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1. Előzmények 

 

Fadd község Önkormányzata rendelkezik Településszerkezeti tervvel, melyet 86/2017. (VIII. 29.) számú 

határozattal hagyott jóvá, illetve rendelkezik helyi építési szabályzattal, melyet 12/2017. (VIII. 29.) 

számú önkormányzati rendelettel fogadott el (továbbiakban HÉSZ).  

A településrendezési eszközök kisebb területeket érintően 2019. és 2020. évben módosításra kerültek. 

Fadd településhez tartozó Dombori nevű belterületi rész „üdülő faluként” működik.  

Dombori belterületi határához csatlakozóan fekszik a 0204/3 hrsz-ú ingatlan (továbbiakban tervezési 

terület), melynek tulajdonosa, a Dombori Residence Kft képviselője megkereste az önkormányzatot 
azzal a szándékával, hogy a telkén meglévő épületet idegenforgalmi célra kívánja hasznosítani. A 
Megbízótól kapott tájékoztatás alapján az épület eredeti rendeltetése szálláshely volt.  

Megállapításra került, hogy a tervezési területre érvényes településrendezési eszközök a fenti 

fejlesztési szándékot lehetetlenné teszik. A Megbízó kérelmet nyújtott be Fadd község 
Önkormányzatához a településrendezési eszközök módosítására. 

Az igény megvizsgálásához és elbírálásához a 314/2012. Kormányrendelet 15. § (1) bekezdés b) pontja 
alapján Telepítési tanulmányterv készítése vált szükségessé. 

2. Az érintett terület rövid bemutatása 

A tervezési terület Fadd község közigazgatási területén belül, Dombori nevű belterületi rész határán, 
külterületen fekszik. Az ingatlan Faddi-Holtágtól 50 méterre fekszik. Megközelítése Dombori irányából , 

a 3001. hrsz-ú ingatlanon keresztül történik. A 0204/3. hrsz-ú földrészlet nagysága 2198 m2, kivett 

sporttelep épület besorolású. 

A telken 1 darab épület áll, mely ~ 268 m2 nagyságú. 

Az érintett földrészlet elhanyagolt, gazos állapotban van. 

A telek részben közművesített.  
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2. ábra Tervezési terület határa ortofotón jelölve (forrás e-közmű) 

  

1. ábra A tervezési terület elhelyezkedése 
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Jelenleg a területre az alábbi főbb előírások vonatkoznak: 

 

3. ábra Részlet a hatályos szabályozási tervből 

 

4. ábra Részlet a tervezési területhez csatlakozó belterületi szabályozási tervből 

A terv alapján a tervezési terület 1/3-a Má jelű, általános mezőgazdasági területbe, 2/3-a Eg jelű, 
gazdasági erdőterületbe tartozik.  

Délkeleti irányban Üü jelű, üdülőházas területtel, déli irányból védelmi rendeltetésű erdőterülettel és 
általános mezőgazdasági területtel,  nyugati irányból gazdasági erdőterülettel és északi irányból Zp jelű 
zöldterülettel érintkezik. 

TERVEZÉSI  

TERÜLET 

TERVEZÉSI  

TERÜLET 
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A HÉSZ 16.§-a és 18. §-a tartalmazza az Má jelű övezetre vonatkozó előírásokat, mely alapján a 

területen épület 3 %-os beépíthetőséggel helyezhető el. Rendeltetését pedig az országos 
településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) kormányrendelet 
(továbbiakban OTÉK) 29. §-a határozza meg. 

A HÉSZ 14. §-a tartalmazza az Eg jelű övezetre vonatkozó építési előírásokat, mely alapján a terület 
rendeltetésének megfelelő épület létesíthető 0,5%-os beépítettséggel. 

 

3. A terület és a környezet vizsgálati bemutatása 
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A tervezési terület Dombori nevű belterületi részhez csatlakozik nyugati irányból. A Faddi-Holt-ág 

partjától kb 50 méterre délre. A telek és a part között húzódik  a 2021-ben átadott Tolna-Fadd közti 

kerékpárút. A kerékpárút és a földrészlet közti területen az önkormányzat a zöldfelületet és a terepet 

rendezte. A vízparti sávban nádas húzódik.  

A terület enyhe lejtésű, morfológia szempontból síknak tekinthető. A területen egy , évek óta üresen 

álló épület van. Egykori rendeltetése szerint vendégház. A 278 m2-es épület 3 szinttel 

(alagsor+fsz+tetőtér) rendelkezik. 

A terület megközelítése jelenleg a belterület irányából, a 3001. hrsz-ú erdő területén keresztül 

történik. 

A tervezési terület közelében az alábbi közművek kerültek kiépítésre (adatok forrása e-kozmu.hu): 

 

 

5. ábra Forrás eközmu.e-epites.hu 

 

vízellátás: 

E-közmű adatai alapján nincs, a Megbízó tájékoztatása alapján rendelkezik az ingatlan vezetékes 
ivóvízzel. 

szennyvíz-elvezetés: 

E.R.Ö.V. Víziközmű Zrt 200 ∅ műanyag gyűjtő vezeték, gravitációs 

gáz ellátás: 

A telek közelében húzódik az E.ON Dél-dunántúli Gázhálózati Zrt, 8 bar, KPE 110 ∅ elosztó vezetéke, 

mely a telekre is bevezetésre került. A meglévő épületbe nem került bevezetésre a gáz. 
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áramellátás: 

E-közmű adatai alapján nincs, a Megbízó tájékoztatása alapján rendelkezik az ingatlan elektromos 
árammal. 

vezetékes hírközlés: 

Az E.ON Dél-dunántúli Áramhálózati Zrt oszlopsorán fémvezető koax kábellel  a Donautica Hotel 
telkéig kiépítésre került a vezetékes hírközlés. A telek jelenleg ellátatlan. 

A telek közelében húzódik a Magyar Telekom Nyrt, föld alatti , helyi (elosztó) hálózat részét képező 
vezetéke. 

 

4. Beépítési terv  

A Beépítési javaslat tervlapját a mellékletek tartalmazzák. A tervlap a Megbízótól kapott rövid távú (1-2 

éves) és hosszútávú (10 éves) fejlesztési elképzelések alapján készült, figyelembe véve a meglévő 
épület átalakítására vonatkozó építészeti terveket. (Lásd MELLÉKLET) 

A tervezési terület idegenforgalmi célú különleges területként kerül hasznosításra. A lehetséges 

funkciók között szerepel rehabilitációs, szálláshely és üdülési célú hasznosítás. Az építészeti tervek is 

ezek figyelembe vételével készültek. 

A telken elhelyezhető épületek épületmagassága a 6,5 métert nem fogja meghaladni. A meglévő 

épület kubatúrája indokolja ezt az értéket, egyébként a létesítendő új épületek földszintes 

kialakításúak lesznek. 

Szabadon álló beépítési módnak megfelelően kerülnek elhelyezésre.  

A 3001. hrsz-ú ingatlan felöl történik a telek feltárása, ezen a részen kerül kialakításra fásítással 9 db 

gépjármű elhelyezésére alkalmas parkoló.  

Tulajdonosi szándék továbbá a telek előtti partszakaszon lévő stég felújítása is. 

A tervezési terület közműellátása részben megoldott, részben a Dunasor felöl, meglévő hírközlési és 
közmű elemek hálózatának fejlesztésével megoldható. 

 

5. A módosítás során elérendő célok összefoglalása, a szabályozás e célból módosítandó 
elemeinek összefoglalása 

A módosítás célja egyrészről az, hogy a korábbi rendeltetésnek megfelelő építési övezetbe kerüljön a 
telek, továbbá a tulajdonosi igényeket figyelembe véve kerüljön a vonatkozó építési előírás, lehetővé 
téve a további fejlesztéseket. 

Ennek érdekében módosítandó a szabályozási tervlap tervezési területre vonatkozó része, valamint 
kiegészítendő a HÉSZ a Különleges idegenforgalmi célú építési övezet előírásaival. 

A módosítás célja, hogy a szabályozási tervlapon az érintett telek területfelhasználási besorolása 
védelmi erdőterületből és mezőgazdasági területből Különleges idegenforgalmi célú területbe kerüljön 
átsorolásra. 

A 3001. hrsz-ú telken a telek megközelítését biztosító közút céljára közlekedési terület kijelölése 
javasolt. 
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6. Szabályozási koncepció - javaslat a szabályozás módosítására  
 

Biológiai aktivitás érték: 

A telekalakítási terv alapján javasolt szabályozási terv-módosítás során újonnan beépítésre szánt 
terület kerül kijelölésre. 

Az egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 18. § 
(1) bekezdése alapján az egy hektár területet meghaladó újonnan beépítésre szánt terület kijelölése 
esetén kell biológiai aktivitás érték számítást készíteni.  

Jelen tanulmányterv során érintett terület nagysága nem haladja meg az egy hektár nagyságot. 

Területrendezési követelmények: 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 
12. § előírása alapján új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény 
legkevesebb 5 %-ának megfelelő kiterjedésű zöldterületet vagy véderdőt kell kijelölni. 

Új beépítésre szánt terület nagysága:  2200 m2 

Zöldterületként vagy véderdőként kijelölendő terület nagysága legalább:  110 m2 

HÉSZ módosítására tett javaslatok: 

Javasolt a területet K-i jelű különleges idegenforgalmi célú területbe sorolni. 

Javasolt  a HÉSZ rendelkezéseinek kiegészítése az új építési övezet előírásaival az alábbiak szerint: 

Az építési övezet javasolt paraméterei: 

építési övezet javasolt jele K-i-1 

a telek beépítési módja:  SZ (szabadon álló) 

a telek megengedett legkisebb kialakítható területe:  2000 m2 

a telek megengedett legnagyobb beépítési mértéke:  30 % 

a telek megengedett legkisebb zöldfelületi mértéke:  40 % 

az épület megengedett legnagyobb beépítési magassága:   6,5 (homlokzatmagasság) 

 

Az építési helyre vonatkozóan javasolt az alábbi előírásokkal kiegészíteni a HÉSZ rendelkezéseit: 

 előkert mérete 5 méter. 
 oldalkert mérete 5 m méter 
 hátsókert mérete 5 méter 

Szabályozási terv módosításának javaslatát a melléklet tartalmazza. 
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7. A javasolt beépítés, változás várható infrastrukturális igényei közlekedés, közműfejlesztés 
szempontjából 

Közművesítés 

A tervezési terület közműellátása részben megoldott, részben a Dunasor felöl , meglévő hírközlési és 
közmű elemek hálózatának fejlesztésével megoldható. 

Közlekedés 

A tervezési terület jelenleg közterületről vagy magánútról gépjárművel nem közelíthető meg. A terület 
építési telekként történő hasznosítása érdekében javasolt a 3001 hrsz-ú ingatlan határán közlekedési 

terület kijelölése, mely a 3044/41. hrsz-ú önkormányzati tulajdonú úthoz csatlakozva biztosítaná a 
telek megközelítését. 

 

8. A javasolt beépítés, változás várható környezeti hatásai, rövid összefoglaló  

A telek tervezett beépítési intenzitása és a területen elhelyezni kívánt épületek és ezekhez szükséges 

épületállomány vizuális környezeti hatása várhatóan illeszkedni fog a vízpartot kísérő nyaralók, 
szállodák megjelenésébe.  

A telek hasznosítása termőföldből való kivonással nem jár, a tervezett létesítmények környezeti 
elemekre gyakorolt hatása várhatóan csekély. 

A terület a HÉSZ melléklete szerint belvízveszélyes területen fekszik, melyre a Tolna Megye 

Területrendezési tervében (továbbiakban TMTrT) az ár- és belvízveszélyes mezőgazdasági területek 
tekintetében ad csak szabályozási ajánlást.  

TMTrT 3.10. melléklet „Rendszeresen belvízjárta terület övezete” tervlapján a terület nem érintett az 
övezettel. 

A TMTrT 3.6. melléklete alapján a tervezési terület vízminőség-védelmi terület övezetében található. A 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet az övezetre előírja, hogy az itt keletkezett szennyvíz övezetből való 
kivezetését meg kell oldani, valamint az érintett területekre a helyi építési szabályzatban kell 

szabályokat megállapítani. A HÉSZ előírja a beépítésre szánt területen a teljes közművesítettség 

meglétét.  

 

9. Örökségi vagy környezeti érték sérülésének lehetőségei 

A tervezési területen nyilvántartott régészeti terület, régészeti érdekeltségű terület nem ismert. 
Műemléki érték a telken nem található. A meglévő – és esetlegesen a későbbiekben épülő – épület 

idegenforgalmi hasznosítása Fadd-Dombori építészeti környezetére jelentős hatással nincs. 

A terület új beépítésre szánt területi besorolást kap, így a településrendezési terv módosításhoz 

régészeti bejárást kell végezni. 

Az érintett ingatlan nem része a Natura 2000 hálózatnak, helyi és országos jelentőségű 
természetvédelmi terület nem található a területen.  

Az ingatlan északnyugati oldalán - a Faddi-Duna mentén - ökológiai hálózat magterülete helyezkedik el. 

A tervezési terület már nem tartozik az övezetbe. 
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A terület Tájképvédelmi terület övezetében található, melyre a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 

fogalmaz meg előírásokat.  

Környezeti érték tekintetében a vízminőség védelmét szükséges említeni, melyre vonatkozó 

szabályokat az előző fejezet tartalmazza. 

 

MELLÉKLETEK: 

• Vendégszállás építészeti terve, Stég látványterve 

• Beépítési javaslat 
• Szabályozási terv javaslat 
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