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MAGYAREGREGY 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA 

EGYSZERŰSÍTETT ELJÁRÁSBAN 
 

 
1. ELŐZMÉNYEK 

 
Magyaregregy közigazgatási területére eső ingatlanokat 

érintően  a  tulajdonosok  az  1008  hrsz‐ú  jelenleg 

gazdasági  terület‐felhasználású  valamint  a  029  hrsz‐ú 

általános  korlátozott  használatú  mezőgazdasági 

övezetbe tartozó ingatlanon lakó és szállás rendeletetés 

elhelyezhetősége  céljából  kérelmet  nyújtottak  be  a 

fenti igények rendezési tervi módosításához. 

 

Az  egyeztetési  eljárás  meggyorsítása  és  a  fejlesztési 

elképzelések  megvalósíthatósága  érdekében  a 

Magyaregregy  Képviselő‐testülete  az  érintett 

területeket kiemelt fejlesztési területté nyilvánította és 

kezdeményezte  a  településrendezési  eszközök 

módosítását. 

 

 

 

1.1. Hatályban lévő dokumentumok 

Magyaregregy  Község  Önkormányzat  Képviselő‐testületének,  Magyaregregy  község  helyi  építési 

szabályzatáról  szóló  2/2016.  (IV.22.)  önkormányzati  rendelete  valamint  Magyaregregy  Község 

Településszerkezeti tervéről szóló 27/2016. (IV.7.) határozata.  

A  hatályos  rendezési  tervhez  a  törvényi  előírásoknak megfelelő  szakági  alátámasztó munkarészek 

elkészültek, államigazgatási, önkormányzati és lakossági egyeztetése megtörtént.  

Jelen  módosítás  jogi  alapját,  a  tervező  kiválasztására  irányuló  eljárás  lefolytatását  követően 

Magyaregregy Község Önkormányzata és cégünk által megkötött tervezési szerződés adja. A tervezési 

munka a megbízott tervező Baracsi Viktória településtervező (TT‐02‐0655) irányításával készül.  

A településrendezési terv módosítása során az egyeztetési és véleményezési eljárásokkal kapcsolatos 

feladatokat önkormányzati főépítészként Horváth Márton látja el megbízásos jogviszonyban. 

 

1.2. Az eljárás összefoglalása 

A  tervezés  tárgya  a  két  ingatlant  érő  terület‐felhasználás  illetve  övezet módosítás. Az  új  funkciók 

megvalósítása miatt vált szükségesé a településrendezési eszközök módosításának elkészítése. 

Mivel  az  Önkormányzat  a  változással  érintett  területeket  döntésével  kiemelt  területbe  sorolta  a 

településrendezési eszköz módosítása, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 

rendjéről,  valamint  egyes  településrendezési  sajátos  jogintézményekről  szóló  419/2021.  (VII.15.) 



 

Korm.  rendelet  68.§  (1)  bekezdés  b)  pont,  ba)  alpontjában  foglaltak  alapján  egyszerűsített  eljárás 

keretében zajlik. 

Az  önkormányzat már  korábbi  eljárás  során  döntött  ‐  5/2017.  (VIII.17.)  ‐  a  településfejlesztéssel, 

településrendezéssel  és  településkép‐érvényesítéssel  összefüggő  partnerségi  egyeztetés  helyi 

szabályairól, melyet jelen eljárás során is alkalmazni kívánt. 

A  településtervek  tartalmáról,  elkészítésének  és  elfogadásának  rendjéről,  valamint  egyes 

településrendezési  sajátos  jogintézményekről  szóló 419/2021.  (VII.15.) Korm.  rendelet, valamint az 

egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerint „a 

település  egészére  készülő  településszerkezeti  terv,  helyi  építési  szabályzat  és  szabályozási  terv” 

esetén környezeti értékelést kell végezni a várható jelentős hatások ellenőrzése érdekében. 

A  települések  egyes  részeit  érintő  településrendezési  eszköz  kidolgozásakor,  módosításakor  a 

környezetre  gyakorolt  jelentős  hatás(‐ok)  figyelembevételével  az  önkormányzat  –  a 

környezetvédelemért  felelős szervek véleménye alapján  ‐ dönt a környezeti értékelés elvégzésének 

szükségességéről. 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Kormányrendelet 4. §‐ 

ának  (2)  bekezdése  szerint  az  Önkormányzatok  az  illetékes  Államigazgatási  szervek  véleményét 

megkértél, amelyek közül a BVM Kormányhivatal Hatósági Főosztály –Állami Főépítész Iroda valamint 

a Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztálya a 2. módosítás tekintetében környezeti értékelés 

elkészítését írta elő. 

Az Állami Főépítész  Iroda valamint a Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztálya véleménye 

alapján a Képviselő‐testület arról (is) döntött 31/2023. (V.04.) számú határoztában, hogy az eljárást 

a továbbiakban külön eljárásban viszi tovább, és az véleményezési szakaszt jelenleg, csak az 1. számú 

módosítás kapcsán kezdeményezi. 

 

1.3. A módosítás elkészítéséhez rendelkezésre álló alapadatok 

Hatályos területrendezési tervek 

 2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 
(MaTrT) 

•  A  Baranya Megyei  Önkormányzat  Közgyűlésének  4/2020.  (IV.22.)  önkormányzati  rendelete 
Baranya Megye Területrendezési Tervéről (BmTrT) 

 
Önkormányzatok adatszolgáltatásában 

•  Magassági adatokkal kiegészített digitális földhivatali adatállomány 

•  Hatályos településrendezési eszközök és azok alátámasztó munkarészei 

 

A 1008 hrsz‐ú ingatlan tulajdonosa adatszolgáltatásában: 

 lakóépület építészeti tervdokumentáció 

  



 

2. A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK BEMUTATÁSA, A MÓDOSÍTÁSOK ISMERTETÉSE 

 

1.  TERÜLET‐FELHASZNÁLÁS MÓDOSÍTÁS 

 

A  jelölt  helyszínen  a  tulajdonos  (1008  hrsz.)  a 

telkének új övezeti besorolását kéri,  lakóépület 

és a jövőben turisztikai jellegű (szállás épületek) 

elhelyezhetősége céljából.  

A rendezési terv a tömb területet kereskedelmi 

szolgáltató  gazdasági  területbe  sorolja,  de  az 

ingatlan  ilyen  célú  hasznosítása  már  nem 

tervezett. 

A  közterületi  kapcsolattal  közvetlenül  is 

rendelkező  terület,  hatályos  terv  szerint 

tervezett  rendeltetéshez  igazítottan,  „védelmi” 

zöldterületet  illetve  közlekedési 

területfejlesztést is rögzít a szabályozási terv. 

Az  új  igény  okán  a  tömbterület  szabályozási 

környezetének felülvizsgálata is szükséges. 
Átnézeti térkép 

 

Légifotó ‐ A módosítással érintett terület  

 
   



 

A  módosítással  érintett  külterületi  ingatlanok  az  ingatlan‐nyilvántartásban  szereplő  művelési  ág 

besorolás szerint: 

Hrsz  Terület (ha)  Művelési ág  Minőségi osztály  Ak érték 

165  0,1962  kivett közút  0  0 

1007  1,42  kivett közút  0  0 

1008  2,38  szántó, rét  6,4  15,06 

1011/1  0,185  szántó  6  1,04 

1011/2  0,81  rét,szántó, épület  4,6   

 
 
A MÓDOSÍTÁS ISMERTETÉSE ‐ Településrendezési változások bemutatása 

 

A kérelmezői  igény  teljesítéséhez a tömbterület gazdaság  fejlesztésének  felülvizsgálata és terület‐

felhasználások módosítása szükséges.  

Tárgyi  és  tőle  északra  található  zártkerti  ingatlanok  a  hatályos  tervben  kereskedelmi‐szolgáltató 

gazdasági  illetve  lakó  területbe  soroltak.  A  hatályos  szabályozási  terv  a  lakó‐  és  gazdasági 

területfejlesztés közterületi kapcsolatát a tömbterület keleti oldalán ‐ egy vízmosás megnevezésű telek 

igénybevételével –, tervezett közlekedési terület kialakításával biztosítja. 

A magántulajdonú területek fejlesztéséhez jelenleg Önkormányzati szándék nem társul, így a területek 

feltárását szolgáló közterület kialakítása nem indult meg, és a továbbiakban sem tervezett. 

Cél az érintett terület lakó‐ és turisztikai jellegű rendeltetések elhelyezését támogató, beépítésre nem 

szánt különleges övezeti besorolása, a gazdasági funkció és a lakóterület közé rögzített védelmi célú 

zöldterületek  (Zkk)  valamint  a  tömbterület  feltárására  tervezett  közterület  fejlesztések  törlése,  a 

tényleges  használat  szerinti  szabályozás  kidolgozása,  továbbá  az  ingatlanok megközelítésére  új  – 

magánút kialakítást támogató ‐ szabályozás rögzítése.  

 A változás a településszerkezeti tervet, a hozzá tartozó leírást, a szabályozási tervet és a helyi 

építési szabályzatot is érint. 

 A terület környezetében a közlekedési és zöldterületek felülvizsgálatát is el kell végezni. 

 A terület‐felhasználás változás a szerkezeti terv mellett, a közlekedés‐fejlesztési, közmű, táji, 

környezetvédelmi alátámasztó munkarészeket is érinti. 

 



 

 

Kivonat Magyaregregy község hatályos szerkezeti tervéből  
 

Z  >  Kb 

G  >  Kb 

KÖu > Z 

Z  >  Kb 

E  >  KÖu 

KÖu > Kb 



 

 
Kivonat Magyaregregy község hatályos szabályozási tervéből  

 

 

KÖu‐2 > Kb‐i 

Ev > KÖu‐2 

Zkk > Kb‐i 

KÖu‐2 > Zkk 

Gksz > Kb‐i 

szabályozási vonal is megszűnik 

szabályozási vonal is megszűnik 

szabályozási vonal is megszűnik 

Zkk > Kb‐i 
szabályozási vonal megszűnik 

övezeti határvonal kerül a telekhatárra 

a kialakult háromszintes növényzettel 
fedett terület, be nem építhető terület lesz 



 

 
3. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

 
3.1. A  TELEPÜLÉSSZERKEZETI  VÁLTOZÁSOK  TERÜLETRENDEZÉSI  TERVEKKEL  VALÓ  ÖSSZEFÜGGÉSEINEK 

BEMUTATÁSA  

 
Magyaregregy igazgatási területét a következő – az Területrendezési Terv által lehatárolt – övezetek 
érintik: 

A BARANYA MEGYEI TERÜLETRENDEZÉSI TERV (TMTRT) TÉRSÉGI ÉS ÖVEZETI ÉRINTETTSÉGE 
 

Baranya megye szerkezeti terve ‐ kivágat 

 

 
 
   



 

 
 

ÖKOLÓGIAI HÁLÓZAT MAGTERÜLETÉNEK ÖVEZETE  

  

2018. évi CXXXIX. törvény 

25.  §  (1)  Az  ökológiai  hálózat  magterületének 
övezetében ‐ kivéve, ahol az Ország Szerkezeti Terve 
települési  térséget  határoz  meg  ‐  a 
településrendezési  eszközökben  olyan  övezet  és 
építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat 
magterülete  és  az  ökológiai  hálózat  ökológiai 
folyosója  természetes  és  természetközeli  élőhelyeit 
és azok kapcsolatait nem veszélyezteti. 

(2) Az ökológiai hálózat magterületének övezetében 
új beépítésre szánt  terület nem  jelölhető ki, kivéve, 
ha: 

a)  a  települési  területet  az  ökológiai  hálózat 
magterülete,  vagy  az  ökológiai  hálózat 
magterülete  és  az  ökológiai  hálózat  ökológiai 
folyosója körülzárja, továbbá 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

 
 

JÓ TERMŐHELYI ADOTTSÁGÚ SZÁNTÓK ÖVEZETE 

 

9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 

2. § (1) A településrendezési eszközök készítése során 
a mezőgazdasági  terület  területfelhasználási egység 
területét elsősorban – a kiváló termőhelyi adottságú 
szántók övezete mellett – a  jó termőhelyi adottságú 
szántók övezetén javasolt kijelölni. 

(2) A jó termőhelyi adottságú szántók övezetében új 
külfejtéses  művelésű  bányatelek  megállapítása  és 
bányászati  tevékenység  folytatása  a  bányászati 
szempontból  kivett  helyekre  vonatkozó  előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. 

 
   



 

 

ERDŐK ÖVEZETE  

 

2018. évi CXXXIX. törvény 

29.  §  Az  erdők  övezetébe  tartozó  területeket  a 
településrendezési  eszközben  legalább  95%‐ban 
erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolni. 
Az  MaTrT  hatálybalépését  megelőzően  kijelölt 
beépítésre  szánt  területek,  valamint  az  erdőről,  az 
erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. 
évi  XXXVII.  törvény  4.  §  (2)  bekezdésében 
meghatározott  területek,  valamint  az  Ország 
Szerkezeti  Terve  által  kijelölt  települési  térség 
területein  lévő  erdők  övezetének  területét  a 
számításnál figyelmen kívül kell hagyni. 

 

 
 

ERDŐ TELEPÍTÉSRE JAVASOLT TERÜLET ÖVEZETE 

 

9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 

3. § (1) A településrendezési eszközök készítése során 
az Országos Erdőállomány Adattárban nem szereplő 
erdőterület  terület‐felhasználási  egységeket  a 
településfejlesztési  és  településrendezési  célokkal 
összhangban  –  a  természeti  és  kulturális  örökségi 
értékek sérelme nélkül – az erdőtelepítésre  javasolt 
terület övezet területén javasolt kijelölni.  

 
   



 

 

TÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE  

 

9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 

4.§  (1)  ………….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  terület‐
felhasználás és az építés helyi  rendjének egyedi 
szabályait, 

 
 

VÍZMINŐSÉG‐VÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE  

 

9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 

5.§  (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. 

(3)  A  vízminőség‐védelmi  terület  övezetében 
bányászati  tevékenység  folytatása  a  bányászati 
szempontból  kivett  helyekre  vonatkozó  előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. 

 

 
   



 

 

FÖLDTANI VESZÉLYFORRÁS TERÜLET ÖVEZETE  

 

9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 

11.§ (1) A földtani veszélyforrás terület övezetében a 

földtani veszélyforrással érintett terület kiterjedését a 

településrendezési  eszközökben  kell  tényleges 

kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

(2)  Az  (1)  bekezdés  szerinti  területen  új  beépítésre 
szánt  terület  csak  akkor  jelölhető  ki,  ha  ahhoz  a 
bányafelügyelet  a  településrendezési  eszközök 
egyeztetési  eljárása  során  adott  véleményében 
hozzájárul. 

 

TURIZMUSBA BEKAPCSOLÓDOTT TELEPÜLÉS ÖVEZETE 

 

4/2020. (IV.22.) BMÖK önkormányzati rendelete  

Baranya Megye Területrendezési Tervéről  

8.§  A  turizmusfejlesztés  célterületeinek  övezetébe 

tartozó  település  településfejlesztési  koncepciója, 

integrált  településfejlesztési  stratégiája,  valamint 

településrendezési eszközei készítése, felülvizsgálata, 

valamint  módosítása  során  a  megalapozó  és  az 

alátámasztó munkarészekben be kell mutatni a térség 

turisztikai  rendszeréhez,  célpontjaihoz  való 

illeszkedést. 

 

 
   



 

GAZDASÁGFEJLESZTÉSBE BEKAPCSOLÓDÓ TERÜLETEK ÖVEZETE 

 

4/2020. (IV.22.) BMÖK önkormányzati rendelete  

Baranya Megye Területrendezési Tervéről  

7.  §  (1)  A  gazdaságfejlesztés  célterületeinek 

övezetébe  tartozó  település  településrendezési 

eszközei  készítése  során,  azokon  a  kereskedelmi‐

szolgáltató,  valamint  ipari‐gazdasági  besorolású 

területeken,  amelyeket  a  helyi  önkormányzat 

rendeletével kiemelt  fejlesztési  területté minősít, az 

építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 

10%‐kal  lehet  magasabb,  a  legkisebb  zöldfelületi 

arány pedig 5%‐kal  lehet alacsonyabb, mint az OTÉK 

2. számú mellékletében meghatározott érték. 

 

 
 

Országos övezet  Megyei övezet 

Te
le
p
ü
lé
si
 

é
ri
n
te
tt
sé
g 

M
ó
d
o
su
ló
 t
e
rü
le
t 

é
ri
n
te
tt
sé
ge
 

Ökológiai hálózat magterület övezete  X   

Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete     

Ökológiai hálózat pufferterületének övezete     

Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete     

Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete  X   

Erdők övezete  X   

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete  X   

Tájképvédelmi terület övezete  X  X 

Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete     

Vízminőség‐védelmi terület övezete  X   

Nagyvízi meder övezete     

Vásárhelyi‐terv továbbfejlesztése keretében megvalósuló vízkár‐elhárítási célú szükségtározók (VTT) övezete     

Honvédelmi és katonai célú terület övezete     

 

Ásványi nyersanyagvagyon övezete     

Rendszeresen belvízjárta terület övezete     

Földtani veszélyforrás terület övezete  X  X 

Együtt tervezésre javasolt térségek övezete     

Gazdaságfejlesztés célterületeinek övezete  X  X 

Turizmusfejlesztés célterületeinek övezete  X  X 
Építészeti örökség szempontjából kiemelten kezelendő 
területek övezete 

   

 
   



 

IGAZOLÁS‐ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI TERÜLET‐FELHASZNÁLÁSI KATEGÓRIÁK 

 

A  településrendezési eszközök  területrendezési  tervekkel való összefüggések vizsgálatánál a MaTrT 

szóló 2018. évi CXXXIX törvény, valamint 4/2020.(IV.22.) önkormányzati rendelettel elfogadott Baranya 

Megyei Területrendezési Terv (továbbiakban BMTrT) hatályos állapotát vettük alapul. 

Műszaki infrastruktúra‐hálózati elemek 

Az MaTrt és a BMTrT szerkezeti tervlapján szereplő műszaki  infrastruktúra‐hálózat térbeli rendjét a 

településrendezési eszközök jelen módosítása nem érinti. 

Térségi terület‐felhasználási kategóriák 

A módosítással érintet terület települési térségbe tartozik. 

„MaTrT 11.§ d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető;” 

A módosítás,  beépítésre  nem  szánt  különleges  területre  változik,  a  fenti  rendelkezés  továbbra  is 

teljesül. 

 

Országos és térségi övezeteknek való megfelelés 

Megyei övezeti érintettség 

 

Tájképvédelmi terület övezete 

A módosítás területe tájképvédelmi övezetben fekszik.  

A  Környezetvédelmi,  Természetvédelmi  és  Hulladékgazdálkodási  Főosztály  Természetvédelmi 

osztályának előzetes véleményében megállapította, hogy az 1008 hrsz‐ú  ingatlanra tervezett épület 

nagyrészt takart helyzetbe kerül és tömege, alakja a tájképvédelmi előírásoknak megfelel. 

 

Földtani veszélyforrás terület övezete 

A  hatályos  terv  megalapozásakor,  mérnökgeológiai  munkarész  készült,  amely  lehatárolta  a 

mozgásveszélyes területeket. A módosítással érintett terület nem tartozik a veszélyforrásos területek 

közé. 

Egyedileg meghatározott övezeti érintettség 

Gazdaságfejlesztés célterületeinek övezete – Magyaregregy, mint gazdaságfejlesztésbe bekapcsolódó 

terület 

Az  övezetbe  tartozó  települések  gazdaságfejlesztési  akciójának  támogatása  a  cél.  Jelen  változás 

gazdasági területet annak megszüntetése céljából érint, új beépítésre szánt terület kijelölése nem 

történik. 

Turizmusfejlesztés célterületének övezete – Turizmusba bekapcsolódott település 

Magyaregregy  község  a  „turizmusba  bekapcsolódott  települések”  között  szerepel,  kapcsolódva  az 

országos jelentőségű célterületekhez, mint Pécs illetve Pécsvárad. 

A  község  2015‐ben  elkészült  településfejlesztési  koncepciójában  (TFK)  egy  olyan  fenntarthatóan 

működő  községet  vizionál,  „amely  vonzó  az  itt  élőknek,  vonzó  a  beköltözőknek,  a  befektetni 

szándékozóknak és vonzó az ide látogató turistáknak.” 



 

Az TFK‐ban a Fenntartható, élhető, vonzó környezet megteremtése az egyik  specifikus  cél, amely a 

települési arculat,  imázs, az  ide  látogatók  számára nyújtható  szolgáltatások és azok  infrastrukturális 

hátterének fejlesztését, alakítását célozza. 

A jelenlegi módosítással érintett terület a fenti cél elérését szolgálja, a község turisztikai rendszerében 

pozitív változást eredményez. 

 

3.1.1. A változás, hatályos településfejlesztési koncepcióval való összhangjának bemutatása 

A tervezett módosítás és a község fejlesztési koncepciójában megfogalmazottak összhangja, továbbra 

is biztosított. 

 

 

3.2. SZAKÁGI JAVASLATOK 
 

A módosítás során áttekintettük a korábban, a tervkészítés során elkészült megalapozó vizsgálatokat 

és  alátámasztó  munkarészeket.  Megállapítottuk,  hogy  a  munkarészek  Magyaregregy  2016‐os 

településrendezési  tervének  felülvizsgálatakor  a  településrendezési  feladatnak  megfelelően,  a 

település  adottságainak,  valamint  a  településhálózatban  elfoglalt  helyének  figyelembevételével 

készültek. 

Előzőek  alapján  a megalapozó  vizsgálatok,  és  alátámasztó  javaslatok  lényegi  aktualizálására  nincs 

szükség, a módosítások okán indokolt kiegészítéseket az alábbi fejezetek tartalmazzák. 

 

  3.2.2. Táj‐ és természetvédelem, zöldterületek 

Tájhasználat, zöldfelület 

A  módosítással  érintett  terület  jellemző  hagyományos  tájhasználata  mezőgazdasági  tájhasználat, 

amely a terület tágabb környezetében is jellemző.  

Az  érintett  telek  szintén mezőgazdasági művelés  alatt  áll, melyet  északról,  keletről  és  nyugatról 

(részben)  a  vízmosásokat  kísérő  spontán  kialakult  gyepes  erdős  területek,  illetve  dél‐nyugaton  a 

lakóingatlanok, beépítetlen összefüggő zöldsávja határol. 

A tervezett fejlesztés elhelyezkedésénél fogva nem akadályozza a település zöldfelületi rendszerének 

folytonosságát. A módosítással érintett terület jelenleg művelt terület, így az eddigiek során sem tudott 

olyan  zöldterület  kialakulni,  amely  akár  ökológiai,  akár  esztétikai,  akár  használati  szempontból 

megőrzésre érdemes lenne.  

Természetvédelem 

Védett  természetvédelmi  területnek a módosítással érintett  terület nem része, egyedi  tájérték, „ex 

lege” védett természeti érték nem található az ingatlanon. 

Tájhasználati szempontból a közvetlen hatásterület megegyezik az ingatlan területtel.  

Tájképvédelem 

Az Országos  Területrendezési  Terv Magyaregregy  település  egész  területét  a  kiemelten  kezelendő 

tájképvédelmi  övezetbe  sorolta.  A  védelem  elsődlegesen  a  természeti  elemek,  a  domborzathoz 

igazodó  jelenlegi  területhasznosítás, valamint a beépített  terület együttesének  tájkaraktert  formáló 

látványának megőrzését szolgálja. 



 

Magyaregregy Község Önkormányzat Képviselő‐testületének a településkép védelméről szóló 8/2019. 

(XII.19.) önkormányzati rendeletében foglalt, az épületek tájba illesztésére vonatkozó rendelkezések 

betartásával az ingatlanon az épület elhelyezésének táji és természetvédelmi hatása a területfoglalás 

lesz, a beépítés a táji környezetben előre láthatólag visszafordíthatatlan változást nem eredményez. 

 
Biológiai aktivitás érték változása 

A módosítások során új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik. A község településrendezési 

eszközeinek  jelen módosítása nem  tartalmaz olyan elemeket, mely az aktivitásérték egyensúlyának 

igazolását szükségessé teszi. 

 

  3.2.2. Közlekedés 
 

Közlekedési szempontból a területen idegenforgalommal összefüggő tevékenység illetve lakófunkció 

elhelyezésének  akadálya  nincs,  a  megközelítéshez, 

kiszolgálásához és fenntartásához szüksége közlekedési 

kapcsolat a tényleges használatban is biztosított. 

A  terület  a  6541  j.  Hird‐Mázaszászvár  összekötő  út, 

Magyaregregyi  déli  belterületi  szakaszáról  leágazó 

mezőgazdasági úton keresztül érhető el. 

A módosítással érintett területet északról határoló 165 

illetve  1007  hrsz‐ú  kivett  közterület  nyilvántartású 

ingatlanok  szélessége  20  méter,  de  jellemzően  3,5‐4 

méter szélességű útburkolattal, kétoldali ‐ rendezetlen ‐ 

füvesített árokkal kialakított. 

 

 

 

 

 

forrás: kira.kozut.hu 
 

     
forrás: goggle earth 

   

   



 

 

3.2.3. Közműellátás 
 

Az  1. módosítással  érintett  terület  ugyan  csatakozik  a meglévő  belterülethez,  de  a  terület  nincs 

bekapcsolva a közműhálózatba. A teljes közmű (vízellátás, szennyvízelvezetés, gáz és villamos energia) 

hálózat 100 méteren belül elérhető. A terület közműhálózatba történő bekötése tervezett. 

 
3.2.4. Környezeti hatások és feltételek 

A  módosítás  során  az  országosan  meghatározott  vízvédelmi  és  vízgazdálkodási,  levegő‐

tisztaságvédelmi valamint zaj‐ és hulladékgazdálkodási szempontok nem változnak. 

A módosítás  során bekövetkező  táj‐ és  természetvédelmi  szempontokat  figyelembe  véve a  terület 

igénybevétel: tartós.  

Mivel természet‐közeli élőhely az érintett ingatlanokon nem található, és védett területet nem érint, 

így ezekre gyakorolt hatás nem várható.  

 Talaj‐,  és  vízvédelem: A  tervezett  fejlesztések  (építések)  talaj‐,  és  vízvédelmi  szempontból 

elhanyagolható mértékűek,  káros  környezeti hatással nem  járnak. A módosítások  során  az 

épület  alapozások,  illetve  közmű  kiépítések  járnak  a  felső  fedőréteg megbontásával,  de  a 

felszíni vagy a felszín alatti vizekre minimális a hatásuk. 

 Légszennyezés, levegőtisztaság: módosítások ismeretében megállapítható, hogy a 306/2010. 

(XII.  23.)  Korm.  rendelet  –  a  levegő  védelméről  –  hatálya  alá  tartozó,  engedélyköteles 

légszennyező  forrás,  ill.  légszennyező  tevékenység  a  területen  nem  létesül.  Az  ingatlanok 

gépjárművel történő megközelítése járhat közvetett légszennyező hatással, amely a meglévő 

közúti forgalomhoz képest elhanyagolható nagyságrendű többlet emissziót  jelent,  így ennek 

pontos számszerűsítése szakmailag nem indokolt. 

 Hulladék kibocsátás: A  területen semmilyen hulladéktermelő  tevékenységet nem végeznek, 

hulladékok  tárolását nem  végzik,  ezért  a  jelenlegi  állapot hulladékgazdálkodási  szempontú 

részletes vizsgálata nem indokolt. Az új jellemzően lakó és szálláshely funkciók megvalósítása 

esetén  is  kizárólag háztartási hulladékkal  számolhatunk. A  változások hulladékgazdálkodási 

szempontból elhanyagolható környezeti hatásúak.  

 Zaj‐  és  rezgésvédelem:  Az  „új”  terület‐felhasználás  során  a  beépítés  intenzitása  ugyan 

növekszik, de a „tevékenység” során az építési övezetre vonatkozó zajvédelmi követelmények 

továbbra is teljesülnek. 

 Természet‐,  és  tájvédelem:  A  tervezett  beruházás  természetvédelmi  érintettségét  a 

dokumentáció  táj‐  és  természetvédelem  fejezetében  már  vizsgált.  A  tervezési  terület 

zöldterületet, nemzetközi, országos vagy helyi védelem alatt álló természeti értéket nem érint, 

a vizsgálataink során helyi vagy országos védelemre javasolható természeti érték nem került 

elő.  A módosítási  helyszíneken  a  fejlesztést  követően  sem  kell  jelentős  élőhely  vesztéssel 

számolni.  Az  épület  elhelyezésének  leglényegesebb  táji  és  természetvédelmi  hatása  a 

területfoglalás. A tervezett tevékenység védett állatfajok élőhelyeit nem veszélyezteti. 

Fentiek alapján megállapítható, hogy a módosítás szerinti fejlesztések megvalósulása és tervszerű 

kidolgozása esetén nem jelenthet negatív környezeti hatást sem helyi szinten, sem országhatáron 

átterjedően. 

 



 

3.2.5. Hatályos településszerkezeti tervvel való összhang bemutatása 
 
Terület-felhasználási és övezeti változások az érintett területeken: 
 

ÉRINTETT TERÜLET TSZT  
TERÜLETI MÉRLEG 

VÁLTOZÁSA HRSZ. 
TERÜLET 

HA 
HATÁLYOS TERVEZETT 

1007 0,123 Ev  KÖu  Ev  ‐ 0,123 

1015/4 1,6 KÖu  Zkk  KÖu  ‐ 1,6 

1008 0,48 Zkk  Kb‐i  Zkk  + 0,95 
1008 

1011/1-/2 
2,5 Gksz  Kb‐i    Gksz  ‐ 2,5 

1011/2 0,17 Zkk  Kb‐i    Kb‐i  + 3,3 

1008 0,15 Köu  Kb‐i       

 
 
A módosítás során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre. 

 
3.2.6. Környezeti értékelés 

A  településtervek  tartalmáról,  elkészítésének  és  elfogadásának  rendjéről,  valamint  egyes 

településrendezési  sajátos  jogintézményekről  szóló 419/2021.  (VII.15.) Korm.  rendelet, valamint az 

egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerint „a 

település  egészére  készülő  településszerkezeti  terv,  helyi  építési  szabályzat  és  szabályozási  terv” 

esetén környezeti értékelést kell végezni a várható jelentős hatások ellenőrzése érdekében. 

A  települések  egyes  részeit  érintő  településrendezési  eszköz  kidolgozásakor,  módosításakor  a 

környezetre  gyakorolt  jelentős  hatás(‐ok)  figyelembevételével  az  önkormányzat  dönt  a  környezeti 

értékelés elvégzésének szükségességéről. 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Kormányrendelet 4. §‐ 

ának  (2)  bekezdése  szerint  az  Önkormányzatok  az  illetékes  Államigazgatási  szervek  véleményét 

megkértél. A beérkezett véleményeket az alábbi táblázat összesíti (leveleket lásd: melléklet): 

Államigazgatási szerv neve 

A véleményezés során 
környezeti vizsgálat 

lefolytatását 

Szükségesnek 
tartja 

Nem tartja 
szükségesnek 

BVMKh Állami Főépítész Iroda       

Levelében a környezeti értékelés elvégzését szükségesnek tartja, különös tekintettel a 2. számú módosítás tájképvédelmi 
és NATURA2000 védettséggel való tágabb környezeti érintettségére.. 

BMKH Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály       

Tájékoztatása szerint az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 1.§‐
a  és  1.sz. mellékletében  foglaltak  szerint a  környezeti  vizsgálat benyújtása  szükséges, amelyben a  következőket  kéri 
bemutatni a 2. számú módosítási szándék tekintetében: 

 vizsgálni kell az építmény és a táj összhangját (pl. anyaghasználat, tetőkialakítás, épület takarás, tájba illesztés 
feltételei) 

 el  kell  végezni  az  ingatlanra  tervezett  épület  láthatósági  vizsgálatát  a  település  belterületi  utcáiról  nézve. 
(legalább 4 nézőpontból)  

 be  kell  mutatni,  hogy  milyen  (tükröződést  és  madarak  számára  átláthatóságot  gátló)  technológiával, 
anyagokkal akadályozható meg a védett madárfajok üvegnek ütközése. 

Duna‐Dráva Nemzeti Park Igazgatóság       

Táj‐ természetvédelmi szempontból a környezeti vizsgálat lefolytatását nem tartja szükségesnek. 

Baranya Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság       



 

 

BVMKH Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi Osztály       

A tervhez – közegészségügyi szempontból – környezeti vizsgálat lefolytatását nem tartotta szükségesnek. 

BVMKH Élelmiszerlánc‐biztonsági és Földhivatali Főosztály, Földhivatali Osztály       

 

BVMKH ‐ Agrárügyi Főosztály, Erdészeti Osztály       

Levelében  tájékoztatást  adott miszerint  a  1  sz. módosítással  érintett  ingatlanok  nem  a  2.  sz. módosítással  érintett 
ingatlanok erdőterülettel érintettek, de környezeti vizsgálat kidolgozását nem tartja szükségesnek. 

BMKH Hatósági Főosztály, Bányászati Osztály       

 

BMKH ‐Agrárügyi Főosztály, Növény és Talajvédelmi Osztály     

 

 
A  településrendezési  eszközök  módosítására  vonatkozó  tervezési  program  alapján,  az  1.  számú 

módosítás  tekintetében előzetesen értékelésre került az egyes  tervek,  illetve programok környezeti 

vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Kormányrendelet 4. §‐ának és 2. sz. melléklete valamint az előzetes 

tájékoztatás során az illetékes szervek megküldött véleményének figyelembe vételével a úgy ítéltük meg 

hogy a módosítás jelentős környezeti hatást nem indukál, így a módosításhoz külön környezeti értékelés 

készítését nem tartotta indokoltnak Magyaregregy Község Önkormányzata.  

 

3.2.7. Örökségvédelem 

Magyaregregy  településrendezési  tervének  felülvizsgálatakor  Örökségvédelmi  Hatástanulmány  és 

Építészeti  Értékleltár  készült,  amelyből  megállapítható,  hogy  a  módosítással  érintett  területeknek 

örökségi érintettsége nincsen, mivel a beruházás országos, illetve helyileg védett épületet, műemléki és 

helyi védett területet, régészeti lelőhelyet és védőövezetét nem érinti. 

 
   



 

 
5.JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

 
 

5.1 A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSA ‐ MÓDOSÍTÁS 

 

 

Magyaregregy Község Önkormányzat Képviselő‐testületének 

…./2023. (…...) határozata 

a Településszerkezeti terv módosításáról 

 

Magyaregregy  Község  Önkormányzat  képviselő‐testülete  –  az  épített  környezet  alakításáról  és 

védelméről  szóló  1997.  évi  LXXVIII.  tv.  (továbbiakban  Étv.)  6.§  (1)  bekezdésében  meghatározott 

jogkörében eljárva az alábbiak szerint módosítja a hatályos településszerkezeti tervét: 

 

1. Magyaregregy Község Önkormányzata Képviselő‐testületének a 27/2016. (IV.7.) határozattal 

jóváhagyott Településszerkezeti Tervét a belterületi határvonal, 207/4 hrsz‐ú közút, a Máré 

utca  és  a  165  illtetve  az  1007  hrsz‐ú  közutak  által  lehatárolt  tömbterületre  vonatkozóan 

módosítja, az 1. melléklet szerint. 

2. Jelen  határozat mellékleteit  képezik  a:  „TM‐3”  jelű  Településszerkezeti  Terv módosítás  c. 

tervlap 1. melléklet, a Változások  (Beavatkozások és ütemezések)  leírása  c. 2. melléklet, A 

település területi mérlege c. 3. melléklet, Területrendezési tervekkel való összhang igazolása 

c. 4. melléklet és a Biológiai aktivitásérték számítás c. 5. melléklet. 

3. A településszerkezeti terv leírása változatlan formában hatályban marad. 

 

Magyaregregy, 2023. ………….. hó 

 

 

_________________________      _________________________ 

                 jegyző               polgármester 

 

 

Záradék: 

A határozat kihirdetése ………. 

                       

                                  jegyző 
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2. MELLÉKLET a…../2023. (…..) önkormányzati határozathoz 

TERÜLETEGYSÉGET ÉRINTŐ VÁLTOZÁSOK (BEAVATKOZÁSOK ÉS ÜTEMEZÉSEK) 

 

A módosítással érintett ingatlanok hatályos terv szerinti Gksz jelű, Kereskedelmi‐szolgáltató gazdasági 

terület besorolású terület‐felhasználása, a tervezett használatnak megfelelő nagyságrendben Kb‐i jelű, 

különleges beépítésre nem szánt idegenforgalmi, turisztikai terület‐felhasználásra, valamint a területet 

érintő  közterület  és  zöldterület  fejlesztések,  a  tényleges  használat  szerinti  terület‐felhasználásra 

módosulnak.  

A terület‐felhasználásban bekövetkező változás:     KÖu            Zkk 

                Zkk             Kb‐i 

                Gksz           Kb‐i 

                Ev               KÖu 

 

 

A változással érintett terület nagysága:                                 5,02 ha 

 
 

3. MELLÉKLET a…../2023. (…..) önkormányzati határozathoz 

TELEPÜLÉSI TERÜLETI MÉRLEG 

 

A MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK 

Terület‐felhasználás  Terület (ha) 

Beépítésre nem szánt területek 

Különleges beépítésre nem szánt idegenforgalmi terület ‐ Kb‐i  ‐  0,123 

Kereskedelmi‐szolgáltató gazdasági terület ‐ Gksz  ‐  2,5 

Zöldterület – Z  +  0,95 

Közlekedési terület ‐ KÖu  ‐  1,6 

Védelmi erdőterület ‐ Ev  ‐  0,123 

 

 
4. MELLÉKLET a…../2023. (…..) önkormányzati határozathoz 

A TERÜLETRENDEZÉSI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 

 

Magyaregregy  község  hatályos  településrendezési  eszközének  változása  a  tájképvédelmi  terület 

elnevezésű országos, a  földtani  veszélyforrás  terület, a  gazdaság‐fejlesztés  célterületének,  valamint 

turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete elnevezésű megyei övezetet érinti. 
 

A módosítás során új beépítésre szánt területet kijelölése nem történik. 

A településrendezési illetve a területrendezési terv továbbra is összhangban maradt. 

 
 

5. MELLÉKLET a…../2023. (…..) önkormányzati határozathoz 

BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS EREDMÉNYE 

 

A módosítások során új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. A hatályos terv szerinti terület‐

felhasználások biológiai aktivitásértéke változatlan marad. 

 
   



 

5.2. A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSÁNAK RENDELET‐TERVEZETE 

 

Magyaregregy Község Önkormányzata Képviselő‐testületének 

......../2023. (.....) önkormányzati rendelete 

Magyaregregy község helyi építési szabályzatáról szóló 2/2016. (IV. 22.) önkormányzati rendelet 
módosításáról 

 

Magyaregregy  Község  Önkormányzata  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)  bekezdés  a)  pontja  és  Magyarország  helyi 

önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja, valamint az épített 

környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) 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.) 

Kormányrendelet  9. mellékletében meghatározott  véleményezésben  részt  vevő  szervek  és  egyéb 

érdekeltek véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1.§  Magyaregregy Község Önkormányzat Képviselő‐testületének Magyaregregy község helyi építési 

szabályzatáról szóló 2/2016. (IV. 22.) önkormányzati rendelete (továbbiakban: Rendelet) 20.§ helyébe 

a következő 20.§ lép: 

20.§  (1)  Az  építési  övezeti  és  övezeti  előírások  szerint  kialakítható  legkisebb  telekterület  a 
szabályozási  terven  jelölt  tervezett  utak  illetve  újonnan  létesülő  magánutak  megépítéséhez 
szükséges területtel csökkenthető. 
(2) A magánút minimális telekszélessége legalább 8,0 m” 

 

2.§ A Rendelet 36.§ (1) bekezdése a következő h) ponttal egészül ki: 

h) Különleges beépítésre nem szánt idegenforgalmi, turisztikai célú övezet 

 

3.§ A Rendelet a következő 44/B §‐al egészül ki: 

36/B Idegenforgalmi‐ turisztikai célú, beépítésre nem szánt különleges övezet 

44/B. § (1) Az övezet a település idegenforgalmi és turisztikai hasznosításra kijelölt terület sajátos 

és építési lehetőségeinek szabályozása érdekében került meghatározásra. 

(2) Az övezetben elhelyezhető, kialakítható: 

a) pihenő‐ és rekreációs terület, 

b)  vendéglátó,  szálláshely  szolgáltató  épület,  amely  a maximális  beépíthetőség  30%‐át  nem 

haladhatja meg. 

c) a tulajdonos és használó számára szolgáló önálló  lakóépület, amelynek alapterülete az 450 

m2‐t nem haladhatja meg. 

d) illetve a fenti rendeltetéseket kiszolgáló melléképületek. 

(3) Az épületek elhelyezésénél a következő előírásokat is be kell tartani: 

a) A beépítés módja szabadonálló, 

b) A legnagyobb beépíthetőség mértéke, a telekterület 5 %‐a, 

c) A kialakítható legkisebb telekterület 6000 m2, 



d) A létesíthető maximális épületmagasság 5,0 méter

4.§  A  Rendelet  1.  mellékletét  képező  SZ‐1  jelű  Belterület  szabályozási  tervlap  jelen  rendelet 

mellékletét képező SZM‐2 jelű szabályozási tervlap szerint módosul.

ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 

5.§ (1) E rendelet az elfogadást követő napon 2023..……………. lép hatályba. Rendelkezéseit a hatályba 
lépését követően keletkezett ügyekben kell alkalmazni. 

(2) E  rendelet  a belső piaci  szolgáltatásokról  szóló,  az Európai Parlament és  a Tanács  2006/123/EK
irányelvének való megfelelést szolgálja.

Magyaregregy,  2023. ………….. hó 

jegyző  polgármester 

1. MELLÉKLET  a …../2023. (…..) önkormányzati rendelethez 
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