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MÓDOSÍTÁSI HELYSZÍN BEMUTATÁSA INTÉZKEDÉST BEAVATKOZÁST IGÉNYLQ TERÜLETEK
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ERVI ELQZMÉNYEK TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉSEK ÉS AZOK ÉRVÉNYESÜLÉSE
ÖNKORMÁNYZAT GAZDÁLKODÁSA TELEPÜLÉSÜZEMELTETÉ

ERÜLETRENDEZÉSI TELEPÜLÉSSZERKEZETI VIZSGÁLAT
Hatályos településrendezési eszközök

Településszerkezeti terv
Helyi építési szabályzat

Hatályos településképi rendelet
Z ÉPÍTETT KÖRNYEZET ÉS AZ ÉPÍTÉSZETI ÖRÖKSÉG VIZSGÁLATA
ÁJI ÉS TERMÉSZETI ADOTTSÁGOK FELMÉRÉSE

ÖLDINFRASTRUKTÚRA HÁLÓZAT VIZSGÁLATA
ÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT
ÖZMqVESÍTÉS VIZSGÁLA

ALÁTÁMASZTÓ JAVASLA
ELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI ÉS RENDEZÉSI JAVASLAT ÖSSZEFOGLALÓJA

Településszerkezeti terv
Helyi építési szabályzat és szabályozási terv

ÁJRENDEZÉSI ÉS ZÖLDINFRASTRUKTÚRA FEJLESZTÉSI JAVASLAT
ÖZLEKEDÉSI JAVASLAT
ÖZMqVESÍTÉSI JAVASLA
ÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓ 
MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA
TERÜLETRENDEZÉSI KÖVETELMÉNYEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA

Térségi területfelhasználások
Új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó előírások
Országos, kiemelt térségi és megyei övezetekre vonatkozó előírások

IOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS

JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉ
TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVET MÓDOSÍTÓ HATÁROZAT TERVEZETE
HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATOT MÓDOSÍTÓ REN

MELLÉKLETEK
MELLÉKLET – ELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉS
MELLÉKLET – KÖRNYEZET VÉDELMÉÉRT FELELQS SZERVEK VÉLEMÉNYE A TELEPÜLÉSI KÖRNYEZETI 

ÉRTÉKELÉS SZÜKSÉGESSÉGÉRQL 
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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT
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LQZMÉNYEK 

Komló Város településrendezési eszközeinek 2024. évi 2. számú módosítása egy módosítási 
indítványt tartalmaz. A módosítás célja a Komló 1520/29 és 15 ú gazdasági és ipari 
telephelyek bRvítéséhez, fejleszthetRségéhez szükséges szabályozási környezet kialakítása. 
A módosítás során a 1520/5 és 1520/6 hrsz ú ingatlanokon ú beépítésre szánt terület kerül 
kijelölésre. Az emiatt szükséges csereterü ként, ahol már kijelölt beépítésre szánt területbRl 
visszalépés történik, ú ingatlan kerül kijelölésre. 

A módosítás meglévR telephely bRvítése miatt szükséges, alapvetRen nem eredményez 
jelentRs változást a település szerkezetében, nem jár a település fR szerkezetét befolyásoló
elemek megváltoztatásával.  

Komló város hatályos településrendezési eszközei a következRk:
• Komló Város Önkormányzat Képviselő Testületének 177/2010. (XII.17.) számú önkormányzati 

határozata a város Településszerkezeti Tervéről (továbbiakban: TSZT)

• Komló Város Önkormányzat Képviselő Testületének 28/2012. (XII.15.) számú önkormányzati 
rendelete a város Szabályozási Tervének jóváhagyásáról és Helyi Építési Szabályzatának 
megállapításáról (továbbiakban: HÉSZ)

Komló város Önkormányzat KépviselR testületének hatályos településrendezési tervei 
módosításának szándékára vonatkozó településfejlesztési döntését a 83/2024. (VII.8.)
határozatban (1. melléklet) fogalmazta meg, melyben az érintett ingatlanokat kiemelet 
fejlesztési területté nyilvánította. A módosítás során a településszerkezeti terv, a belterület 
szabályozási terv és a helyi építési szabályzat változik.

Önkormányzat a településrendezési eszközök módosításának egyeztetési eljárását a terület 
kiemelt fejlesztési területté nyilvánítása okán, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Korm.rend.) 68.§ (1) b) pontja alapján 
egyszerrsített eljáráské kívánja lefolytatni. Az egyszerrsített eljárás speciális szabályait a 
Korm. rend. 68.§ (2) bekezdése tartalmazza, míg az eljárás általános szabályait a Korm. rend. 

67.§ szakasza határozza meg.  Ezek alapján az eljárás a környezeti értékelés 
szükségességének eldöntésére irányuló szakasszal indul, mely az E TÉR felületén kívül, 
Hivatali kapun keresztül kerül egyeztetésre. Az eljárás E TÉR ben történR elindítását 
megelRzRen szükséges a környezet védelméért felelRs szervek véleményének kikérése a 
várható környezeti hatások tekintetében. Egyszerrsített eljárás esetén a véleményezési 
szakaszban csak a partnerek adhatnak véleményt a szakasz megindításától számított 10 
napon belül. A véleményezést követRen a beérkezett véleményeket ismertetni kell a képviselR
testülettel és azok elfogadásáról vagy el nem fogadásáról dönteni szükséges dönteni 
(véleményezési szakaszt lezáró ök. döntés).  Ezt követRen indítható el a záró szakasz az E
TÉR ben, ahol az állami fRépítész a beérkezett dokumentumokat áttanulmányozza és 
TÉR felületén a záró szakasz keretén belül egyeztetR tárgyalást hív össze a szakasz 
kezdeményezésétRl számított 10 napon belül. Az állami fRépítész záró szakmai véleményét 
az egyeztetR tárgyalást követR 5 napon belül kiadja. A kiadott záró szakmai vélemény 6 
hónapig érvényes. A településterv elfogadásáról a záró szakmai vélemény ismeretében dönt 
az önkormányzat.
A településrendezési eszközök módosítása során alkalmazandó partnerségi egyeztetés 
szabályait a képviselR testület szervezeti és mrködési szabályzatáról szóló 12/2022. (IX.30.)
önkormányzati rendelete rögzíti, melyet a város jelen eljárásban is alkalmazni kíván. 
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Az Önkormányzat megbízásából a módosítást az 5T Építészeti és Városfejlesztési Kft. készíti, 
Dr. Kovács Péter (TT 0656) településtervezR irányításával.

Az Önkormányzat lefolytatta a környezeti értékelés szükségességére irányuló eljárási 
szakaszt. A beérkezett vélemények alapján egyik illetékes államigazgatási szerv sem tartja 
szükségesnek a települési környezeti értékelés elkészítését. Ennek megfelelRen jelen 
módosításhoz kapcsolódóan nem készül települési környezeti értékelés.

Jelen dokumentáció a éleményezési szakasz lefolytatásához 
készült TÉR felületen és a helyben szokásos módon a partnerek
véleményezhetnek. 

GYEZTETÉSI FOLYAMAT ÖSSZEFOGLALÁ

ÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS SZÜKSÉGESSÉGÉRE IRÁNYULÓ SZAKASZ

A környezeti értékelés szükségességégével kapcsolatos, illetve a várható környezeti hatás 
jelentRségének eldöntése irányuló eljárási szakasz az 
környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet elRírásai alapján megtörtént.
alábbi táblázatban ismertetésre kerül a megkeresett államigazgatási szervek listája, illetve 
összegzésre kerülnek a beérkezett vá

Szakterület Ügyiratszám
Dátum ÜgyintézR

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és 
Hulladákgazdálkodási FRosztály, 
Természetvédelmi Osztály

a környezetvédelemre 
kiterjedRen

P. László 

ÉSZREVÉ
Települési környezeti értékelés benyújtását nem tartja szükségesnek. 

Dráva Nemzeti Park 
Igazgatóság

természet és 
tájvédelemre 
kiterjedRen

Véleményt nem küldött.

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi FRosztály 
Közegészségügyi Osztály 

környezet és 
település
egészségügyre 
kiterjedRen

Szabó

ÉSZREVÉTEL
Közegészségügyi szempontból környezeti vizsgálat lefolytatását nem tartja szükségesnek. 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Trzvédelmi, Iparbiztonsági és 
Vízügyi Hatósági FRosztály Vízügyi 
és Vízvédelmi Osztály

a felszíni és a felszín 
alatti vizek minRségi 
és mennyiségi 
védelmére kiterjedRen

1/2024. ált.
Plávics 

Annamária
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ÉSZREVÉTEL
felszíni és a felszín alatti vizek minRségi és mennyiségi védelmére kiterjedRen környezeti vizsgálat 

elkészítését nem tartja szükségesnek.

Dél Dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
Pécs

a felszíni és a felszín 
alatti vizek minRségi 
és mennyiségi 
védelmére kiterjedRen

Véleményt nem küldött.

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Környezetvédelmi, 
Természetvédelmi és 
Hulladákgazdálkodási FRosztály

hulladékgazdálkodásra 
kiterjedRen

Véleményt nem küldött.

Komló Város JegyzRje helyi környezet és 
természetvédelemre 
kiterjedRen

Véleményt nem küldött.

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Állami FRépítészi Iroda

az épített környezet 
védelmére kiterjedRen

ÉSZREVÉTEL
Környezeti értékelés lefolytatását nem tartja szükségesnek. 
A véleményezési dokumentáció készítéséhez felhívja a figyelmet arra, hogy az anyaghoz kerüljön 
csatolásra a kiemelet fejlesztési területté való nyilvánításról szóló Kt. döntés, a fRépítészi feljegyzés 
és az annak elfogadásáról szóló döntés. A véleményezésre szánt anyagnak legyen része a 
partnerségi egyeztetés lefolytatásának dokumentálása. Felhívja a figyelmet, hogy a módosítást 
legalább telektömbre kell készíteni. 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Agrárügyi FRosztály Erdészeti és 
Földmrvelésügyi Osztály

erdRvédelemre 
kiterjedRen

FelsR
Nemesné 

Tóth 

ÉSZREVÉTEL
Megállapítja, hogy a módosítással értintett ingatlanokon az Adattárban nyilvántartott erdRterületek 
nem találhatók. Megállapítja, hogy erdRvédelem tekintetében környezeti értékelés készítése nem 
szükséges. 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Agrárügyi FRosztály Növény és 
Talajvédelmi Osztály

talajvédelemre 
kiterjedRen Péter

ÉSZREVÉTEL
Talajvédelmi szempontból nem tartja indokoltnak környezeti vizsgálat lefolytatását. 

Baranya Vármegyei Kormányhi
Földhivatali FRosztály Földhivatali 
Osztály

a termRföld 
mennyiségi védelmére 
kiterjedRen

Véleményt nem küldött.
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Baranya Vármegyei Kormányhivatal 
Földhivatali FRosztály Földforgalmi 
Osztály

a földvédelmi 
feladatkörében eljáró 
fRvárosi és vármegyei
kormányhivatal

Véleményt nem küldött.

Szabályozott Tevékenységes 
Felügyeleti Hatósága 
Bányászati és Gázipari FRosztály
Pécsi Bányafelügyeleti Osztály

földtani és 
ásványvagyon 
védelemre kiterjedRen

Horváth 

ÉSZREVÉ
Földtani és ásványvagyon védelmi szempontból környezeti vizsgálat lefolytatását nem tartja 
szükségesnek. 

Budapest FRváros Kormányhivatala
Népegészségügyi FRosztály

a természetes 
gyógytényezRk, 
gyógyhelyek 
természeti 
adottságainak 
védelmére kiterjedR

Kovacsikné 
Orosz Éva

ÉSZREVÉTEL
Tájékoztat, hogy a településen természetes gyógytényezR érintettsége nem áll fenn, ezért jelen 
esetben véleményezési jogkörrel nem rendelkezik. 

Budapest FRváros Kormányhivatala 
Építésügyi és Örökségvédelmi 
FRosztály Örökségvédelmi Osztály

kulturális örökség 
(mremlékvédelem, 
régészet) védelmére 
kiterjedRen

Véleményt nem küldött.

Nemzeti Népegészségügyi Központ kémiai biztonságra 
kiterjedRen

Véleményt nem küldött.

Baranya Vármegyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Katasztrófavédelmi Hatósági 
Osztály

súlyos ipari balesetek 
megelRzésére 
kiterjedRen

Véleményt nem küldött.

A megkeresésre adott válaszok alapján egyik illetékes államigazgatási szerv
szükségesnek a települési környezeti értékelés elkészítését. Ennek megfelelRen a KépviselR
testület dönt arról, hogy jelen módosításhoz kapcsolódóan nem készített települési környezeti 
értékelést.
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MÓDOSÍTÁSI HELYSZÍN BEMUTATÁSA INTÉZKEDÉST BEAVATKOZÁST 
IGÉNYLQ TERÜLETEK

A módosítással érintett helyszínek Komló város belterületén, Körtvélyes és Dávidföld 
településrészek között helyezkedik el, a Mecsekfalui úttól délre, délnyugatra haladó 

mellékág vízfolyás két partján. A terület jelenleg beépítetlen, jellemzRen 
növénnyel borított terület, ami gazdasági funkciójú telephelyek között fekszik. 

A módosítási területek Komlón belüli elhelyezkedése (Ortofoto forrás: Google Earth)

A módosítással érintett területek a természetben nem funkcionálnak zöldterületként, illetve a 
védelmi erdRterületbe sorolt, beerdRsült területek nem tartoznak az OEA nyilvántartása szerint 
üzemtervezett erdRterületek közé, ellenben a csereterület egy jel ntRs része nyilvántartott 
erdR, melyet az alábbi térképkivágat igazol:
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Kivágat az erdRtérképbRl, jelölve a módosítással érintett területeket
(Forrás: NÉBIH, ErdRtérkkép, 2024.10.16.)

A módosítási terület lehatárolása (Ortofoto forrás: E KÖZMq)
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A módosítási terület alaptérképe (Ortofoto forrás: E KÖZMq)

A csereterület kijelölésssel érintett módosítási terület lehatárolása (Ortofoto forrás: E KÖZMq)
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A csereterület kijelölésssel érintett módosítási terület alaptérképe (Ortofoto forrás: E KÖZMq)
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FEJLESZTÉSI CÉL ISMERTETÉSE 

A 1520/29 és 1520/33 hrsz ú ingatlanokon mrködR gazdasági és ipari telephelyek fejlesztését, 
bRvítését trzte ki célul az ingatlanok tulajdonosa. A fejlesztési elképzeléseket az 
Önkormányzat támogatja. A tervezett fejlesztések a 1520/29 és 1520/33 hrsz ú ingatlanokon 
már mrködR gazdasági tevékenységekhez kapcsolódnak, a meglévR telephelyek fejlesztését 
célozzák, nem cél új telephelyek kialakítását

A tervezett beruházások megvalósításához a 1520/5 hrsz ú 6261 m2 nagyságú „parkerdR” 
megnevezésr ingatlanból 3200 m2 nagyságú területet szükséges kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági területbe sorolni, míg a 1520/7 hrsz ú 41.465 m2 nagyságú „parkerdR” 
megnevezésr ingatlanból 8200 m2 nagyságú területet szükséges ipari gazdagsági területbe 
átsorolnia tervezett területbRvítésekhez.

Az új beépítésre szánt terület kijelölésével együtt, lakóterület fejlesztés céljára kijelölt, de 
igénybe még nem vett hrsz ingatlan területén pedig visszalépés, új erdRterület 
kijelölése történik a szükséges mértékben

Új beépítésre szánt területek kijelölésének helyszínei
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ERVI ELQZMÉNYEK TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉSEK ÉS AZOK 
ÉRVÉNYESÜLÉSE

A jelen módosítás során bekövetkezett változások a településfejlesztési koncepcióban 
megfogalmazott jövRképpel és célokkal összhangban vannak, azoknak megfelelRen kerültek 
kialakításra. A módosítások kisebb helyi vállalkozói igények mentén történR változás
melyeknek településfejlesztési koncepcióban megjelenR vonatkozása nincs.

Komló településfejlesztési célrendszere 
(forrás: Komló 

A módosítás során olyan igények merültek fel, mely a „2. Új foglalkoztatók számára terület 
biztosítása, a meglévR gazdasági ellátási színvonalának emelése” részcél tudják segíteni a 
gazdasági fejlesztések megvalósíthatósága révén.

Komló területén további településfejlesztési koncepció által igényelt változások nem jelennek 
meg köszönhetRen a korábbi elRrelátó tervezésnek.
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ÖNKORMÁNYZAT GAZDÁLKODÁSA TELEPÜLÉSÜZEMELTETÉ

A tervezett módosítások jelentRsen nem érintik a város gazdálkodását, nincsenek jelentRs 
hatással a település üzemeltetésére. A módosítás során nem keletkezik olyan változás, ami a 
város gazdálkodására kiemelt hatást gyakorolna. Az Önkormányzati tulajdonban álló területek 
aránya minimálisan csökken, érdemi változást nem eredményez. 

ERÜLETRENDEZÉSI TELEPÜLÉSSZERKEZETI VIZSGÁLAT

ATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK 

Komló város hatályos településrendezési eszközei, melyek a következRk:

• Komló Város Önkormányzat Képviselő Testületének 177/2010. (XII.17.) számú önkormányzati 
határozata a város Településszerkezeti Tervéről (továbbiakban: TSZT)

• Komló Város Önkormányzat Képviselő Testületének XII.15.) számú önkormányzati 
rendelete a város Szabályozási Tervének jóváhagyásáról és Helyi Építési Szabályzatának 
megállapításáról (továbbiakban: HÉSZ)

Településszerkezeti terv

A módosítással érintett 1520/5 hrsz ú ingatlan a hatályos településszerkezeti
zöldterület, míg a 1520/7 hrsz ú ingatlan védelmi erdRterület területfelhasználási egységbe 
sorolt. A területtRl északra kertvárosias lakóterületek, illetve kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület található, déli délnyugati irányból ipari gazdasági területek övezik, keleti 
irányból a Sikondai út másik oldalán rét és legelRterület határolja. 

A hatályos településszerkezeti terv alapján a 24806 azonosító számú régészeti lelRhely érinti 
a módosítási területet, azonban a módosítással ténylegesen érintett területrészeket már nem 
érinti a régészeti lelRhely területe. A területen áthaladó vízfolyás karbantartási munkának 
elvégezhetRsége érdekében a vízügyi szakági jogszabályok alapján a vízfolyás parti sávját 
szabadon kell hagyni. A területen egyéb védelmi vagy korlátozó elem nem található.  

nat a hatályos településszerkezeti tervbRl – jelölve a módosítási területet
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A csereterületet a hatályos településszerkezeti terv kertvárosias lakóterület 
területfelhasználási egységbe sorolja. A területtRl északra különleges beépítésre nem szánt 

k terület és védelmi erdRterület található, nyugati, északnyugati irányból kertes 
mezRgazdasági terület határolja, egyéb irányokból kertvárosias lakóterületekkel szomszédos. 

Kivonat a hatályos településszerkezeti tervbRl – jelölve a csereterületet

lyi építési szabályzat

A hatályos szabályozási terv a gazdasági területek bRvítésével érintett ingatlanrészeket Z1 
jelr zöldterület övezetbe és Ev jelr védelmi erdRterület övezetbe sorolja. 

jelr övezetre az alábbi elRírásokat fogalmazza meg a HÉSZ:

„ § A zöldterület fásított és részben növénnyel betelepített, járműforgalom elől elzárt 
közterület. A szabályozás alá vont területen lévő zöldterületek az alábbi övezetekbe 
sorolhatók:

általános célú zöldterület
speciális célú zöldterület

A zöldterületen belül a zöldfelületnek 75% ot kell elérnie.
A Z1 jelű általános célú zöldterületen épület, építmény legfeljebb 2 % os beépítettséggel, 

4,5 méteres építménymagassággal helyezhető el.
(4) A Z2 jelű speciális célú zöldterület a mecsekfalui szabadidőpark, a sikondai tó szigetének 
területét, a Juhász Gyula utca és a Móricz Zsigmond utca által közre zárt, valamint a Nagy 
László utca mentén található zöldterületet foglalja magában. E területen épület legfeljebb 5 

os beépítettséggel, 4,5 méteres építménymagassággal helyezhető el.
Z2 jelű övezetben a Juhasz Gyula utca és a Móricz Zsigmond utca által közre zárt 

zöldterületen kilátótorony elhelyezhető, melynek építménymagassága maximum 30,0 méter 
lehet.”

jelr övezetre az alábbi elRírásokat fogalmazza meg a HÉSZ:
„21. § A területen lévő erdők rendeltetésük szerint

gazdasági célú erdőterület
védelmi célú erdőterület
egészségügyi turisztikai célú erdőterület
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A védelmi, gazdasági és egészségügyi tikai rendeltetésű erdőben a körzeti erdőtervben 
jóváhagyott fahasználati és erdőfelújítási módok engedélyezhetők. Ettől eltérő használati, felújítási 
módok az
erdészeti hatóság engedélyével, településvédelmi rendeltetésű erdők esetén az önkormányzat 

őjének szakhatósági közreműködésével engedélyezhetők. (…)”

Kivonat a hatályos szabályozási tervbRl – jelölve a módosítási területet

A módosítás során az érintett ingatlanrészeknek a szomszédos R1 és Gi jelr 
építési övezetekbe történR átso lása cél. 

R1 és a Gi SZ jelű építési övezetekre az alábbi előírásokat fogalmazza meg a HÉSZ:
§ A gazdasági területen az alábbi területek találhatók:

szolgáltató gazdasági terület
egyéb ipari gazdasági terület

A területek övezetein az építési telkek kialakítása során alkalmazható legkisebb 
telekméreteket, azok előírt beépítési módját, a legnagyobb beépítettségét és legkisebb 
zöldfelületi arányát, továbbá a megengedhető legnagyobb építménymagasságot számú 
melléklet tartalmazza. (…)

R1 övezetben csak lakókörnyezetet nem zavaró tevékenység folytatható.

Terület 
felhasználás

Övezet Beépítési 
mód teleknagyság Beépítettség Építmény 

magasság 
övezet betrjele sorszáma

A módosítás során a zöldterület északi határán haladó Köu jelr övezet is érintett, melyre 
vonatkozóan az alábbi elRírásokat fogalmazza meg a HÉSZ:

„19. § A közlekedési és közmű terület a következő övez
országos mellékutak és városi főközlekedési utak övezete KöU1
városi gyűjtő utak övezete KöU2
egyéb kiszolgáló utak övezete KöU3
nagyobb gépkocsi várakozó területek övezete KöU4
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sétálóutcák (csillapított forgalmú utak) övezete KöU5
kötöttpályás közlekedés övezete KöV

g)országos főút övezete KöU0
(…)

Transzformátorállomás, gáznyomás szabályozó építménye a területen elhelyezhető az 
illetékes műszaki biztonsági hatóság szakhatósági hozzájárulásával.
(…)

A szabályozási terven szabályozási vonallal érintett tervezett közút területének kialakítása 
során az érintett övezetekre előírt minimális telekméretet nem kell figyelembe venni.”

Kivonat a hatályos szabályozási tervbRl – jelölve a csereterületet

A csereterületet építési övezetbe sorolt, melyre az alábbi elRírásokat fogalmazza 
meg a HÉSZ:

„7.§ A kertvárosias lakóterületekre vonatkozó előírások:
a) a területre vonatkozó építési paramétereket e rendelet 1. számú melléklete tartalmazza

telekméret nagyságig kialakítható elhelyezhető rendeltetési egységek száma 
feletti telekméret esetén legfeljebb 4 lehet.”

Terület 
felhasználás

Övezet Beépítési 
mód teleknagyság Beépítettség Építmény 

magasság 
övezet betrjele sorszáma
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ATÁLYOS TELEPÜLÉSKÉPI RENDELE

Komló Város Önkormányzat KépviselR testületének 3/2021 (I.28.) számú településképi 
rendeletének (a továbbiakban: Tkr.) 3. melléklete alapján a módosírással érintett terület 
Gazdasági és különleges területek, valamint Beépítésre szánt területek, míg a 
csereterület Kertvárosias karakter és Beépítésre szánt területek településképi 
szempontból meghatározó karakterr településrészbe sorolt.

A gazdasági és különleges területekre a Tkr. 23.§ a, a kertvárosias karakterr területekre a 
Tkr. 19.§ a, a beépítésre nem szánt területekre pedig a Tkr. 24. § a fogalmaz meg elRírásokat. 

A településkép védelmérRl szóló rendeletben foglaltakat a módosítást követRen is be kell 

A módosításhoz kapcsolódóan a gazdasági és különleges területek, valamint a beépítésre 
nem szánt területek közötti határvonal pontosítása a Tkr, valamint a TAK vonatkozásában is 
szükséges

Komló eltérR karakterr településrészei
(Forrás: TAK)

Z ÉPÍTETT KÖRNYEZET ÉS AZ ÉPÍTÉSZETI ÖRÖKSÉG VIZSGÁLATA 

A módosítással érintett területek egyikén sem található országos vagy helyi jelenezRségr 
építészeti érték. Az 1. módosítási területen nyugati részét érinti nyilvántartott régészeti 
lelRhely. 

A módosításnak az egyedi, vagy a területi kulturális értékeket érintR negatív hatása nem 
mutatható ki. A módosítás a hatályos településrendezési eszközök eszközrendszerébe 
illeszkedik, az épített környezet alakítására vonatkozó elRírások a kulturális értékek által 

lvárásokkal továbbra is összhangban marad.

A módosítások a város épített értékeire nem gyakorolnak negatív hatást, azokat közvetlenül 
nem érintik.  Az épített örökség megRrzését nem veszélyezteti a módosítás.
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ÁJI ÉS TERMÉSZETI ADOTTSÁGOK FELMÉRÉSE

A módosítás a település belterületén, beépítésre szánt területen, illetve annak közvetlen 
szomszédságában történik, kisebb módosításokat jelent, így Komló tájszerkezete, a komlói táj 
a módosítással közvetlenül nem érintett. A módosítással érintett területek tájképvédelmi terület 
övezetén belül helyezkednek el.

Komló teljes közigazgatási területe a Duna Dráva Nemzeti Park Igazgatóság illetékességi 
területébe tartozik. 

A módosítással érintett területen, illetve annak közvetlen környezetében nem található 
nemzetközi védettség alatt álló terület (Natura 2000 hálózat, Ramsari terület, Európa Diplomás 
terület, Bioszféra rezervátum). A módosítási területet közvetlenül nem érinti sem országos, 
sem pedig helyi jelentRségr természetvédelmi terület.

ÖLDINFRASTRUKTÚRA HÁLÓZAT VIZSGÁLATA

Komló területén a zöldinfrastruktúra hálózatot 

• közterületeken található közparkok és közkertek (zöldterületek), 
• a jelentős növényállománnyal rendelkező intézményi zöldfelületek, 
• a magánkertek zöldfelülettel borított részei, 
• a külterületi erdő és mezőgazdasági területek és 
• a vonalas zöldfelületi elemek (fasorok, erdősávok, zöldsávok, utak menti zöldfelületek) 

A város tagoltságában a környezR erdRk képezik a jelentRs méretr összefüggR zöldfelületi 
rendszert, ezeket egészítik ki a városias jellegr közparkok, fasorok, az intézményi 
zöldfelületek, vízpartok, és a kertes mezRgazdasági területek. A település területe 46,55 km
a rendszeresen tisztított közterületek aránya folyamatosan emelkedett, 2013
volt. Zöldterületek összesen 2 038 813 m tesznek ki a település területébRl, ami Komló 
közigazgatási területének 4,3 % át jelenti (Forrás: ITS I. kötet – Megalapozó vizsgálatok).

A település meglévR zöldfelületi rendszere településökológiai szempontból vizsgálva 
vetRen kedvezR képet mutat. Ennek megRrzése kiemelten fontos szempont a 

településrendezési eszközök módosítása során.

ÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT

Komló közvetlenül csak helyi mellékutakon (négyszámjegyr) érhetR el. A 6542 j. út és a 6543 
j. úton keresztül érhetR el a 66. sz. fRút, így biztosított a város országos fRúthálózati kapcsolata. 
A 6542 j. út közel 15 km hosszú és Komló városrészeit köti össze a 66. sz. fRúttal. A 6543. j. 
út közel 7 km hosszú és szinté a 66. sz fRútra biztosít rácsatlakozást.

árásban történR módosítások jellemzRen Komló belterületét vagy a belterülethez 
közvetlenül kapcsolódó részeit érintik. A tárgyalt módosítási ügyek közlekedési területeket 
csak közvetve érintenek. EgyrészrRl a Mecsekfalui út tervezett, déli irányba történR szélesítése 
törlésre kerül a szabályozási tervrRl, mivel annak kialakítása már nem tervezett és közlekedési 
szempontból sem szükséges. MásrészrRl a már meglévR és a jelenleg kialakításra kerülR 



KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2024. ÉVI . SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61

gazdasági telephelyek megközelítését lehetRvé tevR, a Sikondai útra történR rákötések 
kerülnek közlekedési területbe.

Komló országos közút és vasúthálózati térképe (Forrás: KIRA, 2024)

ÖZMqVESÍTÉS VIZSGÁLA

A módosítással érintett területek közmrellátottsága jelenleg is megoldott. 

Az alábbi kivágatokon kerül bemutatásra a módosítási területek jelenlegi közmrhálózati 
ellátottsága. A kivágatokon a a kék vízellátás, a sárga szénhidrogén, 
zöld távközlés, a rózsaszín a távhR, a bordó vonal a szennyvízelvezetés közmrveinek 
nyomvonalát jelöli



KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2024. ÉVI . SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61

módosítási terület közmrtérkép részlete

módosítási terület közmrtérkép részlete
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ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT
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ELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI ÉS RENDEZÉSI JAVASLAT ÖSSZEFOGLALÓJA

ELEPÜLÉSSZERKEZETI T

A módosítás során a tervezett fejlesztések megvalósításához a 1520/5 hrsz ú telek keleti 
részébRl 3200 m nagyságú terület zöldterületbRl kereskedelmi szolgáltató terület 
területfelhasználási egységbe kerül átsorolásra. Szintén a telephely bRvítés okán a 1520/7 

ú telek keleti részébRl 8200 m nagyságú terület védelmi erdRterületbRl ipari gazdasági 
területbe kerül. A két területsáv közötti vízfolyás, árok megmarad. 

Ez összesen 11 új beépítésre szánt terület kijelölésével jár. Ezzel párhuzamosan 
azonban a város egy közeli pontján, a 3918/10 hrsz ú ingatlan területén ugyanekkora területen 
lép vissza a település kertvárosias lakóterületbRl védelmi erdRterületbe olyan területen, amely 
a hatályos tervekben beépítésre szánt területként szabályozott, de a természetben még nem 
épült be – az MATrT 12.§ (3) a) pontjának való megfelelés érdekében, ez alapján a beépítésre 
szánt terület nem nR a módosítás során.

A terület a település közigazgatási határától 250 m nél távolabb, ~1 km

A módosítás során a 1520/27 és 1 ú ingatlanokat érintR rajzi hiba is javításra kerül. 
A Szerkezeti terv és szabályozási terv nincs összhangban a Gi és Ev övezet közötti határát 
illetRen, a területfelhasználás kitöltései egymásra fednek és a TSZT n helytelenül a pontatlan 

ligon határvonala látszik a telekhatártól eltérR határral (alatta nem látszóan a gazdasági 
terület határa a megfelelR határvonallal ábrázolt). A területfelhasználás telekhatáron történR 
váltását a Szabályozási terv övezeti határa is megerRsíti, így ennek megfelelRen javításra kerül 
a TSZT. Mivel a javítással érintett területrészen mindkét területfelhasználási egység poligonja 
jelen van és a szabályozási terven is Gi építési övezetbe sorolt a terület, így a hibajavítás nem 
minRsül új beépítésre szánt terület kijelölésnek. 

A módosítási terület északi határán haladó 1491 hrsz ú ingatlan – Mecsekfalui út – területének 
déli része (1601,15 m ) zöldterületbe sorolt, azonban ma nem reális cél az út szélességének 
csökkentése, illetve a gazdasági területek határának módosításával 
használatot lehetetlenné tevR szélességr zöld sávok kialakulásának elkerülése érdekében a 
tervezett zöldterület helyett közlekedési területbe soroljuk át az út telkének teljes területét 
(beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre). 

Továbbá a létrejövR új ipari gazdasági terület megközelítését biztosító útterület kerül kijelölésre 
ú ingatlan keleti részén. Illetve a 1520/8 hrsz ú ingatlan megközelítését biztosító 

út nyomvonala, területe pontosításra kerül a természetbeni állapotnak megfelelRen. 

A módosítási területen belül a friss ingatlannyilvántartási adatok alapján pontosításra 
kerületnek a földrészlethatárok.

A település biológiai aktivitásértékének szinten tartása érdekében a csereterület nagysága, 
ú ingatlan északi határából további 2710 m különleges beépítésre 

nem szánt napelempark terület, valamint további 2500 m kertvárosias lakóterület kerül 
átsorolásra védelmi erdRterületbe. A védelmi erdRterületbe visszasorolt területek jelentRs 
része a természetben és az OEA nyilvántartása alapján is erdR.  
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Kivonat a tervezett településszerkezeti tervbRl – jelölve a módosítási területet

Kivonat a tervezett településszerkezeti tervbRl – jelölve a csereterületet



KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2024. ÉVI . SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61

ELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV

A módosítás során – a településszerke ti tervvel összhangban a szabályozási terven a 
ú telek keleti részébRl 3200 m nagyságú területet Z1 jelr zöldterület övezetbRl 

R1 jelr kereskedelmi szolgáltató terület építési övezetbe kerül átsorolásra. Továbbá a 
ú telek keleti részébRl 8200 m nagyságú területet Ev jelr védelmi erdRterület 

övezetbRl Gi SZ jelr ipari gazdasági terület építési övezetbe kerül átsorolásra.

ú ingatlan északi részébRl 11 SZ jelr kertvárosias lakóterület 
építési övezetbRl, valamint 2 különleges beépítésre nem szánt napelempark terület 
övezetbRl Ev jelr védelmi erdRterület övezetbe kerül visszasorolásra.

A módosítási terület északi határán haladó 1491 hrsz ú ingatlan – Mecsekfalui út – területének 
déli része (1601,15 m ) Z1 jelr zöldterület övezetbe sorolt, azonban ma nem reális cél az út 
szélességének csökkentése, illetve a gazdasági területek határának módosításával a 
használatot lehetetlenné tevR szélességr zöld sávok kialakulásának elkerülése érdekében a 
tervezett zöldterület helyett Köu 2 jelr közlekedési terület övezetbe soroljuk át az út telkének 
teljes területét. 

R1 jelr terület északi határán a Mecsekfalui út felé esR telekrészen 5,0 m szélességr 
beültetési kötelezettség kerül jelölésre, úgy, hogy a telek megközelítését biztosító sávban 
megszakításra kerül a telekre való beközlekedési biztosítása érdekében.

A létrejövR új ipari gazdasági terület megközelítését biztosító útterület 14,0 m szabályozási 
szélességgel kerül kijelölésre a 1520/7 hrsz ú ingatlan keleti részén. Illetve a 1520/8 hrsz ú 
ingatlan megközelítését biztosító út nyomvonala pontosításra kerül a természetbeni állapotnak 
megfelelRen. 

Kivonat a tervezett szabályozási tervbRl – jelölve a módosítási területet
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Kivonat a tervezett településszerkezeti tervbRl – jelölve a csereterületet

ÁJRENDEZÉSI ÉS ZÖLDINFRASTRUKTÚRA FEJLESZTÉSI JAV

ÁJHASZNÁLAT TÁJSZERKEZET

Komló tájszerkezete a módosítás következtében jelentRsen nem alakul át. A módosítások 
természetben csak a már meglévR gazdasági területekhez kapcsolódóan teszik lehetRvé új –
hasonló karakterr – beépítések megjelenését, így a település tájszerkezetére, illetve tájképére 
nem gyakorolnak jelentRs hatást. A csereterületen (2. módosítási terület) belül kertvárosias 
lakó és különleges beépítésre nem szánt terület helyett védelmi erdRterületek kerülnek 
kijelölésre olyan ingatlanokon, amelyek a természetben beerdRsültek, így ezen erdRk 
megRrzése biztosított marad, ami pozitív hatással van a város tájszerkezetére, ökológiai 
adottságaira. 

ÁJKÉPVÉDELEM ÁJKARAKTER

A módosítási terület érintetett az MATrT tájképvédelmi terület övezetével, így az esetleges 
fejlesztés során létesítendR mrtárgyak megfelelR tájbaillesztésérRl gondoskodni szükséges.

A módosítás várhatóan nem eredményez negatív tájképi hatást, azonban a megjelenR új 
épületek esetében a településképbe való illeszkedésrRl gon A tájképvédelem 
érdekében az újonnan beépítésre kerülR terület határán – fRként a szomszédos utak irányából 
– fából, cserjébRl álló zöldsávokat ajánlott kialakítani. A növények lehetRleg Rshonos, a helyi 
mérsékelten száraz klímát trrR
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A településrendezési eszközök módosítása után megvalósítható beruházás jelentRs 
tájkarakter változást nem von maga után. Törekedni kell arra, hogy az új épületek, építmények 
ne tájromboló elemként jelenjenek meg, cél, hogy a tájkarakter pozitívan befolyásoló épületek 
kerüljenek kialakításra.

ERMÉSZETVÉDELMI JAVA

A módosítási területek nem értintetenek védett természeti területeket. Azonban a fejlesztések 
során a természeti szempontból értéket képviselR területek, növények és az ökológiai 

csolatok fennmaradását biztosítani szükséges.

A módosítás során a mellékág vízfolyás két partján elterülR, jelenleg beépítetlen 
zöld pufferzóna kerül gazdasági területbe átsorolásra, ami a terület ökológiai értékét hálózati 
szempontból kedvezRtlenül befolyásolja, emiatt a természeti értékek megóvására kiemelt 
figyelmet kell fordítani.

ÖLDINFRASTRUKTÚRA FEJLESZTÉSI JAVASLAT 

A település meglévR zöldfelületi rendszere településökológiai szempontból vizsgálva 
megfelelR képet mutat. Ennek megRrzése és esetleges fejlesztése kiemelten fontos szempont 
a településrendezési eszközök módosítása során. A módosítással érintett terület a város 
zöldinfrastruktúra hálózatának jelentRs elemeit nem érintik.  

A város zöldinfrastruktúra hálózat kismértékben mó azáltal, hogy ökológiai kapcsolatok 
gyengülnek a vízfolyás két partján haladó zöldsávok, helyenként erdRsávok beépülésével.

zöldinfrastruktúra hálózat fejlesztése során ügyelni kell arra, hogy az elszórtan kialakított 
zöldfelületi elemek közötti összeköttetés is létre tudjon jönni (pl.: fasorok, utak menti zöldsávok 
formájában). Módosítással a város zöldinfrastruktúra hálózata nem érintett.

A tervezés során minden esetben figyelembe kell venni, hogy honos fajok, vagy azok faiskolai 
alakjai kerüljenek kiültetésre.

ÖZLEKEDÉSI JAVASLAT

tárgyalt módosítási ügyek közlekedési területeket érdemben nem érintenek. 
út határa pontosodik a tényleges ingatlanhatárhoz (közlekedési terület nR), valamint a 
telephelyek megközelítésére közlekedési területek kerülnek kijelölésre, illetve pontosításra a 
tervezettvéderdRn keresztül. A tervezett módosításoknak a közlekedésre érdemi hatása nincs, 
továbbá a változások nem indukálnak többlet közlekedési igényeket sem.

ÖZMqVESÍTÉSI JAVASLA

Jelen módosítások esetében területhasználati változások meglévRtelephelyek 
bRvítését célozzák, ebbRl fakadóan rendezési tervezési léptékben érdemi közmrigény 
változást, növekedést nem indukálnak.

A módosítási eljárás során új közmrigény, közmr kialakításához további terület biztosításának 
igénye nem merült fel.
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ÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓ 

A települések katasztrófavédelmi besorolásáról szóló 44/2021. (XII. 16.) BM rendelet alapján 
Komló katasztrófavédelmi besorolása II. osztály. A katasztrófavédelemrRl és a hozzá 
kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény végrehajtásáról 
szóló 234/2011. (XI. 10.) Korm. rendelet rendelkezik arról, hogy mely települések tartoznak a 
II. osztályba, illetve arról, hogy milyen szabályok vonatkoznak az egyes osztályokra.

„21.§ (5) A besorolási osztályokra vonatkozó szabályokat és az egyes osztályokhoz tartozó elégséges 
védelmi szint követelményeit a 2. melléklet pontja tartalmazza (…)”

„24.§ (2) II. osztályba kell sorolni azokat a településeket, amel

az atomerőmű által közvetetten veszélyeztetettek (3 30 km közötti területen lévő),

veszélyes anyagokkal foglalkozó üzem vagy küszöbérték alatti üzem által veszélyeztetettek, és 
külső védelmi terv készítésére nem kötelezettek, vagy

az egyes veszélyeztető hatások kockázatbecslése és kockázati mátrixban történő elhelyezése 

alapján a 2. melléklet pontja szerinti II. besorolást kapják.”

A következRkben a módosítással értinett területek használatát, építési tevékenységet 
befolyásoló vagy korlátozó tényezRk kerülnek feltárásra: 

ÖLDTANI VESZÉLYFORRÁ

• A módosítási területet nem érinti földtani veszélyforrás. 

ÍZRAJZI VESZÉLYEZTETETTSÉG

• A terület nem árvízveszélyes és belvízzel sem veszélyeztetett
• A módosítási terület nem mélyfekvésr
• Az 1. módosítási terület érintett a Mecsekfalui mellékág vízfolyás parti sávjával 

ESZÉLYESÉGI ZÓNÁVAL RENDELKEZQ ÜZEMEK

• A módosítási területet nem érinti veszélyességi zónával rendelkezR üzem 
veszélyességi övezete.

ÖZMqSZOLGÁLTATÁSBÓL ADÓDÓ KORLÁTOZÁSOK

• Földgá elosztóvezeték és védRterülete
• os villamosenergia elosztóhálózat nyomvonala és védRterülete

ÁJ ÉS TERMÉSZETVÉDELMI KORLÁTOZÁSOK 

• A területeket nem érinti védett természeti terület.

ÉPÍTETT KÖRNYEZETI ÉS ÖRÖKSÉGVÉDELMI KORLÁTOZÁSOK 

• Az 1. módosítási terület nyugati határát nyilvántartott régészeti lelRhely érinti

MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA 

A módosítással érintett területek részletes bemutatása az 1. Megalapozó vizsgálat 1.3.
módosítási helyszín bemutatása című fejezetében kerül ismertetésre.

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1100234.kor#lbj43id9199
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TERÜLETRENDEZÉSI KÖVETELMÉNYEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

Komló város hatályos településrendezési eszközei a területrendezési tervek készítéskori 
elhatározásaival összhangban készültek. Komló tekintetében az alábbi területrendezési tervek 
elRírásaival való összhangot szükséges vizsgálni:

• Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi 
CXXXIX. törvény (továbbiakban: MaTrT)

• a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról 
szóló 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet (továbbiakban: MvM. rend.)

• a Baranya Megyei Önkormányzat Közgyűlésének 4/2020. (IV. 22.) rendelete Baranya 
Megye Területrendezési Tervéről (továbbiakban: BMTrT)

Komló város településrendezési eszközei a területrendezési tervekkel összhangban vannak. 
A módosítások nem tartalmaznak olyan elemet, mely ezen változtatna. A módosítások a fR 
településszerkezetre és fR infrastruktúra hálózatra nincsnek hatással, azokat nem változtatják 

Kivágat a BMTrT Szerkezeti tervlapjából (Forrás: E TÉR Adatszolgáltatás, 2024. 
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ÉRSÉGI TERÜLETFELHASZNÁLÁSOK

A BMTrT Szerkezeti tervlapja alapján a módosítással érintett terület települési térségen 
belül helyezked

Települési térségre vonatkozóan az alábbi elRírásokat fogalmazza meg az MATrT:
„MATrT 11.§ d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető”

Megfelelés: módosítási területen az MATrT elRírásai alapján bármely övezet kijelölhetR, 
ezáltal a települési térségen belül tervezett módosítások összhangban vannak a térségre 
vonatkozó elRírásokkal.

ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK KIJELÖLÉSÉRE VONATKOZÓ ELQÍRÁSO

A módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése történik. Az alábbi táblázat összegzi, 
hogy hol milyen méretr új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre:

Mód. Érintett hrsz Területnövekmény 
mértéke (m

Az új beépítésre szánt terület és a csereterület konkrét lehatárolása
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Az eljárási folyamat megkezdésének dátuma a 419/2021. Korm. rend. (VII.15.) 59.§ (4) 
bekezdése alapján 2024.07.08., amely napon a településfejlesztési döntés született. Ennek 
megfelelRen jelen eljárás során a 202 án hatályban lévR jogszabályoknak való 
megfelelést igazoljuk. Az új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozóan így az Étv. és 
az MATrT fogalmaz meg elRírásokat. 

Étv. 7.§ (3) b) fogalmaz meg elRírásokat az új beépítésre szánt területek 
kijelölésére vonatkozóan:

7.§ (3) b) új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási 
területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e törvény 
végrehajtására kiadott jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet

Megfelelés A módosítás során a település biológiai aktivitásértéke a felülvizsgálatban 
megállapított értékhez képest nem csökken, melyet a dokumentum 2 . Biológiai aktivitásérték 
számítás eredménye című fejezetben részletesen igazolunk.

7.§ (3) c) a települések beépítésre szánt területeinek összességét –
lehetséges – beépítésre nem szánt területekből álló gyűrűvel kell körülvenni, a települések 
összenövésének elkerülése érdekéb

Megfelelés A módosítás során nem kerül olyan mértékr új beépítésre szánt terület kijelölésre, 
ami a jelenlegi területfelhasználási rendszer lényegi módosítását igényelné. A beépítésre 
szánt területeket körülRlelR beépítésre nem szánt területek összefüggR hálózatát, gyrrrjét 
nem szakítják meg az új beépítésre szánt területek.

7.§ (3) d) a termőföld igénybevételével járó, új beépítésre szánt területek kijelölésénél elsősorban 
a termőföld védelméről szóló törvényben meghatározott átlagosnál gyengébb minőségű 
termőföld területek jelölhetők ki,

Megfelelés: Az új beépítésre szánt terület kijelölése nem érinti kiváló vagy jó termRhelyi 
adottságú szántó terület övezetét.

7.§ (3) e) a település beépítésre szánt területe csak olyan használati célra növelhető, 
célra a település már beépítésre kijelölt területén belül nincs megfelelő terület és ezt a települési 
önkormányzat képviselő testülete – a fővárosban a Fővárosi Közgyűlés és a kerületi 
önkormányzat képviselő testülete – külön döntéssel igazolja

gfelelés A módosítási eljáráshoz kapcsolódóan a KépviselR testület a …/2024. (….) sz. 
határozatában igazolta, hogy új beépítésre szánt terület csak olyan használati célra kerül 
kijelölésre, amilyen célra a település már beépítésre kijelölt területén belül nincs megfelelR 
terület. A döntés jelen dokumentáció 3. mellékletében megtekinthetR.
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13.§ fogalmaz meg elRírásokat az új beépítésre szánt területek kijelölésére 
vonatkozóan:

§ (1) Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 250 méternél 
közelebb nem jelölhető ki.

Megfelelés: Az új beépítésre szánt terület közigazgatási területhez leközelebb esR része is 
attól méterre található, így a módosítás nem mond ellen az elRírásnak.

§ (2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése zöldterület vagy erdőterület 
átsorolásával jár, csereterületként a megszűnő zöldterület vagy erdőterület kiterjedésével 
megegyező kiterjedésű zöldterületet vagy erdőterületet kell kijelölni továbbá az új beépítésre 
szánt területnövekmény legkevesebb 25% ának megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet 
vagy erdőterületet is ki kell jelölni. Csereterületként nem vonhatók be védett természeti területek, 
Natura 2000 területek és természetközeli területek.

Megfelelés: A módosítás során beépítésre szánt területbRl visszalépve összesen 13
védelmi erdRterület kerül kijelölésre, melybRl 11 400 m2 a csereterület nagysága, ezen felül 
az új beépítésre szánt terület 25% ának megfelelR 2 850 m2 új erdRterület pedig részben 
beépítésre szánt területbRl (2 500 m2), részben pedig különleges beépítésre nem szánt 
napelempark területbRl (350 m2) kerül védelmi erdRterületbe átsorolásra. Ezzel a 100%
cserterület kijelölésnek, valamit a 25% os új erdRterület kijelölésnek is eleget tesz a terv, így 
megfelelve jelen elRírásnak. 

§ A zöldterületen és az erdőterületen kívüli egyéb beépítésre nem szánt –
jellemzően mezőgazdasági – területet csak abban az esetben lehet újonnan beépítésre szánt 
területbe sorolni, ha

a) az új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a korábban beépítésre szánt 
területként kijelölt, de még be nem épített területet csereterületként a településrendezési terv 
zöldterület, erdőterület, mezőgazdasági terület, vízgazdálkodási terület vagy 
természetközeli terület övezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt terület nagysága 
eléri vagy meghaladja az újonnan kijelölt terület kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereterület nem áll rendelkezésre, de a településrendezési tervben az 
új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 25%
ának megfelelő kiterjedésű, új zöldterületet vagy erdőterületet is egyidejűleg kijelölnek azzal, 
hogy gazdasági terület övezet kijelölése esetén ez a szabály nem alkalmazható.

Megfelelés: A módosítás során új beépítésre szánt területek védelmi erdRterület, valamint 
zöldterület helyén kerülnek kijelölésre, így más területfelhasználást nem érint a kijelölés.

§ A (2) és (3) bekezdés szerinti, az új beépítésre szánt területtel egyidejűleg 
kijelölésre kerülő zöldterületnek a települési önkormányzat tulajdonában kell állnia
települési önkormányzati tulajdonba adásról az önkormányzat képviselő testületének 
településrendezési szerződést kell kötnie azzal, hogy a településrendezési szerződésnek a 
településrendezési terv elfogadásával egy időben kell hatályba lépnie.

Megfelelés: Mivel (3) a) pontja szerinti csereterület rendelkezésre áll, így nincs szükség új 
zöldterület kijelölésére.

§ (1) Borvidéki település borszőlő termőhelyi katasztere I–II. osztályú területeihez 
tartozó földrészlet – a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető 
beépítésre szánt területté.

Megfelelés: A Hegyközségek Nemzeti Tanácsa oldalán található (https://www.
szervezet/) adatbázis alapján Komló a Pécs vidéke Hegyközséghez tartozó település, de nem 
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borvidéken helyezkedik el, így területén nem található borszRlR termRhelyi kataszter I–
osztályú területe, ezért az új beépítésre szánt területek nem érintik a borszRlR termRhelyi 
kataszteri területeket.

§ Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó 
földrészlet – a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre 
szánt területté.

Megfelelés: A NÉBIH legfrissebb adatbázisa alapján Komló területén nem található a 
Gyümölcs TermRhelyi Kataszterbe bejegyzett terület, így az új beépítésre szánt területek nem 
érinthetnek Országos Gyümölcs TermRhely Kataszter I. és II. osztályú területe

RSZÁGOS KIEMELT TÉRSÉGI ÉS MEGYEI ÖVEZETEKRE VONATKOZÓ ELQÍRÁSOK 

Az alábbi táblázat összefoglalóan mutatja, hogy milyen térségi övezetek érintik a módosítási 
területet:

ben meghatározott országos és kiemelt 
térségi övezetek

Komló
érintettség

Módosítási terület 
érintettsége

1. ökológiai hálózat magterületének övezete érinti nem érinti
2. ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete érinti nem érinti
3. ökológiai hálózat pufferterületének övezete nem érinti nem érinti
4. kiváló termRhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti
5. jó termRhelyi adottságú szántók övezete érinti nem érinti
6. erdRk övezete érinti nem érinti
7. erdRtelepítésre javasolt terület övezete érinti nem érinti
8. tájképvédelmi terület övezete érinti ér
9. világörökségi és világörökségi várományos területek 
övezete nem érinti nem érinti

10. vízminRség védelmi terület övezete érinti nem érinti
11. nagyvízi meder övezete nem érinti nem érinti
12. honvédelmi és katonai célú terület övezete nem érint nem érinti

ben meghatározott és a BMTrT
lehatárolt megyei övezetek és a BMTrT által egyedileg 

meghatározott megyei övezetek

Komló
érintettsége

Módosítási terület 
érintettsége

13. ásványi nyersanyagvagyon övezete érinti nem érinti
dszeresen belvízjárta terület övezete nem érinti nem érinti

15. földtani veszélyforrás terület övezete érinti nem érinti
16. gazdaságfejlesztés célterületeinek övezete érinti érinti
17. turizmusfejlesztés célterületeinek övezete –
turizmusfejlesztés térségi jelentRségr területe érinti érinti

18. építészeti örökség szempontjából kiemelten kezelendR 
területek övezete – térségi jelentRségr építészeti 
örökséggel érintett település

nem érinti nem érinti

19. együtt tervezésre javasolt térségek övezete (Pécs
agglomerációhoz tartozó települések) nem érinti nem érinti

A következRkben azon övezetek kerülnek térképi bemutatásra, melyek érintik Komló 
közigazgatási területét, illetve az övezetre vonatkozó elRírásoknak történR megfelelés kerül 
igazolása, melyek konkrétan érintik a módosítási területe
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ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT MAGTERÜLETÉNEK ÖVEZETE
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IVÁLÓ TERMQHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK ÖVEZE



KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2024. ÉVI . SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61

Ó TERMQHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK ÖVEZETE
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RDQK ÖVEZETE
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RDQTELEPÍTÉSRE JAVASOLT TERÜLET ÖVEZETE
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ÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZE
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ÍZMINQSÉG VÉDELMI TERÜLET ÖVEZ
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ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE
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ÖLDTANI VESZÉLYFORRÁS TERÜLET ÖVEZETE
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AZDASÁGFEJLESZTÉS CÉLTERÜLETEINEK ÖVEZET
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URIZMUSFEJLESZTÉS CÉLTERÜLETEINEK ÖVEZET –
ESZTÉS TÉRSÉGI JELENTQSÉGq TERÜLETE
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ÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE

Tájképvédelmi terület övezetére vonatkozóan az alábbi elRírásokat fogalmazza meg az MvM. 
rendelet 4.§

„4. Tájképvédelmi terület övezete

§ (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a vármegye területrendezési tervének 
megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint 
a település teljes közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz megalapozó 
vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, 
valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit.

(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egység, a hagyományos 
tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében – a településkép 
védelméről szóló törvény vagy annak felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő 
rendelkezésének hiányában – meg kell határozni

a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi 
szabályait,

b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése
településképi rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi 
követelményeket.

(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető.

(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai 
infrastruktúra hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a 
hagyományos tájhasználat fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások 
alkalmazásával kell megvalósítani.”

Megfelelés: A módosítási területet a tájképvédelmi terület övezet érinti. A módosítási terület 
és a csereterület teljes egésze érintett az övezettel. A területen tervezett módosítások az 
övezetre vonatkozó elRírásokkal összhangban vannak. A tervezett övezethatár módosítások 

elentRs hatással a komlói tájképre. A településrendezési tervek szerkezete és 
övezeti rendszere, elRírásai az övezet elvárásival összhangban került kialakításara, a 
módosítás az elRírásokon nem változtat. Ezen túl a településképi megfelelést önkormányzat 
önálló rendelete alapján biztosítani kell, melyeknek a településképi eljárások során lehet 
érvényt szerezni.

ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE

Ásványinyersanyagvagyon terület övezetére vonatkozóan az alábbi elRírásokat fogalmazza 
.§

8. Ásványi nyersanyagvagyon övezete

„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.”

Megfelelés: Az övezet a település közigazgatási területét érinti, ennek megfelelRen a 
településrendezési eszközökben lehatárolásra kerültek az ásványi nyersanyagvagyonnal 
érintett területek, melyek jelen eljárásban tárgyalt módosítások területét nem érintik. Így a 
tervezett módosítások összhangban vannak a térségi övezeti elRírásokkal.

https://njt.hu/jogszabaly/2016-74-00-00
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ÖLDTANI VESZÉLYFORRÁ RÜLET ÖVEZETE

Földtani veszélyforrás terület övezetére vonatkozóan az alábbi elRírásokat fogalmazza meg 
.§

11. Földtani veszélyforrás terület övezete

„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 vármegyei 
kormányhivatal hozzájárulásával kell meghatározni.

(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó települések településrendezési eszközeiben 
a földtani veszélyforrás terület övezet területén, az (1)–(3) bekezdésben foglaltakon túl, le kell 
határolni az övezetbe tartozó azon területeket, amelyekre vonatkozóan új beépítésre szánt terület 
tényleges igénybevétele előtt a felszíni vizek és belvizek szakszerű elvezetését biztosító tervet kell 
készíteni.”

Megfelelés: Az övezet a település közigazgatási területét érinti, ennek megfelelRen a 
településrendezési eszközökben lehatárolásra kerültek az ásványi nyersanyagvagyonnal 
érintett területek, melyek jelen eljárásban tárgyalt módosítások területét nem érintik. Így a 
tervezett módosítások összhangban vannak a térségi övezeti elRírásokkal.

AZDASÁGFEJLESZTÉS CÉLTERÜLETEINEK ÖVEZET

Az övezetre vonatkozóan az alábbi elRírásokat fogalmazza meg a BMTrT:
„BMTrT 7.§ (1) A gazdaságfejlesztés célterületeinek övezetébe tartozó település településrendezési 
eszközei készítése során, azokon a kereskedelmi szolgáltató, valamint ipari gazdasági besorolású 
területeken, amelyeket a helyi önkormányzat rendeletével kiemelt fejlesztési területté minősít, az 
építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 10% kal lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi 
arány pedig 5% kal lehet alacsonyabb, mint az OTÉK 2. számú mellékletében meghatározott érték.

Az új beépítésre szánt terület (1) bekezdés alapján történő kijelölése nem érintheti az alábbi 
védelmi övezetekkel lehatárolt területeket: ökológiai hálózat magterületének övezete, ökológiai hálózat 
ökológiai folyosójának övezete, ökológiai hálózat pufferterületének övezete, kiváló termőhelyi 
adottságú szántók övezete, erdők övezete, vízminőség védelmi terület övezete, nagyvízi meder 
övezete.”

Megfelelés: Az övezet érinti Komló területét. Az övezetre vonatkozó kedvezmény
igénybevétele alapvetRen nem szükséges a tervezett módosítások megvalósításához, így az 
övezetre vonatkozó elRírások nem vonatkoznak jelen eljárás során érintett területekre.

URIZMUSFEJLESZTÉS CÉLTERÜLETEINEK ÖVEZET –
TURIZMUSFEJLESZTÉS TÉRSÉGI JELENTQSÉGq TERÜLETE

Az övezetre vonatkozóan az alábbi elRírásokat fogalmazza meg a BMTrT:

„BMTrT 8.§ A turizmusfejlesztés célterületeinek övezetébe tartozó település településfejlesztési 
koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája, valamint településrendezési eszközei készítése, 
felülvizsgálata, valamint módosítása során a megalapozó és az alátámasztó munkarészekben be kell 
mutatni a térség turisztikai rendszeréhez, célpontjaihoz való illeszkedést.”

Megfelelés: Az övezet érinti Komló területét. övezetre vonatkozó elRírások nem 
befolyásolják a tervezett módosítást. A változás nem gátolja a település turisztikai fejlRdését. 
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IOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS 

Az épített környezet alakításáról és védelmérRl szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
ábbiakban: Étv.) 7. § (3) bekezdés b) pontja értelmében új beépítésre szánt terület 

kijelölésével egyidejrleg a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az 
átminRsítés elRtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet.

Az Étv. 7. § (3) bekezdés b) pontja értelmében, a törvény végrehajtására kiadott, 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
felhatalmazást arra, hogy a biológiai aktivitásérték számítás részletszabályait megállapítsa. 

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 78. § (5) b) alapján 2027 ig a településrendezési 
eszközök módosítása során a BIAÉ számítás során a Korm.rend 18. § (5) (9) bekezdéseit 

Jelen eljárás során új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre. Ennek megfelelRen 
a módosítás során szükséges biológiai aktivitásérték változást számolni. A biológiai 
aktivitásérték változás 419/2021. (VII.1.) Korm. rendeletben foglaltak szerint történt, melyet az 
alábbi táblázat igazol:

BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK VÁLTOZÁSOK

Hatályos
Terület

BAÉ változás
Területfelhasználás BAÉ 

mutató Területfelhasználás BAÉ 
mutató

ÓDOSÍTÁSI TERÜLET

Zöldterület Kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület

Védelmi erdRterület Ipari gazdasági terület

Védelmi erdRterület Közlekedési terület

Zöldterület Közlekedési terület

SERETERÜLET

Kertvárosias lakóterület Védelmi erdRterület 

Kertvárosias lakóterület Védelmi erdRterület 

Különleges beépítésre 
nem szánt 

napelempark terület
Védelmi erdRterület 

ÖSSZES BAÉ VÁLTOZÁS:

Jelen módosítás következtében ó biológiai aktivitásértéke értékr változást 
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉ
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TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVET MÓDOSÍTÓ HATÁROZAT TERVEZETE 

Komló Város Önkormányzat KépviselR testületének
(.....) határozata

KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉRQL szóló
177/2010. (XII.17.) számú Önkormányzati határozatának

módosításáról

Komló Város Önkormányzata KépviselR testülete Komló Város Szerkezeti TervérRl 
szóló 177/2010. (XII.17.) számú határozatának (a továbbiakban: TSZT) tervlap
határozat 1. mellékletében megjelölt területekre vonatkozóan a mellékletekben 
foglaltak szerint módosul.

Komló, 202 . …………

dr. Vaskó ErnR
címzetes fRjegyzR

Polics József 
polgármester

Záradék:
A határozat kihirdetése …..

dr. Vaskó ErnR
címzetes fRjegyzR



KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2024. ÉVI . SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61

1. melléklet a …../2024. (.… …..) határozathoz

KOMLÓ TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET
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. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET
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ELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATOT MÓDOSÍTÓ RENDE

Komló Város Önkormányzata KépviselR testületének
(...) önkormányzati rendelete

Komló Város Szabályozási Tervének jóváhagyásáról és Helyi Építési Szabályzatának 
megállapításáról szóló

12 (XII.15.) önkormányzati rendelet módosításáról

Komló Város Önkormányzatának KépviselR testülete az épített környezet alakításáról és 
védelmérRl 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 védelmérRl szóló 1997. évi LXXVIII. 
törvény 6. § (1) bekezdésében és a 13. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében 
eljárva a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjérRl, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekrRl szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 

mellékletében felsorolt államigazgatási szervek és a partnerek véleményének kikérésével  
és a 65.§ (2) bekezdésben biztosított véleményezési jogkörében eljáró Komló város lakossága 
véleményének kikérésével a következRket rendeli el:

1. §

Komló Város Szabályozási Tervének jóváhagyásáról és Helyi Építési Szabályzatának 
megállapításáról szóló 28/2012 (XII.15.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: HÉSZ) 
mellékletének SZ 2 tervlapja helyébe jelen rendelet 2. mellékletét képezR SZ 2 tervlap lép.

. §

) E rendelet a kihirdetését követR napon lép hatályba.
(2) E rendelet a hatálybalépése napján folyamatban lévR ügyekben is alkalmazható.

Komló, 2024. …………

dr. Vaskó ErnR
címzetes fRjegyzR

Polics József
polgármester

Záradék:
A határozat kihirdetése …..

dr. Vaskó ErnR
címzetes fRjegyzR
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. melléklet a …/202 (……) Önkormányzati rendelethez

KOMLÓ BELTERÜLET SZABÁLYOZÁSI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA
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lakóövezet

tervezett kisvárosias
lakóövezet

rekonstrukciós kertvárosias
lakóövezet

rekonstrukciós kertvárosias
lakóövezet

1.2.1. Lakóterület

1.2.4. Üdülő terület

kialakult nagyvárosias
lakóövezet

kialakult kertvárosias
lakóövezet

tervezett kertvárosias
lakóövezet

kialakult falusias
lakóövezet

tervezett falusias
lakóövezet

1.2.6. Különleges terület

különleges övezet
(sport)

különleges terület
(egészségügyi)

különleges terület (temető)

különleges terület
(hulladék -és szennyvízkezelési)

tervezett üdülőházas
üdülőövezet

FALUSIAS LAKÓTERÜLET ÖVEZETEI

KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLET ÖVEZETEI

KISVÁROSIAS LAKÓTERÜLET ÖVEZETEI

ÜDÜLŐHÁZAS ÜDÜLŐTERÜLET ÖVEZETEI

NAGYVÁROSIAS LAKÓTERÜLET ÖVEZETEI

kialakult hétvégiházas
üdülőövezet

kialakult hétvégi házas
üdülőövezet

tervezett hétvégiházas
üdülőövezet

HÉTVÉGIHÁZAS ÜDÜLŐTERÜLET ÖVEZETEI

tervezett üdülőhelyi
ellátó övezet

1.2.2. Vegyes terület

rekonstrukciós nagyvárosias
lakóövezet

tervezett nagyvárosias
lakóövezet

kiakakult településközponti
vegyesterület

rekonstrukciós településközponti
vegyesterület

rekonstrukciós településközponti
vegyesterület

kialakult központi
vegyesterület

kiakakult nagyv.lakóterületi
gépkocsitároló övezet

kialakult egyéb ipari
gazdasági övezet

IPARI  GAZDASÁGI TERÜLET ÖVEZETEI

tervezett nagyv. lakóterületi
gépkocsitároló övezet

rekonstrukciós egyéb ipari
gazdasági övezet

rekonstrukciós egyéb ipari
gazdasági övezet

kétlépcsős építési engedélyezési
eljárásra köteles

1.3. Területfelhasználási egységen belüli
szabályozás

KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ GAZD-I TERÜLET ÖVEZETEI

rekonstrukciós kereskedelmi
és szolgáltató gazdasági övezet

rekonstrukciós kereskedelmi
és szolgáltató gazdasági övezet

rekonstrukciós kereskedelmi
és szolgáltató gazdasági övezet

tervezett kereskedelmi
és szolgáltató gazdasági övezet

tervezett kereskedelmi
és szolgáltató gazdasági övezet

1.2.3. Gazdasági terület

K1

K2

Üü

Üü

Lk

Lke

Lke

Lke

Lk K1

Lk

Lk K3

R1

R2

Lke

T

Ln

K2

Lke K

T1

T2

Lf

Lf

K

T

Üü

Kh

KtKs

Kk

T

Üh

Üh

K1Üh

K2

T

TÜüe

Vt

Vt

Vt

Vk K

K

R1

R2

Ln

Ln

R

T

K

Gi K

T

Gi

Gi

R1

R2

Ln

KÉEK

T1

T2

R1

R2

R3

Gksz

Gksz

Gksz

Gksz

Gksz

K1

K2 kialakult nagyvárosias
lakóövezet (ellátás)

különleges terület
(állatmenhely)Ka

rekonstrukciós kereskedelmi
és szolgáltató gazdasági övezetR4Gksz

1.2.12. Vízgazdálkodási terület

V vízgazdálkodási terület

napelem parkKn

közlekedési övezet
fontos parkolók

rét- és legelő mezőgazdasági terület

közlekedési terület
vasút

általános
mezőgazdasági terület

kertes
mezőgazdasági terület

zöldterület, közpark, speciális

zöldterület, közpark, általános

közlekedési övezet
helyi egyéb  út

közlekedési övezet
helyi gyűjtőút

közlekedési övezet
országos mellékút

1.2.8. Zöldterület

1.2.7. Közlekedési- és
közműelhelyezési, hírközlési terület

Mg

korlátozott hasznosítású ált.
mezőgazdasági terület

gazdasági  erdőterület

védelmi  erdőterület

eü-i, szociális és
turisztikai erdőterület

1.2.9. Erdőterület

1.2.10. Mezőgazdasági terület

Köu 1

2

3

4

Köv

Köu

Köu

Köu

Má K

Eg

Mke K

Mák K

Ee

Ev

Z2

Z1

1.2.11. Különl. beépítésre nem szánt terület

közlekedési övezet
sétáló utcák5Köu

JELMAGYARÁZAT

1.1. Szabályozási elemek

1.2. Területfelhasználási módok

a település
közigazgatási

területe

a település
közigazgatási

területe

Kf különleges terület
(strandfürdő)

Kbü különleges terület
(büntetésvégrehajtási)

tervezett hétvégiházas
üdülőövezetÜhe T

Lngk

Lngk

különleges kemping területKb-K

közlekedési övezet
országos főútKöu 0

30,0

(beépítésre szánt területek)

gyalogos közlekedési terület

elektromos távvezeték

bányatelek határ

irányadó telekosztás

szintvonal,
szintvonal magasság

220

országos mellékút

helyi gyüjtőút

helyi egyéb út

vízgazdálkodási terület

nyilvántartott régészeti lelőhely

régészeti érdekű terület

országosan védett műemlék és műemléki környezete

helyileg védett épület és védőövezete

országos vasútvonal

helyi kegyeleti védett terület

tájképvédelmi terület

helyi természetvédelmi terület

közhasználat számára nem
megnyitott magánút

1. KÖTELEZŐ ELEMEK

2. INFORMATÍV ELEMEK

belterületi határ

közterületszabályozási vonal

közterület szabályozási
szélesség

a telek (övezet)
be nem építhető része

megszüntető jel

a terület (telek)
be nem építhető része
(hosszú távon tervezett utak)

beültetési kötelezettség

szabályozási terv
készítési kötelezettség

tervezett belterületi határ

(beépítésre nem szánt területek)

övezet határ

3. ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI ÖVEZETEK

kiváló termőhelyi adottságú erdőterület

országos ökológiai hálózat

országos vízminőség-védelmi terület

tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület

ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület

földtani veszélyforrás területének övezete

építési hely

építési vonal

a telek zöldfelületként
megtartandó/
kialakítandó része

országos főút

javasolt megszüntető jel
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MELLÉKLETEK
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MELLÉKLET – ELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉS 
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MELLÉKLET – KÖRNYEZET VÉDELMÉÉRT FELELQS SZERVEK VÉLEMÉNYE A 
TELEPÜLÉSI KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS SZÜKSÉGESSÉGÉRQL 


































