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BEVEZETŐ 

I. ELŐZMÉNYEK 

Dombóvár város településrendezési eszközeinek 2021. évi 2. számú módosítása 15 

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, a 

126/2021. (IV.15.) határozatban, a 12/2022. (I.31.) határozatban és a 148/2022. (VI.30.) 

határozatban (1. melléklet) fogalmazta meg. 

A módosítás során a településszerkezeti terv, a szabályozási terv és a helyi építési szabályzat 

változik. A településrendezési eszközök jelen módosítására irányuló eljárást az Önkormányzat 

a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 314/2012. (XI.8.) Kormány rendelet (a továbbiakban: Eljr.) 32.§ (6) a) pontja alapján 

teljes eljárásban kívánja lefolytatni. A teljes eljárás az Eljr. 37. §-a alapján az előzetes 

tájékoztatási szakasszal indul. Az előzetes megkeresést követ 21 napon belül van 

véleményezési lehetőségük az érintett államigazgatási szerveknek és a partnereknek. Ezt 

követően a településrendezési eszközök elkészült tervezetét véleményezik az államigazgatási 

szervek és a partnerek. A beérkezett vélemények feldolgozását, értékelését, megválaszolását 

követően az átdolgozott anyagot, a véleményezés lezárását követően a polgármester 

megküldi végső szakmai véleményezésre a területileg illetékes állami főépítésznek. Az állami 

főépítész a kézhezvételtől számított 21 napon belül kiadja a záró szakmai véleményét, 

melynek birtokában jóváhagyható a terv. A tervek az elfogadástól számított 30. napon lépnek 

hatályba. 

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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II. EGYEZTETÉSI FOLYAMAT 

 
Az Eljr. 37.§ (és a párhuzamosan zajló 29/A § szerinti partnerségi egyeztetés) szerinti előzetes 

tájékoztatási szakasz jelen dokumentum elkészítése előtt lezajlott. Az előzetes tájékoztatási 

szakaszban beérkezett véleményeket az alábbi táblázatok foglalják össze (beérkezett 

vélemények lásd: 2. számú melléklet). 

Az előzetes tájékoztatási dokumentációval kapcsolatban az alábbi észrevételek, 

tájékoztatások érkeztek: 

Hivatal neve Ügyiratszám Ügyintéző 

Tolna Megyei Kormányhivatal, Állami Főépítész III. 133-1/2022 Kétnyári Aranka állami 

főépítész, Nezdei 

Csilla referens 

Tájékoztat az eljárás során alkalmazandó jogszabályok köréről. Felhívja a figyelmet arra, hogy a 
Képviselő-testületnek külön döntéssel szükséges igazolni azt, hogy az új beépítésre szánt területek 
kijelölése olyan helyeken történik, ahol a tervezett használati célnak megfelelő beépítésre szánt 
terület még nincs kijelölve a település közigazgatási területén belül. 

1. módosítás: 

Felhívja a figyelmet arra, hogy a tájékoztatás nem tartalmazza az érintett hrsz-eket. Kérik részletesen 
bemutatni, hogy milyen védelmi és korlátozó elemek érintik a módosítási területet. Kérik tisztázni, 
hogy a „Gyógyhely határa” milyen korlátot jelen a telkek esetében. A zöldfelületként történő 
megőrzéssel egyetért. 

2. módosítás: 

Kérik, hogy a HÉSZ módosításakor egyértelmű megfogalmazást alkalmazzunk, mely során a 
„hírközlési célú közmű” szövegrész alkalmazását kéri. 

3. módosítás: 

A tervezett tömbfeltáró út törlésével kapcsolatban kifogást nem emel, szakmai észrevételt nem tesz. 

4. módosítás: 

Felhívják a figyelmet arra, hogy a 85/2000. (XI.8.) FVM rend. alapján tömbtelken úszótelket csak a 
meglévő épületek számára lehet kialakítani. Kérik, hogy a tervezés során legyünk figyelemmel az 
épületek közötti távolságok megtartására, a lakások benapozásának biztosítására és a közbiztonság 
megteremtésére. 

5. módosítás: 

Tájékoztat arról, hogy a módosítás az OTÉK 7.§ (2) bekezdésével ellentétes, ezért ellene kifogást 
emel. 

OTÉK „7.§ (2) Az építési övezeteket, övezeteket a meglévő vagy tervezett rendeltetésük, beépítettségük és 
karakterbeli különbségeik alapján úgy kell besorolni, hogy az egy övezetbe tartozó, azonos adottságú telkeket 
azonos értékű építési jogok és kötelezettségek illessék meg. Az építési övezeten belül zártsorú beépítés esetén 
a saroktelekre vonatkozóan, valamint kialakult állapotú területen az övezeti sajátosságoktól eltérő adottságú 
telkekre eltérő építési jog is megállapítható.” 

6. módosítás: 

Felhívják a figyelmet arra, hogy a módosítást a hatályos földhivatali alaptérképen szükséges 
elvégezni (66/1 és 66/2 hrsz-re fel lett osztva az ingatlan). Az érintett ingatlan helyrajzi számát a 
véleményezési dokumentációban rögzíteni szükséges. A TSZT alapján megállapítják, hogy a 
szomszédos telek nem kertvárosias, hanem kisvárosias lakóterületbe sorolt. 

7. módosítás: 

A helyi természetvédelmi terület határának a módosítása ellen kifogást nem emel, azonban mivel az 
más ingatlanokat is érinthet, így kéri a képviselő-testület tájékoztatását. Figyelemmel a terület 
gazdasági célú használatára a Kis-Konda patak védelmére és kezelésének biztosítására figyelemmel 
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lenni. Javasolt a védősávot telek be nem építhető, zöldfelületként megtartandó vagy kialakítandó 
területként szabályozni. 

8. módosítás: 

Felhívják a figyelmet arra, hogy a módosítást a hatályos földhivatali alaptérképen szükséges 
elvégezni, a hivatkozott 4592/2 hrsz-ú ingatlan már nem létezik, kérik a hrsz-t pontosítani.  

A tervezett módosítás ellen kifogást emelnek. Tekintettel arra, hogy az ipari gazdasági terület délről 
kertvárosias lakóterülettel szomszédos a lakóterület védelme és a beültetési kötelezettség 
megtartása indokolt. 

A lakóterület védelme érdekében a Radnóti utcában meglévő jelentős nagyságú zöldfelületet is 
zöldterületbe sorolni és kérik az előkert mértékét megtartani. Kérik a véleményezési dokumentáció 
kidolgozásakor a védősávok, védőterületek vonatkozó jogszabályi előírásainak megtartására 
figyelemmel lenni. 

9. módosítás: 

A tájékoztatásként kapott összefoglalóból nem állapítható meg a tervezett módosítás, ezért szakmai 
véleményt a tervezet ismeretében tudnak majd adni. 

10. módosítás: 

A közlekedési terület megszűntetése akkor támogatható, ha a 428 hrsz-ú telek megközelítése 
biztosítható. Kérik a tervhez közlekedési alátámasztó munkarész csatolását. Amennyiben a 4839 
hrsz-ú közlekedési terület zsákutcává válik, az utca végén a megfordulást biztosítani szükséges, 
továbbá az út-keresztszelvény megfelelőségét igazolni kell. 

11. módosítás: 

A telekalakítás célja, valamint az érintett terület nagysága nem állapítható meg. A terület hatályos 
besorolása megfelel az OTÉK 7.§ (2) bekezdés rendelkezésének.  

12. módosítás: 

Kérik a módosítási dokumentációhoz a hivatkozott államigazgatási szerv döntését, valamint az 
adatszolgáltatást mellékleni, megismerhetővé tenni.  

Honvédelmi Minisztérium, Hatósági Főosztály III.133-2/2022 Bucsánszky Zoltán 

A 1971/2 hrsz-ú honvédelmi rendeltetésű ingatlanokat tartják nyilván, mely honvédelmi és katonai 
célú terület övezetbe sorolt. A 9. sz. módosító indítványban az 1971/1 hrsz-ú ingatlan építési övezeti 
besorolásának módosítása során kéri figyelembe venni a honvédelmi érdekeket (honvédelmi 
területeket, fejlesztési területeket érintő korlátozások). 

A véleményezési dokumentációt elektronikus formában kéri. Jelen állásfoglalás nem helyettesíti a 
314/2012.(XI.8.) Korm. Rendeletben nevesített katonai légügyi hatóság állásfoglalását. 

Budapest Főváros Kormányhivatala, Országos 

Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály 

III.133-3/2022. Bognár Géza 

Hatáskör hiányában észrevételt nem tesz. 

Mágocs Városi Önkormányzata III.133-4/2022. Bogyayné Gál Tünde 

Mágocs Város településnek a módosítást befolyásoló tervei nincsenek. 

Nemzeti Média - és Hírközlési Hatóság III.133-5/2022. Petres István 

A rendezés alá vont területen a hatósági nyilvántartásba bejegyzett elektornikus hírközlési 
szolgáltatókról és szolgáltatásokról a Hatóság internetes honlapján (www.nmhh.hu) a teljeskörű 
nyilvántartás megtalálható. 

A távközlés, a távközlési infrastruktúra fejlődése településrendezési eszközökkel befolyásolható, 
támogatható vagy korlátozható, ezért a Hatóság indokoltnak tartja, hogy az érintett hírközlési 
szolgáltatók az előkészítésben részt vegyenek úgy, hogy ismertethessék a település fejlődése és 
építési rendeje szempontjából terveiket és ezek várható lefolyását. 



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 7 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

A Hatóság kéri, hogy vegyék figyelembe a 20/2020.(XII.18.) NMHH rendelet 18. § e), f) pontjában, 
27.§-ában, valamint a 4. mellékletben foglaltakat. A terv elkészültét követően szíveskedjünk azt a 
Hatóság részére véleményezésre megküldeni, a Hatóság iktatószámának (K/5126-2/2022.) 
feltüntetésével és a hírközlési szakági munkarészek csatolásával. 

Baranya Megyei Kormányhivatal, Agrárügyi 

Főosztály, Erdészeti és Földművelésügyi Osztály 

III.133-6/2022. Ulrich Éva 

A 2.,3.,4.,5.,6.,9.,10.,11. számú módosító indítvány által érintett területek az Országos Erdőállomány 
Adattárában nyilvántartott erdőtervezett erdőt nem érintenek. 

Az 1. számú módosítási indítvány által érintett területen az Adattárban nyilvántartott Dombóvár 25 K, 
25 L, 25 M erdőtervi jelű erdő található. 

A 7. számú módosítási indítvány által érintett területen az Adattárban nyilvántartott Dombóvár 20 A 
erdőtervi jelű erdő, valamint a Dombóvár 20 VI1, 20 VI2, 20 NY1 erdőtervi jelű erdőgazdálkodási 
tevékenységet közvetlenül szolgáló földterület található. 

A 8. számú módosítási indítvány által érintett terület az Adattárban nyilvántartott erdőtervezett erdőt 
nem érint, azonban a módosítási terület közelében található a Dombóvár 25 C erdőtervi jelű 
erdőrészlet. 

A 12. számú módosítási indítvány által érintett területen az Adattárban nyilvántartott Dombóvár 20 G 
erdőtervi jelű erdő található. 

A Településrendezési Eszközök kialakítása, felülvizsgálata, módosítása során az Evt. Hatályát 
szabályozó 4.§, az erdő rendeltetését szabályozó 22-28/E §, és az erdő igénybevételét szabályozó 
77-86.§-ainak előírásaira legyünk figyelemmel. 

Tolna Megyei Kormányhivatal, Környezetvédelmi, 

Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási 

Főosztály; Természetvédelmi Osztály 

III.133-7/2022. Blaskovits Zoltán 

A korábbi Elj. 9. melléklet 4. pontban megjelölt adatszolgáltatási kötelezettségének tárgyköre: felszíni 
vízminőség-védelmi terület, és felszíni szennyezésre fokozottan érzékeny terület. A vízügyi és 
vízvédelmi hatósági és szakhatósági feladatokat 2014. szeptember 10-től első fokon a 223/2014. (XI. 
4.) Kormányrendeletben megjelölt megyei katasztrófavédelmi igazgatóságok látják el. 

Ha a módosítások során új beépítésre szánt terület kijelölése történik, kéri a Magyarország és egyed 
kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. Tv. (12. §) figyelembevételét. 

Táj és természetvédelem: A település közigazgatási területén védett terület, illetve Natura 2000 terület 
nem található. A Nemzeti Ökológiai Hálózat megterületének, valamint ökológiai folyosójának része. 
Tájképvédelmi övezet, valamint erdők övezete érinti a település területét. A módosítással érintett 
területek közül a 7. sz. módosítási pontban érintett terület szomszédos az önkormányzati rendeletben 
meghatározott helyi védelem alá eső területtel (Kis-Konda patak völgye). 

Környezetvédelem: A tervezett építési kivitelezési tevékenységekkel kapcsolatos módosítások 
vonatkozásában az alábbiakra hívja fel a figyelmet a Hatóság a levegőtisztaság- védelemmel 
kapcsolatban: A létesítés fázisában leginkább az építési munkálatok járhatnak kiporzással, valamint 
a szállítójárművek és munkagépek légszennyező anyag kibocsátása okozhat levegőterhelést. Az 
építés alatt a kiporzás hajlamos anyagot szállító tehergépjárműveket ponyvával ajánlott letakarni, 
továbbá száraz időszakokban a kiporzó felületek nedvesítése szükségessé válhat. 

A környezetvédelmi hatóság zaj- és rezgésvédelmi szempontból az alábbiakra hívja fel a figyelmet: 
Zajrendelet 3.§ (1); 12. §; 9. § ; 10. § 

Hulladékgazdálkodás: A hulladékgazdálkodási hatóság javasolja a hulladékokról szóló 2012. évi 
CLXXXV törvény vonatkozó rendelkezéseinek figyelembevételét. 

Tolna Megyei Kormányhivatal, Népegészségügyi 

Főosztály, Közegészségügyi és Járványügyi 

Osztály 

III.133-8/2022. Berkecz Anita 

Megállapította, hogy a tervezett módosítások közegészségügyi - környzet- egészségügyi 
szempontból egyenként nem jelentősek, de összességében növelik a belterületen a beépíthetőséget, 
és csökkentik az emberi egészség szempontjából is a védelmi funkciót jelentő zöldterületeket. Az 
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érintett tömbökben, vagy azok közelében élők egészséges környezetének kialakítása, védelme 
érdekében a minőségi zöldterület pótlása, fejlesztése szükséges lehet. Egyeztetési feladatunk a 
"közegészségügy" szakterületen van, adatszolgáltatási kötelezettség nincs. 

Budapest Főváros Kormányhivatala, 

Népegészségügyi Főosztály 

III.133-9/2022. Dr. Kelemen Erzsébet 

Az előzetes tájékoztatási dokumentációban 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 számmal jelölt, 
módosítással érintett területeken természetes gyógytényező érintettsége nem áll fent. 

Az előzetes tájékoztatási dokumentációban 1. számmal jelölt, módosítással érintett területet az alábbi 
természetes gyógytényezők érintik: Dombóvár- Gunaras - "Gunarasfürdő" 

Felhívja a figyelmet arra, hogy a településrendezési eszközeinek módosítása kapcsán vegyük 
figyelembe, hogy a betegek nyugalmát biztosító környezeti feltételek ne változzanak.  Az ásvány-és 
gyógyvizes kutak védőterületét, védőidomát a várostelepülésrendezési eszközeinek módosítása 
során figyelembe kell venni. 

Tolna Megyei Kormányhivatal, Építésügyi és 

örökségvédelmi Főosztály, Örökségvédelmi 

Osztály 

III.133-14/2022. Ódorné Tóth Tünde 

Az örökségvédelmi hatóság az 1-12. számúmódosítások ellen nem emel kifogást.  Felhívja a 
figyelmet, hogy amennyiben a stratégiában további új beépítésre szánt fejlesztési terület kerül 
kijelölésre, arra a területre vonatkozóan az örökségvédelmi hatástanulmány régészeti részét ki kell 
egészíteni. 

 
 
 

III. A VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZ ÖSSZEFOGLALÁSA 

Dombóvár Város Önkormányzata a jelen módosítási eljárás kidolgozott dokumentációját és 

annak kiegészítését véleményezésre megküldte az érintetteknek.  A beérkezett vélemények, 

illetve az arra adott polgármesteri / tervezői válaszok az alábbi fejezetben kerülnek 

bemutatásra. A véleményezési eljárásban beérkezett véleményeket az alábbi táblázatokban 

foglaljuk össze (véleményeket lásd: 4. melléklet): 

 

A véleményezési szakasz során beérkezett vélemények alapján önkormányzat a 

záró vélemény megkérését két ütemre bontja. Jelen dokumentációval az 1, 2, 3, 

6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 módosítási ügyekben kéri meg az állami főépítész záró 

véleményét. Jelen dokumentációban a további ügyek bemutatása nem szerepel, 

ahol az gyag, vagy észrevételek ezen ügyeket jelölik meg a szövegrészt 

elszürkítettük, ezzel utalva arr, hogy a véleményezés még azon ügyekkel együtt 

történt, a záró véleményezésnek ezen ügyek nem részei. 
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A véleményezési dokumentációval kapcsolatban észrevételt tett, javaslatot fogalmazott 

meg, tájékoztatást adott: 

Hivatal neve Ügyiratszám Ügyintéző 

Tolna Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda  dr. Nezdei Csilla TOB/2/00054-

4/2022 

ÉSZREVÉTEL: 

Megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat 

1. A 4. fejezetben (89.oldal) kérjük a BAÉ érték számításánál megjeleníteni az eredeti, teljes 

közigazgatási területre számított alapértéket, amelyhez képest van mód rögzíteni a növekmény 

mértékét. 

2. Kérjük az 5.1. fejezet 4. módosítási pont leírását felülvizsgálni, figyelemmel arra, hogy a 

módosítással a pontszerű zöldfelületi elem helyére terveznek garázsokat kialakítani. Álláspontunk 

szerint ez hatást gyakorol a település zöldfelületi rendszerére. 

Jóváhagyandó munkarészek 

1. Kérjük a határozat-tervezet 1. melléklet 14. módosítási területét és a rendelet tervezet 1. melléklet 

14. módosítási területét összhangba hozni, a tervet az állami ingatlan-nyilvántartási térképi 

adatbázis felhasználásával elkészíteni. 

2. Kérjük felülvizsgálni a rendelet-tervezet 2. §-át, a rendelkezések sorszámozása nem követi 

egymást, a hatályos HÉSZ 8. §-a tartalmazza az Ln-1 építési övezet előírásait. 

3. Kérjük a rendelet-tervezet 1. melléklet 8. módosítási területén a közlekedési terület szabályozási 

szélességét feltüntetni (kóta). 

A tervezett módosításokról 

1. módosítás 

Az előzetes tájékoztatásban rögzített, „Gyógyhely határa” szabályozási elemre vonatkozó 

észrevételünket fenntartjuk. Kérjük tisztázni, hogy a „Gyógyhely határa” milyen korlátozást jelent a 

telkekre nézve. Kérjük a HÉSZ-ben a vonatkozó rendelkezést megjelölni. 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

2. módosítás 

Kérjük a HÉSZ tervezett rendelkezését egyszerűsíteni, a jogalkalmazók számára egyértelművé tenni, 

és az eltérő rendelkezést annak tárgyára meghozni (magánút, közmű). 

Az előzetes tájékoztatásban foglaltakat a továbbiakban fenntartjuk. 

 

3. módosítás 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

4. módosítás 

Felhívjuk a figyelmet a telekalakításról szóló 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet előírásaira, amely szerint 

tömbtelken úszótelket a meglévő épületek számára lehet kialakítani. 

Kérjük figyelemmel lenni a vonatkozó jogszabályi előírások megtartására, az épületek közötti 

távolságok megtartására, a lakások benapozásának biztosítására, a közbiztonság megteremtésére. 
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Szakmai álláspontunk szerint a társasházak közötti zöldfelület helyett nem javasolt garázssort 

létesíteni, mert az a lakók életminőségének csorbulásával járhat. 

5. módosítás 

Tervezett módosítás ellentétes az OTÉK hivatkozott rendelkezésével, ezért ellene kifogást emelünk, 

az előzetes tájékoztatásban foglaltakat fenntartjuk. 

6. módosítás 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

Felhívjuk a figyelmet a 25. oldalon szereplő 2. kivágatra, a címe javítandó: „hatályos” helyett „tervezett”. 

7. módosítás 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

8. módosítás 

Ismételten felhívjuk a figyelmet arra, hogy a tervet az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis 

felhasználásával kell elkészíteni. A hivatkozott 4592/2 hrsz-ú ingatlan már nem létezik, kérjük a 

helyrajzi számot pontosítani. 

Kérjük a véleményezési dokumentáció kidolgozásakor a védősávok, védőterületek vonatkozó 

jogszabályi előírásainak megtartására figyelemmel lenni. A módosuló közlekedési terület szabályozási 

szélességét kérjük megadni. Felhívjuk a figyelmet arra, hogy a zöldterület nem közlekedési terület, 

arról az építési telket nem lehet megközelíteni. Amennyiben az építési telket a Radnóti Miklós utca felől 

kívánják megközelíteni, a közlekedési területet az OTÉK előírásainak megfelelően ki kell jelölni, 

figyelemmel arra, hogy a telek megközelítése kizárólag a zöldfelület sérelme nélkül történhet. 

9. módosítás 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk.  

A korábbi észrevételeink alapján ismételten kérjük a területfelhasználási egység határának jelölését 

elhagyni és az övezetek/építési övezetek között az övezethatárt pontvonallal jelölni. A tervezet szerint 

a Vt-3 és a Vt-8 között is szaggatott vonal van, ami számunkra nem értelmezhető. 

10. módosítás 

A tervezett módosítás akkor támogatható, ha a közlekedés biztonságáért felelős szerv a tervezett 

módosítás ellen kifogást nem emel. 

11. módosítás 

A helyszín megtekintését követően megállapítható, hogy a 2532/2 hrsz-ú ingatlan melletti, átsorolással 

érintett terület jelenleg a 2532/2 hrsz-ú ingatlan gyalogos megközelítésére szolgál. 

Ismételten felhívjuk a figyelmet arra, hogy „az építmények elhelyezésének javasolt helye és határa” 

mint irányadó elem, nem válik kötelező érvényű építési hellyé. Az egyértelmű jogalkalmazás érdekében 

kérjük, hogy a 2532/15 hrsz-ú telken építési hely kerüljön lehatárolásra. 

12. módosítás 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk.  

13. módosítás 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk.  
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A módosítási pont bemutatása Üü-2 és Üü-3 építési övezetet felváltva nevesíti. Kérjük az építési 

övezetet pontosítani. 

14. módosítás 

A TSZT jóváhagyandó tervlapja tartalmazza a hatályos terv szerinti telektömbi felosztást, a SZT-ről a 

hivatkozott telektömbi felosztás törlésre került. Kérjük a módosítási pont tekintetében a jóváhagyandó 

tervlapokat (TSZT, SZT) egységesíteni, a tervet az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis 

felhasználásával elkészíteni. 

A kialakult előkert mérete nincs meghatározva, javasoljuk pótolni. 

15. módosítás 

1. Kérjük pontosítani mind az alátámasztó, mind a jóváhagyandó munkarészt és a tervezett módosítást 

kérjük indokolni. (Melyik paraméter volt korábbiakban egyeztetve?) A módosító rendelkezést kérjük a 

jogalkotás szabályainak megfelelően meghozni. Kérjük pontosítani, hogy milyen paraméter a „40” vagy 

az „50”. 

2. A tervezett módosítás ellen kifogást emelünk, magasabb szintű jogszabályi rendelkezéssel 

ellentétes. A szabályozási vonallal ellátott közlekedési terület közút, közterület, és nem magánút. 

Kialakítása történhet két lépésben, először a telekalakítás (mint magánút), majd annak közterületi 

kialakítása, önkormányzati tulajdonba adása. A magánút bármely övezetben, vagy építési övezetben 

kialakítható. 

6. A tervezett módosítás indokolásánál kérjük pontosítani, hogy milyen érték a „3,5”. 

8. Kérjük a módosítás jogszerűségét felülvizsgálni, a magasabb szintű jogszabályi előírásokat 

megtartani. 

17. A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

18. A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

19. A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

22. A tervezett módosítás indokolásánál kérjük pontosítani, hogy milyen paraméter az „1200”, illetve a 

„900”. A Vt-3 építési övezetre vonatkozó paraméter váltakozva szerepel, kérjük egyértelműen rögzíteni, 

hogy melyik érték melyik értékre módosul. 

33. Kérjük felülvizsgálni, hogy az építési övezet a településen mely helyszíneken került kijelölésre, 

továbbá az oldalhatáron álló beépítési mód hatályon kívül helyezése nem eredményezi-e az érintett 

ingatlanok jogi sérelmét. Kérjük indokolni a tervezett módosítást. 

46. Kérjük indokolni a tervezett módosítást. 

49. Kérjük bemutatni, hogy a felvett alpont milyen hatást gyakorol majd a településképre, utcaképre. 

Előidézheti-e a meglévő, kialakult karakter kedvezőtlen megváltozását. Kérjük indokolni a tervezett 

módosítást. 

50. Kérjük bemutatni, hogy a felvett alpont milyen hatást gyakorol majd a településképre, utcaképre. 

Előidézheti-e a meglévő, kialakult karakter kedvezőtlen megváltozását. Kérjük indokolni a tervezett 

módosítást. 

51. Kérjük bemutatni, hogy a felvett alpont milyen hatást gyakorol majd a településképre, utcaképre. 

Előidézheti-e a meglévő, kialakult karakter kedvezőtlen megváltozását Kérjük indokolni a tervezett 

módosítást. 

56. Javasoljuk az alábbi megfogalmazást alkalmazni a rendelkező részben: „[…] Minden lakás és üdülő 

önálló rendeltetési egysége után egy személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani.” 



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 12 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

VÁLASZ: 

Megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat 

1. A hatályos terv elkészültekor még nem volt BIAÉ számítás, így nincs elfogadott alapérték számolva. 

Az utóbbi évek módosításai során keletkezett értékek kerültek vezetésre, azóta, mióta a 

jogszabályok lehetőséget biztosítanak az egyenleg nyilvántartására, illetve a korábbi eljárás során 

keletkezett többlegt későbbi felhasználására. Így azt tudjuk csak bemutatni, hogy hogyan változott 

ez az érték az elmúlt évek módosításai során, és a változások eredményeképpen hogy áll az 

egyenleg. A felülvizsgálat (új településterv elkészítése) előkészítés alatt van, az Önkormányzatnak 

szándéka azt a jövő év végéig elfogadni.   

2. A 4. pont jelenleg nem kerül záró véleményezésre, a későbbiek során az észrevétel 

figyelembevételével kerül a módosítás pontosításra. 

Jóváhagyandó munkarészek 

1. A határozat és rendelt tervezet közötti összhangot megteremtettük a 14. módosítási területre 

vonatkozóan, az alaptérképet cseréltük a TSZT-n. 

2. A rendelet-tervezetben a sorszámozást pontosítottuk. 

3. Az úton feltüntetjük annak szélességét. 

A tervezett módosításokról 

1. módosítás 

A természetes gyógytényezőkről szóló 74/1999. (XII. 25.) EüM rendeletben rögzítetteken túl nem 

merült fel igény a HÉSZ-ben további előírások rögzítésére. A szakterületileg illetékes államigazgatási 

szerv nem fogalmazott meg további elvárást a módosítással kapcsolatban, a tervezett módosítás ellen 

kifogást nem emelt. 

2. módosítás 

A rendelet-tervezetet egyszerűsítettük. 

3. módosítás 

- 

4. módosítás 

Az észrevételek alapján a későbbiekben pontosításra kerül a módosítás, azonban jelen eljárásban nem 

kerül záró véleményeztetésre a 4. módosítás. 

5. módosítás 

A beérkezett vélemények alapján jelen módosítási tételt töröljük az eljárásból. 

6. módosítás 

A kivágat címét javítottuk. 

7. módosítás 

- 

8. módosítás 

Az alaptérképet frissítettük. A véleményezés során beérkezett észrevételek alapján a későbbiekben 

pontosításra kerül a módosítás, azonban jelen eljárásban itt kerül kijelölésre egyes módosításoknál az 

új beépítésre szánt terület után kijelölendő zöldterület, így a módosítás a záró véleményezési 

szakaszban most csak a zöldterület határainak pontosításaként kerül záró véleményeztetésre az 

indítvány. 

 

9. módosítás 

A területfelhasználási egység határának jelölését a hatályos terv alkalmazza. A felülvizsgálat során a 

jelenlegi elvárásoknak megfelelő terv fog készülni. A Vt-3 és a Vt-8 övezet közötti határt pontosítottuk 

és övezethatárt jelöltünk. 
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10. módosítás 

A szabályozási szélességet a szabályozási terven rögzítettük. A közlekedés biztonságáért felelős szerv 

a tervezett módosítás ellen kifogást nem emelt. 

11. módosítás 

A 2532/15 hrsz-ú telken építési hely került lehatárolásra. 

12. módosítás 

- 

13. módosítás 

Az övezetet pontosítottuk. 

14. módosítás 

A határozat és rendelt tervezet közötti összhangot megteremtettük a 14. módosítási területre 

vonatkozóan, az alaptérképet cseréltük a TSZT-n. 

Az előkert kialakult méretét rögzítettük a leírásban. 

15. módosítás 

Az észrevételek alapján a későbbiekben pontosításra kerül a módosítás, azonban jelen eljárásban nem 

kerül záró véleményeztetésre a 15. módosítás. 
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Tolna Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi 

Főosztály Közegészségügyi és Járványügyi Osztály 

TO/NEF/0283-

4/2022. 

Gaál Zoltánné 

ÉSZREVÉTEL: 

1. Az 1. számú módosítással kapcsolatban tesz észrevételt. A 74/1999. (XII.25.) EüM rendelet szerint 

gyógyhely területén belül nem végezhető olyan tevékenység, ami a betegek kezelését, gyógyulását 

hátráltatja. Ilyen tevékenységnek számít a növényállomány és a domborzat megváltoztatásával járó 

tevékenység. 

2. Megállapítja, hogy Gunarast keleti oldalról egy berkenyés-nyárfás zöldsáv határolja. A védőterület 

keleti oldalán kívül egy rekultiváció alatt lévő anyagbánya terül el, A homok – lösz partfalak 

oldalában fecskék szoktak költeni. Ezért a partfal védelmét is biztosítani kívánják. Jelenleg még a 

rekultiválandó terület rendezetlen, de a rekultiváció után – a tervek szerint – további értékes 

zöldfelület jön létre a védőterületen kívül. 

3. A keleti oldalon lévő zöldterület különösen fontos, hogy az anyagbánya felől érkező kiporzástól 

védje a kijelölt gyógyhelyet és védőterületeit. A zöldsáv csökkenésével nő a kockázata az 

egészségre ártalmas porszennyezésnek. Továbbá klímavédelmi szempontból aggályos, ugyanis a 

nyári hőségnapokon a csökkentett zöldterület hűsítő hatása is kevésbé érvényesül. 

4. Tájékoztat, hogy a gyógyhely határát és védőterületét a településrendezési eszközökben fel kell 

tűntetni. A HÉSZ-ben „gyógyhely” kifejezést nem talál. A megküldött dokumentáció alapján nem 

egyértelmű, hogy a kijelölt gyógyhely határa és védőterület a terveken feltűntetésre került-e és hogy 

a módosítás során figyelemmel voltunk-e rá. Felhívja a figyelmet, hogy a kijelölt gyógyhely 

környezetében folytatott tevékenységet is szabályozni szükséges. 

5. Véleménye szerint nem került értékelésre, hogy a belterületi lakott területeken miként változik a 

zöldterületi ellátottság. Véleménye szerint az, hogy a kijelölt gyógyhely területén csökken a biológiai 

aktivitásérték rontja a gyógyhely mikroklimatikus állapotát, levegőtisztaságvédelmi helyzetét. A BIA 

értéket növelő területek egy része külterületen, az új beépítésre szánt területtől távolabb 

helyezkedik el. 

6. Véleménye szerint pontosítani és tisztázni szükséges, hogy a módosítások, illetve a meglévő 

állapotokhoz való igazítások miként változtatják meg a város zöldfelületi rendszerét. A tervben 

szereplő ellentmondásokat tisztázni szükséges.  

7. Megállapítja, hogy a tervezett módosítások közegészségügyi szempontból egyenként nem 

jelentősek, de összességében növelik a belterületen a beépíthetőséget és csökkentik az emberi 

egészség szempontjából is védelmi funkciót jelentő zöldterületeket. Az érintett tömbökben vagy 

azok környezetében a minődési zöldterület pótlása és fejlesztése szükséges.  

8. Az 1. módosítást leszámítva, a többi üggyel kapcsolatban megállapítja, hogy azok a lakosság 

egészségi állapotára, életminőségére közvetlen negatív hatást várhatóan nem gyakorolnak. 

VÁLASZ: 

1. -4. A településrendezési tervek tartalmazzák a gyógyhely határát. A természetes gyógytényezőkről 

szóló 74/1999. (XII. 25.) EüM rendeletben rögzítetteken túl nem merült fel igény a HÉSZ-ben további 

előírások rögzítésére, azok betartása biztosítja az elvárások szerinti területhazsnálatot. A Budapest 

Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi Osztálya megállapítja, 

hogy a módosítások nem befolyásolják a településen található gyógytényezőket, ezért 

kifogást nem emel.  A módosítás során, az üdülőterület ugyan növekszik, de az újonnan igénybe vett 

területre rögzítésre kerül, hogy továbbra is zöldfelületként kell fenntartani. Így a terület zöldfelületi 

borítottsága várhatóan változatlan marad. 

5. -6. A módosítások zöldfelületi rendszerre való hatását, a módosítási dokumentáció vizsgálja. 

Jogszabály bizonyos esetekben lehetőséget ad a BIA nem helybeni pótlására, sőt korábbi módosítások 

során kelettkezett többlet felhasználására. A módosítások során ezek igénybevételével kerül 
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biztosításara a BIA egyensúly. Jogszabály nem írja elő, hogy gyógyhely területén helyben kell a pótlást 

megvalósítani. 

7. A módosítások a hatályos jogszabályoknak megfelelően kerültek kidolgozásra, mind az egyes 

övezetek kialakítása, mind a zöldterületet, mind a gyógyhelyet érintő módosítások esetében. Szakmai 

észrevétel. 

8. - 

 

Tolna Megyei Kormányhivatal Építésügyi és 

Örökségvédelmi Főosztály Örökségvédelmi Osztály 

TOD/25B/1179-

2/2022. 

Takács Melinda 

ÉSZREVÉTEL: 

A módosításokkal kapcsolatban kifogást nem emel, megállapítja, hogy azok örökségvédelmi érdekeket 

nem sértenek.  

Tájékoztat, hogy az 1. módosítási területet érint 22961 azonosítójú régészeti lelőhely határának 

pontosítása éppen folyamatban van. 

Kéri, hogy az új beépítésre szánt terület kijelölésével járó módosítások (1,6,7,10) esetében a 

hatástanulmány régészeti kiegészítése a végső szakmai véleményezési szakaszban történjen meg. 

VÁLASZ: 

Az új beépítésre szánt területek kijelölésével járó módosítások esetében az elkészült régészeti 

kiegészítés csatolásra kerül a megküldött dokumentációhoz. 

 

A véleményezési dokumentációval kapcsolatban általános tájékoztatáson és 

adatszolgáltatáson kívül észrevételt nem tett: 

Hivatal neve Ügyiratszám Ügyintéző 

Tolna Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 36700/1028-

1/2022.ált. 

Illés Mónika 

Tájékoztat a szakterületét érintő jogszabályi előírásokról. A módosításokkal kapcsolatban kifogást nem 

emel. 

Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 13145-2/2022/h Ács Piroska 

A módosítással kapcsolatban észrevételt nem tesz, kifogást nem emel. 

Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság K/18532-3/2022 Mészáros László 

Megállapítja, hogy a módosítás hírközlési érdeket nem sért, így kifogást nem emel, észrevételt nem 

tesz. 

Dél-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság 06122-

0352/2022 

dr. Kovács Mónika 

A módosítással kapcsolatban észrevételt nem tesz, kifogást nem emel. 

Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és 

Hajózási Hatósági Főosztály Gyorsforgalmi és Útügyi 

Osztály 

BP/0801/00314-

6/2022 

Bánhidi Viktória 

A módosítással kapcsolatban észrevételt nem tesz, kifogást nem emel. 
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Baranya Megyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály 

Erdészeti és Földművelésügyi Osztály 

BA/52/02932-

4/2022 

Salamon Károly 

Tájékoztat a módosítási területek erdőterülettel való érintettségéről. Kéri az Erdőtörvény 

előírásainak figyelembevételét.   

Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi 

Főosztály Közegészségügyi Osztály 

BP/FNEF-

TKI/4786-

2/2022. 

Rácz Eszter 

Megállapítja, hogy a módosítások nem befolyásolják a településen található 

gyógytényezőket, ezért kifogást nem emel. 

Tolna Megyei Kormányhivatal Környezetvédelmi, 

Természetvédelmi és Hulladékgazdálkodási Főosztály 

Természetvédelmi Osztály 

TOG/82/00797-

5/2022. 

Görcs Nóra 

A módosításokkal kapcsolatban táj- és természetvédelemi, földtani, levegő-tisztaság védelmi, 

zaj- és rezgésvédelmi, valamint hulladékgazdálkodási szempontból kifogást nem emel, a 

tervet elfogadásra javasolja. 

Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága 

Bányászati és Gázipari Főosztály Pécsi Bányafelügyeleti 

Osztály 

SZTFH-

BANYA/9445-

2/2022 

Kaszté Csaba 

Béla 

A módosítást észrevételek nélkül tudomásul veszi. 

 

 

A véleményezési dokumentációval kapcsolatban a kérelmezők a következő 

véleményeket fogalmazták meg: 

Kérelmező: MC-Therm Kft. 

ÉSZREVÉTEL: 

Megállapítja, hogy a véleményezési anyag javaslata szerint a 920/1 hrsz-ú ingatlan Lke-3 építési 

övezetbe került besorolásra. Ez a besorolás a telephelyük fejlesztésére vonatkozó későbbi terveket 

befolyásolja, mivel a szomszédos 920/2 ingatlannal egy egységként kezelt. Az ingatlanok összevonása 

az eltérő övezeti besorolás miatt nem lenne lehetséges. Ezért kéri, hogy a 920/1 hrsz-ú ingatlan övezeti 

besorolása a 920/2 hrsz-ú telekkel azonos – Lke-4 – legyen.  

VÁLASZ: 

A kérésnek megfelelően a 920/1 hrsz-ú ingatlan Lke-4 övezetbe kerül besorolásra.  

Kérelmező: Szicília 2005 Kft. 

ÉSZREVÉTEL: 

Tájékoztat, hogy a tervezett, megvásárolható telekméret – figyelembe véve a már beépített területeket 

– még 50%-os beépítettség mellett is kevés lenne a tervezett fejlesztések megvalósításához. 438 m2 

beépíthető terület marad, nekik viszont minimum 600 m2-re lenne szükségük. 

VÁLASZ: 

A kérésnek megfelelően 50%-ról 60%-ra növeljük az övezetben a beépítettség megengedett 

legnagyobb mértékét. 
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JÓVÁHAGYÁSRA NEM KERÜLŐ MUNKARÉSZEK 
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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. 1.1. 

A Sellő utcai, a Tó utcai, a Fasor utcai és a Liget utcai építési 

telkek telekalakításának lehetővé tétele a telekméret növelésével 

keleti irányba. 

2. 1.5. 

A Lucza hegyi utcánál lévő 291/19 hrsz.-ú hulladékudvar, 

szemétlerakó megnevezésű ingatlanra vonatkozó HÉSZ-

módosítás, a Vodafone Magyarország Zrt. által bérelt 

antennatorony alatti terület eladása érdekében. A legkisebb 

kialakítható teleknagyság 2000 m2, míg az értékesítendő terület 

200 m2-es. 

3. 1.10. 

A Dombóvár, Tóth Ede utca 920/1 és 920/2 hrsz-ú ingatlanon 

tervezett tömbfeltáró út szükségességének felülvizsgálata. 

4. 1.11. 

A Dombóvár 513/24 hrsz-ú telken (Zöldfa utcai lakótelep) 

garázsok építésére alkalmas építési telek kialakításának 

rendezési tervi feltételeinek biztosítása. 

Módosító 

indítvány 

sorszáma 

126/2021. (IV.15.) 

ök. hat. szerinti 

sorszám 

Indítvány tartalma 

5. 1.1. 
Az eltérő építési övezetű építési telkek (Lke-1, Lke-5) kapcsán 

telekalakítási lehetőség megteremtése. 

6. 1.4. 
Önkormányzati közterület átminősítése "Köu" besorolásból "Lk-4" 

övezetbe. 

7. 1.5. 

Dombóvár, Gyár u. 7. szám alatti telephely hatályos 

településrendezési eszközeinek módosítása a benyújtott szöveges 

és rajzi anyagok alapján. 

8. 1.6. 

A 4592/2 hrsz-ú, Dombóvár Radnóti utcai iparterület Radnóti utca 

felőli „előkertje” kapcsán beépítési lehetőség megteremtése a 

nagykereskedelmi egység elé létesítendő kiskereskedelmi bolt 

létesítéséhez. 

Módosító 

indítvány 

sorszáma 

12/2021 (I.31.) 

ök. hat. szerinti 

sorszám 

Indítvány tartalma 

9. 1.1. 
Dombóvár Városgazdálkodási Nonprofit Kft. 1971/1 hrsz.-ú 

telephelye építési övezeti besorolásának módosítása. 

10. 1.2. 

A Tüskei Ipari Park területén telekalakítás lehetőségének 

megteremtése meglévő közlekedési terület megszűntetésével 

(hrsz: 4841, 4834, (4833)). 
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11. 1.3. 

Telekalakítás lehetőségének megteremtése a 2532/2 és 2532/15 

hrsz-ú ingatlanok vonatkozásában. 

12. 1.4. 

Veszélyességi övezet módosítása a Borealis L.A.T. Hungary Kft. 

(Dombóvár, Kórház u. 6.) telephelye kapcsán. 

Módosító 

indítvány 

sorszáma 

148/2022 (VI.30.) 

ök. hat. szerinti 

sorszám 

Indítvány tartalma 

13. 1.1. A szőlőhegyen kialakult nyeles telkek telekalakítási 

lehetőségének felülvizsgálata.  

Hrsz.: Szőlőhegy (több érintett ingatlan) 

14. 1.2. Az Ujvári Kálmán Sporttelep (Dombóvár, Katona József utca 37.) 

telekalakítási lehetőségének megteremtése. 

Hrsz.: 1414/31 

15. 1.4. A helyi építési szabályzat pontatlanságainak megszüntetése, 

hivatkozások egyértelműsítése 

 

A szürke színnel, és áthúzással megjelölt indítványok jelen záró véleményezésnek nem 

részei, azok a későbbiekben, külön kerülnek záró véleményeztetésre. 

A módosítások részletes bemutatását egységes táblázatban foglaljuk össze. A táblázatok 

részletesen bemutatják a tervezett módosításokat, valamint a meglévő és a tervezett 

állapotokat. 

A tervezett módosításokat bemutató táblázat felépítése a következő: 

 1. OLDAL Bal oldala az információs sáv, az indítványra vonatkozó fontosabb adatokat, 

valamint az indítvány tartalmának, helyszínének rövid bemutatását és a módosítás 

leírását tartalmazza. 

Jobb oldala tartalmazza az átnézeti térképet, valamint a földhivatali alaptérkép 

kivonatát, mindkettőn megjelenik a módosítással érintett terület lehatárolása. 

 2. OLDAL A hatályos szerkezeti tervet, valamint a szerkezeti terv tervezett 

módosítását mutatja be. Ezen oldalon szereplő kivágatok az ábrázolások érthetősége 

végett a módosítással érintett konkrét helyszínre fókuszálnak, így a csak nagyobb 

kiterjedésű kontúrral lehatárolható, módosítással érintett terület határa a kivágat 

mezőjéből kifuthat. 

 3-4. OLDAL A szabályozási terveket bemutató oldal. Tartalmazza a hatályos terv 

kivonatát, és a tervezett módosítást. Ezen oldalon szereplő kivágatok az ábrázolások 

érthetősége végett a módosítással érintett konkrét helyszínre fókuszálnak, így a csak 

nagyobb kiterjedésű kontúrral lehatárolható, módosítással érintett terület határa a 

kivágat mezőjéből kifuthat. 

A településrendezési terv, rajzi részeit is érintő módosítások helyszínei jellemzően a város 

belterületén helyezkednek el. Ezen módosítások 12 helyszínt érintenek, melyekhez 

kapcsolódóan a módosítás szempontjából lehatárolt legkisebb területegységek az alábbiak: 
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A módosítások helyszínei  
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Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Indítványozó 
  

Átnézeti térkép 

1. 
Dombóvár Város 
Önkormányzata 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

A Sellő utcai, a Tó utcai, a Fasor utcai 
és a Liget utcai építési telkek 
telekalakításának lehetővé tétele a 
telekméret növelésével keleti irányba. 

Hrsz: 5337/229, 5337/115-5337/123, 
5337/101-5337/118, 5337/229, 5337/232 

A módosítás leírása 

A módosítás célja a belterület határán található 
telkek méretének a növelése. A hétvégiházas 
üdülőterület határán húzódó fás, ligetes terület 
(tervezett védelmi erdősáv) kerül hétvégiházas 
területbe átsorolásra, ezzel lehetővé téve a 
telekalakítást (bővítést).  

Az átsorolt területek a módosítás során 
kötelezően zöldfelületként fenntartott terület 
jelölést kapnak, annak érdekében, hogy e 
telekrészek ne váljanak beépíthetővé. A telek 
jelenleg is beépíthető részén a jelenleginél 
minimálisan nagyobb épületek is elhelyezhetők 
(bővíthetők) lesznek, de a módosítással 
közvetlenül érintett zöldfelületi szempontból 
érétékes terület természeti állapota is 
megóvásra kerül.  

A módosítás során új beépítésre szánt terület 
kerül kijelölésre, ami miatt a területnövekmény 
5%-ának megfelelő méretű új zöldterület 
kijelölése, valamint a módosítás során a 
biológiai aktivitásérték változást bemutatni 
szükséges. Az új zöldterület kijelölése a 8. 
módosítási területeb belül történik. 

A módosítással érintett terület erdőtervezett 
erdő az Országos erdőállomány adattár szerint, 
és az MATrT Erdők övezetével érintett, azonban 
az MATrT és a TMTrT szerkezeti tervlapja 
alapján települési térségbe sorolt, így az MATrT 
29.§-ának megfelelően az erdők övezetének 
való megfelelésnél e területekkel nem kell 
számolni.  

A módosítási területet a Dombóvár – Gunaras – 
„Gunarasgyógyfürdő” természetes 
gyógytényező érinti, mely miatt a vonatkozó 
szakági előírások betartása szükséges, ami 
alapján a módosítás során a betegek nyugalmát 
biztosító környezeti feltételek nem változhatnak. 
Ennek az elvárásnak a tervezett módosítás 
eleget tesz.  

Alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint IGEN 
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Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 
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Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 
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Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Indítványoz
ó 

  
HÉSZ előírás módosítása 

2. 
Dombóvár 

Város 
Önkormányz

ata 

HATÁLYOS HÉSZ 13.§ 
„(9) Telekalakítás: 

a.) Az övezetre előírt legkisebb telekméretet el nem érő 
telkek esetében - telekméret növekedést eredményező 
bármely telekalakítás akkor is engedélyezhető, ha az így 
megnövekedett nagyságú új telek mérete továbbra is az 
övezeti határérték alatt marad. 

b.) A fennmaradó telek esetében is be kell tartani a 
kialakítható telekre vonatkozó paramétereket. 

c.) Amennyiben a kialakult teleknagyság közút számára 
lecsökken, úgy a telekalakítás az eredeti nagysághoz 
viszonyítva engedélyezhető. 

d.) Tömbbelsők feltárása közút vagy magánút 
létesítésével, illetve ahol az övezeti előírás erről külön 
rendelkezik, nyeles telek kialakításával lehet. (Ld. még 
jelen rendelet: 5. § (5) bekezdését.) 

e.) Ahol a terv a tömbbelsők feltárására magánút 
létesítését is lehetővé teszi, a magánutat egy optimális 
nyomvonallal ábrázolja. Amennyiben az a 
telektulajdonosok szándékával nem egyezik, a nyomvonal 
értelemszerűen módosítható, de min. 6,0 m szélességű 
legyen a teljes tömbre elkészített telekalakítási terv 
alapján. 

f.) Ahol a tömbbelsők feltárására magánutat nem ábrázol 
a terv, ott a feltárás a lakossági szándéknak megfelelően, 
a d.) és e.) pontok szerint lehetséges, a teljes tömbre 
készített telekalakítási terv alapján. 

g.) Amennyiben valamely közmű berendezés nem közút 
építési területén kerül elhelyezésre, a létesítéséhez 
szükséges telek kialakítható. Ebben az esetben az 
övezetre előírt kialakítható legkisebb telekméretet nem kell 
betartani; 

h.) Ahol az övezeti előírásban a kialakítható telek 
legkisebb homlokvonala meghatározott, az minden 
esetben utcai homlokvonalra vonatkozik, kivéve: 

▬nyelestelek, ahol a teleknyúlvány szélessége legalább 
3,0 m, 

▬zsákutca végén elhelyezkedő, legalább 3,0 m 
közterületi kapcsolattal rendelkező telek, valamint 

▬íves vagy tört vonalú utcában, a hosszabb utcavonal 
mentén, ahol az átlagos 

telekszélességre vonatkozik. 
 
JAVSOLT HÉSZ 13.§ (9) g.): 

g.) Az építési övezetben, övezetben előírt kialakítható 
legkisebb telek előírása az újonnan kialakítandó, az adott 
övezet szerinti rendeltetés elhelyezéséhez szükséges 
telek méretére vonatkozik azzal, hogy az övezetben 
létesülő magánútra, közmű-elhelyezési telekre, közműi és 
hírközlési műtárgyak által elfoglalt területekre nem 
vonatkozik, azok a használathoz szükséges, vagy egyéb 
előírásokban meghatározott elvárásoknak megfelelően 
kialakíthatók, minimális telekméret előírás nincs. 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

A Lucza hegyi utcánál lévő 291/19 
hrsz.-ú hulladékudvar, szemétlerakó 
megnevezésű ingatlanra vonatkozó 
HÉSZ-módosítás, a Vodafone 
Magyarország Zrt. által bérelt 
antennatorony alatti terület eladása 
érdekében. A legkisebb kialakítható 
teleknagyság 2000 m2, míg az 
értékesítendő terület 200 m2-es. 

Hrsz: HÉSZ szöveges részét érintő 
módosítás, ami az egész településre 
vonatkozik. 

A módosítás leírása 

A módosítás célja, hogy Dombóvár 
teljes közigazgatási területén lehetőség 
legyen közmű célra az üzemeltetéshez 
szükséges méretű telek kialakítására. 

Ennek érdekében a HÉSZ általános 
szabályai kerülnek kiegészítésre azzal, 
hogy az egyéb közművekhez 
hasonlóan, a hírközlési célú közmű, az 
övezeti előírásoktól eltérően a 
minimálisan szükséges területű telek 
kialakítható legyen. 

A módosítás várhatóan nem gyakorol 
jelentős negatív hatást a település 
környezeti elemeire, örökségi értékeire. 

A hatályos HÉSZ 13.§ (9) bekezdése 
fogalmaz meg általános előírásokat a 
telekalakításokra vonatkozóan. A g.) 
pontban jelenleg is rögzített a 
közművek elhelyezéséhez szükséges 
telekméretre vonatkozó szabályozás, 
melyben a hírközlési közmű nincs külön 
nevesítve, az egyértelmű 
jogalkalmazást segítve, a ezért a HÉSZ 
kiegészítése az alábbiak szerint 
javasolt: 

Szerkezeti tervet érint NEM 
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Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Indítványo
zó 

  
Átnézeti térkép 

3. 
Mc-

THERM 
Épületgépé

szeti Kft. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

A Dombóvár, Tóth Ede utca 920/1 és 
920/2 hrsz-ú ingatlanon tervezett 
tömbfeltáró út szükségességének 
felülvizsgálata. 

 

A módosítás leírása 

A hatályos településrendezési 
eszközök az érintett tömb feltárására 
magánút kialakítására tesznek 
javaslatot. A tervezett út jelenleg 
meglévő (megtartani, használni 
tervezett) épületen megy keresztül. A 
tervek hatályosulása óta a tömb 
feltárása nem indult meg, mai 
szándékok szerint sem 
valószínűsíthető a telekosztások 
megvalósulása, erre irányuló 
tulajdonosi szándék nem ismert. Így 
mára a javasolt út indokoltsága 
okafogyottá vált. 

A módosítás célja a tömbbelső 
feltárására kijelölt magánút törlése a 
tervről.  Az út megszűnésével továbbra 
is biztosított lesz minden telek 
megközelíthetősége. Magánút 
kialakítására a továbbiakban is lesz 
lehetőség a vonatkozó előírások 
betartása mellett. 

A módosítás nem gyakorol jelentős 
negatív hatást a település környezeti 
elemeire, örökségi értékeire. 

 
 
 

Alaptérképi állapot 

 

Szerkezeti tervet érint IGEN 
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Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 
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Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 
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Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Indítványozó 
  

Átnézeti térkép 

6. 
Dombóvár Város 
Önkormányzata 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

Önkormányzati közterület átminősítése 
"Köu" besorolásból "Lk-4" övezetbe. 

A módosítás leírása 

Az érintett (66/1) és (66/2) hrsz.-ú út 
jelenleg már csak egy ingatlan 
megközelítését szolgálja. 

A módosítás során a cél, hogy a (66/1) 
és (662/) hrsz-ú önkormányzati 
tulajdonú ingatlan közútból kisvárosias 
lakóterületbe kerüljön átsorolásra 
annak érdekében, hogy az a 
szomszédos telekhez csatolható 
legyen.  

A módosítás várhatóan nem gyakorol 
jelentős negatív hatást a település 
környezeti elemeire, örökségi értékeire. 

A módosítás során új beépítésre szánt 
terület kerül kijelölésre, ami miatt a 
területnövekmény 5%-ának megfelelő 
méretű új zöldterület kijelölése, 
valamint a módosítás során a biológiai 
aktivitásérték változást bemutatni 
szükséges. Az MATrT vonatkozó 
előírásainak való megfelelést az 
alátámasztó munkarészek igazolják. A 
szükséges új zöldterület kijelölése a 8. 
indítvány módosítási területén belül 
történik. 

 
 

 
 
 
 
 
 

Alaptérképi állapot 

 

Szerkezeti tervet érint IGEN 
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Hatályos szerkezeti terv 

 

Tervezett szerkezeti terv 
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Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 
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Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Indítványozó 
  

Átnézeti térkép 

7. 
STAVMAT Építőipari 

Kereskedelmi Kft. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

Dombóvár, Gyár u. 7. szám (1974 
hrsz.) alatti telephely hatályos 
településrendezési eszközeinek 
módosítása a benyújtott szöveges és 
rajzi anyagok alapján. 

A módosítás leírása 

A hatályos településrendezési tervek az 
érintett telephely közutakkal való 
felosztását rögzíti. Tulajdonos célja a 
területek egybeni használata. 

A módosítás célja, hogy a területen kijelölt 
közutak és védelmi erdőterületek törlésre 
kerüljenek a szabályozási tervről, annak 
érdekében, hogy a telek egyben használata 
mellett a területen tervezett gazdasági 
fejlesztések megvalósíthatók legyenek. 

Az ingatlant a tulajdonos egy egységként 
kívánja hasznosítani, a tervezett közutakra 
nincs szüksége. A kijelölt véderdő területén 
a természetben nem található erdő. 

A módosítás során új beépítésre szánt 
területek kijelölése történik, melyhez 
kapcsolódóan a jogszabályi előírásoknak 
megfelelően zöldterület (vagy védelmi 
erdőterület) is kijelölésre kerül más 
módosító indítvány helyszínén. 

A területet a hatályos szabályozási terv 
helyi természeti védelem alatt álló területet 
(Kis-Konda patak völgye helyi jelentőségű 
természetvédelmi terület) jelöl a telek keleti 
oldalán. A jelenleg hatályos 42/2015. (XII. 
18.) önkormányzati rendelet alapján a 
módosítással érintett ingatlant nem érinti a 
helyi jelentőségű természetvédelmi terület. 
A módosítás során - az 1974 hrsz-t érintően 
- ennek megfelelően pontosításra kerül a 
helyi védett területnek a lehatárolása is. 

A szabályozási terven a Kis-Konda patak 
védelme érdekében a telek keleti határán 
egy 15 m széles telek zöldfelületként 
fenntartandó sáv kerül kijelölésre. 

 

Alaptérképi állapot 

 

Szerkezeti tervet érint IGEN 
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8. Speciál Kft. 

  

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

A 4592/2 hrsz-ú, Dombóvár Radnóti 
utcai iparterület Radnóti utca felőli 
„előkertje” kapcsán beépítési lehetőség 
megteremtése a nagykereskedelmi 
egység elé létesítendő kiskereskedelmi 
bolt létesítéséhez. 

A módosítás leírása 

A véleményezési szakasz során 
beérkezett vélemények alapján a 
módosítási tétel törlésre került az 
eljárásból. 

A módosítás során az új beépítésre 
szánt területek kijelölése miatt 
szükséges új zöldterületek jelen 
módosítási területen belül kerültek 
kijelölésre. A módósítás ezen eleme 
továbbra is az eljárás része marad. 

A módosítás során így a Radnóti utca 
mentén kijelölt zöldterület 18,0- 20,0 m-
re szélesedik, mivel a tervezett útterület 
szélesége 22,0 m-ről 18,0 m-re 
csökken. 

 

Alaptérképi állapot 

 Szerkezeti tervet érint IGEN 
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9.  
Dombóvár város 
Önkormányzata 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

Dombóvár Városgazdálkodási 
Nonprofit Kft. 1971/1 hrsz.-ú telephelye 
építési övezeti besorolásának 
módosítása. 

A módosítás leírása 

A módosítás során cél a területen a 
Dombóvár Városgazdálkodási 
Nonprofit Kft. jelenlegi használathoz, 
tevékenységéhez jobban igazodó 
előírások megfogalmazása az építési 
övezetre vonatkozóan.  

A területen jellemzően a 
városüzemeltetéshez kapcsolódó 
feladatokat látnak el, melyhez 
kapcsolódó létesítmények 
elhelyezéséhez és ideiglenes 
területhasználatokhoz a területre 
vonatkozó építési övezeti előírások 
pontosítása szükséges a következők 
szerint: 

Javasolt a vegyes terület 
megtartásamellett egy új övezet 
kialakítása, ahol az elhelyezhető 
rendeltetések a tényleges 
használathoz igazítottak. Egyéb 
előírások megtartása javasolt. 
A módosítás során a terület a Vt-8 
övezetbe kerül. 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Alaptérképi állapot 

 Szerkezeti tervet érint NEM 



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 38 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

 

 

Hatályos szabályozási terv 

 

Tervezett szabályozási terv 

 



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 39 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

 

Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Indítványozó 
  

Átnézeti térkép 

10. Telektulajdonos 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

A Tüskei Ipari Park területén 
telekalakítás lehetőségének 
megteremtése meglévő közlekedési 
terület megszűntetésével (hrsz: 4841, 
4834, (4833)). 

A módosítás leírása 

A módosítás során cél a 4833 hrsz út 
szükségességének felülvizsgálata, 
lehetőség szerinti megszüntetése. 

A fent említett útszakaszra a tömb telkeinek 
a megközelítése szempontjából nincs 
szükség, az út megszüntetésével nem 
keletkezik közterületi kapcsolattal nem 
rendelkező építési telek, az út törlésének 
nem látszik akadálya. Továbbá a Május 1. 
utca északi végének tervezett szélesítése 
is módosul az utca távlati szerepének 
megváltozásával a javasolt szélesítések 
nem szükségesek. 

A módosítás során közlekedési terület 
helyett ipari gazdasági terület 
területfelhasználási egység kerül 
kijelölésre, ami 1 336,53 m2 új beépítésre 
szánt terület kijelölését jelenti. 

A szabályozási tervlapon a szomszédos 
Gip-5 építési övezetbe kerül besorolásra a 
terület, mellyel a kérelemben szereplő 
tervezett telekalakítások megvalósíthatóvá 
válnak. 

A módosítás során új beépítésre szánt 
terület kerül kijelölésre, ami miatt a 
területnövekmény 5%-ának megfelelő 
méretű új zöldterület kijelölése, valamint a 
módosítás során a biológiai aktivitásérték 
változást bemutatni szükséges. Az MATrT 
vonatkozó előírásainak való megfelelést az 
alátámasztó munkarészek igazolják. Az új 
zöldterület a 8. indítvány módosítási 
területén belül kerül kijelölésre. 

Alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint IGEN 
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11. Helyi lakos 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

Telekalakítás lehetőségének 
megteremtése a 2532/2 és 2532/15 
hrsz-ú ingatlanok vonatkozásában. 

A módosítás leírása 

A módosítás során cél az érintett 
ingatlanok övezeti előírásainak és az 
övezethatárok felülvizsgálata, a 
tervezett telekalakítással összhangban. 

A 2532/2 hrsz-ú ingatlan bővíthetősége 
érdekében a 2532/15 hrsz-ú ingatlan 
keleti részéből egy 4,5 m széles sáv 
kerül Lke-1 építési övezetből Lke-2 
építési övezetbe átsorolásra. A 
2532/15 hrsz-ú ingatlannak a 
módosítandó telekhatár irányába nincs 
nyílása, így a fennmaradó 1,5 m széles 
sávval oldalhatáron álló beépítésként 
megfelel az övezetre vonatkozó 
előírásoknak.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint NEM 
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12. 
Borealis L.A.T. 
Hungary Kft. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

Veszélyességi övezet módosítása a 
Borealis L.A.T. Hungary Kft. 
(Dombóvár, Kórház u. 6.) telephelye 
kapcsán. 

A módosítás leírása 

A Borealis L.A.T. Hungary Kft. területét 
érintő veszélyességi zóna határa 
módosult. Jelen módosítás során a 
katasztrófavédelmi államigazgatási 
szerv adatszolgáltatása alapján 
pontosításra kerül a veszélyességi 
zóna határa. 

A módosítás nem gyakorol jelentős 
negatív hatást a település környezeti 
elemeire, örökségi értékeire. 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Alaptérképi állapot 

 Szerkezeti tervet érint NEM 
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HÉSZ módosítási javaslat 

13. 
Dombóvár Város 
Önkormányzata 

A tervezett HÉSZ az alábbi előírást fogalmazza 
meg az Üü-3 övezetre: 

HÉSZ 11.§ (6) 3. pont Telekalakítás: 

„Bármilyen, az alábbi paramétereknek megfelelő 
telekalakítás engedélyezhető. Nyelestelek csak 
kialakult állapot rendezésére és a kialakult telkek 
összevonása esetében létesíthető.” 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

A szőlőhegyen a kialakult nyeles telkek 
telekalakítási lehetőségének 
felülvizsgálata. 

Hrsz: Szőlőhegy több érintett ingatlan 

A módosítás leírása 

Dombóvár Szőlőhegyen az Üü-3 
övezetben található nyeles telkek 
egymással vagy más telkekkel történő 
összevonását a hatályos HÉSZ nem 
teszi lehetővé. A telektulajdonosok 
azonban szeretnének 
telekösszevonásokat végrehajtani a 
területen, emiatt a HÉSZ vonatkozó 
előírásainak pontosítása szükséges.  

Cél, hogy az Üü-3 építési övezetben 

nyeles telek kialakítására legyen 

lehetőség meglévő, kialakult telkek 

összevonása esetén. 

 

A hatályos HÉSZ az alábbi előírást 
fogalmazza meg az Üü-3 övezetre: 

HÉSZ 11.§ (6) 3. pont Telekalakítás: 

„Bármilyen, az alábbi paramétereknek 
megfelelő telekalakítás 
engedélyezhető. Nyelestelek csak 
kialakult állapot rendezésére 
létesíthető.” 

 
 
 
 
 
 
 

Szerkezeti tervet érint NEM 
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14. 
Dombóvár Város 
Önkormányzata 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

Az Ujvári Kálmán Sporttelep (Dombóvár, 
Katona József utca 37.) telekalakítási 
lehetőségének megteremtése. Hrsz: 
1414/31 

A módosítás leírása 

Az Ujvári Kálmán Sporttelep a 1414/31 hrsz-
ú ingatlanon működik jelenleg. A területet a 
későbbi fejlesztési elképzelések 
megvalósíthatósága érdekében több telekre 
szeretnék felosztani, a meglévő, nem a 
sporttelepet kiszolgáló épületeknek önálló 
telket alakítani.  

A tervezett telekalakítás figyelembe véve a 
szabályozási terven javasolt elemként 
ábrázolásra kerül a tervezett telekosztás. A 
kialakítandó új telken kereskedelmi, 
vendéglátó, szolgáltató tevékenység 
folytatása tervezett, így ez alapján az érintett 
területsáv más, településközpont vegyes 
területbe, övezetbe kerül átsorolásra. A telek 
adottságaihoz igazodó övezet jelenleg nincs 
a településen, így egy új Vt-9 övezetet hoz, 
melyben alapvetően kereskedelmi, 
szolgáltató és vendéglátó funkciók 
elhelyezése megengedett, 60%-os 
beépíthetőséggel, kialakult előkertmérettel 
(0,00 m), és 3,0 m-es hátsókert tartásával. Az 
övezetre vonatkozó részletes előírások a 
HÉSZ tervezetben megtekinthetők. A Vt-9 
övezetbe sorolt telek északi részén egy 1,75 
m széles gyalogos magánút kerül kijelölésre 
(javasolt elem) a terven annak érdekében, 
hogy a telek a tervezet szerint megosztható 
legyen. A magánút kialakíthatósága 
érdekében a HÉSZ magauntakra vonatkozó 
előírásai is kiegészülnek azzal, hogy 
gyalogos forgalom számára kialakított 
magánút legkisebb szélessége 1,5 m. 

A HÉSZ a K-1sp övezetre vonatkozóan 
jelenleg 2 000 m2-ben határozza meg a 
kialakítható legkisebb telek területét, melynek 
a megmaradó telek megfelel, azonban a 80,0 
m-es utcafronti homlokvonala a nyugati 
oldalon nem lesz meg, így ezen érték 
módosítása is szükséges. K-1sp övezetben a 
kialakítható a minimális utcafronti 
homlokvonal pedig 12,0 m-ben kerül 
meghatározásra. 
 

Alaptérképi állapot 

 

Szerkezeti tervet érint IGEN 
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IV. MEGALAPOZÓ ÉS ALÁTÁMASZTÓ SZAKÁGI MUNKARÉSZEK 

1.  HELYSZÍNI- ÉS LÉGIFOTÓK BEMUTATÁSA 

Településrendezési tervezésnél különösen fontos a tervezési helyszín pontos ismerete. 

Számos körülmény csak a helyszínen érzékelhető. Ennek megfelelően a módosítással érintett 

helyszíneknél részletes helyszíni vizsgálatokat is végeztünk.  A következőkben bemutatjuk 

azokat a fotókat, légifotókat, melyek a módosítások szempontjából fontosak, segítik a terület 

adottságainak megismerését. 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

Az 1. indítvány területének ortofotója 

  

Az 1. indítvány területének helyszíni fotói 
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3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

 

A 3. indítvány területének ortofotója 

  

A 3. indítvány területének helyszíni fotói 
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A 6. indítvány területének ortofotója 

  

A 6. indítvány területének helyszíni fotói 
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7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

 

A 7. indítvány területének ortofotója 

  

A 7. indítvány területének helyszíni fotói 
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8. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

 

A 8. indítvány területének ortofotója 

  

A 8. indítvány területének helyszíni fotói 
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9. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

 

A 9. indítvány területének ortofotója 
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10. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

 

A 10. indítvány területének ortofotója 

11. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

 

A 11. indítvány területének ortofotója 
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12. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

 

A 12. indítvány területének ortofotója 

14. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

 

A 14. indítvány területének ortofotója  
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2.  A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG BEMUTATÁSA 

Dombóvár Város hatályos településrendezési eszközei a területrendezési tervek készítéskori 

elhatározásaival összhangban készültek. Jelen módosítás során a hatályos 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. 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 5.2. Új Zöldterületek kijelölése című fejezetben olvasható. 

2.2. TÉRSÉGI TERÜLETFELHASZNÁLÁS ISMERTETÉSE 

A módosítási területek alapvetően települési térségbe tartoznak a TMTrT szerkezeti tervlapja 

alapján. A 12. 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 12. indítvány tárgyát képző terület érint. A módosítás során a 

Borealis L.A.T. Hungary Kft. (Dombóvár, Kórház u. 6.) telephelyének veszélyességi 

védőzónájának határa kerül pontosításra, így érdemi építésügyi változás nem következik be a 

módosítás hatására, illetve területhasználat váltás nem történik a mezőgazdasági térséget 

érintő területeken. Ez a módosítás mezőgazdasági térségen belül történik és a térség 
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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. 

 
Kivonat az MATrT szerkezeti tervlapjából jelölve a módosítási területek helyszínét    
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Kivonat a TMTrT szerkezeti tervlapjából  

jelölve a módosítási területek helyszínét    
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2.3. ORSZÁGOS ÉS MEGYEI ÖVEZETEK ISMERTETÉSE 

A MATrT-ben 

meghatározott 

országos övezetek 

Dombóvár 

város 

érintettsége 

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

1 

ter 

3 

ter 

4 

ter 

5 

ter 

6 

ter 

7 

ter 

8 

ter 

9 

ter 

10 

ter 

11 

ter 

12 

ter 

14 

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 

ter 

3 

ter 

4 

ter 

5 

ter 

6 

ter 

7 

ter 

8 

ter 

9 

ter 

10 

ter 

11 

ter 

12 

ter 

14 

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 
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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 12. indítvány területét érinti, azonban a módosítás pontos helyszínei nem képezik 

az övezet részét, illetve a módosítás tárgyát képező veszélyességi zóna határának a 

módosítása nincs hatással a település szántóterületeire, 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 12. indítvány területét érinti, azonban a módosítás pontos helyszínei nem képezik 

az övezet részét, illetve a módosítás tárgyát képező veszélyességi zóna határának a 

módosítása nincs hatással a település szántóterületeire, 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., 7. és 11. 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., 3., 5., 7., 8., 9., 12. és 14. indítvány területét érinti, melyek Dombóvár Kapos 

menti részén helyezkednek el. Ezek közül a 1. és 7. módosítás esetében történik új beépítésre 

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

hozzájárulása a módosítás megvalósítása érdekében. Az 1. módosítási területet nem érinti 

vízügyi korlátozás, míg a 7. terület déli – erdőterület kijelölésével érintett része – a hatályos 

szabályozási terven „A terület beépíthetőségének feltételeit vízügyi hatástanulmányra 

alapozott tanulmányterv határozhatja meg” jelöléssel érintett mélyfekvésű terület. A 

mélyfekvésű területen közvetlenül nem kerül kijelölésre új beépítésre szánt terület, így a 

tervezett módosítás az övezetre vonatkozó előírásoknak nem mond ellent. 
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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.  A VÁLTOZÁSOK HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI 

KONCEPCIÓVAL VALÓ ÖSSZHANGJÁNAK BEMUTATÁSA 

A területfelhasználási rendszerben jelen módosítás során bekövetkezett változások a 

településfejlesztési koncepcióban megfogalmazott jövőképpel és célokkal összhangban 

vannak, azoknak megfelelően kerültek kialakításra. Az alábbiakban azokat a változások 

kerülnek bemutatásra, melyek a koncepcióval szorosan összefüggenek. 

 

Dombóvár településfejlesztési célrendszere  

(forrás: Dombóvár TFK, 2017) 

A G4 Gazdaságfejlesztést segítő intézkedések részcél elérése érdekében a település – a 

megfelelő épített és természeti környezet biztosítása mellett – törekszik a gazdasági szereplők 

felmerülő igényeinek eleget tenni. Ennek részeként a jelenlegi módosítás során is több 

indítvány a gazdasági szereplők fejlesztési szándékai révén felmerült rendezési tervi 

módosításokra irányulnak. 

Dombóvár területén további településfejlesztési koncepció által igényelt változások nem 

jelennek meg köszönhetően a korábbi előrelátó tervezésnek. Illetve a változások jelentős 

része olyan kisebb pontosítás, melyeknél a koncepciónak való megfelelés nem értelmezhető. 
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4.  TÁJ- ÉS TERMÉSZETVÉDELMI JAVASLATOK 

4.1. 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 kisebb határpontosítások vagy a telekalakítási és 

beépíthetőségi paraméterek módosításra irányulnak. Új beépítésre szánt terület kijelölése az 

1., 6., 7. és 10. módosítási területen történik. Minden esetben a már meglévő beépítésekhez 

kapcsolódóan kerül kijelölésre, ezáltal nem eredményezi a természetes élőhelyek 

fragmentálását, megfelelően tud illeszkedni Dombóvár kialakult tájszerkezetéhez. 

A település külterületét a 12. módosítási terület részben érinti, de a módosítás jellegéből 

adódóan – veszélyességi zóna kijelölése – nincs hatással a dombóvári tájszerkezetre.  

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

fejlesztés során létesítendő műtárgyak megfelelő tajbaillesztéséről gondoskodni szükséges. 

4.2. 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.  

A 7. módosítási terület keleti határát a hatályos tervek szerint érinti a Kis-Konda patak menti 

helyi jelentőségű természetvédelmi terület, azonban az ezt megállapító helyi rendeletben nem 

szerepel az érintett 1971/1 hrsz, ezért a TRE-n pontosításra kerül a természetvédelmi terület 

határa. 

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. 

4.3. 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 az 1., 6., 7. és 10. módosítási területek vonatkozásában új beépítésre 

szánt terület kerül kijelölésre. Ennek megfelelően a módosítás során szükséges biológiai 

aktivitásérték változást számolni. A biológiai aktivitásérték változás a településtervek 

tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 

sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.1.) Korm. 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 

Védelmi erdőterület 9 

Hétvégiházas 

üdülőterület, de 

legalább kétszintes 

növényállománnyal 

rendelkező terület 

6 1,150 -3,45 

2. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Területfelhasználási mód változás nem történik a módosítás során 

3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Területfelhasználási mód változás nem történik a módosítás során 

6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Közlekedési terület 0,6 Kisvárosias lakóterület 1,2 0,012 +0,0072 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Közlekedési terület 0,6 
Kereskedelmi – 

szolgáltató terület 
0,4 0,811 -0,1622 

Védelmi erdőterület 9 
Kereskedelmi – 

szolgáltató terület 
0,4 0,491 -4,2226 

Védelmi erdőterület 9 

Kereskedelmi – 

szolgáltató terület, de 

legalább kétszintes 

növényállománnyal 

rendelkező terület 

6 0,179 -0,537 

Közlekedési terület 0,6 Védelmi erdőterület 9 0,098 +0,8232 

8. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Közlekedési terület 0,6 Zöldterület 6 0,171 +0,9234 

9. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Területfelhasználási mód változás nem történik a módosítás során 

10. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Közlekedési terület 0,6 Ipari gazdasági terület 0,2 0,134 +0,2536 

11. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Területfelhasználási mód változás nem történik a módosítás során 

12. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Területfelhasználási mód változás nem történik a módosítás során 

13. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Területfelhasználási mód változás nem történik a módosítás során 

14. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

Különleges beépítésre 

szánt sportterület 
3 

Településközponti 

terület 
0,5 0,170 -0,18 

ÖSSZES BAÉ VÁLTOZÁS: -6,5444 

Jelen módosítás következtében Dombóvár város biológiai aktivitásértéke -6,544 értékű 

csökkenést mutat. 
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Az előző módosítások során összesen eddig +11,4658 értékkel nőtt Dombóvár biológiai 

aktivitásérétke a felülvizsgálat során rögzített állapothoz képest. Ha ebből levonjuk a jelen 

módosítás során keletkező csökkenést a település biológiai aktivitásértéke még továbbra is 

növekedést mutat a felülvizsgálat során rögzített állapothoz képeset, összesen +4,9214 
értékben. 

 

5. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 

5.1. 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 tételek vonatkozásában: 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során a Gunarasi településrész keleti határában elhelyezkedő hétvégiházat 

üdülőterület szélső teleksorában lehelyezkedő telkek bővíthetőségének érdekében új 

beépítésre szánt terület kerül kijelölésre a tervezett védelmi erdőterület helyén. A szabályozási 

terven azonban telek zöldfelületként fenntartandó része kerül kijelölésre a módosítással 

érintett telekrészeken, így a természetben meglévő zöldfelületek megőrzés biztosított, csupán 

a meglévő telkek bővítése és ezáltal a telkek beépíthetőségének minimális növelése válik 

lehetővé, így a módosítás nem gyakorol jelentős hatást a település zöldfelületi rendszerére. 

2. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A 2. módosítás során a hírközlési célú közműtárgyak elhelyezhetősége érdekében pontosodik 

a HÉSZ. A módosítás nincs hatással a város zöldfelületi rendszerére. 

3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy tervi szinten létező a természetben nem megvalósult tömbbelső feltáró 

út törlésére kerül sor. A módosítás nincs hatással a város zöldfelületi rendszerére. 

4. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy sűrű beépítésű városias környezetben garázsok építésére alkalmas 

szabályozási környezet kerül kialakítása. A módosítás nincs hatással a város zöldfelületi 

rendszerére. 



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 85 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

5. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során eltérő építési övezetbe sorolt ingatlanok közötti telekalakítási lehetőségek 

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

6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy a természetben nem használt közút kerül a szomszédos kisvárosias 

lakóterületbe átsorolásra. A módosítás nincs hatással a város zöldfelületi rendszerére. 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során új beépítésre szánt területek jellemzően tervezett - de a természetben meg 

nem valósult – közlekedési területek megszűntetésével keletkeznek. Kisebb arányban – a 

természetben nem létező és az Országos erdőállomány Adattár szerint nem üzemtervezett – 

erdőterület helyén valósul meg. Az új beépítésre szánt terület kijelölése miatt kijelölendő új 

zöldfelület jelen esetben védelmi erdőterületként kerül kialakításra a területtől délre 

elhelyezkedő erdőfolthoz kapcsolódóan, így a város meglévő zöldfelület rendszerének szerves 

részeként tud beépülni a hálózatba. A módosítás során a település zöldfelületi rendszere 

minimális módosul, az erdőterület csökkenés részbeni kompenzálása az új erdőterület 

kijelölésével helyben megtörténik. 

8. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során a telek több területről történő megközelíthetőségének lehetővé tétele 

történik. A megközelítések kialakítása a telek előtt található zöldterületen keresztül alakíthatók 

csak ki, ami ezáltal a meglévő zöldfelületek károsítását eredményezik, így a csatlakozások 

kialakítása során kiemelt figyelmet kell fordítani a zöldfelületi elemek értékeinek és a 

zöldfelület pufferszerepének megőrzésére.  

A módosítás során a zöldterület területe nő. A következő fejezetben bemutatottak szerint itt 

kerül kijelölésre az egyes indítványok esetében kijelölt új beépítésre szánt terület után 

létesítendő zöldterület. 

9. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során az önkormányzati tulajdonú 1971/1 hrsz-ú ingatlan övezeti besorolásának 

módosítása történik a tervezett fejlesztések megvalósíthatósága érdekében. A módosítás 

nincs hatással a város zöldfelületi rendszerére. 

10. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során közlekedési területek megszűntetésével új telekalakítási lehetőségek 

kerülnek biztosításra a felmerül igényeknek megfelelően. A módosítás zöldfelületeket nem 

érint, így nincs hatással a város zöldfelületi rendszerére. 

11. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során eltérő építési övezetbe sorolt ingatlanok közötti telekalakítási lehetőségek 

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

12. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során a Borealis L.A.T. Hungary Kft. (Dombóvár, Kórház u. 6.) telephelyének 

veszélyességi zónája kerül pontosításra a szabályozási terven. A módosítás nincs hatással a 

város zöldfelületi rendszerére. 

13. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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A módosítás során a HÉSZ szöveges részei kerülnek kiegészítésre az Üü-3 építési övezetre 

vonatkozóan a nyeles telkek tekintetében. A módosítás nincs hatással a város zöldfelületi 

rendszerére. 

14. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során az Ujvári Kálmán Sporttelep telkének megoszthatósága érdekében kerül 

pontosításra a szabályozás. A módosítás nincs hatással a város zöldfelületi rendszerére. 

15. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során a HÉSZ pontatlanságainak javítása történik, mely nincs hatással a város 

zöldfelületi rendszerére. 

5.2. ÚJ ZÖLDTERÜLET KIJELÖLÉSE 

A módosítás során az 1. és 7. módosításokat illetően, illetve a 6. és 10. 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 (gazdasági terület esetében erdőterület is lehet) kijelölése szükséges, 

melyet lehetőség szerint a módosítás közvetlen környezetében szükséges megtenni. Ennek 

megfelelően a 7. módosítási indítvány területétől délre található védelmi erdő (gazdasági 

terület kijelölése miatt szükséges zöldfelület kijelölése) területe kerül bővítésre egy kijelölt 

gyalogút rovására. Ezen út az erdőterületen belül is meg tud valósulni, így ennek külön 

jelölésére nincs szükség rendezési tervi szinten. A 7. módosítási területre vonatkozóan az 

MATrT 12.§ (3) bekezdésének való megfelelést az alábbi táblázat igazolja: 

Új beépítésre szánt 

terület nagysága 

A területnövekmény 

5%-a 

Kijelölt új erdőterület 

nagysága 

MATrT-nek való 

megfelelés 

14 811,36 m2 740,57 m2 980,24 m2 (6,6%) ✓ 

Továbbá az 1., a 6. és a 10. módosítás során kijelölt új beépítésre szánt területek miatt 

kijelölendő zöldterület egyben a 8. módosítási terület szomszédságában kerül kijelölésre. Ezen 

módosítási területek közvetlen szomszédságában nincs lehetőség új zöldterület kijelölésére, 

valamint a kijelölendő terület kis mérete miatt célszerű az összevonásuk, hogy az új zöldterület 

a település zöldfelületi rendszerének szerves részeként tudjon hozzájárulni a település 

ökológiai teljesítőképességének a növeléséhez. Az MATrT 12.§ (3) bekezdésének való 

megfelelést az alábbi táblázat igazolja: 

Módosítási 
terület 

Új beépítésre szánt 
terület nagysága 

A területnövekmény 
5%-a 

Kijelölt új zöldterület 
nagysága 

MATrT-nek való 
megfelelés 

1. 11 498 m2  575 m2 
1 707 m2 

(8. módosítási területen)   

✓ 
6. 120 m2  6 m2 ✓ 

10. 1 337 m2 67 m2 ✓ 

ÖSSZESEN 12 955 m2 648 m2 (5%) 1 707 m2 (13 %) ✓ 
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A kijelölt új beépítésre szánt területek (piros) és zöldterületek, erdőterületek (zöld) elhelyezkedése  
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6. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 

A módosítással érintett területek egyikén sem található országos vagy helyi jelentőségű 

építészeti érték.  Régészeti lelőhely egyedül a 12. módosítási terület északi részét érinti.  

Azonosító  Lelőhely neve  HRSZ 

22964 Fatelítő (Fatelítő telep) 

2003/26. 

2973=Béke u., 3242, 3245, 2963/2, 3214/2, 3246=II. utca 

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. 

Az új beépítésre szánt területek vonatkozásában az ÖH régészeti munkarész kiegészítését az 

Önkormányzat megrendelte, mely a dokumentációhoz külön csatolásra kerül. 

A régészeti lelőhelyek és a módosítási területek településen belüli elhelyezkedését az alábbi 

ábra mutatja: 

 

A módosítással érintett területek és régészeti lelőhelyek elhelyezkedése  
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7. KÖZLEKEDÉS 

Jelen eljárásban történő módosítások jellemzően Dombóvár belterületét érintik (kivéve a 12. 

módosítási terület egy része). 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). 

 
Dombóvár országos közút- és vasúthálózati térképe (Forrás: KIRA, 2021)  
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Jelen eljárásban történő módosítások közül az 1., 2., 5., 8., 9., 11., 12., 13., 14., és 15. sem 

közvetett, sem közvetlen hatást nem gyakorol Dombóvár közlekedési hálózatára, továbbá nem 

indukálnak többlet közlekedési igényeket sem. 

3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy tervi szinten létező a természetben nem megvalósult tömbbelső feltáró 

út törlésére kerül sor. A tervezett út jelenleg meglévő (megtartani, használni tervezett) épületen 

megy keresztül. A tervek hatályosulása óta a tömb feltárása nem indult meg, mai szándékok 

szerint sem valószínűsíthető a telekosztások megvalósulása, így a javasolt út indokoltsága 

megkérdőjeleződik. A területen magánút kialakítására a későbbiekben is van lehetőség, ha a 

tömbbelső feltárására vonatkozóan új igény merülne fel. A módosítás a meglévő közlekedési 

hálózatra nincs hatással. 

4. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy sűrű beépítésű városias környezetben garázsok építésére alkalmas 

szabályozási környezet kerül kialakítása. A módosítás a meglévő közlekedési hálózatra nem 

gyakorol jelentős hatást.  

6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy a természetben nem használt közút kerül a szomszédos kisvárosias 

lakóterületbe átsorolásra. A módosítás a meglévő közlekedési hálózatra nincs hatással. 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

A módosítás során az 1974 hrsz-ú ingatlanra jelölt útterületek és védelmi erdőterület kerül 

törlésre a szabályozási tervről. Az út nem került kialakításra, a telket a tulajdonos egy 

egységként kívánja használni. A módosítás a meglévő közlekedési hálózatra nincs hatással. 

10. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET  

A módosítás során közlekedési területek megszűntetésével új telekalakítási lehetőségek 

kerülnek biztosításra a felmerül igényeknek megfelelően. A módosítás a meglévő közlekedési 

hálózatra nincs hatással, a tömbben elhelyezkedő ingatlanok közterületről történő 

megközelítése továbbra is biztosított. 
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8. 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 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. 

 

Az 1. indítvány területének közműtérkép részlete 
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Az 3. indítvány területének közműtérkép részlete 

 
Az 6. indítvány területének közműtérkép részlete 
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Az 7. indítvány területének közműtérkép részlete 

 
Az 8. indítvány területének közműtérkép részlete 
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Az 9. indítvány területének közműtérkép részlete 

 
Az 10. indítvány területének közműtérkép részlete 
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Az 11. indítvány területének közműtérkép részlete 

 
Az 12. indítvány területének közműtérkép részlete 
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Az 14. indítvány területének közműtérkép részlete  

9.  KÖRNYEZETVÉDELEM 

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 

A módosítás során új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre a Gunarasi üdülőterület keleti 

határban. A kijelölés célja, hogy a terület határában húzódó igátlanok telke bővíthető legyen, 

de nem cél a természetben jelenlévő zöldfelület megszüntetése, így a tervezett módosítás 

környezetvédelmi érdeket nem sért. 

2. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A 2. módosítás során a hírközlési célú közműtárgyak elhelyezhetősége érdekében pontosodik 

a HÉSZ, így a tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 
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3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy tervi szinten létező a természetben nem megvalósult tömbbelső feltáró 

út törlésére kerül sor. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

4. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy sűrű beépítésű városias környezetben garázsok építésére alkalmas 

szabályozási környezet kerül kialakítása. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket 

nem sért. 

5. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során eltérő építési övezetbe sorolt ingatlanok közötti telekalakítási lehetőségek 

kerülnek megvizsgálásra. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során egy a természetben nem használt közút kerül a szomszédos kisvárosias 

lakóterületbe átsorolásra. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során az 1974 hrsz-ú ingatlanra jelölt útterületek és védelmi erdőterület kerül 

törlésre a szabályozási tervről. A módosítás során új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre, 

melyhez kapcsolódóan a törvényi előírásoknak megfelelően új védelmi erdőterület is 

kijelölésre kerül a területtől délre elhelyezkedő erdőfolthoz kapcsolódóan.  

A területen a módosítás következtében új gazdasági épületek elhelyezésére nyílik lehetőség.  

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 

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 
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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. 

8. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
A módosítás célja, hogy a területen álló meglévő épület előtt kisebb bolthelyiségek, kiszolgáló helységek 

kialakíthatók legyenek.  A módosítás után szabályozási tervi szinten lehetőség nyílik a telek több helyen történő 

megközelítésének kialakítására. Erre azonban csak a gazdasági terület és a lakóingatlanok közötti elválasztó 

szerepet is betöltő zöldterületen keresztül van lehetőség. Amennyiben ez a zöldfelület feldarabolóik, úgy nem tudja 

megfelelően ellátni ez a puffer szerepét, így a módosítás következtében kialakítható új megközelítések esetlegesen 

negatív környezeti hatással is bírhatnak, ezért azok kialakítása során fokozott figyelmet kell fordítani az esetleges 

környezeti hatások (szomszédos területeken keletkező többlet zaj-, rezgés- és forgalmi terhelés) vizsgálatára. 

A módosítás során a zöldterület területe nő. A zöldfelületi rendszer fejlezstés fejezetben 

bemutatottak szerint itt kerül kijelölésre az egyes indítványok esetében kijelölt új beépítésre 

szánt terület után létesítendő zöldterület. 

9. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során az önkormányzati tulajdonú 1971/1 hrsz-ú ingatlan övezeti besorolásának 

módosítása történik a tervezett fejlesztések megvalósíthatósága érdekében. A tervezett 

módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

10. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során közlekedési területek megszűntetésével új telekalakítási lehetőségek 

kerülnek biztosításra a felmerül igényeknek megfelelően. A tervezett módosítás 

környezetvédelmi érdeket nem sért. 

11. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során eltérő építési övezetbe sorolt ingatlanok közötti telekalakítási lehetőségek 

kerülnek megvizsgálásra. tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

12. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során a Borealis L.A.T. Hungary Kft. (Dombóvár, Kórház u. 6.) telephelyének 

veszélyességi zónája kerül pontosításra a szabályozási terven. Az üzem a megfelelő 

környezetvédelmi engedélyek birtokában működik. Az üzem működését a rendezési terv 

módosítása érdemben nem befolyásolja, így a tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket 

nem sért. 

13. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során a HÉSZ szöveges részei kerülnek kiegészítésre az Üü-3 építési övezetre 

vonatkozóan a nyeles telkek tekintetében. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket 

nem sért. 

14. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során az Ujvári Kálmán Sporttelep telkének megoszthatósága érdekében kerül 

pontosításra a szabályozás. A tervezett módosítás környezetvédelmi érdeket nem sért. 

15. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

A módosítás során a HÉSZ pontatlanságainak javítása történik, mely környezetvédelmi 

érdeket nem sért.  
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK 

HATÁROZAT-TERVEZETE 

 
 
 

Dombóvár Város Önkormányzata Képviselőtestülete 
…/2022. (…) 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 tömbökre vonatkozóan a mellékletben foglaltak 

szerint módosítja. 

 

 
 
 
 

Dombóvár, 2022. …………. 
 
 
 

_________________________ 

Dr. Szabó Péter 
jegyző 

_________________________ 

Pintér Szilárd 
polgármester 

 
 

Záradék: 
A határozat kihirdetése ………. 
 
 

 _________________________ 

Pintér Szilárd 
polgármester 

 

  



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 101 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

1. melléklet a …../2021. (.… …..) önkormányzati határozathoz  
 

DOMBÓVÁR VÁROS SZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 
 

3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 
 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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8. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 
 

10. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 
 



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 104 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

14. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSÁNAK  

RENDELET-TERVEZETE 

 

 

Dombóvár Város Önkormányzat Képviselő-testületének 
…../2022. (… . … .) 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. § 

 Dombóvár Város Önkormányzat Képviselő-testületének a város közigazgatási területének 

helyi építési szabályzatáról szóló 2/2006. (II. 20.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 

HÉSZ) 5.§ (5) bekezdése a következő (5a) bekezdéssel egészül ki: 

„(5a) Amennyiben valamely övezetben gyalogos közlekedést szolgáló magánút 
létesül, a magánút telkének kialakítására az övezeti előírásban rögzített, kialakítható 
telekméretre vonatkozó paraméterek nem vonatkoznak. A magánút minimum 1,5 m 
szélességgel alakítható ki.”  
 

 
2. § 

A HÉSZ 8.§ (2) bekezdés összegző táblázata és 1-3. pontja helyébe a következő rendelkezés 

lép: 

„(2) Az 
    

 

Ln-1 
K(SZ)/SZ/Z/HZ K/60  

K(13,5)/18,5/3,5 K/ 800  

    
 

jelű övezet sűrű, jellemzően tömbtelkes beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába 
foglaló lakóépület elhelyezésére szolgál. 
 

“K” betűjel meghatározása ld. 6. §. (11) bekezdés 
 

1. Az övezetben elhelyezhető funkció: OTÉK 11 §. (2) bekezdés 1, 2, 3, 4 pontja 
szerinti, valamint kivételesen (3) bekezdés 1, 2 pontja szerinti építmények.  

 

● Amennyiben az övezetben mélygarázs létesül a felszín tehermentesítése céljából, úgy azt a sűrűségi 
mutatóban nem kell beszámolni. 
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2. A közművesítettség mértéke: A 7. §. (2) bekezdés a.) pontja szerinti teljes 
közművesítettség biztosítandó. 

 

3. A telekalakítás 
lehetőségei 

Kialakult telekméret tartható, vagy a szabályozás szerint alakítható. 

  
A kialakítható 
telek 

Legkisebb 
területe 

K tartható vagy az elő-, oldal-, hátsókertek 
biztosításával vagy a szabályozási terven 
ábrázolt javasolt telekalakítások szerint 
alakítható, vagy minimum 800 m2. 

 Legkisebb utcai 
homlokvonala 

Kialakult beépítés szerint. „ 

 

 

3. § 

 
A HÉSZ 9.§-a a következő bekezdésekkel egészül ki: 
 
 (4d) A 

 

Vt-8 
Z 65  

7,5 900  

    
 

jelű övezet elsősorban településüzemeltetési, települési szintű kereskedelmi-, szolgáltató- és 
oktatási építmények elhelyezésére szolgál. 
 

 

1. Az övezetben elhelyezhető funkció: OTÉK 16 §. (2) bekezdés 2, 3, 5, 6 pontja szerinti 
építmények.  

 

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  
telek 

Legkisebb területe 900 m2 

Legkisebb utcai homlokvonala 20,0 m 
 

4. Az övezet kialakult és kialakítható telkeinek megengedett 

 Beépítési módja Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelület % 

 Zártsorú 65  
20 

 

 

5. A beépítés paraméterei 

Az övezet telkein 

 Elhelyezhető 
épületek száma 

Megengedett legkisebb 

 előkert oldalkert hátsókert 

  
Több épület is 

létesíthető 

 
0,0 m 

 
4,0 m 

 

 

 
 

7,5 m 

 

 

6. Az övezetben elhelyezhető épületekre vonatkozó megkötések 

 Megengedett 
építménymagasság 

7,5m  
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(4e) A 
 

Vt-9 
Z 60  

4,5 900  

    
 

jelű övezet elsősorban, települési szintű kereskedelmi-, szolgáltató-, vendéglátó-, szálláshely 
szolgáltató-, oktatási-, egészségügyi-, építmények elhelyezésére szolgál. 
 

 

1. Az övezetben elhelyezhető funkció: OTÉK 16 §. (2) bekezdés 2, 3, 5, 6 pontja szerinti 
építmények.  

 

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  
telek 

Legkisebb területe 900 m2 

Legkisebb utcai homlokvonala 20,0 m 
 

4. Az övezet kialakult és kialakítható telkeinek megengedett 

 Beépítési módja Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelület % 

 Zártsorú 60 20 
 

 

5. A beépítés paraméterei 

Az övezet telkein 

 Elhelyezhető 
épületek száma 

Megengedett legkisebb 

 előkert oldalkert hátsókert 

  
Több épület is 

létesíthető 

 
0,0 m 

 
0,0 m 

 

 

 
 

3,0 m 

 

 

6. Az övezetben elhelyezhető épületekre vonatkozó megkötések 

 Megengedett 
építménymagasság 

4,5m 

 

7. Egyedi előírások: Az övezet telkein elhelyezett funkciók parkolóigényének 
minimum 50%-a telken belül teljesítendő, a fennmaradó parkolók az ingatlantól 
maximum 200 m-re helyezhetők el. 

 
4. § 

 A HÉSZ 11.§ (6) 3. pontja helyébe a következő rendelkezés lép: 
 

„3. A telekalakítás 
lehetőségei 

Bármilyen, az alábbi paramétereknek megfelelő telekalakítás 
engedélyezhető. Nyelestelek csak kialakult állapot rendezésére 
és a kialakult telkek összevonása esetében létesíthető. 

 A kialakítható 
telek 

Legkisebb területe K tartható vagy 1500 m2 

 Legkisebb utcai homlokvonala K tartható vagy 25,0 m 
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5. § 

A HÉSZ 12.§ (1) bekezdés 1-4. pontja helyébe a következő rendelkezés lép: 
 
         „(1) A 

    

 

         K-1    
           sp 

K(SZ)/SZ/Z 
 

K/15  

K(5,5)/9,5 K/2 000  

    
 

jelű övezet elsősorban térségi szerepkörű sportolással kapcsolatos tevékenységek 
folytatására szánt terület, mely szabadtéri és kisebb fedett sportpályák -, valamint szabadidős 
létesítmények -, illetve azok kiszolgálására létesítendő építmények elhelyezésére szolgál.  
 

“K” betűjel meghatározása ld. 6. §. (11)  bekezdés 
 

1. Az övezetben elhelyezhető funkció: a térségi ellátását szolgáló vendéglátó, szálláshely 
szolgáltató, egészségügyi ellátó, fitness-welness, illetve kereskedelmi célú létesítmények 
épületei. 

 

 

2. A közművesítettség mértéke: A 7. §. (2) bekezdés a.) pontja szerinti teljes 
közművesítettség biztosítandó, kivéve a központi belterülettől leszakadó egyéb 
beépítésre szánt területen (majorokban) elhelyezkedő övezeteket, ott a 7. §. (2) 
bekezdés b.) pontja szerinti részleges közművesítettség biztosítandó. 

 

3. A telekalakítás 
lehetőségei 

Bármilyen, az alábbi paramétereknek megfelelő telekalakítás 
engedélyezhető.  

 A kialakítható 
telek 

Legkisebb területe K tartható vagy 2 000 m2 

 Legkisebb utcai homlokvonala K tartható vagy 12,0 m” 

 

4. Az övezet kialakult és kialakítható telkeinek megengedett 

 Beépítési módja Legnagyobb 
beépítettsége % 

Legkisebb zöldfelület  
% 

 Kialakult szabadon álló 
beépítés tartható, új beépítés 

szabadon álló legyen vagy 
kivételesen zártsorúvá 

fejleszthető, ● 

 
K tartható ill. 15% 

 
50 /35 % ●● 

 

● ▬Az övezetben építés a terven jelölt építési hely, az elő-, oldal- illetve hátsókertek betartása mellett, de 
legfeljebb 50,0 m széles sávban lehet. 
    ▬Több tulajdonos által létrehozott beruházás esetén vagy a meglévő telek felosztásával kialakuló zártsorú 
összeépítés engedélyezhető.  
●●A burkolt felületek mindösszesen a telek 35 %-át nem haladhatják meg 
 

7. § 
 

A HÉSZ 13. § (9) bekezdés g) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:  
 

g.) Az építési övezetben, övezetben előírt kialakítható legkisebb telek előírása az 
újonnan kialakítandó telek méretére vonatkozik azzal, hogy az övezetben létesülő 
magánútra, közmű-elhelyezési telekre, közműi és hírközlési műtárgyak által elfoglalt 
területekre nem vonatkozik, azok a használathoz szükséges, vagy egyéb előírásokban 
meghatározott elvárásoknak megfelelően kialakíthatók, minimális telekméret előírás 
nincs. 
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8. § 
 
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. 
 

 
9. § 

 
Ez a rendelet az elfogadást követő 30. napon lép hatályba és az azt követő napon hatályát 
veszti. 
 
 
 
 
Dombóvár, 2022. …………. 
 
 
 

_________________________ 

Dr. Szabó Péter 
jegyző 

_________________________ 

Pintér Szilárd 
polgármester 

 
 

Záradék: 
A határozat kihirdetése ………. 
 
 

 _________________________ 

Pintér Szilárd 
polgármester 
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1. melléklet a …../2021. (.… …..) önkormányzati határozathoz  
DOMBÓVÁR VÁROS BELTERÜLET SZABÁLYOZÁSI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 
 

3. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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6. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 
 

7. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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8. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 

 

9. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 113 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

 

10. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 
 

11. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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12. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 

 
 

14. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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MELLÉKLETEK 
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1. MELLÉKLET -  

ELJÁRÁS MEGINDÍTÁSÁRÓL SZÓLÓ  

TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉS 
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2. MELLÉKLET -  

FŐÉPÍTÉSZ NYILATKOZAT A MEGALAPOZÓ  

VIZSGÁLAT KIDOLGOZANDÓ TARTALMÁRÓL 
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MUNKARÉSZ 

MUNKARÉSZ 

SZÜKSÉGESÉG

E 

1. HELYZETFELTÁRÓ MUNKARÉSZ   

1.1. Településhálózati összefüggések, a település helye a településhálózatban, térségi 

kapcsolatok 
 nem szükséges 

1.2. A területfejlesztési dokumentumokkal (Országos Területfejlesztési Koncepcióval 

és a területileg releváns megyei, valamint térségi területfejlesztési koncepciókkal és 

programokkal) való összefüggések vizsgálata 

 nem szükséges 

1.3. A területrendezési tervekkel való összefüggések vizsgálata  szükséges 

1.4. A szomszédos települések hatályos településszerkezeti terveinek – az adott 

település fejlesztését befolyásoló – vonatkozó megállapításai 
 nem szükséges 

    

1.5. Hatályos településfejlesztési döntések bemutatása 

 nem szükséges 
1.5.1. A hatályos fejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési stratégia vonatkozó 

megállapításai 

1.5.2. Hatályos településfejlesztési és településrendezési szerződések 

    

1.6. A település településrendezési tervi előzményeinek vizsgálata   

1.6.1. A hatályban lévő településrendezési eszközök  szükséges 

1.6.2. A hatályos településszerkezeti terv megállapításai, megvalósult elemek  nem szükséges 

    

1.7. A település társadalma 

 nem szükséges 
1.7.1. Demográfia, népesesség, nemzetiségi összetétel, képzettség, foglalkoztatottság, 

jövedelmi viszonyok, életminőség 

1.7.2. Térbeli-társadalmi rétegződés, konfliktusok, érdekviszonyok 

    

1.8. A település humán infrastruktúrája   

 nem szükséges 

  

1.8.1. Humán közszolgáltatások (oktatás, egészségügy stb.) 

1.8.2. Esélyegyenlőség biztosítása 

    

1.9. A település gazdasága 

  

  

  

 nem szükséges 

  

  

1.9.1. A település gazdasági súlya, szerepköre 

1.9.2. A település főbb gazdasági ágazatai, jellemzői 

1.9.3. A gazdasági szervezetek jellemzői, fontosabb beruházásai települést érintő fejlesztési 

elképzelése 

1.9.4. A gazdasági versenyképességet befolyásoló tényezők (elérhetőség, munkaerő 

képzettsége, K+F stb.) 

1.9.5. Ingatlanpiaci viszonyok (kereslet-kínálat) 
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1.10. Az önkormányzat gazdálkodása, a településfejlesztés eszköz- és 

intézményrendszere   

  

  

  

 nem szükséges 

  

  

  

1.10.1. Költségvetés, vagyongazdálkodás, gazdasági program 

1.10.2. Az önkormányzat településfejlesztési tevékenysége, intézményrendszere 

1.10.3. Gazdaságfejlesztési tevékenység 

1.10.4. Foglalkoztatáspolitika 

1.10.5. Lakás- és helyiséggazdálkodás 

1.10.6. Intézményfenntartás 

1.10.7. Energiagazdálkodás 

1.11. Településüzemeltetési szolgáltatások  nem szükséges 

    

1.12. A táji és természeti adottságok vizsgálata   

  

  

  

  

Természetvédelmi 

érintettség 

ellenőrzése 

szükséges 

  

  

  

  

  

1.12.1. Természeti adottságok 

1.12.2. Tájhasználat, tájszerkezet 

1.12.2.1. tájtörténeti vizsgálat 

1.12.2.2. tájhasználat értékelése 

1.12.3. Védett, védendő táji-, természeti értékek, területek 

1.12.3.1. tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek 

1.12.3.2. nemzeti és nemzetközi természetvédelmi oltalom alatt álló vagy védelemre 

tervezett terület, érték, emlék 

1.12.3.3. ökológiai hálózat 

1.12.4. Tájhasználati konfliktusok és problémák értékelése 

1.13. Zöldfelületi rendszer vizsgálata 

    

1.13.1 A települési zöldfelületi rendszer elemei 
  

  

nem szükséges 

  

1.13.1.1. szerkezeti-, kondicionáló szempontból lényeges valamint a zöldfelületi karaktert 

meghatározó elemek 

1.13.1.2. zöldfelületi ellátottság értékelése 

1.13.2. A zöldfelületi rendszer konfliktusai és problémái 

    

1.14. Az épített környezet vizsgálata 
  

  

  

  

  

  

  

1.14.1. Területfelhasználás vizsgálata 

1.14.1.1. a település szerkezete, a helyi sajátosságok vizsgálata 

1.14.1.2. az ingatlan-nyilvántartási adatok alapján, termőföld esetén a művelési ágak és a 

minőségi osztályok 

1.14.1.3. beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek 

1.14.1.4. funkció vizsgálat (intézményi ellátottság, funkcionális és ellátási kapcsolatos) 

1.14.1.5. alulhasznosított barnamezős területek 
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1.14.1.6. konfliktussal terhelt (szlömösödött, degradálódott) terület   

 nem szükséges 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

1.14.2. A telekstruktúra vizsgálata 

1.14.2.1. telekmorfológia és telekméret vizsgálat 

1.14.2.2. tulajdonjogi vizsgálat 

1.14.3. Önkormányzati tulajdon kataszter 

1.14.4. Az épületállomány és a környezet geodéziai felmérése 

1.14.5. Az építmények vizsgálata 

1.14.5.1. funkció, kapacitás 

1.14.5.2. beépítési jellemzők (beépítési mód, beépítési mérték, sűrűség) 

1.14.5.3. magasság, szintszám, tetőidom 

1.14.5.4. településkarakter, helyi sajátosságok: utcakép, térarány, jellegzetes épülettípusok 

1.14.6. Az épített környezet értékei   

  

  

  

  

  

Érintettség 

ellenőrzése 

szükséges 

  

  

  

  

1.14.6.1. településszerkezet történeti kialakulása, történeti településmag 

1.14.6.2. régészeti terület, védett régészeti terület, régészeti érdekű terület 

1.14.6.3. védett épített környezet, a helyi, egyedi arculatot biztosító építészeti jellemzők 

1.14.6.4. világörökségi és világörökségi várományos terület 

1.14.6.5. műemlék, műemlékegyüttes 

1.14.6.6. műemlékvédelem sajátos tárgyai: a történeti kert, temető és temetkezési emlékhely 

1.14.6.7. műemléki terület: történeti táj, műemléki jelentőségű terület, műemléki környezet 

1.14.6.8. nemzeti emlékhely 

1.14.6.9. helyi védelem 

1.14.7. Az épített környezet konfliktusai, problémái 

    

1.15. Közlekedés 
  

  

Érintettség esetén 

a meglévő állapot 

vizsgálata javasolt 

  

  

  

1.15.1. Hálózatok és hálózati kapcsolatok 

1.15.2. Közúti közlekedés 

1.15.3. Közösségi közlekedés 

1.15.3.1. közúti 

1.15.3.2. kötöttpályás 

1.15.4. Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

1.15.5. Parkolás 

    

1.16. Közművesítés 

  

  

1.16.1. Víziközművek 

1.16.1.1. vízgazdálkodás és vízellátás (ivó-, ipari-, tűzoltó-, öntözővíz, termálvíz hasznosítás) 

1.16.1.2. szennyvízelvezetés 
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1.16.1.3. csapadékvíz elvezetés, felszíni vízrendezés  meglévő állapot 

rövid bemutatása, 

értékelése javasolt 

 

1.16.2. Energia 

1.16.2.1. energiagazdálkodás és energiaellátás (villamos energia, közvilágítás, gázellátás, 

távhőellátás és más ellátórendszerek) 

1.16.2.2. megújuló energiaforrások alkalmazása, a környezettudatos energiagazdálkodás 

lehetőségei 

1.16.2.3. az önkormányzati intézmények energiahatékonysági értékelése 

1.16.3. Elektronikus hírközlés (vezetékes elektronikus hálózat, vezeték nélküli hírközlési 

építmények) 

    

1.17. Környezetvédelem (és településüzemeltetés)   

  

  

  

nem szükséges 

 

  

  

  

  

1.17.1. talaj 

1.17.2. felszíni és a felszín alatti vizek 

1.17.3. levegőtisztaság és védelme 

1.17.4. zaj- és rezgésterhelés 

1.17.5. sugárzás védelem 

1.17.6. hulladékkezelés 

1.17.7. vizuális környezetterhelés 

1.17.8. árvízvédelem 

1.17.9. Fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák 

    

1.18. Katasztrófavédelem (területfelhasználást, beépítést, befolyásoló vagy korlátozó 

tényezők) 

  

 nem szükséges 

 

  

1.18.1. építésföldtani korlátok 

1.18.1.1. alábányászott területek, barlangok és pincék területei 

1.18.1.2. csúszás-, süllyedésveszélyes területek 

1.18.1.3. földrengés veszélyeztetett területei 

1.18.2. vízrajzi veszélyeztetettség 

1.18.2.1. árvízveszélyes területek 

1.18.2.2. belvízveszélyes területek 

1.18.2.3. mély fekvésű területek 

1.18.2.4. árvíz és belvízvédelem 

1.18.3. egyéb 

1.18.3.1. kedvezőtlen morfológiai adottságok (pl. lejtés, falszakadás) 

1.18.3.2. mélységi, magassági korlátozások 

1.18.3.3. tevékenységből adódó korlátozások 

    

1.19. Ásványi nyersanyag lelőhely 
  nem szükséges 

1.20. Városi klíma 
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2. HELYZETELEMZŐ MUNKARÉSZ 
  

 nem szükséges 

  

2.1. A vizsgált tényezők elemzése, egymásra hatásuk összevetése 

A vizsgálatok alapján a tényleges állapotok elemzése, egymásra hatásuk összevetése, 

folyamataik elemzése 

    

3. HELYZETÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 

  

 nem szükséges 

3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis 

A tényleges állapot értékelése, továbbá a szélsőséges, a települési környezettel szemben 

támasztott általános követelményeknek ellentmondó, problematikus témakörök kiemelése. 

A település adottságainak, lehetőségeinek és a fejlesztés korlátainak összefoglalása, a 

település-veszélyeztető hatások alapján készített kockázatértékelés figyelembevételével. 

3.1.1. A folyamatok értékelése 

3.1.2. A település és környezetének fejlesztését befolyásoló külső és belső tényezők 

összefoglaló értékelése 

3.1.3. A településfejlesztés és -rendezés kapcsolata 

3.2. Problématérkép/értéktérkép 

A település problémáinak és értékeinek összefoglalója térképi formában, a területi 

lehetőségek és korlátok térképi ábrázolása 

3.3. Eltérő jellemzőkkel rendelkező településrészek 

3.3.1. településrészek kijelölése, pontos lehatárolása, a lehatárolás indoklása, térképi 

ábrázolása, a lehatárolt településrészek rövid bemutatása 

3.3.2. szegregált vagy szegregációval veszélyeztetett területek lehatárolása, térképi 

ábrázolása és helyzetelemzése (potenciális akcióterületek) 

3.3.3. egyéb szempontból beavatkozást igénylő területek lehatárolása, térképi ábrázolása és 

helyzetelemzése (potenciális akcióterületek) 

 

Dombóvár, 2022. július 

 

……………………………………… 

dr. Gyergyák János 

főépítész 
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3. MELLÉKLET -  

FŐÉPÍTÉSZ NYILATKOZAT AZ ALÁTÁMASZTÓ  

JAVASLAT KIDOLGOZANDÓ TARTALMÁRÓL 

 



DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 134 
TELJES ELJÁRÁSBAN 

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

 A B C D E 
munkarész 

szükségesége 
1.  TSZT HÉSZ 

2.  szöveges rajzi szöveges rajzi 

3. 1. A KÖRNYEZETALAKÍTÁS TERVE      

4. 1.1. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK 

(a javasolt településszerkezet és a terület-
felhasználási rendszer bemutatása, szerkezetalkotó 
elemek és értékek ismertetése) 

    

szükséges 

5. 1.1.1. Javasolt településszerkezet, terület-
felhasználási rendszer 

igen igen nem nem 

6. 1.1.1.1. Beépítésre szánt területek 
(lakóterületek, üdülőterületek, vegyes területek, 
gazdasági területek, intézményi területek, különleges 
területek) 

igen igen nem nem 

7. 1.1.1.2. Beépítésre nem szánt területek 
(közlekedési területek, zöldterületek, erdőterületek, 
mezőgazdasági területek, vízgazdálkodási területek, 
természetközeli területek, különleges területek) 

igen igen nem nem 

8. 1.1.1.3. Szerkezet meghatározó nyomvonalas és 
tagoló elemek 
– szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek, 
– szerkezetet meghatározó, tagoló egyéb 
nyomvonalas elemek, 
– szerkezetalkotó zöldfelületi rendszerek, 
vízfolyások. 

igen igen nem nem 

9. 1.1.1.4. Védelmi és korlátozó elemek 
– védőtávolságok, 
– táj és természetvédelmi elemek, területek, 
– kulturális örökségvédelmi elemek, 
– egyéb védelmi és korlátozó elemek. 

igen igen nem nem 

10. 1.2.A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK 
ÖSSZEFOGLALÓJA  

     

11. 1.2.1. A településszerkezeti változások bemutatása 
(az egyes területfelhasználási, illetve egyéb 
szerkezeti változások pontokba szedve, lehatárolva 
az adott változás bemutatása) 
– a terület a hatályos településszerkezeti tervben. 
– a javasolt módosítás és indoklása. 

igen igen nem nem szükséges 

12. 1.2.2. A településszerkezeti változások 
területrendezési tervekkel való összefüggéseinek 
bemutatása 

igen igen nem nem szükséges 

13. 1.2.3. A változások hatályos településfejlesztési 
koncepcióval való összhangjának bemutatása 
(a településrendezési javaslatok összhangja a 
koncepcióban megfogalmazott jövőképpel és 
célokkal) 

igen nem nem nem 
nem 

szükséges 

14. 2. SZAKÁGI JAVASLATOK      

15. 2.1. TÁJRENDEZÉSI JAVASLATOK      

16. 2.1.1. Tájhasználat, tájszerkezet javaslata igen nem igen nem 

szükséges 17. 2.1.2. Természetvédelmi javaslatok igen igen igen igen 

18. 2.1.3. Tájvédelmi és tájképvédelmi javaslatok igen igen igen igen 

19. 2.1.4. Biológiai aktivitásérték változása igen nem nem nem szükséges 

20. 2.2. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 
(zöldterületek, intézményi és lakókertek, erdő és 
mezőgazdasági területek, vonalas zöldfelületi 
elemek, történeti kert) 

    

szükséges 21. 2.2.1. Zöldfelületi rendszer elemeinek fejlesztési 
javaslatai 

igen igen igen igen 

22. 2.2.2. Zöldfelületi ellátottság alakulása igen igen igen igen 

23. 2.2.3. Zöldfelületek ökológiai szerepének erősítésére 
vonatkozó javaslatok 

igen igen igen igen 
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24. 3. KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK 
(a település közlekedési javaslatainak 
ismertetése, hálózatok, csomópontok, 
keresztmetszetek, a magasabb rendű szakági 
úthálózati elemek integrálása, területbiztosítás) 

     

25. 3.1. Közúti hálózati kapcsolatok igen igen igen igen 

szükséges 

26. 3.2. Főbb közlekedési csomópontok igen igen nem nem 

27. 3.3. Belső úthálózat 
(keresztmetszeti szelvények, közterületi parkolás) 

igen igen igen igen 

28. 3.4. Közösségi közlekedés (közúti és kötöttpályás 
tömegközl.) 

igen igen nem nem 

29. 3.5. Kerékpáros közlekedés igen igen igen igen 

30. 3.6. Főbb gyalogos közlekedés igen igen igen igen 

31. 3.7. Gépjármű elhelyezés, parkolás nem nem igen igen 

32. 4. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLATOK 
(a település közműhálózati javaslatainak 
ismertetése) 

     

33. 4.1. Viziközművek (vízellátás, szennyvízelvezetés, 
csapadékvíz-elvezetés) 

igen igen igen igen 

szükséges 

34. 4.2. Energiaellátás (villamos energia, gázenergia, 
távhő, megújuló erőforrások, egyéb) 

igen igen igen igen 

35. 4.3. Hírközlés (távközlés, műsorszórás, adatátvitel) igen igen igen igen 

36. 4.4. Megújuló energiaforrások alkalmazása, 
környezettudatos energiagazdálkodás, egyedi 
közműpótlók 

igen igen igen nem 

37. 5. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 
(a településrendezési javaslatok 
környezetvédelmi összefüggéseinek bemutatása, 
várható környezeti hatások, környezeti feltételek 
a föld, felszíni és felszín alatti vizek, 
levegőtisztaság-védelem, zaj- és rezgésterhelés, 
hulladékkezelés vonatkozásában) 

igen nem igen nem szükséges 

38. 6. HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI 
TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG BEMUTATÁSA 
(a településrendezési javaslatok összhangja a 
hatályos településszerkezeti tervben rögzített 
elhatározásokkal, területek aktiválása, 
ütemezése) 

nem nem igen igen 
nem 

szükséges 

39. 7. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
(a szabályozás céljainak és eszközeinek 
ismertetése, azok összefüggései, a szabályozás 
alapelve, a változtatási szándékok javaslata, a 
szabályozás eszközeinek összefoglalása) 

nem nem igen nem 
nem 

szükséges 

40. 8. BEÉPÍTÉSI TERV (a 7. melléklet szerint) 
nem nem nem igen 

nem 
szükséges 

41. 9. KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 
(környezeti vizsgálati kötelezettség esetén) 

külön 
jogsz. 
szerint 

külön 
jogsz. 
szerint 

külön 
jogsz.  
szerint 

külön 
jogszabály 

szerint 
 

 

Dombóvár, 2022. július 

 

……………………………………… 

dr. Gyergyák János 

főépítész 
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4. MELLÉKLET -  

AZ ELŐZETES TÁJÉKOZTATÁSI SZAKASZBAN 

BEÉRKEZETT VÉLEMÉNYEK 
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5. MELLÉKLET -  

A 12. INDÍTVÁNYHOZ TARTOZÓ HATÁROZAT A 

VESZÉLYESSÉGI ZÓNA MÓDOSÍTÁSÁRÓL 
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6. MELLÉKLET -  

A VÉLEMÉNYEZÉSI SZAKASZBAN 

BEÉRKEZETT VÉLEMÉNYEK 
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PINTÉR SZILÁRD 

polgármester 

 

Dombóvár Város Önkormányzata 

Dombóvár 

Szabadság utca 18. 

7200 

Iktatószám: 

Ügyintéző: 

 

 

 

Hiv. szám: 

Ügyintézőjük: 

TOB/2/00054-4/2022. 

dr. Nezdei Csilla 

nezdei.csilla@tolna.gov.hu    

Tel.:74/501-250; 30/074-6851 

 

III 133-17/2022 

dr. Gyergyák János főépítész 

 

Tárgy:  Dombóvár város településrendezési eszközök 2021. évi módosítása teljes eljárásban – 

közbenső vélemény 

 

 

Tisztelt Polgármester Úr! 

 

 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 

eszközökről, valamint egyes területrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 

rendelet (a továbbiakban: korábbi R.) előírásai alapján tájékoztatást ad arról, hogy Dombóvár Város 

Önkormányzatának Képviselő-testülete a 64/2021. (II.26.), 126/2021. (IV.15.), valamint a 12/2022. 

(I.31.) Kt. határozatával kezdeményezte a város településrendezési eszközeinek módosítását, amely 

határozatokban szereplő indítványok közül több megtárgyalásra került, állami főépítészi, illetve 

tárgyalásos eljárás keretében. Jelen eljárásban az egyeztetést a korábbi R. 32. § előírásai alapján 

teljes eljárás keretében kívánják lefolytatni, amelynek indítását a korábbi R. 37. § előírásai alapján 

kezdeményezte. 

Hivatkozott számú levelében a tervezett módosítás közbenső szakmai véleményezését kéri. 

 

Hatályos, módosuló településrendezési eszközök: 

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

Településszerkezeti tervéről (a továbbiakban: TSZT) 

 Dombóvár Város Önkormányzata Képviselő-testületének A város közigazgatási területének 

helyi építési szabályzatáról szóló 2/2006. (II. 20.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: 

HÉSZ) 

 

Tervezett módosítások: 

1. A Sellő utcai, a Tó utcai, a Fasor utcai és a Liget utcai építési telkek telekalakításának 

lehetővé tétele a telekméret növelésével keleti irányba. Hrsz: 5337/229, 5337/115-5337/123, 

5337/101-5337/118, 5337/229, 5337/232 

2. A Lucza hegyi utcánál lévő 291/19 hrsz.-ú hulladékudvar, szemétlerakó megnevezésű 

ingatlanra vonatkozó HÉSZ-módosítás, a Vodafone Magyarország Zrt. által bérelt 

antennatorony alatti terület eladása érdekében. A legkisebb kialakítható teleknagyság 2000 

m2, míg az értékesítendő terület 200 m2-es. Hrsz: HÉSZ szöveges részét érintő módosítás, 

ami az egész településre vonatkozik. 

mailto:nezdei.csilla@tolna.gov.hu
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3. A Dombóvár, Tóth Ede utca 920/1 és 920/2 hrsz-ú ingatlanon tervezett tömbfeltáró út 

szükségességének felülvizsgálata.  

4. A Dombóvár 513/24 hrsz-ú telken (Zöldfa utcai lakótelep) garázsok építésére alkalmas építési 

telek kialakításának rendezési tervi feltételeinek biztosítása. 

5. Az eltérő építési övezetű építési telkek (Lke-1, Lke-5) kapcsán telekalakítási lehetőség 

megteremtése. Hrsz: 3597/8, 3598 

6. Önkormányzati közterület átminősítése "Köu" besorolásból "Lke-4" övezetbe. 

7. Dombóvár, Gyár u. 7. szám alatti telephely hatályos településrendezési eszközeinek 

módosítása a benyújtott szöveges és rajzi anyagok alapján. 

8. A 4592/2 hrsz-ú, Dombóvár Radnóti utcai iparterület Radnóti utca felőli „előkertje” kapcsán 

beépítési lehetőség megteremtése a nagykereskedelmi egység elé létesítendő 

kiskereskedelmi bolt létesítéséhez. 

9. Dombóvár Városgazdálkodási Nonprofit Kft. 1971/1 hrsz.-ú telephelye építési övezeti 

besorolásának módosítása. 

10. A Tüskei Ipari Park területén telekalakítás lehetőségének megteremtése meglévő közlekedési 

terület megszűntetésével (hrsz: 4841, 4834, (4833)). 

11. Telekalakítás lehetőségének megteremtése a 2532/2 és 2532/15 hrsz-ú ingatlanok 

vonatkozásában. 

12. Veszélyességi övezet módosítása a Borealis L.A.T. Hungary Kft. (Dombóvár, Kórház u. 6.) 

telephelye kapcsán. 

 

13. A szőlőhegyen a kialakult nyeles telkek telekalakítási lehetőségének felülvizsgálata. Hrsz: 

Szőlőhegy több érintett ingatlan 

14. Az Ujvári Kálmán Sporttelep (Dombóvár, Katona József utca 37.) telekalakítási lehetőségének 

megteremtése. Hrsz: 1414/31 

15. A helyi építési szabályzat pontatlanságainak megszüntetése, hivatkozások egyértelműsítése. 

Hrsz: HÉSZ-t érintő módosítás, teljes települést érintő módosítások 

1) Gip-7 övezetben a fejlécben 40% a beépítés, a rendeletben 50% van írva. A hatóság 

az 50%-ot javasolja megtartani 

2) Abban az esetben, ha a telekre kötelező szabályozási vonal van előírva a kialakítandó 

telket, amit út miatt kell leadnia a telkéből először magánútként szokták bejegyzeni az 

eredeti ingatlantulajdonos nevére. A HÉSZ-ben szereplő 5.§. (5) előírás ezt nem teszi 

lehetővé, így ennek pontosítását kéri a hatóság. 

3) Az Ln-1 övezet beépítési és telekalakítási paramétereit összefoglaló táblázatban 

szereplő 3,5 érték pontosítása 

4) Az Lk-1 jelű övezet 5. A beépítés paraméterei bekezdésében a „*” jelölés pontosítása 

és az építmények közti távolság fogalmának tisztázása. 

5) Lf-1 övezet előírásaiban az 5. pontban szereplő jelölések saroktelkekre vonatkozó 

előírás pontosítása, „oldalkert” szöveggel történő kiegészítése. 

6) Lf-2 övezet előírásaiban az 1. pontban szereplő létesítendő parkolószám pontosítása 

az OTÉK változása miatt. 

7) Lf-2 övezet előírásaiban az 5. pontban szereplő jelölések saroktelkekre vonatkozó 

előírás pontosítása, „oldalkert” szöveggel történő kiegészítése. 

8) Vt-3 övezet beépítési paramétereit bemutató táblázatban az 1200 javítása 900-ra 

9) Gip-1 alaptáblázat O jelölés 

10) Az Üh-3 összefoglaló táblázatában szereplő 10%-os érték javítása 

11) K-1Sp övezet 6. pontjának egyértelműsítése 
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12) K-2St övezet 6. pontjának egyértelműsítése 

13) K-3f, w, sp övezet 6. pontjának egyértelműsítése 

14) Parkolószám rögzítése lakó és üdülő rendeltetés esetében 

 

Dombóvár Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 64/2021. (II.26.) sz., 126/2021. (IV.15.) sz., 

a 12/2022. (I.31.) sz., valamint a 148/2022. (VI. 30.) határozatával döntött a településrendezési 

eszközök módosításáról. 

Az Önkormányzat a partnerségi egyeztetést Dombóvár Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

a Partnerség rendjének szabályairól szóló 44/2017. (VIII.2.) önkormányzati rendelete előírásai szerint 

folytatja. 

Az Önkormányzat az illetékes államigazgatási szervek véleményét kérte az egyes tervek, illetve 

programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet alapján, a környezeti vizsgálat 

készítésének szükségességéről, melyet a közbenső véleményezési szakasszal párhuzamosan folytat 

le. 

Az Önkormányzat településrendezési feladatát az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 

1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) 6/A. § (3) bekezdése alapján dr. Gyergyák János 

városi főépítész bevonásával látja el. 

 

A hatályos településrendezési eszközökről megállapítható, hogy azok 2004., illetve 2006. évben, a 

korábbi R. hatályba lépését megelőzően készültek, ezért a tervezett módosítás az alábbi eljárási 

szabályok alapján: 

- az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a 

továbbiakban: Étv.)  60. § (8) bekezdése [2023. december 31-ig módosítható],  

- a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

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

továbbiakban: új R.) 78. § (1) bekezdés a) pontja [korábbi R. VI. Fejezete], 

továbbá az alábbi jogszabályi előírások tartalmi követelményeire figyelemmel:  

- az Étv.,  

- az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 

rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 121. § (1) bekezdése [2012. augusztus 06-án hatályos II. 

fejezete, valamint 1. számú melléklete és a módosításkor hatályos III. fejezete]  

- a korábbi R. vonatkozó előírásai,  

- a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 

CXXXIX. törvény (a továbbiakban: Trtv.),  

- a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (a továbbiakban: MvM rendelet),  

- a Tolna Megyei Önkormányzat Közgyűlésének Tolna megye területrendezési tervéről szóló 

8/2020. (X. 29.) önkormányzati rendelete és 49/2020. (X. 29.) közgyűlési határozata (a 

továbbiakban: TMTrT) 

készül. 

 

A „DOMBÓVÁR VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2021. ÉVI 3. SZÁMÚ 

MÓDOSÍTÁSA TELJES ELJÁRÁSBAN VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ” című véleményezési 

dokumentációt 2022. augusztus dátummal az 5T Építészeti és Városfejlesztési Kft. készítette el dr. 

Kovács Péter településrendező tervező TT-02-0656 irányításával, amelyre az alábbi közbenső 

szakmai véleményt adjuk: 
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Megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat                                                                             

A módosítással érintetett területek hatályos és tervezett településrendezési előírásait, annak rajzi és 

szöveges bemutatását részletesen, szakmailag megalapozottan dolgozták ki.  

- A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel (MATrT, MvM rendelet, TMTrT) 

való összefüggéseit körültekintően bemutatják, a tervezett módosítás a területrendezési tervek 

előírásaival összhangban van.  

- A 4. fejezetben (89.oldal) kérjük a BAÉ érték számításánál megjeleníteni az eredeti, 

teljes közigazgatási területre számított alapértéket, amelyhez képest van mód rögzíteni 

a növekmény mértékét.  

- Kérjük az 5.1. fejezet 4. módosítási pont leírását felülvizsgálni, figyelemmel arra, hogy a 

módosítással a pontszerű zöldfelületi elem helyére terveznek garázsokat kialakítani. 

Álláspontunk szerint ez hatást gyakorol a település zöldfelületi rendszerére. 

 

Jóváhagyandó munkarészek: 

- Kérjük a határozat-tervezet 1. melléklet 14. módosítási területét és a rendelet tervezet 1. 

melléklet 14. módosítási területét összhangba hozni, a tervet az állami ingatlan-nyilvántartási 

térképi adatbázis felhasználásával elkészíteni. 

- Kérjük felülvizsgálni a rendelet-tervezet 2. §-át, a rendelkezések sorszámozása nem követi 

egymást, a hatályos HÉSZ 8. §-a tartalmazza az Ln-1 építési övezet előírásait. 

- Kérjük a rendelet-tervezet 1. melléklet 8. módosítási területén a közlekedési terület 

szabályozási szélességét feltüntetni (kóta). 

 

A tervezett módosításokról 

1. A Sellő utcai, a Tó utcai, a Fasor utcai és a Liget utcai építési telkek telekalakításának 

lehetővé tétele a telekméret növelésével keleti irányba. Hrsz: 5337/229, 5337/115-

5337/123, 5337/101-5337/118, 5337/229, 5337/232  

Az előzetes tájékoztatásban rögzített, „Gyógyhely határa” szabályozási elemre vonatkozó 

észrevételünket fenntartjuk. A HÉSZ-ben mindössze a K-6 számú terület rendeltetésében szerepel a 

gyógyhelyek, illetve gyógyszálló, egyéb rendelkezés nem olvasható. Kérjük tisztázni, hogy a 

„Gyógyhely határa” milyen korlátozást jelent a telkekre nézve. Kérjük a HÉSZ-ben a vonatkozó 

rendelkezést megjelölni. 

A zöldfelület kötelezően zöldfelületként megtartandó terület szabályozásával egyetértünk, azt 

elfogadásra javasoljuk. 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

 

2. A Lucza hegyi utcánál lévő 291/19 hrsz.-ú hulladékudvar, szemétlerakó megnevezésű 

ingatlanra vonatkozó HÉSZ-módosítás, a Vodafone Magyarország Zrt. által bérelt 

antennatorony alatti terület eladása érdekében. A legkisebb kialakítható teleknagyság 

2000 m2, míg az értékesítendő terület 200 m2-es. 

Kérjük a HÉSZ tervezett rendelkezését egyszerűsíteni, a jogalkalmazók számára egyértelművé tenni, 

és az eltérő rendelkezést annak tárgyára meghozni (magánút, közmű). 

Az előzetes tájékoztatásban foglaltakat a továbbiakban fenntartjuk. 

 

3. A Dombóvár, Tóth Ede utca 920/1 és 920/2 hrsz-ú ingatlanon tervezett tömbfeltáró út 

szükségességének felülvizsgálata.   

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 



 5 

 

4. A Dombóvár 513/24 hrsz-ú telken (Zöldfa utcai lakótelep) garázsok építésére alkalmas 

építési telek kialakításának rendezési tervi feltételeinek biztosítása. 

Felhívjuk a figyelmet a telekalakításról szóló 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet előírásaira, amely szerint 

tömbtelken úszótelket a meglévő épületek számára lehet kialakítani. 

Kérjük figyelemmel lenni a vonatkozó jogszabályi előírások megtartására, az épületek közötti 

távolságok megtartására, a lakások benapozásának biztosítására, a közbiztonság megteremtésére. 

Szakmai álláspontunk szerint a társasházak közötti zöldfelület helyett nem javasolt garázssort 

létesíteni, mert az a lakók életminőségének csorbulásával járhat. 

 

5. Az eltérő építési övezetű építési telkek (Lke-1, Lke-5) kapcsán telekalakítási lehetőség 

megteremtése. 

Az OTÉK 7. § (2) bekezdés rendelkezése alapján: 

„(2) Az építési övezeteket, övezeteket a meglévő vagy tervezett rendeltetésük, beépítettségük és 

karakterbeli különbségeik alapján úgy kell besorolni, hogy az egy övezetbe tartozó, azonos adottságú 

telkeket azonos értékű építési jogok és kötelezettségek illessék meg.” 

 

Tervezett módosítás ellentétes az OTÉK hivatkozott rendelkezésével, ezért ellene kifogást emelünk, 

az előzetes tájékoztatásban foglaltakat fenntartjuk. 

 

6. Önkormányzati közterület átminősítése "Köu" besorolásból "Lke-4" övezetbe. 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

Felhívjuk a figyelmet a 25. oldalon szereplő 2. kivágatra, a címe javítandó: „hatályos” helyett 

„tervezett”. 

 

7. Dombóvár, Gyár u. 7. szám alatti (1974 hrsz.) telephely hatályos településrendezési 

eszközeinek módosítása a benyújtott szöveges és rajzi anyagok alapján. 

A módosítási ponttal szemben kifogást nem emelünk, a véleményezési szakasz 

tervdokumentációjában szereplő beültetési kötelezettség jelölése megfelelően biztosítja a Kis-Konda 

patak védelmét. 

 

8. A 4592/2 hrsz-ú, Dombóvár Radnóti utcai iparterület Radnóti utca felőli „előkertje” 

kapcsán beépítési lehetőség megteremtése a nagykereskedelmi egység elé létesítendő 

kiskereskedelmi bolt létesítéséhez. 

Ismételten felhívjuk a figyelmet arra, hogy a tervet az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis 

felhasználásával kell elkészíteni. 

 A hivatkozott 4592/2 hrsz-ú ingatlan már nem létezik, kérjük a helyrajzi számot pontosítani. 

Kérjük a véleményezési dokumentáció kidolgozásakor a védősávok, védőterületek vonatkozó 

jogszabályi előírásainak megtartására figyelemmel lenni. A módosuló közlekedési terület szabályozási 

szélességét kérjük megadni. Felhívjuk a figyelmet arra, hogy a zöldterület nem közlekedési terület, 

arról az építési telket nem lehet megközelíteni. Amennyiben az építési telket a Radnóti Miklós utca 

felől kívánják megközelíteni, a közlekedési területet az OTÉK előírásainak megfelelően ki kell jelölni, 

figyelemmel arra, hogy a telek megközelítése kizárólag a zöldfelület sérelme nélkül történhet.  

 

9. Dombóvár Városgazdálkodási Nonprofit Kft. 1971/1 hrsz.-ú telephelye építési övezeti 

besorolásának módosítása. 
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A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. A korábbi észrevételeink alapján ismételten kérjük 

a területfelhasználási egység határának jelölését elhagyni és az övezetek/építési övezetek között az 

övezethatárt pontvonallal jelölni. A tervezet szerint a Vt-3 és a Vt-8 között is szaggatott vonal van, ami 

számunkra nem értelmezhető. 

 

10. A Tüskei Ipari Park területén telekalakítás lehetőségének megteremtése meglévő 

közlekedési terület megszüntetésével (hrsz: 4841, 4834, (4833)). 

A közlekedési terület megszüntetésével a 4839 hrsz-ú közlekedési terület zsákutcává válik, az utca 

végén a megfordulást biztosítani szükséges. Kérjük felülvizsgálni továbbá az útszakasz 

megfelelőségét jellemző keresztszelvénnyel. Az utca végén a szabályozási szélességet kérjük 

megadni. A tervezett módosítás akkor támogatható, ha a közlekedés biztonságáért felelős szerv a 

tervezett módosítás ellen kifogást nem emel.  

 

11. Telekalakítás lehetőségének megteremtése a 2532/2 és 2532/15 hrsz-ú ingatlanok 

vonatkozásában. 

A helyszín megtekintését követően megállapítható, hogy a 2532/2 hrsz-ú ingatlan melletti, átsorolással 

érintett terület jelenleg a 2532/2 hrsz-ú ingatlan gyalogos megközelítésére szolgál.  

 

Ismételten felhívjuk a figyelmet arra, hogy „az építmények elhelyezésének javasolt helye és határa” 

mint irányadó elem, nem válik kötelező érvényű építési hellyé. Az egyértelmű jogalkalmazás 

érdekében kérjük, hogy a 2532/15 hrsz-ú telken építési hely kerüljön lehatárolásra. 

 

12. Veszélyességi övezet módosítása a Borealis L.A.T. Hungary Kft. (Dombóvár, Kórház u. 

6.) telephelye kapcsán. 

A véleményezési dokumentáció 5. sz. mellékletében csatolták a Tolna Megyei Katasztrófavédelmi 

Igazgatóság korábban hivatkozott döntését. A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

 

13. A szőlőhegyen a kialakult nyeles telkek telekalakítási lehetőségének felülvizsgálata. 

Hrsz: Szőlőhegy több érintett ingatlan 

A módosítási pont bemutatása Üü-2 és Üü-3 építési övezetet felváltva nevesíti. Kérjük az építési 

övezetet pontosítani. 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

 

14. Az Ujvári Kálmán Sporttelep (Dombóvár, Katona József utca 37.) telekalakítási 

lehetőségének megteremtése. Hrsz: 1414/31 

A TSZT jóváhagyandó tervlapja tartalmazza a hatályos terv szerinti telektömbi felosztást, a SZT-ről a 

hivatkozott telektömbi felosztás törlésre került. Kérjük a módosítási pont tekintetében a jóváhagyandó 

tervlapokat (TSZT, SZT) egységesíteni, a tervet az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis 

felhasználásával elkészíteni. 

A kialakult előkert mérete nincs meghatározva, javasoljuk pótolni. 

 

15. A helyi építési szabályzat pontatlanságainak megszüntetése, hivatkozások 

egyértelműsítése. Hrsz: HÉSZ-t érintő módosítás, teljes települést érintő módosítások 

1.  Gip-7 övezetben a fejlécben 40% a beépítés, a rendeletben 50% van írva. A hatóság 

az 50%-ot javasolja megtartani. 

Kérjük pontosítani mind az alátámasztó, mind a jóváhagyandó munkarészt és a tervezett 

módosítást kérjük indokolni. (Melyik paraméter volt korábbiakban egyeztetve?) A módosító 
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rendelkezést kérjük a jogalkotás szabályainak megfelelően meghozni. Kérjük pontosítani, 

hogy milyen paraméter a „40” vagy az „50”. 

 

2.  Abban az esetben, ha a telekre kötelező szabályozási vonal van előírva a 

kialakítandó telket, amit út miatt kell leadnia a telkéből először magánútként szokták 

bejegyzeni az eredeti ingatlantulajdonos nevére. A HÉSZ-ben szereplő 5.§. (5) előírás 

ezt nem teszi lehetővé, így ennek pontosítását kéri a hatóság. 

A tervezett módosítás ellen kifogást emelünk, magasabb szintű jogszabályi rendelkezéssel 

ellentétes. 

A szabályozási vonallal ellátott közlekedési terület közút, közterület, és nem magánút. 

Kialakítása történhet két lépésben, először a telekalakítás (mint magánút), majd annak 

közterületi kialakítása, önkormányzati tulajdonba adása. A magánút bármely övezetben, 

vagy építési övezetben kialakítható. 

 

6. Az Ln-1 övezet beépítési és telekalakítási paramétereit összefoglaló táblázatban 

szereplő 3,5 érték pontosítása 

A tervezett módosítás indokolásánál kérjük pontosítani, hogy milyen érték a „3,5”. 

 

8. Az Lk-1 jelű övezet 5. A beépítés paraméterei bekezdésében a „*” jelölés pontosítása 

és az építmények közti távolság fogalmának tisztázása. 

Kérjük a módosítás jogszerűségét felülvizsgálni, a magasabb szintű jogszabályi előírásokat 

megtartani. 

 

17. Lf-1 övezet előírásaiban az 5. pontban szereplő jelölések saroktelkekre vonatkozó 

előírás pontosítása, „oldalkert” szöveggel történő kiegészítése. 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

 

18. Lf-2 övezet előírásaiban az 1. pontban szereplő létesítendő parkolószám pontosítása 

az OTÉK változása miatt. 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

 

19. Lf-2 övezet előírásaiban az 5. pontban szereplő jelölések saroktelkekre vonatkozó 

előírás pontosítása, „oldalkert” szöveggel történő kiegészítése. 

A tervezett módosítás ellen kifogást nem emelünk. 

 

22. Vt-3 övezet beépítési paramétereit bemutató táblázatban az 1200 javítása 900-ra 

A tervezett módosítás indokolásánál kérjük pontosítani, hogy milyen paraméter az „1200”, 

illetve a „900”. 

A Vt-3 építési övezetre vonatkozó paraméter váltakozva szerepel, kérjük egyértelműen 

rögzíteni, hogy melyik érték melyik értékre módosul. 

 

33. Gip-1 alaptáblázat O jelölés 

Kérjük felülvizsgálni, hogy az építési övezet a településen mely helyszíneken került 

kijelölésre, továbbá az oldalhatáron álló beépítési mód hatályon kívül helyezése nem 

eredményezi-e az érintett ingatlanok jogi sérelmét. 

Kérjük indokolni a tervezett módosítást. 
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46. Az Üh-3 összefoglaló táblázatában szereplő 10%-os érték javítása 

Kérjük indokolni a tervezett módosítást. 

 

49. K-1Sp övezet 6. pontjának egyértelműsítése 

Kérjük bemutatni, hogy a felvett alpont milyen hatást gyakorol majd a településképre, 

utcaképre. Előidézheti-e a meglévő, kialakult karakter kedvezőtlen megváltozását. 

Kérjük indokolni a tervezett módosítást. 

 

50. K-2St övezet 6. pontjának egyértelműsítése 

Kérjük bemutatni, hogy a felvett alpont milyen hatást gyakorol majd a településképre, 

utcaképre. Előidézheti-e a meglévő, kialakult karakter kedvezőtlen megváltozását. 

Kérjük indokolni a tervezett módosítást. 

 

51. K-3f, w, sp övezet 6. pontjának egyértelműsítése 

Kérjük bemutatni, hogy a felvett alpont milyen hatást gyakorol majd a településképre, 

utcaképre. Előidézheti-e a meglévő, kialakult karakter kedvezőtlen megváltozását 

Kérjük indokolni a tervezett módosítást. 

 

56. Parkolószám rögzítése lakó és üdülő rendeltetés esetében 

Javasoljuk az alábbi megfogalmazást alkalmazni a rendelkező részben: 

„[…] Minden lakás és üdülő önálló rendeltetési egysége után egy személygépkocsi 

elhelyezését kell biztosítani.” 

 

Településrendezési eszközök                                                                            

 

A módosuló településrendezési eszközöket digitális formátumban kell elkészíteni oly módon, hogy 

papír formátumú dokumentálásra is alkalmas legyen. A szerkezeti tervlapot és szabályozási tervet 

az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis felhasználásával kell elkészíteni. A 

szabályozási tervlapon kérjük feltüntetni, hogy „Készült az állami alapadatok felhasználásával”.  

Felhívjuk a figyelmet arra, hogy amennyiben a terv készítésekor az OTÉK előírásainál megengedőbb 

követelményeket kívánnak megállapítani, akkor a korábbi R. 28. § (4) bekezdése alapján az állami 

főépítészi hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal külön hozzájárulását kell kérni, összefoglalva a 

módosítás tárgyát és annak jogszerűen alátámasztott indokolását.  

Kérjük figyelemmel lenni a településrendezési eszközök készítésére vonatkozó jogszabályi előírások 

betartására, továbbá arra, hogy az Alaptörvény 32. cikk (3) bekezdése szerint önkormányzati 

rendelet más jogszabállyal nem lehet ellentétes. 

 

A korábbi R. előírásai alapján kérjük, hogy a záró véleményezési dokumentációt papír formátumban, 

valamint elektronikus adathordozón (CD/DVD) is szíveskedjenek megküldeni.  Az elektronikus 

adathordozón a jóváhagyandó munkarészeken kívül kérjük mindenki számára megismerhetővé tenni a 

hatályos településfejlesztési koncepciót, a hatályos egységes szerkezetű településrendezési 

eszközöket, a megalapozó vizsgálatot és az alátámasztó javaslatot.  

 

Egyéb tájékoztatás: 

A hatályos településrendezési eszközökről megállapítható, hogy azok 2004., illetve 2006. évben, a 

korábbi R. hatályba lépését megelőzően készültek, amellyel kapcsolatosan az alábbi tájékoztatást 

adjuk: 
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Az Étv. 60. § (8) bekezdés rendelkezése alapján: 

„(8) Azon településeknek, amelyek a településfejlesztési koncepcióról, integrált településfejlesztési 

stratégiáról és településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: korábbi R.) tartalmi 

követelményei alapján nem készítettek településfejlesztési koncepciót, integrált településfejlesztési 

stratégiát és településrendezési eszközöket, az új településfejlesztési tervüket és településrendezési 

tervüket legkésőbb 2024. január 1-ig hatályba kell léptetniük, és a 2012. augusztus 6-án hatályos 

szabályoknak megfelelő településfejlesztési koncepciójuk, integrált településfejlesztési stratégiájuk 

vagy településrendezési eszközeik módosítására 2023. december 31-ig van lehetőségük.” 

 

Az OTÉK 121. § (1) bekezdés rendelkezése alapján: 

(1) A 2012. augusztus 6-án hatályos településfejlesztési koncepció, integrált településfejlesztési 

stratégia és településrendezési eszközök 2023. december 31-ig megvalósítható módosítása során 

a települési önkormányzat a módosítást e rendelet 

a) 2012. augusztus 06-án hatályos II. fejezete, valamint 1. számú melléklete és 

b) koncepció, stratégia vagy településrendezési eszköz módosításakor hatályos III. fejezete 

figyelembevételével készíti el.” 

 

Az új R. átmeneti rendelkezéseinek 78. § (1) bekezdés a) pontja alapján: 

„(1) A településfejlesztési koncepció, az integrált településfejlesztési stratégia, településszerkezeti terv, 

a helyi építési szabályzat, a kerületi építési szabályzat, a fővárosi rendezési szabályzat, a 

településtervek, a kézikönyv és a településképi rendelet 

a)  legkésőbb 2022. június 30-ig megkezdett készítése és módosítása során a településfejlesztési 

koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, 

valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. 

rendelet (e § tekintetében a továbbiakban: korábbi R.) VI. Fejezetének eljárási rendelkezéseit, 

b)  2022. július 1-jétől történő készítése és módosítása során a VII-IX. Fejezet eljárási rendelkezéseit 

kell alkalmazni. 

 

Az állami főépítészi hatáskörben eljáró megyei kormányhivatal illetékességét a fővárosi és megyei 

kormányhivatalokról, valamint a járási (fővárosi kerületi) hivatalokról szóló 86/2019. (IV. 23.) Korm. 

rendelet 2. § (1) bekezdés, feladatát és hatáskörét a főépítészi tevékenységről szóló 190/2009. (IX. 

15.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése és 7. § h) pontja állapítja meg.  

A településrendezési eszközök módosítására vonatkozó szakmai vélemény a korábbi R. 38. § 

rendelkezésére figyelemmel készült.  

 

Szekszárd, elektronikus bélyegző szerint 

 

Tisztelettel: 

 

Dr. Horváth Kálmán főispán nevében és megbízásából: 

Kétnyári Aranka 

állami főépítész 

Kapja: 

1. Címzett 

2. Irattár 

 

































































Tárgy
Az MC-Therm kft rendezési tervvel kapcsolatos módosítási
kérelme

Feladó Czétány László <czetanyl@mctherm.hu>

Címzett <foepitesz@dombovar.hu>

Dátum 2022-08-22 20:02
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Dombóvár_TREmód3_2021_teljes_véleményezési_20220809_17-19.pdf (~1,6 MB)

Ú



Tisztelt Főépítész Úr !
 
2020 augusztus 19.-én a kéréssel fordultunk Pintér Szilárd polgármester úrhoz, az érvényes rendezési terv cégünk telephelyére vonatkozó
korlátozásával kapcsolatosan.
A kérésünk a telephelyünk fejlesztésével kapcsolatos korlátozások felülvizsgálatára ill. törlésére irányult. A mai nappal a melléklet szerinti
tájékoztatást kaptuk.
 
A Dombóvár város honlapjáról is letölthető  „Dombóvár_TREmód3_2021_teljes_véleményezési_20220809.pdf" dokumentum (
https://dombovar.hu/wp-
content/uploads/2022/08/Dombo%CC%81va%CC%81r_TREmo%CC%81d3_2021_teljes_ve%CC%81leme%CC%81nyeze%CC%81si_20220809.pdf
), tartalmazza a telephelyünkre vonatkozó jelenlegi javaslatot.  ( Mellékeltem a telephelyünkre vonatkozó részt – 17-19.o : 
Dombóvár_TREmód3_2021_teljes_véleményezési_20220809_17-19.pdf  ).
 
Sajnos a hrsz 920/1. ingatlanunk dokumentum szerint javasolt (módosított) későbbi besorolása Lke-3 lenne. Ez a besorolás a telephelyünk
fejlesztésére vonatkozó későbbi terveinket nagyban befolyásolja, mivel a telephelyünk a hrsz. 920/2 és a hrsz. 920/1 ingatlanokból áll ! Az ingatlanok
összevonása az eltérő besorolásuk miatt nem lehetséges, így ez későbbi terveinket lehetetlenné teszi.
 
Amennyiben lehetséges kérjük, hogy a hrsz. 920/1. ingatlan módosított besorolása a hrsz. 920/2 – ingatlan Lke-4 - besorolásával megegyezően Lke-
4 legyen !
 
Kérem szíveskedjen jelezni, esetleg van-e még teendőm a kérésünkkel kapcsolatosan !



Üdvözlettel :  Czétány László tervező-ügyvezető
Mob.: 20-936-3396
 

 
 
Ez az e-mail és az összes csatolt fájl bizalmas és törvény által védett lehet. Az email csak a megjelölt címzettnek (névszerint megjelölt további címzetteknek) van irányítva. Amennyiben Ön nem jogosult célszemély, akkor az e-mail

bármilyen közlése, reprodukálása, másolása és terjesztése szigorúan tilos. Amennyiben Ön tévedésböl kapta ezt az emailt, jelezze azt kérem azonnal a feladónak, majd törölje. Az MC-Therm  nem vállal felelöséget a küldött

információk teljes mértékü, hibátlan továbbításáért, annak késedelméért, az adatátvitel-megszakításokért és az adatok használatából eredö károkért. Az MC-Therm nem vállal felelöséget az email elküldése után történt

változtatásokért.

 
 
 
 
 

https://dombovar.hu/wp-content/uploads/2022/08/Dombo%CC%81va%CC%81r_TREmo%CC%81d3_2021_teljes_ve%CC%81leme%CC%81nyeze%CC%81si_20220809.pdf


Tárgy
Dombóvár Város településrendezési eszközök 2021. évi módosítása
teljes eljárásban

Feladó Szicília Étterem - Pizzéria <szicilia2005kft@gmail.com>

Címzett foepitesz@dombovar.hu <foepitesz@dombovar.hu>

Dátum 2022-08-25 13:27



Tisztelt dr. Gyergyák János úr!
 
Telefonbeszélgetésünkre hivatkozva, a következő észrevételeket szeretnénk tenni a Szicília 2005 Kft
telekátalakítás-telekvásárlás ügyében.

-          a tervezeten feltüntetett megvásárolható telekméret, figyelembe véve a már beépített területet, még 50%-
os beépítettségnél is kevés lenne nekünk, mert csak 438 m2 marad a még beépíthető rész, viszont mi egy
600 m2-es épületet szeretnénk oda építeni, mely edzőteremként funkcionálna. Jelenleg 500m2-es
épületet bérlünk, de nagyobbra lenne szükségünk. Sajnos 500 m2 alatt nem férnénk el.

esetleg szóba kerülhetne az a verzió is, ha van rá lehetőség valamilyen módon, hogy 2 külön telket mérnének ki,
egyik az étteremtől a melléképületek végéig tartana, a másik pedig a melléképületek végétől ameddig lehetőség
lenne elmenni, a lényeg az lenne hogy erre a telekre ráférjen egy 600 m2-es épület
vagy ha az kivitelezhető, hogy ha a fent említett módon két telek kerülne kialakításra, és a kettő között alakíttatnánk
ki egy akkora utat, mint ami most az étterem mellett van, átjárási és útszolgalmi joggal.

Több verzió is elfogadható lenne nekünk, és nyitottak vagyunk minden megoldásra, nekünk az a lényeg, hogy a
meglévőkön kívül még tudjunk egy minimum 550m2 épületet megépíteni.
 
Segítségét előre is köszönöm!
 
Tisztelettel:
Horváth Csaba és Orbán Szilvia
Szicília 2005 Kft
Telefonszámaink: +36309362749, +36305522196

 
Küldte a Windows Posta
 

https://go.microsoft.com/fwlink/?LinkId=550986



