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BEVEZETŐ 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
szóló 314/2012. (XI.8.) Kormányrendeletben meghatározottaknak megfelelően a helyi szabályzat 
(hasonlóan a településszerkezeti tervhez) új szerkezetben és bizonyos tématerületeket illetően 
új tartalommal készült el.  

A partnerségi véleményezés lezajlott a Településfejlesztési Koncepció (továbbiakban: 
TFK), valamint a Településszerkezeti Terv (továbbiakban: TSZT) tekintetében. 

A TFK partnerségi véleményezése lezártnak tekinthető, mivel észrevétel, módosítási 
javaslat vele kapcsolatban nem érkezett. A felülvizsgálat során elkészült TSZT-tervezet 
véleményezése során egy partnerségi észrevétel született. A kérelmező a Diófa utca végében 
tervezett beépítésre nem szánt különleges történelmi park (jelen tervben Kb-Tö jelölésű) 
környezetében kérte a védelmi erdő helyett – melyet a felülvizsgálati terv javasolt - más 
területhasználati lehetőségét   A hatályos tervben közpark jelölésű terület a kérelmezővel történt 
megegyezés után közjóléti erdőbe került. Ezzel egyidejűen kisebb korrekciók történtek a 
különböző használatú területek határán tekintettel a meglévő telekhatárokra. 

   

  
Véleményezett TSZT-tervezet részlete Módosult TSZT-tervezet részlete 

       
Összességében megállapítható, hogy a község készülő Településfejlesztési koncepcióját és 

Településrendezési eszközeit megalapozó vizsgálatokban feltárt, elemzett és értékelt területi, 
társadalmi, gazdasági és környezeti adottságok és a vonatkozó jogszabályi előírások alapján 
készültek az eddigi dokumentumok. Ezekre építve készült a helyi építési szabályzat is, mely 
Sárisáp Építési Szabályzata (továbbiakban: SÉSZ) elnevezéssel használatos a továbbiakban. 

1. A SZABÁLYOZÁS KONCEPCIÓJA 

A helyi szabályzat új szerkezetben és bizonyos témákban új tartalommal készült. A község 
Településrendezési eszközeinek Megalapozó vizsgálataiban feltárt, elemzett és értékelt területi, 
társadalmi, gazdasági és környezeti adottságok és a vonatkozó jogszabályi előírások alapján a 
beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek építésszabályozása az alábbi szakmai 
koncepció szerint alakult: 

A szabályozás legfőbb elvei: 

1. a jogbiztonság megteremtése és a korábban szerzett építési jogok lehetőség szerinti 
megtartása, 
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2. a településfejlesztési döntésekből fakadó és a magasabb rendű jogszabályok szabta 
kényszerűségből adódó korlátozások elrendelése, 

3. a községben élők, Sárisápot otthonuknak tekintők igényeit minél inkább szolgáló építési 
feltételek meghatározása, 

4. olyan környezetalakítás segítése, mely a kialakult épített és a fenntartandó természeti 
értékek megóvását és újak teremtését teszi lehetővé.  

2. SÁRISÁP MEGÚJULT HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA ÉS A TERVEZETT 

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE ÖSSZHANGJA  

Sárisáp Építési Szabályzata (továbbiakban SÉSZ), s annak mellékletét képező Szabályozási 
Terv (továbbiakban: SZT) összhangban kell, hogy készüljön a Településszerkezeti Tervvel 
(továbbiakban: TSZT). Az összhang megléte nem zárja ki, hogy a két településrendezési 
eszköznek bizonyos elemei eltérjenek egymástól. Erre az ad lehetőséget és indokot, hogy más 
időtávra készülnek. A TSZT hosszútávra, míg a szabályzat inkább középtávra. Előfordul, hogy a 
szerkezeti terven megcélzott területhasználat még nem időszerű, nem teremtődtek meg a 
feltételei, ezért a szabályozás még nem a célzott a jövőbeni kialakult állapotnak megfelelő 
területhasználatra ad építési feltételeket, hanem a kialakult állapotra. Ezen esetekben olyan 
építési feltételt kell megjelölni, hogy az ne tegye lehetetlenné a hosszabb távra megcélzott 
használat megvalósítását, vagyis a területhasználati változás reális legyen. 

A TSZT tervezeten (melyet a Képviselő-testület a további tervezéshez megfelelőnek talált) 
megjelölt változások közül két hosszú távra szóló fejlesztési területet nem ábrázol a szabályozási 
terv csak zárójeles jelzést tesz a tervlapon az övezeti jel mellett a későbbi fejlesztési szándékról. 

Ezen kívül három új közlekedési elemet nem szabályoz közútként, csupán az utak 
nyomvonalát jelöli ki és kizárja azok „elépítését”. Ezen a területeken, ha úgy dönt az 
Önkormányzat, hogy megteremtődtek a feltételek a fejlesztésekhez, azok időszerűsége 
elkövetkezett, akkor a szabályozási terv módosításával, esetleg a szabályzat kiegészítésével kell 
majd megadni az adott területekre vonatkozó építési feltételeket, illetve a szabályozási 
paramétereket. A TSZT megjelölte az alább felsorolt esetek közül kettő területen a jövőbeni 
területhasználatokat és azok a megjelölt területen belüli arányait, de nem kötötte meg azok 
helyét a fejlesztési területen belül.  

A jelen szabályozási terven az alábbiak nem a megcélzott területhasználattal megegyezően 
vannak szabályozva:  

1. Tófenék településrészen tervezett rekreációs célzatú tó és közpark, amelyet a jelen 
szabályozási terv korlátozott építési lehetőséggel általános mezőgazdasági területként 
szabályozott (Má-4 övezeti jelöléssel). 

2. A település déli részén, a Nádas közről feltárhatóan lakóterületi fejlesztés van megcélozva, 
melynek területe szintén korlátozott építési lehetőségű általános mezőgazdasági 
területként jelölt (Má-4 övezeti jelöléssel) a szabályozási terven. 

3. A nem régen elfogadott Komárom-Esztergom Megyei Területrendezési Tervben szereplő 
térségi jelentőségű kerékpárosút és Epöl-Bajna irányába vezető összekötő út létrehozása 
jelenleg nem aktuális, ezért annak nyomvonala csak jelölve van a SZT-en. A belterületi 
határtól induló kezdeti szakaszán a Kaolin bánya felé vezető magánúton, majd arról 
elfordulva a déli irányba a mezőgazdasági és erdős területeken keresztül be tervezett út 
nyomvonalaként került ábrázolásra.  

4. Keleti irányba, Csolnok felé szintén jelöl a megyei területrendezési terv térségi 
útkapcsolatot közúti és kerékpáros útvonalként. Ennek nyomvonala is megjelölésre került 
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a szerkezeti tervben, de a szabályozási terv csak tervezett út jelölésű területsávval van 
ábrázolva. 

A 3. és 4. pontban ismertetett nyomvonalak nem tudják a jelenlegi adottságokat 
(domborzatot, tulajdoni állapotokat, kijárt nyomvonalakat) kellő pontossággal és tulajdonosi 
megegyezést eredményezően figyelembe venni, csak majd, ha egy pontos geodéziai 
felmérésre is támaszkodó megtervezett nyomvonal kerül meghatározásra, akkor kerülhet sor 
az út telkének kialakítását lehetővé tévő közterületi szabályozásra. 

5. Az iparterület déli részén is jelöl a TSZT egy déli irányú útkapcsolatot, valamint annak 
fogadását biztosító kelet-nyugati irányú utat az Únyi patakot lekeresztezően. Ezek a 
tervezett közutak a Fő utcát és a Május 1 sor utcát köthetik majd össze a Szent István dűlői 
lakóterületi fejlesztések északi oldalán vezető kiszolgáló út csatlakozását is befogadóan. 
Ezeknek a közútfejlesztéseknek sem várható 5-6 éven belüli megvalósítása, ezért a 
szabályozási terv hasonlóan a 3.-4. pontban jelöltekhez, csak tervezett útterületi sávot jelöl 
a szabályozási terv a nyomvonalak mentén. 

A fenti esetek kivételével a TSZT és a SZT területhasználata, övezeti és szerkezeti beosztása 
egymással teljes mértékben megegyezik. 

3. SZABÁLYZAT SZERKEZETE 

A szabályzat két fő részből áll, az általános rendelkezések részből, valamint az övezetekhez 
kötődő részletes előírásokból. 

Az első rész kilenc fejezetből és 38 pontból áll, míg a második rész kettő fejezetet és 
tizenkilenc pontot ölel fel. Ilyen módon a szabályzat a záró rendelkezésig összesen 57 pontot és 
65 szakaszt tartalmaz Fontos elemei a szabályzatnak a mellékletek, melyek szöveges és rajzi 
mellékleteket jelentenek. A mellékletek közül az első és legfontosabb rajzi melléklet a 
szabályozási terv. A szabályzat szöveges rendelkező része és a SZT-en látható rajzi ábrázolás csak 
együtt értelmezhető, s teljes összhang kell, hogy legyen közöttük. A szabályozás csak a szöveges 
tartalommal és a rajzi ábrázolással együttesen válik teljessé. 

A szöveges mellékletek közül az első és legfőbb a paramétertáblázat, melyek az övezeti 
határértékeket adja meg minden telekre értelmezhetően. Hasonlóan fontos mellékletek a 
védelmeket és a korlátozásokat bemutató táblázatok, szöveges és rajzi ábrázolások. Ezek is 
kötelező elemei a szabályzatnak, de elrendelését más jogszabályok adják. 

4. A SZABÁLYOZÁSI TERV ALAKÍTÁSÁNAK SZAKMAI SZEMPONTJAI 

Cél volt a kiszolgáló közutak hatályos terven megjelenő közterületi szabályozásának 
mérséklése  

 egyéni, területtulajdonosi döntésű fejlesztési esetekben a magánutak kialakítási 
lehetőségének bevezetése, az utak létrejöttének terület-felértékelő hatása 
következtében,  

 szabályozási vonalak meglévő épületekhez, mozdíthatatlan építményekhez való 
illesztése, mely több esetben visszalépést jelent az utak tervezett szélesítésében, 

 domborzati adottságok fokozottabb figyelembevétele, 

 az országos úthálózat részét képező műút szabályozási szélessége a déli a külterületi 
szakaszán 30,0 méterről 22,0 méterre csökken, s elsősorban olyan irányú területi 
változással, ahol a kiépült útburkolat nem az út telkén épült ki. 
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Fentiek lehetőségét adta az, hogy a légfelvétel ortogonális fotó jellegéből biztonsággal 
összevethető a földhivatali telekosztást mutató térképpel, s ez által a területek tényleges 
használati és a telektulajdonosi szerkezete nyomon követhető. 

5. A SZABÁLYOZÁS ELVEI ÉS ELHATÁROZÁSAI 

A jelen szabályozás során figyelembe kell venni a megváltozott jogszabályi környezetet és 
a településfejlesztési koncepcióban elhatározott fő irányelveket. A szabályozás elvei az egyes 
területfelhasználásokat érintő övezeti rendszerhez kapcsolódóan az alábbiakban írható le. 

Kisvárosias lakóterületek 

A kisvárosias lakóterület a különböző (lakó, rendeltetések befogadása tekintetében 
nagyobb lehetőséggel bír, mint a kertvárosias lakóterület. Másik jellemzője, hogy apró 
telekszerkezeten jelentősebb beépítési mértékkel rendelkező telkeket is befogadhat. Ezért 
jelentős számban található ilyen lakóterület a történeti településrészen, ahol terepadottságokat 
követő szabálytalan utcavonalvezetés és szabálytalan telekszerkezet jött létre. Telkek alakja és 
területmérete változó, s jellemzően apró.  

Másik oka a kisvárosias lakóterületek kijelölésének a központ közeli és a Fő utca menti 
előkert nélküli beépítések elhelyezkedéséből fakad. Ezen területeken az egyéb rendeltetések 
iránti igény gyakrabban előfordulhat, hiszen a lakórendeltetést a Fő utca gépjármű forgalma 
jobban zavarhatja.  

Ezért a kisvárosias lakóterületbe elsősorban az ilyen jellemzőkkel rendelkező telkek 
kerültek. Új, eddig be nem épített kisvárosias lakóterület nincsen. A beépítési mérték 
meghatározásakor a kialakult állapotokra figyelemmel olykor a 30%-ot is meghaladó beépítési 
mértéket kell megjelölni, s ezt a falusias, vagy a kertvárosias lakóterületek övezetei a magasabb 
rendű jogszabályok miatt nem tennék lehetővé. A kisvárosias lakótelkeken egyetlen esettől 
eltekintve (volt TSZ-központ területén) legfeljebb kettő lakást, rendeltetési egységet befogadó 
épületet lehet építeni. 

Négy féle övezetbe sorolja a szabályozás a kisvárosias lakóterületeket, melyek közül egy 
esetben K/40%-os, egy esetben K/30%-os a megengedett beépítési mérték, a másik kettő 
övezetben 30 %-os. A „K” jelölés a kialakult állapotra vonatkozik, azt jelenti, hogy ha a kialakult 
jogszerű beépítési mérték meghaladj azt az értéket, ami perjel után szerepel (K/30%-vagy 
K/40%- a) a kialakult beépítése, akkor az megtartható, újraépíthető. Ha megszűnik a jelenlegi 
beépítettség, tehát elbontják a meglévő épületeket, akkor az újra beépítés csak 30%-os, vagy 40 
%-os lehet.  

Kertvárosias lakóterületek 

A kertvárosias lakóterület a legnagyobb területet foglalja el a községben. Ezek kialakult 
állapotát a különböző időbeni beépülések más-más jellemzőkkel ruházzák fel. A beépítési 
jellemzők változatossága olykor egymás melletti telkeken jelentkezik, ezért az övezetképzés 
ebből fakadóan egyes helyeken mozaikos. A kertvárosias lakóterületbe tartozó telken 
korlátozásra került a rendeltetések száma, valamint a lakórendeltetésen kívüli egyéb rendeltetés 
aránya.  

Az övezetek képzésénél 5 féle övezetet különböztet meg a szabályozás. A beépítési mérték 
tekintetében egy övezetben 20%-os beépítéssel lehet építeni, míg három övezetben 25 %-os 
mértékben, s egy esetben 30%-os mértékkel. A kialakítható telekméretek 500-1.000 m2-ig 
terjednek. 

Új beépítésre szánt terület is megjelenik a szabályozási terven a Május 1 sor mentén. 
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Falusias lakóterületek  

A falusias lakterületi besorolást a viszonylag nagyméretű – kertes gazdálkodást is 
felvállalni képes - telekkel rendelkező területek kaptak. 4 féle lakóövezetbe tartoznak a falusias 
lakóterületek egy esetben 15%-os beépítési mértékkel, két esetben 20 %-os, míg egy esetben 
K/30%-os mértékkel. A telekméretek 800-1200 m2 közöttiek lehetnek, ha új telek kialakítása 
történne. Megengedett a beépítése lakó rendeltetés nélkül is, azaz lehet akár tisztán gazdasági 
rendeltetésű is a telek hasznosítása, természetesen csak a lakóterületi határértékek betartása 
mellett. Volt pincék helyén kialakult garázs-sort képező beépítés is kialakult, melyet zártjellegű 
beépítéssel jelöl meg a szabályozás, s elsősorban tároló rendeltetéssel (gépkocsi, egyéb eszközök 
céljára). A domboldalakra felfutó telekvégekkel rendelkező hosszú telkeken a „telek be nem 
építhető része” elnevezésű jelölés található, ahol épületet és egyes építményeket nem lehet 
elhelyezni. 

Településközponti vegyes területek  

A vegyes területhasználatra jelöltek a központot képező, illetve a központ fejlesztését 
biztosító területek, melyekbe a Vt jelű területek tartoznak. Négy féle övezetre tagoltak, melyek 
közül legnagyobb beépítési lehetőséggel rendelkezik az intézményeket befogadó 
településközponti vegyes terület a Malom utcában. A K/40 és K/50 jelölésű beépítési paramétert 
kaptak azok a telkek, ahol esetleg a 40-50%-os beépítésnél nagyobb beépítés is jogszerűen 
létezhet. Ezeknél a telkeknél az újra beépülés esetén azonban már csak a 40% illetve az 50% 
érvényesíthető (Vt-1 és Vt-2 jelű övezetek).  

Gazdasági területek 

A gazdasági területek körében továbbra is a kialakult állapotokat lefedően, a hatályos 
tervben szereplő kereskedelmi-, szolgáltatói és ipari gazdasági területek építési paramétereit 
tartalmazó övezeti besorolás történt. Paramétereik nem változtak. Mind az ipari, mind a 
kereskedelmi, szolgáltató terület 3-3 különböző övezetre tagolódik. Épületmagasság valamennyi 
ipari övezetben 7,5 m lehet, míg a kereskedelmi gazdasági övezetben a kialakult 
épületmagasságok megtarthatók, de új épület 5,5, illetve 7,5 méteres lehet. Meg kell említeni, 
hogy Szent János dűlőben a szennyvíztisztító védőtávolságán belül lévő kereskedelmi, 
szolgáltató övezetben lakórendeltetés, szállás jellegű szolgáltatás nem lehetséges, továbbá 
gyógyszer előállítása, élelmiszer csomagolása, vagy csomagolás mentes élelmiszer értékesítése 
nem történhet. 

Közlekedési területek 

A Szabályozási Terv több tervezett gyűjtőutat is feltűntet. Minden javasolt gyűjtőúti 
szakasz a jelenleg szegényes, belső, kelet-nyugat irányú kapcsolatok fejlesztését szolgálja, hogy 
a településközpontot is felfűző Fő utca (központi intézmények gazdasági egységek többsége a 
Fő utca mellé települt) több ponton is elérhető legyen a nyugati településrészről. Az északi 
gazdasági területre vezető gyűjtőúti szakasz valamilyen mértékben tudja tehermentesíteni a Fő 
utcát is (nem teherforgalmi szempontból) és a biztonságosabb kerékpáros elérést is lehetővé 
teszi majd. 

A Pusztaszőlő köz a továbbépülő Szent János dűlő lakóterület fontos feltáró útjaként 
üzemel majd, ahonnan induló tervezett gyűjtőút közvetlen összeköttetést ad majd a Május 1 sor 
és a Fő utca között. Az útszakasz közterületi szélessége 16 m lesz. Meglévő (Fő utcához 
kapcsolódó) szakaszán - meglévő épületek bontásának elkerülése miatt - 12 m szabályozási 
szélesség biztosítandó, a szabályozási terven ábrázoltaknak megfelelően. Tekintettel a terület 
beépítettségére és topográfiai jellemzőire az útszakasz tervezési sebessége vt= 30 km/h, így a 
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nyomvonalon alkalmazható vízszintes ívsugarak legkisebb értéke 25 m lehet. A nyomvonal 
kiépülésével egyidőben, a Fő utca – Móricz Zsigmond utca – Pusztaszőlő köz csomópontjában a 
kereszteződés forgalomtechnikai fejlesztése szükséges (figyelmeztető táblák, burkolati jelek, 
sebességcsökkentő elemek elhelyezése), mivel a kanyarodó forgalom volumene növekedni fog. 

 

 

 

 

 

 

 

Pusztaszőlő köznél a 
tervezett új gyűjtőút 

nyomvonala  
(Május 1. sor – Fő utca 

között)  

 

A tervezett kiszolgáló utak 
általában a fejlesztésre kijelölt 
területek, tervezett funkciók 
megközelítő útjai, amelyek 
szabályozási szélességét a várható 
forgalmi igények és a helyi 
topográfiai viszonyok határozzák 
meg. 

 Az északi iparterület tervezett 
úthálózata 

A település meghatározó 
területhasználati eleme az északi 
iparterület, amely jelenleg egyetlen, 
szűk ívekkel kiépített csatlakozó 
úttal, rossz geometriájú 
csomópontban kapcsolódik az 
országos mellékúthoz (Sárisáp út). 
Bár ez a kereszteződés Sárisáp 
területén kívülre, Annavölgy 
területére esik, a település 
iparterületének kapcsolatát jelenti. 
Javasolt a rosszul belátható 
csomópont helyett egy jobb 
vonalvezetésű, az országos úthoz 
merőlegesen csatlakozó bejárati út 
kiépítését, az alábbi helyszínrajz 
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szerint. (Annavölgy szabályozási tervében szereplő s kialakítással megegyezően.) Az ipari 
terület, mely mind a két községben erre a csomópontra szerveződő fejlesztési terület, további 
beépülése, fejlesztése várható, a (teher)forgalom növekedése a jelenlegi csomópontban számos 
konfliktus kialakulásához vezet majd. A sárisápi ipari terület kiszolgáló útjainak szabályozási 
szélessége 12 – 14 – 20 m-ben lett meghatározva.  

A tervezett kerékpárforgalmi elemek nem csupán a térségi kapcsolatokat, de a helyi 
közlekedést is szolgálják. A lakóterületek és az északi ipari terület, valamint a lakóterületek és a 
településközpont közötti kapcsolatok kiépítése elősegíti a kerékpárhasználatot, így részben 
tehermentesítheti a településen áthaladó országos mellékút nyomvonalát.  

A Szabályozási Terv szintjén kizárólag gyalogos forgalmat lebonyolító új útszakaszokat 
a hatályos tervben megjelöltekhez képest egy-egy kisebb szakaszon jelölt (pl. Pincesor utca), míg 
egyes korábban jelölt kizárólagosan gyalogos útvonalak megszűntek. A meglévő utcahálózatban 
is vannak olyan szakaszok, vagy elemek, melyek nem alkalmasak a gépjárművel való 
közlekedésre, vagy magassági vonalvezetésük miatt (pl. Templomhoz vezető lépcsős út) vagy 
szélességi méretük miatt. (pl. Vadász köz)  

Új útszakaszok olyan esetben javasolhatók, ahol egyéb pl. közműhálózati elemekkel (pl. 
csapadékvíz elvezetés), vagy kerékpáros kapcsolatokkal kombinálva válnak szükségessé. Ilyen 
pl. az iparterületen a Fő utca és az „Ipari út” összekötése, ahol csapadékvíz levezetésére is 
szükség van.  

A kizárólagosan gyalogosforgalom számára kiépíthető felületek helye - megfelelő 
paraméterekkel - a szabályozási tervben van megjelölve.  

A városban megjelenő új létesítményekhez az OTÉK-ban meghatározott parkolási igény 
telken belül biztosítandó.  

Fontos eleme a közlekedési javaslatoknak a közhasználatú parkolók bővítésének 
javaslata. A szabályozás felhívja a figyelmet a közterületi parkolók kiépítésének újabb 
területeken való igényére 

 

Meglévő közhasználatú parkolók a településen:  

 A Polgármesteri Hivatal mellett a Malom utcában, 

 Az óvoda mellett a Fő utca és a Szent István utcai saroktelken, 

 A Templom téren (kiépítés nélküli) 

 

Közhasználatú parkoló számára három újabb helyszín jelölhető ki: 

1 a Szabadság téren, 

2 az „öregiskola” helyén a Fő utcában az iskola előtt, 

3 párhuzamos parkolóállások a Fő utca mentén, amelyek az árkok lefedésével 
alakíthatók ki, figyelembe véve a buszmegállókat, kapubehajtókat és a fákat. 

A Szabadság téren és annak környezetében nincsen kialakított, rendezett parkolófelület. 
A téren és hozzá kapcsolódóan a kialakult közellátási rendeltetések (vendéglő, posta, üzlet, 
állatorvosi rendelő) megkívánják a parkolók kialakítását, mivel a szolgáltatók telkén nincsen 
mód a vendégforgalom gépjárművel történő várakozási igényét kielégíteni. 
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1. Szabadság tér tervezett kialakítása 

 

A településközpont közelében 
lévő Szabadság téren lehetőség nyílik 
18 db merőleges parkolóállás 
kialakítására a csapadékvíz-
elvezetőárok lefedésével vagy csőbe 
helyezésével 

A Szabadság tér – Fő utca 
csomópontban javasolt kijelölt 
gyalogátkelőhely elhelyezése, hogy a 
buszmegállókhoz érkezők számára 
biztonságosabbá váljon az országos 
közút keresztezése. (A buszöblök 
szabvány szerinti elhelyezése, 
méretezése miatt a nyugati oldalon a 
buszöböl kissé eltolódva látszik.)  
 

 

 

 

 

2. Iskola köz és a Fő utca sarkán kialakítható parkolófelület helyszínrajza 

 

Az Iskola közben 
tervezett új iskolaépület 
megvalósulása és a régi 
iskolaépület lebontása a Fő 
utca sarkán lehetőséget ad új 
parkolófelület elhelyezésére 
a régi iskola helyén. Ez a 
parkolófelület nem csak az 
iskolához érkezőket, de a 
közeli intézmények, 
létesítmények parkolási 
igényeit is kiszolgálhatja. A 
felszabaduló területen 48 
merőleges parkolóállás 
helyezhető el.  

A parkoló közterületi 
kapcsolata csak az Iskola köz 
felől adható meg. A Fő utcán (országos mellékút) nem növelhető tovább a csomópontok száma. 
A kétirányú forgalom lebonyolításához szükséges az Iskola köz burkolatának legalább 5,50 m-re 
szélesítése. Ennek feltétele a vízelvezető árok lefedése legalább ezen a szakaszon. Az iskolához 
érkező gyalogosok biztonságának növelése érdekében középszigettel védett, kijelölt 
gyalogátkelőhely kiépítése javasolt a keresztezés közelében a Fő utcán. 
 

3. A Fő utca tervezett felújítása/rekonstrukciója során annak keresztmetszeti 
rendezésével tovább bővíthető a parkolóhelyek száma. Az út menti árkok lefedésével 
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szakaszonként nyerhető 2,50 m széles, párhuzamos parkolóállásoknak elegendő szélesség. 
Tekintettel arra, hogy a Fő utcához számtalan kapubejáró csatlakozik és több buszmegálló is 
kiépült, a parkolóhelyek pontos számának és elhelyezhetőségének meghatározása csak 
geodéziai felmérés birtokában lehetséges. 

 

Fő utca – Malom utca csomópontjának javasolt átalakítása  

A Malom utcában, a 
Polgármesteri Hivatal 
mellett, széles burkolt 
felületeken parkolhatnak az 
autók. Tekintettel a Fő utca 
- Malom utca csomópontot 
terhelő forgalomra, a közeli 
buszmegállókra és a 
gyalogosok jelentős 
számára, javasolható a 
csomópont fejlesztése, a Fő 
utcai gyalogátkelőhelyek 
közép-szigettel való 
védelmét és a Malom utcai 
parkolók rendezését 
(használati módjuk 
egyértelművé tételét), az 
alábbi helyszínrajz szerint.   

 

Új elemek a szabályozási terven a közlekedési területen belül az alábbiak: 

 KÖm jelölést kaptak a jelentősebb magánutak, vagyis  

 a Nagysáp felé haladó részben, vagy esetleg teljes nyomvonalon településközi összekötő 
úttá alakítható út, mely jelenleg elsődlegesen a kaolin bánya megközelítését szolgálja, 
és gazdasági társasági tulajdonban van. Most közforgalom elől el nem zárt 
magánútként működik, mely továbbra is fenntartható. Javasolt az egykori TSZ Major 
irányába, azaz a Máriahalom felé vezető út csomópontjáig közúttá alakítani, s ha majd 
a térségi jelentőségű kerékpárút létesítése időszerűvé válik, akkor annak nyomvonala 
mentén is közúttá alakítani. 

 magánútként javasolt a Tófenéken telekmegosztással tervezett lakótelkeket kiszolgáló 
utat létrehozni, s majd, ha a tó és a közpark is kialakul, akkor közúttá átalakítani, 

 szintén magánútként kívánatos a Bartók Béla utca végén a mezőgazdasági területek és 
a beépíthető 4 db lakótelek között vezetett kiszolgáló utat kiépíteni. 

 KÖp jelöléssel önálló övezetet kaptak a meglévő és a tervezett jelentős közhasználatú 
parkolóhelyek.  

 KÖz jelölésűek a közlekedési területeken belül elhelyezkedő jelentősebb zöldfelülettel 
ellátott, vagy kialakítható területrészek. Ezek létrehozása és fenntartása a jövőben 
mindenképpen zöldfelületként szükséges. 
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 Övezetbe nem sorolt magánutak a barna méhsejtes felülettel jelölt utak, melyek egy-két 
lakótelek, vagy „belkert” kiszolgálását biztosítja, amelyeknek közforgalmi szerepe csak az 
érintett telkek esetében szükséges. 

Zöldterületek 

Az állandóan növényzettel fedett közterületeket, a zöldterületeket területnagyságuktól 
függően közpark (Zkp) és közkert (Zkk) területfelhasználási kategóriákba sorolja a TSZT. 
Közpark (Zkp) területfelhasználási egység csak egy helyen került kijelölésre távlati 
területfelhasználásként, a Tófenéken tervezett állóvízzel összefüggésben. Tehát közpark övezet 
jelenleg nem kerül szabályozásra.  
A közkert (Zkk) területfelhasználási egységek két féle övezetbe sorolódnak a beépíthetőségük 
alapján: 

- A Zkk-1 jelű övezetbe azok a meglévő játszóterek (Iskola közi játszótér, Handlova park 
tartoznak), ahol a területi adottságok miatt épület elhelyezése nem indokolt és nem is 
kívánatos. 

- A Zkk-2 jelű övezet a 3%-os mértékben beépíthető zöldterületeket jelöli (Kálvária tér, 
Templom tér, Iskola közi közkert nyugati területe, Mező utca folytatásában tervezett 
közkert), ahol a pihenést, szabadidős játékokat szolgálóan, valamint a zöldfelületek 
fenntartásával összefüggésben építmények létesíthetők. 

Erdőterületek 
A meglévő erdőterületek mellett a TSZT jelentős kiterjedésben jelöl ki tervezett, várhatóan 

a távlatban megvalósuló erdőterületet. A Településszerkezeti terv az erdőterületeket az erdő 
területfelhasználási célja (erdőtervben meghatározott elsődleges rendeltetése) szerint védelmi 
erdő (Ev jelöléssel), közjóléti erdő (Ek jelöléssel) és gazdasági erdő (Eg jelöléssel) 
területfelhasználásokba sorolja. 

A védelmi és gazdasági erdőterületek nem kerülnek övezeti szinten differenciálásra, 
azokra az OTÉK-ban meghatározott követelményeket érvényesíti a SÉSZ. 

Védelmi erdőterületek (Ev jelöléssel) 

A viszonylag nagy számban fordul elő az Ev jelölésű védelmi erdőterület a községben, 
melyekben épületet nem lehet építeni. 

Gazdasági erdőterületek (Eg jelöléssel) 

Gazdasági erdő nagyon kis terjedelemben található a községben. 5 hektáros területen lehet 
1%-os mértékkel az erdő- és vadgazdálkodással összefüggésben épületet, egyéb építményt 
létesíteni. 

Közjóléti erdőterületek (Ek jelöléssel) 

A településen tervezett erdőterületek nagy részét a TSZT közjóléti erdőterületként (Ek) 
jelöli, mivel a közjóléti erdők esetében az OTÉK nagyobb mozgásteret biztosít a rendeltetések 
elhelyezésében, a beépíthetőség mértékében (max 5%). (A hatályos szabályozás szerint épületet 
létesíteni nem lehet.) A közjóléti erdőterületek részletesebb, területileg differenciáltabb 
szabályozása indokolt az erre a célra kijelölt területek adottságai miatt, az alábbiak szerint: 

- Ek-1 és Ek-2 jelű övezetekbe a felhagyott, spontán erdősödő kertes területek (Ek-1: Öreg 
szőlőhegy, Kovácsgödör /Máriahalom felé/, valamint a Falu fölötti terület; Ek-2 jelű 
övezet: Öreg szőlőhegy felhagyott részei) tartoznak. A két övezet a beépíthetőség mértéke 
azonos paraméterekkel szabályozott, 5%-os max. beépíthetőség, a legkisebb beépíthető 
telekméret eltérő, az Ek-1 jelű övezetben 3000 m2, ahol az az erdőgazdálkodással, a 
vadgazdálkodással és turizmussal összefüggő gazdasági épületben mellékrendeltetésként 
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szolgálati lakás nem helyezhető el. A jellemzően belterületen lévő és önkormányzati 
tulajdonú telkeket magában foglaló Ek-2 jelű övezetben az eltérés abban áll, hogy az 
5000 m2 -t meghaladó telekméret esetén a szálláshelyet szolgáltató rendeltetés és a 
lakórendeltetés is elhelyezhető. 

- Az Ek-3 jelű övezetbe az Árpád utca déli végén, a Fő utcától keletre kijelölt közjóléti erdő 
tartozik. Az övezet 2%-os beépíthetőségű lehet, amelyhez 2 ha nagyságú telket kell 
kialakítani az épület létesítésének eléréséhez. Ugyanakkor a településképi szempontból 
kitett területeket magába foglaló övezetben az elhelyezhető rendeltetések köre 
korlátozottabb: gazdasági épület és szolgálati lakás nem helyezhető el, az építményeknek 
a turizmust, oktatást, nevelést, ismeretterjesztést kell szolgálniuk. 

Mezőgazdasági területek 

A mezőgazdasági tájhasználat (növénytermesztés, állattartás és állattenyésztés) céljára 
szolgáló területek az OTÉK-nak megfelelően általános (Má) és kertes (Mk) mezőgazdasági 
területfelhasználási egységekbe kerültek besorolásra.  

Az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI. törvény (Inytv.) 2015. május 2-án 
hatályba lépett —89/A. § (1)-(2) bekezdései alapján a tulajdonos— miniszteri rendeletben 
meghatározottak szerint, 2016. december 31-ig kérhette az ingatlan-nyilvántartásban 
zártkertként nyilvántartott ingatlana művelési ágának művelés alól kivett területként történő 
átvezetését. A szabályozás szerint a zártkerti művelés alól kivont területek változatlanul kertes 
mezőgazdasági övezetben maradnak, építési lehetőségeik megegyeznek az adott övezetre 
vonatkozó építési lehetőségekkel. A kivett területként megjelölt telkeken a művelési ág neve 
csak az, hogy „kivett terület”. A településrendezés ezeket a telkeket továbbra is mezőgazdasági 
területként kezeli, s annak megfelelően szabályozza. 

Birtokközpont kertes mezőgazdasági területen nem létesíthető, az általános 
mezőgazdasági területen a helyi szabályozás előírásainak figyelembevétele mellett lehet 
birtokközpontot kialakítani. 

A területfelhasználási kategóriák (kertes és általános mezőgazdasági terület) differenciált 
övezeti besorolására volt szükség az eltérő telekszerkezet, a sajátos területi adottságok, illetve a 
korábbi szabályozásban rögzítettek jogfolytonossága alapján. 

Kertes mezőgazdasági övezetek az alábbiak: 

- Az Mk-1 jelű mezőgazdasági terület kertes övezetébe a belterülethez tartozó Birkis 
településrészén olyan erózióveszélyes területek tartoznak, ahol építés csak megfelelően 
ellenőrzötten történhet. Pincés gazdasági épületek helyezhetők el a lakórendeltetés 
kizárásával, ha legalább 900 m2 nagyságú a telek. A telkeken „sorpincét” képezően 3 %-os 
felszíni beépíthetőséggel, terepszint alatt pedig 6 %-os beépíthetőséggel pincés gazdasági 
épületek építhetők. az építés feltétele a lakóterület és a pincés terület határán megjelölt 
közút megléte. 

- Az Mk-2 jelű kertes övezetbe a belterületi, vagy belterülettel szomszédos kertes területek 
tartoznak. Az övezetekben a lakórendeltetés megjelenésének elkerülése érdekében, a 
javasolt részletes övezeti előírások alapján a legalább 1200 m2 nagyságú telken 3 %-os 
beépíthetőséggel, terepszint alatt további 3 %-os beépíthetőséggel csak lakórendeltetés 
nélküli, legfeljebb 50 m2 nagyságú gazdasági épület építhető. 

- Az Mk-3 jelű kertes övezetbe a belterületbe tartozó Birkis településrésznek a korábban Má 
jelű általános mezőgazdasági területbe sorolt, meglévő kertes területe tartozik, ahol a 
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lakórendeltetés megjelenésének elkerülése célja a szabályozásnak. Lakórendeltetés nélküli 
gazdasági épület építhető, ha a telek legalább 5000 m2 nagyságú.   

- Az Mk-4 jelű övezetbe tartozik az „ex lege” régészeti lelőhelyként védett földvár 
örökségvédelmi területtel érintett Molnár hegy, az Únyi-patak és a Fő utca menti 
lakóterületek közötti kertes terület, valamint a Móricz Zsigmond utca nyugati oldalán lévő 
meredek domboldali terület, amely területeken – az örökségvédelmi szempontok és más 
területi adottságok miatt – épület nem helyezhető el. Elhelyezhető a területek telkein a 
régészeti örökség értékét nem veszélyeztető továbbá a településképet nem zavaró, a 
környezeti adottságokat szem előtt tartó kerti építmények, kerti berendezések. 

Általános mezőgazdasági övezetek az alábbiak:  

- Az Má-1 jelű övezetbe tartoznak a község déli részén, az újtelepi lakóterület mentén 
kialakítható nagy méretű telkek, ahol a farm-jellegű mezőgazdasági gazdálkodás 
érdekében a legalább 10.000 m2 (1 ha) nagyságú telken 3 %-os beépíthetőséggel, gazdasági 
épületek és legfeljebb a beépíthetőség felének mértékéig lakóépület is építhető. Ezeken a 
mezőgazdasági területeken az idegenforgalmat szolgáló szállásszolgáltatás, helyi termény 
és termék értékesítése is megengedhető. 

- Az Má-2 jelű általános mezőgazdasági terület övezetben a volt major területén a 
hagyományos mezőgazdasági célú gazdálkodás érdekében a javasolt részeletes övezeti 
előírások alapján a legalább 20.000 m2 (2 ha) nagyságú telken 5 %-os beépíthetőséggel, 
gazdasági épület (nagy létszámú, üzemi állattartást szolgáló állattartó épület is) és 
legfeljebb a beépíthetőség felének mértékéig lakóépület, lakórendeltetésű épületrész 
építhető.  

- Az Má-3 jelű általános mezőgazdasági terület övezetben a hagyományos mezőgazdasági 
célú gazdálkodás érdekében a nagyobb telekméretekhez igazodva, a hagyományos 
tájhasználat karakterének megtartását szolgálóan a javasolt részeletes övezeti előírások 
alapján a legalább 20.000 m2 (2 ha) nagyságú telken 3 %-os beépíthetőséggel gazdasági 
épület (nagy létszámú, üzemi állattartást szolgáló állattartó épület is) építhető. 
Lakóépület, lakórendeltetésű épületrész építésének feltétele, hogy a telek mérete legalább 
100.000 m2 (10 ha) legyen, amely rendeltetés legfeljebb a beépíthetőség felének mértékéig 
megengedett.  

- Az Má-4 jelű általános mezőgazdasági terület övezetbe tartoznak a távlati fejlesztésre 
kijelölt területek, ahol a mezőgazdasági használat csak átmenetileg tervezett. A területek 
Településszerkezeti terven meghatározott fejlesztési potenciáljának megőrzése érdekében 
az övezeti előírások alapján csak gazdasági épület építhető a legalább 50.000 m2 (5 ha) 
nagyságú telken, 1 %-os beépíthetőséggel. 

Vízgazdálkodási területek 

A V jelűvízgazdálkodási területek közé tartoznak a meglévő állapotuk szerinti 
vízgazdálkodással összefüggő területek. Ilyen az Öregárok, vagyis az Únyi-patak, a kisebb 
vízfolyások (Bajna- Epöli vízfolyás, Janza-patak) a vízlevezető árkok, csatornák területe, a 
meglévő tavak medrei. A vízgazdálkodási területek övezeti differenciálása nem indokolt. 

Az övezetben építményt elhelyezni, csak a vízgazdálkodással összefüggésben lehet, 
lakóépületet nem építhető. 

Természetközeli területek 

A Tk jelű természetközeli területbe jellemzően a természeti értéket képviselő sziklás, 
gyepes területek, vizes élőhelyek, nádasok, mocsarak tartoznak (a természeti területek és a 
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Natura 2000 területek), továbbá azon felhagyott mezőgazdasági művelésű területek, amelyek 
természetes állapota ezt indokolja. A természetközeli területeken az OTÉK-ban meghatározott 
követelményeket érvényesíti a SÉSZ, a területfelhasználási kategória övezeti differenciálása nem 
indokolt. A természetközeli területeken csak a természetvédelmi célokkal összhangban levő, 
azok megvalósulását biztosító építmények (azon belül épületek is) építhetők.  

Beépítésre nem szánt különleges területek 

A településen nincsen beépítésre szánt különleges terület, mivel a beépítésre nem szánt 
különleges területeken akár 10%-os mértékig is kijelölhető a beépítés mértéke, s nincsen olyan 
rendeltetés, mely ennél nagyobb beépítettséget kívánna. 

A különleges beépítésre nem szánt területek különböző esetei egy-egy területi kategóriát 
képez. A területi egységek övezeti szintű megkülönböztetése előfordulási gyakoriságuk miatt 
csak a rekreációs terület esetében indokolt. Valamennyi különleges terület övezeti jele olyan 
módon képzett (Kb-…/1 jelöléssel), hogy a későbbiekben újabb övezet létesítése lehetővé váljon 
a kategórián belül. 

Az egyes területeken elhelyezhető rendeltetések és az építési paraméterek eltérőek, az 
egyedi adottságaik és egyedi velük szembeni igények alapján.  

A beépítésre nem szánt különleges területek a szabályozási terven jelölteknek megfelelően 
az alábbi besorolásúak: 

- Sportterület (Kb-Sp/1 jelöléssel) 10%-os beépítési lehetőséggel, ha telek területe eléri a 
4000 m2-es nagyságot. Ide tartozik a község meglévő sportpályáinak területe. 

- Rekreációs területet (Kb-Re/1 és Kb-Re/2 jelöléssel) két övezetbe sorolja a szabályzat, 
egyik esetben 2%-os mértékű, míg a másik esetben 10%-os mértékű beépítési 
lehetőséggel. A lehetséges rendeltetések azonosok a két övezetben. 

- Temető területe (Kb-T/1 jelöléssel) kialakult telekszerkezettel és 2%-os beépítési 
mértékkel. Ide tartozik a meglévő temető területe, valamint annak bővítési lehetőségét 
jelentő terület. 

- Kultúrtörténeti terület (Kb-Tö/1 jelöléssel) amely az ókeresztény sírkápolna és a kelta 
kocsi régészeti lelőhelyét is felöleli, amelyen, ha a telek nagysága eléri a 8000 m2-es 
alapterületet, akkor 5%-os beépítési mértékkel lehet építeni oktatási, kulturális és egyéb 
szolgáltatói tevékenységet befogadó épületet, benne szolgálati lakást. 

- Közműszolgáltató terület (Kb-Kü/1 jelöléssel) 10%-os beépítési mértékkel kialakult 
telkek területén meglévő közműépítményeket befogadó terület, ahol továbbra is csak a 
közműszolgáltatással összefüggésben lehet újabb építményt elhelyezni. 

- Bánya területe (Kb-B/1 jelöléssel) kialakult telekmérettel, kialakult beépítettséggel 
hasznosuló a bányatelek. Ha új épület, vagy engedélyezést igénylő új építmény 
elhelyezése válik szükségessé, akkor szabályozási tervmódosítással lehet annak érvényt 
szerezni. 


