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I. 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 75/2025. (VI. 30.) önkormányzati határo-

zatában döntést hozott a hatályos településrendezési eszközök módosításáról, melynek elkészítésére 

megbízta a PRO-TERRA Kft. tervezőirodát.  

Jelen módosítás változást tartalmaz a településszerkezeti terven, az építési szabályzatban és annak 

mellékletét képező szabályozási terven a szennyvíztisztító védőtávolságának megváltozása követ-

keztében lehetséges területhasználati lehetőségek és szabályozási előírások tekintetében. A vélemé-

nyezési dokumentáció két részből áll: 1. véleményezésre szánt megalapozó és alátámasztó munka-

rész, 2. véleményezésre szánt jóváhagyásra váró munkarész. 

A módosítások az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) 

Korm. rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 2024 12. 31. hatályos állapota alapján, a 314/2012. (IX. 8.) 

Korm. rendelet 45. § (6) pontjában meghatározott tartalomi követelmények és jelmagyarázat alkal-

mazása szerint 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: Eljr.) előírásai szerint egyszerűsített eljárással történhet a módosítás. mivel 

az alábbi feltételek együttesen teljesülnek: 

1. a településszerkezetet meghatározó műszakiinfrastruktúra-főhálózat nem változik, 

2. nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, és 

3. nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli terület megszüntetése. 

Az eljárás a Korm. Rendeletben foglaltaknak megfelelően az Elektronikus Térségi Tervezést Támo-

gató Rendszeren (a továbbiakban: E-TÉR) keresztül zajlik. 

Az egyszerűsített eljárásban a véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a vélemé-

nyezési szakasz kezdetétől számított 10 napon belül. Sárisáp Község településrendezési eszközeinek 

módosítás során a partnerségi egyeztetés az E-TÉR felületén keresztül és a községi honlapon meg-

jelenő felhívással e-mail útján történik. Ezen idő alatt lakossági fórumot is kell tartani, ahol szemé-

lyesen megtehetik észrevételeiket az érdeklődő partnerek, vagy írásban a fórum időpontját követő 

5 napon belül a megadott címre elküldhetik.  

A véleményezési anyag megtekinthető az E-TÉR felületén, valamint a községi honlapon digitálisan, 

továbbá a Polgármesteri Hivatalban nyomtatott formában. A  beérkezett partneri véleményekre adott 

tervezői válaszok alapján dönt a Képviselő-testület az észrevételek figyelembevételéről és lezárja a 

partnerségi véleményezést. Ezt követően polgármesteri kérelemre kezdhető meg az eljárás záró 

szakasza. 

A záró szakaszban kötelező egyeztető tárgyalást tartani, amelyet az állami főépítész hív össze. 

A tervezett módosítás az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 

2/2005.(I.11.) Korm. rendelet (a továbbiakban: KV. Rendelet) hatálya alá tartozik, ezért Sárisáp 

polgármestere a véleményezési dokumentáció egyeztetésének megindítása előtt megkérte a kör-

nyezetvédelemért felelős államigazgatási szervek nyilatkozatát, hogy a KV. Rendelet 1. § (3) 
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bekezdés 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 egy megkérdezett kivétellel úgy ítélték, hogy a tervezett változtatások követ-

keztében nincsen várhatóan olyan jelentős környezeti hatás, amely következtében szükségesnek 

tartanák a környezeti vizsgálat lefolytatását és környezeti értékelés készítését.  

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/041/00955-7/2025 szükségesnek tartja 

3. Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság DINPI/4179-1/2025 nem tartja szükségesnek 

4.  KEVM-KH Népegészségügyi Főosztály KE/NEF/00512-2/2025 nem tartja szükségesnek 

5.a 

Győr-Moson-Sopron Vármegyei Katasztrófavédelmi 

Igazgatóság, Igazgatóhelyettesi Szervezet, Vízügyi 

Hatóság 

  nem válaszolt 

5.b 
KEVMKH Tűzvédelmi és Iparbiztonsági Hatósági Fő-

osztály Tűzvédelmi és Iparbiztonsági Osztály 
Üi: Varga Zsuzsanna nem tartja szükségesnek 

7 Helyi jegyző - nem tartja szükségesnek. 

8. KEVM-KH Állami Főépítészi Iroda KE/8/428-2/2025 nem tartja szükségesnek 

9. 
Pest Vármegyei Kormányhivatal 

Erdőfelügyeleti Osztály  
PE/ERDŐ/47012/2025 nem tartja szükségesnek 

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

delmi Osztály 
KE/040/1246-2/2025 nem tartja szükségesnek 

11. 
KEVMKH Földhivatali Főosztály Földhivatali Koordiná-

ciós Osztály 
10210/2/2025 nem nyilatkozik a KÉ-ról 

12. 
BFKH Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi 

Osztály 

BP/FNEF/03946-
2/2025 

véleményezési lehetőséggel 

nem rendelkezik 

13. 
Budapest Főváros KH Örökségvédelmi Főosztály 

Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály 

BP/2602/00560-
2/2025 

nem tartja szükségesnek 

14. 
KEVM-KH Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály, 

Örökségvédelmi Osztály 
KE/028/126-4/2025 

tárgykörben nincsen illetékes-

ségi köre  

15 

Nemzeti Népegészségügyi és Gyógyszerészeti Köz-

pont Kémia Biztonsági és Kompetens Hatósági Főosz-

tály 

NNGYK/54910-2/2025 nem tartja szükségesnek 

16 
KEVM-KH Tűzvédelmi és Iparbiztonsági Hatósági Osz-

tály Esztergom 
Üi: Varga Zsuzsanna nem tartja szükségesnek 

Sárisáp Község Önkormányzata egyeztető tárgyalást hívott össze, hogy azon a környezeti vizsgálat 

lefolytatását igénylő véleményező (KEVM-KH Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Hull. gazd .Fő-

osztály Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály) adja meg annak szempontjait. Az egyeztető 

tárgyalás online zajlott, amelyen jelenlévő véleményező megerősítette, hogy kéri a környezeti érté-

kelést a 2027. augusztus 27-én Polgármesternek írt e-mail levelében is megadott tartalommal, vagyis 

„A Korm.rend. 4. számú melléklete tartalmazza a környezeti értékelés részletes tartalmi követelmé-

nyeit, melyek közül a 3, 4, 5, 6, pontokra”. 

A környezeti vizsgálat és értékelés a tervmódosítás alátámasztó munkarészeként, de külön kötetben 

készült. 
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II. MEGALAPOZÓ ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 

1. A tervmódosítás oka és a módosítás alá vont terület ismertetése 

A tervmódosítása kifejezetten önkormányzati kezdeményezésre és önkormányzati szándékok szerint 

történik. 

Sárisáp Község Önkormányzatának 75/2025. (VI. 30.) határozata lehetőségét adta a 12/2021. 

(XI. 10.) önkormányzati rendelettel megállapított Sárisáp településrendezési eszközöket (a továb-

biakban: TrT) módosításának.  

 A módosítással érintett terület ismeretében a ma-

gyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 16. § 122. 

pontjában leírtaknak megfelelően lett az E-TÉR felüle-

tén kijelölve a tervezési terület határa. 

A szennyvíztisztító védőtávolsága által érintett valam-

ennyi telek beletartozik a tervezési terület lehatárolá-

sába, 

amely 

közel 30 

hektárt 

ölel fel.  

A terve-

zési terü-

let hatá-

rai: a 0352 hrsz-ú Május 1. sor, a Pusztaszőlő köz, az 

Akácfa u., a 0335 hrsz-ú majd a 0341 hrsz-ú közutak, 

ismét a 0352 hrsz-ú Május 1. sor, meglévő belterületi 

határ, az Únyi patak, a 0358/5 hrsz-ú telek. A terve-

zési terület jellemzően külterületi területet érint, ki-

véve a délnyugati részén található két lakótömböt.  

A módosítás szükségességét az eddig be nem épített 

lakótelkek beépítési szándéka vetette fel, mivel kiderült, hogy a belterületbe tartozó két lakótelek 

érintett a szennyvíztisztító 150 méteres védőtávolságával, tehát lakórendeltetés rajta nem alakítható 

ki.  

Ennek felülvizsgálatára 2025. júniusában első lépésként szakértői vizsgálatot rendelt meg az Önkor-

mányzat, hogy ellenőrizzék a szennyvíztisztító korábban megállapított védőtávolsága indokolt-e még, 

s nem lehetne- azt csökkenteni.  

A szakértői vizsgálatot készítette a LAWAND Mérnöki Iroda Kft. „Szakértői vélemény Sárisáp Község 

Szennyvíztisztító Telep levegőtisztaság-védelmi vizsgálatáról védőtávolság megállapításához” cím-

mel. 

A szennyvíztisztító telephelyén az utóbbi időkben fejlesztés és korszerűsítés zajlott le, mely szintén 

indokolhatja a mintegy 27 évvel korábban (1998-ban) megállapított védőtávolság újragondolását.  
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A szakértői vizsgálat (lásd mellékletben) meg-

állapította, hogy közel felére (67 méterre) 

csökkenthető a védőtávolság.  

A védőtávolság csökkenését és a lehatárolt 

tervezési területet bemutató ábra  

citromsárga a 150 m-es védőtávolság által le-

fedett terület,  

narancssárga a 67 m-es védőtávolság által le-

fedett terület. 

A védőtávolság jelentős mértékű csökkentésé-

nek lehetősége következtében az Önkormány-

zat úgy döntött, hogy a Szent János dűlőben 

kifejezetten a korábbi védőtávolság miatt gaz-

dasági területhasználatba sorolt területnek, 

amelyek lehetőséget kaptak arra, hogy kikerül-

nek a védőtávolságból – azaz a lakórendeltetés 

tilalmából -, azoknak lakóterületi besorolást kí-

ván adni. 

A tervezési terület jellemzően külterületi föld-

részleteket határol le, valamint bele tartoznak a Május 1. sor, az Arany J. u. és az Akácfa u. északi 

része menti lakóterületek. 

Ezeknek a már beépült lakóterületnek a folytatását képezi a Szent János dűlőben már a 2000-es 

években készült szabályozási terven is jelölt lakóterületi fejlesztési terület.  

 

A Május 1. sor menti lakóterület beépülésének időbeli lezajlása követhető nyomon az 
alábbi légifelvételeken. 

 

 

 

1969 (4db lakóház) 1988 (ikerházas telepítés) 
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A településrészen az eltelt mintegy 50 év alatt a 

lakóterület beépülése fokozatos volt.  

A telekszerkezet a Szent János dűlőben hasonló 

volt már a hatvanas években is, mint ma.  

1969-re 4+1 db lakóház épült a mai Akácfa köztől 

északra lévő területen. 1988-ra akció szerűen épült 

ki egy ikerházas telepítésű „kislakótelep” kilenc da-

rab ikerházzal.  

1998-ra megépült a szennyvíztisztító is, de ekkor 

már 17 db lakóház állt a területen. Ezt követő 10 

évben megduplázódtak a beépített lakótelkek, 

majd az utóbbi 10 évben már „csak” 8 új lakóház 

épült. Az elkövetkező években a lakástámogatási 

rendszer alakulása következtében a lakóházépítési 

kedv ismét jelentős mértékben várhatóan növe-

kedni fog . Ez igényli a belterületi növekedést. 
 

  2001 (17db lakóház) 

  
2011 (38db lakóház) 2021(46db lakóház) 

 

 

 A módosítással érintett terület ismeretében a ma-

gyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 16. § 

122. pontjában leírtaknak megfelelően lett az E-TÉR 

felületén kijelölve a tervezési terület határa. 
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A szennyvíztisztító védőtávolsága által érintett valamennyi telek beletartozik a tervezési terület le-

határolásába, amely közel 30 hektárt ölel fel.  

A tervezési terület határai: a 0352 hrsz-ú Május 1. 

sor, a Pusztaszőlő köz, az Akácfa u., a 0335 hrsz-ú 

majd a 0341 hrsz-ú közutak, ismét a 0352 hrsz-ú Má-

jus 1. sor, meglévő belterületi határ, az Únyi patak, a 

0358/5 hrsz-ú telek. A tervezési terület jellemzően 

külterületi területet érint, kivéve a délnyugati részén 

található két lakótömböt.  

2. A településrendezési eszközökben bekö-

vetkező változások 

A változásra kijelölt terület környezetében a 2000-ben 

készült első településszerkezeti terv és szabályozási 

terven jelöltekhez képest több lépésben történt fejlesz-

tési terület csökkentése. Kezdetben a lakóterület fej-

lesztések a Május 1. sor és Puszta szőlők nevű voltzárt-

kertek közötti teljes terület lakóterületi fejlesztésre volt kijelölve.  

2006-ban a volt zárkertek és a Szent János Dűlői külterületi telkek között egy telektömb kikerült a 

fejlesztésre szánt területek közül, így maradt a Május 1 sor menti telektömb gazdasági területi fej-

lesztésre jelölve, s az Akácfa utca menti tömb kertvárosias lakóterületre. Az Akácfa utcával párhu-

zamos 0330 és 0328 hrsz-ú utakról megközelíthető  távolabbi telektömb falusias lakóterületi fejlesz-

tésre jelölve.  

A 2021-es felülvizsgálati terv tovább csökkentette ezen 

a településrészen a lakóterületi fejlesztésre jelölt terü-

letet, s elhagyta a falusias lakóterületbe sorolt telek-

tömböt felét, s a másik felét kertvárosias lakóterültbe 

sorolta.  

Az ábrán a citrom sárgával jelölt területek a beépítésre 

szánt területből beépítésre nem szánt területbe tör-

ténő átsorolás történt.  

Jelen tervmódosítás a Szent János dűlőben új beépí-

tésre szánt területet nem kíván kijelölni, csupán a la-

kóterületi fejlesztési területet szeretné megnövelni. 

 

A jelent tervmódosítás érinti a településszerkezeti ter-

vet, valamint a helyi építési szabályzatot és mellékletét a szabályozási tervet.  

A településszerkezeti terv változása 

A településszerkezeti terven és annak mellékletét képező (T-1/m2 jelű) „Környezetvédelmi és közmű 

korlátozó tényezők” elnevezésű  tervlapon a szennyvíztisztító védőtávolságának jelölése módosul.  

A „T-1/M1” jelű szerkezeti tervlapon módosul a Május 1. sor menti, a szennyvíztisztítóval szemközti 

tömb nyugati oldalán lévő teleksor területfelhasználása. A jelenleg még külterületben lévő területe-

ken a belterületbe vétel után beépítésre szánt területként tervezett területen belül csak a Május 1. 

sor menti teleksor marad Gksz jelű, kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területben. A telektömb 

másik teleksora L-ke jelű kertvárosias lakóterületi használatot kap, hasonlót, mint a többi tervezett 
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lakóterület. Ilyen módon a tervezett 4,28 hektár kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területből 1,86 

ha terület marad, ugyanakkor a lakóterületként tervezett terület 2, hektárral növekszik. 

  
Hatályos TSZT kivonat Tervezett TSZT-kivonat 

  
Hatályos SZT kivonat Tervezett SZT-kivonat 

Az érintett településrészen a gazdasági területi használatra való jelölést korábban is csak a szenny-

víztisztító védőtávolsága okozta, nem pedig a meglévő gazdasági területek bővítési igénye. A szenny-

víztisztító védőtávolságának csökkenése lehetővé teszi a lakóterületi besorolás bővüljön, amelyre 

ezen a településrészen sokkal inkább igény lesz.  

A változás következtében új beépítésre szánt terület nem keletkezik, a meglévő telekszerkezet, va-

lamint utcahálózat nem változik.  
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A helyi építési szabályzat és annak mellékletét képező tervlapok az alábbiak szerint vál-

toznak: 

A SÉSZ normaszövegében változás áll elő a 2. § ban, ahol a tervmellékletek felsorolásában történik 

változás, valamint különleges beépítésre nem szánt közműterületek előírásai kerülnek kiegészítésre.  

A SÉSZ-ben sem az Lke-1, sem a Gksz-1 jelű övezet paramétereiben nem történik változás, tehát a 

szabályozási terven jelölt területhasználatot váltó kertvárosias lakóterület a környezetében kijelölt 

kertvárosias lakóterületek paramétereivel megegyezően alakíthatók ki. 

Beépítésre szánt terület 
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  Lke-1 O 25 25 800 55 K/5,0  

 Gksz-1 SZ 30 35 2.500 40 5,5  

Meg kell említeni, hogy a gazdasági terület és a lakóterület területhasználati változáson kívüli kör-
nyezetre gyakorolt hatásokain kívül egyéb, az építési övezetek paramétereiben fennálló eltérések is  

említésre érdemes pozitív eredményt előidéző különbség várható. Részletezését lásd 2. 1 pontban 
leírtakat. 
 

Beépítésre nem szánt terület 
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közmű-

területek  

 

Az alábbi tervlapokon szükséges a módosítás: 

1. A szabályozási terv módosítása változást idéz elő a „Jelmagyarázat és 

a szelvénybeosztás” nevű „SZT-0/M2” jelű tervlapon /M3 jelöléssel. 
 ➔ 

2. Változások történnek az egyesített „SZT-1+2” jelű külterületi és bel-

területi tervlapon a változás esetszámára utaló /M3 jelöléssel. 

3. Változik az „SZT-1” jelű külterületi tervlap a változás esetszámára 

utaló /M2 jelöléssel.  

4. Változások történnek a belterületi tervlap két szelvényén az „SZT-2.1” 

és az „SZT-2.2” jelű szelvényeken a változás esetszámára utaló /M1 

és /M3 jelöléssel.  

Az egyes tervlapokon az alábbi változások jelennek meg: 

− A szennyvíztisztító védőtávolságának jelölése 150 méterről 67 méterre csökken.  
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− Az Arany János utca folytatásában kialakuló lakóutca keleti oldalán is kertvárosias lakóterület 

kiépítésének lehetőségét jelöli a terv. 

− A tervezett lakótelkek és a tervezett gazdasági telkek közös telekhatára mentén 10-10 méte-

res zöldfelület kialakítási kötelezettség jelenik meg. 

3. A módosítás szakági vonatkozásainak összefoglalója 

3.1 Településtervezői megállapítások és javaslatok 

A módosítás során a tervezési területen a gazdasági és lakóterület közötti területhasználati váltás 

következtében megállapítható, hogy a gazdasági terület helyére kerülő kertvárosias lakóterület ki-

alakulását és beépülését követően számos pozitív hatása lehet a településrészen belül.  

− A jelenlegi kialakult állapotokat tekintve a meglévő és szinte már teljes mértékben beépült belte-

rületen lévő lakótömbök kedvelt és keresett lakóhelye a községnek. Ezen a településrészen alig 

található már belterületi beépítetlen telek.  

− Kedvezően alakulhat a településrész település-

képe hiszen a gazdasági területek olykor egymástól 

merőben más jellegű beépítése helyett a kialakult la-

kóterület északi irányba történő folytatásaként a 

meglévő beépítési jelleghez, a kialakult telekszerke-

zethez igazodó „szövetszerű” beépülés jön létre. 

− A kialakult meglévő lakóterületekhez illeszke-

dően a fejlesztési területet kiszolgáló utca – az Akácfa 

utca folytatásában - kizárólag lakóutcává válhat, így 

nem fog keveredni rajta a lakó és a gazdasági forga-

lom, mint azt a hatályos terv lehetővé tenné. 

− A kijelölt lakóterületi fejlesztéseknél a központ-

hoz, a meglévő lakóterületekhez közelebb lehet a la-

kóterületet kialakítani, amely a művelés alóli kivo-

nást, a közműhálózatok kiépítését kedvezőbb üteme-

zéssel tudja biztosítani. 

− A hatályos településrendezési tervekben Szent János dűlőben tervezett lakóterületi fejlesztések 

területnagyság (a kiszolgáló utcahálózattal együtt számolva) 11,0 hektárt képviselnek (sárga 

színnel jelölve). A módosítással elérni kívánt további lakóterületi fejlesztés (kiszolgáló úttal együtt) 

2,95 hektár (pink színnel jelölve). A gazdasági területi fejlesztés a területen 1,86 hektárra 

csökken (szürke színnel jelölve). Részletesebb bontásban lakótelekké alakul a 0334/1-2, 0334/16-

30 hrsz-ú telkek együttesen: 2,34 hektár, míg gazdasági telek marad együttesen:1,8 hektár. 

− A gazdasági területen a meglévő telekosztással nem alakulhat át a területhasználat. A gazdasági 

terület építési övezeti előírása szerint legalább 1500 m-es telekterület szükséges a gazdasági 

terület kialakításához. Ennek következtében egyetlen meglévő telek sem építhető be gazdasági 

telekként, mivel nem éri el a legkisebb beépíthető telekterületet. Ideális telek-újraosztás esetén 

legfeljebb 12db gazdasági telek alakítható ki a Május 1. sor mentén. Reálisabb, ha két-két telek 

összevonásával jönnek létre a gazdasági használatra a telkek, mely esetben legfeljebb 7 db telek 

gazdasági rendeltetésű telek alakulhat ki. 
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− A kialakult lakóterület beépítésének jellemzői 

 

A meglévő lakóterületi adottsá-

gok: 

A piros kontúrral jelölt belterüle-

ten belül látható a Május 1. sor, 

az Arany János u. és az Akácfa 

u. menti lakóterületek. Az 

Akácfa u. folytatásában terve-

zett lakóutca mentén rég idők 

óta áll egy lakóház. A belterüle-

ten belül be nem épített telek 8 

db telek található, melyből ket-

tőt érint a szennyvíz tisztító je-

lenlegi védőterülete – tehát la-

kótelekként nem tud haszno-

sulni, két rendkívül keskeny, 

szomszédos telek van, ezért 

ezek vélhetően együtt tudnak 

majd beépülni. Így marad a te-

rületen összesen négy db telek, 

amely beépülhet gond nélkül. 
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A lakótelkek használati jellemzői, a beépítések és az épületek építészeti megformálásai 

A lakóterületi beépítés területi kiterjedése mellett át-

alakulóban van a telken belüli „portahasználat”, vala-

mint az utcakép a lakóházak építészeti megformálása 

miatt. Egyszintes, terjengősebb alapterületű és ala-

csonyabb tetőhajlásszögű épületek váltak „diva-

tossá”. Nem akarják a házépítők a tetőtérbeépítéssel 

emelni a hasznos alapterületet, hanem a földszintes 

épületet egyszerűbb és olcsóbb tetőszerkezettel bo-

rítják, ezzel inkább jobban kihasználva a lehetséges 

beépítési mértéket. A kerteket nem „haszonkertként” 

művelik, hanem díszkertként, ahol a fűnyírás mennyi-

ségét próbálják csökkenteni a burkolatban bővelkedő 

ház körüli fürdőmedencés és kertipartis színhelyek ki-

alakításával. A hátsó udvari részen melléképületek 

épülnek. Sajnálatos módon az épületek összetett alaprajzzal, s ezáltal töredezett magastető formá-

lással jönnek létre. A tetőhajlásszöget 30 fok közelire változtatják, amely a hagyományos tömegfor-

málástól eltérő új arculatot adnak a lakóterületnek. Ennek a látványnak kedvezőbb alakulása az 

utcákban telepített azonos habitusú lombos fák növekedésétől remélhető.  

Az módosult területen a  tervezett lakótelkek beépítését a telekszerkezet határozza meg. A kialakult 

telkek területi mérete és szélessége lehetővé teszi a beépítésüket. Az átalakuló lakóterületen lévő 

17 db telekből mivel egy már beépült, így legfeljebb 16 db új lakótelek épülhet be az Akácfa utca 

tovább építésével. Az utca mindkét oldali beépülése esetén és belterület vételével több, mint 30 db 

lakótelek épülhet be. 

  

2021-es terv előtti fejlesztési területek Hatályos tervben fejlesztési területek 

A 2021. évben elfogadott településrendezési tervek véleményezési szakaszában a Földhivatal meg-

jegyezte, hogy a Szent János dűlőiben (0334/3-30, 0336/1-30, 0331/1-12, 24, 26-28, 0329/11-19 

helyrajzi számú telkek átlagosnál jobb minőségű termőföld területek. Ezért azok belterületbe voná-

sának szándékát nehezményezte. Tervezői válaszból kiderült, hogy az érintett terület 2000 óta bel-

területbe vételre jelölt, s azt korábban nem kifogásolták. A tulajdonosok 20 éven át abban hitben 

voltak, hogy tervezett beépítésre szánt területek szándékuk szerint azzá is alakulhat. A végül elfo-

gadásra került tervben 2021-ben tudomásul véve, hogy a beépítésre szánt terület egy teljes telek-

sorral csökkent, így a további területek lakóterületi fejlesztésre jelölhetőek voltak. A korábbi telepü-

lésszerkezeti és szabályozási tervben, valamint  a felülvizsgálati tervben is belterületbe vételre java-

solt területek voltak a fentiekben kifogásolt területek. 
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A 2021 óta hatályos tervben újabb megerősítést kaptak a telektulajdonosok a beépítésre szánt te-

rületté alakítás lehetőségéről, ezért ezen jog elvonása kártérítési kötelezettséget eredményezne. 

3.2 Egyéb szakági vonatkozások 

A módosítás a közlekedéshálózati elemeket nem érinti. Külterületi kiszolgáló utak ma is léteznek 

a fejlesztési terület telekszerkezetében. Kiépítésük, használatba vételük ütemezetten a fejlesztések 

üteméhez igazodva történik majd. 

 
A közlekedéshálózati terv tartalmazza a Május 1. sor 

gyűjtő úti kiépítését, mellette a kerékpárút létesítését. 

Ezek megvalósulása rendkívül kedvezőbb helyzetbe 

hozná a terület megközelíthetőségét, illetve a települési 

közúti hálózatban havária esetére is biztosítva lenne a 

településen való „átközlekedés”. A gyűjtő út fejlesztésé-

nek esélyét az Annavölgy Paulina major felé vezető út, majd a közigazgatási határ mentén futó 

magánút gyűjtő úttá alakítása adná. Ennek hiányában a terven ábrázolt Únyi patakot lekeresztező 

új kiszolgáló utak egyikének kialakítása is elegendő lenne Fő út és a Május 1. sor közötti átkötéssel 

a kialakuló valamennyi lakótelek forgalmának közvetlenebb lebonyolítására. 

A tervmódosítás nemzetközi, országos vagy helyi tájvédelmi és természetvédelmi területeket nem 

érint. Nem része az érintett terület az ökológiai hálózatnak. Natura 2000 terület nem található rajta. 

A zöldfelületi és a környezetalakítási tervekben és azok meglévő állapotában változást az alábbiakban 

eredményez. A tervezett lakóterület és gazdasági terület határán szükséges a telkek hátsókertjét 

több szintes növényállománnyal beültetni, amelynek legalább egy harmadán háromszintes növény-

telepítés szükséges. Az említett közös telekhatáron környezetvédelmi megfontolásból engedélyezett 

tömör kerítés építésével ki lehet zárni a lakórendeltetés és a gazdasági udvar közti zavaró hatásokat. 

 

 

 

 

 

A szennyvíztisztító 

telep bővítése előtti  
 

és azt követő➔  

területhasználata 

madártávlatból 

 

 

+A telep körül a tervezett véderdő telepítését megelőzően a telephely telekhatára mentén a zöldfe-

lület kialakítása lombos fák és cserjesávok telepítésével fokozható. 
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A közműállapotok és a tervezett közművek a módosítás alá vont területen és annak környeze-

tében az alábbiakban láthatók. 

Sárisáp meglévő és tervezett csapadékvíz elvezetési tervlapjának részlete a tervezési területen 

A Szent János dűlőben tervezett lakóterületi fejlesztésekhez, és az Únyi patak mellett jelölt gazdasági 

területi fejlesztéshez a csapadékvíz elvezetés megoldását szükséges megtervezni a beépítések meg-

kezdése előtt. 
  

 Sárisáp meglévő és tervezett ivóvízhálózati tervlapjának részlete. A kiépített vízhálózat tovább 

vezetésével kiszolgálhatók a fejlesztési területek. 

Lke  Gksz 

 

Lke  Gksz 
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 Részlet Sárisáp meglévő és tervezett szennyvízháló-

zatának tervlapjából. Gravitációs hálózat kiépítésével ki-
szolgálhatók a fejlesztési területek. 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lke  Gksz 
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Sárisáp meglévő és tervezett villamosenergia ellátásának és földgázhálózatának tervlapjának 
részlete. A villamosenergia ellátáshoz a távolabbi lakóterületek igényelhetik egy új trafóállomás lé-
tesítését.  

A fenti tervrészeletekből láthatóan a módosítás a meglévő, illetve a tervezett közművezetékekben 

változást nem idéz elő. A hírközlési és távközlési hálózatok földalatti meglévő hálózatának tovább 

építése biztosítani tudja a fejlesztési területen jelentkező igényeket. 

3.3 Tájrendezési és zöldinfrastruktúra-fejlesztési javaslat  

A tervezési területen új beépítésre szánt terület kijelölésére nem kerül sor, továbbá nem érint a 

változás sem természeti sem épített értéket. 

A módosítás nem okoz kedvezőtlen változásokat a táji, környezeti adottságban a hatályos tervekben 

meghatározott, tervezett tájhasználathoz képest, inkább a jelenleg kialakult környezethez igazodik 

az új területhasználat. A tervezett zöldterület nincsen, de a környezet bővelkedik tervezett közcélú 

zöldfelületekkel. A szabályozás a módosított területen rendezett, zöldfelületekkel kialakított lakótel-

kek kialakítását segíti elő. 

A módosítás hatálya alá vont területek nem érintettek jogszabály alapján védett, vagy védelemre 

érdemes természeti értékekkel.  

3.4 Környezeti hatások és feltételek 

A tervezett módosítás az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 

2/2005.(I.11.) Korm. rendelet (továbbiakban: KV. Rendelet) hatálya alá tartozik. A KV. Rendelet 1. 

§ (3) bekezdés szerint a terv megvalósításának várható környezeti hatása jelentőségének alapján 

dönthető el a környezeti vizsgálat szükségessége. A terv, illetve program megvalósítása várható 

környezeti hatásának jelentőségét, a környezeti vizsgálat készítésének szükségességét KV. Rendelet 

4. § (1) bekezdése szerint a rendelet 2. számú mellékletében foglalt szempontok figyelembevételével 

kell vizsgálni. A véleményezési dokumentáció egyeztetésének megindítása előtt megkeresett kör-

nyezetvédelemért felelős államigazgatási szervek a változások jellege miatt zömükben nem tartották 

szükségesnek a környezeti vizsgálat lefolytatását, de mivel a Komárom-Esztergom Vármegye Kor-

mányhivatal Környezetvédelmi Osztálya igényelte azt így külön mellékletben megtalálható az elké-

szült környezeti vizsgálat és értékelés.  

A szabályozási terven és a szabályzatban megjelenő módosítások az érintett ingatlanok rendezett 

közterületi kapcsolatait, valamint a zöldfelületek fejlesztését szolgálják, azok környezeti szempontból 

kedvezőek, terhelésnövekedés helyett terhelés csökkenést eredményeznek. 

Összességében a módosítás során a kialakult állapotokhoz képest nem okoz közvetlen vagy köz-

vetett kedvezőtlen hatást a környezeti elemek rendszereire, folyamataira, szerkezetére, különösen a 

tájra, településre, klímára, természeti (ökológiai) rendszerre, a biodiverzitásra. A terv megfeleltet-

hető a vonatkozó környezetvédelmi, értékvédelmi jogszabályokban foglalt előírásoknak. A változások 

környezeti hatásainak hatásterülete a módosítással érintett területeken belül határozható meg.  

 

 

3.5 Az örökségvédelem vonatkozásai 

A tervezési terület nem érintett régészetileg védelemre megjelölt területtel. Országos, vagy helyi 

védettségű építészeti örökség sem található a tervezési területen. A tervezési területen belül régé-

szeti lelőhely, műemlék, műemléki környezet nem található, ezért az a változás nem ütközik örök-

ségvédelmi érdekekkel. 
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4. A területrendezési követelményekkel való összhang igazolása 

1. A településszerkezeti változások területrendezési terveknek való megfelelőségé-

nek igazolása 

A 2019-ben hatályba lépett Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési ter-

véről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: Trtv.) II. fejezete tartalmazza az Országos 

Területrendezési Tervet (a továbbiakban: OTrT), amely magában foglalja az Ország Szerkezeti Ter-

vét, valamint az Országos Övezeti Tervet és az ezekre vonatkozó szabályokat.  

Sárisáp településrendezési eszközeinek módosítása során a Trtv. és a területrendezési tervek 

készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 

(továbbiakban: MvM rendelet) térségi területfelhasználási és övezeti szabályai kerültek alkalma-

zásra. A Trtv. alapján a Komárom-Esztergom Megyei Területrendezési Terv (a továbbiakban: KE-

vmTrT) is felülvizsgálatra került Komárom-Esztergom Megyei Közgyűlés 6/2020. (VI. 25.) önkor-

mányzati rendeletével. 

1.1. A MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ TERÜLETET ÉRINTŐ ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI TERÜLET-

FELHASZNÁLÁSI KATEGÓRIÁK 

Az Ország Szerkezeti Terve (Trtv./OTrT) 2. melléklet 

(kivonat)  
Térségi szerkezeti terv (KEvmTrT) kivonat)  

 

Sárisáp község közigazgatási területe a Trtv. sze-

rinti Ország Szerkezeti Tervén lehatárolt orszá-

gos területfelhasználási kategóriák közül az erdő-

gazdálkodási, mezőgazdasági, vízgazdálkodási 

és települési térség részét képezik.  

Az Ország Szerkezeti Tervén a tervezési te-

rület jellemzően a mezőgazdasági térség, 

kisebb részben a települési térség részét 

képezi. 

Sárisáp község közigazgatási területe a KEvmTrT 

Térségi szerkezeti terve szerint a települési térség-

hez tartozó jellemzően belterületi, illetve beépí-

tésre szánt településrészen túl a mezőgazdasági 

térséghez, az erdőgazdálkodási térséghez, vala-

mint a vízgazdálkodási térséghez és a sajátos te-

rületfelhasználású térséghez tartozó terület. A 

község területét országos, illetve térségi infra-

struktúra hálózati elemként az 1121. számú orszá-

gos mellékút, valamint az országos kerékpárút-

törzshálózat vonala érinti. 

A KEvmTrT Térségi szerkezeti tervén a tervezési 

terület jellemzően a települési térség részét 
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képezi, kisebb részben a mezőgazdasági 

térség részét. 

Térségi szerkezeti terv (KEvmTrT) kivonat és a tervezési területek 

 
A KEvmTrT térségi szerkezeti terve alapján a tervmódosítással érintett terület a települési térség és 

a mezőgazdasági térség területfelhasználási kategóriába sorolt 

TERÜLETI MÉRLEG 

Az KEMTrT-ben meghatározott megyei területfelhasználási kategóriák közül az alábbiak érintik Sári-

sáp község területét, melyeket a TSZT módosítása során figyelembe kell venni: 

⎯ erdőgazdálkodási térség, 

⎯ mezőgazdasági térség, 

⎯ vízgazdálkodási térség, 

⎯ települési térség, 

⎯ sajátos területfelhasználású térség. 

 

 
Térségi területfelhasználási ka-

tegóriák 

Térségi terület- 

felhasználási 

kategória területe  

(saját számítás) 

Település közigazgatási 

területéhez 

viszonyított arány 

1.  erdőgazdálkodási térség 208 ha 14,5% 

2.  mezőgazdasági térség 872 ha 61% 

3.  vízgazdálkodási térség 14 ha 1% 

4.  települési térség 311 ha 22% 

5.  
sajátos területfelhasználású tér-

ség 

21 ha 1,5% 

 

1.2. A TERVEZETT TSZT MÓDOSÍTÁSOK MEGFELELŐSSÉGE A KEVMTRT TÉRSÉGI SZERKEZETI TERVÉNEK 

TELEPÜLÉSI TÉRSÉG 

Trtv. 11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a települési 

területfelhasználási egységek kijelölése során a települési térség területén bármely települési 

területfelhasználási egység kijelölhető. 
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Fentiek alapján a tervezett TSZT módosítás a települési térségre vonatkozó szabálynak 

megfelel. 

 

A jelen tervmódosítás jellemzően a települési térséget érinti, kisebb részben mezőgazdasági térsé-

get, amely területfelhasználása a hatályos tervtől nem tér el, ezért az egyéb térségi területfel-

használási kategóriáknak való megfelelősség igazolása szükségtelen. 

ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET KIJELÖLÉSE 

Jelen tervmódosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése NEM történik. 

 

A jelen tervmódosítás során a már a hatályos településrendezési eszközök alapján beépítésre szánt 

területként kijelölt gazdasági területből a TSZT-én 17 db meglévő Gksz jelű építési telek kerül át Lke 

jelű kertvárosias lakóterületbe összesen 24.200 m2 területen.  

Az átsorolás iránya tehát: Gksz jelű beépítésre szánt kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület -> 

Lke jelű kertvárosias lakóterület. Az ingatlanok területe a települési térségben található, jelenleg 

még külterületi fekvésű, művelés alatt álló, átlagosnál jobb minőségű földek, amelyek meglévő köz-

művesített lakóterülethez kapcsolódnak, közterületről közvetlenül megközelíthetők. Az átsorolás nem 

eredményezi a szomszédos településsel való összenövést.  

 

  
 

Fentiek alapján a tervmódosítás a Trtv. 12.§-ában szereplő előírásoknak megfelel. 

 

1.3. A MÓDOSÍTÁS HATÁLYA ALÁ TARTOZÓ TERÜLETET ÉRINTŐ ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI ÖVEZETEK 

Az országos övezetek lehatárolását a Trtv. és a területrendezési tervek készítésének és alkalmazá-

sának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (továbbiakban: MvM rende-

let) mellékletei tartalmazzák. 

Sárisáp közigazgatási területének érintettségét, valamint a jelen tervmódosítás hatálya alá tartozó 

részterület érintettségét az országos és térségi övezetek kijelölésével az alábbi táblázat foglalja össze 

a 6/2020. (VI. 25.) önkormányzati rendelet, a KETrT 1. sz. Függeléke alapján: 
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Övezet 
Települési  

érintettség 

Módosítási területek-

kel való érintettség 

Országos övezetek (Trtv. és MvM rendelet által meghatározott) 

 Ökológiai hálózat 

1.  Ökológiai hálózat - magterület - - 

2.  Ökológiai hálózat – ökológiai folyosó X - 

3.  Ökológiai hálózat - pufferterület - - 

4.  
Kiváló termőhelyi adottságú szántók öve-

zete  

- - 

5.  Jó termőhelyi adottságú szántók övezete X - 

6.  Erdők övezete X - 

7.  Erdő-telepítésre alkalmas terület övezete X - 

8.  Tájképvédelmi terület övezete X X 

9.  
Világörökség és világörökségvárományos 

területek övezete 

- - 

10.  Vízminőségvédelmi terület övezete X - 

11.  Nagyvízi meder övezete - - 

12.  
Honvédelmi és katonai célú terület öve-

zete 

- - 

Megyei övezetek (Trtv. és MvM rendelet által meghatározott) 

13.  Ásványi nyersanyagvagyon övezete X (egész település) X (egész település) 

14.  Földtani veszélyforrás terület övezete X (egész település) X (egész település) 

Egyedileg meghatározott megyei övezetek (Trtv. 24. §-a alapján meghatározható) 

 Térszervező települések övezete  

15.  - Regionális szerepű térszervező város - - 

16.  - Térségi szerepű térszervező város - - 

17.  - Mikrotérségi központ - - 

18.  Térségi együttműködések övezete - - 

 Komplex turizmusfejlesztési térség egyedi övezete 

19.  - Által-ér menti komplex turisztikai térség - - 

20.  
- Duna mente komplex turizmusfejlesztési 

térség 

- - 

 Natúrpark ‐ szelíd turizmusfejlesztés egyedi övezete 

21.  - Gerecse Natúrpark X (egész település) X (egész település) 

22.  - Bakonyalja Natúrpark - - 

23.  - Vértes Natúrpark - - 

24.  - Pilisi Sziklák Natúrpark - - 

25.  Majorsági táj övezete - - 

 Kertes vegyes használatú területek övezete 
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Övezet 
Települési  

érintettség 

Módosítási területek-

kel való érintettség 

26.  
- Szőlőkataszteri területtel érintett telepü-

lések 

- - 

27.  - Zsugorodó kertes területek X (egész település) X (egész település) 

 

Az alábbi térképkivágatok bemutatják a tervmódosítással érintett területek övezeti 

érintettségét / nem érintettségét. 

Ökológiai hálózat – ökológiai folyosó 

6/2020. (VI. 25.) KGy. rendelet  

3.1. melléklete (kivonat) 

 

A tervmódosítás az övezettel nem érintett, ezért 

a megfelelősség igazolása szükségtelen. 

 

 

 
Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

6/2020. (VI. 25.) KGy. rendelet 

3.2. melléklete (kivonat) 

 

A tervmódosítás az övezettel nem érintett, ezért 

a megfelelősség igazolása szükségtelen. 
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Erdők övezete és erdőtelepítésre javasolt te-

rület övezete 6/2020. (VI. 25.) KGy. rende-

let. 3.3. melléklete (kivonat) 

 

A tervmódosítás az övezetekkel nem érintett, 

ezért a megfelelősség igazolása szükségtelen. 

 

 

 
Tájképvédelmi terület övezete 6/2020. (VI. 

25.) KGy. rendelet.  

3.4. melléklete (kivonat) 

 

A tervmódosítás az övezettel érintett, ezért a 

megfelelősség igazolása szükséges. 

 

 
Vízminőségvédelmi terület övezete 6/2020. 

(VI. 25.) KGy. rendelet. 

3.6. melléklete (kivonat) 

 

A tervmódosítás az övezetekkel nem érintett, 

ezért a megfelelősség igazolása szükségtelen. 
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Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

6/2020. (VI. 25.) KGy. rendelet.  

3.9. melléklete (kivonat) 

 

Az övezettel az egész település (így a tervmódosí-

tási terület is) érintett, ezért a megfelelősség 

igazolása szükséges. 

 

 
Földtani veszélyforrás terület övezete 

6/2020. (VI. 25.) KGy. rendelet.  

3.10. melléklete (kivonat) 

 

Az övezettel az egész település (így a tervmódosí-

tási terület is) érintett, ezért a megfelelősség 

igazolása szükséges. 

 

 

 
Natúrpark - szelíd turizmusfejlesztés egyedi 

övezetei – Gerecse Natúrpark 6/2020. (VI. 

25.) KGy. rendelet.  

3.13. melléklete (kivonat) 

 

Az övezettel az egész település (így a tervmódosí-

tási terület is) érintett, ezért a megfelelősség 

igazolása szükséges. 
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Zsugorodó kertes területek övezete– Gere-

cse Natúrpark 6/2020. (VI. 25.) KGy. rende-

let  

3.15.2. melléklete (kivonat) 

 

Az övezettel az egész település (így a tervmódosí-

tási terület is) érintett, ezért a megfelelősség 

igazolása szükséges. 

 

 

 

1.4.A TERVEZETT TSZT MÓDOSÍTÁS MEGFELELŐSÉGE AZ ORSZÁGOS ÉS TÉRSÉGI ÖVEZETEK ELŐÍRÁSAI-

NAK  

 

TÁJKÉPVÉDELMI TERÜLET ÖVEZETE 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. § (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 területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi sza-

bályait,  

b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti település-

képi rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi követelményeket. 

(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempont-

ból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 

(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai infra-

struktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos 

tájhasználat fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megva-

lósítani. 

 

A tervmódosításban szerepelő területfelhasználási és övezeti átsorolás, valamint a 

szabályozás-változtatások táji léptékben nem számottevőek, a meglévő tájhasználat-

hoz igazodnak, összességében a beépítésre szánt területek nagyságát nem változtat-

ják. Mindezek alapján a javasolt tervmódosítás a fenti előírásokkal nem ellentétes. 

 

ÁSVÁNYI NYERSANYAGVAGYON ÖVEZETE 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 8. § (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrende-

zési eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan területfelhasz-

nálási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati 

kitermelését nem lehetetleníti el. 

 



SÁRISÁP TSZT ÉS HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT MÓDOSÍTÁSA 

2025 

 

27 

PRO-TERRA Kft. – TOPOLAND Bt.– NÉMETH GY Ev. 

Bányatelek Sárisáp területén – forrás: Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat 

https://mbfsz.gov.hu/hatosagi-ugyek/nyilvantartasok/banyaszati-teruletek 

 
 

Sárisáp területén a Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat adatbázisa alapján egy engedéllyel 

bíró bányatelek található a település nyugati külterületén, a „Sárisáp III. – kaolinos kvarcho-

mokkő”. (A kaolin bánya területét a TSZT Kb-B jelű, különleges beépítésre nem szánt bánya terü-

letbe sorolja.) A szomszédos Csolnok alábányászott területei a település keleti szélét érintik, de 

azok felszíni vetületei a tervmódosítás hatálya alá tartozó területekkel nincsenek területi átfedés-

ben. A tervmódosítás hatálya alá tartozó területek tehát nem érintenek közvetlenül ásványi nyers-

anyagvagyon területet. Mindezek alapján a javasolt tervmódosítás a fenti előírásokkal 

nem ellentétes. 

 

 

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 kiter-

jedésének 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. 

(3) A beépítés feltételeit a bányafelügyeleti hatáskörben eljáró illetékes fővárosi és vármegyei 

kormányhivatal hozzájárulásával kell meghatározni. 

 

A TSZT-ben kijelölésre kerültek az ún. erózióveszélyes zónák. Azok a tervmódosítással 

érintett területek közül csak a temető északi, meredek lejtőkitettségű részét érintik, 

de azt közvetlenül nem érinti módosítás, továbbá új beépítésre szánt terület sem kerül 

https://mbfsz.gov.hu/hatosagi-ugyek/nyilvantartasok/banyaszati-teruletek
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kijelölésre azon belül. A tervmódosítás tehát közvetlenül nem érint földtani veszély-

forrással érintett területet, tehát a TSZT fenti előírásoknak megfelel. 

 

GERECSE NATÚRPARK 

KEMTrT 10.§ (3) Az övezet által érintett települések településszerkezeti terveiben olyan területfel-

használást kell kijelölni, mely összhangban van a tájjelleggel, az arculati kézikönyvekkel, a meg-

őrző-fejlesztő használattal és a természeti értékek védelmével.  

(4) Településrendezési eszközök készítése és módosítása során biztosítani kell a táj harmóniájára 

építő turisztikai és rekreációs kínálat folytonosságát és egymásra épülését. 

 

A tervmódosításban szerepelő területfelhasználási és övezeti átsorolások, valamint a 

szabályozás-változtatások táji léptékben nem számottevőek, a meglévő tájhasználat-

hoz, tájjelleghez igazodnak. A TSZT fenti előírások figyelembevételével készült. 

 

ZSUGORODÓ KERTES TERÜLETEK 

KEMTrT 12.§ (4) A borszőlő termőhelyi kataszterbe nem tartozó, zsugorodó kertes területtel ren-

delkező települések településrendezési eszközeinek készítése során meg kell vizsgálni a kertes 

mezőgazdasági területek valós területhasználat szerinti területfelhasználási egységbe sorolásának 

lehetőségét. 

 

A hatályos TSZT kidolgozása során a kertes mezőgazdasági területek lehatárolásának 

felülvizsgálata megtörtént. A tervmódosítás nem érint kertes mezőgazdasági terüle-

tet, tehát a terv a fenti előírásoknak megfelel. 
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III. EGYEZTETÉSEK DOKUMENTUMAI 

1. Önkormányzati határozat a tervmódosításról 
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1. melléklet a 75/2025. (VI. 30.) számú Önkormányzati határozathoz 
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Környezeti értékelés szükségességére adott válaszok: 

1/a. 
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1/b 
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2. 
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3. 

 

 

4. 
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5. 
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6. 
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8. 
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9. 
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10. 
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11. 
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12. 
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