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01. ELOZMENYEK

A Dombdévar, 2970/3hrsz-ubelteriileti ingatlan tulajdonosa kérelemmel fordult Dombdvar
Varos Onkormanyzatadhoz, melyben kezdeményezteaz ingatlan terllet-felhasznalasanak,
illetve épitési Gvezetének moédositasat. A modositas célja az ingatlan jelenlegi, és tervezett
hasznalatanak megfelelé szabalyozasi kornyezet kialakitasa.

Dombévar Varos Onkormanyzata, a modositast tdmogaté dontésének megalapozott
megfogalmazasahoz inditvanyozét felkérte,hogy a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az
integralt telepulésfejlesztési stratégiardl és a teleplilésrendezési eszk6zokrél, valamint egyes
telepllésrendezeési sajatos jogintézményekrél szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 10. §-a
(tovabbiakban: Korm. rendelet) szerinti telepitési tanulmanytervet, mint a kérelmét
megalapozd, alatamaszté munkarészt készitesse el.Onkormanyzat felhivta tovabba
inditvanyozo figyelmét, hogy a médositas kidolgozasahoz, atvezetéséhez telepiilésrendezési
szerz6dés megkotését tartja sziikségesnek. E szerz6déskotés alapja pedig az emlitett
telepitési tanulmanyterv lehet, melynek részletes tartalmi kévetelményeit a Korm. rendelet 7.

melléklete rogziti.

02.A TANULMANYTERYV CELJA

Az el6zéek alapjan jelen tanulmany célja, a hivatkozott jogszabalyhelynek megfelels
tanulmany elkészitése, mely a dontéshez sziikséges mélységben bemutatja a mddositasi
szandékot, feltarja a telepiilésrendezési eszk6zok modositasat befolyasold tényezdket,
megvizsgalja a javasolt beépités, valtozas varhatdé kérnyezeti hatasaitvalamint mindezek
alapjan kidolgozza a mddositas javaslatat.

03. AHELYSZIN VIZSGALATA, BEMUTATASA

A modositassal érintett ingatlan Ujdombévar telepiilésrész délkeleti részében talalhaté a
belterlleti hatar mentén. Az ingatlan kézvetlenlil hatédros a Kapos vizfolyas partvonalaval.
Atelken all6 felépitmény a Dombdvar-Simontornya kozotti vasutvonalegykori vasuti
6rhazakeént miikodott. A teleka hatalyos rendezési tervekben lakéteriiletként szabalyozott, a
kalonallé telek szomszédsagaban a folyd partvonala, a Béke utca, valamint a Dombévar -
Magocs - Bonyhad Osszekot6ut(6195 sz. Ut) kozlekedési teriilete taldlhatd. A telek
kornyezetében nyugati oldalon zold-és lakéteriiletek, mig keleti részen foként
mezbgazdasdgi terlletek talalhatok.

Az érintett telek terilete 1296 m? szélessége 14-29 m, hossza, kb. 66 m, jelenlegi
beépitettsége 5%.

Az egykori 6rhazat az elmult években atalakitottak, bévitették, ma irodahazként, logisztikai
kdzpontként hasznalt.
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Fotdk az érintett teriiletr6l a beruhazas el6tti és utani allapotban
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04. A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Szerkezeti terv

Dombévar Varos Teleplilésszerkezeti Tervea modositassal érintett terliletet és attél nyugatra
es6 tagabb kornyezetét kertvarosias lakéteriiletbe sorolja (Lke), mig a Béke utca (Kou)
északi részén kisebb zoldterileteket abrazol. A Kapos folyé és partmenti része
vizgazdalkodasi teriiletbe sorolt (V), az érintett telek déli szomszédsagaban, és a Kapos
foly6tol keletre esd jelentds teriileten altalanos mezégazdasagi (Ma) terlilet talalhatod. A Beke
utca és IX. utca a szerkezeti terven tervezett belterileti gy(ijtéutként jelenik meg, azok
csomoépontjdban a 6195 sz. masodrendld féut mentén fontosabb szintbeni kézuti
csomépontot jeldl. A vizfolyas érintett az orszagos okoldgiai halézat okolégai folyosé
Ovezetével, mig a szomszédos mezbgazdasagi teriletek térségi jelentés tajképvédelmi

terlilet tvezetébe esnek.

Kivonat a hatalyos szerkezeti tervbdl

Helyi épitési szabalyzat és szabdlyozasi terv

A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv a szerkezeti terv elhatarozasaival
osszhangban Lke-1 jeli 6vezetbe (kertvarosias lakoteriilet) sorolja az érintett ingatlant.
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A telek északi hataraban a szabalyozasi terv kerékparit nyomvonalat jeloli.

A vonatkozé legfontosabb elbirasok Lke-1:

Az Lke-1 jelil 6vezet laza beépitésii, Osszefliggd nagykertes lakédvezet, amely
legfeljebb kétlakasos, az 5,0 m-t meg nem haladé épitménymagassagu lakééplletek
elhelyezésére szolgal.
az oOvezetben elhelyezheté funkciok: OTEK 13 '§. (2) bekezdes 2, 3, 4 pontja
szerinti,valamint kivételesen(2) bekezdeés 1 pontja, valamint (3) bekezdés 5 pontja
szerintiepitmények
a beépitési madd:Kialakult oldalhataron allo, ikresen csatlakozé illetve szabadon allé
beépités tarthato, Uj beépités oldalhataron allé legyen (a kialakult allapot beepitési
maod esetén tarthatd Ujjaépités esetén is) - a szabalyozasi terven jelzett épitési hely
oldalhataron allé beépitést iranyoz eld
a beépitési szazalék kialakult, vagy 30% (a kialakult allapot beépitetiség esetén
tarthato ujjaépités esetén is).
Beépités parameterei:

o elbkert esetén kialakult allapot tarthato, vagy 5,0 m

e oldalkertnél oldalhataron all6 beeépites esetén kialakult allapot szerint,
saroktelken az oldalhataron allé beépités mentén, valamint < 20 m
telekmélységesetén 0,0 m is lehet.Vizfolyasok, arkok mentén az oldalkert
beépitési médtdl figgetlendl legalabb 6,0 m legyen.

e hatsokert telekhossz flggvényében szamolandd, mely 40 m-nél kisebb
telekhossz esetében 6,0 m

legkisebb zoéldfellleti nagysag 50%

a megengedett épitménymagassag kialakult tarthato, illetve saroktelken alkalmazhaté
a 6,0 méteris.

megengedett teleknagysag kialakult, illetve 600 m?
a legkisebb utcai homlokvonala kialakult tarthato, illetve 15,0 m

A Helyi Epitési Szabalyzat 7. §. (2) bekezdés a.) pontia szerinti teljes
kézmiivesitettség biztositando
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05.A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK, A SZABALYOZAS
MODOSITANDO ELEMEI

A modositas legfébb célja, hogy az érintett ingatlan a jelenlegi haszndlata (irodahaz,
logisztikai kbzpont) és a tervezett fejlesztések elhelyezésére alkalmas terlilet-felhasznalasba,
ovezetbe keriiljon. Az ingatlanon a meglévd létesitmények mellett mez6gazdasagi gépek
Uzemanyag ellatdsahoz szlkséges tarold, és kiadagolo egység létesitése tervezett.
Tavlatban mindez 6sszesen 2db 20m?®-es zart konténer elhelyezését jelenti az ingatlanon. Az
Uzemanyag tarolas és adagolas e felszin feletti zart technoldgiaju konténerekben térténik.

A mddositas teriilethasznalati valtozast jelent, érinti a teleplilésszerkezeti tervet, és a
szabalyozasi tervet. A helyi épitési szabalyzat széveges rendelkezéseit a modositas nem

érinti.

06. A SZABALYOZASI KONCEPCIO, A MODOSITANDO SZABALYOZASI
ELEMEK BEMUTATASA

Az ingatlan jelenlegi, és tervezett hasznalata alapjan valamely telepiiléskézpont-vegyes
terllet, Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terlilet, vagy kiilénleges teriilet, illetve 6vezetbe
soroldsa mertlhet fel.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan 6nallé, elkiilonilé, mas beépitésre szant terllettel nem
hataros, a tervezett hasznalathoz a nem =zavaré hatasl gazdasagi teriilet lehet a
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legalkalmasabb, vagyis a teriilet Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terilletbe (Gksz), a
hatalyos HESZ szerinti Gksz-1 jel dvezetbe javasolt sorolni.

Szerkezeti terv:

A szerkezeti terven tervezett médositas az ingatlan teriiletét érinti. Kertvarosi lakéteriletbsl
(Lke) Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletbe (Gksz) teriiletbe kertil 4t.

Az ingatlan a hatalyos szerkezeti terv szerint is belterileti, beépitésre szant teriilet. A
modositas soran Uj beépitésre szant teriilet nem kertil kijeldlésre.

A szerkezeti terv egyéb tekintetben nem valtozik.
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A szerkezeti tervi terv tervezett médositisa

Helyi épitési szabaélyzat és szabalyozasi tervek:

A mddositasok a helyi épitési szabalyzat (HESZ) széveges rendelkezéseit nem érintik, csak
a HESZ mellékleteként megjelend szabalyozasi tervet. A médositasi szandéknal bemutatott
véltozasok atvezetése a hatalyos szabalyozasi terv koncepcidjaba illeszthets, a kialakitott
eszkozrendszer alkalmazhato, uj elemek beiktatdsa nem indokolt.

A meglévé elbirasok alapjan a Gksz-1 jelli vezet eldirasai vannak 6sszhangba a tervezett
hasznélattal, és a kornyezet elvarasaival. Az 6vezetben egy elbiras pontositasa szikséges.

A HESZ 10.§ (1) 1. pontjaban megfogalmazott 50 m-es védétavolsag ma mar nem elbiras,
helyi szabalyként valé megtartas javasolt az alabbiak szerint:
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.Benzinkut, (izemanyagtélté az évezetben akkor helyezhet6 el, ha a téltépont a

legkézelebbi lako-, (diil6-, egészségligyi, szocidlis épllettdl legalabb 40m tévoiségra
van.”

A Tervezett gazdaségi teriilet kdzvetleniil nem érintkezik a lakoterilettel, attél a rendezési

tervek szerint egy zoldteriilet és egy Ut valasztia el. Ezen elemek valtoztatas nélkiil
megmaradnak.

Gksz-1 6vezet eldirasai az alabbiak:

(1) A

K(SZ)/SZI0 | K/60
Ki/7,5 | K/2000

jelt 6vezet elsésorban nem jelentés zavard hatast gazdasagi tevékenységi célu, térségi
szintl kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épiiletek elhelyezésére szolgal.

1K™ betiiel meghatarozasa Id. 6. §. (11) bekezdés

1. Az ovezetben elhelyezheté funkcié: OTEK 19. §. (2) bekezdés 1, 2, 3, pontja valamint

kivetelesen elhelyezhet6 (2) bekezdés 4. pontja® és (3) bekezdés 1, 2 pontja szerinti
épitmények.

® Benzinkit az 6vezetben akkor helyezheté el, ha a vonatkozd jogszabalyban elgirt 50,0 m-es
levegbvédelmi Gvezet lako-, (dil6-, oktatasi, egészséglgyi, szocidlis- és igazgatasi céli epiiletto]

biztositott.

2. A kézmiivesitettség mértéke: A 7. §. (2) bekezdés a.) pontja szerinti telies kézmivesitettség
biztositando.

3. A telekalakitas | Barmilyen, az  aldbbi parameétereknek  megfeleld  telekalakitas
lehetéségei engedélyezhetd.
A kialakithaté | Legkisebb teriilete K tarthaté vagy 2000 m?
telek Legkisebb utcai homlokvonala K tarthaté vagy 30,0 m

4, Az ovezet kialakult és kialakithato telkeinek megengedett

Beépitési médja ~ Legnagyobb Legkisebb
beépitettsége % zdldfeliilet %

Kialakult szabadon all6 illetve oldalhataron alid
beépités tarthatd, Uj beépités szabadonallé legyen, K tarthaté ill. 60% 20%
kivételesen oldalhataron all6 is engedélyezhets®
|+ amikor telekfelosztas a kialakult beépités miatt, csak igy lehetséges,
5. A beépités paraméterei
Az dvezet telkein
Elhelyezheto Megengedett legkisebb Beépitési mod
éplletek szama elokert oldalkert hatsoékert fliggvényében
Tébb épiilet K tarthaté vagy K/6,0m ‘mm—* Szabadon &llo
létesithets | 120 m™ (fasitott | )9 6 «—— | Oldalhatéron alié
parkoléval)

|* = Saroktelek esetén legalabb egyik elSkert 12,0 m, masik 6,0 m legyen,

! Médositotta a 10/2008.(I1.27.) R., hatdlyba Iép: 2008. mareius 1., 37/2013. (X. 1.) R, hatalyba lép: 2013. november 1.
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= Abban az esetben is 6,0 m lehet, ha a telek utcavonala (saroktelek esetében legalabb egyik) elott

fasitott parkol6 alakithato ki.
= Az elkert akkor is 6,0 m lehet, ha az Gvezet telkét kiszolgalé szerviz it mentén, legalébb egy oldalon parkolok

létesiiliek.

— Porta épiilet elgkertben minden esetben létesithetd.

*== Az elékertben porta épiilet létesitése OTEK-ban foglalt eléirastol megengedsbb, Id. BM. Dél-Dunantuli
Teriileti Foépitészi Iroda 101/2004 iktatdszamu szakvéleményében megadott hozzajarulasat.

Az dvezetben elhelyezhets & Uletekre vonatkozé me kotések

6.
Megengedett Tetdzet és tetd Magasteté legnagyobb Tet6 héjazata
épitménymagassa hajlasszoge szélessége

Sziirke pala nem
- lehet

K tarthato, Uj beépités
__legfeliebb 75m* -

7. Egyedi eldirasok

8. [ Sajatos jogintézmények ]
[ 8.1 [ Epitési tilalom:- ]

8.2 | Helyi laké és kiszolgalé utak szamara torténs lejegyzés érinti a kovetkezo
ingatlanokat: -

[ 8.3 | Elévésarlasi jog:-

Vonatkozé védelmi kategériak

a.) OROKSEGVEDELEM SZERINT-

b.) EGYEB:

A fentiekben kaériilirt valtozasokat a tervezett szabalyozasi terviap részlet mutatja be.

©

L L

| e
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A tervezett szab4lyozasi terv
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07. A BEEPITESI TERV

Jelen telepitési tanulmanyterv készitése a kézeljévében tervezett fejlesztéshez kapcsolddik.
Jelen tervezési szakaszban, amig a teleplilésrendezési eszkdzok a fejlesztés
megvalésitasahoz szilkséges Ovezeti elSirasokat nem tartalmazzak, a konténerek

telepitésére vonatkozé terv kidolgozasara még nem kerdilt sor.
Beruhazé célja a kérnyezé mezdgazdasdgi teriiletek miiveléséhez szikséges (izemanyag

ellatas biztositasa, a teriiletekhez kézeli elhelyezése.

08. A FEJLESZTES EGYEB KORULMENYEI
kozlekedés, kézmii, kornyezeti hatas, biolégiai aktivitasérték, orokségvédelem

Kozlekedés
Kozlekedés tekintetében nem térténik moédositas a kialakuit kézlekedési célu teriiletek a

tovabbiakban is biztositjak a teriiletek elérhetdségét, és hasznalatat.

Koézmii
Az ingatlanon a villamos energia szolgaltatas és a vizellatas kiépitett. Hirkdzlési és

szénhidrogén ellatasi szilkséglet esetén a szomszédos Béke utcardl a racsatlakozas
megoldhaté.

Kivonat az "E-kézm{i" hatalyos kézm(adat szolgaltatasbél
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Kornyezeti hatas

Az érintett, magantulajdonu telken jelenleg egy épiilet talalhat6. A modositassal a terdlet
igénybevétele, beépithetésége valtozik, kismértékben né. Ennek ellenére a médositas

varhaté kornyezeti hatasa nem jelentés.
A terllethasznalatnak azonban tekintettel kell lennie a Szomszédos vizfolyasra, és annak

védett természeti kOrnyezetére. A hasznalat a vedett érték fennmaradasat és a vizigyi
szakfeladatok ellatasat nem akadalyozhatja.

Biolégiai aktivitdsérték

A médositas sordn nem térténik olyan viltozas, amely a terilet biolégiai aktivitasérték
valtozasat eredményezné.

Orékségvédelem

A médositassal érintett terilet miemiéket, régészeti érdekeltségii teriiletet, helyi épitészeti
érteket, orszagos vagy helyi természeti értéket nem erintenek.






