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Bevezető 
Fadd nagyközséghez (Tolna megye) tartozó Dombori  nevű üdülőte lep a Holt-Dunaág 
part ján feksz ik .  A terü let  rendezése terve a lapján 3 terü let  st rand k ia lak í tására a lka lmas 
övezetbe tartozik .  A 3 helyszínből  2 helysz ínen k ia lak í tásra került  természetes 
fürdőhely ,  míg egy területen erre vonatkozóan Fadd Önkormányzat  részére hosszú 
távon s incs szándék.  
Az ér intett  3753.  hrsz-ú fö ldrész let  magántu la jdonban van.  
A tu la jdonos üdülő te lkeket  k íván k ia lak í tani  a  terü leten.  Az erre vonatkozó kére lmét 
benyújtotta az Önkormányzathoz,  melyet  a 72/2019.  (V I .  24. )  számú határozatban a 
képvise lő-testü let  támogat .  
Fadd nagyközség Önkormányzat  Képv ise lő-testü lete a beérkezett  lakossági és  
önkormányzat i  igények miatt  megindította  a te lepülésrendezés i  tervének módos ítását .    
Az e l járás e lőzetes tá jékoztatás i  szakaszába a fent  eml í tet t  földrész letet  ér intő kére lem 
a) sorszámmal bekerül t  a  dokumentációba.  
Az igény megvizsgá lásához és e lb írá lásához a 314/2012.  Kormányrendelet  15.  §  (1 )  
bekezdés b)  pont ja a lap ján Telep ítés i  tanulmányterv készí tése vá l t  szükségessé.  
 
1 .  Az ér intett  terü let  röv id bemutatása 
A 3753.  helyra jz i  számú fö ldrész let  Fadd nagyközség Dombor i  nevű üdülőte lepén belül  
feksz ik .  
Be l terü let i  fekvésű.  
Magán tu la jdonban á l l .  
A terület  nagysága összesen 2,44 ha .  
A terü let  közvet lenül  a Hol t-Dunaág part ján feksz ik ,  k iszo lgá ló utcához csat lakoz ik .  
A terü let  helysz ín i  bejárásunkkor (2019.  január 7 . )  az a lábbi  környezet i  á l lapotot  
mutatta :   
A terü let  v ízpart  ment i  részén nádas ,  középső részén korábbi fe l tö l tések nyomai ,  
Dunasor utca fe lö l i  részén füves zöldfe lü let  volt  látható.  
A terü leten építmény nincs .  
 
2 .  A te lek és  a környezet  v izsgá lat i  bemutatása 
A terü let  je lenleg Kst  je lű ,  kü lönleges beépítésre nem szánt st rand övezetben van.  
A terü let  közvet lenül  közlekedés i  és v ízgazdálkodás i  terü letekkel  határos ,  
környezetében pedig üdülő területek vannak.  
A terü let  határát  je lentő Dunasor utcában meglévő v ízvezeték (150 ,  ger incvezeték)  és 
szennyvíz vezeték (300  grav i tác iós) ,  va lamint v i l lamos há lózat vezetéke ta lá lható.  
A v ízfe lü let  mentén a part  é létő l  kezelés i  sávot  ke l l  e lhagyni .  
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A terü letre vonatkozó egyéb paraméterek esetében a je lenlegi  e lő írásokhoz va ló 
igazodás történik ,  azaz 

  zöldfe lü let i  arány minimál isan k ia lak í tandó értéke 60 % 
  épület  legnagyobb homlokzat  magassága 4 ,5 m 
  a te lek beépítés i  módja Olda lhatáron á l ló .  

 

4 .  A módosítás  során e lérendő cé lok összefogla lása,  a  szabályozás e cé lból  
módosítandó elemeinek összefogla lása 

A v izsgá lt  terü letet  a  fe lmerül t  igények a lapján,  i l letve a terü let  fö ldra jz i  he lyzetéből 
fakadóan is  indokolt  üdülő házas terü letbe soroln i .  
Az építés i  övezet  javasolt  paramétere i :  

a te lek beépítés i  módja :  o lda lhatáron á l ló  
a te lek megengedett  legkisebb k ia lak í tható te lekmérete :  400 m2  

a te lek megengedett  legnagyobb beépí tés i  mértéke:  20 % 
az épület  megengedett  legnagyobb homlokzat i  magassága: 4 ,5 m 

A terü let  a  je lenleg i  különleges beépítésre nem szánt  st rand terü letéből  

részben hétvégi házas üdülő területbe 

részben közlekedés i  terü letbe 

részben v ízgazdálkodás i  terü letbe kerü l .  

Épületek e lhelyezése:  
egységes méretű e lőkert  javasolt  
burkolt  fe lü letek minimal izá lása javasolt  

5 .  Szabályozás i  koncepció - javas lat  a  szabályozás módos ítására  
 
A fe lmerült  fe j lesztés i  e lképzelések érdekében a terü let  övezet i  átsorolása javasol t  az 
a lábbi szabályozás i  terv lap –tervezet a lap ján:  
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2  

megnevezése  j e l e  

 

 

so r száma k i a l a k í tha tó  
m in imá l i s
nagysága

m2  

beép í t é s i
mód ja  

l egnagyobb
beép í te t t sége

% 

l egk i sebb  
zö ld fe lü l e t i  

a r ánya  
% 

l egnagyobb
homlokza t
magas sága

(m)  

3  Fa lu s ia s  l a kó  öveze t  L f  1  800  O 30  55  4 ,5  

4  2  400  O 40  55  4 ,5  

5  Ke r t vá ros i a s  
l a kóöveze t  

L ke   500  O 30  55  6 ,5  

6  Te l epü lé sközpon t i  
vegyes  öveze t  

V t   500  K  45  40  7 , 5  

7  I n tézmény  öveze t  V in   800  SZ  45  OTÉK  
sze r i n t  

7 , 5  

8  Ke re skede lm i  
s zo lgá l t a tó  öveze t  

Gk sz   800  SZ  45  30  7 , 5  

9  Ipa r i  öveze t  G ip   2000  SZ  30  45  10 ,0  

10  Üdü lőházas  öveze t  Üü   1500  SZ  30  40  7 , 5  

1 1  Hé tvég iházas  
öveze t  

Üh   400  O 20  60  4 ,5  

12  Mezőgazdaság i  
üzemi  öveze t  

Km  2000  SZ  30  45  10 ,0  

 
 
 
Ép ítés i  he ly a hatá lyos HÉSZ nem határoz meg az építés i  he lyre vonatkozó szabályokat ,  
így az OTÉK vonatkozó elő írása i  az érvényesek.  
Javasolt  a part  ment i  te leksor hátsókert  méretét  10 méterben meghatározni  a  
szabályozás i  terven.  
 
Az elő-,  o lda l- és  hátsókert  e lő í rása i :  
OTÉK 35 .  §  

„  (2)  Az e lőkert  legk isebb mélységét  a he ly i  ép í tés i  szabályzat  ál lapí t ja meg,  ennek 
h iányában a k ia lakult  á l lapotnak megfe le lő  vagy 5 ,0 m. 

(3)  Az o ldalkert  legk isebb szé lességét  a hely i  ép í tés i  szabályzat  á l lapí t ja meg,  ha a 
szabályzat  errő l  nem rendelkezik ,  akkor  az a k ia lakult  á l lapotnak megfe le lő ,  ennek 
h iányában nem lehet  k isebb:  

a)  szabadon ál ló és  ikresen csat lakozó beépí tés i  mód esetén a 36.  §  (2)  bekezdése szer int  
meghatározott  legk isebb távolság fe léné l ,  

b)  o ldalhatáron ál ló beépí tés i  mód esetén 4 m-nél .  

c )  
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(4)  A hátsókert  legk isebb mélységét  a he ly i  ép í tés i  szabályzat  á l lapí t ja meg,  ha a 
szabályzat  errő l  nem rendelkezik ,  akkor  az a k ia lakult  á l lapotnak megfe le lő ,  ennek 
h iányában nem lehet  k isebb:  

– sem 6,0 m-nél ,  

–  sem az épület  hátsókertre néző  tényleges beépí tés i  magasságának mértékénél .  

(5)  A sarokte lek e lő-  és o ldalkertnek nem minősülő  részén a hátsókertre vonatkozó 
rendelkezéseket  ke l l  a lkalmazni .  „  

 
A tervezés i  terü letet  ér intő kor látozó tényezők:   
 

  Tala jvédelem, fe lsz ín i  és fe lsz ín a latt i  v izek védelme 
A 2018.  év i  OTRT a v ízminőség-védelmi  terület  övezetére vonatkozóan az a lábbiakat  
tarta lmazza:  
OTrT 6.§  (3)  „A v ízminőség-védelmi terü let  övezetét  a  terü letrendezésért  fe le lős 
min iszter a 19.  § (4)  bekezdésben meghatározott  rendeletében á l lapí t ja  meg.”  
A min iszter i  rendelet  megalkotásá ig az övezet  ér intettségére vonatkozóan nincs 
adatunk.  
A fe lsz ín a latt i  v izek védelméről  szóló 219/2004.  (V I I .21 . )  Korm. rendelet  2 .  számú 
mel lék lete tarta lmazza a fe lsz ín a lat t i  v íz  á l lapota szempont jából érzékeny terü letek 
besorolásának a fe l tétel rendszerét .  A besorolásokat  a 27/2004.  (XI I .  25. )  KvVM rendelet  
tarta lmazza,  i l letve egy adott  lehatáro lt  terület  érzékenysége a v ízvédelemért  fe le lős  
miniszter  á l ta l  jóváhagyott ,  1 : 100 000 méretarányú országos érzékenységi térképe 
a lap ján kerül  – a  v ízvédelmi hatóság határozatában meghatározásra ,  amely a lap ján a 
v izsgálat i  terü let  besorolása fokozottan érzékeny,  i l letve k iemelten érzékeny fe lsz ín 
a lat t i  v ízminőség-védelmi  terü leten fekszik .  
A fe lsz ín a latt i  v izek védelméről  szó ló 219/2004.  (V I I .  21 . )  Korm. rendelet  4 .  §  (2)  
bekezdése a lap ján az egyes létes í tmények,  tevékenységek megvalós í tásakor úgy ke l l  
e l járn i  a fe lsz ín a lat t i  v izek ,  i l letve v íztestek esetében,  hogy 
a) azok á l lapota ne romol jon;  
b)  a  tevékenység következtében k ia lakul t  je lentős és tartósan kedvezőt len i rányú 
á l lapotvá ltozás megfordul jon;  
c )- 
d)  a  gyenge á l lapotú és a kü lön jogszabály  szer int i  kr i tér iumok a lap ján veszélyeztetett  
he lyzetűnek je l lemzett  v íztestek á l lapota fokozatosan javul jon;  
e)  azok a terü letek ,  ahol  a fe lsz ín a lat t i  v íz ,  i l letve a fö ldtani  közeg károsodott ,  
ny i lvántartásba és e l lenőrzés a lá  kerül jenek,  és  á l lapotuk szennyezés-csökkentés i  
intézkedések,  i l letve kármentes í tés  révén javul jon.  
 
A 9 .  §  (4)  bekezdésben fogla l tak szer int  a fe lsz ín a lat t i  v íz  á l lapota szempont jából  
fokozottan érzékeny terü leteken a v íz mennyiségi  védelme miatt  t i los  
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„a)  a fe lsz ín i  v izek pót lása fe lsz ín a lat t i  v ízből ;  
b)  o lyan tevékenység végzése,  amelynek következtében a fedőrétegek e l távol í tása révén 
fe lsz ínre kerü l  a fe lsz ín a lat t i  v íz ;  
c )  o lyan bányászat i  tevékenység végzése,  amelynek következtében a külsz ín 
megbontásáva l  k ia lak í tott  bányata lp a maximál is  karsztv ízszintet  10 m-en belül  
megközel í t i ;  
d )  a szén-diox id geológia i  táro lása .”  
Az ingat lanon a szennyvíz  közművel  va ló gyűj tését  meg ke l l  o ldani  a  közcsatornára va ló 
rákötésse l .  
A hol tág part ján szerves- és  műtrágya,  növényvédő szer  a lka lmazása,  szennyv íz ,  
szennyvíz iszap,  veszélyes hul ladék és  mindenfa j ta  szemét  e lhe lyezése,  használata ,  á l la t  
tartása ,  szennyező ipar i ,  mezőgazdasági vagy egyéb tevékenység fo lytatása t i los .  

  part i  sáv 
A módosítássa l  ér intet t  terület  észak i  o lda la mentén a Faddi-Duna holtág part ja 
húzódik .  A 83/2014.  ( I I I .  14 . )  Korm. rendelet a  nagyv íz i  meder ,  a  part i  sáv,  a  v íz járta  és  a 
fakadó v izek á l ta l  veszélyeztetett  terü letek haszná latáró l ,  hasznosí tásáról ,  va lamint  a 
fo lyók esetében a nagyvíz i  mederkezelés i  terv kész í tésének rendjére és  tarta lmára 
vonatkozó szabályokró l  2 .§  (3)  bekezdés c )  pont ja  a lap ján az önkormányzat i  
tu la jdonban lévő holtág part i  sáv ja 3 méter ig  ter jed.  
A 3.§  (2)  bekezdés szer int  a  hol tág esetében part i  sávban csak a meder haszná latáva l  és 
fenntartásáva l  közvet lenül  összefüggő megf igyelő ,  je lző á l lomás,  a  meder használatáva l  
összefüggő v íz i létes í tmény,  k ikötői ,  rév- ,  kompátkelőhely i  vagy v íz i rendészet i  építmény 
helyezhető e l .  

  zaj- és rezgésvédelem 
Az üdülőterületek za jhatás szempont jából  védendő terü letek .  A 27/2008.  (X I I .3 . )  KvVM-
EüM együttes rendelet  1 .  mel lék lete a lapján a határérték (LTH) az LAM megíté lés i  
sz intre (dB) nappal 45,  é j je l  35. 
A módosí tássa l  ér intett  terü leten tervezet t  övezet i  átsoro lás  megegyezik  a környező 
terü letek besorolásával  (üdülőterületek) ,  így a za jhatárértékek is  megegyeznek.  
 

  A természetes fürdőhely 
A természetes fürdőhelyre vonatkozóan a Tolna Megyei  Kormányhivata l  
Népegészségügyi  Főosztá lya határozatban á l lap ította  meg a fürdővíz prof i l t .   
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6 .  A javasolt  beépí tés ,  vá l tozás várható infrastrukturá l is  igényei  közlekedés ,  
közműfej lesztés ,  humán infrast ruktúra fe j lesztése,  igénye 
E lekt romos áramel látás és a közv i lág í tás k iép ítésre kerül  a területen.  
A közüzemi szennyvíz vezeték és a  vezetékes ivóv íz há lózat  sz intén k iép ítésre kerül  a  
terü leten.  
Vezetékes v íze l látás  létes í tése esetén az o ltóvizet  fö ld fe lett i  tűzcsapokka l  kel l  
b iztos í tani .  
Az épületek létes í tésekor az Országos Tűzvédelmi Szabályzat  e lő í rása i  betartandók.  
A terü letet  fe l táró utak műszak i  paramétere i t  úgy ke l l  k ia lak í tani ,  hogy tűzoltó 
gépjárművek és szemétszá l l í tó gépjárművek számára is  haszná lható legyen. 
 
7 .  A javasolt  beépítés ,  vá l tozás várható környezet i  hatása i ,  röv id összefogla ló  
A tervezés i  terü letet  javasolt  fe lparce l lázni  a  mel léke lt  beépítés i  terv  a lap ján.  Az építés i  
te lkekre javasol t  egy üdülőépületet  e lhelyezni .  Az egységes utcakép érdekében javasolt  
az épületeket  5 méteres e lőkert te l  e lhe lyezni .   
A k iszo lgá ló utcákat  burkolt  út fe lü lette l ,  egy o lda l i  já rdáva l  és zö ldsávval  javasolt  
k ia lak í tani .  A part  ment i  sávot gyalogos közlekedésre a lka lmas fe lü let te l  (p l .  zúzott  kő)  
és v ízpart i  vegetációval  javasolt  k ia lak í tani .  
Az épületek mögé benyúló árok megvalós í tásával  a  je lenleg i  v íz fe lü letek nagysága a 
terü leten megmarad.  
Az épületek te l jes  közműves í tésse l  kerülnek k ia lak í tásra ,  mely során vezetékes 
szennyvíz-há lózat  kerül  k iépí tésre .  
 
8 .  Örökségi vagy környezet i  érték sérü lésének lehetőségei 
A tervezett  átsorolás a te lepülés ép ítészet i  környezetére n incs hatássa l .  Régészet i  
érdekeltségű terü let ,  régészet i  terület  a helysz ínen nem ismert .   
Az ér intet t  ingat lan nem része a Natura 2000 há lózatnak,  hely i  és  országos je lentőségű 
természetvédelmi terület  nem ta lá lható a területen.   
 
MELLÉKLETEK:  




