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I. ELŐZMÉNYEK 

Dömsöd Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete 41/2023. (III. 29.) Kt. határozatában döntött 
arról, hogy a 351/2 és 371/3 és 395 hrsz-ú ingatlanok telekhatárrendezésére 2011. 04.30-án 223/2010. 
munkaszámmal készített változási vázrajz szerint kívánja a szabályozási terv vonatkozó részét 
módosítani. 

A rendezés során alapvetően a Hajós utca (351/2 hrsz.), a Középső dűlő (395 hrsz.) közlekedési területek 
közterületi szabályozása történik egy a 371/3 hrsz.-ú telekkel is érintett szakaszon. 

A módosítással összefüggésben a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 78. § (1) szerint a 
településfejlesztési koncepció, az integrált településfejlesztési stratégia, a településszerkezeti terv, a 
helyi építési szabályzat, a kerületi építési szabályzat, a fővárosi rendezési szabályzat, a településtervek, 
a kézikönyv és a településképi rendelet 2022. július 1-jétől történő készítése és módosítása során a 
419/2021. (VII.15) Korm. rendelet szerinti VII-IX. Fejezet eljárási rendelkezéseit kell alkalmazni. A 
településrendezési eszközök eseti módosítása a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Tr.)  
tartalmi követelményei szerint, a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: TTr.)  eljárási 
szabályaival, 68.§ (1) ba) pontjára való hivatkozással egyszerűsített eljárásban történik. 

A jogszabályi követelmények szerint Dömsöd jelenleg hatályos településfejlesztési, - rendezési és 
településkép-védelmi dokumentumai az alábbiak:  

• Településfejlesztési Koncepció elfogadva a 2/2021. (II. 18.) Kt. határozattal 
• többször módosított Településszerkezeti Terv: a 119/2002 (X.1.) sz. önkormányzati határozattal 

elfogadva (TSZT);  
• többször módosított Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) és Szabályozási Terv (SZT): a 20/2013. 

(XII.31.) sz. önkormányzati rendelettel elfogadva;  
• Településképi Arculati Kézikönyv: elfogadva a 209/2017.(XII.20.) számú Kt. határozattal (TAK);  
• A településkép védelméről szóló rendelet: elfogadva a 19/2017.(XII.21.) sz. önkormányzati 

rendelettel (TKR).  

A 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 68.§ (2) bekezdése alapján a tervezet egyeztetése egyszerűsített 
eljárással történik.   

A tervezet partnerségi egyeztetése a TTr.  64-65. §-ban foglalt követelmények alapján történik azzal, 
hogy az önkormányzat él a 146/2023. Korm. rend. 2.§ által biztosított elektronikus úton történő 
egyeztetés lehetőséggel. A tervezet a TTr. 57. § szerinti digitális ingatlan-nyilvántartási adatok (a 
továbbiakban: alaptérkép) felhasználásával készült. Az adatokat a Lechner Tudásközpont Területi, 
Építészeti és Informatikai Nonprofit Kft. (a továbbiakban: Lechner Tudásközpont) szolgáltatta az 
Önkormányzat részére az Elektronikus Térségi Tervezést Támogató Rendszerben (továbbiakban: E-TÉR).  

Az Önkormányzat és a tervezet kidolgozói a környezeti értékelés készítését, környezeti vizsgálati eljárás 
lefolytatását nem tartják szükségesnek, az érintett államigazgatási szervek megkeresése a partnerségi 
egyeztetéssel párhuzamosan történik.  

Folyamatban van Dömsöd új településtervének készítése, ami – többek között - a lakóterületek teljes 
felülvizsgálatát is tartalmazza. 
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II. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 

II.1 A RENDEZÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET BEMUTATÁSA 
A rendezéssel érintett terület (a 351/2 és 371/3 és 395 hrsz-ú ingatlanok) Dömsöd felsősziget 
településrészén, annak déli oldalán helyezkedik el a Hajós utca és a Középső dűlő csatlakozásánál. 

 

 
Fejlesztési terület elhelyezkedése a település közigazgatási területén 

Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás 
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alaptérkép kivonat telekalakítási vázrajz a tervezett állapotról 

 

II.2 A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET VIZSGÁLATA 

II.2.1 A RENDEZÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET BEMUTATÁSA 

A rendezéssel érintett építési telek (351/2) és a Hajós utca (351/2 hrsz.), illetve a Középső dűlő (395 
hrsz.) a Ráckevei-Duna és a Dömsödi-Holt-Duna között lévő Felső sziget déli részén találhatók. 

A korábban üdülő rendeltetésű sziget területének nagy része már lakóterületi területfelhasználásban 
van, a rendezéssel érintett terület is a falusias lakóterület része.  

A Felső sziget déli részével a közlekedési kapcsolatot a rendezéssel érintett Hajós utca biztosítja. A Hajós 
utca több, különböző jogi státuszú telekből áll: a rendezéssel érintett 351/2, és 371/3 hrsz-ú telekből, 
továbbá a 371/10 és 411/7 hrsz-ú telkekből.  

A Hajós utcáról nyílik a szintén rendezéssel érintett Középső dűlő utca, ami a sziget északi területeivel 
biztosít közlekedési kapcsolatot. 

A földhivatali alaptérkép a telekalakítással érintett építési telken (371/3 hrsz.) üdülő épületet jelöl, ami 
már elbontásra került. 

A térképi kivágaton jól látható, hogy a valós állapot (használat) szerint, a telkek egyedi geometriája okán 
is, a Hajós utca átmegy a 371/3 hrsz-ú építési telken, a Középső dűlő (395 hrsz-ú) telkének egy része 
pedig a 371/3 hrsz-ú telek részévé vált, a Hajós utca részét képező 351/2 hrsz-ú telek egy részéhez 
hasonlóan. 
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Az alaptérkép és az ortofotó a valós állapot bemutatására 

Forrás: Földhivatali alaptérkép ortofotóval 

A rendezéssel érintett telkek 
helyrajzi számai 371/3; 395 részterület; 351/2 részterület 

II.2.2 TELEK- ÉS TULAJDONVIZSGÁLAT 

A rendezéssel érintett telkek vizsgálata az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis (alaptérkép) 
adatainak és a tulajdoni lapok feldolgozásával készült:  

HRSZ MŰVELÉSI ÁG 

TELEK 
TERÜ
LETE  
(ha) 

ÉPÜLET / 
ÉPÍTMÉNY 

(db) 

ÉPÜLET(EK) 
TERÜLETE  

(m2) 
TULAJDONOS 

MŰVELÉSI 
ÁG 

371/3 
kivett – hétvégi 

ház, udvar 
0,08 

1 
(földhivatali 

alaptérképen 
szerepel, 

valóságban nincs) 

23,13 
természetes 
személyek 

területe 

kivett: 
hétvégi ház, 

udvar 

395 
részterület 

kivett – 
közterület 

(középső út) 
0,0075 0 - 

Dömsöd 
nagyközség 

önkormányzata 

kivett: 
közterület 

351/2 
részterület 

kivett – 
beépítetlen 

terület 
0,0145 0 - 

Dömsöd 
nagyközség 

önkormányzata 

kivett: 
beépítetlen 

terület 
Forrás: digitális ingatlan-nyilvántartási adatok, földhivatali alapadatok (Lechner Tudásközpont) 
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A 371/3 hrsz.-ú természetes személy tulajdonában lévő telek területén az alaptérkép üdülő épületet 
ábrázol, ami a kialakult állapot szerint már elbontásra került.  

A 395 hrsz-ú telek a Hajós utca, a 351/2 hrsz-ú a Középső dűlő telke. Ezek önkormányzati tulajdonban 
vannak, kivett, beépítetlen területek. A 395 hrsz-ú telek közterület, a 351/2 hrsz-ú telek kivett 
beépítetlen telek, nem közterület.  

II.2.3 TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ MEGÁLLAPÍTÁSAI ÉS 
TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉS A RENDEZÉSSEL ÉRINTETT TERÜLETRE  

Dömsöd Nagyközség nem rendelkezik integrált településfejlesztési stratégiával. Dömsöd Nagyközség 
képviselő-testülete a Településfejlesztési Koncepcióját (TFK) a 2/2021. (II. 18.) Kt. határozattal fogadta 
el. A hatályos fejlesztési koncepció jelen módosítással összefüggésben a következő megállapításokat 
tartalmazza: 
„R6 A fenntartható fejlődést szolgáló tudatos településfejlesztési tevékenység végzése, a környezeti 
állapot javítását szolgáló közműfejlesztések” részcél tartalmazza, hogy az új utcák esetében meg kell 
teremteni az átlátható, biztonságos közlekedés feltételeit amellett, hogy a lehető legnagyobb 
mértékben alkalmazkodni kell a kialakult adottságokhoz. 

Dömsöd Nagyközség Önkormányzat Képviselő-testülete 41/2023. (III. 29.) Kt. határozatában döntött 
arról, hogy a 351/2 és 371/3 és 395 hrsz-ú ingatlanok telekhatárrendezésére 2011. 04.30-án 223/2010. 
munkaszámmal készített változási vázrajz szerint kívánja a szabályozási terv vonatkozó részét 
módosítani. Jelen tervezet ezen döntés alapján készül.  

A fentiek alapján a tervezett módosítás összhangban van a TFK céljaival, az abban tett megállapításokkal, 
a módosítás megfelel a TFK-ban foglaltaknak, a fejlesztéssel összefüggésben a TFK módosítása nem 
indokolt. 

 

II.2.4 A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MEGÁLLAPÍTÁSAI A 
RENDEZÉSSEL ÉRINTETT TERÜLETRE VONATKOZÓAN 

Dömsöd hatályban lévő településrendezési eszközei: 

• a többször módosított 119/2002 (X.1.) Önkormányzati határozattal elfogadott 
Településszerkezeti terv (a 202/2013. (XII.19.) Kt. hat.-hoz tartozó TSZT-M jelű tervlapot kell alkalmazni), 

• a többször módosított 20/2013. (XII.31.) Önkormányzati rendelete a település Helyi Építési 
Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről. 

A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV  

A hatályban lévő 119/2002 (XI.1.) sz. Önkormányzati határozattal elfogadott Településszerkezeti Terv (a 
továbbiakban: TSZT) a 202/2013. (XII.19.) Kt. határozattal elfogadott TSZT-M jelű Szerkezeti tervlappal 
együtt érvényes, az időközben bekövetkezett módosítások figyelembevételével.  
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Kivágat a hatályos településszerkezeti tervből 
Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás 

A szerkezeti terv a rendezéssel érintett területet Falusias lakóterület (Lf) területfelhasználásban 
határozza meg. A szerkezeti tervlap a kiszolgáló utak megjelenítésével jelöli a településszerkezetet, 
ugyanakkor ezen fehéren szereplő területeket nem határozza meg önálló Köu területfelhasználásban, 
így ezek a Köu területként nem jelölt területek a Lf területfelhasználás részei az OTÉK és az alkalmazott 
Tr. alapján.   

 A módosítással érintett területen és környezetében a területfelhasználások mellett a szerkezeti terv az 
alábbi elemeket jelöli: 

A területet az alábbi korlátozó elemek érintik: 

• Országos ökológiai hálózat – magterület  
• Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület 

A TSZT-ben megjelenített, a területet érintő Országos ökológiai hálózat – magterülettel kapcsolatban 
fontos kiemelni, hogy a terület magterületi érintettséget a 2023 évi – a tervezéshez biztosított - E-TÉR 
adatszolgáltatás már nem tartalmazza. Az E-TÉR adatszolgáltatás alapján a telkeket az Országos 
ökológiai hálózat magterület már nem érinti.  

 

Beépítésre szánt területek 

Lf jelű falusias lakóterületek – legnagyobb szintterületsűrűség: 0,6 

A település lakóterületei falusias lakóterület területfelhasználásban vannak, ezek a nagyközség központi 
magját veszik körül. Ezek a területek jellemzően családiházas lakóterületek. 
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A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV  

 
a hatályos szabályozási tervlaprészlet a rendezéssel érintett területtel  

Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás 

A szabályzási terv   
• a 351/2 hrsz-ú telek 
területét KÖu övezetben; 

• a 395 hrsz-ú telek 
területét KÖu övezetben; 

• a 371/3 hrsz-ú telek 
területét Lf-2 építési övezetben 
határozza meg, és egyben 4 m 
szélességű KÖu övezet 
meghatározására szabályozási 
vonalat jelöl.   

Jelen rendezési feladat ezen 
szabályozók felülvizsgálatára és az 
adatszolgáltatásban szereplő 
telekalakítási vázrajz 
figyelembevételével történő 
módosítására vonatkozik.  

 
A Helyi Építési Szabályzat releváns előírásai: 

(…) 
„III. FEJEZET 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK ELŐÍRÁSAI 
Lakóövezetek általános előírásai 

5. § 
(1) Adott övezet előírásaiban meghatározott legkisebb telekméretnél kisebb területű kialakult építési telken is 

lehetséges az építés, ha az összes egyéb előírás betartható.  
(2) A telekalakítás szabályai:  

a) Az újonnan építési övezetekké váló területeken a kialakítható új építési telkek legkisebb szélessége 
oldalhatáron álló beépítés esetén 16 méter, szabadon álló beépítési mód esetén 20 méter lehet.  

b) A már beépült területeken kialakítandó új építési telkek legkisebb szélessége 14 m.  
(3) Az építési övezetekben az alábbi melléképítmények helyezhetők el:  

A következő létesítmények a telken belül bárhol elhelyezhetők:  

- közműbecsatlakozási műtárgy  
- kerti építmény.  

Az alábbi létesítmények csak az építési helyen belül, és az oldalsó telekhatártól mérve legalább 3 m távolságra 
helyezhetők el.  

- közműpótló műtárgy  
- hulladéktartály-tároló (legfeljebb 2,5 m-es belmagassággal)  
- szabadon álló és legfeljebb 6,0 m magas szélkerék, antennaoszlop, zászlótartó oszlop.  

(4) A lakótelek közterület felőli beépítési vonalán csak lakó, kereskedelmi, szolgáltató és vendéglátási funkciójú 
épület építhető. Állattartó épület a telek közterülettől mért 20 m-es távolságán belül nem építhető.  

(5) Az egységes utcakép kialakítása érdekében bárminemű bővítéssel, felújítással járó építési tevékenység, új 
épület, építmény építése esetén az új épületrésznek vagy épületnek, építménynek karakterében, 
tömegalakításában illeszkednie kell az épület környezetében kialakult beépítési módhoz, karakterhez, 
tömegalakításhoz.  

A falusias lakóterületek övezeteinek (Lf) részletes előírásai 
7. § 

(1) Az Lf-2 jelű építési övezet előírásai  
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a) Beépítési mód  oldalhatáron álló 

b) A kialakítható telek legkisebb területe (m2) 800 

c) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb beépítettség (%) 30 

d) A beépítésnél alkalmazható legnagyobb építménymagasság (m) 4,5 

e) A beépítésnél alkalmazható legkisebb zöldfelületi arány (%) 40 

f) A közművesítettség mértéke: teljes 

(2) Az építési övezetben az alábbi funkciójú épületek, építmények helyezhetők el:  

- legfeljebb kétlakásos lakóépület,  
- üdülőépület 
- kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület  
- szálláshely szolgáltató épület,  
- sportépítmény.  

(3) Az újonnan kialakítható telek szélessége legalább 15,0 m, mélysége legalább 25,0 m.  

(4) Az övezetben a haszonállattartás céljára szolgáló építmény nem helyezhető el.  

(5) Az övezetben az alábbi melléképítmények helyezhetők el:  

- közműbecsatlakozási műtárgy,  
- közműpótló műtárgy,  
- hulladéktartály-tároló  
- kirakatszekrény  
- kerti építmény. (…) 

IV. FEJEZET 
BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT ÖVEZETEK ELŐÍRÁSAI  

A KÖZLEKEDÉSI ÖVEZETEK ÉS KÖZMŰVEK TERÜLETE 
Közlekedési általános előírások 

28. §  

(1) A közlekedési övezetbe tartoznak a meglévő és tervezett közúti (KÖu) és vasúti (KÖk) területek a hozzájuk 
csatlakozó közlekedésüzemi létesítmények területével és tartozékaival együtt.  

(2) A közlekedési övezetekben a közlekedési létesítmények, a közművek létesítményei és berendezései, 
környezetvédelmi létesítmények, utcabútorok helyezhetők el és utcafásítás (növényzet) telepíthető.  

(3) A település közútjainak tervezési osztályba sorolása:  

a) Az 51. sz. főút: külterületen K.IV.A., belterületen, átmenetileg B.IV.b.C  
b) A települést érintő országos mellékutak: külterületen K.V., belterületen B.IV.c.  
c) A település-elkerülő nyomvonalak (déli és keleti tehermentesítő): külterületen K.V., belterületen B.IV.c.  
d) Belterületi gyűjtőutak: B.V.c.  
e) Kiszolgáló (lakó) utcák: B.VI.d.  

(4) Az állami úthálózat részét képező utaknál a közlekedési területek védőterülete a közlekedési szakhatóság és a 
létesítmény kezelőjének hozzájárulásával használható fel. A védőterület értéke az utak külterületi szakaszán az 
úttengelytől mérve 50-50 m.  

(5) A külterületi önkormányzati utak (mező- és erdőgazdasági üzemi utak, dűlőutak) esetén az út tengelyétől mért 
10-10 m-en belül épület, építmény nem helyezhető el.  

(6) A kiszolgáló utaknál tervezett egyedi szabályozási szélességek:  
a) gazdasági övezet esetén a minimális szabályozási szélesség 16,0 méter  
b) önálló kerékpárút: min. 4,0 méter  
c) egyéb külterületi önkormányzati utak szabályozási szélessége min. 12 m.  

(7) A közterületi parkolókat fásítva kell kialakítani.” 

(…) 
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III. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

III.1 A RENDEZÉSI FELADAT, A TERVEZETT ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 
Dömsöd Nagyközség Önkormányzata a 41/2023. (III.29.) Kt. számú határozatában döntött a HÉSZ a 
223/2010. munkaszámmal készített – alábbi ábrán szereplő - telekalakítási változási vázrajz szerinti 
módosításról.  

 

 

 



PRO REGIO NONPROFIT KFT. 

PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTUMA 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ESETI MÓDOSÍTÁSA 

351/2 ÉS 371/3 ÉS 395 HRSZ-Ú TELKEKET ÉRINTŐEN  

 

 

10 

A tervezéshez önkormányzati 
adatszolgáltatásként átadásra 
került a telekalakítási vázrajz 
digitális állománya, ez képezi a 
tervezés alapját.  

A vázrajz alapján a Hajós utca 
kiszabályozásra kerül a 371/3 
hrsz-ú építési telekből, illetve a 
351/2 hrsz-ú telek egy részét 
érintően továbbá a 395 hrsz-ú 
Középső dűlő részét képező 
telekből.  

A 371/3 hrsz-ú építési telekből 
kiszabályozásra kerül a Hajós 
utca, és a telek részévé válik a 395 
hrsz-ú telek és a 351/2 hrsz-ú 
telek egy része.  

 
Telekalakítási vázrajz dwg állománya – Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás 

 

III.2 TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLAT 

III.2.1 A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSA 

 

A javasolt HÉSZ és SZT módosítással összefüggésben a TSZT módosítása nem indokolt, tekintettel arra, 
hogy a javasolt szabályozás kiszolgáló út övezetet érit.  

(A módosítás falusias lakóterület területfelhasználásban lévő területfelhasználási egységet érint. Ennek 
okán kizárólag a helyi építési szabályzat és a szabályozási terv módosul.) 

A magterület jelölés módosítása is szükséges lenne, de a tervezési terület nem terjed ki a teljes térégi 
övezeti érintettségre, így ezen elem módosítására az új településterv készítése során van mód.   

III.2.2 A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA  

A fent is ismertetett telekalakítási vázrajznak megfelelően a szabályozási tervlap módosítása javasolt az 
alábbi tartalommal. 

A magterület jelölés módosítása is szükséges lenne, de a tervezési terület nem terjed ki a teljes térégi 
övezeti érintettségre, így ezen elem módosítására az új településterv készítése során van mód.   

A 371/3 hrsz.-ú építési telek szabályozási vonallal történő megosztása során a 395 hrsz.-ú önkormányzati 
tulajdonú közterület (Középső út) megosztásra kerül (395/1 és 395/2 hrsz.), a 395/2 hrsz-ú telekrész lesz 
közterület, ezt a szabályozási terv szabályozási vonallal jelöli.  

A 371/3 hrsz-ú telket keletről határoló része összevonásra kerül a 371/3 hrsz.-ú telek területével, 
valamint a 351/2 hrsz.-ú önkormányzati tulajdonú, kivett beépítetlen művelési ágú telek egy része, a 
351/5 és 371/3 hrsz.-ú telkek közötti része szintén a 371/3 hrsz.-ú telek részévé válik. A 351/2 hrsz-ú 
telek kivett beépítetlen területként került meghatározásra a vázrajzon, az Önkormányzat ezt a telekrészt 
továbbiakban közterületként kívánja hasznosítani, így a vázrajz területi kimutatása ebben a tekintetben 
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módosulni fog. A szabályozási terv módosító javaslata úgy kerül kidolgozásra, hogy ez a területrész 
közterület lesz.  

A 395 hrsz-ú telek egy része (a vázrajzon: 395/1 hrsz-ú telekrész) kivett beépítetlen területté válik, itt 
lehetőséget kell biztosítani a szabályozással arra, hogy a beékelődő telekrész – telekösszevonással - 
valamely szomszédos építési telekhez kapcsolódjon.  

A 371/2 hrsz-ú telek Lf-2 építési övezetben van, az övezet alapvető paramétereit meg kívánjuk tartani. 

A hatályos Lf-2 építési övezet és a tervezett Lf-4 építési övezet paraméterei: 

övezet jele 

kialakítható legkisebb telek 
beépí-

tési mód 

telek 
beépítésének 
megengedett 
legnagyobb 

mértéke 
terepszint 

telek zöld-
felületének 
legkisebb 
mértéke 

épület kialakítható 
magassága 

terület szélesség mélység felett1 alatt 
leg-

kisebb 
leg-

nagyobb 
(m2) (m) (m) (%) (%) (%) (m) (m) 

Lf-2 800 15 25 O 30 - 40 4,5 - 

hrsz. 

telek 
beépí-

tési mód 

telek 
beépítettsége 

terepszint telek zöld-
felületi mértéke 

épület magassága 

terület szélesség mélység felett alatt 
leg-

kisebb 
leg-

nagyobb 
(m2) (m) (m) (%) (%) (%) (m) (m) 

Lf-4 - - - O 30 - 40 4,5 - 

 
A szabályozás miatt az Lf-2 építési övezet telekalakítási paraméterei nem betarthatóak, ennek okán a 
telekalakítás után kialakuló 371/3 hrsz.-ú telekre új Lf-4 építési övezet kerül bevezetésre, ahol a 
telekalakítás szabályain kívül az Lf-2 építési övezet beépítési előírásait kell alkalmazni, azzal, hogy az 
építési hely meghatározására, a sarok telek miatt az előkert és oldalkert: 4 méterben kerül 
meghatározásra. 
 
A fentiekkel összefüggésben a HÉSZ lakó területekre vonatkozó előírásainak kiegészítése javasolt az 
újonnan bevezetésre kerülő Lf-4 jelű építési övezetre vonatkozó előírásokkal az alábbiak szerint: 
 
A HÉSZ 7. § - a kiegészül a következő (6) bekezdéssel: 
„(6) Az Lf-4 jelű építési öveztere vonatkozóan az Lf-2 felű építési övezeti előírásait kell alkalmazni, az 
(1) bekezdés b) pontjában és a (3) bekezdésben foglaltak kivételével. Az Lf-4 jelű építési övezetben az 
elő- és oldalkert mérete 4 m.” 
 

A fentieknek megfelelően a tervezett közterület kialakítása érdekében, a szabályozási tervben 
meghatározott szabályozási vonal vázrajz szerinti módosítása javasolt, a megszűnő telekhatárokon 
javasolt megszüntető jel jelölésével, valamint Lf-4 építési övezet jel és övezethatár feltüntetésével. A 
hatályos szabályozási terv a KÖu övezetet esetében a meglévő telekhatárokon nem jelöl szabályozási 
vonalat, így a 351/2 hrsz.-ú önkormányzati tulajdonú, kivett beépítetlen művelési ágú telek azon részén, 
amely telekalakítás nem történik, a meglévő telekhatáron szabályozási vonal nem kerül feltüntetésre, a 
HÉSZ 28. § (1) bekezdése alapján KÖu övezetben közterület kialakítható (így a szabályozási vonal 
megjelenítése itt sem indokolt). 
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A könnyebb áttekinthetőség érdekében a SZT- 1 tervlap módosításánál a módosuló területrész kerül 
bemutatásra, jelölve a módosítás területi hatályát. (A teljes tervlap cseréje a záró véleményezési 
szakaszban kerül bemutatásra.) 
 
A módosítás területi hatálya 

 
Tervezett szabályozási tervlap részlet megjelenítve a szabályozási tervlapon nem szereplő, de a HÉSZ-ben szabályozott 

építési helyet 

Övezet szintű területi mérleg, az adatszolgáltatásban kapott változási vázrajz alapján*: 

A RENDEZÉSSEL 
ÉRINETT 

TERÜLET HRSZ-A  

A RENDEZÉSSEL 
ÉRINTETT 
TERÜLET 
MÉRETE  

(M2) 

HATÁLYOS 
ÖVEZET 

JAVASOLT 
TELEKALAKÍTÁS 

TERVEZETT HRSZ-A 
(TELEKÖSSZEVONÁ

S UTÁNI HRSZ) 

JAVASOLT 
TELEKALAKÍTÁS 

TERÜLET 
MÉRETE  

(M2) 

TERVEZETT 
ÖVEZET 

371/3 0726 Lf-2 
395/2 5276 

Köu 
(közterület) 

395 5183 

Köu 

Köu 395/1 55 Lf-2 

Köu 
371/3 0726 Lf-2 

351/2 0967 

Köu 

Köu 351/2 0819 
Köu 

(közterület)  

A digitális adatszolgáltatás alapján mért területi adatok a táblázatban szereplő adatoktól kis mértékben eltérnek. 
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III.3 A TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
A Magyarország és kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a 
továbbiakban: Trtv.) 2019. január 2-án lépett hatályba. A törvény rendelkezéseit alkalmazni kell a 
vármegyei területrendezési terv, a településfejlesztési koncepció, az integrált településfejlesztési 
stratégia, a településrendezési eszközök és a településképi rendelet készítése és elfogadása során. A 
törvény második része foglalja magába az Országos Területrendezési Tervet (OTrT) melyet figyelembe 
kell venni. 

III.3.1 AZ ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERV MEGÁLLAPÍTÁSAI 

2018. évi CXXXIX. törvény 2. melléklete, az Ország Szerkezeti Terve meghatározza az országos 
területfelhasználás rendszerét, a települések térbeli rendjét, az országos műszaki infrastruktúra‐
hálózatok és egyedi építmények térbeli rendjét, és ezek összefüggéseit. 

Az TrTv. 2. melléklete szerint Dömsöd területét érintő országos területfelhasználási kategóriák a 
következők: 

• Erdőgazdálkodási térség; 
• Mezőgazdasági térség; 
• Vízgazdálkodási térség; 
• Települési térség. 

A települést az alábbi országos szintű műszaki infrastruktúra-hálózat elemei érintik: 

• Meglévő 51. sz. főút (Budapest (M0) – Kalocsa – Baja – Hercegszántó – (Szerbia))  
• Meglévő országos csatorna: Dömsödi (I.) -árapasztó 
• Alsó-Dunamente országos kerékpárútvonal (6.A: Budapest – Dunaharaszti – Taksony – 

Dunavarsány – Majosháza – Ráckeve – Dömsöd – Dunavecse – Dunaegyháza – Solt – Dunapataj 
– Ordas – Dunaszentbenedek – Uszód – Foktő – Fajsz – Baja – Szeremle – Dunafalva – Mohács 
– Kölked – (Horvátország))  

• Tervezett földgázszállító vezeték: Nabucco: (Románia) - Nagylak - Hódmezővásárhely - 
Kecskemét - Adony - Székesfehérvár - Mór - Tét - Rajka - (Ausztria). 
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Jelmagyarázat: 

 
Változással érintett terület határa:  

OTrT Szerkezeti Tervlap kivonata 
Forrás: TEIR 

 

ORSZÁGOS TÉRSÉGI ÖVEZETEK 

A Trtv. részeként az Országos Területrendezési Terv országos övezetei és a Trtv. 19.§ (4) bekezdése 
alapján a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (a továbbiakban: MvM rendelet) által megállapított országos övezeteket 
kell figyelembe venni. 

 

Az alábbi országos térségi övezetek nem érintik Dömsöd területét: 

• 3/2. melléklet: Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete (OTrT); 
• 3/2. melléklet: Jó termőhelyi adottságú szántók övezete (OTrT); 
• 3/5. Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett települések 

(OTrT); 
• 3/7. melléklet: Nagyvízi meder övezete (MvM); 
• 3/8. melléklet: Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések (OTrT); 
• 6. melléklet: VTT-tározók övezete (MvM). 

Az alábbi országos térségi övezetek érintik Dömsöd területét: 
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Változással érintett terület határa:  

 
3.1. Ökológiai hálózat magterületének, ökológiai 
folyosójának, pufferterületének övezete (Trtv. 25-27. §)

 

 
3.3. Erdők övezete (Trtv. 29-30. §)

 

 
3.3. Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
(MvM rendelet 3. §) 

 

 
3.4. Tájképvédelmi terület övezete (MvM rendelet 4. §) 

 



PRO REGIO NONPROFIT KFT. 

PARTNERSÉGI EGYEZTETÉS DOKUMENTUMA 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK ESETI MÓDOSÍTÁSA 

351/2 ÉS 371/3 ÉS 395 HRSZ-Ú TELKEKET ÉRINTŐEN  

 

 

16 

 

3.6. Vízminőség-védelmi terület övezete (MvM rendelet 5. §) 

 

Trtv. 3/1., 3/3-4. és MvM rendelet 3., 4. mellékletei: tervlap kivonatok 
Forrás: Lechner Tudásközpont 

A fenti országos térségi övezetek közül a változással érintett területet a tájképvédelmi terület övezete 
és a vízminőség-védelmi terület övezete érinti. Az érintett övezetek tekintetében a módosítás 
területrendezési követelményekkel való összhangjának igazolása történik a III.3.3. fejezetben.   

III.3.2 PEST MEGYE TERÜLETRENDEZÉSI TERVE 

Pest Megye Közgyűlése a 10/2020. (VI.30.) önkormányzati rendeletével döntött Pest Megye 
Területrendezési Tervéről. A Térségi Szerkezeti Terv szerint meghatározott megyei területfelhasználási 
kategóriák a következők: 

• a) területi korlát nélkül ábrázolt térségek: 
• ab) erdőgazdálkodási térség, 
• ab) mezőgazdasági térség, 
• ac) vízgazdálkodási térség,  
• ad) települési térség, 
• b) legalább 5 ha nagyságú sajátos területfelhasználású térség. 
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PMTrT 2. melléklet: Pest megye Térségi Szerkezeti Terve 
Forrás: Pest Megye Önkormányzatának honlapja 2020. jan. 

Dömsöd közigazgatási területét érintő megyei területfelhasználási kategóriák a következők: 

• erdőgazdálkodási térség,  
• mezőgazdasági térség,  
• vízgazdálkodási térség,  
• települési térség,  
• sajátos területfelhasználású térség. 

Pest megye területrendezési terve Térségi szerkezeti tervében alkalmazott területfelhasználási kategóriák kiterjedése 
Forrás: PMTrT (10/2020. (VI.30.) önkormányzati rendelet 1.sz. melléklet) 

A települést területét érintő szerkezeti elemek: 
Mellékutak: 

• 51114 j. Dömsöd – (Tass) 
• 52305 j. Dömsöd vá. út 
• 51311 j. Dömsöd rév 

Térségi kikötő: 

• Soroksári Duna-ágon: Ráckeve, Dömsöd 
Földgázelosztó hálózat meglévő elemei: 

• Dömsöd szakaszoló és gázátadó-Dömsöd 
Országos kerékpárút törzshálózat eleme: Alsó-Dunamente kerékpárútvonal (6-os jelű Euro Velo) 
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• (Budapest –Dunaharaszti –Taksony –Dunavarsány –Majosháza) –Ráckeve –Dömsöd –
(Dunavecse –Dunaegyháza –Solt –Dunapataj –Ordas –Dunaszentbenedek –Uszód –Fajsz –Baja 
–Szeremle –Dunafalva –Mohács –Kölked –(Horvátország) 

 
Tervezett települést elkerülő főúti szakasz: 

• 51. sz. főút: Kiskunlacháza, Dömsöd 

A megyei övezetekre vonatkozó általános előírásokat az MvM rendelet állapítja meg. A megyei övezetek 
az alábbiak: 

a) ásványi nyersanyagvagyon övezete (3.9. melléklet) 
b) rendszeresen belvízjárta terület övezete (3.10. melléklet) 
c) tanyás területek övezete (3.11.melléklet) 
d) földtani veszélyforrás terület övezete (3.12. melléklet)  
e) egyedileg meghatározott megyei övezetek (3.13. melléklet) 

 

Pest megye egyedileg meghatározott megyei övezetei az alábbiak: 
a) innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete (3.13.1. melléklet) 
b) logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.2. melléklet) 
c) turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.3. melléklet)  
d) kertes mezőgazdasági területek övezete (3.13.4. melléklet)  
e) klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete (3.13.5. melléklet). 

Változással érintett terület határa:  

   

3.10. Rendszeresen belvízjárta terület 
övezete (PmTrT ) 

(Adatszolgáltató – KDV-Vizig, Köti-Vizig) 

 

3.13.3. Turisztikai fejlesztések 
támogatott célterületének övezete 
(Adatszolgáltató: PMÖ) 

 

3.13.4. Kertes mezőgazdasági területek 
övezete 

(Adatszolgáltató – PMÖ)  

 

 

A fenti Pest megye egyedileg meghatározott megyei övezetek közül a Dömsöd teljes közigazgatási 
területét, így a változással érintett területet is a Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének 
övezete érinti.  
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III.3.3 A MÓDOSÍTÁS TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKNEK VALÓ MEGFELELŐSÉGE 

A rendezéssel érintett terület települési térségben helyezkedik el. A módosítás során új beépítésre szánt 
terület nem kerül kijelölésre. 

Országos szintű műszaki infrastruktúra-hálózat elemei nem érintik. 

AZ ORSZÁGOS TÉRSÉGI ÖVEZETEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

Tájképvédelmi terület övezete 

Trtv. 4. § 43. tájképvédelmi terület övezete: a területrendezésért felelős miniszter rendeletében 
megállapított, kiemelt térségi területrendezési terv esetében a miniszteri rendeletben, valamint a 
vármegyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, amelybe a természeti adottságok, 
rendszerek, valamint az emberi tevékenység kölcsönhatása, változása következtében kialakult olyan 
területek tartoznak, amelyek a táj látványa szempontjából sajátos és megkülönböztetett fontosságú, 
megőrzésre érdemes esztétikai jellemzőkkel bírnak; 

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

4. § (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 szerinti 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. 

A Helyi Építési Szabályzatban meghatározásra kerültek a tájképvédelemmel érintett területek 
vonatkozásában betartandó előírások, melyeket figyelembe kell venni a fejlesztés megvalósítása során. 

A tervezett HÉSZ módosítás a tájképre nincs káros hatással, az az érvényes területrendezési 
követelményekkel összhangban van, azokkal nem ellentétes. 

Vízminőség-védelmi terület övezete: 

Trtv. 4. § 57. vízminőség-védelmi terület övezete: a területrendezésért felelős miniszter rendeletében 
megállapított, kiemelt térségi területrendezési terv esetében a miniszteri rendeletben, valamint a 
vármegyei területrendezési tervben alkalmazott övezet, amelybe a felszíni és felszín alatti vizek, az 
emberi fogyasztásra, használatra szánt vizek és a vízkivételi művek, továbbá a halak életfeltételeinek 
biztosítása érdekében kijelölt vizek megóvását szolgáló védelem alatt álló területek tartoznak; 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 
szabályozásáról: 5. Vízminőség-védelmi terület övezete: 
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5. § (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő 
kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a 
szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a vármegye területrendezési tervében rendelkezni 
kell. 

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek 
készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett 
területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. (…) 

A helyi építési szabályzat meghatározza a szükséges vízvédelmi előírásokat. A módosítás azokkal nem 
ellentétes, összhangban van. 

A PEST MEGYEI TRT ÖVEZETEIVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 
10/2020. (VI.30.) önkormányzati rendelet. Az egyedileg meghatározott megyei övezetekre 
vonatkozó szabályok 
10. § A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések 
településfejlesztési koncepciója, integrált településfejlesztési stratégiája és településrendezési 
eszközei készítése, felülvizsgálata, valamint módosítása során a turisztikai fejlesztések (a 
párhuzamos fejlesztések elkerülése érdekében) a térségi szempontok figyelembevételével, a 
koordinált tervezés keretében, valamint a folytonosságot biztosító nyomvonalak megteremtésével 
valósítható meg. 

A fenti előírással a tervezett fejlesztés nem ellentétes, a folytonosságot biztosító nyomvonalak 
megteremtésével összhangban van. 

 

III.4 SZAKÁGI MUNKARÉSZEK 

III.4.1 TÁJRENDEZÉSI JAVASLATOK 

A tervezett szabályozás meglévő telkek telekhatárrendezését irányozza elő a kialakult állapot és 
területhasználat szerint. A módosítással tervszerűen alakítható ki a közterület, megfelelő 
zöldfelületekkel.  

Az érintett építési övezetben a minimálisan kialakítandó zöldfelületi mérték nem csökken.  

A tervezett módosítás a fentieken túl nem teszi szükségessé a településrendezési eszközökhöz készült 
tájrendezési vizsgálati és javaslati munkarészek kiegészítését. 

 

III.4.2 KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT 

Közúti kapcsolatok, parkolás  

A tervezéssel érintett területet sem országos főút, sem országos mellékút nem érinti. A terület 
közlekedési kapcsolata biztosított a helyi kiszolgáló utakon keresztül (Hajós utca, Középső dunapart 
utca). 

A tervezett szabályozás a kialakult állapothoz és területhasználathoz igazítja a közterületkialakítást. A 
módosítással rendezett és tervezett közterület alakítható ki. A Hajós utca és a Középső dunapart utca 
közötti rövid kis útszakasz szabályozási szélessége 6-10m között változik, amin belül vegyeshasználatú 
burkolatkialakítás javasolt, éppen a változó, szűk közterület miatt. A Hajós u-Középső dunapart u.-
351/2hrsz. u. találkozásának területét, a teljes útkeresztezést faltól-falig kiemelt, eltérő színű burkolattal 
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célszerű kialakítani, mint egy nagy forgalomcsillapító küszöböt. A keresztezésen kívüli utcaszakaszok 
javasolt kialakítását a csatolt mintakeresztszelvény mutatja: 

 

Közösségi közlekedés 

A rendezés a közösségi közlekedésre nincs hatással. 

Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

A kerékpáros és gyalogos közlekedés hálózatát a tervezett módosítás nem változtatja meg.  

Parkolás 

Az építési telken a szükséges parkolószám továbbra is telken belül biztosítandó.  
 

A tervezett módosítás nem teszi szükségessé a településrendezési eszközökhöz készült közlekedési 
vizsgálati és javaslati munkarészek lényegi megváltoztatását. 
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III.4.3 KÖZMŰ ÉS HÍRKÖZLÉSI JAVASLAT 

Dömsöd belterületén a teljes közműellátás biztosítható, a fejlesztéssel érintett terület környezetében is 
rendelkezésre áll minden közműág hálózata. 

 
Dömsöd 371/3.hrsz, 351/2.hrsz és 395 hrsz. közműtérképe 

Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás alapján saját szerkesztés 

A fejlesztés megvalósításával a közműkapacitás továbbra is biztosított, a módosítás kapcsán további 
közműfejlesztés nem indokolt. 

A tervezett módosítás a fentieken túl nem teszi szükségessé a településrendezési eszközökhöz készült 
közmű és hírközlési vizsgálati és javaslati munkarészek kiegészítését. 

 

III.4.4 ÖRÖKSÉGVÉDELMI JAVASLAT 

A tervezett módosítás, a változtatási szándék régészeti és műemlékvédelmi érdekeket, helyi védelmi 
értéket nem érint és nem sért, ezért a fejezet kidolgozása – és az Örökségvédelmi Hatástanulmány 
módosítása - nem indokolt.
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IV. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

IV.1 /RENDELETTERVEZET 
Dömsöd Nagyközség Képviselő-testületének  

…/2023. (…. ….) rendelete 
Dömsöd Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról szóló  

20/2013. (XII.31.) sz. önkormányzati rendelet módosításáról 
 

Dömsöd Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6.§ (1) bekezdésében foglalt feladatkörében eljárva, a 62. § 
(6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a 13.§ (1) bekezdésében, valamint a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § szerinti 
eljárásban, annak 11. számú mellékletében megjelölt véleményezési jogkörben eljáró szervek, és az 
érintett területi és települési önkormányzatok, illetve a partnerségi egyeztetés szabályai szerint a 
partnerek véleményének kikérésével Dömsöd Nagyközség Önkormányzata Képviselő-testülete az alábbi 
rendeletet alkotja: 

1.§ Jelen rendelet melléklete a Dömsöd Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról szóló 20/2013. (XII. 31.) 
rendelet (a továbbiakban: HÉSZ) 1. mellékletét képező SZT-1 jelű Belterületi szabályozási tervlapot 
(M=1:4.000) módosító SZT-1 jelű Belterületi szabályozási tervlap  

 

2. § A HÉSZ 7. §-a az alábbi (6) bekezdéssel egészül ki: 
„(6) Az Lf-4 jelű építési öveztere vonatkozóan az Lf-2 felű építési övezeti előírásait kell alkalmazni, az 
(1) bekezdés b) pontjában és a (3) bekezdésben foglaltak kivételével. Az Lf-4 jelű építési övezetben az 
elő- és oldalkert mérete 4 m.” 

 

3. § A HÉSZ 1. mellékletében szereplő SZT-1 jelű Belterületi szabályozási Tervlap szelvény, az e rendelet 
mellékletét képező SZT-1 jelű Szabályozási Tervlap szelvény szerint módosul, a módosítás területi 
hatályával érintett területre.  

 

Záró rendelkezések 

4. § (1) E rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba. 

(2) Jelen rendelet rendelkezéseit a folyamatban lévő ügyekben is alkalmazni kell. 
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melléklet: Dömsöd Nagyközség …/2023. (……) Önk. rendeletének melléklete  
 

A 20/2013. (XII.31.) sz. önkormányzati rendelet SZT-1: Belterületi szabályozási tervlap 
(M=1:4000) részlet

 
 
A módosítás területi hatálya 
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V. MELLÉKLETEK 

V.1 41/2023. (III.29.) SZÁMÚ KT. HATÁROZAT 
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V.1.1 VÁLTOZTATÁSI RAJZ 
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V.1.2 TULAJDONI LAP KIVONAT 
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