
KOMLÓ  VÁR OS  

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI  ESZKÖZEINEK  

2024 .  ÉV I  1 .  SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  

E G Y S Z E R Ű S Í T E T T  E L J Á R Á S B A N  

V É L E M É N Y E Z É S I  D O K U M E N T Á C I Ó   

 

2024 .  MÁRCIUS  
Készítette: 5T Építészeti és Városfejlesztési Kft.  



KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2024. ÉVI 1. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  2 
 

 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61.,  TEL.: 30/271-5010,  E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

 

 

KOMLÓ  VÁROS 

T E L E P Ü L É S R E N D E Z É S I  E S Z K Ö Z E I N E K  

2024 .  ÉV I  1 .  SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  

EGYSZERŰSÍTETT ELJÁRÁSBAN  
 

 

 

 

 

 

 

T E R V E Z Ő K :  

 

 

DR. KOVÁCS PÉTER  TELEPÜLÉSTERVEZŐ TT-02-0656 

SCHLITT RENÁTA OKL. TÁJÉPÍTÉSZMÉRNÖK 

 

 

 

 

 

2024 .  MÁRCIUS  
 

Megrendelő: Komló Város Önkormányzata 

Készítette: 5T Építészeti és Városfejlesztési Kft.  

  



KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2024. ÉVI 1. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  3 
 

 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61.,  TEL.: 30/271-5010,  E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

 

TARTALOMJEGYZÉK 
 
1. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ......................................................................................................... 4 

1.1. ELŐZMÉNYEK ............................................................................................................................. 5 
1.2. EGYEZTETÉSI FOLYAMAT ÖSSZEFOGLALÁSA ................................................................................ 7 
1.3. A MÓDOSÍTÁSI HELYSZÍN BEMUTATÁSA ...................................................................................... 10 
1.4. A FEJLESZTÉSI CÉL ISMERTETÉSE ............................................................................................. 12 
1.5. TERVI ELŐZMÉNYEK, TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉSEK ÉS AZOK ÉRVÉNYESÜLÉSE .................... 13 
1.6. TERÜLETRENDEZÉSI, TELEPÜLÉSSZERKEZETI VIZSGÁLAT ........................................................... 14 

1.6.1. Hatályos településrendezési eszközök.......................................................................... 14 
1.6.1.1. Településszerkezeti terv ......................................................................................................... 14 
1.6.1.2. Helyi építési szabályzat........................................................................................................... 16 

1.6.2. Hatályos településképi rendelet ..................................................................................... 19 
1.7. AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET ÉS AZ ÉPÍTÉSZETI ÖRÖKSÉG VIZSGÁLATA ............................................... 19 
1.8. TÁJI- ÉS TERMÉSZETI ADOTTSÁGOK FELMÉRÉSE ........................................................................ 20 
1.9. ZÖLDINFRASTRUKTÚRA-HÁLÓZAT VIZSGÁLATA ........................................................................... 20 
1.10. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT ...................................................................................................... 20 
1.11. KÖZMŰVESÍTÉS VIZSGÁLATA ................................................................................................. 21 

 

2. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT ....................................................................................................... 23 
2.1. FEJLESZTÉSI ÉS RENDEZÉSI JAVASLAT ÖSSZEFOGLALÓJA ........................................................... 24 

2.1.1. Településszerkezeti terv ................................................................................................ 24 
2.1.2. Helyi építési szabályzat és szabályozási terv ............................................................... 25 

2.2. TÁJRENDEZÉSI ÉS ZÖLDINFRASTRUKTÚRA-FEJLESZTÉSI JAVASLAT .............................................. 26 
2.3. KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT ........................................................................................................... 27 
2.4. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLAT ........................................................................................................ 27 
2.5. VÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓ ELEMEK .............................................................................................. 27 
2.6. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA................................................................ 27 

 

3. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK ........................................................................................... 28 
3.1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVET MÓDOSÍTÓ HATÁROZAT TERVEZETE ........................................ 29 
3.2. A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATOT MÓDOSÍTÓ RENDELET TERVEZETE ............................................. 31 

 

MELLÉKLETEK .................................................................................................................................... 36 
1. MELLÉKLET – TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉS .................................................................................. 37 
2. MELLÉKLET – A KÖRNYEZET VÉDELMÉÉRT FELELŐS SZERVEK VÉLEMÉNYE A TELEPÜLÉSI KÖRNYEZETI 

ÉRTÉKELÉSI TEMATIKÁJÁRÓL ................................................................................................................ 38 

 

  



KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2024. ÉVI 1. SZÁMÚ MÓDOSÍTÁSA  4 
 

 

5T ÉPÍTÉSZETI ÉS VÁROSFEJLESZTÉSI KFT. 7635 DONÁTUSI ÚT 61.,  TEL.: 30/271-5010,  E-MAIL: IRODA@5TERVKFT.HU 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT 
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1.1. ELŐZMÉNYEK  

Komló Város településrendezési eszközeinek 2024. évi 1. számú módosítása két módosítási 

indítványt tartalmaz. A módosítások célja: 

1. a 48-as tér és környezete felújítása kapcsán az érintett – a jelenleg nem önkormányzati 

tulajdonban lévő, de közterületként funkcionáló – telekrészek rendezéséhez a telkek 

településrendezési tervben szereplő övezeti paramétereinek módosítása, valamint 

2. a Tompa Mihály utcai Városi Óvoda fejlesztéséhez a külön jogszabályban előírt 

parkolólétesítési kötelezettség kielégítéséhez telken kívüli parkoló létesítés 

szabályainak pontosítása, kiegészítése. 

 A módosítás alapvetően nem eredményez jelentős változást a település szerkezetében, nem 

jár a település fő szerkezetét befolyásoló elemek megváltoztatásával.   

Komló város hatályos településrendezési eszközei a következők: 

• Komló Város Önkormányzat Képviselő-Testületének 177/2010. (XII.17.) számú önkormányzati 

határozata a város Településszerkezeti Tervéről (továbbiakban: TSZT) 
 

• Komló Város Önkormányzat Képviselő-Testületének 28/2012. (XII.15.) számú önkormányzati 

rendelete a város Szabályozási Tervének jóváhagyásáról és Helyi Építési Szabályzatának 

megállapításáról (továbbiakban: HÉSZ) 
 

Komló város Önkormányzat Képviselő-testületének hatályos településrendezési tervei 

módosításának szándékára vonatkozó településfejlesztési döntését a 1/2024. (I.8.) 

határozatban (1. melléklet) fogalmazta meg, melyben az érintett ingatlanokat kiemelt 

fejlesztési területté nyilvánította. A módosítás során a településszerkezeti terv, a belterület 

szabályozási terv és a helyi építési szabályzat változik, új beépítésre szánt terület nem kerül 

kijelölésre. 

Önkormányzat a településrendezési eszközök módosításának egyeztetési eljárását a terület 

kiemelt fejlesztési területté nyilvánítása okán, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 

elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Korm.rend.) 68.§ (1) b) pontja alapján 

egyszerűsített eljárásként kívánja lefolytatni. Az egyszerűsített eljárás speciális szabályait a 

Korm. rend. 68.§ (2) bekezdése tartalmazza, míg az eljárás általános szabályait a Korm. rend. 

62-67.§ szakasza határozza meg.  Ezek alapján az eljárás a környezeti értékelés 

szükségességének eldöntésére irányuló szakasszal indul, mely az E-TÉR felületén kívül, 

Hivatali kapun keresztül kerül egyeztetésre. Az eljárás E-TÉR-ben történő elindítását 

megelőzően szükséges a környezet védelméért felelős szervek véleményének kikérése a 

várható környezeti hatások tekintetében. Egyszerűsített eljárás esetén a véleményezési 

szakaszban csak a partnerek adhatnak véleményt a szakasz megindításától számított 10 

napon belül. A véleményezést követően a beérkezett véleményeket ismertetni kell a képviselő-

testülettel és azok elfogadásáról vagy el nem fogadásáról dönteni szükséges dönteni 

(véleményezési szakaszt lezáró ök. döntés).  Ezt követően indítható el a záró szakasz az E-

TÉR-ben, ahol az állami főépítész a beérkezett dokumentumokat áttanulmányozza és az E-

TÉR felületén a záró szakasz keretén belül egyeztető tárgyalást hív össze a szakasz 

kezdeményezésétől számított 10 napon belül. Az állami főépítész záró szakmai véleményét 

az egyeztető tárgyalást követő 5 napon belül kiadja. A kiadott záró szakmai vélemény 6 

hónapig érvényes. A településterv elfogadásáról a záró szakmai vélemény ismeretében dönt 

az önkormányzat. 
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A településrendezési eszközök módosítása során alkalmazandó partnerségi egyeztetés helyi 

szabályait a képviselő-testület szervezeti és működési szabályzatáról szóló 16/2014. (X.27) 

önkormányzati rendelete rögzíti, melyet a város jelen eljárásban is alkalmazni kíván.  

Az Önkormányzat megbízásából a módosítást az 5T Építészeti és Városfejlesztési Kft. készíti, 

Dr. Kovács Péter (TT-02-0656) településtervező irányításával. 

Jelen dokumentáció a Korm.rend. szerinti véleményezési szakasz lefolytatásához 

készült anyag, mellyel kapcsolatban az Önkormányzat E-TÉR-re történő feltöltését 

követően 10 napon belül vagy a helyben szokásos módon adhatnak véleményt a 

partnerek.   
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1.2. EGYEZTETÉSI FOLYAMAT ÖSSZEFOGLALÁSA 

A környezeti értékelés szükségességégével kapcsolatos, illetve a várható környezeti hatás 

jelentőségének eldöntése irányuló eljárási szakasz az egyes tervek, illetve programok 

környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Kormányrendelet előírásai alapján megtörtént. Az 

alábbi táblázatban ismertetésre kerül a megkeresett államigazgatási szervek listája, illetve 

összegzésre kerülnek a beérkezett válaszok: 

Hivatal Szakterület 
Ügyiratszám/ 

Dátum 
Ügyintéző 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Környezetvédelmi, 

Természetvédelmi és 

Hulladákgazdálkodási Főosztály, 

Természetvédelmi Osztály 

a környezetvédelemre 

kiterjedően 

480-3/2024. 

2024.02.20. 

P. László 

Erika 

ÉSZREVÉTEL 

Környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek.  

Duna-Dráva Nemzeti Park 

Igazgatóság 

természet- és 

tájvédelemre 

kiterjedően 

DDNPI/455-

2/2024 

2024.02.29. 

Gáborki 

Ákos 

ÉSZREVÉTEL 

A tervezett módosításhoz természetvédelmi szempontból nem tartja szükségesnek környezeti 

értékelés elkészítését.  

Baranya Vármegyei Kormányhivatal  

Népegészségügyi Főosztály 

Közegészségügyi Osztály  

környezet- és 

település-

egészségügyre 

kiterjedően 

BA/NEF/00283-

2/2024 

Szabó-Kiss 

Adrienn 

ÉSZREVÉTEL 

Közegészségügyi szempontból környezeti vizsgálat lefolytatását nem tartja szükségesnek.  

Baranya Vármegyei 

Katasztrófavédelmi Igazgatóság 

Katasztrófavédelmi Hatósági Osztály 

a felszíni és a felszín 

alatti vizek minőségi 

és mennyiségi 

védelmére kiterjedően 

35200/1223-

1/2024 ált. 

Ádám 

Patrik tü. 

hdgy. 

ÉSZREVÉTEL 

A tervezett módosítással kapcsolatban polgári védelmi, tűzvédelmi, iparbiztonsági, felszíni és felszín 

alatti vizek minőségi és mennyiségi védelme szempontjából kifogást nem emel. Nem tartja 

indokoltnak a környezeti értékelés lefolytatását.  

Dél-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság 

Pécs 

a felszíni és a felszín 

alatti vizek minőségi 

és mennyiségi 

védelmére kiterjedően 

  

Véleményt nem küldött. 
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Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Környezetvédelmi, 

Természetvédelmi és 

Hulladákgazdálkodási Főosztály 

a 

hulladékgazdálkodásra 

kiterjedően 

480-3/2024. 

2024.02.20. 

P. László 

Erika 

ÉSZREVÉTEL 

Környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek. 

Komló Város Jegyzője helyi környezet- és 

természetvédelemre 

kiterjedően 

  

Véleményt nem küldött. 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal  

Állami Főépítészi Iroda 

az épített környezet 

védelmére kiterjedően 

BA/40/00324-

2/2024. 

2024.02.21. 

Horváth 

Szabolcs 

A környezeti értékelés tematikájával az építészeti és régészeti örökségre tekintettel egyetért. 

A véleményezési dokumentáció összeállításához előzetesen az alábbiakra hívja fel a figyelmet: 

• az anyagnak legyen része a partnerségi eljárás lefolytatásának dokumentálása, 

• a módosítást legalább telektömbre kell készíteni. 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Agrárügyi Főosztály Erdészeti és 

Földművelésügyi Osztály 

erdővédelemre 

kiterjedően 

BA/52/02184-

2/2024. 

2024.02.20. 

Kovács 

Bence 

ÉSZREVÉTEL 

Megállapítja, hogy a tervezett módosítással érintett területek erdőt nem érintenek. 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Agrárügyi Főosztály Növény- és 

Talajvédelmi Osztály 

talajvédelemre 

kiterjedően 

BA/54/00319-

2/2024. 

2024.02.19.  

Ferencsics 

Zsolt 

ÉSZREVÉTEL 

Környezeti vizsgálat lefolytatását talajvédelmi szempontból nem tartja szükségesnek.  

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Földhivatali Főosztály Földhivatali 

Osztály 

a termőföld 

mennyiségi védelmére 

kiterjedően 

  

Véleményt nem küldött. 

Baranya Vármegyei Kormányhivatal 

Földhivatali Főosztály Földforgalmi 

Osztály 

a földvédelmi 

feladatkörében eljáró 

fővárosi és vármegyei 

kormányhivatal 

  

Véleményt nem küldött. 
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Szabályozott Tevékenységes 

Felügyeleti Hatósága  

Bányászati és Gázipari Főosztály 

Pécsi Bányafelügyeleti Osztály 

földtani és 

ásványvagyon 

védelemre kiterjedően 

SZTFH-

BANYASZ/2908-

2/2024. 

2024.02.16. 

Kasztl 

Csaba 

Béla 

ÉSZREVÉTEL 

A tervezett módosítást észrevétel nélkül tudomásul veszi, földtani és ásványvagyon-védelmi 

szempontból környezeti értékelés elkészítését nem tartja szükségesnek.  

Budapest Főváros Kormányhivatala a természetes 

gyógytényezők, 

gyógyhelyek 

természeti 

adottságainak 

védelmére kiterjedően 

BP/FNEF/01180-

2/2024. 

2024.02.26. 

Kovacsikné 

Orosz Éva 

ÉSZREVÉTEL 

Tájékoztat, hogy a településen természetes gyógytényező érintettsége nem áll fenn, ezért jelen 

esetben véleményezési lehetőséggel nem rendelkezik.  

Budapest Főváros Kormányhivatala 

Építésügyi és Örökségvédelmi 

Főosztály Örökségvédelmi Osztály 

kulturális örökség 

(műemlékvédelem, 

régészet) védelmére 

kiterjedően 

  

Véleményt nem küldött. 

Nemzeti Népegészségügyi Központ kémiai biztonságra 

kiterjedően 
  

Véleményt nem küldött. 

Baranya Vármegyei 

Katasztrófavédelmi Igazgatóság 

Katasztrófavédelmi Hatósági Osztály 

súlyos ipari balesetek 

megelőzésére 

kiterjedően 

35200/1223-

1/2024 ált. 

Ádám 

Patrik tü. 

hdgy. 

ÉSZREVÉTEL 

A tervezett módosítással kapcsolatban polgári védelmi, tűzvédelmi, iparbiztonsági, felszíni és felszín 

alatti vizek minőségi és mennyiségi védelme szempontjából kifogást nem emel. Nem tartja 

indokoltnak a környezeti értékelés lefolytatását.  

 

A megkeresésre adott válaszok alapján egyik illetékes államigazgatási szerv sem tartja 

szükségesnek a települési környezeti értékelés elkészítését. Ennek megfelelően a Képviselő-

testület dönt arról, hogy jelen módosításhoz kapcsolódóan nem készített települési környezeti 

értékelést.  
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1.3. A MÓDOSÍTÁSI HELYSZÍN BEMUTATÁSA 

A módosítással érintett helyszínek Komló város központi belterületén helyezkednek el. A 48-

as tér a város központjában, a Kossuth Lajos u. mentén helyezkedik el. A területen jellemzően 

településközponti, kereskedelmi, szolgáltató és intézményi funkciókat ellátó épületek állnak. 

Egyes épületek felső szintjein lakások találhatók. A Városi Óvoda a Tompa Mihály utcában 

található, jellemzően úszótelkes beépítésű lakóterületek veszik körül. 

 
A módosítási területek Komlón belüli elhelyezkedése (Ortofoto forrás: Google Earth) 
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Az 1 módosítási terület lehatárolása (Ortofoto forrás: E-közmű)  

 

  

  

Az 1. módosítási terület helyszíne (saját fotó), 
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A 2. módosítási terület lehatárolása (Ortofoto forrás: E-közmű) 

 

 
A 2. módosítási terület helyszíni fotói (saját fotó) 

1.4. A FEJLESZTÉSI CÉL ISMERTETÉSE  

1. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

Az Önkormányzat a 48-as tér és környezete gyalogos közlekedési területeinek felújítását 

tervezi. A fejlesztés célja a közterületként használt területrészek komplex megújítása, a 

burkolatok cseréje. A jelenleg nem önkormányzati tulajdonban lévő, de közterületként 

funkcionáló telekrészek tulajdonviszonyainak rendezéséhez a telkek településrendezési 

tervben szereplő övezetének, előírásainak módosítása szükséges, annak érdekében, hogy a 

telkek megoszthatóvá és adott esetben az Önkormányzat által megvásárolhatóvá váljanak.  

2. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

Az Önkormányzat a Tompa Mihály utcai Városi Óvoda fejlesztését tervezi, melyhez 

kapcsolódóan az előírt parkolólétesítési kötelezettség kielégítéséhez telken kívüli parkoló 

létesítés szabályainak pontosítása, kiegészítése szükséges a HÉSZ-ben. A telek és a 

környezete adottságai alapján a keletkező többlet parkolóigény reálisan telken kívül, a 

szomszédos közterületeken helyezhető el. 
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1.5. TERVI ELŐZMÉNYEK, TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉSEK ÉS AZOK 

ÉRVÉNYESÜLÉSE 

A jelen módosítás során bekövetkezett változások a településfejlesztési koncepcióban 

megfogalmazott jövőképpel és célokkal összhangban vannak, azoknak megfelelően kerültek 

kialakításra. A módosítások kisebb helyi önkormányzati igények mentén történő pontosítások, 

melyeknek településfejlesztési koncepcióban megjelenő vonatkozása nincs. 

 
Komló településfejlesztési célrendszere  

(forrás: Komló TFK, 2014) 

Mindkét módosítás olyan igények mentén merült fel, melyek a Jó színvonalú fenntartható 

lakókörnyezet, vonzó városközpont” átfogó cél elérését tudják segíteni a közterületi és 

közintézményi fejlesztések megvalósíthatósága révén. Komló területén további 

településfejlesztési koncepció által igényelt változások nem jelennek meg köszönhetően a 

korábbi előrelátó tervezésnek. 
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1.6. TERÜLETRENDEZÉSI, TELEPÜLÉSSZERKEZETI VIZSGÁLAT 

1.6.1. HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK  

Komló város hatályos településrendezési eszközei, melyek a következők: 

• Komló Város Önkormányzat Képviselő-Testületének 177/2010. (XII.17.) számú önkormányzati 

határozata a város Településszerkezeti Tervéről (továbbiakban: TSZT) 
 

• Komló Város Önkormányzat Képviselő-Testületének 28/2012. (XII.15.) számú önkormányzati 

rendelete a város Szabályozási Tervének jóváhagyásáról és Helyi Építési Szabályzatának 

megállapításáról (továbbiakban: HÉSZ) 

1.6.1.1. Településszerkezeti terv 

1. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

A módosítással érintett terület a településszerkezeti terven településközponti vegyes 

területfelhasználási egységbe sorolt (a területen belül megjelenő lakóterületek nem változnak). 

A módosítással érintett terület, illetve annak közvetlen szomszédsága nem érintett védelmi 

vagy korlátozó tényezővel. 

 
Kivonat a hatályos településszerkezeti tervből 

 

2. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

A módosítással érintett terület a településszerkezeti terven nagyvárosias lakóterület 

területfelhasználási egységbe sorolt.  

A módosítással érintett terület, illetve annak közvetlen szomszédsága nem érintett védelmi 

vagy korlátozó tényezővel. 
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Kivonat a hatályos településszerkezeti tervből 

 

Jelmagyarázat a településszerkezeti tervhez 
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1.6.1.2. Helyi építési szabályzat 

 1. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

A módosítással érintett területet – a településszerkezeti tervvel összhangban – Vt-K jelű 

településközponti vegyes területbe, illetve részben Köu-1 jelű közlekedési területbe sorolja a 

szabályozási terv.  

 

Kivonat a hatályos szabályozási tervből 

A HÉSZ 8.§-a az alábbi előírásokat fogalmazza meg a Vi és Vk jelű építési övezetekre 

vonatkozóan: 

„8. Vegyes területek (Vk, Vt) 

8. § (1)49 A területeken az OTÉK-ban meghatározott funkciójú épületek helyezhetők el, de nem 

létesíthető, nem bővíthető raktározási, nagykereskedelmi és termelési célú, valamint a Vt-R4 jelű építési 

övezetben lakóépület, és gépjárműtároló – a személygépjármű tároló kivételével. 

(2) A területek építési övezetein az építési telkek kialakítása során alkalmazható legkisebb 

telekméreteket, azok előírt beépítési módját, legnagyobb beépítettségét és a legkisebb zöldfelületi 

arányt, továbbá a megengedhető legnagyobb építménymagasságot az 1. számú melléklet tartalmazza. 

A táblázat értékeitől eltérően a Vk jelű övezetben, állami közreműködéssel megvalósuló, középfokú 

oktatási intézmény fejlesztése esetén, a táblázatban foglalttól eltérő méretű telek is kialakítható, a telken 

100%-os beépíthetőség megengedett, továbbá a parkolási igény kielégítése a kapcsolódó intézmény 

egyéb területein is teljesíthető.” 

 

A HÉSZ 1. mellékletében szereplő Beépítésre szánt területek övezeti paraméterei táblázat az 

előírásokat fogalmazza meg a Vt-K építési övezetre: 

Terület felhasználás 

Övezet 
Beép. 

mód 

Legkisebb 

telek-nagyság 

(m2) 

Beépí-

tettség 

(%) 

Építmény-

magasság 

(m) 
öve-

zet 

betű-

jele 

sor-

száma 

Vt  K  K 1500 50 12,5 
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A HÉSZ 19.§-a az alábbi előírásokat fogalmazza meg a KöU jelű övezetekre vonatkozóan: 

 

„19. Közlekedési és közműterület (K) 

19. § (1) A közlekedési és közmű terület a következő övezetekre oszlik: 

a) országos mellékutak és városi főközlekedési utak övezete KöU1 

b) városi gyűjtő utak övezete KöU2 

c) egyéb kiszolgáló utak övezete KöU3 

d) nagyobb gépkocsi-várakozó területek övezete KöU4 

e) sétálóutcák (csillapított forgalmú utak) övezete KöU5 

f) kötöttpályás közlekedés övezete KöV 

g)83 országos főút övezete KöU0 

(2) A KöU5 sétálóutcák övezetében az áruszállítást időtartam korlátozással, a személygépkocsi-

várakozóhelyek megközelítését csak célforgalmat megengedve kell szabályozni. 

 (4) Transzformátorállomás, gáznyomás-szabályozó építménye a területen elhelyezhető az illetékes 

műszaki biztonsági hatóság szakhatósági hozzájárulásával. 

 (7) A kötöttpályás közlekedési övezet területén csak a vasúti üzemmel összefüggő épületek 

helyezhetők el. 

(8) A szabályozási terven szabályozási vonallal érintett tervezett közút területének kialakítása során 

az érintett övezetekre előírt minimális telekméretet nem kell figyelembe venni.” 

 

2. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

A módosítással érinett terület Ln-K1 jelű övezetbe sorolt. A HÉSZ 7.§-a az alábbi előírásokat 

fogalmazza meg a L jelű lakó építési övezetekre vonatkozóan: 

 

7. Lakóterületek (L) 

7. § (…) 

 (4) A területek építési övezetein az építési telkek kialakítása során alkalmazható legkisebb 

telekméreteket, a előírt beépítési módját, legnagyobb beépítettségét és a legkisebb zöldfelületi arányt, 

továbbá a megengedhető legnagyobb építménymagasságot42 az 1. számú melléklet tartalmazza. 

(6) A nagyvárosias lakóterületekre vonatkozó előírások: 

a) a területre vonatkozó építési paramétereket e rendelet 1. számú melléklete tartalmazza 

b) új önálló garázsépítmény csak az Lngk övezetben létesíthető 
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Kivonat a hatályos szabályozási tervből 

Jelmagyarázat a szabályozási tervhez 
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1.6.2. HATÁLYOS TELEPÜLÉSKÉPI RENDELET 

Komló Város Önkormányzat Képviselő-testületének 3/2021 (I.28.) számú településképi 

rendeletének (a továbbiakban: Tkr.)  3. melléklete alapján az 1. módosítással érintett 

Településközpont, a 2. módosítási területet Tégla lakótelepek településképi szempontból 

meghatározó karakterű településrészbe sorolt 

A Településközpont területre a Tkr. 21.§-a, a Tégla lakótelepek területére vonatkozóan a 

településképi rendelet 17. §-a fogalmaz meg előírásokat. 

A településkép védelméről szóló rendeletben foglaltakat a módosítást követően is be kell 

tartani, a módosítás a rendelettel összhangban van, az abban foglat előírásoknak megfelel. 

 

 
Komló eltérő karakterű településrészei 

 

1.7. AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET ÉS AZ ÉPÍTÉSZETI ÖRÖKSÉG VIZSGÁLATA  

A módosítással érintett területek egyikén sem található országos vagy helyi jelentőségű 

építészeti érték vagy nyilvántartott régészeti lelőhely, régészeti érdekű terület. 

A módosításnak az egyedi, vagy a területi kulturális értékeket érintő negatív hatása nem 

mutatható ki. A módosítás a hatályos településrendezési eszközök eszközrendszerébe 

illeszkedik, az épített környezet alakítására vonatkozó előírások a kulturális értékek által 

megfogalmazott elvárásokkal továbbra is összhangban marad. 

A módosítások a város épített értékeire nem gyakorolnak negatív hatást, azokat közvetlenül 

nem érintik.  Az épített örökség megőrzését nem veszélyezteti a módosítás. 
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1.8. TÁJI- ÉS TERMÉSZETI ADOTTSÁGOK FELMÉRÉSE 

A módosítás a település belterületén, beépítésre szánt lakóterületen és vegyes területen  

történik, kisebb pontosításokat jelent, így Komló tájszerkezete, a komlói táj a módosítással 

közvetlenül nem érintett. A módosítással érintett területek tájképvédelmi terület övezetén belül 

helyezkednek el. 

Komló teljes közigazgatási területe a Duna-Dráva Nemzeti Park Igazgatóság illetékességi 

területébe tartozik.  

A módosítással érintett területen, illetve annak közvetlen környezetében nem található 

nemzetközi védettség alatt álló terület (Natura 2000 hálózat, Ramsari terület, Európa Diplomás 

terület, Bioszféra-rezervátum). A módosítási területet közvetlenül nem érinti sem országos, 

sem pedig helyi jelentőségű természetvédelmi terület. 

 

1.9. ZÖLDINFRASTRUKTÚRA-HÁLÓZAT VIZSGÁLATA 

Komló területén a zöldinfrastruktúra-hálózatot a közterületeken található közparkok és 

közkertek (zöldterületek), a jelentős növényállománnyal rendelkező intézményi zöldfelületek, 

a magánkertek zöldfelülettel borított részei, a külterületi erdő- és mezőgazdasági területek és 

a vonalas zöldfelületi elemek (fasorok, erdősávok, zöldsávok, utak menti zöldfelületek) jelentik.  

A város tagoltságában a környező erdők képezik a jelentős méretű összefüggő zöldfelületi 

rendszert, ezeket egészítik ki a városias jellegű közparkok, fasorok, az intézményi 

zöldfelületek, vízpartok, és a kertes mezőgazdasági területek. A település területe 46,55 km2, 

a rendszeresen tisztított közterületek aránya folyamatosan emelkedett, 2013-ban 124 700 m2 

volt. Zöldterületek összesen 2 038 813 m2 tesznek ki a település területéből, ami Komló 

közigazgatási területének 4,3 %-át jelenti (Forrás: ITS I. kötet – Megalapozó vizsgálatok).  

A település meglévő zöldfelületi rendszere településökológiai szempontból vizsgálva 

alapvetően kedvező képet mutat. Ennek megőrzése kiemelten fontos szempont a 

településrendezési eszközök módosítása során. 

 

1.10. KÖZLEKEDÉSI VIZSGÁLAT  

Jelen eljárásban történő módosítások jellemzően Komló belterületét vagy a belterülethez 

közvetlenül kapcsolódó részeit érintik. A tárgyalt módosítási ügyek közlekedési területeket 

nem érintenek.  
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Komló országos közút- és vasúthálózati térképe (Forrás: KIRA, 2024) 

Komló közvetlenül csak helyi mellékutakon (négyszámjegyű) érhető el. A 6542 j. út és a 6543 

j. úton keresztül érhető el a 66. sz. főút, így biztosított a város országos főúthálózati kapcsolata. 

A 6542 j. út közel 15 km hosszú és Komló városrészeit köti össze a 66. sz. főúttal. A 6543. j. 

út közel 7 km hosszú és szinté a 66. sz főútra biztosít rácsatlakozást. 

 

1.11. KÖZMŰVESÍTÉS VIZSGÁLATA 

A módosítással érintett területek közműellátottsága jelenleg is megoldott.  

Az alábbi kivágatokon kerül bemutatásra a módosítási területek jelenlegi közműhálózati 

ellátottsága. A kivágatokon a piros villamos energia, a kék vízellátás, a sárga szénhidrogén, a 

zöld távközlés, a rózsaszín a távhő, a bordó vonal a szennyvízelvezetés közműveinek 

nyomvonalát jelöli.  
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Az 1. módosítási terület közműtérkép részlete 

 

 
A 2. módosítási terület közműtérkép részlete  
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2. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 
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2.1. FEJLESZTÉSI ÉS RENDEZÉSI JAVASLAT ÖSSZEFOGLALÓJA 

2.1.1. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 

1. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

A módosítás során cél az érintett településközpont vegyes területbe sorolt ingatlanok (3637, 

487/2, 487/5 és 487/6 hrsz.) telekhatárainak rendezése a tényleges használattal 

összhangban. Az érintett ingatlanok beépítettsége ma is meghaladja az övezetben 

megengedett 50%-ot, közel 100%-os. Ez a körülmény nem engedi a telekhatárok rendezését. 

A telekhatárok rendezéséhez olyan övezet kialakítása szüksége, mely megengedi a 100%-os 

beépíthetőséget. OTÉK előírásai alapján, a központi vegyes területen előírható a 100%-os 

beépíthetőség, amennyiben a településen rögzített olyan lakóterülete, ahol a megengedett 

beépíthetőség legalább 80%. Ez az Ln-K2 és az  Ln-T övezetben is teljesül. 

A módosítás során az érintett terület átsorolásra kerül központi vegyes területbe, mely a terület 

használatával összhangban van. 

 
Kivonat a tervezett településszerkezeti tervből  

 

2. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

A módosítás során a településszerkezeti terv nem változik. 
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2.1.2. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV 

1. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

A módosítás során – a településszerkezeti tervvel összhangban – a szabályozási terven Vt-K 

jelő településközpont vegyes övezetből Vk-K2 jelű központi vegyes terület építési övezetbe 

kerülnek átsorolásra a módosítással közvetlenül érintett 3637, 487/2, 487/5 és 487/6 hrsz-ú 

ingatlanok. A módosítás során olyan terület kerül átsorolásra központi vegyes területbe, 

melyen elsősorban intézményi, kereskedelmi, szolgáltató és lakó funkciókat ellátó épületek 

állnak.  

A Vk-K2 jelű övezetet a terület sajátosságai miatt újonnan alakítjuk ki, Komló város jelenleg 

hatályos helyi építési szabályzatban nem szerepel ilyen építési övezet. Az új építési övezetre 

vonatkozóan a HÉSZ 8.§-a az alábbi (5) bekezdéssel egészül ki: 

„8. § (5) A Vk-K2 jelű övezetben lakások a földszint feletti szinteken létesíthetők, a parkolási igény 
kielégítése telken kívül, a telek 500 m-es körzetében is teljesíthető.” 

A HÉSZ 1. mellékletében szereplő Beépítésre szánt területek övezeti paraméterei táblázat az 

alábbi sorral egészül ki: 

Terület felhasználás 

Övezet 

Beép. 

mód 

Legkisebb 

telek-

nagyság 

(m2) 

Beépí-

tettség 

(%) 

Építmény-

magasság 

(m) 
öve-

zet 

betű-

jele 

sor-

száma 

Vk  K 2 Z - 100 12,5 

 

A HÉSZ 1. mellékletében szereplő Az egyes beépítettségekhez tartozó legkisebb zöldterületi 

arány táblázat az alábbiak szerint módosu (a 100%-os beépíthetőséghez gazdasági és vegyes 

területen érték nem volt rögzítve, most kerül rögzítésre a 0%): 

Az egyes beépítettségekhez tartozó legkisebb zöldterületi arány 

 

Beépítettség 

% 

Zöldfelületi arány (%) 

lakó- és üdülő 
területen 

gazdasági- 
és vegyes 
területen 

különleges 
területen 

10 - - 10 

15 70 - - 

20 70 - 50 

30 55 - - 

35 - 30 - 

40 45 25 50 

50 - 25 - 

60 20 - - 

80 0 - - 

100 0 0 - 

 

A város területén található olyan lakóterületi építési övezet, melynek a megengedett 

legnagyobb beépítettsége 80% (Ln-K2, Ln-T), így OTÉK szerint a Vk övezetben 

meghatározható a 100%-os megengedett legnagyobb beépítettség. Erre azért van szükség, 

hogy a terület használatához igazodó telekalakítások megvalósíthatók legyenek, melynek 
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során a közterületként használt telekrészek, valamint az épületek által elfoglalt területek külön 

helyrajzi számra kerülnek, annak érdekében, hogy a területet érintő közterületfejlesztés 

megvalósítható legyen.  

 
Kivonat a tervezett szabályozási tervből 

2. MÓDOSÍTÁSI TÉTEL 

A módosítás a szabályozási tervet nem érinti, csupán a HÉSZ szöveges előírásai 

pontosodnak, egészülnek ki az alábbiak szerint: 

A HÉSZ 7.§ (6) bekezdése az alábbi c) ponttal egészül ki: 

„7. § HÉSZ (6) A nagyvárosias lakóterületekre vonatkozó előírások: 
a) a területre vonatkozó építési paramétereket e rendelet 1. számú melléklete tartalmazza 
b) új önálló garázsépítmény csak az Lngk övezetben létesíthető 
c) Az Ln-K1 jelű övezetben megvalósuló szociális, nevelési, oktatási intézmény fejlesztése 
esetén a parkolási igény kielégítése telken kívül, a telek 500 m-es körzetében is teljesíthető.” 

 

 

2.2. TÁJRENDEZÉSI ÉS ZÖLDINFRASTRUKTÚRA-FEJLESZTÉSI JAVASLAT 

Komló város tájszerkezete a módosítás következtében jelentősen nem alakul át. A módosítási 

területek belterületen vagy beépítésre szánt területen helyezkednek el. A módosítások a 

különböző területfelhasználású területek közötti határok pontosítására vagy a telekalakítási és 

beépíthetőségi paraméterek módosításra irányulnak. Ezek a módosítások természetben nem 

eredményezik jelentős léptékű új beépítések megjelenését, így a település tájszerkezetére, 

illetve tájképére nem gyakorolnak jelentős hatást.  

Mindegyik módosítási terület érintetett az MATrT tájképvédelmi terület övezetével, így az 

esetleges fejlesztés során létesítendő műtárgyak megfelelő tájbaillesztéséről gondoskodni 

szükséges. 

A módosítással érintett területen, illetve annak közvetlen környezetében nem található 

nemzetközi, országos vagy helyi jelentőségű természetvédelmi terület. A tervezett 

módosítások ezáltal nincsenek hatással Komló természeti értékeinek állapotára. 
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A módosítások közvetlenül nem érintik a város zöldinfrastruktúra-hálózatát, arra jelentős 

hatást nem gyakorolnak. Az első módosítás következtében lehetővé váló közterületfejlesztés 

hozzájárulhat Komló zöldfelületeinek a fejlesztéséhez, így közvetetten pozitív hatást 

gyakorolva a város zöldinfrastruktúra-hálózatára. 

 

2.3. KÖZLEKEDÉSI JAVASLAT 

A tárgyalt módosítási ügyek közlekedési területeket nem érintenek. A tervezett 

módosításoknak a közlekedésre közvetlen hatása nincs, továbbá a változások nem indukálnak 

többlet közlekedési igényeket sem.  

A 2. módosítási indítvány célja, hogy a módosítással érintett építési övezeten belül működő 

óvoda telkén belül megvalósuló fejlesztésekhez szükséges parkolóigény telken kívüli 

biztosíthatóságát is lehetővé tegye. E módosításnak követett hatása van a közlekedésre, 

azonban az csak lokálisan, az adott telek közvetlen környezetében értelmezhető és nem 

igényel települési szintű változásokat, e tekintetben nem szükséges a településrendezési 

eszközök módosítása, az intézmény jelenleg is így működik. 

 

2.4. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLAT 

Jelen módosítások esetében jelentősebb területhasználati változás nem történik, ebből 

fakadóan rendezési tervezési léptékben érdemi közműigény változást, növekedést nem 

indukálnak. 

A módosítási eljárás során új közműigény, közmű kialakításához további terület biztosításának 

igénye nem merült fel. 

 

2.5. VÉDELMI ÉS KORLÁTOZÓ ELEMEK  

A módosítással érintett területeken közvetlenül védelmi vagy korlátozó elem (földtani 

veszélyforrás, vízrajzi veszélyezettség, veszélyességi zónával bíró üzem, táj- és 

természetvédelmi terület) nem található. 

 

2.6. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA  

A módosítással érintett területek részletes bemutatása az 1. Megalapozó vizsgálat 1.3. A 

módosítási helyszín bemutatása című fejezetében kerül ismertetésre. 
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3. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
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3.1. A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVET MÓDOSÍTÓ HATÁROZAT TERVEZETE  

 
Komló Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

......../2024 (.....) határozata 

KOMLÓ VÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉRŐL szóló 

177/2010. (XII.17.) számú Önkormányzati határozatának 

módosításáról 

 
 

1. Komló Város Önkormányzata Képviselő-testülete Komló Város Szerkezeti Tervéről 

szóló 177/2010. (XII.17.) számú határozatának (a továbbiakban: TSZT) tervlapja jelen 

határozat 1. mellékletében megjelölt területekre vonatkozóan a mellékletekben 

foglaltak szerint módosul. 

 
 

Komló, 2024. ………… 

 

 

 

_________________________ 

dr. Vaskó Ernő 

címzetes főjegyző 

_________________________ 

Polics József  

polgármester 

 

 

Záradék: 

A határozat kihirdetése ….. 

 

 

 _________________________ 

dr. Vaskó Ernő 

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

KOMLÓ TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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3.2. A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATOT MÓDOSÍTÓ RENDELET TERVEZETE 

Komló Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

......../2024 (...) önkormányzati rendelete 

Komló Város Szabályozási Tervének jóváhagyásáról és Helyi Építési Szabályzatának 

megállapításáról szóló 

28/2012 (XII.15.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Komló Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és 

védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott 

felhatalmazás alapján, Magyarország Alaptörvénye 32. cikk (1) bekezdése a) pontjában, a 

Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 

1. pontjában, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 

törvény 6. § (1) bekezdésében és a 13. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében 

eljárva a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 

11. mellékletében felsorolt államigazgatási szervek és a partnerek véleményének kikérésével  

és a 65.§ (2) bekezdésben biztosított véleményezési jogkörében eljáró Komló város lakossága 

véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1. § 

A Komló Város Szabályozási Tervének jóváhagyásáról és Helyi Építési Szabályzatának 

megállapításáról szóló 28/2012 (XII.15.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: HÉSZ) 7.§ 

(6) bekezdése az alábbi c) ponttal egészül ki: 

„c) Az Ln-K1 jelű övezetben megvalósuló szociális, nevelési, oktatási intézmény fejlesztése 
esetén a parkolási igény kielégítése telken kívül, a telek 500 m-es körzetében is teljesíthető.” 

 

2. § 

A HÉSZ 8.§ az alábbi (5) bekezdéssel egészül ki:  

„ (5) A Vk-K2 jelű övezetben lakások a földszint feletti szinteken létesíthetők, a parkolási igény 
kielégítése telken kívül, a telek 500 m-es körzetében is teljesíthető.” 

 

3. § 

A HÉSZ 1. mellékletének „BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK ÖVEZETI PARAMÉTEREI” 

táblázat helyébe jelen rendelet 1. mellékletében található táblázat lép. 

 

4. § 

A HÉSZ 2. mellékletének SZ-2 tervlapja helyébe jelen rendelet 2. mellékletét képező SZ-2 

tervlap lép. 

 

5. § 
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(1) E rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 

(2) E rendelet a hatálybalépése napján folyamatban lévő ügyekben is alkalmazható. 

 

 

Komló, 2024. ………… 

 

 

 

_________________________ 

dr. Vaskó Ernő 

címzetes főjegyző 

_________________________ 

Polics József  

polgármester 

 

 

 

Záradék: 

A határozat kihirdetése ….. 

 

 

 _________________________ 

dr. Vaskó Ernő 

címzetes főjegyző 
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1. melléklet a …/2023 (……) Önkormányzati rendelethez 

 

1.1 BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK ÖVEZETI PARAMÉTEREI 

Terület 
felhasználás 

Övezet 
Beépítési 

mód 

Legkisebb 
teleknagyság 

(m2) 

Beépítettség 
% 

Építmény-
magasság 

(m) 

övezet betűjele sorszáma     

Lf 
 

K, T 
 

K, O 900 30 4,5 

Lke 
 

K 
 

K, SZ 700 30 6,0 
 

R 1 O, K, SZ 700 30 6,0 
 

2 O 900 30 6,0 
 

T 1 SZ 900 30 6,0 
 

2 T 5000 20 7,5 

Lk 
 

 
K 

1 K, SZ 700 40 9,5 
 

2 Z, O 400 60 6,0 
 

3 K, Z 400 60 4,5 
 

T 
 

SZ 1000 40 7,5 

Ln 
 

K, R 1 SZ 1500 40 12,5 
 

K 2 K 100 80 4,5 
 

T 
 

SZ 2000 30 10,5 

g K 
 

K 500 60 7,5 

gk K 
 

Z (K) - 80 6,0 
 

T 
 

SZ, Z - 80 6,0 

Vt 
 

K 
 

K 1500 50 12,5 
 

R 1 SZ 1500 50* 12,5 
 

2 SZ 2000 30 9,5 
 

3 Z 250 80 7,5 
 

4 O 350 25 4,5 

Vk 
 

K 1 SZ 5000 35 12,5 

 K 2 Z - 100 12,5 

Gksz 
 

R 1 SZ 2000 35 9,0 
 

2 SZ 600 50 9,0 
 

3 SZ 2000 50 9,0 
 

4 SZ 2000 50 12,5 
 

T 1 SZ 1000 50 9,0 

 2 SZ 10000 50 9,0 
 

3 SZ 4000 40 9,0 

Gi 
 

K 
  

600 35 9,0 
 

R 1 SZ 1000 50 12,5 
 

2 SZ 5000 50 12,5 
 

T 1 SZ 4000 50 9,0 
 

2 SZ 5000 50 12,5 

Üü 
 

K, T 1 K 5000 15 6,5  
K 2 K 5000 15 6,5 

 K 3 SZ 3000 20 6,0 

Üh 
 

K 1 K K 20 6,0 
 

2 K 600 20 6,0 
 

T 
 

SZ 500 20 6,0 

e T 
 

SZ (K) 900 20 6,0 

Ks 
   

K 5000 20 10,5 

Kh 
 

K 1 SZ 5000 40 12,5 
 

K 2 SZ 1000 20 6,5 

Kk 
 

K 
 

SZ (K) 5000 40 12,5 
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Kf 
 

K 
 

SZ 5000 40 12,5 

Ka 
 

T 
 

SZ 2000 20 4,5 

Kbü 
 

T 
 

SZ 10000 40 9,0 

Kr 
 

T 1 SZ 20 000 10 7,5 

Övezet betűjele: K = kialakult, R = rekonstrukciós, T = tervezett 

 

 

1.2 AZ EGYES TELEKNAGYSÁGHOZ MEGENGEDETT LEGKISEBB SZÉLESSÉG 

Telek terület 

(m2) 
Legkisebb szélesség (m) 

 Z O SZ IKR 

100 8 - - - 

400 12 14 14 - 

600 16 16 16 16 

700 18 18 18 18 

800 18 18 18 18 

900 18 18 18 18 

1000 20 20 20 20 

1500 - 20 20 - 

2000 - - 30 - 

4000 - - 30 - 

5000 - - 50 - 

10000 - - 100 - 

 

 

1.3 AZ EGYES BEÉPÍTETTSÉGEKHEZ TARTOZÓ LEGKISEBB ZÖLDTERÜLETI ARÁNY 

 

Beépítettség 

% 

Zöldfelületi arány (%)104   105
 

lakó- és üdülő 

területen 

gazdasági- és vegyes 

területen 

különleges 

területen 

10 - - 10 

15 70 - - 

20 70 - 50 

30 55 - - 

35 - 30 - 

40 45 25 50 

50 - 25 - 

60 20 - - 

80 0 - - 

100 0 0 - 
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2. melléklet a …/2023 (……) Önkormányzati rendelethez 

 

KOMLÓ BELTERÜLET SZABÁLYOZÁSI TERVÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

1. MÓDOSÍTÁSI TERÜLET 
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MELLÉKLETEK 
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1. MELLÉKLET – TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉS  

 

 

  



•

•



 

3. A készülő településrendezési eszköz helyi partnerekkel történő egyeztetésének 
szabályait a településtervek, a településképi arculati kézikönyv, valamint a településképi 
rendelet megalkotása és módosítása során történő helyi partnerségi egyeztetés 
szabályairól szóló Komló Város Önkormányzata Képviselő-testületének 12/2022. (IX. 
30.) számú önkormányzati rendeletben szereplő helyi partnerségi rend határozza meg. 
A Képviselő-testület utasítja a főépítészt, hogy az egyeztetési folyamat során az abban 
foglaltak szerint járjon el. 
 

4. A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert a településrendezési eszköz 
módosításhoz szükséges munka megrendelésére, melynek fedezetére legfeljebb bruttó 
500.000.- Forint forrást biztosít a 2024. évi költségvetés terhére. 

 
5. A Képviselő-testület utasítja a települési főépítészt, hogy a szerződés megkötését 

követően, fenti döntés szerint készítse elő a településrendezési terv módosítását, az 
eljárást az E-TÉR rendszeren keresztül folytassa le. 
 

6. A Képviselő-testület jóváhagyja az 1. számú melléklet szerinti – megalapozó 
vizsgálatok tartalmi követelményeiről szóló főépítészi feljegyzést, valamint a 2. számú 
melléklet szerinti alátámasztó javaslatok tartalmi követelményeiről szóló főépítészi 
feljegyzést. 

 
Határidő:  2024. március 20. 
Felelős: Polics József polgármester 

Kersity Antal főépítész 
 

7. A Képviselő-testület utasítja a címzetes főjegyzőt, hogy a 2024. évi költségvetés 
összeállításakor az előirányzat betervezéséről gondoskodjon. 

 
Határidő: 2024. február 15.  
Felelős: dr. Vaskó Ernő címzetes főjegyző 
 
 

K.m.f. 
dr. Müller József                    Polics József  

               aljegyző                       polgármester 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

1. számú melléklet 
 
Komló, 48.-as tér és környezete felújításához és a Tompa Mihály utcai Városi Óvoda fejlesztéséhez Komló 
város településrendezési eszközének egyszerűsített eljárásban történő módosításához főépítészi 
feljegyzés 
 
MEGALAPOZÓ VIZSGÁLATOK TARTALMI KÖVETELMÉNYEI 
 

A megalapozó vizsgálat a tervezés szempontjából releváns 
terület tekintetében meghatározza, és vizsgálati térképen 
ábrázolja legalább 
 

munkarész szükségessége 

a) az egyes általános használat szerinti területeket és településrészeket, 
infrastruktúra-elemeket, 

nem szükséges 

b) a fejlesztést és rendezést befolyásoló értéket, problémát, védelmet, 
illetve korlátozást meghatározó elemeket (probléma- és 
értéktérkép), 

átnézeti térképen bemutatni szükséges 

c) az intézkedést, beavatkozást igénylő területek lehatárolását. szükséges 

A megalapozó vizsgálat az alábbi vizsgálati tényezőkre 
terjed ki: 
 

munkarész szükségessége 

d) Településhálózati összefüggések, térségi és települési kapcsolatok nem szükséges. 

e) Területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések nem szükséges. 

f) Területrendezési követelmények nem szükséges 

g) Tervi előzmények, érvényes településfejlesztési döntések és azok 
érvényesülése 

hatályos tervek vizsgálata szükséges 

h) A település demográfiai helyzete nem szükséges. 

i) A település humán infrastruktúrája, közszolgáltatások nem szükséges. 

j) A település gazdasága nem szükséges. 

k) Az önkormányzat gazdálkodása, településüzemeltetés módosítás tárgyát tekintve szükséges. 

l) Településrendezési, településszerkezeti vizsgálat hatályos tervek vizsgálata szükséges 

m) Az épített környezet és az építészeti örökség vizsgálata a módosítási területek érintettségének 
vizsgálata szükséges 

n) Környezetiállapot-jellemzők nem szükséges. 

o) A táji és természeti adottságok és örökség, jellemző tájkarakter, 
zöldinfrastruktúra-hálózat 

a módosítási területek érintettségének 
vizsgálata szükséges 

p) Közlekedés a módosítási területek érintettségének 
vizsgálata szükséges 

q) Közművesítés, elektronikus hírközlés, csapadékvíz-gazdálkodás a módosítási területek érintettségének 
vizsgálata szükséges 

r) Katasztrófavédelem, a területek használatát, építési tevékenységet 
befolyásoló vagy korlátozó tényezők 

nem szükséges 

 
Az egyes fejezetek összevonhatók, az egyes módosítások bemutatásához csoportosíthatók, vagy önállóan is 
kidolgozhatók. 

 
                                                                                                                         Kersity Antal 

Komló Város Főépítésze 
 
 
 



 

 
 

2. számú melléklet 
 

 
Komló, 48.-as tér és környezete felújításához és a Tompa Mihály utcai Városi Óvoda 
fejlesztéséhez Komló város településrendezési eszközének egyszerűsített eljárásban történő 
módosításához főépítészi feljegyzés 
 

 
ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK TARTALMI KÖVETELMÉNYEI 
 

Az alátámasztó javaslat a tervezési feladatnak megfelelően az 
alábbiakat tartalmazza: 
 

munkarész szükségessége 

a) Fejlesztési és rendezési javaslat összefoglalója (a 
fejlesztésben javasolt változások, a rendezést érintő 
módosítások bemutatása, összefüggéseik feltárása, szakági 
javaslatok összefoglalása) 

szükséges 

b) Településrendezési javaslat szükséges 

c) Javaslat az épített környezet fejlesztésére és az építészeti 
örökség megőrzésére 

nem szükséges 

d) Tájrendezési és zöldinfrastruktúra-fejlesztési javaslat, 
csapadékvíz-gazdálkodás 

amennyiben a tervezett fejlesztés 
során a táj, a zöld infrastruktúra 

érintettsége meghatározóan 
érintetté válik, szükséges 

e) Közművesítés, elektronikus hírközlési javaslat A kapcsolódó változások 
bemutatása szükséges 

f) ) Védelmi    és      korlátozóelemek      (veszélyeztetett,      
illetve      veszélyeztető      tényezőjű     területek; 
védőterületek,   védősávok;   a   táj,   a   természeti   és   az   
épített   környezet,   a   környezeti   elemek védelmével 
kapcsolatos korlátozások területei) 

meglévő elemek érintettségének 
vizsgálata szükséges 

g) A módosítással érintett területek bemutatása szükséges 

h) A területrendezési követelményekkel való összhang 
igazolása 

nem szükséges 

i) A módosítással érintett területekre a biológiai aktivitásérték 
számítása és eredménye 

jogszabályi előírás szerinti esetben 
szükséges 

j) Környezeti értékelés  a környezet védelménért felelős 
szervek véleményétől függően 

 
Az egyes fejezetek összevonhatók, az egyes módosítások bemutatásához csoportosíthatók, vagy 
önállóan is kidolgozhatók. 

 

 

 
                                                                                                                          Kersity Antal 

Komló Város Főépítésze 
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2. MELLÉKLET – A KÖRNYEZET VÉDELMÉÉRT FELELŐS SZERVEK VÉLEMÉNYE A 

TELEPÜLÉSI KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉSI TEMATIKÁJÁRÓL 

 

 

 

 

 

 

 


































