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A MÓDOSÍTÁS ELŐZMÉNYEI 

Sárisáp Község Önkormányzata a hatályos településrendezési eszközeit – szem előtt tartva a maga-
sabb rendű jogszabályok rendelkezéseit - igyekszik a fejlesztési igényeknek megfelelően alakítani, 
módosítani. 

A hatályos településrendezési eszközök: 

 a 93/2021 (XI.02.) határozattal jóváhagyott településszerkezeti terv 
 a 12/2021. (XI. 10.) önkormányzati rendelettel megállapított Sárisáp Építési Szabályzata 

Sárisáp Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 135/2024. (XI. 25.) önkormányzati hatá-
rozatában döntést hozott a hatályos építési szabályzat és szabályozási terv módosításáról, melynek 
elkészítésére megbízta a PRO-TERRA Kft. tervezőirodát.  

Jelen módosítás változást tartalmaz az építési szabályzatban és annak mellékletét képező szabályo-
zási tervben. A véleményezési dokumentáció két részből áll: 1. véleményezésre szánt megalapozó 
és alátámasztó munkarész, 2. véleményezésre szánt jóváhagyásra váró munkarész. 

A módosítások az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 
Korm. rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 2022. 01. 11-2023. 03. 29-ei állapota alapján, a 314/2012. 
(IX. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) be) pontja szerinti tartalommal készül. 

A változás jellege miatt a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. ren-
delet (a továbbiakban: Korm. Rendelet) előírásai szerint egyszerűsített eljárással történhet a módo-
sítás. Az eljárás a Korm. Rendeletben foglaltaknak megfelelően az Elektronikus Térségi Tervezést 
Támogató Rendszeren (a továbbiakban: E-TÉR) keresztül zajlik. 

Sárisáp Község a helyi építési szabályzat módosítását – az Ukrajna területén fennálló fegyveres konf-
liktusra, illetve humanitárius katasztrófára tekintettel, valamint ezek magyarországi következménye-
inek az elhárítása és kezelése érdekében veszélyhelyzet kihirdetéséről és egyes veszélyhelyzeti sza-
bályokról szóló 424/2022. (X. 28.) Korm. rendelettel kihirdetett veszélyhelyzet okán, a veszélyhelyzet 
ideje alatt egyes szervezetek működésére vonatkozó, továbbá egyes közigazgatási eljárási szabályok 
megállapításáról szóló 146/2023. (IV. 27.) Korm. rendelet 2. §‐a előírása alapján számol 
azzal, hogy „… A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes tele-
pülésrendezési sajátos jogintézményekről szóló Kormányrendeletben [419/2021. (VII. 15.) Korm. 
rendelet] meghatározott tájékoztatás, véleménynyilvánítás és egyeztetés elektronikus úton is lefoly-
tatható. 

A véleményezési szakaszban a partnerekkel történik egyeztetés. Mivel Sárisáp Község nem rendel-
kezik a 419/ 2021. (VII.15.) Korm. rendeletre alapozott partnerségi egyeztetések szabályzatával, 
ezért a partnerségi egyeztetés az E-TÉR felületén keresztül és a email útján történik. A véleménye-
zési anyag megtekinthető az E-TÉR felületén, valamint a községi honlapon digitálisan, továbbá a 
Polgármesteri Hivatalban nyomtatott formában.  

Ezt követően a beérkezett partneri véleményekre adott tervezői válaszok alapján dönt a Képviselő-
testület az észrevételek figyelembevételéről és lezárja a partnerségi véleményezést.  

A tervezett módosítás az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 
2/2005.(I.11.) Korm. rendelet (továbbiakban: KV. Rendelet) hatálya alá tartozik, ezért Sárisáp pol-
gármestere a véleményezési dokumentáció egyeztetésének megindítása előtt megkérte a környe-
zetvédelemért felelős államigazgatási szervek nyilatkozatát, hogy a KV. Rendelet 1. § (3) bekezdés 
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szerint a terv megvalósításának várható környezeti hatását megvizsgálva szükségesnek látják-e a 
környezeti vizsgálat lefolytatását és a környezeti értékelés készítését. 

A megkérdezettek beérkezett válaszaikban a hatáskörükbe tartozó környezet- és természetvédelmi 
szakterületet illetően úgy ítélték, hogy a tervezett változtatások következtében nincsen várhatóan 
olyan jelentős környezeti hatás, amely következtében szükségesnek tartanák a környezeti vizsgálat 
lefolytatását és környezeti értékelés készítését. A beérkezett válaszok összesítését a dokumentáció-
ban egy táblázat mutatja be.  

A KV. Rendelet alapján megkérdezett környezet védelméért felelős szervek  
nem országos hatáskörű terv, illetve program esetén 

 
(3. számú melléklet a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelethez ) 

1. a környezetvédelemre kiterjedően  
a környezetvédelmi hatóság 

Komárom-Esztergom Vármegyei Kormányhivatal Kör-
nyezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály  2. természet- és tájvédelemre kiterjedően  

természetvédelmi hatóság 
3. természet- és tájvédelemre kiterjedően  

a nemzeti park igazgatóság és  
Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság  

4. környezet- és település-egészségügyre kiterjedően 
 a közegészségügyi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kor-
mányhivatal 

Komárom-Esztergom Vármegyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály  

5. felszíni és a felszín alatti vizek minőségi és mennyiségi védelmére 
kiterjedően: 
a vízvédelmi és vízügyi hatóság; 

Győr-Moson-Sopron Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Katasztrófavédelmi Hatósági Osztály  

6. a hulladékgazdálkodásra kiterjedően: az illetékes hulladékgazdálko-
dási hatóság. 

Komárom-Esztergom Vármegyei Kormányhivatal Kör-
nyezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hulladékgazdálkodási Főosztály (466546336) 

7. helyi környezet- és természetvédelemre kiterjedően: 
a települési önkormányzat jegyzője; 

jegyző helyben 

8. az épített környezet védelmére kiterjedően: 
az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi és megyei kormány-
hivatal 

Komárom-Esztergom Vármegyei Kormányhivatal  
Állami Főépítészi Iroda  

9. erdővédelemre kiterjedően: 
erdészeti feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal 

Pest Vármegyei Kormányhivatal 
Erdőfelügyeleti Osztály  

10. talajvédelemre kiterjedően: 
talajvédelmi feladatkörében eljáró megyei kormányhivatal; 

Komárom-Esztergom Vármegyei Kormányhivatal Agrár-
ügyi Főosztály Növény- és Talajvédelmi Osztály  

11. a termőföld mennyiségi védelmére kiterjedően: a földvédelmi feladat-
körében eljáró megyei kormányhivatal 

Komárom-Esztergom Vármegyei Kormányhivatal Földhi-
vatali Főosztály  

12. a természetes gyógytényezők, gyógyhelyek természeti adottságai-
nak védelmére kiterjedően: a népegészségügyi feladatkörében eljáró 
Budapest Főváros Kormányhivatala; 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
Népegészségügyi Főosztály  

13. kulturális örökség (műemlékvédelem, régészet) védelmére kiterje-
dően: 
Budapest Főváros Kormányhivatala, kizárási feltétel fennállása ese-
tén a kulturális örökség védelméért felelős miniszter; 

Budapest Főváros Kormányhivatala  
Építésügyi és Örökségvédelmi, Hatósági, 
Oktatási és Törvényességi Felügyeleti Főosztály 
Örökségvédelmi Osztály  

14. kulturális örökség (műemlékvédelem, régészet) védelmére kiterje-
dően: 
Budapest Főváros Kormányhivatala,  

Komárom-Esztergom Vármegyei Kormányhivatal 
Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály  
Örökségvédelmi Osztály 

15. kémiai biztonságra kiterjedően: 
az országos tisztifőorvos; 
 

Nemzeti Népegészségügyi és Gyógyszerészeti Központ 
Kémiai Biztonsági és Kompetens Hatósági Főosztály 
Dr. Müller Cecília országos tisztifőorvos  

16. súlyos ipari balesetek megelőzésére kiterjedően: 
a megyei, fővárosi katasztrófavédelmi igazgatóság. 

Komárom-Esztergom Megyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság Katasztrófavédelmi Hatósági Osztály  
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A beérkezett válaszok összesítése: 

Eset  Hivatal neve ügyiratszám Környezetvédelmi vizsgálat-igény 

1., 2., 

6. 

KEVM-KH Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 
Hull. gazd .Főosztály Környezetvédelmi és Természet-
védelmi Osztály 

KE/041/04200-4/2024 

Nem tartja a szükségesnek, mivel a 
várható környezet hatások nem ítéli je-
lentősnek. 
Táj és term.véd.-i szempontból a módo-
sítás ellen kifogást nem emel.,  

3. Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság -. Nem nyilatkozott 

4.  KEVM-KH Népegészségügyi Főosztály KE/NEF/00702-2/2024 Nem tartja szükségesnek 

5.a 
Győr-Moson-Sopron Vármegyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság, Igazgatóhelyettesi Szervezet, Vízügyi 
Hatóság 

GYMS-Vármegyei Ka-
tasztrófavédelmi Igaz-

gatóság áttétele 
Nem tartja szükségesnek. 

5.b KEVM-KH Katasztrófavédelmi Igazgatóság  ügy áttételről végzést 
adott 

Egyes hatósági hatáskörök változásá-
ról szóló 257/2024- (VIII.29) Korm. 

rendelet rendelkezése szerint  

7 Helyi jegyző - Nem tartja szükségesnek. 

8. KEVM-KH Állami Főépítészi Iroda KE/8/790-3/2024. Nem tartja a szükségesnek 

9. 
Pest Vármegyei Kormányhivatal 
Erdőfelügyeleti Osztály  

- Nem nyilatkozott 

10. 
KEVM-KH Agrárügyi Főosztály Növény- és Talajvé-
delmi Osztály 

KE/040/1980-3/2024. Nem tartja szükségesnek. 

11. KEVM-KH Földhivatali Főosztály 10355/2/2024 
Általános tájékoztatást ad, s meg-

jegyzi, hogy a belterületi ingatlanok 
esetére nincsen hatásköre. 

12. 
BFKH Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi 
Osztály 

BP/FNEF/06571-
2/2024 

Nem áll fenn gyógytényező, ezért nem 
rendelkezik véleményezési lehetőség-

gel. 

13. 
Budapest Főváros KH Örökségvédelmi Főosztály 
Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály 

BP/2602/01056- 
2/2024 

Nem tartja szükségesnek, az alábbi 
megjegyzéssel a módosítással érinett 
területen régészeti lelőhely nem talál-
ható, műemlék és műemléki terület 

nem érintett. 

14. 
KEVM-KH Tatabányai Építésügyi és Örökségvédelmi 
Főosztály, Örökségvédelmi Osztály 

KE/028/599-2/2024 

BFKH Örökségvéd. Főoszt. rendelke-
zik hatáskörrel. Felhívja a figyelmet az 
örökségvédelmi hatástanulmány készí-

tésének előírásaira. 

15 
Nemzeti Népegészségügyi és Gyógyszerészeti Köz-
pont Kémia Biztonsági és Kompetens Hatósági Főosz-
tály 

NNGYK/63353-2/2024 Nem tartja szükségesnek 

16 
KEVM-KH Tűzvédelmi és Iparbiztonsági Hatósá3041gi 
Osztály Esztergom 

30412/378-1/2024.ált. 
A módosítás iparbiztonsági szempon-
tokat nem érint. 

17. 
GYMS-VM KH Tűzvédelmi, Iparbiztonsági és Vízügyi 
Hatósági Főosztály Vízügyi és Vízvédelmi Osztály 

30408/1692-1/2024.ált. Nem tartja szükségesnek 

18. 
GYMS-VM KH Tűzvédelmi, Iparbiztonsági és Vízügyi 
Hatósági Főosztály Vízügyi és Vízvédelmi Osztály 

30408/1740-1/2024.ált. 
Előzőket fenntartja a véleménykérő ki-

egészítése  alapján is. 
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MEGALAPOZÓ ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 

1. Településtervezői megállapítások és javaslatok 

Sárisáp Község Önkormányzatának 135/2024. (XI. 25.) határozata lehetőségét adta a 12/2021. 
(XI. 10.) önkormányzati rendelettel megállapított Sárisáp Építési Szabályzata (a továbbiakban: 
SÉSZ) módosításának. A módosítás jelenti a SÉSZ normaszövegében bekövetkező változásokat, va-
lamint SÉSZ mellékleteiben jelentkező módosításokat.  

 Mivel a szabályzási tervben is történik módosí-
tás, ezért a magyar építészetről szóló 2023. évi C. 
törvény 16. § 122. pontjában leírtaknak megfele-

lően lett az E-TÉR felületén kijelölve a szabályozási 
terv módosítása alá vont tervezési terület. Bár a 

módosítás egy pici részén jelentkezik a tömbnek, s 
néhány méter hosszon változik a tervezett közte-
rületi határ, de a jogszabályi előírásoknak megfe-

lelően lehatárolandó tömb kijelölése látható a mel-
lékelt ábrán. 

A szabályozási tervmódosítással érintett tömb hatá-
rait képezi  
- ÉNy-ra a 0360 hrsz.-ú közút és az 1019 hrsz.-ú 
Iskola köz;  
- ÉK-re a 202/2 hrsz.-ú Fő utca érintett szakasza; 
- DK-re az 1001 hrsz.-ú Malom utca;  
- Ny-ra a 907 hrsz.-ú Kismalom utca és a 906/1 

hrsz.-ú árok, valamint a 0363/5 hrsz.-ú közterületet határoló 0363/6 hrsz-ú vízmű telek és 
a 0357/1 hrsz.-ú csatorna (Únyi-patak) érintett 
szakasza. 

A 363/5 hrsz-ú „játszótér” megnevezésű telek ugyan 
közterület, de részese a hatályos tervekben az iskola 
tervezett telekalakításának, ezért ez a telek teljes 
terjedelmében a módosítás alá vont tömb részét ké-
pezi. 

 Az alaptérképen rózsaszínű kifestéssel a földhiva-
tali alaptérképen fel nem tüntetett, de a térkép re-
ambulálása alapján ábrázolt, a valóságban létező 
épületek láthatók. 
Szürke felületű ki-
töltést kaptak a 
szabályozási terv 
készítésének idejé-
ben meglévő épü-
letek. 

 

 

 
Szükségessé teszi az iskola bővítését a tanulói létszám emelkedése, 
valamint az iskola környezetében tervezett lakóterületi fejlesztések 
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is indokolják azt. Az alábbi ábrán az iskola környezetében vöröses szín jelöli lakóterületi fejlesztése-
ket a hatályos tervekben.        

Mindezek okán Sárisáp Önkormányzata az általános iskola épületének bővítését tervezi. A bővítés 
útjaként tervezett a meglévő épület kétszintes szárnnyal való kiegészítése. A bővítés engedélyezési 
tervének elfogadásához a hatályos szabályozási terven jelölt közterületet érintő telekalakításokat 
végre kell hajtani.  

 

 
A hatályos szabályozási terv két szelvényének részlete, melyeket érint a tervezési terület.  
Fekete körrel a jelen változással érintett tervezett közterületi határ helye van megjelölve. 

Mivel az iskola helyrajzi szám szerinti telkének mérete és nyugati irányú alakja eltér a ténylegesen 
használt területtől, ezért a hatályos szabályozási terv az iskola tervezett telkének közterületi határait, 
és a Kismalom utca Iskola közre történő kivezetését a kialakult állapotoknak megfelelően ábrázolja. 

Ennek következtében több telket érintő telekalakításra 
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lesz szükség a szabályozási terven ábrázoltak lekövetésére. Jelen módosítás a KÖp jelű közterületi 
parkolóként ábrázolt telekrész leválasztását érinti. 
A hatályos szabályozási terven ábrázolt KÖp jelű közterületalakítás végrehajtását az iskola telkének 
északkeleti részén még álló „öregiskola” épülete nem teszi lehetővé hiszen a szabályozási vonal 
átmetszi az iskola bontásra váró épületét. Az „öregiskola épülete” addig nem bontható el, amíg az 

új iskolai szárny meg 
nem épül, mivel ugyan 
az öregiskola épülete 
nagyobb részt haszná-
laton kívüli, de éppen 
azon részében, ahol a 
tervezett szabályozási 
vonal lekeresztezi a 
bontásra váró épületet 
ott napközi otthon és 
konyha üzemel. Ezen 
rendeltetés majd csak 
az új épületszárnyba 
tud átköltözni. 
A légifelvételre vetített 
módosuló szabályozási 
terv illusztrálja a válto-
zást. 
(Az adatszolgáltatás-
ként kapott ortofotó 
még abból az időből 
származik, amikor a 
KÖp területére eső la-
kóház nem volt el-
bontva.),  

 

Fenti probléma kezelé-
sére a szabályozási terv 
érintett része az alábbi-
akban módosul. Az 
alaptérkép az említett 
elbontásra került lakó-
házat már nem ábrá-
zolja: 

 

 
 

 A szabályozási terv 
módosítás részlete a vál-
tozás helyének sárga 
köralakú felülettel való 
megjelölésével 
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A SÉSZ összességében az alábbiak szerint változik: 

1. A szabályozási terv módosítása a KÖp jelű övezetet kialakító tervezett 
szabályozási vonalat úgy ábrázolja, hogy az megkerüli az „öregiskola 
épületét”. Ez által a teljes épületet kikeríti a közterületre. A szabályozási 
vonal korrekciója biztosítja a telekalakítás végrehajtásának lehetőségét, 
mivel az érintett homlokzati szakaszok az épüket elbontásáig tűzfallá 
alakíthatók. A közterületre kerülő épület „bontandó épület” megjelölést 
kap a szabályozási terven, s így a szabályozási tervi állapot fokozatosan 
kialakítható, az iskolabővítés építési engedélyezési terve benyújtható 
lesz a tervmódosítását követő telekrendezést követően. 

2. A szabályozási terv módosítása az „Jelmagyarázat és a szelvénybeosz-
tás” nevű SZT-0/M2 jelű tervlapon is változást idéz elő.      

3. Fentiekben ismertetett változás mellett az Önkormányzat Képviselő-tes-
tülete határozatában döntött arról is, hogy az Lke-1 jelű kertvárosias 
lakóövezetben a kialakítható telekterület legkisebb méretét 1000 m2-ről 
800 m2-re csökkenti. Ez jobban megfelel a lakossági elvárásoknak. A 
telek kialakítható legkisebb méretének csökkentésével egyidejűen a be-
építés megengedett legnagyobb mértéke 20%-ról, 25%-ra emelkedik. 

A kertvárosias lakóterület övezeti paramétereinek változását a helyi építési szabályzat 2. mel-
lékletének 1. pontjában az 1. sz táblázat második sorában változás jön létre. 

1. KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLET 

1. sz. táblázat 
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(%) (%) (m2) (%)  (m) 

2 Lke-1 O 25 25 800 55 K/5,0  

3 Lke-2 O/SZ K/25* 30 K/700 50 K/5,0 
* telekterülettel 

összefüggő 

4 Lke-3 O/SZ 25 30 K/700 50 6,0  

5 Lke-4 O K/30 35 K/500 45 K/5,0  

6 Lke-5 IKR 25 30 500 50 5,0  

7 Lke-6 O/SZ K/40* 40 K/500 45 5,0 *eltérési engedély 

birtokában 

8 Lke-7 SZ 25 30 K 50 6,0  

9 Lke-u - 0 0 - - - magánút 

 

4. Sárisáp helyi építési szabályzata 3.§ (1) bekezdése értelmező rendelkezéseket tartalmaz. A 
fogalmak között szerepelnek olyan fogalmak is, amelyek a 2024. októberben létrejött maga-
sabb rendű jogszabályokban megjelent. A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a 
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településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról (a továbbiakban: TÉKA) szól, 
melynek alkalmazása csak 2025. 07. 01-től lesz kötelező, s akkor is csak az „új rendszerű” 
tervekre vonatkozóan, mégis szerencsésebb, ha a SÉSZ-ben is a TÉKA fogalommagyarázatával 
megegyező az adott fogalom értelmezése. Ezért két fogalom magyarázata változik a SÉSZ 3. 
§-ában alkalmazott értelmező rendelkezésekben módosul a 11. és a 20. magyarázat az aláb-
biak szerint: 

11. Három szintes növényállomány: a talajfelszínt egyszerre gyep-, cserje- és lombkorona-
szinttel fedő növényzet” 

20. Melléképület: a fő rendeltetési egységet kiszolgáló, egyéb kiegészítő helyiséget tartalmazó 
önálló épület, amely nem minősül melléképítménynek, továbbá nem gazdasági tevékeny-
ség folytatását szolgálja, és a főépülettel együtt vagy annak felépítését követően valósul 

meg;” 

 

 

2. A módosítás szakági vonatkozásai 

A módosítás a közlekedéshálózati, a zöldfelületi és a környezetalakítási tervekben és azok meglévő 
állapotában változást nem eredményez. 

A változás táj- és természetvédelmi területeket nem érint. 

A közműállapotok és a tervezett közművek a módosítás alá vont tömbön belül, és annak környezet-
ében az alábbiakban láthatók. 

 
 Sárisáp meglévő és tervezett csapadékvíz elvezetési tervlapjának részlete a tervezési területen 

 területen 
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 Sárisáp meglévő és tervezett ivóvíz-
hálózati tervlapjának részlete a tervezési 

 
 Részlet Sárisáp meglévő és tervezett szennyvízhálózatának tervlapjából. 

 

A fenti tervrészeletekből láthatóan a módosítás meglévő, illetve tervezett közművezetéket nem érint, 
közműhálózati változást nem eredményez. 
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3. Az örökségvédelem vonatkozásai 

A tervezési területen belül régészeti lelőhely, műemlék, műemléki környezet nem található, ezért az 
a változás nem ütközik örökségvédelmi érdekekkel. 

A módosítás a helyi településképi területi véde-
lemre jelölt területrészt érint. Az iskola előtt a 
tervezett ligetes parkoló kialakítása és a Fő utca 
szemközti oldalán lévő műemléki templom, il-
letve a hozzá vezető gyalogos út látványának 
alakulása fontos településképi látványt fog je-
lenteni. Ennek érdekében a parkoló kialakításá-
nál, a növényzet telepítésénél, a fásításánál fi-
gyelemmel kell lenni erre a településképi lát-
vány-összefüggésre. 

A templomhoz vezető Szent Imre köz nyomvo-
nala a templom épületének hossztengelyével 
azonos, s ezt a térbeli kapcsolatot biztosító ten-
gelyt az iskola telek előtti ligetes parkoló kiala-

kításakor is hangsúlyozni javasolt, ez által figyelembe venni a gyermekek szellemi és lelki nevelésé-
ben az iskola és az egyház szerepének fontosságára, lehetséges kapcsolatára.  
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EGYEZTETÉSEK DOKUMENTUMAI 

1. Önkormányzati határozat a tervmódosításról 
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Melléklet a 135/2024. (XI. 25.) számú Önkormányzati határozathoz 

 


