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čBĆNYA K¥ZS£G 
TELEP¦L£SRENDEZ£SI ESZK¥ZEINEK 2021. £VI 1. SZĆMĐ MčDOSĉTĆSA 

 

 
 

I. JčVĆHAGYĆSRA NEM KER¦Lŕ MUNKAR£SZEK 
 

01. ELŕZM£NYEK 
 

 

čb§nya jelenleg hat§lyos telep¿l®srendez®si eszkºzei, a 8/2010. (II.17.) sz§m¼ 

hat§rozattal j·v§hagyott szerkezeti terv ®s a 2/2010 (II.17.) sz§m¼ rendelettel j·v§hagyott Helyi 

£p²t®si Szab§lyzat (tov§bbiakban: H£SZ) ®s Szab§lyoz§si Tervek. 

 

A hat§lyos telep¿l®srendez®si eszkºzºk m·dos²t§s§t egy idŖsotthon ®p²t®si 

beruh§z§s§nak elŖseg²t®s®nek ig®nye ind²totta el. Az elj§r§s megind²t§s§t čb§nya Kºzs®g 

¥nkorm§nyzata kezdem®nyezte.  

 

čb§nya Kºzs®g ¥nkorm§nyzat§nak K®pviselŖ-test¿lete a sz¿ks®gess® v§l· 

telep¿l®srendez®si eszkºzeinek m·dos²t§s§t megalapoz· telep¿l®sfejleszt®si dºnt®s®t a 

23/2021. (VI.24.) sz§m¼ hat§rozat§ban fogalmazta meg (ld.: 1. sz§m¼ mell®klet). Ezzel egyben 

az čb§nya 15 ®s 17. helyrajzi sz§m¼ ingatlant kiemelt fejleszt®si ter¿lett® is nyilv§n²totta. 

 

¥nkorm§nyzat a 4/2017. (IX.29.) rendelet®ben dºntºtt a telep¿l®srendez®si terveinek 

m·dos²t§sa eset®n alkalmazand· partners®gi egyeztet®s szab§lyair·l, melyeket jelen elj§r§s 

sor§n is alkalmazni k²v§n.  

 

ElŖzŖek alapj§n, ¥nkorm§nyzat a telep¿l®srendez®si eszkºzºk m·dos²t§s§nak egyeztet®si 

elj§r§s§t a telep¿l®sfejleszt®si koncepci·r·l, az integr§lt telep¿l®sfejleszt®si strat®gi§r·l ®s a 

telep¿l®srendez®si eszkºzºkrŖl, valamint egyes telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŖl 

sz·l· 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32.Ä (6) bekezd®s®ben foglaltak alapj§n t§rgyal§sos 

elj§r§sk®nt k²v§nja lefolytatni. A t§rgyal§sos elj§r§s a vonatkoz· korm§nyrendelet szakasza 

szerint, a partners®gi egyeztet®s kezdem®nyez®s®vel indul.  

 

A tervezett m·dos²t§s a telep¿l®s fejleszt®si koncepci·j§ban megfogalmazottakkal tov§bbra 

is ºsszhangban van, a fŖ infrastrukt¼ra h§l·zatot nem ®rintik. 

 

čb§nya Kºzs®g ¥nkorm§nyzata megb²zta Kov§cs P®ter telep¿l®stervezŖ (n®vjegyz®ksz§m: 

TT-02-0656), v§llalkoz·t a telep¿l®sfejleszt®si dºnt®s®ben meghat§rozott tervez®si munka 

elv®gz®s®vel.  
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02. A MčDOSĉTĆS ĆLTALĆNOS BEMUTATĆSA 

 
A m·dos²t§s čb§nya Kºzs®g 15., 17.  helyrajzi sz§m¼ ingatlanok ter¿let®t ®rinti.  
A m·dos²t§ssal ®rintett szerkezeti egys®g lehat§rol§si ter¿lete a belter¿leti hat§rvonal ®s a 077 
helyrajzi sz§m¼ §rok kºzºtti ter¿let. 
 

  

A m·dos²t§s helye a telep¿l®s szerkezet®ben 
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03. HELYSZĉNI VIZSGĆLAT £S L£GIFOTčK 
 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let a telep¿l®s elej®n, belter¿leten, a k¿lter¿lettel hat§rosan 

helyezkedik el. A FŖ utc§r·l kºzel²thetŖ meg. £szakr·l a patak, d®lrŖl az erdŖ hat§rolja. Az 

ingatlan kºzel®ben egy nagyobb m®retŤ kºzter¿leti parkol· tal§lhat·.  

A fejleszt®ssel ®rintett ter¿let (17. helyrajzi sz§m.) mºgºtt elter¿lŖ egykori s²p§lya 

ter¿let®nek megkºzel²t®se jelenleg a 15. helyrajzi sz§m¼ ingatlanr·l tºrt®nik.  

Az beillesztett l®gi fot·n, m®g tºbb ®p¿let is l§tszik a 17. helyrajzi sz§m alatti ingatlanon, 

m§ra az ®p¿letek elbont§sra ker¿ltek. (l§sd: helysz²ni fot·k).  
 

 

 

 

 
Az ind²tv§ny helysz²ne
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Helysz²ni fot·k 
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Helysz²ni fot·k 
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Helysz²ni fot·k 
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04. A MčDOSĉTĆS R£SZLETES BEMUTATĆSA 
 

A m·dos²t§s c®lja čb§nya k¿lter¿leti erdŖkkel kºzvetlen¿l hat§ros belter¿leti ingatlan§n 

tervezett idŖsotthon megval·s²that·s§ga ®rdek®ben a 15. ®s 17. helyrajzi sz§m¼ telkek 

ºvezet®nek m·dos²t§sa. 

A fejleszt®ssel ®rintett ter¿letet a hat§lyos telep¿l®sszerkezeti terv falusias lak·ter¿let 

ter¿letfelhaszn§l§si egys®gbe, a belter¿let szab§lyoz§si terv Lf-3 jelŤ falusias lak·ter¿let 

ºvezetbe sorolja. 

A hat§lyos H£SZ szerint a beruh§z§s funkci·j§ban elhelyezhetŖ, a be®p²thetŖs®g ®s az 

®p²tm®nymagass§g elv§rt ®rt®keit a tervezett ®p¿letek teljes²tik.  A tervezett 2 ®p¿letben egy 

idŖsek otthona, ºsszesen 12 rendeltet®si egys®g kialak²t§sa tervezett. A H£SZ jelenleg 2 lak§s 

elhelyez®s®t teszi lehetŖv® az ºvezetben, mely elŖ²r§s alapj§n (®p²t®shat·s§ggal tºrt®nt elŖzetes 

egyeztet®s alapj§n) a tervezett fejleszt®s nem val·s²that· meg. 

ElŖzŖek alapj§n rºgz²thetŖ, hogy a hat§lyos telep¿l®srendez®si tervek a fejleszt®s 

megval·s²t§s§t a rendeltet®si egys®g tekintet®ben nem teszik lehetŖv®, a vonatkoz· ter¿let 

szab§lyoz§si kºrnyezete fel¿lvizsg§land·, m·dos²tand·. A t§mogatott fejleszt®si c®l 

megval·s²that·s§ga ®rdek®ben ¼j, a tervezett fejleszt®shez illesztett ºvezet ker¿l kialak²t§sra. 

 A m·dos²t§s a hat§lyos telep¿l®srendez®si eszkºzºkben m§r rºgz²tett belter¿leti hat§r 

m·dos²t§s§t nem ig®nyli, ¼jonnan be®p²t®sre sz§nt ter¿let nem ker¿l kijelºl®sre. A telep¿l®s 

kºzleked®si h§l·zat§nak a fŖbb nyomvonalai, ®s a fŖ infrastrukt¼ra h§l·zata nem v§ltozik.  

Mivel a szab§lyoz§si terv m·dos²t§s§val ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let nem ker¿l kijelºl®sre, 

ez®rt a telep¿l®si tervek tartalm§r·l, elk®sz²t®s®nek ®s elfogad§s§nak rendj®rŖl, valamint egyes 

telep¿l®srendez®si saj§tos jogint®zm®nyekrŖl sz·l· 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet elŖ²r§sai 

szerint a biol·giai aktivit§s®rt®k szinten tart§s§r·l nem kell gondoskodni. 

A m·dos²t§s ®rinti a telep¿l®sszerkezeti terv, valamint a belter¿leti szab§lyoz§si terv, ®s 

a helyi ®p²t®si szab§lyzat szºveges rendelkez®seit. 

 

ElŖzŖek alapj§n, jelen m·dos²t§s az al§bbi m·dos²t§si elemet tartalmazza: 

 
 

M·dos²t· 

ind²tv§ny 

sorsz§ma 

£rintett 

szelv®ny 
Ind²tv§nyoz· A m·dos²t· ind²tv§ny rºvid tartalma, helysz²ne 

1 

SZ-1 

(Belter¿leti 

szab. terv ) 

Hivatalb·l 

15. ®s 17. helyrajzi sz§m¼ telkek ºvezet®nek 

m·dos²t§sa egy idŖsotthon kialak²that·s§ga 

®rdek®ben 
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Az ®rintett ingatlanok ma az Lf-3 jelŤ ºvezetbe soroltak.  

Az ºvezet a telep¿l®sen 4 helysz²nen alkalmazott (a volt vizimalmok telkein),  melyekre 

az al§bbi elŖ²r§sok rºgz²tettek: 

 
ĂLf  j e l Ť  f a l u s i a s  lak·ter¿ l et 

7. Ä 

(1) A ter¿letek elsŖsorban lak·®p¿letek elhelyez®s®re szolg§lnak, de elhelyezhetŖ m§s az 
OT£K vonatkoz· paragrafusaiban megengedett funkci·j¼ ®p¿let is az ott meg- hat§rozott 
felt®telekkel ï az ¿zemanyagtºltŖ §llom§s kiv®tel®ve. 

(2) A ter¿leten telkenk®nt legfeljebb 2 lak§s l®tes²thetŖ. Egy ®p¿let brutt· szintter¿lete nem 
haladhatja meg a 300 m2-t. 

(3) A ter¿leten §rutermelŖ §llattart§s nem folytathat·. 

(4) A ter¿letek ®p²t®si ºvezetein az ®p²t®si telkek kialak²t§sa sor§n alkalmazhat· legkisebb 
telekm®reteket, azok elŖ²rt be®p²t®si m·dj§t, legnagyobb be®p²tetts®g®t ®s a legkisebb 
zºldfel¿leti ar§nyt, tov§bb§ a megengedhetŖ legnagyobb ®p²tm®nymagass§got az 1. 

sz§m¼ mell®klet tartalmazza.ò 
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Lak·ter¿let Lf-3 Z, K K K 30  2 lak§s 40 6,0 

 

A m·dos²t§s sor§n egy ¼j, az egyedi ter¿lethaszn§lathoz igaz²tott ºvezet 

kialak²t§sa fogalmaz·dott meg megold§sk®nt, ami egyben biztos²tja azt is, hogy az adott 

ºvezetre kidolgozott elŖ²r§sok csak bizonyos funkci·k eset®n ®rv®nyes²thetŖk. 

A m·dos²t§s sor§n egy olyan be®p²t®sre sz§nt, Kesz  - k¿lºnleges eg®szs®g¿gy, 

szoci§lis ell§t§s ter¿letfelhaszn§l§si egys®g / ºvezet ker¿l bevezet®se, mely lehetŖv® 

teszi az idŖsotthon elhelyez®s®t.  Az ¼j ºvezet megtartja a hat§lyos terv szerinti 

be®p²thetŖs®get, zºldfel¿leti elŖ²r§st, ®s ®p²tm®nymagass§got, ®s szintter¿letet is. 

Csup§n az elhelyezhetŖ funkci· ®s rendeltet®si egys®gek sz§ma pontosodik. 

 

A m·dos²t§s sor§n a hat§lyos helyi ®p²t®si szab§lyzat szºveges r®sze ®s az 1. 

mell®klet®t k®pezŖ t§bl§zat a pirossal jelºlt szºvegr®sszel eg®sz¿l ki, valamint egy ¼j 

szakasszal is bŖv¿l az al§bbiak szerint. 
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A  TER¦LET- H A S Z NĆLAT  R E N D S Z E R E 
5. Ä 

(1) Az 1. Ä (1) bekezd®sben lehat§rolt ter¿leten - az OT£K szerint ï az al§bbi megnevez®sŤ, 
®s jelŤ ter¿letfelhaszn§l§si egys®gek tal§lhat·k. 

 

BE£PĉT£SRE SZĆNT TER¦LET: 

LAKčTER¦LETEK 
falusias lak·ter¿let Lf 

¦D¦LŕTER¦LETEK 
H®tv®gi h§zas ¿d¿lŖter¿let ¦h 

K¦L¥NLEGES TER¦LETEK 
k¿lºnleges turisztikai ®s kºzºss®gi ter¿let Ktk 
k¿lºnleges eg®szs®g¿gyi ®s szoci§lis ter¿let Kesz 

 

BE£PĉT£SRE NEM SZĆNT TER¦LET: 

K¥ZLEKED£SI TER¦LETEK 
kºz¼ti kºzleked®si ter¿let 

ERDŕTER¦LETEK 
v®delmi erdŖter¿let Ev 

MEZŕGAZDASĆGI TER¦LETEK 
kertes mezŖgazdas§gi ter¿let Mke 
korl§tozott hasznos²t§s¼ §ltal§nos mezŖgazdas§gi ter¿let Mko 

VĉZGAZDĆLKODĆSI TER¦LET V 
 
 
K¦L¥NLEGES TER¦LETEK 
k¿lºnleges ¿d¿lŖ ter¿let K¿ 
k¿lºnleges ter¿let temetŖ Kt 
k¿lºnleges sportter¿let Ks 
k¿lºnleges ter¿let gyermekt§bor Kgy 
k¿lºnleges ter¿let rendezv®nyt®r Kr 
k¿lºnleges ter¿let s²p§lya Ks² 

 

(2) A ter¿let-felhaszn§l§si egys®gek ter¿lete ï amennyiben annak tºbb felhaszn§l§si m·d¼, 
vagy ®p²t®si felt®telŤ r®sze van ï ºvezetekre, illetve ®p²t®si ºvezetekre tagol·dik. 

(3) Az ºvezetek, ®p²t®si ºvezetek ter¿lete telkekre, ®p²t®si telkekre ®s ezek megkºzel²t®s®t 
biztos²t· kiszolg§l· kºz-, illetve mag§nutakra bonthat·. 
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Lak·ter¿let Lf-1 O, K K 16  

30 

 
300 

 

2 lak§s 

 

40 

 
4,5  Lf-2 O 300 16 

 Lf-3 Z, K K K  6,0 

 

¦d¿lŖter¿let ¦h O 300 16 20 150 2 60 4,5 
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K¿lºnleges 
ter¿let 

Ktk SZ 1500 25 30   40 6,0 

 Kesz SZ szab§lyoz§si 
terv szerint 

szab§lyoz§si 
terv szerint 

30 300 - 40 6,0 

 

 

Kesz  jelŤ  k¿lºnleges  eg®szs®g¿gyi, szoci§lis ell§t§s ºvezete 

8./A Ä 

(1) Az ºvezetben elhelyezhetŖk az eg®szs®g¿gyi ®s szoci§lis ell§t§st szolg§l·, valamint 
elŖzŖek kiszolg§l§s§t szolg§l· ®p¿letek, rendeltet®si egys®gek, tov§bb§ legfeljebb egy 
szolg§lati lak§s. Tov§bbi lak§s, lak·®p¿let, ¿d¿lŖ®p¿let, ®s ¿d¿lŖegys®g nem helyezhetŖ 
el. 

(2) A ter¿leten az ®p²t®si telkek kialak²t§sa sor§n alkalmazhat· legkisebb telekm®rete- ket, 
azok elŖ²rt be®p²t®si m·dj§t, legnagyobb be®p²tetts®g®t ®s a legkisebb zºldfel¿leti ar§nyt, 
tov§bb§ a megengedhetŖ legnagyobb ®p²tm®nymagass§got, szintter¿letet az 1. sz§m¼ 
mell®klet tartalmazza. 
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A szerkezeti terv tervezett m·dos²t§sa 
 

A hat§lyos telep¿l®sszerkezeti terven a 15. ®s a 17. helyrajzi sz§m¼ ingatlan falusias 
lak·ter¿letbe sorolt. A m·dos²t§s sor§n, a 15. helyrajzi sz§m¼ ingatlan kºzleked®si c®l¼ 
kºzter¿let, a 17. helyrajzi sz§m¼ ingatlan k¿lºnleges ter¿let-felhaszn§l§sba ker¿l §tsorol§sra az 
eg®szs®g¿gyi ®s a szoci§lis funkci· megjelºl®s®vel. A k®t ingatlan hat§ra a rendez®si terv 
m·dos²t§s§nak javaslata alapj§n, a ter¿letnagys§gok v§ltoz§sa n®lk¿l, m·dosul. 
 

 

 
Kivonat a hat§lyos szerkezeti tervbŖl 
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A szab§lyoz§si terv tervezett m·dos²t§sa 
 

A m·dos²t§s sor§n sz¿ks®ges vizsg§lni ®s biztos²tani a m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let mºgºtt 

elter¿lŖ s²p§lya megkºzel²thetŖs®g®nek lehetŖs®g®t. ĉgy a 15. helyrajzi sz§m¼ ingatlan, jelentŖs 

r®sze, valamint a 17. helyrajzi sz§m¼ ingatlanb·l ï a v²zfoly§s feletti h²d haszn§lhat·s§ga 

®rdek®ben ï egy kis r®sz kºzleked®si c®l¼ kºzter¿letbe ker¿l §tsorol§sba, a jelenlegi Lf-3 ï

falusias lak·ter¿letbŖl. A 17. helyrajzi sz§m¼ ingatlan fennmarad· ter¿letei k¿lºnleges 

 
Kivonat a tervezett szerkezeti  tervbŖl 
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eg®szs®g¿gyi ®s szoci§lis ter¿lett® m·dosul (Kesz). A 15. helyrajzi sz§m¼ ingatlanr·l teljesen, 

m²g a 17. helyrajzi sz§m¼ ingatlanon a kºzleked®si ter¿letk®nt jelºlt szakaszon a Ătelek be nem 

®p²thetŖ r®szeò jelºl®s tºrl®sre ker¿l.  

Tov§bb§ az egykori malom®p¿letek bont§sra ker¿ltek, a v®delmet jelºlŖ piros sz²n tºrl®sre ker¿l 

(az ®p¿letek m®g nem, a bont§s fºldhivatali §tvezet®se m®g folyamatban van). Az ®p¿letek ®s a 

v®delem megszŤn®s®vel a terven jelºlt TV2 jelŤ hat§rvonal (ter¿leti v®delem) is tºrl®sre ker¿l 

(telep¿l®sk®pi rendelet nincs m®g elfogadva). 

A m·dos²t§s sor§n ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let nem ker¿l kijelºl®sre. 
 

 

Hat§lyos szab§lyoz§si terv 
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05. K¥ZLEKED£S £S K¥ZMţELLĆTĆS 
 

A m·dos²t§s sor§n valamivel tºbb, mint 200 m2 ter¿let ker¿l kºzleked®si c®l¼ kºzter¿letbe, 

melynek elsŖdleges c®lja a kºrnyezŖ ingatlanok (elsŖsorban a s²p§lya) megkºzel²thetŖs®g®nek 

biztos²t§sa.  A ter¿let jelenleg sem rendelkezik kºz¼ti vagy mag§n¼ti t®nyleges megkºzel²t®ssel. 

A m·dos²t§s sor§n ennek rendez®se is megtºrt®nik, az ºnkorm§nyzati tulajdonban l®vŖ 15 hrsz. 

ingatlan ig®nybev®tel®vel.  

 
 

Kivonat a  tervezett szab§lyoz§si tervbŖl 



čBĆNYA K¥ZS£G TELEP¦L£SRENDEZ£SI ESZK¥ZEINEK 2021. £VI 1. SZĆMĐ MčDOSĉTĆSA TĆRGYALĆSOS ELJĆRĆSBAN 18 

KOVĆCS P£TER. 7635 P£CS, DONĆTUSI ĐT. 61., TEL.:30/271-5010, E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU. 

 

w

 

 

A m·dos²t§ssal ®rintett helysz²nen megtal§lhat· a villamosenergia, a v²zell§t§s ®s 

v²zelvezet®s, valamint a h²rkºzl®s kºzmŤvek vezet®kei. Az ingatlant·l 50 m®terre, a fŖ¼ton 

h¼z·dik a ki®p²tett g§zvezet®k.  
 

 

 
 

 
 

Helysz²ni fot·k a tervezett megkºzel²t®srŖl 
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06.TĆJ £S TERM£SZETV£DELEM, Z¥LDTER¦LETEK 

 

 

A tervezett m·dos²t§s az az al§bbi t§j- ®s term®szetv®delmi szempontb·l az al§bbi ter¿leteket 

®rinti: 

¶ orsz§gos jelentŖs®gŤ v®dett term®szeti ter¿let: Kelet-Mecsek T§jv®delmi Kºrzet 

¶ eur·pai kºzºss®gi jelentŖs®gŤ term®szetv®delmi rendeltet®sŤ ter¿letek (Natura 2000 

ter¿letek): a Mecsek elnevez®sŤ, HUDD 20030 jelŤ kiemelt jelentŖs®gŤ 

term®szetmegŖrz®si ter¿let  

¶ nemzeti ºkol·giai h§l·zat magter¿let ºvezete; 

¶ t§jk®pv®delmi szempontb·l kiemelten kezelendŖ ter¿let ºvezete. 

 

A 17. helyrajzi sz§m¼ ingatlan felsz²n®nek nagy r®sz®t az ®p¿letbont§sok ut§ni terepfelsz²n 

jellemzi, a telek keleti r®sze erdŖs¿lt, valamint a patak ment®n, a telekhat§ron k®t koros, j· 

§llapot¼ fenyŖ §ll. 

A helyi ®p²t®si szab§lyzatban, az ¼j ºvezetben a hat§lyos rendez®si terv szerinti zºldfel¿leti 

ar§ny ker¿l rºgz²t®sre a tov§bbiakban is (40%), valamint fennmarad a patak ment®n rºgz²tett, 5,0 

m sz®less®gŤ, be nem ®p²thetŖ ter¿lets§v. 

A m·dos²t§ssal ®rintett ter¿letek belter¿letek, a hat§lyos telep¿l®srendez®si tervekben 

be®p²t®sre sz§nt ter¿letek. A m·dos²t§s sor§n ¼j be®p²t®sre sz§nt ter¿let kijelºl®se nem tºrt®nik.  

čb§nya telep¿l®sk®pi arculati k®zikºnyve elk®sz¿lt, a telep¿l®sk®pi rendelete egyeztet®s alatt 

§ll, elfogad§sa nem tºrt®nt m®g meg. Az ®p¿letek kialak²t§sa, anyaghaszn§lata sor§n javasolt 

szem elŖtt tartani a kºrnyezet®nek elv§r§sait, javasolt egyeztetni a telep¿l®si fŖ®p²t®sszel. 

 

A Natura 2000 h§l·zathoz tartoz· HUDD20030 k·djelŤ kiemelt jelentŖs®gŤ term®szetmegŖrz®si 

(lila sraffoz§s)  ter¿letek a telep¿l®s k¿l- ®s belter¿let®nek eg®sz®t, m²g illetve ®s HUDD10007 

k·djelŤ k¿lºnleges mad§rv®delmi (piros sraffoz§s) ter¿letek a telep¿l®s k¿lter¿leteit fedi le. 

A m·dos²t§si ter¿let kºzmŤt®rk®pe 

(piros villamosenergia, barna v²zelvezet®s, k®k v²zell§t§s, s§rga sz®nhidrog®n, zºld h²rkºzl®s vezet®ke) 
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forr§s:natura200.eea.europa.eu 

BMTrT 3/1. mell®klete ºkol·giai h§l·zat 
magter¿let®nek ºvezete 

BMTrT 3/8. mell®klete t§jk®pv®delmi ter¿let 
ºvezete 


