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I. JÓVÁHAGYÁSRA NEM KERÜLŐ MUNKARÉSZEK 
 
 

01. ELŐZMÉNYEK 
 

Villány Város Önkormányzata 2016. áprilisában, az év elején beérkezett módosító 

indítványok értékelése alapján, a településrendezési terveinek módosítása mellett 

döntött.  

Villány Város Önkormányzata Képviselő-testülete a hatályos településrendezési 

tervei módosításának szándékát, településfejlesztési döntését a 79/2016. (IV.21.) 

számú határozatban fogalmazta meg, melyet a 97/2016. (V.26.), a 106/2016. 

(VI.21.), és a 151/2016 (IX.23.) határozatokkal kiegészített.  

Villány Város hatályos településrendezési eszközei, az 172/2015. (XII.17.) sz. 

határozattal elfogadott Településszerkezeti terv, valamint Villány Város Szabályozási 

Tervéről és Helyi Építési Szabályzatáról szóló 18/2011. (XII.22.) sz. rendelete.  

Önkormányzat a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 

stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési 

sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 29.§-ának 

megfelelően az eljárás megindítása előtt, már korábbi eljárás során rögzítette a 

partnerségi egyeztetés szabályait, melyet jelen eljárás során is alkalmazni kíván.  

A módosítás a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 45.§ (2) bekezdése szerint, az 

OTÉK 2012. augusztus 6.-án hatályos településrendezési tartalmi követelményeinek 

és jelmagyarázatának megfelelően készül, a hatályos tervekkel összhangban. 

Önkormányzat a településrendezési eszközök módosításának egyeztetési 

eljárását a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 

stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési 

sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32.§. (4) 

bekezdésben foglaltak alapján teljes eljárásként kívánja lefolytatni.  

Önkormányzat megbízásából a módosítást az 5T Építészeti és Városfejlesztési 

Kft. készíti, Dr. Kovács Péter településtervező irányításával. 

Villány Város Önkormányzata a hatályos, vonatkozó jogszabályoknak 

megfelelően módosítási szándékáról az előzetes tájékoztatási szakaszban 

tájékoztatta az érintetteket. A beérkezett vélemények figyelembe vételével 

kidolgoztatta a véleményezési dokumentációt, melyet Polgármester megküldött 

véleményezésre. 

A véleményezési szakaszban beérkezett vélemények összesítését követően 

Villány város Önkormányzata a 7. számú módosításra (Dózsa György utca 33.) 

érkezett észrevételek kivételével az észrevételeket átvezette, megválaszolta, melyet 

a képviselő testület elfogadott. A 7. számú módosítás kivételével a dokumentációt 

záró véleményezésre megküldte az állami főépítésznek.  
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A 7. számú módosítás tekintetében az állami és megyei főépítész észrevételei 

alapján, a tervezett megoldás pontosítása szükséges. Az indítvány tekintetében a 

fejlesztési szándékot, a beérkezett vélemények ismeretében, Önkormányzat a 

tulajdonos képviselőjével ismételten egyeztette. 

A terület sajátos beépítési adottságai, illetve a megfogalmazott építési szándék 

alapján, az indítványban foglaltak megoldási javaslatát pontosítottuk. Ez alapján, a 

településrendezési eszközök tervezett módosítása eltér a véleményezési 

dokumentációban bemutatottaktól. Ennek megfelelően, a megváltozott módosításai 

tartalom megismerésére, a véleményezési szakaszban tett, egyet nem értő 

vélemények feloldására Önkormányzat egyeztető tárgyalás megtartását 

kezdeményezi, jelen dokumentáció elkészítésével, és megküldésével.  

 

 

02. A MÓDOSÍTÁSOK ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 
 

Villány Város Önkormányzatának 2016 évi 5. számú módosítása 7 db módosítási 

szándékot tartalmazott. Az eljárás jelen szakasz már csak a 7. számú módosító 

indítványról szól. 

 
  

Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Indítványozó A módosító indítvány rövid tartalma, helyszíne 

   

1. 
Villány Város 

Önkormányzata 
Villány – Villánykövesd között tervezett kerékpárút által 
igényelt közterület szélesség kialakítása 

2. 
Villány Város 

Önkormányzata 

A 913/1 és 919 hrsz ingatlanokat érintő, tervezett 
telekalakítás figyelembe vételével az érintett övezet 
határainak pontosítása 

3. 
Villány Város 

Önkormányzata 
A módosítások során felmerülő biológiai aktivitásérték 
egyensúlyának fenntartása miatt szükséges módosítás. 

4. 
Villány Város 

Önkormányzata 

A szabályozási terv egységes szerkezetbe való 

szerkesztése. 

5. Tahi Investment Kft. 

A 928/4 hrsz. ingatlanon tervezett fejlesztéseket lehetővé 

tevő övezeti előírások módosítása (beépíthetőség, egyes 

funkciók maximális területe) 

6. BI-BOR-ÁSZ Kft. A 133. hrsz ingatlan Gksz övezetbe sorolása. 

7. Bakonyi és Kerl Kft. 

A Dózsa György u. 33., 285 hrsz. ingatlanon tervezett 

fejlesztéseket lehetővé tevő övezeti előírások módosítása 

(beépítési mód) 
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Az építési szabályok módosítására vonatkozó indítvány megoldásait, a 

szerkezeti, illetve szabályozási tervet érintő módosításokat a következőkben 

részletesen külön táblázat mutatja be, valamint a módosító határozatban és 

rendeletben, is követhető. A tervi munkarészt érintő indítvány városon belüli 

elhelyezkedését pedig a következő ábra szemlélteti.  

 
Tervi munkarészt érintő indítványok városon belüli elhelyezkedése 
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03. HELYSZÍNI VIZSGÁLATOK 
 

Településrendezési tervezésnél különösen fontosnak tartjuk a tervezési 

helyszín pontos ismeretét. Számos körülmény csakis a helyszínen érzékelhető. A 

módosítással érintett helyszíneknél részletes helyszíni vizsgálatokat is végeztünk.  A 

helyszínen tapasztaltakat fotókon rögzítettük. A következőkben bemutatjuk azokat a 

fotókat, melyek a módosítás szempontjából esetleg fontosabb részleteket 

rögzítenek.  

A helyszíni vizsgálatokat jelen esetben az érintett ingatlant bemutató fotókon 

kívül kiterjesztettük az egész utcára, hogy a meghatározó beépítési karaktereket 

értékelni lehessen. 

 

  

 
 

   

7. sz. módosítás 
Dózsa Görgy utca 33. 
A helyi védelem alatt álló épületek beépítése az utcában, sajátos. Az 
ingatlan mindkét telekhatár mentén, oldalhatáron állóan beépített. 
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Dózsa György utca 33. 

    
                                              Dózsa György utca 35/A.                                                      Dózsa György utca 35. 
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Dózsa György utca 33. 

    
                                     Dózsa György utca 31.                                                               Dózsa György utca 27. 

    
                                        Dózsa György utca 25.                                                  Dózsa György utca 23. 

 
Dózsa György utca 21. 
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Dózsa György utca 19. 

   
                                        Dózsa György utca 15.                                                       Dózsa György utca 13. 

 
Dózsa György utca 18. 

   
                                  Dózsa György utca 20.                                                                 Dózsa György utca 24.                                       
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Dózsa György u. 28. 

    
                                     Dózsa György utca 32.                                                              Dózsa György utca 34. 

 
Dózsa György u. 34. és 36.   

   
Dózsa György utca 38.                                                           Dózsa György u. 44. 
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Dózsa György u. 58. 

 
 

 

04. LÉGIFOTÓ 

 

Napjaink technikai 

fejlettsége lehetővé teszi, 

hogy a módosítással érintett 

egyes területeket már 

madártávlatból is 

megtekinthetjük. Ez a 

lehetőség is tartalmazhat a 

tervezésre kiható 

információkat, vagy segíthet 

a kialakult állapot 

megértésében.  

 

A módosítással érintett 

helyszínekre vonatkozóan 

elkészítettük, a légifotó 

(műholdkép) és a földhivatali 

alaptérkép montázsát, melyet 

az alábbiakban mutatunk be. 
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05. A MÓDOSÍTÁSI SZÁNDÉK BEMUTATÁSA 

 

Tulajdonos a fejlesztési szándékait konkrétan megfogalmazta. Az építési szándék, a 

telek déli határán, a lakóépület mögött álló egykori disznóólat lebontaná, helyére a 

bemutatott léptékben tároló helységeket építene. A tervezett épület az utcai épület 

mögött, a tömegarányokat, tetőhajlást megtartva, de attól kisebb (keskenyebb, és 

alacsonyabb) léptékben tervezett.  A tömeg illeszkedése mellett, az anyaghasználat 

(vakolt felület, cserépfedés) is az ingatlan meglévő épületállományához igazodik. 
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06. A MÓDOSÍTÁS RÉSZLETES BEMUTATÁSA 

 

A módosítás részletes bemutatását egységes táblázatban foglaljuk össze. mely 

részletesen bemutatja a tervezett módosításokat, valamint a meglévő és a tervezett 

állapotokat, az alábbiak szerint: 
 

A tervezett módosításokat bemutató táblázat felépítése a következő: 
 

1. oldal: 

Bal oldala az információs sáv, az indítványra vonatkozó fontosabb adatokat 

tartalmazza, valamint az indítvány tartalmának, helyszínének rövid körülírását, és a 

módosítás leírását, bemutatását. 

Jobb oldala tartalmazza az átnézeti térképet, valamint a földhivatali alaptérkép 

kivonatát, mindkettőn megjelenik a módosítással érintett terület lehatárolása. 

 

2. oldal: 

Szerkezeti tervet is érintő módosításoknál a hatályos szerkezeti tervet, valamint a 

szerkezeti terv tervezett módosítását mutatja be. Amely indítvány szerkezeti tervet 

nem érint, ott ez az oldal értelemszerűen nem része a módosítást bemutató 

táblázatnak. 

 

3. oldal: 

A szabályozási terveket bemutató oldal. Tartalmazza a hatályos terv kivonatát, és a 

tervezett módosítást. Ezen oldalon szereplő kivágatok az ábrázolások érthetősége 

végett a módosítással érintett konkrét helyszínre fókuszálnak, így a csak nagyobb 

kiterjedésű kontúrral lehatárolható, módosítással érintett terület határa a kivágat 

mezőjéből kifuthat. 



Módosító 
indítvány 
sorszáma 

Indítványozó 
  

Átnézeti térkép 

7. Bakonyi és Kerl Kft. 

 

Indítvány rövid tartalma, helyszíne 

A Dózsa György u. 33., 285 hrsz. ingatlanon 
tervezett fejlesztéseket lehetővé tevő övezeti 
előírások módosítása (beépítési mód) 

Módosítással érintett szerkezeti egység 
határa 

A Dózsa György u. – 246/18 hrsz közterület 
– Fay András utca – Diófa utca – Baross 
Gábor utca 

A módosítások leírása 

A Dózsa György u. 33. inatlan H1-jelű helyi 

építészeti érték. A telek sajátos beépítésű, 

főépülete áll mindkét oldalhatáron. 

Tulajdonosok szándéka az ingatlan 

szálláshely szolgáltatási célú fejlesztése, 

kiegészítve a terület nagyságához és 

hasznosíthatóságához alkalmazkodó 

borászattal. Mindehhez a déli telekhatár 

mentén, az egykori disznóólak helyén 

tárolótér kialakítása szükséges. Egyéb új 

építést a fejlesztés nem igényel. 

A fejlesztés alapdilemmája a sajátos 

kétoldali beépítés, és a HÉSZ oldalhatáron 

álló beépíthetőségének elvárása. A telek 

logikus beépítése lenne, ha a déli oldalon is 

megtartható volna a telekhatár menti 

beépítési sáv, ahol most is főépület és 

melléképületek állnak. A fejlesztés során a 

melléképület (disznóól) bontásra tervezett, 

helyén tároló helységek épülnének. Az 

alátámasztó munkarészben bemutatottak 

szerint a tervezett új építés a telken már álló 

épületek arányait és anyaghasználatát 

megtartva tervezettek. E beépítés 

támogatható.  

Az egyedi beépítési adottságokhoz kapcsolódó 

egyedi beépítési szabályok megfogalmazására 

új, Vti-R5 jelű övezetet alakítunk ki, mely a 

deépítés módtán kívül mindenben megegyezik 

a hatályos Vti-R1 övezet előításaival. 

A HÉSZ módosítását jelen távlázat végén 

mutatjuk be, valamint a módosító rendeletben. 

Az ingatlannyilvántatási állapot a hátsó 

telekhatár tekintetében a hatályos tervekben 

láthatótól eltérő. A módosítás a hatályos 

állami nyilvántartásra készül, a változás 

átvezetése miatt módosul a szerkezeti terv. 

Alaptérképi állapot 

 
Szerkezeti tervet érint igen 



 
 

Hatályos településszerkezeti terv 

 

Tervezetttelepülésszerkezeti terv 

 



 

Hatályos szabályozási terv Tervezett szabályozási terv 

   
 

A HÉSZ szöveges rendelkezéseinek tervezett módosítása 

A módosítás során új Vti-R5 jelű övezete alakítunk ki, mely következtében a HÉSZ 1. melléklete az alábbi sorral 
egészül ki: 
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Továbbá a HÉSZ 8.§a az alábbi (5) bekezdéssel egészül ki: 
(5) A Vti-R5 jelű övezetben a zártsorú építési helyen belül az épületeket az alábbiak szerint kell elhelyezni: 
a) Azokban az esetekben ahol a kialakult beépítés mindkét oldalhatáron álló, és e két épület egyben az utcai 
telekhatáron is álló, akkor a két telekhatár menti beépítés között 6,0m beépítetlen területsávot kell hagyni, szártsorú 
összeépítés az utcai telekhatártól mért 30,0m felett létesíthető. 
b) Egyéb esetekben az utcai telekhatártól mért 30,0 m-en belül  a beépítéssel ellentétes oldalon 6,0m beépítetlen 
területsávot kell hagyni, szártsorú összeépítés az utcai telekhatártól mért 30,0m felett létesíthető. 
A beépítési előírásokat a következő ábrák szemléltetik: 



 
 
 
 
 
 
 

         

Az övezet beépíthetősége b) esetben.  Az övezet beépíthetősége a) esetben. 
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07. KÖZLEKEDÉS, KÖZMŰELLÁTÁS, TÁJ-, TERMÉSZETVÉDELEM, 

ZÖLDTERÜLETEK, KÖRNYEZETALAKÍTÁS, TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK, 

BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁS 

 

Villány Város településrendezési terveinek 2017. évi 5. számú módosításának 7. 

indítványa közlekedési területet nem érint, a tervezett módosítás a környezetének 

közlekedésterhelését nem változtatja meg. 

A módosításnak rendezési tervi léptékű közművonatkozása nincs, zöldterületet, táj, 

természetvédelmi területet, természeti értéket nem érint. 

A módosítás során újonnan beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, biológiai 

aktivitásérték változás nem keletkezik. 

A módosítással érintett terület belterület, és beépített terület. A területrendezési 

tervekben települési térség, a módosítást befolyásoló egyéb övezet, előírás nem 

érinti. 

 
08. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 

 

A 7. számú módosítás közvetlenül érint H1 jelű helyi védett értéket (285 hrsz.). 

A módosítás a védett ingatlan 

hasznosítását, fejlesztését célozza. 

Az utcában egyedi adottságú 

beépítéssel megjelenő épületek 

udvarának fejlesztése, udvari 

épületek építése tervezett. A 

módosítás során, a beépítésre 

vonatkozó előírások szöveges 

rendelkezései pontosodnak a 

beépítés módját érintően, a helyi 

építészeti érték elvárásaival 

összhangban. A szabályozási 

javaslat, a kialakult, védettként 

megfogalmazott, sajátos kétoldalon 

álló beépítés megőrzését, 

fejlesztését kívánja biztosítani. 

Az érintett, egyedi védettként 

ábrázolt épületen kívül az utca 

épületállományának mintegy 1/3-a 

védett, illetve védelemre javasolt. 

Ezen túlmenően a Dózsa György 

utca két oldala helyi értékvédelmi 

területként is megjelölt. A HÉSZ 

ehhez kapcsolódó rendelkezéseket 

nem fogalmaz meg.   

A Dózsa György utca védett épületei és területe 
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A HÉSZ 1. számú függeléke az ingatlanra vonatkozóan az alábbiakat állapítja 

meg: 
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II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
 

A 7. számú módosító indítványt érintően, a telekhatár módosulása okán módosul a 
településszerkezeti terv. A telekhatár egyben terület-felhasználási egység határa is. 
A helyi építési szabályzat szöveges rendelkezései módosulnak, beépül a HÉSZ-be  

 
 

01. A SZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK HATÁROZAT-TERVEZETE 
 

 
Villány Város Önkormányzata Képviselő-testülete 

……………. határozata 
VILLÁNY VÁROS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVÉRŐL  
szóló 132/2011. (12.21.) számú Önkormányzati határozat 

módosításáról 
 

1. Villány Város Önkormányzata Képviselő-testülete a 132/2011. (XII.21.) számú 
Önkormányzati határozattal jóváhagyott Villány Város Településszerkezeti Tervét 
jelen határozat 1-4. mellékletében megjelölt tömbökre vonatkozóan a mellékletben 
foglaltak szerint módosítja. 

 
2. A Képviselő-testület felkéri Takáts Gyula polgármestert, hogy az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló1997. évi LXXVIII. törvény 8. § (4) bek. szerint 
gondoskodjon a módosított településrendezési eszközök nyilvánosságáról, az 
önkormányzat honlapján való közzétételéről, valamint a településfejlesztési 
koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 43. § (2) bekezdése szerint a képviselő-testületi 
döntést követő 15 napon belül küldje meg a tervet az állami főépítészi hatáskörében 
eljáró fővárosi és megyei kormányhivatalnak és az eljárásban részt vevő összes 
államigazgatási szervnek, vagy az elektronikus úton hitelesített dokumentumok 
elérését biztosítva 15 napon belül értesítse az állami főépítészi hatáskörében eljáró 
fővárosi és megyei kormányhivatalt és az eljárásban részt vevő összes 
államigazgatási szervet annak elérési lehetőségéről. 
 
Határidő: 
Felelős: 
Villány, 2017. ………….. hó 
 
 

_________________________ 
dr. Pencz-Nikolics Katalin 

jegyző 

_________________________ 
Takáts Gyula 
polgármester 

 
 
Záradék: 
A határozat kihirdetése ………. 

         dr. Pencz-Nikolics Katalin 
         jegyző 
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02. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTSÁNAK RENDELET-TERVEZETE 

 

 
 

Villány Város Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
......../2016 (.....) önkormányzati rendelete 

a  Város Szabályozási Tervéről és Helyi Építési Szabályzatáról szóló 
18/2011. (XII.22.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 
Villány Város Önkormányzata Képviselő-testülete Magyarország Alaptörvénye 32. 
cikk (1) bek. a) pontja és a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi 
CLXXXIX. törvény 13.§ (1) bek. 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, 
az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62.§ 
(6) bek 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, valamint a településfejlesztési 
koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról, és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 9. számú melléklete szerinti államigazgatási 
szervek és egyéb érdekeltek véleményének kikérésével a Város Szabályozási 
Tervéről és Helyi Építési Szabályzatáról szóló 18/2011. (XII.22.) önkormányzati 
rendelet (továbbiakban: R) módosításáról az alábbi rendeletet alkotja: 
 

 

1.§. A R. 8. §-a az alábbi (5) bekezdéssel egészül ki: 

 
 
2.§ A R. 1. melléklete az alábbi sorral egészül ki: 
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 (5) A Vti-R5 jelű övezetben a zártsorú építési helyen belül az épületeket az 
alábbiak szerint kell elhelyezni: 

a) Azokban az esetekben ahol a kialakult beépítés mindkét oldalhatáron álló, és 
e két épület egyben az utcai telekhatáron is álló, akkor a két telekhatár menti 
beépítés között 6,0m beépítetlen területsávot kell hagyni, szártsorú összeépítés 
az utcai telekhatártól mért 30,0m felett létesíthető. 

b) Egyéb esetekben az utcai telekhatártól mért 30,0 m-en belül  a beépítéssel 
ellentétes oldalon 6,0m beépítetlen területsávot kell hagyni, szártsorú 
összeépítés az utcai telekhatártól mért 30,0m felett létesíthető. 
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3.§ A R. 2. mellékletét képező „SZ-2/1 Szabályozási terv” módosítással érintett 
területeinek normatartalma helyébe e rendelet 1 mellékleteinek normatartalma lép. 
 

ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 
3. § 

 

4.§ (1) E rendelet a településrendezési eszköz állami főépítész hatáskörben eljáró 
megyei kormányhivatalnak és az érintett államigazgatási szerveknek történt közlést 
követő 15. napon, de legkorábban a kihirdetéstől számított 30. napon lép hatályba. 
Rendelkezéseit a hatályba lépését követően keletkezett ügyekben kell alkalmazni. 
 
(2) E rendelet  - az építtető kérésére – a hatálybalépése napján folyamatban lévő 
ügyekben is alkalmazható. 

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

Villány, 2017. ………….. hó 
 
 
 
 

_________________________ 
dr. Pencz-Nikolics Katalin 

jegyző 

_________________________ 
Takáts Gyula 
polgármester 

 
 
 

 
Záradék: 
A rendelet kihirdetése ………. 

         dr. Pencz-Nikolics Katalin 
         jegyző 
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Villány Város Önkormányzata Képviselő-testülete 
…………………..számú rendeletének 1. melléklete 
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SORSZÁM

7. MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT TERÜLET HATÁRA: A DÓZSA GYÖRGY U. - 246/18 HRSZ KÖZTERÜLET - FAY ANDRÁS UTCA - DIÓFA UTCA - BAROSS GÁBOR UTCA

SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA M=1:2500
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