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TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÓ ANYAGA  

 

NAGYDOROG NAGYKÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVÉNEK 

6. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA 

 

 

I . BEVEZETŐ  

 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI  ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSÁRÓL SZÓLÓ  DÖNTÉSEK 

Nagydorog Nagyközség  Önkormányzatának Képvise lő - testü lete  27/2022.  ( IV .  28 .)  számú 
határozatában  úgy  döntött ,  hogy Te lepülésrendezési  tervét módos í t ja  az  a lábbi  pontban:  

a  Nagydorog  865 hrsz -ú ingat lant ér intő övezet  módos í tása  szá l láshely  létes í tése  
érdekében.  

Nagydorog Nagyközség  Önkormányzatának Képvise lő - testü lete 26/2022.  ( IV .  28 .)  számú 
határozatában a nagydorog i  865.  hrsz -ú ingat lant  k iemelt  fe j lesz tés i  területté  ny i lván ította .  

ALAP DOKUMENTUMOK 

Te lepülés fe j lesztés i  koncepció -  elfogadva 62/2004.  ( I I I .29. )  önk .  határozattal  

Te lepülésszerkezeti  terv  ‐  e l fogadva 35/2006.  ( I I I .  21. )  számú önk.  határozatta l  

Nagydorog  Nagyközség  Hely i  Ép í tés i  Szabályzatáról  szó ló  ( továbbiakban HÉSZ)  5/2006.  
( I I I .21 .)  számú önk .  rendelete ,  módosí tva a  17/2008.  (X I .  18 .) ,a  13/2009.  (V.28.) ,  a  22/2009.  
(X .  1. ) ,  a  14/2010.  (X I .  18 .) ,  a  12/2014.  (X I I .  3 . ) ,  a  9/2016.  ( IX .  20. )  2/2018.  ( IV .  20 .) ,  az  
5/2018.  (V I .  1 .) ,  a  9/2018.  (X I I .  21 .) ,  az  1/2022 ( I I .  1 .)   önkormányzat i  rende lette l  

Je lenleg  fo lyamatb an van a HÉSZ rendelkező részének módos ítása  (5 .  számú módos ítás) ,  
mely  az  ál lat tar tó  épületek  védőtávo lságának  és  méretének meghatározását tar ta lmazza.  
Je lenleg i  módos í tásra hatássa l  n incs .  

Nagydorog Nagyközség Önkormányzat Képvise lő -testü letének a te lepü léskép véde lméről  
szó ló 2/2018.  ( IV .  20 .)  önkormányzat i  rende lete  

A településfej lesz tésse l ,  te lepülésrendezésse l  és  te lepüléskép -érvényes ítéssel  összefüggő  
par tnerségi  egyeztetés szabá lya iró l  szó ló 5/2017 (V I I .  20 .)  önk .  rendelet  

FEJLESZTÉSI  SZÁNDÉK ISMERT ETÉSE  

Nagydorog  be lterü letén a Lőr inc i  út  3 -5 .  szám alatt i  ingat lan (865.  hrsz )  tu la jdonosa a te lkén  
ál ló egykor i  dohánybevá ltó  épületegyüttesben közösségi  szá l láshe ly  k ia lak í tását  tervez i .   A  
beruházás  cé l ja ,  hogy  a paks i  a tomerőmű ép ítkezéséhez  kapcso lód óan munkásszá l lás  
lé tesül jön  a meg lévő épületek  áta lak í tásáva l .   
Je lenleg  az  épületek  k ihaszná lat lanok ,  üresen á l lnak .  
A tu lajdonos tájékoztatása a lap ján a ~8000 m2 össz  a lapterü letű épületekben az  e lképze lés  
szer int  munkásszál lások kerü lnek k ia lak í tásra .  Bőv ítés  nem tervezett .  
 

A MÓDOSÍTÁS ÁLTALÁNOS CÉLJA,  RÖVID LEÍRÁSA:   

Módos ítás i  terü let :  Gip       Vt  

A  nagydorogi  865.  hrsz -ú ingat lan ipar i  gazdaság i  terü letből  te lepülésközpont vegyes  
terü letbe kerül  á tsoro lásra .  
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      hatá lyos te lepülésszerkezet i  t erv     tervmódos ítás   

( m ó d o s í t á s s a l  é r i n t e t t  t e r ü l e t  k é k  s za gga t o t t  vo n a l l a l  j e l ö l ve )  

  

hatá lyos szabályozás i  terv     tervmódos ítás   

( m ó d o s í t á s s a l  é r i n t e t t  t e r ü l e t  k é k  s za gga t o t t  vo n a l l a l  j e l ö l ve )  

A módosí tás i  terü let ek  a Településszerkezet i  terv ,  a  He l y i  Épí tés i  Szabályzat  és  annak  
mel lék letét  képező Szabályozás i  terv  módos ítását  tesz ik  szükségessé .  

TERVMÓDOSÍTÁS MENETE :  

Jogszabá ly i  háttér  

Nagydorog Nagyközség  hatályos te lepülésrendezés i  eszközei  a  te lepülésfej lesz tés i  
koncepc ióról ,  az  integrál t  te lepül ésfej lesz tés i  s tratég iáró l  és  a  te lepülésrendezés i  
eszközökrő l ,  va lamint egyes te lepülésrendezési  sa játos jog intézményekrő l  szó ló 314/2012.  
(X I .  8 .)  kormányrendeletnek  ( továbbiakban  E l jR . )  tar ta lmai  e lő írása inak nem fele l  meg,  és  
az  országos te lepülésrende zés i  és  ép í tés i  követelményekrő l  szóló 253/1997. (X I I .20 .)  Korm.  
rendelet  ( továbbiakban OTÉK2012 )  2012.  augusztus 6 -án hatályos e lőírása i  szer int  készül t ,  
ezér t  az  épí tett  környezet a lak í tásáró l  és  védelméről  szó ló 1997.  év i  LXXVI I I .  Törvény  
( továbbiakban É tv )  60.  §  (8)  bekezdése alapján  a  terv  2023.  december  31 - ig  módos í tható .  A  
módos ítás  során  az  E l jR  e l járás i  rendjét  kel l  f igyele mbe venni .  

Az  önkormányzat i  döntésben meghatározott  tervmódos ítás  egyeztetése  az  E l jR.  32 .  § (6)  
bekezdése a lapján tárgyalásos  e l já rásban  tör tén ik ,  az  E l jR 42 .  §  a lapján  megá l lap ított  
szakaszok ka l .   

Az E l jR  42.  § a lapján a te lepülésrendezés i  eszköz  tervezetét  a  záró  szakmai vé leményeztetés  
e lőtt  véleményeztetn i  kel l  a  par tnerekke l .  A polgármester  a  beérkezett  vé leményeket 
ismertet i  a  képv ise lő - testü lettel .  A  beérkezett  vé lemények e lfogadásáró l  a  képv iselő -
testü let  dönt .   
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Ezt  követően kerü l  megküldésre az  i l le tékes á l lami főépítész  számára a  tervdokumentác ió  
záró  szakmai vé leményezésre .  Az  á l lami főépí tész  a  kérelem beérkezésétő l  számított  5  
napon be lül  kezdeményezi  az  egyeztető tárgyalást .  Záró  szakmai vé leményét a  tárgya lást  
követő 8 napon be lül  megküld i  a  polgármest ernek.  

A tervet az  á l lami főépítész  záró  szakmai hozzájáru ló véleménye esetén fogadhatja  e l  a  
testü let .  

 
I I . KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS  

 

Lásd külön dokumentációban 
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I I I .  MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT  ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ  
 
 

1 .  A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK ÖSSZEFOGLALÓJA É S ÖSSZEFÜGGÉSEI  

A telepü lésszerkezet i  vá l tozás  bemutatása  
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1 .  Átnézet i  térkép a  módosí tássa l  ér inte tt  terüle tekről  

A tervezés i  terü let  Nagydorog Nagyközség  be lterületén,  annak nyugat i  részén he lyezkedik  
el .  Paks -Sárszentlőr inc  között i  6232.  számú országos  mel lékút határo l ja  dé lrő l ,  i l le tve  a 
Bátaszék -Sárbogárd 46.  számú vasút i  fővona l  ke let i  i rányból .  Tőle északra  kül terü let i  
fekvésű,  szántó  művelés i  ágú  földrész let ,  nyugat i  i rányba  pedig  mezőgazdasági  cég  
te lephelye feksz ik .  
Az övezet i  átsorolással  ér intett  865.  hrsz -ú ingat lan nagysága 25272 m2, k ivett  terü let .   

A te lepü lésszerkezet i  vá l tozások  terü letrendezés i  tervekke l  va ló összefüggéseinek  
bemutatása  

Lásd a Terü letrendezési  tervekke l  va ló összhang igazo lása c ímű fe jezetet .  

A vá l tozások hatá lyos te lepü lésfej lesz tés i  koncepcióva l  va ló  összhangjának bemutatása  

A község te lepülésfe j lesz tés i  koncepc iója 62/2004.  ( I I I .29 .)  önk.  határozatta l  kerül t  
e l fogadásra.  Je len legi  tervmódos í tás  a  koncepc ióban megfogalmazott  cé lokkal ,  
e lképze lésekke l  összhangban á l l .  

Véde lmi és  kor látozó e lemek  
Helyi  épí tészet i  ér ték  
A tervezés i  terü leten lévő épületegyüttes Nagydorog Önkormányzat képvise lő - testü letének  
te lepüléskép védelméről  szó ló 2/2018.  ( IV.  20 .)  önkormányzat i  rende lete  a lap ján he ly i  
védelem a latt  á l l .  
 
Vasút  védőtávo lsága  
A tervezés i  terü letet  ér int i  a  Sárbogárd -Bátaszék  vasútvona l  (46 .  számú fővona l)  50 métere s  
védőtávolsága .   
Vízminőség  védelmi terü let  
A tervezés i  területet  a  megyei  terü letrendezési  terv  a lapján ér int i  v ízminőség -védelmi 
terü let  

1 .  TÁJRENDEZÉSI  JAVASLATOK  

Tájrendezés i  javas latok  
A tervezés i  terü let  nem ál l  természetvéde lmi  o l ta lom a latt ,  nem része  országos  vagy he ly i  
je lentőségű természetvédelmi terü letnek,  Natura 2000 terü letnek .  Az  Országos Ökológia i  
Há lózatnak nem képez i  részét.  Tájképvédelmi terü let  övezetébe nem tartoz ik .  A  terü leten  
egyedi  védelemre javaso lt  növényzet n incs .  
A tervezés i  fe ladat  tá j tervezői  javaslatot  nem igényel .   
Bio lóg ia i  ak t iv i tásérték  vá ltozása  
Az ép ített  környezet  a lak í tásáról  és  véde lméről  szóló  1997.  év i  LXXVI I I .  törvény alap ján  
újonnan beépítésre  szánt  terü letek  k i je lö lésével  egy idejű leg a te lepülés  köz igazgatási  
terü letének b io lóg ia i  ak t iv i tás  értéke ( továbbiakban:  BAÉ)  az  átminős ítés  e lőtt i  ak t iv i tás  
értékhez képest ,  az  Étv  végrehaj tására k iadott  jogszabá lyokban ( a te lepü léstervek  
tar ta lmáró l ,  e lkész í tésének  és  e l fogadásának rendjérő l ,  va lamint egyes  te lepülésrendezés i  
sa játos jogintézményekről  szóló 419/2021.  (V I I .  15 .)  Kormányrendeletben )  meghatározottak  
szer int  nem csökkenhet .  
Je lenleg i  tervmódos í tás  során ú j  beépítésre s zánt terü let  nem kerü l  k i je lö lésre ,  ezér t  BAÉ  
számítás nem készül .  
 

2 .  ZÖLDFELÜLETI  RENDSZER FEJLESZTÉSE  

 

A módosí tás i  terü let en a meglévő fák  (vadgesztenye,  vérsz i lva ,  fekete fenyő,  hegyi  juhar )  
meghagyása  és további  parkos részek k ia lak ítása tervezett .  Javasol t  az  ingat lan  te lekhatára  
mentén –  a meglévő épüle tektő l  kel lő távolságot  tar tva  –  háromszintes  növényzet  
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te lep í tése ,  mely  v izuá l is  véde lem mel lett  északró l  a  sze let  fog ja  le ,  i l letve a szántófö ldek  
porszennyezésének hatását  csökkent i ,  a  többi  i rányból  ped ig  a  za jhatást  mérsék l i .  

 

3 .  KÖZLEKEDÉSI  JAVASLATOK  

A terü let  közvet lenül  a  6232.  számú mel lékút mel let t  feksz ik ,  a t tól  északra .  A  mel lékút 
Paksot köt i  össze nyugat i  i rányba Nagydoroggal  és  Sárszentlőr inccel .  Az ingat lan  közút i  
kapcso lattal  rende lkez ik .  

A  tervezési  területet  ke let i  i rányban Sárbogárd -Bátaszék vasútvonal  (46.  számú fővona l)  
határo l ja .  A  vasút észak -dél i  i rányú nyomvonalon  ha lad keresz tül  a  te lepülésen.  A  vasút  50  
méteres  védőtávolsága ér int i  a  te lket.  

A te lken keresz tü l  megy  egy  fe lhagyott  ipar vágány ,  melyet több évt izede nem használnak.  
Az  iparvágány  részben a  MÁV ,  részben a  N i trogénművek  Zrt  tu la jdonában á l ló  sajátcé lú  ipar i  
vágány .  MÁV tájékoztatása a lapj án a vágány  haszná latára vonatkozóan 2016.  év  óta  
semmi lyen szerződésse l  nem rendelkeznek ,  és  hasznos ítását  nem tervez i .  A  vágány  
megszűntetését  a MÁV -val  és  az  ér intett  te l ek tulajdonosáva l  ( je len leg  Nitrogénművek Zr t )  
kel l  leegyeztetni .  

A te lek  meg lévő be lső úth á lózata az  épületek  e lőtt  ha ladva b iz tos í t ja  a  be lső köz lekedést .  
Je lenleg  k iépí tett  parko lók  te lken belü l  n incsenek.  

A szá l láshe ly  ép ítés i  engedélyes terve inek elkész í tésekor  biztosí tan i  kel l  a  megfe le lő  
menny iségű parko ló k ia lak í tását ,  i l le tve  a be lső  úthálózat  szükség szer int i  bőv ítését .  

OTÉK 4 .  mel lék lete a lapján szá l lás  je l legű önál ló rendel tetés i  egység minden vendégszobája  
után egy személygépkocsi  e lhe lyezését biz tos í tani  kel l ,  azo nban az  OTÉK 42.  § (1)  bekezdése  
ez  a ló l  fe lmentést  ad  védett  épületek  bőv ítésse l  nem járó áta lak í tása ,  rendeltetése  
esetében.   

Je len esetben v izsgá l t  te lek  a lacsony beépítés i  ér téke (12 %)  miatt  javaso l t  a parkolók  te lken 
be lül i  k ia lak ítása .  

A tervezés i  fe ladat  köz lekedés tervező i  javas latot  nem igénye l .   

4 .  KÖZMŰVESÍTÉSI  JAVASLATOK  

A tervezés i  terü let  közművesí tése megoldott .  
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E.ON Dél -Dunántú l i  Áramhálózat i  Zr t  k is feszü l tségű szabadvezetékérő l  e l látott .  vezetékes  
hírköz lést  a  Magyar  Telekom Nyr t  he ly i  há lóza ta  biz tosí t ja .  

A vezetékes v íze l lá tást  a  Mezőfö ldv íz  K ft  hálózatáról  lehet b iz tos í tan i .  Az  ingat lanon fúr t  
kút  i s  rende lkezésre á l l .  

A szennyv íz  e lvezetés ét a  Mezőföld K ft  üzemeltetésében lévő grav i tác iós  vezeték b iz tos ít ja .  

Gáze l látást  az  E .ON Dél -dunántú l i  Gázhálózat i  Zr t  90 Ø KPE  e losz tó vezetéke b iztos ít ja .   

A beruházás pontos közműigényének i smerete  esetén szükséges a  közműszolgá l tatókka l  
egyeztetn i  az  eset leges fe j lesztésekrő l  (pl .  transzformátor  á l lomás létes ítése ,  
v íznyomásfokozó beépítése,  szennyv í z  e lvezetés  kapac itásának bőv ítése)  

 

5 .  KÖRNYEZETI  HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK  

Ta la j  és  v izek  védelme:   

A tervmódos í tás  során új  beépítésre szánt terü let  k i je lö lése nem tervezett ,  beépí tésre szánt  
terü let  átsorolása tör ténik .  A  módos ítással  ér intett  terü let  az  ingat lan ny i lvántar tás szer int  
k ivett  terü let ,  így  ny i lvántartott  termőföld csökkenésse l  a  módos í tás  nem jár .  Fe lsz íni  és  
fe lsz ín a lat t i  v izek  véde lme szempontjából  fontos szempont,  hogy a fe j lesz tési  terü let  az  
országos v ízminőség véde lmi terület  részét  kép ezi ,  a  te lepülés egésze a 27/2004 (X I I .25 .)  
KvVM rendelet  a lap ján érzékeny v ízminőségű ,  emiatt  sz igorúbb tala j  és  v ízvédelmi e lő írások  
betar tása szükséges .  

Az ér intett  terü letek  fej lesz tése során  munkásszál ló épületek  k ia lak í tása  tervezett  meg lévő  
épületek  átalak ításával ,  tehát  ú j  ép í tkezések  nem tör ténnek ,  melyek kedvezőt len irányban 
befo lyáso lnák a ta la j  és  a  fe lsz ín a lat t i  v izek  á l lapotát .  Továbbá a  tervezett  vegyes  
terü letfelhaszná lás  kevésbé terhelő funkciók  megje lenését tesz i  lehetővé,  mint a  korábbi  
ipar i  gazdasági  területfe lhaszná lás,  mely  poz it ív  vál tozás a  környezeti  e lemek tek intetében.  

A tala j  és  a  ta la jv izek  véde lme miatt  az  ú jonnan létesülő parko lókat  v íz záró  burko latta l  kel l  
ép í teni .  A  parko lók  burko lt  fe lsz ínéről  a  csapadékv izek  o la j fogó műtá rgyon keresz tü l  
vezetendők a befogadókba,  a  fe lsz ín i  v ízelvezető  árkokba,  csapadékcsatornába.  
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Az ér intett  ingat lan közműves ítése megoldott ,  az  üzemeltetés során fokozott  f igye lmet kel l  
fordí tan i  a  szennyv íz  megfele lő  e lvezetésére ,  a  fe lsz ín  a lat t i  v izek  vé delmére a hatályos  
jogszabá lyoknak megfe lelően.  Veszé lyes anyagokat tar talmazó szennyvizekre és  a  ta la j  
á l lapotát  veszélyeztető tevékenységekre vonatkozó fe lsőbbrendű jogszabá lyok e lő írása inak  
betar tásáva l  k izárható a  v íz  és  a  ta la j  határérték  fe lett i  káro sodása.  

Amenny iben a k iv ite lezés i  munka és az  üzemeltetés során bármilyen havár ia  esemény  
bekövetkez ik ,  a  káros környezeti  hatásokat v izsgáln i  szükséges fe l táró ta la jmintavéte l le l ,  a  
6/2009.  ( IV .  14 .)  KvVM -EüM -FVM együttes  rendeletben fog la l t  határér tékek a lapján,  
valamint  a  219/2004.  (VI I .  21 .)  Korm.  rendeletben fog la l taknak megfe lelően szennyezettség  
k iv izsgá lását  követően,  ha indokolt  kármentes í tést  ke l l  végrehaj tan i .  Az  üzemeltetés során  
a ta la j szennyezés  je lenthet havár ia  he lyzetet.  A  személygépkocs ikb ól  származó e lfo lyás ,  
mint  szénhidrogén tar ta lmú hul ladék  ta la jra  jutó menny isége azonnal i  beavatkozást  igénye l ,  
je lentős esetben az  ér intett  ta la jréteg cseréje indokol t .  Az  üzemelő gépek  esetében 
üzemanyag e lfo lyás eset i  je l legge l  fordu lhat e lő .  

A Lőr inc i  út forga lma védőfás ítás  h iányában potenc iá l is  köz lekedés i  eredetű  ta la j szennyező 
forrás lehet .  A  szennyezőanyagok e lőször  a  levegőbe jutnak ,  majd a részecskék ü lepedés e  
és a  csapadék k imosó hatása következtében kerü lnek a ta la j ra  és  a  ta la jv ízbe .  A  fe j les z tésse l  
ér intett  te lek  övezetében az  e lőker tben javaso lt  többsz intes növényál lomány  k ia lak í tása ,  
mely  mérséke l i  a  köz lekedésből  eredő szennyezést ,  mikrok l íma jav í tó hatást  eredményez ,  
valamint te lepülésképi  je lentőségge l  is  b ír .  

Levegőminőség  véde lme :   

A  fej lesz téssel  ér intett  te lken  a  tervezett  funkc iók  várhatóan forga lomnövekedést  
generálnak,  mel lye l  együtt  az  ingat lan környezetében nőni  fog a köz lekedés i  eredetű  
légszennyezés és  zaj terhe lés is  a  je lenleg i  á l lapothoz képest .  Ugyanakkor  a  tervezett  
terü letfelhaszná lás  kedvezőbb a  korábbi  G ip je lű   ipar i  terü let  k i je lö lésnél ,  meghatározó  
mértékű tehergépjármű forga lom növekedése nem várható.   

A szá l láshely  k ia lak í tása során a k iv ite lezés i  munkálatok esetén  időszakosan,  az  üzemeltetés  
során pedig  e lsősorban a  szá l lásépületek  fűtéstechnológ iájából  származhat légszennyezés .  
Be je lentés -köte les pontforrások létesí tése és üzemeltetése az  i l letékes hatóság  
levegővédelmi engedélyének bir tokában lehetséges .  A  fe j lesz tés i  terü leten a jövőben i s  
k izáró lag olyan tevékeny ség fo ly tatható,  létes í thető és üzemeltethető,  melynek  
légszennyezőanyag -k ibocsátása a mindenkor  hatályos jogszabályokban e lő ír t  határér tékeket  
nem lép i  túl .  

Előbbieken tú l  a  gépjárművek köz lekedéséve l  összefüggésben fordulhat e lő  
levegőszennyezést  okozó h avár ia .  A  gépjárművek mozgása  okozta porzás ,  va lamint  a  
motorok légszennyező -anyag k ibocsátása okozhat terhe lést .  A  tevékenység fe lhagyása ,  
vagy is  a  meglévő épületek  he lyben hagyása  vagy e lbontása esetében a cseké ly  mértékben 
k iép ített  in frastruktúra megsz űnik ,  mely  á l ta l  az  üzemeltetés során je lentkező k ibocsátások  
megszűnnek .  

A fe j lesztési  terü leten  a közterü let  fe lől  az  e lőker t  zö ldfe lü let i  fe j lesz tése  mind a 
levegőterhe lés  e l len i  véde lem,  mind az  utcafront fe lől i  takarás  szempontjából  kedvező.  Az  
ingat lanon a  kedvezőbb levegőminőség e léréséhez  javasol t  a  zöldfelü letek  intenz ív  
k ia lak í tása .  A  facsoportok,  fasorok ,  többsz intű növénysávok k ia lak ításáva l  a  terü let  
kondicioná ló hatása és  mikrok l imat ikus v iszonyai  tovább jav íthatók .   

A védő -  és parko ló fás í tás ok k ia lak ításakor  az  öko lóg ia i -  és ta la jadottságoknak megfelel ő  
növényanyagot  ke l l  a lka lmazni ,  továbbá azon őshonos  fa jok  te lep í tése  támogatott ,  melyek  
nagy lombkoronát növe lnek ,  magas levél fe lü let i  indexsze l  rendelkeznek ,  így  levegőt iszt í tó -  
szűrő és  takaró szerepükben i s  hatékonyabbak.  Levegőt isztaság -védelmi szempontból  a  
fasorok mel lett  a  cser jéknek i s  k iemelkedő környezetvéde lmi je lentőségük van a 
köz lekedésből  származó,  légszennyezés káros  hatásainak csökkentésében.   

A te lepülés be l - ,  és  kül terü let i  k örnyezete  megfe le lő levegőterhelés i  tar talékokka l  
rendelkez ik  a  fe j lesz tés  megva lós í tásához ,  a  levegőminőségben a munkásszá l ló épületek  
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számottevő vá ltozást  nem eredményeznek .  A  jó levegőkörnyezeti  adottságok megtartása  
érdekében be l -  és  kü l területen csak  a  törvényben e lőí r t  légszennyezési  határértékeknek  
megfe le lő emissz ió jú tevékenységek és terü lethaszná latok  engedélyezése lehetséges .  

Zaj  e l len i  véde lem:   

A településközponti  vegyes terü letfe lhasználásra sz igorúbb za jterhe lés i  határér ték  
megál lap í tás  vonat koz ik ,  mint a  gazdaság i  területfe lhaszná lás  esetében,  a  lakószobát  
tar talmazó munkásszá l lók  védendő épületnek minősülnek a 27/2008.  (X I I .  3 .)  KvVM -EüM –  a  
környezeti  zaj -  és rezgésterhe lés i  határértékek megál lap í tásáró l  szóló együttes rendelet  4 .  
mel lék lete a lapján.  A  szá l ló je l legű épületek  be lső tere iben a nappal i ,  i l le tve éj je l i  
za j terhelés i  határér tékek 45 dB és 35 dB -ben meghatározottak ,  továbbá a közös he ly iségek  
esetén 50 dB a nappal i  határér ték .  A  környező telephelyek üzemi zaj forrásainak za jvédelm i  
hatásterü letét  je len tervmódos í tásból  fakadó övezeti  vál tozásból  következő határérték  
vál tozás miatt  v izsgá lni  és  újramodel lezn i ,  módos ítani  szükséges.  A  Ni trogénművek  
Vegyipar i  Zrt .  nagydorog i  te lephelye fogla l  he lyet  a  865 hrsz -ú tervezés i  terü let  
szomszédságában.  A  To lna Megye i  Kormányhivata l  a  TO -04G/80/01699 -1/2017 ügyszámú  
hirdetményében a gabona -  és műtrágyatáro ló te lephelyre vonatkozó környezet i  
zajk ibocsátás i  határér ték  megál lap í tása tárgyában a hatásterü let  á l ta l  ér intett  ingat lanok  
l i s tá ját  tar t almazza .  A  2017.  június 20 -án ke lt  hirdetményben a hatásterü lettel  ér intett  
ingat lanok között  ekkor  nem szerepe l t  a  Nagydorog ,  Lőr inc i  út  3 -5.  szám alatt i ,  865 hrsz -ú 
ingat lan ,  azonban fe lhív juk  a  f igyelmet a  zajvédelmi hatásterü let  ú jramodel lezésének  
szük ségességére,  a  865 hrsz -ú ingat lanon a  zajk ibocsátás i  határér ték  maradékta lan 
te l jesü lését  b iz tos í tan i  ke l l ,  szükség  esetén za jcsökkentés i  terv  fe lü lv iz sgá latáva l  és  
zajcsökkentés i  intézkedések megtéte lével .  A  munkásszá l ló  épülete inek k ia lak ításáná l  
javaso l t  a  passz ív  akusz t ikai  védelem a lka lmazása ,  hogy a be lső terekben a 27/2008.  (X I I .  3 .)  
KvVM-EüM –  együttes rendelet  4 .  mel lék letében megál lap í tott  zaj tól  védendő hely iségekre  
vonatkozó határértékek  érvényesü l jenek .  A  tervezett  épületek  esetén javasol t  a  z a jtó l  
védendő hely iségek e lhelyezését az  ipar i  terü letektő l  távo labb eső részekre koncentráln i .  
Ennek érdekében javaso l t  a  szál lás  funkció k ia lak ítása o ly  módon, hogy a lakószobák ab laka  
az  ipar i  terü let  fe lé  meghatározott  távolságon túl  ny í l janak .  A  terül eten a jövőbeni  
ép í tkezések  okozta időszakos  za j terhe lésse l  i s  számoln i  ke l l ,  erre  vonatkozóan a  27/2008.  
(X I I .  3 .)  KvVM -EüM együttes rendelet  2.  mel lék lete az  irányadó.  

A fej lesz tés i  terü let  kb.  300 méterre he lyezkedik  e l  a  63 .  sz .  főúttó l ,  így  a  kü lső  
köz lekedéséből  származó hatás a  terü leten nem meghatározó.  Környezet i  szempontból  a  
fe j lesz tés forgalomnövelő hatása nem fe l tételez i  a  szomszédos gazdaság i  terü leten és a  
lakó ingat lanok vonatkozásában a Lőr inc i  út  más ik  oldalán –  kb.  40 -50 méter  távo lságban -  a  
környező terü lethaszná latok zaj terhel tségének növekedését ,  a  megnövekedő je l lemzően 
személygépjármű forga lomból  származó zaj -  és rezgésterhelés  okozta konf l ik tus  nem 
várható.  

A vasút ,  mint köz lekedési  za j forrás  vonatkozásában a meglévő védendő terü lete n, i l le tve  a  
meglévő utak  esetén  a  27/2008.  (X I I .  3 .)  KvVM -EüM –  a környezeti  za j -  és  rezgésterhelés i  
határér tékek megá l lapí tásáról  szó ló együttes rendelet  határér téke it  ke l l  f igye lembe venni.  
A  vasút védőterü lete 50  m, mely  ér int i  az  ingat lan terü letét ,  a zonban a meg lévő épületek  
nem esnek be le  a  védőterü letbe.  

A tervezés i  terü leten új  üzemi eredetű zaj forrásnak he ly t  adó övezet ú jonnan nem kerül  
k i je lö lésre.  A  fe j lesz tés i  terü let  környezetében meglévő területhasználatok nem érzékenyek ,  
nem számítanak za j  szempontjából  védendő terü lethaszná latoknak ,  így  ebből  fakadó 
konf l ik tus nem várható.  A  lakóépületek  vonatkozásában a k iv ite lezés fáz isában (meg lévő 
épületek  belső átalak í tása)  a  zajvéde lmi határér tékek betartása köte lező.  

Hul ladékgazdá lkodás :  

A fe j lesztéssel  ér intett  ingat lanon a  szá l lás  funkc ió  megjelenésével  a  ke letkező kommunál i s  
hu l ladék menny isége várhatóan növekedni  fog,  melynek negat ív  hatása i  a  vonatkozó 
hatá lyos jogszabá lyok  betartásával  mérsékelhető.  Ugyanakkor  a  tervezett  vegyes  
terü letfelhaszná lás  kevésbé terhelő funkciók  megje lenését tesz i  lehetővé,  mint a  korábbi  
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Gip je lű ipar i  terület .   

A fej lesz tésse l  ér intett  terü leten  történő átalak ítások  során  ép ítés i  törmelékek  ke letkeznek ,  
melyek  keze lése  kü lön f igye lmet  érdemel .  A  bontások során  eset le gesen keletkező veszé lyes  
hu l ladékok  potenciá l i s  veszélyforrást  je lentenek ,  mely  fokozott  f igye lmet igényel .   

A hul ladékok  környezetvédelmi  szempontból  i s  megfe lelő  gyűj tésérő l  és  e lszá l l í tásáró l  
gondoskodni  ke l l .  A  szál lásépületek  üzemelése során javaso l t  a ke letkező hu l ladékok  
sze lekt ív  gyű j tése és  e lszál l í t tatása ,  melyre a  község terü leten lehetőség van közszo lgál tatás  
kerete in be lül .  A  szükségessé váló f e l tö l tés ,  tereprendezés és  k izáró lag  hul ladéknak  nem 
minősülő  anyagok fe lhaszná lásáva l  tör ténhet .  A  keletkező  veszé lyes  hu l ladékot  közvet lenül  
a  ke letkezés helyén,  biztonságosan,  a  környezet szennyezését k izáró,  e lkülön ített  zár t  
táro lókban ke l l  e lszá l l í tá s ig  e lhelyezni .  A  veszé lyes hu l ladékok kezelése  során a veszélyes 
hu l ladékka l  kapcso latos  egyes tevékenységek rész letes szabálya iról  szó ló 225/2015.  (V I I I .  
7 . )  Korm. rendelet  e lőírásai t  ke l l  betar tan i .  

Te lepülés i  és  épí tett  környezet:   
A 6 darab épületből  á l ló együttesből  a  központi  épület  és  3 db dohányraktár  1928 -ban  
készü lt  e l ,  míg a  4 .  rak tár  1932 -33-ban épült  meg.  Az  épületegyüttes  része  egy lakóépület  
is .  A I I .  v i lágháborút  követően orosz  katonák at szál láso l tak  e l  az  épületekbe n.  

A központi  épület  és  a  4  darab  raktár  Nagydorog  Önkormányzat  képvise lő - testü letének  
te lepüléskép védelméről  szó ló 2/2018.  ( IV.  20 .)  önkormányzat i  rende lete  a lap ján he ly i  
védelem alatt  á l l .  A rendelet  meghatározza a hely i  védelemben részesü lő ér tékekr e  
vonatkozó egyedi  ép ítésze t i  követe lményeket :   

a)  közmű szere lvények (v i l lanyóra szekrény ,  gázmérő)  valamint bármilyen,  az  
épület  eredet i  megje lenését zavaró lé tes í tmény,  berendezés közterü letrő l  
lá tható  főhomlokzaton nem vagy  csak takart  k ia lak í tássa l  he lyezhető  e l ;  

b)  amenny iben a he ly i  védelem k iter jed az  épület  tömegére ,  az  eredet i  
(hagyományos)  tömegében,  tetőformájában ke l l  megtartan i  azt .  A  tervezett  
bőv í tés  a  rég i  épü let  formálásával ,  szerkezetével ,  anyaghaszná latáva l  
összhangban legyen.  

c)  az eredet i  homlokzat i  e lemeket (ny í lások,  t agozatok ,  d íszek )  meg ke l l  őr izn i .  

d)  be lső korszerűs í tés  és  áta lak í tás  –  hacsak véde lem nem ter jed k i  az  
épületbelső ,  vagy  va lamely be lső  rész let  hangsúlyozott  megtartására –  i l letve  
bőv í tés  engedé lyezett .  

e)  he ly i  ép í tészet i  karaktert  hordozó épü let  homlokzata i ,  vagy egyéb 
épületrészei  eset leges  st í lusbe l i ,  arány -  vagy r i tmush ibá ja  fe lúj í tás  során  
korr igá l tatható,  ha annak eredményeként egységes ép í tészet i  k ia lak í tás jön  
lé tre .  

f )  he ly i  ép í tészet i  karakter t  hordozó épü letek,  épü letrészek  eredeti  külső  
megjelenését :  

fa)  egészének és  rész lete inek kü lső  geometr ia i  formáit ,  azok  rész -  és  befog la ló  
mérete i t ,  

fb)  eredet i  anyaghatását egészében és  rész leteiben,   

fc )  ha ismert,  eredeti  sz ínhatását ,  ha nem ismert ,  a  fe l téte lezhetően hasonló  
sz ínhatását ,  

fd)  eredet i  épü letta rtozékai t  és  fe lszere lése i t   

az ér tékv izsgá lattól  függően az  e    rende letben  fogla ltak  f igye lembe vételéve l  
kel l  megőr izn i ,  i l letve he lyreá l l í tan i .  

A módosí tássa l  ér intett  terü leteken nem ta lá lható országos véde lem a latt  á l ló ép í tészet i  
érték ,  i l le tve ny i l vántartott  régészet i  le lőhely .  
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6 .  HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI  TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG BEMUTATÁSA  

HATÁLYOS TERVLAP   
 
A  Sárszent lőr incre  vezető összekötő  út  
és  Sárbogárd -Bátaszék vasút i  fővona l  
keresz teződésétő l  nyugatra fekvő 
be l terü let i  865.  hrsz -ú ingat lan  
je len legi  besoro lása ipar i  terü let .  
Szál láshe ly  k ia lak í thatósága érdekében 
az  ingat lan te lepülésközpont vegyes  
terü letbe kerül  á tsoro lásra .  
A módosí tássa l  ér intett  ingat lanon 
he ly i  épí tészet i  véde lem a latt  á l ló 
épületek  á l lnak .  
A tervezett  módos ítás  a  
te lepülésszerkezet i  terv  terü let -
fe lhasználás i  egységének módos í tását  
tesz i  szükségessé a tervezés i  
terü leten.  

 

 

TERVEZETT MÓDOSÍTÁS  

 

 
 
 

 
 
7 .  SZABÁLYOZÁSI  KONCEPCI Ó  

A nagydorogi 865. hrsz-ú ingatlan ipari területből átsorolásra kerül településközpont vegyes területbe. 
A hatályos HÉSZ tartalmaz Vt jellel településközpont vegyes területeket. Annak építési előírásait 
megvizsgálva megállapítottuk, hogy nem illeszkedik a tervezési területen kialakult beépítési módhoz. Így 
javasolt Vt-2 jellel új építési övezet meghatározása az alábbi előírásokkal: 

Megengedett beépítési mód: szabadon álló 

Megengedett legnagyobb beépítési érték: 50 % 

Legkisebb kialakítandó zöldfelület: 20 % 

Megengedett legnagyobb építménymagasság: 12 m 
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Javasolt az építési helyet az OTÉK-tól eltérő módon meghatározni, hogy a telek szélén lehetőség legyen 
háromszintes növényzet kialakítására. Ennek megfelelően az előkert 10 m, hátsókert 10 méter, oldalkert 
vasút felé a vasút védőtávolságának vonala, nyugati irányba 10 méter. 

 

A hatályos területrendezési tervek alapján a tervezési területet érinti a vízminőség-védelmi terület 
övezete. A hatályos HÉSZ erre vonatkozó rendelkezéseket nem tartalmaz, ezért szükséges az övezetre 
vonatkozóan előírások megállapítása. 
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8. A TERÜLETRENDEZÉSI  KÖVETELM ÉNYEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA  

Nagydorog Nagyközség Trtv Országos Szerkezeti Tervében (2021.07.01.-től hatályos) 

 
        

 

 
A Trtv Szerkezeti Terve a következő területfelhasználási 
térségeket jelöli Nagydorog területére: 

Mezőgazdasági térség 
A település legnagyobb részét – szántóterületeit, 
gyepterületeit – ebbe a térségbe sorolja az Ország Szerkezeti 
Terve. 

Erdőgazdálkodási térség 

Erdőgazdálkodási térségbe tartoznak a település meglévő 
erdőterületei, ezen kívül a belterület nyugati oldalán, valamint 
az attól délre fekvő mélyfekvésű, nagyobb összefüggő 
mezőgazdasági terület. 

Települési térség 
A település belterületét és a külterületi majorok területét jelöli 
települési térségként a Terv. 

Vízgazdálkodási térség 
A Trtv a település területén vízgazdálkodási térségként 
szerepelteti a vízfolyásokat. 
Közlekedési hálózatok és egyedi építmények közül egyéb 
országos törzshálózati vasúti pálya és főút  érinti a települést. 
Országos kerékpárútvonal a Sió bal partján, azzal 
párhuzamosan jelölve. 
Energetikai hálózatok és egyedi építmények közül 400 kV-os 
átviteli hálózati távvezetékek érintik. 
 
A módosítással érintett terület települési térségben helyezkedik 
el, határos az országos törzshálózati vasúti pályával. 

Nagydorog Nagyközség Tolna Megye Szerkezeti tervében 

 

TMTrT Szerkezeti terve alapján a települést az alábbi térségi 
területfelhasználási kategóriák érintik: 

• Mezőgazdasági térség 

• Erdőgazdálkodási térség 

• Települési térség 

• Vízgazdálkodási térség 
 
A módosítással érintett terület települési térségben található.  
Az érintett területen közlekedési, illetve hírközlési 
infrastruktúra nem halad át. A terület határos az egyéb 
országos törzshálózati vasúti pályával (meglévő). 
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TMTrT – Országos és megyei övezetek 
Az országos övezetekre vonatkozó előírásokat a Trtv és a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának 
kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (továbbiakban MvM rendelet) állapítja meg. 
A megyei övezetekre vonatkozó előírásokat az MvM rendelet és a TMTrT állapítja meg. 

Az országos övezetek az alábbiak:  települést érinti/nem 
érinti 

tervezési területeket 
érinti/nem érinti 

a) ökológiai hálózat magterületének övezete  érinti nem érinti 

b) ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete  érinti nem érinti 

c) ökológiai hálózat pufferterületének övezete nem érinti nem érinti 

d) kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete  érinti nem érinti 

e) jó termőhelyi adottságú szántók övezete  érinti nem érinti 

f) erdők övezete  érinti nem érinti 

g) erdőtelepítésre javasolt terület övezete  érinti nem érinti 

h) tájképvédelmi terület övezete  érinti nem érinti 

i) világörökségi és világörökségi várományos terület 
övezete – nem érinti 

nem érinti nem érinti  

j) vízminőség-védelmi terület övezete érinti érinti 

k) nagyvízi meder övezete nem érinti nem érinti 

l) honvédelmi és katonai célú terület övezete  nem érinti nem érinti 

A megyei övezetek az alábbiak: 

a) ásványi nyersanyagvagyon övezete –  érinti nem érinti 

b) rendszeresen belvízjárta terület övezete –  érinti nem érinti 

c) földtani veszélyforrás terület övezete –  érinti nem érinti 

d) egyedileg meghatározott megyei övezetek:  

innovációs-technológiai fejlesztés támogatott 
célterületének övezete -   

nem érinti nem érinti 

logisztikai fejlesztések támogatott célterületének 
övezete –  

nem érinti nem érinti 

turisztikai fejlesztések támogatott célterületének 
övezete 

érinti érinti 
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Ökológiai hálózat magterületének, ökológiai folyosójának övezete - TMTrT 3/1. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti az ökológiai hálózat 
magterületének övezete (zöld) és az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezete (narancssárga). 
A tervezési területet egyik övezet sem érinti. 

Kiváló termőhelyi adottságú szántók, Jó termőhelyi adottságú szántók övezete - TMTrT 3/2. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti a kiváló termőhelyi 
adottságú szántók és a jó termőhelyi adottságú szántók övezete. 
A tervezési területet nem érintik az övezetek. 
 

  



21 

 

Erdők övezete, erdőtelepítésre javasolt terület övezete - TMTrT 3/3. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érintik az övezetek, a 
tervezési területet azonban nem. 

Tájképvédelmi terület övezete - TMTrT 3/4.melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti a tájképvédelmi terület 
övezete. 
A tervezési területet azonban nem érinti. 
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Vízminőség-védelmi terület övezete - TMTrT 3/6. melléklete alapján 

 

 
Nagydorog közigazgatási területét érinti a vízminőség-védelmi 
terület övezete. 
A tervezési terület érinti az övezet. 
 
 

 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete - TMTrT 3/9. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti az ásványi 
nyersanyagvagyon övezete, az illetékes bányafelügyelet  
 
 
Az illetékes bányászati osztály 2021. 09. 10-ei adatszolgáltatása 
alapján Nagydorog nagyközség területén „Nagydorog I. – 
homok bányatelek„ elnevezésű bánya található a 0131/1 és a 
031/2. hrsz-ú ingatlanokon. A tervezési területet nem érinti. 
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Rendszeresen belvízjárta terület övezete - TMTrT 3/10. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti a rendszeresen 
belvízjárta terület övezete, a módosítással érintett területet 
azonban nem. 

Földtani veszélyforrás terület övezete - TMTrT 3/11. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti a földtani 
veszélyforrás terület övezete, az illetékes bányafelügyelet  
Nagydorog településre vonatkozó adatszolgáltatása alapján az 
aktuális morfológiai viszonyok és az egységes üledékföldtani 
jellemzők alapján megállapította, hogy a település 
közigazgatási területén belül nincs földtani veszélyforrás 
terület övezetbe tartozó helyszín. 
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Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete - TMTrT 3/12/3. melléklet alapján 

 

TMTrT 10.§ „A turisztikai fejlesztések támogatott 
célterületének övezetével érintett települések fejlesztési 
koncepciója és településrendezési eszközei készítése során 
törekedni kell a turisztikai nyomvonalas fejlesztések 
folytonosságára, az egymást gyengítő párhuzamosságok 
kiküszöbölésére.” 
 
A településrendezési terv módosítása során lehetővé válik 
szálláshely kialakítása, mely kapcsolódhat a helyi turisztikai 
fejlesztésekhez. 
 

 

 

9.   BIOLÓGIAI  AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS  ÉS EREDMÉNY  

Az Étv 7. § (3) bekezdés b) pontja szerint új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a település 
közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke (továbbiakban: BAÉ) az átminősítés előtti aktivitás 
értékhez képest, az Étv végrehajtására kiadott jogszabályokban (Kódex) meghatározottak szerint nem 
csökkenhet. 

A Kódex 18. § (1) bekezdése alapján az egy hektár területet meghaladó új beépítésre szánt terület 
kijelölésével járó településterv készítése vagy módosítása során kell a BAÉ egyenleg fenntartását a 
rendezési terv alátámasztó munkarészében igazolni. 

Jelenlegi tervmódosítás során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, ezért BAÉ számítás nem 
készül. 

10.  BEÉPÍTÉSI  TERV  

A tervmódosítás fázisában a kérelmező a fejlesztési területre vonatkozóan nem rendelkezik építészeti 
tervekkel, kizárólag koncepció szinten került meghatározásra a tervezett beruházás.  

Ez alapján a munkásszállás kialakítása a meglévő épületállomány átalakításával, felújításával történik. Az 
épületek bővítése, új épület építése nem tervezett. 

A telken belüli gépkocsi-forgalom céljára kialakított burkolt felületek jelenleg is biztosítják az épületek 
megközelítését ez szükség esetén bővítésre kerül. 

Parkolók telken belüli kialakítására a beépítetlen területek nagysága lehetőséget biztosít. 

A meglévő növényzet részbeni megtartása, további zöldfelület kialakítása tervezett.  
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

IV.  HATÁROZATI JAVASLATOK 
 

Nagydorog Nagyközség  Önkormányzat  Képv ise lő - testü lete  
…………/2022.  ( …………. . )  számú határozata  

Nagydorog Nagyközség  Településrendezés i  terv  módos ításának  elfogadásáró l   
 
 

Nagydorog  Nagyközség  Önkormányzat Képvise lő - testü lete  Magyarország hely i  
önkormányzata iró l  szóló 2011.  év i  CLX XXIX .  törvény 13 .  §  (1 )  bekezdésében kapot t  
fe lhata lmazás a lap ján  az  a lábbi  határozatot  hoz za:  
 
 
Az  épí tett  környezet a lak í tásáról  és  véde lméről  szó ló 1997.  év i  LXXVI I I .  Törvény 6 .  §  (1 )  
bekezdése és a  te lepülésfej lesz tés i  koncepc ióró l ,  az  integrá l t  te lepülésfej lesz tés i  
stratégiáról  és  a  te lepülésrendezési  eszközökrő l ,  va lamint  egyes  te lepülésrendezési  sa játos  
jogintézményekrő l  szóló  314/2012.  (X I .  8 .)  Kormányrendelet  16 .  § (1)  bekezdése  alapján ,  a  
27/2022.  ( IV .  28 .)  számú  önkormányzat i  határozat  a lap ján  az  a lábbi  döntéseket hoz za :  
 

1.  a többször módosított  35/2006.  ( I I I .  21.)  sz ámú  önkormányzat i  
határozattal  jóváhagyott  Nagydoro g Nagyközség  
Településszerkezeti  tervét  az a lábbiak szerint  módosít ja:  

a)   a  nagydorog i  865 hrsz -ú f öldrész let et  gazdasági  
terü letből  te lepülésközpont vegyes terü letbe soro l ja  
át .  

b)  35/2006. (III. 21.) számú önkormányzat i  határozat  

mellék letében lévő Településszerkezet i  tervlap  je len  
határozat 1 .  mel lék lete szer int  módosul .   

2 .  A je lenlegi  tervmódosí tás  terü let i  mér legét a  módosí tással  ér intett 
területre vonatkozóan az a lábbi  táblázat  tartalmazza:  

 

Területfelhasználás hatályos terv szerint 
módosítást 
követően 

Gip 2.5 0 

Vt 0 2,5 

össz: 2,5 2,5 

 
3.  A je lenlegi  tervmódosí tás  területrendezési  tervekkel  való 

összhangját  je len határozat  2 .  mel lék lete tartalmazza.  
 
 
 
 
 polgármester   jegyző  
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1 .  mel léklet   

a ……../2022. (…)  önkormányzati határozathoz 
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2.  melléklet  a  ……../2022.  (…)   önkorm ányzat i  határozathoz  

A TERÜLETRENDEZÉSI KÖVETELMÉNYEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

Nagydorog Nagyközség Trtv Országos Szerkezeti Tervében (2021.07.01.-től hatályos) 

 
        

 

 
A Trtv Szerkezeti Terve a következő területfelhasználási 
térségeket jelöli Nagydorog területére: 

Mezőgazdasági térség 
A település legnagyobb részét – szántóterületeit, 
gyepterületeit – ebbe a térségbe sorolja az Ország Szerkezeti 
Terve. 

Erdőgazdálkodási térség 

Erdőgazdálkodási térségbe tartoznak a település meglévő 
erdőterületei, ezen kívül a belterület nyugati oldalán, 
valamint az attól délre fekvő mélyfekvésű, nagyobb 
összefüggő mezőgazdasági terület. 

Települési térség 
A település belterülete és a külterületi majorok területét jelöli 
települési térségként a Terv. 

Vízgazdálkodási térség 
A Trtv a település területén vízgazdálkodási térségként 
szerepelteti a vízfolyásokat. 
Közlekedési hálózatok és egyedi építmények közül egyéb 
országos törzshálózati vasúti pálya és főút érinti a települést. 
Országos kerékpárútvonal a Sió bal partján, azzal 
párhuzamosan jelölve. 
Energetikai hálózatok és egyedi építmények közül 400 kV-os 
átviteli hálózati távvezetékek érintik. 
 
A módosítással érintett terület települési térségben 
helyezkedik el, határos az országos törzshálózati vasúti 
pályával. 

Nagydorog Nagyközség Tolna Megye Szerkezeti tervében 

 

TMTrT Szerkezeti terve alapján a települést az alábbi térségi 
területfelhasználási kategóriák érintik: 

• Mezőgazdasági térség 

• Erdőgazdálkodási térség 

• Települési térség 

• Vízgazdálkodási térség 
 
A módosítással érintett terület települési térségben található.  
Az érintett területen közlekedési, illetve hírközlési 
infrastruktúra nem halad át. A terület határos az egyéb 
országos törzshálózati vasúti pályával (meglévő). 
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TMTrT – Országos és megyei övezetek 
Az országos övezetekre vonatkozó előírásokat a Trtv és a területrendezési tervek készítésének és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (továbbiakban MvM rendelet) 
állapítja meg. 
A megyei övezetekre vonatkozó előírásokat az MvM rendelet és a TMTrT állapítja meg. 

Az országos övezetek az alábbiak:  települést érinti/nem 
érinti 

tervezési területeket 
érinti/nem érinti 

a) ökológiai hálózat magterületének övezete  érinti nem érinti 

b) ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete  érinti nem érinti 

c) ökológiai hálózat pufferterületének övezete nem érinti nem érinti 

d) kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete  érinti nem érinti 

e) jó termőhelyi adottságú szántók övezete  érinti nem érinti 

f) erdők övezete  érinti nem érinti 

g) erdőtelepítésre javasolt terület övezete  érinti nem érinti 

h) tájképvédelmi terület övezete  érinti nem érinti 

i) világörökségi és világörökségi várományos terület 
övezete – nem érinti 

nem érinti nem érinti  

j) vízminőség-védelmi terület övezete érinti érinti 

k) nagyvízi meder övezete nem érinti nem érinti 

l) honvédelmi és katonai célú terület övezete  nem érinti nem érinti 

A megyei övezetek az alábbiak: 

a) ásványi nyersanyagvagyon övezete –  érinti nem érinti 

b) rendszeresen belvízjárta terület övezete –  érinti nem érinti 

c) földtani veszélyforrás terület övezete –  érinti nem érinti 

d) egyedileg meghatározott megyei övezetek:  

innovációs-technológiai fejlesztés támogatott 
célterületének övezete -   

nem érinti nem érinti 

logisztikai fejlesztések támogatott célterületének 
övezete –  

nem érinti nem érinti 

turisztikai fejlesztések támogatott célterületének 
övezete 

érinti érinti 
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Ökológiai hálózat magterületének, ökológiai folyosójának övezete - TMTrT 3/1. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti az ökológiai hálózat 
magterületének övezete (zöld) és az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának övezete (narancssárga). 
A tervezési területet egyik övezet sem érinti. 

Kiváló termőhelyi adottságú szántók, Jó termőhelyi adottságú szántók övezete - TMTrT 3/2. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti a kiváló termőhelyi 
adottságú szántók és a jó termőhelyi adottságú szántók 
övezete. 
A tervezési területet nem érintik az övezetek. 
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Erdők övezete, erdőtelepítésre javasolt terület övezete - TMTrT 3/3. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érintik az övezetek, a 
tervezési területet azonban nem. 

Tájképvédelmi terület övezete - TMTrT 3/4.melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti a tájképvédelmi terület 
övezete. 
A tervezési területet azonban nem érinti. 
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Vízminőség-védelmi terület övezete - TMTrT 3/6. melléklete alapján 

 

 
Nagydorog közigazgatási területét érinti a vízminőség-védelmi 
terület övezete. 
A tervezési területet érinti az övezet. 
 
 

 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete - TMTrT 3/9. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti az ásványi 
nyersanyagvagyon övezete, az illetékes bányafelügyelet  
 
 
Az illetékes bányászati osztály 2021. 09. 10-ei adatszolgáltatása 
alapján Nagydorog nagyközség területén „Nagydorog I. – 
homok „ elnevezésű bányatelek található a 0131/1 és a 031/2. 
hrsz-ú ingatlanokon. A tervezési területet nem érinti. 
 

 

  



33 
 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete - TMTrT 3/10. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti a rendszeresen 
belvízjárta terület övezete, a módosítással érintett területet 
azonban nem. 

Földtani veszélyforrás terület övezete - TMTrT 3/11. melléklete alapján 

 

Nagydorog közigazgatási területét érinti a földtani 
veszélyforrás terület övezete, az illetékes bányafelügyelet 
Nagydorog településre vonatkozó adatszolgáltatása alapján 
az aktuális morfológiai viszonyok és az egységes 
üledékföldtani jellemzők alapján megállapította, hogy a 
település közigazgatási területén belül nincs földtani 
veszélyforrás terület övezetbe tartozó helyszín. 
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Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete - TMTrT 3/12/3. melléklet alapján 

 

TMTrT 10.§ „A turisztikai fejlesztések támogatott 
célterületének övezetével érintett települések fejlesztési 
koncepciója és településrendezési eszközei készítése során 
törekedni kell a turisztikai nyomvonalas fejlesztések 
folytonosságára, az egymást gyengítő párhuzamosságok 
kiküszöbölésére.” 
 
A településrendezési terv módosítása során lehetővé válik 
szálláshely kialakítása, mely kapcsolódhat a helyi turisztikai 
fejlesztésekhez. 
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V. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÓ RENDELETE 

Nagydorog Nagyközség  Önkormányzat  Képv ise lő - testü letének  

. . /2022.  (          )  ÖNKORMÁNYZATI  RENDELETE  

Nagydorog hely i  építés i  szabá lyzatáró l  szó ló 5/2006.  ( I I I .21. )  önkormányzat i  rendelet  
módos ításáró l  

 

Nagydorog Nagyközség  Önkormányzatának Képv ise lő - testü lete az  Épí tett  környezet  
a lak ításáró l  és  véde lméről  szó ló 1997.  év i  LXXVI I I .  törvény 62.  §  (6)  bekezdés 6 .  pontjában 
kapott  fe lhata lmazás a lap ján,  a  Magyarország  Alaptörvénye 32.  c ikk  (1)  bekezdése a)  
pontjában,  a  Magyarország  hely i  önkormányzatai ró l  szóló  2011.  év i .  CLXXXIX .  Törvény  13.  §  
(1)  bekezdés  1 .  pont jában,  va lamint az  ép í tett  környezet a lak ításáró l  és  véde lméről  szó ló  
1997.  év i  LXXVI I I .  törvény 6.  § (1)  bekezdésében és a  13.  § (1)  bekezdésében meghatározott  
fe ladatkörében e l járva ,  a  te lepülés fe j lesz tés i  koncepc ióról ,  az  integrá lt  te lepülésfe j lesztés i  
stratégiáról  és  a  te l epülésrendezési  eszközökrő l ,  va lamint  egyes  te lepülésrendezési  sa játos  
jogintézményekrő l  szóló  314/2012.  (X I .  8 .)  kormányrendelet  9.  mel lék letében b iz tos ított  
véleményezés i  jogkörében e l járó szervek vé leményének k ikérésével  a  következőket rendel i  
el:  

1 .  §  

Nagydorog  he ly i  ép í tés i  szabá lyzatáró l  szó ló 5/2006.  ( I I I .21 .)  önkormányzat i  rendelet  

( továbbiakban Rendelet)  26 .  § -a  az  a lábbi  (20)  bekezdéssel egészül ki: 

„(20 )  V í zminőség véde lmi  terü leten belü l   

a .  a fe lsz íni  és  fe lsz ín a lat t i  v izekbe kommunál i s  vagy technológ ia i  eredetű  szennyező 
anyagok ,  szennyvizek  nem juttathatók;  

b .  új  épület  –  vezetékes  szennyv íz  hálózat  h iánya  esetén -   csak  az  épület  használata  
során ke letkező szennyv izek  egyedi  szennyv ízkeze lő be rendezésse l  vagy  
t i sz t ítómezőve l  e l lá tott  o ldómedencés  műtárggyal  tör ténő keze léssel ,  vagy  egyedi  
zárt  szennyv íz táro lóban történő időszakos tárolás  b iz tos í tásáva l  he lyezhető el .     

c .  ál lat tartás  esetén a keletkező trágyát zár t  trágyatáro lóban ke l l  gyű jten i .   

2 .  §  

(1)  A Rendelet  1.  mel lék lete  je len rendelet  1 .  mel lék lete  szer int  módosul .  

(2)  A Rendelet  3.  mel lék lete  je len rendelet  1 .  mellék lete  szer int  módosul .   

 

3 .  §  

(1)  E rendelet  ……………………… napon lép  hatá lyba .  

(2)  A hatálybalépést  megelőzően érkezett  és  jogerősen még e l  nem bírá lt  ügyekben je le n  
rendelet  akkor  a lka lmazható,  ha a  rendelet  a  kére lem tárgyára vonatkozóan 
kedvezőbb elb írá lásokat  tarta lmaz .  

 

Nagydorog ,   2022.  . . .  . . .  

 polgármester  jegyző   
    
  



 

36 
 

1 .  MELLÉKLET  
a ……………………. önkormányzat i  rendelethez  
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2 .  MELLÉKLET  
a ……………………. önkormányzat i  rendelethez  
 

„3. melléklet  

Nagydorog nagyközség Képviselő-testületének helyi építési szabályzatáról szóló 

 5/2006. (III. 21.) számú rendeletéhez 

 

 A B C 

1 Vt jelű településközponti vegyes terület Előírás Mértékegység 

2 Kialakítható legkisebb telekterület 800 m2 

3 Kialakítható legkisebb telekszélesség - m 

4 Kialakítható legkisebb telekmélység - m 

5 Beépítési mód                                                          Oldalhatáron 
álló 

 

6 Megengedett legnagyobb építmény magasság 6 m 

7 Megengedett legnagyobb beépítettség 70 % 

8 Zöldfelület legkisebb aránya 20 % 

 

 A B C 

1 Vt-2 jelű településközpont vegyes terület Előírás Mértékegység 

2 Kialakítható legkisebb telekterület 3000 m2 

3 Kialakítható legkisebb telekszélesség - m 

4 Kialakítható legkisebb telekmélység - m 

5 Beépítési mód                                                          Szabadon álló  

6 Megengedett legnagyobb építmény magasság 12 m 

7 Megengedett legnagyobb beépítettség 50 % 

8 Zöldfelület legkisebb aránya 20 % 

 

„ 
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T E R V I R A T O K ,  F Ü G G E L É K E K  
 

 



Molnár János, 7051 Kajdacs, Dózsa Gy. 574. 

 

Nagydorog Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete 

7044 Nagydorog 

Kossuth L. u. 81. 

 

Tisztelt Képviselő-testület, Tisztelt Polgármester Asszony!  

 

Azzal a kéréssel fordulok a Tisztelt Képviselő-testülethez, hogy a tulajdonomat képező 7044 

Nagydorog, Lőrinci u. 3-5. szám alatt található ingatlanon (865 hrsz.) tervezett, közösségi szálláshely 

kialakítását magában foglaló beruházás megvalósíthatóságához a településrendezési eszközöket 

szíveskedjenek módosítani úgy, hogy az ingatlanon közösségi szálláshely kialakítható legyen. Az 

ingatlan jelenleg Nagydorog belterületi szabályozási terve alapján GIP (gazdasági-ipari terület) építési 

övezetbe tartozik, amelyen a beruházás nem valósítható meg. A beruházás célja, hogy a Paksi 

Atomerőmű építkezéshez kapcsolódóan az ingatlan együttes (szálláshely) megfeleljen a jogszabályi 

előírásoknak.  

A településrendezési eszközök módosítása során felmerülő költségek megfizetését átvállalom az 

Önkormányzattól.  

2022. január 14.  

 

 

       Tisztelettel: 

 

  

          Molnár János  



Tárgy: Fejlesztési elképzelés Nagydorog 865. hrsz-ú ingatlan övezeti átsorolásához

Címzett:

Nagydorog Nagyközség Önkormányzata

A Nagydorog 865. hrsz-ú ingatlanon álló egykori dohánybeváltó éptileteiben (központi iroda épület,
családi ház és 4 darab raktár) a paksi atomerőmű bővítését kiszolgáló munkásszállás kialakítása

tervezett.

Jelenleg építészeti tervek még nem állnak rendelkezésre, mely meghatározná a férőhelyek pontos - .

számát, illewe a kiszolgáló infrastruktúra pontos ismertetését, ezért csak koncepció szinten van

módomban ismertetni a beruházást.

Az elképzelések szerint a meglévő épületállomány átalakításával, felújításával kerül kialakításra a

szálláshely. Az épületek bővítése vagy új épület építése nem tervezett.

A helyi védelern alatt álló 4 darab raktár és a központi épület építészeti értékének megtartása a cél.

A telek parkosított részei lehetőség szerint megtartásra kerülnek, illeWe további fásítás, zöldítés
tervezett.

A telken belüli gépkocsi-forgalom céljára kialakított burkolt felületek jelenleg is biztosítják az

épületek megközelítését, ezt szükség esetén bóvítésre kerül.

A telek jelen|egi alacsony beépítettsége (telekmérel25272 m2, épületek össz alapterüIete - 3000
m2, Beépítettség mértéke - 12To) lehetővé teszi a parkolók telken belüli kialakítását, melynek pontos

mennyiségét a vendégszobák száma határozza majd meg.

Az ingatlan közművesített. Az esetlegesen szükséges közműfejlesztésekről a tervezés fázisában {a

közműigények pontos ismerete birtokában) tudunk egyeztetni az adott szolgáltatókkal.

Nagydorog, 2D2Z, M. L5.

l\déhes-Ház Kft

*"[upk#^*
















