető terület 

6 2,43 
-7,29 

Turisztikai erdő 9 Különleges beépítésre nem 

szánt temető terület 

6 0,54 
-1,62 

Közlekedési terület 0,6 Különleges beépítésre nem 

szánt temető terület 

6 0,55 
2,97 

Közlekedési terület 0,6 Különleges beépítésre nem 

szánt temető terület 

6 0,12 
0,648 

Kertvárosias lakóterület 2,7 Különleges beépítésre nem 

szánt temető terület 

6 1,06 
3,498 

5. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Kertvárosias lakóterület 2,7 Településközpont vegyes 

terület 

0,5 0,19 -0,418 

6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Ipari gazdasági terület 0,4 Kertvárosias lakóterület 2,7 0,16 0,368 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Közlekedési terület 0,6 Zöldterület 8 0,22 1,628 

Közlekedési terület 0,6 Központi vegyes terület 0,5 0,01 -0,001 

Kertvárosias lakóterület 2,7 Központi vegyes terület 0,5 0,39 -0,858 

ÖSSZES BAÉ VÁLTOZÁS: +9,233 

Jelen módosítás következtében Dombóvár város biológiai aktivitásértéke +9,233 értékű 

növekedést mutat.  
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4. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 

4.1. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER ELEMEI 

Dombóvár területén a zöldfelületi rendszert a közterületeken található közparkok és közkertek 

(zöldterületek), a jelentős növényállománnyal rendelkező intézményi zöldfelületek, a 

magánkertek zöldfelülettel borított részei, a külterületi erdő- és mezőgazdasági területe és a 

vonalas zöldfelületi elemek (fasorok, erdősávok, zöldsávok, utak menti zöldfelületek) jelentik. 

Dombóvár zöldfelületi rendszerét leginkább meghatározó elem a Dombóvárt és Újdombóvárt 

kettéosztó és egyben összekötő Kiskonda-patak és környéke, ami összesen 50.000 m2-nyi 

zöldfelületet jelent. A rendszer gerincét adják a nagy kiterjedésű közparkok és egyéb 

zöldfelületi elemek. Előbbi csoportból ki kell emelni a mintegy 4 hektáros Sziget-erdőt, ami zöld 

értékén túl kulturális, és ezen keresztül turisztikai értékekkel is rendelkezik, továbbá a 

Szállásréti-tó környéki turisztikai hasznosítású terület (Dombóvár Megalapozó vizsgálat,2015). 

A település meglévő zöldfelületi rendszere településökológiai szempontból vizsgálva kedvező 

képet mutat. A lakóterületek mind zöldbe ágyazottak, ami klimatikus, vizuális és pszichológiai 

szempontból kedvező. Dombóvár meghatározó arculati elemei a fasorok. Ezen értékek 

megőrzése kiemelten fontos szempont a módosítások során, melyet az alábbiak igazolnak az 

egyes módosítási területek vonatkozásában: 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – TÜSKEI IPARI PARK 

A módosítás során a már meglévő kereskedelmi szolgáltató területek kerülnek ipari területbe 

átsorolásra. Az új építési övezetekre vonatkozó telekalakítási és beépítési paraméterek 

meghatározásánál törekedünk arra, hogy a meglévő szabályozáshoz hasonló előírások 

kerüljenek megfogalmazásra. Ennek következtében a területek használatában lényegi 

változás nem következik be, így a zöldfelületi rendszerre sem gyakorolnak többlet hatást. A 

területek többségének esetében az eddigi 20%-os minimális zöldfelületi érték aránya 25%-ra 

nőtt, mely a zöldfelületek növekedését eredményezheti. 

2. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – WEBÉPKER KFT. 

A módosítás során az új beépítésre szánt terület kijelölése legnagyobb arányban zöldterület 

rovására történik. A területen kialakított közpark nincs. A terület növényzettel sűrűn fedett, de 

gondozatlan. A módosítás során összesen 2726,11 m2 zöldterület kerül megszűntetésre, 

azonban ennek közel 60%-a (1613,64 m2) visszapótlása kerül a szomszédos zöldterülethez 

kapcsolódóan. A módosítás során a település zöldfelületi rendszere minimális módosul,  a 

zöldterület csökkenés kompenzálása az új zöldterület kijelölésével helyben megtörténik. 

3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – NAGYKONDAI ÖNTÖZÉSI KÖZÖSSÉG 

 A módosítás során a Nagykondai Öntözési Közösség által tervezett harmadlagos vízmű 

kialakíthatóságának a rendezési tervi feltétleinek biztosítása történik azzal, hogy a volt 

sertéstelep területe vízgazdálkodási területbe kerül átsorolásra. A területet övező véderdősáv 

a sertéstelep zavaró hatásai miatt került kijelölésre, azonban természetben nem található erdő 

ezen a területen. A vízműről kivezető hálózati elemek megvalósítására alkalmasabb általános 

mezőgazdasági területbe kerülnek átsorolásra ezen területek, azonban ez nem eredményezi 

a zöldfelület rendszer romlását. 

4. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – KERTVÁROSI TEMETŐ 

A módosítás során legnagyobb arányban tervezett védelmi és turisztikai erdőterületek 

rovására kerül kijelölésre a Kertvárosi temető bővítési területe. Ezen erdőterületek a temető 
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és a lakóterületek közötti pufferterület megteremtése érdekében kerültek kijelölésre a hatályos 

szabályozási terv készítése során. A tervről jelen módosítás alkalmával egy tervezett 

kertvárosias lakóterületi tömb is törlésre kerül, ezáltal a védelmi sáv messzebb kerülhet a 

meglévő temetőtől. A módosítással közvetlenül érintett terület legnagyobb hányadán a 

természetben nem található erdő. Az újonnan temetőként kijelölt terület északi és keleti 

oldalán találhatók csak ténylegesen beerdősült sávok. A szabályozási terv ezen a területen 

beültetési kötelezettséggel érintett területet jelöl, ami amellett, hogy biztosítja a védősávot a 

lakóterületek és a temető között, elősegíti a meglévő erdőterület fennmaradását is. A temető 

teljes területe beépítésre nem szánt területfelhasználási egységbe és övezetbe kerül 

átsorolásra, ezzel is elősegítve a terület minimális beépítettségének és magas zöldfelületi 

arányának megőrzését. Ezáltal a terv törekszik a település zöldfelületi rendszerének minél 

szélesebb körben történő megőrzésére. 

5. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – SZENT ISTVÁN KIRÁLY TEMPLOM 

A módosítás során a templom telkének övezeti besorolása és beépíthetőségi paraméterei 

kerülnek módosításra. A módosítás nincs hatással a város zöldfelületi rendszerére. 

6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – AXEREAL KFT. 

A módosítás során az ipari terület egy része kertvárosias lakóterületbe kerül átsorolásra. A 

területen található épületek a telekalakítási igények miatt vélhetően elbontásra kerülnek. A 

tervezett telekalakítás – mely kapcsán jelen módosítási igény felmerült – következtében a 

jelenleg ipari területként jelzett területrész kertvárosias lakóterület hátsókertjét fogja alkotni, 

így a telkek ezen része nem lesz beépíthető. Továbbá az ipari területre 15 m széles sávban 

beültetési kötelezettséggel érintett terület kerül kijelölésre. Mindezek a település 

zöldfelületinek minőségi és mennyiségi javulását eredményezhetik, tehát a módosítás nincs 

negatív hatással Dombóvár zöldfelületi rendszerére. 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – TÜNDÉRKERT BÖLCSÖDE 

A módosítás során a bölcsőde közterületi megközelíthetőségének biztosítása a cél. A 

telekhatárok rendezése, övezetek pontosítása a telek megközelítését szolgáló meglévő út 

nyomvonalához igazodva történik. A módosítás következtében nem kell a zöldfelületi rendszer 

jelentős károsodásával számolni. 

4.2. ÚJ ZÖLDTERÜLET KIJELÖLÉSE 

A módosítás sortán a 2. indítvány területét érintően, illetve a 7. módosításhoz kapcsolódóan 

egy kisebb korrekció során új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre. Az MATrT 12.§ (3) 

bekezdése alapján a területnövekmény minimum 5%-ának megfelelő mérteben új zöldterület 

kijelölése szükséges, melyet lehetőség szerint a módosítás közvetlen környezetében 

szükséges megtenni. Ennek megfelelően a 2. indítvány területétől délre található közpark 

területe kerül bővítésre egy kijelölt gyalogút rovására. Ezen út a zöldterületen belül is meg tud 

valósulni, így ennek külön jelölésére nincs szükség rendezési tervi szinten. Továbbá a 7. 

módosítás esetében a zöldterületen belül más területen kerül visszapótlásra a lakóterületbe 

sorolt területrész. Az MATrT 12.§ (3) bekezdésének való megfelelést az alábbi táblázat 

igazolja: 

Új beépítésre szánt 

terület nagysága 

A területnövekmény 

5%-a 

Kijelölt új zöldterület 

nagysága 

MATrT-nek való 

megfelelés 

2726,11 m2 163,31 m2 1613,64 m2 (59%) ✓ 
100,1 m2 5,005 m2 2200 m2  (2198%) ✓ 
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5. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 

A módosítással érintett területek egyikén sem található országos vagy helyi jelentőségű 

építészeti érték.  Régészeti lelőhely egyedül az 1. indítvány módosítási területét, a Tüskei Ipari 

Parkot érinti, annak déli és keleti oldalán.  

Azonosító  Lelőhely 
neve  

HRSZ 

62112 Köztársaság 
u.  
ALDI  
61-es út-

Kórház utcai 

csomópont  

043, 058, 2169/4, 2886/3, 2887/1, 2888/1, 2933, 3410, 4596/1,2, 3, 
4598, 4600/3, 6, 4601/13, 15-16, 4602, 4603, 4604, 4605, 4606, 4607, 
4608, 4609/1-2, 4610, 4613/2-3, 4614, 4615, 4616, 4617, 4633/3-5, 
4635/1-2, 4636/1-2, 4637, 4638/3, 4639/1, 4640/2, 3, 5-6, 8-11, 
4641/3,5,6, , 4643, 4644/1-30, 4646, 4648/2, 4649, 4650/1-2, 4651, 
4652/2  

72499 Üzemanyag 
telep  
2003/17.  

3824/7-8,  
4571/5, 4896/2, 3824/3, 4571/6, 3824/2, 3823/1, 0301/2, 0302/5  
kérdéses érintettség: 0300/4, 0302/2,  

A módosítással érintett területet érintő régészeti lelőhelyek adatai  

(Forrás: ÖH, 2015) 

A módosítás a hatályos településrendezési eszközök eszközrendszerébe illeszkedik, az 

épített környezet alakítására vonatkozó előírások a kulturális értékek által megfogalmazott 

elvárásokkal továbbra is összhangban vannak. Dombóvár Örökségvédelmi Hatástanulmánya 

(a továbbiakban: ÖH) 2015. évben készült. Jelen módosítás az ÖH-val összhangban készült. 

 

6. KÖZLEKEDÉS 

Jelen eljárásban történő módosítások jellemzően Dombóvár belterületét érintik (kivéve a 3. 

módosítási területet). A város belterületén belül azonban elszórtan helyezkednek el az egyes 

módosítási területek, így Dombóvár teljes közlekedési hálózatával kapcsolatban lehetnek. 

Dombóváron halad át a 61. sz. II. rendű főút, amely K-Ny irányban biztosít kapcsolatot 

Dunaföldvár és Nagykanizsa között, Kaposvárt érintve. További fontos országos szintű 

hálózati elem a 611. sz. Dombóvár-Sásd II. rendű főút, amely Pécs felé létesít közúti 

kapcsolatot. Dombóvárról, mint járási központról e két úthoz kapcsolódó alsóbbrendű 

országos közutakon érhetők el a járás települései. Elsőrendű országos főúti vagy 

gyorsforgalmi úti kapcsolata nincs a városnak, ezáltal elmondható, hogy a közúti hálózat 

kapcsolatai hiányosak.  

Dombóvár területén három vasútvonal található, a 40. sz. Budapest-Pécs, a 41. sz. Dombóvár-

Gyékényes és az 50. sz. Dombóvár-Bátaszék vonalak. Három vasútvonal találkozásánál 

található Dombóvár vasútállomás, ahonnan közvetlen átszállási lehetőség van a helyi és 

helyközi autóbuszjáratokra. 

A város közösségi közlekedését tekintve vasúti, helyi és helyközi autóbuszjáratok elérésére 

van lehetőség. A város kerékpárút hálózata rendkívül hiányos, a távlati hálózatból csak 

Dombóvár-Kaposszekcső-Sásd térségi kerékpárút hálózati elem egy része épült ki egy 

szakaszon, Dombóvár belterület határától Kaposszekcső belterület határáig. Dombóváron 

2008-ban szüntették meg a fizető parkolást. A meglévő parkolóhelyek kiszolgálják a helyi 

igényeket, kapacitásprobléma csak az közintézmények (iskolák, kórház) környékén 

időszakosan fordulnak elő (Dombóvár Megalapozó vizsgálat,2015). 
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Dombóvár országos közút- és vasúthálózati térképe  

(Forrás: KIRA, 2021) 

Jelen eljárásban történő módosítások közül az 1., 3., 5., 6. sem közvetett, sem közvetlen 

hatást nem gyakorol Dombóvár közlekedési hálózatára, továbbá nem indukálnak többlet 

közlekedési igényeket sem. 

2. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – WEBÉPKER KFT. 
A 2. módosítás esetében a közlekedési területek vonatkozásában egy tervezett gyalogút kerül 

törlésre a szabályozási tervről. A gyalogút egy zöldterület határán halad, azonban ennek 

kialakítására a zöldterületen belül is van lehetőség, így az út külön kiszabályozása nem 

indokolt. A tervezett közpark közlekedési rendszerének megtervezése nem rendezési tervi 

szintű feladat. A módosítás a meglévő közlekedési hálózatra nincs hatással. 

4. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – KERTVÁROSI TEMETŐ 
A módosítás során egy tervezett kiszolgálóút is törlésre kerül a tervről. Az út egy tervezett 

lakóterületi bővítési terület ellátását szolgálta volna. A módosítás során a tervezett lakóterület 

is a temetőterületbe kerül átsorolásra, így az út fenntartása nem indokolt. A módosítás a 

meglévő közlekedési hálózatra nincs hatással. 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – TÜNDÉRKERT BÖLCSÖDE 
A módosítás alapvetően közlekedéshálózati elemet érint. Az indítvány szerinti cél a Tündérkert 

Bölcsőde közvetlen közúti kapcsolatának biztosítása. Ennek megfelelően egy 8,7 m széles 

kiszolgálóút került kiszabályozásra, mely alkalmas a bölcsőde megközelítésére. 
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A Bölcsőde telkétől nyugatra található zöldterület határában tervezett út egy szakasza törlésre 

kerül a tervről, mert szükségtelenné válik a kialakítása. Továbbá a terület terepadottságai nem 

is teszik lehetővé itt az út kialakítását.  

A zöldterület északi határán húzódó KÖu-6 jelölésű gyalogút is törlésre kerül a tervről, mivel 

ennek külön jelölésére nincs szükség. A terület Z-2 övezetbe kerül besorolásra. Gyalogos út 

a zöldterületen belül is kijelölhető. A módosítás a meglévő közlekedési hálózatra nincs 

hatással. 

 

7. KÖZMŰELLÁTÁS 

Jelen módosítások esetében jelentősebb területhasználati változás nem történik, ebből 

fakadóan rendezési tervezési léptékben érdemi közműigény változást, növekedést nem 

indukálnak. A közlekedési területet is érintő módosítások esetében a közlekedési terület 

helyigényét, szabályozási szélességét természetesen úgy határoztuk meg, hogy a szükséges 

közműhálózatok a közterületen elhelyezhetők legyenek. 

Az új beépítésre szánt területek kijelölése közvetlenül a belterülethez kapcsolódva történik, a 

meglévő közüzemi hálózatok és létesítmények könnyen elérhetők, nem szükséges nagy 

mértékű hálózatfejlesztés. A beépítetlen területek igénybevétele során (2. módosítási terület) 

a szükséges közműkapacitásokat még ki kell építeni. Ehhez az alaphálózat rendelkezésre áll, 

a tervezett közlekedési területek pedig alkalmasak arra, hogy a közművezetékek közterületen 

való vezetésével a terület ellátása biztosítható legyen.  

A módosítás során új közműigény, közmű kialakításához további terület biztosításának igénye 

nem merült fel. 

Az alábbi kivágatokon kerül bemutatásra a módosítási területek jelenlegi közműhálózati 

ellátottsága. A kivágatokon a piros villamos energia, a kék vízellátás, a sárga szénhidrogén, a 

zöld távközlés, a bordó vonal pedig a vízelvezetés közműveinek nyomvonalát jelöli. 
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Az 1. indítvány területének közműtérkép részlete 
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A 2. indítvány területének közműtérkép részlete 

 
Az 3. indítvány területének közműtérkép részlete 
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Az 4. indítvány területének közműtérkép részlete 

 
Az 5. indítvány területének közműtérkép részlete 

75



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 2. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61.,  TEL.: 30/271-5010,  E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

 

 
Az 6. indítvány területének közműtérkép részlete 

 

Az 7. indítvány területének közműtérkép részlete 
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8.  KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 

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

rendelet (a továbbiakban: Korm. rend.) 1.§ (3) bekezdése alapján a településrendezési 

eszközök jelen, kisebb módosítása esetében a környezeti vizsgálat szükségessége a 

módosítás várható környezeti hatásainak jelentősége alapján dönthető el. A környezeti 

vizsgálat lefolytatásának szükségességről a Korm. rend. 3. mellékletében szereplő környezet 

védelméért felelős szervek véleménynek kikérése jelen véleményezési eljárással egyidőben 

történik. 

A településrendezési eszközök módosítására vonatkozó tervezési program alapján 

előzetesen értékelésre került az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 

2/2005. (I. 11.) Kormányrendelet 4. §-ának és 2. sz. melléklete figyelembevételével a várható 

környezeti hatások jelentősége. A tervezett módosításokhoz egy általános, leíró jellegű, a 

környezeti hatásokat bemutató munkarész készült a következők szerint. Az előzetes 

vizsgálatok alapján a módosítások jelentős környezeti hatást nem indukálnak, az elkészült 

fejlesztési tervekhez igazodóan a minőségi épített környezet kialakítását szolgálják, így a 

módosításhoz külön környezeti értékelés készítését nem igényelte a döntéshozó Dombóvár 

város Önkormányzata. 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – TÜSKEI IPARI PARK 
A módosítás során az új ipari terület építési övezetekre ugyanazon szabályozási paraméterek 

kerülnek előírásra, mint a területeket eddig magukba foglaló kereskedelmi szolgáltató területek 

övezeteire. A módosítással közvetlenül érintett területeken továbbra sem lehet jelentős zavaró 

hatással járó ipari üzemet létesíteni. Ezáltal a módosítás környezeti elemekre nem gyakorol 

hatást, környezetvédelmi szempontból nem jár negatív hatásokkal. A tervezett módosítás 

környezetvédelmi érdeket nem sért. 

2. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – WEBÉPKER KFT. 
A módosítással érintett területen új gazdasági épület elhelyezés és a későbbiekben új 

gazdasági tevékenység folytatása a cél. A területen az övezeti besorolás alapján csak jelentős 

zavaró hatást nem okozó tevékenység folytatható. A módosítás megvalósítható az általános 

követelmények megtartása esetén. 

A területen az építés és kisebb mértékben az üzemelés során lehet többletterheléssel 

számolni. A területen esetlegesen zajló épületelhelyezés tervezése, és létesítése során a 

környezetvédelmi előírásokat be kell tartani. 

Az épület telepítésekor figyelemmel kell lenni a csapadékvíz elvezetés és a földtani közeg 

védelmének megfelelő kialakítására, így annak kivitelezése és üzemelése során nem kerülhet 

szennyező anyag a talajba, a felszíni vagy felszín alatti vizekbe. Az új épület zöldmezős 

beruházásként valósul meg, ezért az építkezés megkezdése előtt a termőtalaj letermeléséről, 

megfelelő deponálásáról gondoskodni kell, hogy az a későbbiekben felhasználható legyen. 

A tervezett fejlesztés megvalósulása után nem várható jelentős levegőterhelés növekedés. 

A levegő védelméről szóló 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet szerint kell gondoskodni a 

levegő minőség megőrzéséről és javításáról. A létesítés során gondoskodni kell az ömlesztett 

építési anyagok kiporzásának elkerüléséről. 

A környezeti zaj- és rezgésvédelmi követelményeket a környezeti zaj- és rezgés elleni 

védelem egyes kérdéseiről szóló 284/2007.(X. 29.) Kormányrendelet, továbbá a zajkibocsátási 

határértékek megállapításának, valamint a zaj- és rezgéskibocsátás ellenőrzésének módjáról 

szóló 93/2007 (XII. 18.) KvVM rendeletek tartalmazzák. A megengedett zaj- és rezgésterhelési 
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határértékeket a területi funkciótól függően külön a nappali (600-2200) és külön az éjszakai 

(2200-600) időszakra vonatkozóan a 27/2008.(XII. 3.) KvVM-EüM együttes rendelet 

mellékletei tartalmazzák. A környezeti zaj- és rezgésvédelem területén érvényes rendeletek, 

előírások megtartásával biztosítható a környezetvédelmi szempontból is megfelelő települési 

környezet fenntartása. 

A hulladékkezeléssel kapcsolatos tevékenységeket a hulladékról szóló 2012. évi CLXXXV 

törvényben megfogalmazott előírásoknak megfelelően kell végrehajtani. Az építési 

időszakában keletkezett építési hulladék elszállításáról a Fejlesztőnek kell gondoskodnia, 

elhagyott hulladék nem maradhat vissza a működés időszakában. A keletkező hulladékok 

kezelése során a hasznosítást előnyben kell részesíteni az ártalmatlanítással és a lerakással 

szemben. 

A módosítás a környezeti elemekre és rendszerekre jelentős károsító hatással nincs. A 

tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – NAGYKONDAI ÖNTÖZÉSI KÖZÖSSÉG 
A módosítás során harmadlagos vízmű terület kialakíthatóságának rendezési tervi feltételei 

kerülnek biztosításra. A területet övező tervezett védelmi erdőterületek természetben nem 

beerdősült területek. A tervezett erőterületek kijelölése az egykori sertéstelep negatív 

hatásainak csillapítására történt. A telep megszűnésével már nincs szükség ezen 

védőterületre, a módosítás környezeti elemekre nem gyakorol hatást, környezetvédelmi 

szempontból nem jár negatív hatásokkal. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket 

nem sért. 

4. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – KERTVÁROSI TEMETŐ 
A módosítás során csak rendezési tervi szinten tervezett erdőterületek kerülnek törlésre. A 

temetőterület és a lakóterületek határán 20 m széles beültetési kötelezettséggel érintett sáv 

került szabályozásra, mely a két eltérő funkció közötti védőtávolságot hivatott fenntartani. 

Ennek következtében a módosítás környezeti elemekre nem gyakorol hatást, 

környezetvédelmi szempontból nem jár negatív hatásokkal. A tervezett módosítás 

környezetvédelmi érdeket nem sért. 

5. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – SZENT ISTVÁN KIRÁLY TEMPLOM 
A módosítás környezeti elemekre nem gyakorol hatást, környezetvédelmi szempontból nem 

jár negatív hatásokkal. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – AXEREAL KFT. 
A módosítás környezeti elemekre nem gyakorol hatást, környezetvédelmi szempontból nem 

jár negatív hatásokkal. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET – TÜNDÉRKERT BÖLCSÖDE 
A módosítás környezeti elemekre nem gyakorol hatást, környezetvédelmi szempontból nem 

jár negatív hatásokkal. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

Összefoglalóan megállapítható, hogy a tervezett módosítások környezetvédelmi 

szempontból megvalósítható. A követelmények figyelembevételével történő 

tervezéssel, illetve azok következetes betartatásával jelentős zavaró hatás nem 

prognosztizálható a módosítás következtében. A településrendezési eszközök jelen 

módosítása a környezethasználat minőségét kedvezőtlen irányban nem változtatja meg. 
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK 

HATÁROZAT-TERVEZETE 

 
 
 
 

Dombóvár Város Önkormányzata Képviselőtestülete 
…/2021. (…) határozata 

DOMBÓVÁR VÁROS SZERKEZETI TERVÉRŐL  
szóló 

7/2004 (II. 9.) számú Önkormányzati határozat 
módosításáról 

 

1. Dombóvár Város Önkormányzata Képviselő-testülete az 7/2004 (II. 9.) számú 
Önkormányzati határozattal jóváhagyott Dombóvár Város Szerkezeti Tervének tervlapját jelen 
határozat 1. mellékletében megjelölt módosítási területekre vonatkozóan a mellékletben 
foglaltak szerint módosítja. 
 

 
 
 
 

Dombóvár, 2021. ………….. 
 
 

_________________________ 

Dr. Szabó Péter 
jegyző 

_________________________ 

Pintér Szilárd 
polgármester 

 
 

Záradék: 
A határozat kihirdetése: Dombóvár, 2021. …… 
 
 

           Dr. Szabó Péter  
           jegyző 
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1. melléklet a …../2021. (.… …..) önkormányzati határozathoz  
 

DOMBÓVÁR VÁROS SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

1. 
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2. 

 
 

3. 
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5. 

 
 

6. 

 
 
 

84



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 2. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  
TÁRGYALÁSOS ELJÁRÁSBAN 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61.,  TEL.: 30/271-5010,  E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

7. 
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JELMAGYARÁZAT Dombóvár Város Önkormányzat Képviselő-testülete 
…/2021 (…) számú határozatának 1. számú mellékletéhez  
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSÁNAK  

RENDELET-TERVEZETE 

 

 

Dombóvár Város Önkormányzat Képviselő-testületének 
…../2021. (… . … .) önkormányzati rendelete 

a város közigazgatási területének helyi építési szabályzatáról szóló 2/2006. (II. 20.) 
önkormányzati rendelet módosításáról 

 
Dombóvár Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 
felhatalmazás alapján, Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) bekezdése a) pontjában, a 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 
1. pontjában, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 
törvény 6. § (1) bekezdésében és a 13. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében 
eljárva – az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 
rendelet 9. mellékletében felsorolt államigazgatási szervek és a partnerek véleményének 
kikérésével és a 40. § (1) bekezdésében biztosított szakmai véleményezési jogkörében eljáró 
állami főépítész záró szakmai véleményének kikérésével – a következőket rendeli el: 

 
1. § 

(1) Dombóvár Város Önkormányzat Képviselő-testületének a város közigazgatási területének 
helyi építési szabályzatáról szóló 2/2006. (II. 20.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 
HÉSZ)7.§ (4) bekezdés 2. pontja az alábbiak szerint módosul: 

„2.    vegyes  V jelű 
2.1. településközpont vegyes-,  Vt-1 jelű 
2.2. településközpont vegyes-,  Vt-2 jelű 
2.3. településközpont vegyes-,  Vt-3 jelű 
2.4. településközpont vegyes-,  Vt-4 jelű 
2.5. 1 
2.6. településközpont vegyes-,  Vt-6 jelű 
2.6. településközpont vegyes-,  Vt-G jelű 
2.7. központi vegyes-,  Vk-1 jelű 
2.8. központi vegyes-,  Vk-2 jelű” 

 
(2) A HÉSZ 7.§ (4) bekezdés 3. pontja az alábbi pontokkal egészül ki: 

„3.10. ipari-,  Gip-6 jelű, 
3.11. ipari-,  Gip-7 jelű,” 

 
(3) A HÉSZ 7.§ (7) bekezdés 3. pontja az alábbi ponttal egészül ki: 

 „10. Különleges beépítésre nem szánt temető    Kb-1temető jelű” 

 
2. § 

 
A HÉSZ 9.§-a a következő bekezdéssel egészül ki: 

                                                

1 Hatályon kívül helyezte a 10/2008.(II.27.) R. 
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“(4b) A 
 

   

 

Vt-6 
Z 50  

K/4,5 1500  

    
 

jelű övezet elsősorban lakó-● és települési szintű kereskedelmi-, szolgáltató-, vendéglátó-, 
szálláshely szolgáltató-, oktatási-, egészségügyi-, egyházi- és szociális építmények elhelyezésére 
szolgál. 
 

●▬Települési szintű funkciójú épület (intézmény + lakás vegyesen), létesítése esetén utcai oldalon lakás csak az 
emeleti szinteken építhető. 
 

1. Az övezetben elhelyezhető funkció: OTÉK 16 §. (2) bekezdés 1, 2, 3,4, 5, pontja 

szerinti építmények.  
 

2. A közművesítettség mértéke: A 7. §. (2) bekezdés a.) pontja szerinti teljes 

közművesítettség biztosítandó. 

 
 

3. A telekalakítás 

lehetőségei 

Az alábbi paramétereknek megfelelő telekalakítás 

engedélyezhető.  

 A kialakítható  Legkisebb területe 1500 m2 

 telek Legkisebb utcai 

homlokvonala 

25 m 

 

 

4. Az övezet telkeinek megengedett 

  

Beépítési módja 
Legnagyobb 

beépítettsége % 

Legkisebb 

zöldfelület % 

 Zártsorú 50% 20% 

 

 

5. A beépítés paraméterei 

Az övezet telkein 

 Elhelyezhető 

épületek száma 

Megengedett legkisebb 

 előkert oldalkert hátsókert 

 több épület 

létesíthető 

0,0 m 0,0 m 0,0 m 

 

 

6. Az övezetben elhelyezhető épületekre vonatkozó megkötések 

 Megengedett építménymagasság K/4,5 m* 

 * Az övezetben templomé létesítése, bővítése esetén a kialakult 

építménymagasság tartható. Minden más esetben a 4,5 m-es 

építménymagasság tartandó. 
 

 
 

3. § 
 

(1) A HÉSZ 10.§ (5) bekezdés 6. pontja az alábbiak szerint módosul: 

6. Az övezetben elhelyezhető épületekre vonatkozó megkötések 

 Megengedett 
építménymagasság 

Tetőzet és tető 
hajlásszöge 

Magastető legnagyobb 
szélessége 

Tető héjazata 
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9,5 m* 
 

- 
 

- 
Szürke pala 
nem lehet 

 * Az építési övezet azon telkein, ahol meglévő, az övezeti előírásokat meghaladó 
magasságú technológiai épület vagy építmény (tárolósiló) áll jelen rendelkezés 
hatálybalépésekor, ott a meglévő, tárolóépületek bővítése és az azokhoz kapcsolódó új 
tárolóépületek létesítése legfeljebb 30,0 m építménymagasággal valósítható meg. 
 

 

(2)A HÉSZ 10.§-a az alábbi bekezdésekkel egészül ki: 

“(8) A  
 

 

Gip-6 

   

SZ 50  

9,5 3500  

   

 

jelű övezet egyéb ipari övezet, amely elsősorban nem jelentős zavaró hatású 

gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 

 

1. Az övezetben elhelyezhető funkció: mindenfajta, nem jelentős zavaró hatású 

gazdasági tevékenységi célú épület, a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a 

tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakások, igazgatási, egyéb 

irodaépület, parkolóház, üzemanyagtöltő, sportépítmény, valamint 

településüzemeltetési feladatok ellátásához kapcsolódó létesítmény. 

 

2. A közművesítettség mértéke: A 7. § (2) bekezdés a.) pontja szerinti teljes 

közművesítettség biztosítandó. 

 

3. A telekalakítás 

lehetőségei 

Bármilyen, az alábbi paramétereknek megfelelő telekalakítás 

engedélyezhető.  

 A kialakítható  Legkisebb területe 3500 m2 

 telek Legkisebb utcai homlokvonala 40,0 m 

 

4. Az övezet telkeinek megengedett 

 Beépítési módja Legnagyobb 

beépítettsége 

% 

Legkisebb 

zöldfelület  

% 

 Szabadonálló 50 25 

 

5. A beépítés paraméterei 

Az övezet telkein 

 Elhelyezhető 

épületek száma 

Megengedett legkisebb Megengedett 

maximális 

építménymagasság 

 előkert oldalkert hátsókert 

 Több épület 

létesíthető 

min. 12,0 m  6,0 m 10 m 9,5 m 
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“(9) A 

 

Gip-7 

   

SZ 40  

9,5 5000  

   

jelű övezet egyéb ipari övezet, amely elsősorban nem jelentős zavaró hatású 

gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 

1. Az övezetben elhelyezhető funkció: mindenfajta, nem jelentős zavaró hatású 

gazdasági tevékenységi célú épület, a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a 

tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakások, igazgatási, egyéb 

irodaépület, parkolóház, üzemanyagtöltő, sportépítmény, valamint 

településüzemeltetési feladatok ellátásához kapcsolódó létesítmény. 

 

2. A közművesítettség mértéke: A 7. § (2) bekezdés a.) pontja szerinti teljes 

közművesítettség biztosítandó. 

 

3. A telekalakítás 

lehetőségei 

Bármilyen, az alábbi paramétereknek megfelelő telekalakítás 

engedélyezhető.  

 A kialakítható  Legkisebb területe 5000 m2 

 telek Legkisebb utcai homlokvonala 50,0 m 

 

4. Az övezet telkeinek megengedett 

 Beépítési módja Legnagyobb 

beépítettsége 

% 

Legkisebb 

zöldfelület  

% 

 Szabadonálló, oldalhatáron álló 50 25 

 

5. A beépítés paraméterei 

Az övezet telkein 

 Elhelyezhető 

épületek száma 

Megengedett legkisebb Megengedett 

maximális 

építménymagasság 

 előkert oldalkert hátsóker

t 

 Több épület 

létesíthető 

min. 8,0 m  szabadon álló 

beépítés esetében: 

min. 4,0 m, 

oldalhatáron álló 

beépítés esetében: 

min. 6,0 m 

10 m 9,5 m 

 
 

4. § 
 

A HÉSZ a következő §-al egészül ki: 
„21/D. § 

 
(1) A Kb-1 temető jelű különleges beépítésre nem szánt övezet a városi temető számára 

kijelölt terület, ahol elsősorban a temetkezéshez kapcsolódó építmények helyezhetők el. 
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(2) Az övezetben a beépítési mód: szabadonálló. 
(3) Az övezetben a telkek megengedett legnagyobb beépíthetősége: 5%. 
(4) Az övezetben a maximális építménymagasság: 7,5 m. 
(5) Az övezetben a kialakítható legkisebb telekméret 5000 m2. 
(6) Az övezetben a megengedett legkisebb zöldfelületi arány: 50%.” 

 
5. § 

 
(1) A HÉSZ 11. melléklet V-1 jelű külterületi szabályozási terv jelen rendelet 1. 

mellékletében megjelölt módosítás területet érintően az 1. melléklet szerint módosul. 
(2) A HÉSZ 11. melléklet SZ-1-SZ-16 jelű belterületi szabályozási tervlapok jelen rendelet 

2. mellékletében megjelölt módosítási területeket érintően a 2. melléklet szerint 
módosulnak. 

 
 

 
6. § 

 
Ez a rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba. 
 
 
 
 
 Pintér Szilárd dr. Szabó Péter 
  polgármester jegyző 
 
 
 
KIHIRDETÉSI ZÁRADÉK: 
 
Ez a rendelet 2021. ……………… napján kihirdetésre került. 
 
 
 
 
  dr. Szabó Péter 
   jegyző 
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1. melléklet a …../2021. (.… …..) önkormányzati rendelethez  
 

DOMBÓVÁR VÁROS SZABÁLYOZÁSI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

1. 
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