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TERVI ELŐZMÉNYEK 

Sáránd község településrendezési eszközeinek jelen módosítását a KőszeghyArt Tervezők 

Betéti Társaság készítette (felelős tervező: Kőszeghy Ábel okleveles településmérnök, 

településrendezési szakértő). A módosítással kapcsolatos önkormányzati főépítészi feladatokat 

Gonda-Magyar Andrea főépítész látja el. 

1. táblázat: A hatályos településrendezési eszközök 

Településrendezési eszköz Jóváhagyó döntés 

Településszerkezeti terv (leírás és tervlapok) 140/2018. (XI. 20.) önkormányzati határozat 

Helyi építési szabályzat és szabályozási terv 

(HÉSZ) 

16/2018. (XI. 20.) önkormányzati rendelet 

Településképi rendelet (Tkr.) 22/2019. (XI. 5.) önkormányzati rendelet 

 

A hatályos településrendezési eszközök elfogadásuk óta több alkalommal módosításra kerültek 

(többek között a 15/2023. (VIII. 28.) és a 19/2023. (XI. 15.) önkormányzati rendelettel, 

valamint a 2024. évi módosítással, amelynek nyomán a szabályozási tervlapok „TRT_2024” 

jelű szelvényei hatályosak). A legutóbbi módosítás óta újabb, részben önkormányzati, részben 

magánkezdeményezésű módosítási igények merültek fel, amelyekről a Képviselő-testület az 

alábbi döntésekben határozott: 

- a 71/2026. (VII. 29.) KT határozat elhatározta a hatályos településrendezési eszközök 

három beavatkozási pontot érintő módosítását („Előkert és építési vonal felülvizsgálata”, 

„Arany János utca”, „Pacsirta utca”), elfogadta a tartalmat meghatározó főépítészi 

feljegyzést, és megállapította, hogy új beépítésre szánt terület nem jön létre; 

- a 78/2026. (VIII. 18.) KT határozat elfogadta a Sáránd, 0105 hrsz-ú ingatlanra készült 

telepítési tanulmánytervet és a tartalmat meghatározó főépítészi feljegyzést (a feljegyzés 

a határozattal elfogadott előterjesztés 2. sz. melléklete); 

- a 91/2026. (IX. 15.) KT határozat elhatározta a településrendezési eszközök módosítását 

a 0105 hrsz-ú telephelyi területen belül tervezett fejlesztés megvalósíthatósága érdekében, 

megállapította, hogy új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, hogy a telepítési 

tanulmányterv partnerségi véleményeztetése során vélemény, észrevétel nem érkezett, és 

hogy a telepítési tanulmányterv teljes egészében felhasználható a módosítási 

dokumentáció elkészítése során; a 78/2026. (VIII. 18.) határozattal elfogadott főépítészi 

feljegyzésben foglaltakat fenntartja; 
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- a 92/2026. (IX. 15.) KT határozat alapján az önkormányzat településrendezési 

szerződést köt a Bold Agro Mezőgazdasági Kft.-vel (4130 Derecske, Köztársaság út 114.) 

mint célmegvalósítóval. 

A 71/2026. (VII. 29.) határozattal elhatározott három beavatkozási pont közül az „Előkert és 

építési vonal felülvizsgálata” (Petőfi Sándor utca - Legelő utca - belterületi határ - Jókai Mór 

utca által határolt terület) a lefolytatott vizsgálat alapján a településrendezési eszközök 

módosítását nem igényli, ezért az a jelen dokumentációban nem szerepel. Az „Arany János 

utca” beavatkozási pont a jelen dokumentáció 2. módosítási pontja, a „Pacsirta utca” 

beavatkozási pont a 3. módosítási pontja. 

A két döntéssorozattal megindított módosítások tervezése és egyeztetése - a párhuzamos 

eljárások elkerülése, az egyeztetésben részt vevők terheinek csökkentése, valamint a területi 

mérleg és a területrendezési megfelelés egységes kezelése érdekében - közös 

tervdokumentációban, egy eljárásban történik. A módosítási igények három módosítási 

pontban, három tervezési területen fogalmazhatók meg. 

Az 1. módosítási ponthoz (0105 hrsz.) a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 

elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) 19. §-a szerinti telepítési 

tanulmányterv készült (KőszeghyArt Bt., 2026. augusztus), amelyet az önkormányzat 

partnerségi egyeztetésre bocsátott (2026. augusztus 26. - szeptember 11., lakossági fórum: 

2026. szeptember 4.). A Képviselő-testület a 91/2026. (IX. 15.) határozatában megállapította, 

hogy a telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés megkötéséhez megfelelő, és 

teljes egészében felhasználható a módosítási dokumentáció elkészítése során. Az 1. módosítási 

pont célmegvalósítója a módosítás költségeinek viselését településrendezési szerződésben 

vállalja. A 2. és 3. módosítási pont önkormányzati kezdeményezésű, beruházáshoz közvetlenül 

nem kapcsolódik, ezért a főépítészi feljegyzés szerint telepítési tanulmányterv készítése és 

településrendezési szerződés megkötése nem szükséges.  

A módosítás tartalma röviden 

A tervezett változtatások a településszerkezeti tervet (tervlap, területi mérleg), a helyi építési 

szabályzat normaszövegét és 3. mellékletét (az előkert értelmezése, lehatárolása, kötelező 

építési vonal), valamint a szabályozási tervet érintik. A módosítás során: 

- az 1. módosítási pontban a 0105 hrsz-ú, ténylegesen évtizedek óta majorként használt 

ingatlan szabályozási vonaltól északra eső része ipari gazdasági területből (Gip) 
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különleges mezőgazdasági üzemi területbe (Kmg), a Gip-2 építési övezetből a Kmg-1 

építési övezetbe kerül (településszerkezeti szinten 21910,57 m², szabályozási szinten 

20 604,20 m²); beépítésre szánt területről beépítésre szánt területre történő átsorolás, új 

beépítésre szánt terület nem keletkezik; 

- a 2. módosítási pontban a 045/11, 045/16 és 154/16 hrsz-ú utakhoz kapcsolódó, a 045/57, 

045/58 és 045/59 hrsz-ú ingatlanokat terhelő, meg nem valósult útszélesítés (Köu-2) 

törlésre kerül, a felszabaduló területek a szomszédos Má-2, illetve Eg övezetbe kerülnek 

(6266,89 m²); a településszerkezeti terven a nem szerkezeti jelentőségű közlekedési 

terület megszűnése miatt a különleges mezőgazdasági üzemi terület (Kmg) 386,23 m²-rel 

csökken; 

- a 3. módosítási pontban a 681/13 hrsz-ú ingatlant teljes egészében lefedő, közel 15 éve 

meg nem valósult tervezett közlekedési terület (Köu-2) törlésre kerül, az ingatlan a 

szomszédos telkekkel azonos Lke-1 építési övezetbe kerül (2205,31 m²); a 

településszerkezeti terv nem változik; 

- a HÉSZ 6. §-a új (3) bekezdéssel egészül ki a szabályozási vonal szerinti telekalakítás 

után visszamaradó telkek kezelésére, a HÉSZ 3. melléklete a 681/13 hrsz-ú ingatlannal 

kiegészül. 

Új beépítésre szánt terület, új különleges beépítésre nem szánt terület nem kerül kijelölésre; 

zöldterület, erdőterület, vízgazdálkodási és természetközeli terület nem szűnik meg, erdőterület 

381,05 m²-rel nő. A beépítésre szánt területek összkiterjedése 386,23 m²-rel (0,04 ha) csökken. 

Az egyeztetési eljárás típusa 

A Korm. rendelet 60. § (6) bekezdése szerint az egyeztetési eljárás általános, egyszerűsített 

vagy rövid eljárás lehet. Mindkét főépítészi feljegyzés a Korm. rendelet 68. §-a szerinti 

egyszerűsített eljárást határozza meg. Az egyszerűsített eljárás alkalmazhatóságát a Korm. 

rendelet 68. § (1) bekezdése határozza meg: 

„68. § (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabályok alkalmazandók a településterv 

egyszerűsített eljárásban történő […] b) módosítása esetén, ha […] bb) nem tartozik az a) pont 

aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkörbe, azonban 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.” 
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2. táblázat: Az egyszerűsített eljárás feltételeinek teljesülése 

Feltétel 1. mód. pont 2. mód. pont 3. mód. pont 

1. a műszakiinfrastruktúra-

főhálózat nem változik 

teljesül - a tervezett 

közlekedési terület 

(Köu-2) változatlan 

teljesül - a törölt 

útszélesítések nem 

szerkezeti jelentőségű 

mezőgazdasági, 

kiszolgáló utakhoz 

tartoznak 

teljesül - a törölt út 

nem szerkezeti 

jelentőségű kiszolgáló 

út 

2. nem történik új beépítésre 

szánt terület kijelölése 

teljesül - Gip 

(beépítésre szánt) 

helyett Kmg 

(beépítésre szánt) 

teljesül - beépítésre szánt 

terület csökken (Kmg -

386,23 m²) 

teljesül - a Korm. 

rendelet 78/D. § (4) 

bekezdés c) pontja 

alapján nem minősül új 

kijelölésnek 

3. nem szűnik meg zöld-, 

vízgazdálkodási, erdő- és 

természetközeli terület 

teljesül teljesül - erdőterület nő 

(+381,05 m²) 

teljesül 

 

A három feltétel mindhárom módosítási pontban együttesen teljesül, ezért a három módosítási 

pont közös egyeztetése a Korm. rendelet 68. § (2) bekezdése szerinti egyszerűsített eljárásban 

történik. Az egyszerűsített eljárásban a véleményezési és záró szakaszra a Korm. rendelet 62-

67. §-át kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a véleményezési szakaszban csak a partner ad 

véleményt, a véleményezési szakasz kezdetétől számított 10 napon belül; véleményeltérés 

esetén a polgármester 5 napon belül egyeztetést kezdeményezhet; a záró szakaszban kötelező 

egyeztető tárgyalást kell tartani, amelyre az állami főépítész meghívja a Korm. rendelet 64. § 

(1) bekezdése szerinti szerveket, és a záró szakmai véleményt az egyeztető tárgyalást követő 5 

napon belül adja ki. A településterv csak az állami főépítészi hatáskörében eljáró Hajdú-Bihar 

Megyei Kormányhivatal záró szakmai véleményének birtokában fogadható el. 

A 3. módosítási pont esetében a Korm. rendelet 78/D. § (4) bekezdés c) pontja kifejezetten 

rögzíti, hogy a helyi építési szabályzat módosítása során nem minősül új beépítésre szánt terület 

kijelölésének „a településszerkezetet meghatározó infrastruktúrának nem minősülő kiszolgáló 

út, mezőgazdasági út, kerékpárút és gyalogút megszűnése vagy területének csökkenése abban 

az esetben sem, ha az a településszerkezeti terven ábrázolásra került.” A 681/13 hrsz-ú 

ingatlanon kijelölt közlekedési terület a hatályos településszerkezeti terven nem jelenik meg 

önálló elemként (a terület ott kertvárosias lakóterület), a településszerkezetet meghatározó 

infrastruktúra részét nem képezi, így a megszüntetése és az ingatlan Lke-1 építési övezetbe 

sorolása a fenti rendelkezés alapján nem új beépítésre szánt terület kijelölése. Ugyanezt a 

Képviselő-testület a 71/2026. (VII. 29.) határozat 3) pontjában megállapította. 
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Környezeti vizsgálat szükségessége 

A módosítás az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) 

Korm. rendelet 1. § (3) bekezdés a) és b) pontja szerinti, a település egy részére készülő, kis 

területet érintő módosításnak minősül, ezért a környezeti vizsgálat szükségességét a rendelet 4. 

§-a szerinti eseti eldöntésre irányuló eljárásban kell tisztázni. A Korm. rendelet 60. § (4) 

bekezdése szerint ezt az eljárást az E-TÉR felületen kívül, elektronikus úton kell lefolytatni, és 

az megelőzi a véleményezési szakaszt. Az önkormányzat a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 3. 

számú melléklete szerinti környezet védelméért felelős szerveket keresi meg; a megkereséshez 

a rendelet 4. § (3) bekezdése szerinti tájékoztatást a külön levélben kerül megküldésre. A 

vélemények kialakítására legfeljebb 15 napos határidő állapítható meg. A beérkező 

véleményeket a Képviselő-testülettel ismertetni kell, a döntést indokolni szükséges; a 

vélemények és a döntés - rendelkezésre állásukat követően – a dokumentációba kerülnek. 

A tervező álláspontja szerint a módosítások várható környezeti hatása nem jelentős: az 1. 

módosítási pont meglévő mezőgazdasági telephely kialakult használatát rendezi a beépítésre 

szánt terület növelése nélkül, a 2. és 3. módosítási pont pedig meg nem valósult, korlátozó 

szabályozási elemeket töröl, amelynek környezeti hatása kedvező (a 2. módosítási pontban az 

országos ökológiai hálózat magterületén és nyilvántartott erdőrészleten tervezett útszélesítés 

szűnik meg).  

Partnerségi egyeztetés 

Az egyszerűsített eljárás véleményezési szakaszában a Korm. rendelet 68. § (2) bekezdés a) 

pontja szerint csak a partner ad véleményt. A partnerségi egyeztetés az E-TÉR digitális 

egyeztető felületén, valamint a település partnerségi egyeztetési szabályai szerint (lakossági 

fórum, elektronikus véleményezés) történik. A véleményezési szakaszt a Képviselő-testületnek 

kell lezárnia; a meghozott döntés a tervdokumentációba kerül annak rendelkezésre állását 

követően. 
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TERVEZŐI NYILATKOZAT 

Sáránd község településrendezési eszközeinek 2026. évi, három módosítási pontot érintő 

módosítása a Korm. rendelet 78. § (1) bekezdése szerint a Korm. rendelet VII-IX. Fejezete 

eljárási szabályainak betartásával, a Régi R. tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának 

betartásával [Korm. rendelet 78. § (1a) bekezdés b) és c) pont], az önkormányzati főépítész 

tartalmat meghatározó feljegyzéseinek figyelembevételével készült. 

Kijelentem, hogy a tervezett módosítások a magasabb rendű jogszabályokban és 

területrendezési tervekben foglalt előírásoknak - a dokumentációban részletezettek szerint - 

megfelelnek, a tervezésre a jogosultságom kiterjed. 

Debrecen, 2026. október 

Kőszeghy Ábel 

okleveles településmérnök, településrendezési szakértő 

TT 09-0655, SZTT 09-0655 

A főépítészi feljegyzésekben meghatározott tartalom teljesítése 

Az önkormányzati főépítész a Korm. rendelet 7. §-a alapján, a településrendezési feladat 

mértékére tekintettel két feljegyzésben határozta meg a megalapozó vizsgálat és az alátámasztó 

javaslat kötelező tartalmi elemeit: a 0105 hrsz-ú ingatlant érintő beruházáshoz kapcsolódóan 

(2026. augusztus 10., a 78/2026. (VIII. 18.) KT határozattal elfogadva), valamint a három 

önkormányzati beavatkozási ponthoz kapcsolódóan (2026. július 27., a 71/2026. (VII. 29.) KT 

határozattal elfogadva). Mivel a módosítási pontok egy dokumentációban kerülnek 

feldolgozásra, a két feljegyzés tartalmi elemei összevontan teljesülnek: az 1. módosítási pontra 

a 0105 hrsz-ra vonatkozó, a 2. és 3. módosítási pontra az önkormányzati beavatkozási pontokra 

vonatkozó feljegyzés irányadó. Az alábbi táblázatok a meghatározott tartalom és a 

dokumentáció fejezeteinek megfeleltetését mutatják be. 

3. táblázat: A 0105 hrsz-ra vonatkozó főépítészi feljegyzés (2026. 08. 10.) szerinti tartalom teljesítése (1. 

módosítási pont) 

A feljegyzés szerinti tartalmi elem A dokumentáció fejezete 

Megalapozó vizsgálat: a módosítás területének és 

környezetének bemutatása, hatásterületének 

meghatározása 

„Módosítások ismertetése - 1. tervezési terület”; 

„Alátámasztó munkarészek - Megalapozó 

vizsgálat (összefoglaló)” 



SÁRÁND KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI MÓDOSÍTÁSA (3 MÓDOSÍTÁSI PONT) - 
VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. – 2026 – 12 

A feljegyzés szerinti tartalmi elem A dokumentáció fejezete 

A területrendezési tervekkel való összefüggések 

vizsgálata 

„A változással érintett területek összefoglalója és 

összefüggései - területrendezési tervekkel való 

összefüggések” 

Hatályos fejlesztési dokumentumok bemutatása „A változások a hatályos településfejlesztési 

koncepcióval való összhangja”; „Megalapozó 

vizsgálat (összefoglaló)” 

Hatályban lévő településrendezési eszközök bemutatása 

- területfelhasználás, építési övezetek, övezetek 

„Módosítások ismertetése” (tervezési 

területenként hatályos és tervezett állapot) 

Környezeti állapot és jellemzők, védelmi és korlátozó 

elemek 

„Az 1. tervezési terület érintettsége”; „Védelmi és 

korlátozó elemek” 

Közlekedési adottságok; közművesítésre vonatkozó 

adottságok 

„Megalapozó vizsgálat (összefoglaló)”; „Szakági 

javaslatok - Közlekedés, Közművesítés” 

(tájékoztató jelleggel) 

A vizsgálatok összefoglaló értékelése „Megalapozó vizsgálat (összefoglaló) - A 

vizsgálatok összefoglaló értékelése” 

Tájrendezési munkarész - nem indokolt - 

Környezetalakítási munkarész a szag-, por- és 

zajhatások figyelembevételével 

„Szakági javaslatok - Környezetalakítási javaslat” 

Közlekedési, közmű- és hírközlési munkarész - nem 

indokolt 

- (rövid tájékoztató a „Szakági javaslatok” 

fejezetben) 

MTrT - a tervezett módosítás és a hatályos 

területrendezési tervek kapcsolata 

„Területrendezési tervekkel való összefüggések” 

fejezet 

1. Településrendezési javaslatok - javasolt 

településszerkezet, területfelhasználási rendszer 

(beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek) 

„Településrendezési javaslatok” 

2. A változással érintett területek összefoglalója és 

összefüggései (településszerkezeti változások, 

területrendezési összefüggések) 

„A változással érintett területek összefoglalója és 

összefüggései” 

3. Szabályozási koncepció „Szabályozási koncepció” 

4. Telepítési terv „Módosítások ismertetése - Telepítési terv” (H-1 

helyszínrajz) 

 

4. táblázat: A 71/2026. (VII. 29.) KT határozattal elfogadott főépítészi feljegyzés szerinti tartalom teljesítése (2. 

és 3. módosítási pont) 

A feljegyzés szerinti tartalmi elem A dokumentáció fejezete 

Megalapozó vizsgálat: a módosítás jellegéből adódó 

vizsgálat 

„Módosítások ismertetése - 2. és 3. tervezési 

terület” (lehatárolás, kialakult állapot, hatályos 

szabályozás, érintettség); „Megalapozó vizsgálat 

(összefoglaló)” 

1. A módosítás várható környezeti hatásai „Szakági javaslatok - Környezetalakítási 

javaslat”; „Környezeti vizsgálati megkereső levél 

– külön dokumentum” 

2. A területrendezési tervekkel való összhang 

bemutatása 

„Területrendezési tervekkel való összefüggések” 

fejezet 

3. A településképi rendelettel összefüggő szabályozási 

kérdések 

„A településképi rendelettel összefüggő 

szabályozási kérdések” 

4. A szabályozás általános elvei - településrendezési 

javaslat, területfelhasználási javaslat és szabályozási 

koncepció, javaslat a HÉSZ módosítására 

„Településrendezési javaslatok”; „Szabályozási 

koncepció”; „Jóváhagyandó munkarészek”; 

„Helyi építési szabályzat egységes szerkezetben” 

Telepítési tanulmányterv, településrendezési szerződés - 

nem szükséges 

- 
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MÓDOSÍTÁSI PONTOK 

1. módosítási pont: Sáránd, külterület 0105 hrsz-ú ingatlan szabályozási vonaltól északra eső 

részének ipari gazdasági területből (Gip) különleges beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi 

területbe (Kmg), Gip-2 építési övezetből Kmg-1 építési övezetbe történő átsorolása a meglévő 

majorsági telephelyen tervezett 567 férőhelyes süldőnevelő istálló elhelyezése érdekében. A 

településszerkezeti terven változó terület 21 910,57 m² (a 0106 hrsz-ú közlekedési terület 

708,92 m²-es részével), a szabályozási terven változó terület 20 604,20 m². A módosítás új 

beépítésre szánt terület kijelölésével nem jár. 

2. módosítási pont: A 045/11, 045/16 és 154/16 hrsz-ú utakhoz kapcsolódó, a 045/57, 045/58 

és 045/59 hrsz-ú ingatlanokat érintő, meg nem valósult tervezett útszélesítés (Köu-2) törlése a 

szabályozási tervből; a felszabaduló 6 266,89 m² terület a szomszédos Má-2, illetve Eg 

övezetbe kerül. A településszerkezeti terven a megszűnő nem szerkezeti jelentőségű 

közlekedési terület fele részének megfelelően 381,05 m² különleges mezőgazdasági üzemi 

terület (Kmg) gazdasági erdőterületbe (Eg), 5,18 m² általános mezőgazdasági területbe (Má/2) 

kerül. 

3. módosítási pont: A 681/13 hrsz-ú ingatlant (Pacsirta utca 9.sz.) érintő, meg nem valósult 

tervezett közút (Köu-2) törlése a szabályozási tervből, az ingatlan Lke-1 építési övezetbe 

sorolása (2205,31 m²), valamint a HÉSZ 3. mellékletének ezzel összefüggő módosítása. A 

településszerkezeti terv nem változik. 

4. A helyi építési szabályzat szöveges módosítása: a HÉSZ 6. §-ának kiegészítése új (3) 

bekezdéssel a szabályozási terven meghatározott közterület kialakítása érdekében végzett 

telekalakítás után visszamaradó telkekre vonatkozóan (az 1. módosítási ponthoz kapcsolódóan, 

általános érvénnyel). 
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1. ábra A tervezési területek elhelyezkedése Sáránd közigazgatási területén 
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MÓDOSÍTÁSOK ISMERTETÉSE 

A módosításnak a Korm. rendelet előírásai alapján legalább egy telektömbre kell kiterjednie. 

A tervezési területek lehatárolása a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a 

továbbiakban: Méptv.) szerinti telektömb fogalma alapján történt: 

„122. telektömb: valamennyi oldalról közterület, közlekedési terület, közforgalom elől el nem 

zárt magánút, egyéb beépítésre nem szánt terület, közigazgatási határvonal, kivételesen 

belterületi határvonal által határolt telek, telekcsoport, tömbtelek, méretbeli és számbeli 

korlátozás nélkül;” 

 

5. táblázat: A tervezési területek 

Sor- 

szám 

A tervezési terület határai Érintett földrészlet Terület (tömb / 

ebből változik) 

1. 0104/18 hrsz. magánút - 0104/1 hrsz. mezőgazdasági 

terület - 0107/1 hrsz. mezőgazdasági terület - 0106 

hrsz. közlekedési terület - 075/15, 075/16, 075/47 

hrsz. mezőgazdasági területek - 0101 hrsz. 

közlekedési terület 

0105 (részben), 0106 

(részben, csak a 

településszerkezeti 

terven) 

2,28 ha / 2,19 ha 

(TSZT), 2,06 ha 

(SZT) 

2. 044, 045/28, 045/30-045/34 hrsz. erdőterületek - 

045/35, 045/19 hrsz. mezőgazdasági területek - 

045/5 hrsz. közlekedési terület - meglévő belterületi 

határ - 134/83 hrsz. (Petőfi Sándor utca) - 045/8 hrsz. 

- 134/44 hrsz. (Hunyadi utca) - 045/70, 045/69, 

045/68 hrsz. közlekedési területek - 037/2 hrsz. 

mezőgazdasági terület 

045/57, 045/58, 045/59 

(részben) 

9,68 ha / 0,63 ha 

(SZT), 0,04 ha 

(TSZT) 

3. Mikepércs közigazgatási határa (egyben meglévő 

belterületi határ) - 681/20 hrsz. (Pacsirta utca) - 

681/102 hrsz. közlekedési terület - meglévő 

belterületi határ 

681/13 2,44 ha / 0,22 ha 

(SZT) 

 

1. tervezési terület - a tervezett süldőnevelő helyszíne (0105 hrsz.) 

Lehatárolás és kialakult állapot 

A tervezési terület a 0104/18 hrsz-ú magánút - 0104/1 hrsz-ú mezőgazdasági terület - 0107/1 

hrsz-ú mezőgazdasági terület - 0106 hrsz-ú közlekedési terület - 075/15, 075/16 és 075/47 hrsz-

ú mezőgazdasági területek - 0101 hrsz-ú közlekedési terület által határolt telektömb, amely 

egyetlen földrészletet, a 0105 hrsz-ú ingatlant foglalja magában. A tömb a község külterületén, 

a belterülethatártól mintegy 1,2 km-re nyugatra, a Háromkúti-dűlő és a Testhalmok térségében, 

nagy kiterjedésű, összefüggő szántóterületek között elhelyezkedő, hosszú ideje kialakult 

majorsági telephelyen található. Délnyugati irányban, a közlekedési területen túl helyezkednek 

el a 075/52 és 075/53 hrsz-ú, Kmg-1 építési övezetbe sorolt telephelyi területek, amelyeken a 

működő sertéstelep, illetve annak hígtrágyatárolói találhatók. 
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2. ábra Az 1. tervezési terület és környezetének légifelvétele a földhivatali alaptérképi elemekkel 

Az ingatlan három alrészletből áll, összes területe 22822 m². Ingatlan-nyilvántartási 

megnevezése kivett major és kivett út, termőföldnek nem minősül, így a fejlesztés termőföld 

más célú hasznosítását nem igényli.  

6. táblázat: Az 1. tervezési terület ingatlan-nyilvántartási adatai 

Alrészlet Megnevezés Terület (m²) Hatályos besorolás (TSZT / SZT) 

0105/a kivett major 20604 Gip / Gip-2 (a szabályozási vonaltól északra) 

0105/b kivett út 1123 Gip, illetve Má/1 (a közlekedési terület 

felezővonaláig) / Köu-2 

0105/c kivett major 1095 Má/1 / Má-1 (a szabályozási vonaltól délre) 

Összesen kivett major és út 22822  

 

Az ingatlan tényleges használata mezőgazdasági üzemi telephely (major): a telek nyugati-

délnyugati részén gazdasági, tároló épületek és melléképületek, keleti-délkeleti részén további 

gazdasági épületek állnak (a helyszínrajz szerinti jelenlegi beépített alapterület 1066,50 m²); a 

telephelyen fúrt kút, 100 m³-es tűzivíztározó, transzformátorállomás, aknák és silók találhatók. 

A telek északi és keleti részén összefüggő fás-cserjés növényállomány, a telekhatárok mentén 

fasorok és facsoportok vannak, amelyek a majort a szántóterületek felől takarják. A 

környezetben lakóépület, üdülőépület, oktatási, szociális vagy egészségügyi rendeltetésű 
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épület nem található; a belterülethatár mintegy 1,2 km-re, a legközelebbi lakóterület mintegy 

1,6 km-re fekszik. 

Településszerkezeti terv 

A hatályos településszerkezeti terv a 0105 hrsz-ú ingatlan szabályozási vonaltól északra fekvő 

részét ipari gazdasági területbe (Gip) sorolja, amelyet minden irányból általános 

mezőgazdasági terület (Má/1) vesz körül. A Gip besorolás nem megvalósult ipari használatot 

rögzít, hanem egy általánosabb gazdasági kategóriát rendelt a kialakult majorsági telephelyhez; 

ezt az ellentmondást Sáránd Község Településfejlesztési Koncepciója (2017, 63/2017. (V. 31.) 

KT határozat) is azonosította, amikor a külterületi gazdasági telephelyek különleges 

mezőgazdasági üzemi területbe sorolását általános érvénnyel javasolta. 

 

3. ábra Településszerkezeti terv - hatályos és tervezett területfelhasználás - 1. tervezési terület 
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4. ábra Településszerkezeti terv - változások - 1. módosítási pont (V-1T tervlap) 

 

A módosítás során az érintett terület különleges beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi 

területbe (Kmg) kerül, ugyanabba a területfelhasználási egységbe, amelybe a vele funkcionális 

és üzemeltetési egységet alkotó, délnyugatra fekvő 075/52 és 075/53 hrsz-ú telephelyi területek 

is tartoznak. A területfelhasználás megválasztását az alábbiak indokolják: 

- a tényleges területhasználathoz való igazodás: az ingatlan ingatlan-nyilvántartási 

megnevezése és használata is major; 

- a tervezett rendeltetés befogadhatósága: az állattartással összefüggő rendeltetés az ipari 

gazdasági területen nem, a különleges mezőgazdasági üzemi területen kifejezetten 

elhelyezhető (HÉSZ 41. § (1) bekezdés 3. pont); 

- a szerkezeti összhang megteremtése a szomszédos Kmg területfelhasználású telephelyi 

területekkel, a településfejlesztési koncepció külterületi telephelyekre vonatkozó 

javaslatának végrehajtása; 

- a környezeti szempontból kedvezőbb besorolás: a Gip terület olyan ipari, 

energiaszolgáltatási és településgazdálkodási rendeltetéseket is befogadhatna, amelyek 

forgalmi, zaj- és levegőterhelési szempontból nagyobb igénybevételt jelentenének. 
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A közlekedési terület a hatályos településszerkezeti terven nem szerkezeti jelentőségű 

elemként szerepel, így annak felezővonaláig a szomszédos területfelhasználási egységbe 

tartozik; ezért településszerkezeti szinten a 0106 hrsz-ú közlekedési terület 708,92 m²-es része 

is érintett. 

7. táblázat: Az 1. módosítási pont településszerkezeti változásai 

Módosítással érintett földrészlet Hatályos 

területfelhasználás 
Tervezett 

területfelhasználás 
Változó terület (m²) 

0105 (a alrészlet) Gip Kmg 20 604,20 
0105 (b alrészlet, a közlekedési terület északi 

fele) 
Gip Kmg 597,45 

0106 (részben) Gip Kmg 708,92 
Összesen (beépítésre szánt területről 

beépítésre szánt területre): 
  21 910,57 

 

A módosítás beépítésre szánt területet beépítésre szánt területbe sorol át, a beépítésre szánt 

terület nagysága és elhelyezkedése nem változik, ezért a Méptv. 7. § (2) bekezdése és 8. §-a 

szerinti, új beépítésre szánt terület kijelöléséhez kötött követelmények (csereterület, biológiai 

aktivitásérték-igazolás, zöldterület-arány) nem alkalmazandók. 

Szabályozás 

A hatályos szabályozási terv a 0105 hrsz-ú ingatlant három övezetbe sorolja: az északi, 

fejlesztéssel érintett tömböt Gip-2 építési övezetbe, a b alrészletet (a 0106 hrsz-ú közút 

tervezett meghosszabbításaként) Köu-2 övezetbe, a közlekedési területtől délre eső részt Má-1 

övezetbe. A hatályos HÉSZ az egyéb ipari területre az alábbi előírásokat tartalmazza: 

„39. § (2) Az egyéb ipari területek [Gip] sajátos előírásai: a) Az egyéb ipari terület építési 

övezeteiben több önálló, illetve, több önálló rendeltetési egységet, magába foglaló épület is 

kialakítható. b) Az építési övezetbe tartozó ingatlanok esetében, amennyiben a határoló utca 

másik oldalán, illetve közvetlen szomszédságában lakóövezet található, a szabályozási terven 

kijelölt szélességű kötelező zöldfelületet kell kialakítani.” 

A különleges mezőgazdasági üzemi területen (HÉSZ 41. §) elhelyezhető mezőgazdasági üzemi 

rendeltetés, mezőgazdasági termeléssel összefüggő kereskedelmi, szolgáltató, tároló 

rendeltetés, az állattartással összefüggő rendeltetés, lovas turisztikai rendeltetés, a tulajdonos, 

a használó és a személyzet számára szolgáló lakó rendeltetés, valamint a tevékenységhez 

szorosan kapcsolódó kiszolgáló rendeltetés céljára szolgáló építmény. A Kmg-1 építési 

övezetre előírt legkisebb zöldfelületi mérték 25%-án háromszintes növényállományt kell 

telepíteni, jellemzően a telekhatárok mentén. A módosítás új építési övezetet nem hoz létre: a 

hatályos Kmg-1 építési övezet területi kiterjesztése történik, az övezet paraméterei a tervezett 

beruházást lehetővé teszik. 
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8. táblázat: A hatályos Gip-2 és a tervezett Kmg-1 építési övezet paraméterei (HÉSZ 1. melléklet 6. és 7. 

táblázat) 

Építési övezet Beépítési 

mód 
Legkisebb 

telek-

szélesség 

(m) 

Kialakítható 

legkisebb 

telek (m²) 

Legkisebb 

zöldfelület 

(%) 

Legnagyobb 

épület-

magasság (m) 

Legnagyobb 

beépítettség 

(%) 

Gip-2 (hatályos) SZ 50 5 000 25 10,0* 40 
Kmg-1 (tervezett) SZ 50 10 000 40 10,0** 40 
Tervezett beépítés 

(lealakított telek) 
SZ kb. 100 20 604 > 40 +4,93 (gerinc) 9,57 

 

* Gip-2: technológiai berendezések esetén legfeljebb 25 m-es magasságig a beépíthető terület 20%-át nem meghaladó 

mértékben; ** Kmg-1: a 15/2023. (VIII. 28.) önkormányzati rendelet 2. melléklete szerint a Kmg-1 építési övezetben a 

technológiai építmények, műtárgyak (különösen silók) legmagasabb pontja 30 m, amely technológiával igazolt esetben 10%-

kal túlléphető. 

A tervezett beépítés a Kmg-1 építési övezet valamennyi paraméterének megfelel: a lealakítás 

utáni mintegy 20604 m²-es telek a 10000 m²-es legkisebb telekterületet több mint kétszeresen 

meghaladja, a megvalósulás utáni beépített alapterület (1971,27 m²) a megengedett 40% helyett 

9,57%-os beépítettséget eredményez, a tervezett istálló gerincmagassága (+4,93 m) a 10,0 m-

es épületmagasság alatt marad. A szigorodó (40%-os) legkisebb zöldfelületi mérték teljesülését 

az építési engedélyezés során számszerűen igazolni kell; a telek nagy kiterjedésű burkolatlan 

és fás-cserjés felületei alapján a követelmény teljesíthető. 
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5. ábra Szabályozási terv - hatályos és tervezett övezeti besorolás - 1. tervezési terület 

 

6. ábra Tervezett szabályozási terv - fedvényterv (Tm-1Sz tervlap) 
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7. ábra Szabályozási terv - változások - 1. módosítási pont (V-1Sz tervlap) 

Telekalakítás és a HÉSZ 6. §-ának kiegészítése 

A 0105 hrsz-ú ingatlant a hatályos szabályozási terv szerint a 0106 hrsz-ú közút 

meghosszabbításaként kijelölt tervezett közlekedési terület három részre osztja. A szabályozási 

vonal a HÉSZ 3. § (3) bekezdés b) pont ac) alpontja szerint mindig telekhatár, a mentén húzódó 

övezethatár esetén pedig az ad) alpont szerint új beépítés előtt a telekalakítást el kell végezni; 

a Méptv. 88. § (6) bekezdése szerint a szabályozási vonal a közút kötelező telekhatárának 

minősül; a közút céljára szolgáló területrész az építési telek telekméretébe nem számítható be. 

A tervezett süldőnevelő istálló építése előtt ezért a telket a szabályozási vonal mentén le kell 

alakítani. A telekalakítás végrehajthatóságát a HÉSZ 6. § (1)-(2) és 27. § (1) bekezdés a) pontja 

biztosítja (kötelező szabályozás érdekében kisebb telek is kialakítható). 

A telekalakítás eredményeként a szabályozási vonaltól délre egy 1094,91 m²-es, Má-1 övezetbe 

tartozó telek marad vissza, amelyen az állami alaptérkép szerint 116,86 m² alapterületű, két 

gazdasági épület áll. A visszamaradó telek így a rá vonatkozó övezeti előírásoknak nem fog 

megfelelni; ez nem a tulajdonos építési tevékenységéből, hanem kizárólag a közérdekű 

szabályozás végrehajtásából következik. A tervezett közlekedési terület sávjába részben 

benyúló, mintegy 7 m² alapterületű épület a fejlesztés során lebontásra kerül. 
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E helyzet kezelésére a HÉSZ 6. §-a az alábbi új (3) bekezdéssel egészül ki: 

„(3) Az övezetekben és építési övezetekben a szabályozási terven meghatározott közterület 

szabályozás vagy kialakítás végrehajtása érdekében a szabályozás után visszamaradó telkek az 

övezet vagy építési övezet beépítési paraméterei előírásaitól eltérőek is lehetnek.” 

A rendelkezés nem állapít meg az övezeti előírásoknál megengedőbb beépítési paramétert, így 

nem minősül az OTÉK alóli eltérésnek. Kizárólag azt teszi lehetővé, hogy a szabályozási terven 

meghatározott közterület kialakítása (a szabályozási vonal menti telekalakítás) akkor is 

végrehajtható legyen, ha a visszamaradó telek a rá vonatkozó övezeti előírásoknak nem felel 

meg. A visszamaradó, túlépítetté váló telken új beépítés, bővítés értelemszerűen nem 

lehetséges, ezért ezt külön előírni nem szükséges. A rendelkezés általános érvényű, így a 

település más, közterület-szabályozással érintett telkeinél is egységes megoldást ad. 

Telepítési terv 

A fejlesztési célt és a változást szemléltető telepítési tervként a beruházó által benyújtott H-1 

jelű helyszínrajz szolgál, amely földhivatali alaptérképi alapon, méretezetten ábrázolja a 

meglévő és a tervezett beépítést, a telekhatárokat, a közlekedési kapcsolatokat, a burkolt és 

zöldfelületeket, a telepi közműlétesítményeket és a hígtrágya-kezelés létesítményeit. 
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8. ábra Telepítési terv - H-1 jelű helyszínrajz, Sáránd 0105 hrsz., M=1:1000 (forrás: telepítési tanulmányterv) 

 

A fejlesztés egy 567 férőhelyes süldőnevelő istálló és kapcsolódó építményei elhelyezését 

jelenti: 50 m³-es vízzáró hígtrágya-átemelő akna, 233,50 fm járványvédelmi belső telepi 

kerítés, 335 m² út- és térburkolat, valamint 1798 m² kulékavicsos szivárgó paplan. A 

süldőnevelés a 075/52 hrsz-ú ingatlanon üzemelő sertéstelep tartástechnológiai láncának 

kiegészítő eleme; a keletkező hígtrágya a 075/53 hrsz-ú ingatlanon meglévő tárolókba kerül 

szakaszos átszállítással. A fejlesztés egyúttal megszünteti a 076/1 hrsz-ú (Natura 2000) 

ingatlanon (Matolcsy-tanya) korszerűtlen körülmények között folyó süldőnevelést. A fejlesztés 

a KAP-RD01a-RD01c-RD01d-RD01e-1-24 kódszámú, „Állattartó telepek fejlesztésének 

támogatása” című felhívás nyertes pályázatából valósul meg; a célmegvalósító a létesítményt 

2028 végéig valósítja meg. 
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Az 1. tervezési terület érintettsége 

Táji és természetvédelmi érintettség. A tervezési területen nemzetközi, országos vagy helyi 

jelentőségű védett természeti terület, Natura 2000 terület nem található. A legközelebbi Natura 

2000 terület (SAC) mintegy 280 m-re, az országos jelentőségű védett természeti terület 440 m-

re, az adatszolgáltatás szerinti tájképvédelmi terület 220 m-re fekszik. Az országos ökológiai 

hálózat magterületének övezete a tervezési terület nyugati határával érintkezik, de a 

módosítással érintett területet nem fedi. A legközelebbi ex lege védett kunhalom (Lénárd-

halom) mintegy 90 m-re, a legközelebbi MePAR szerinti védett tájelem 74 m-re található. Az 

Országos Erdőállomány Adattárban nyilvántartott erdőrészlet a területet nem érinti (51 m). A 

fejlesztés a meglévő telephelyen belül marad, a zárt technológiájú hígtrágyakezelés és a 

telekhatár menti növényállomány a szomszédos élőhelyek védelmét is szolgálja. 

Örökségvédelmi érintettség. A tervezési területet műemlék, műemléki környezet, helyi 

védelem alatt álló érték nem érinti. Nyilvántartott régészeti lelőhely a 0105 hrsz-ú ingatlant 

nem érinti, de a Háromkúti-dűlő II. (azonosító: 61988) lelőhely határa mintegy 6 m-re, a 

Lénárd-halom (30663) lelőhely 46 m-re húzódik. A beruházás bekerülési költségétől függően 

előzetes régészeti dokumentáció készítése válhat szükségessé; a földmunkák során az 

örökségvédelmi jogszabályok szerint kell eljárni. 

Környezetvédelmi érintettség, védelmi és korlátozó elemek. A telephelyet ellátó 

középfeszültségű villamos légvezeték a déli közlekedési terület mentén halad, biztonsági 

övezete az ingatlan délkeleti sarkát érinti; a 272 m²-es vezetékjoggal érintett területrészen 

építmény elhelyezése a szolgáltató hozzájárulásához kötött. Felszíni vízfolyás, állóvíz, felszín 

alatti vízbázis védőidoma, bányatelek (a közigazgatási terület nagy részére kiterjedő Sáránd-I. 

szénhidrogén bányatelek kivételével), nagynyomású földgázvezeték biztonsági övezete 

(legközelebb 750 m) a területet nem érinti. A vízügyi adatszolgáltatás szerinti belvíz-

veszélyeztetettség alapján a terület túlnyomó része nem veszélyeztetett, kisebb (mintegy 0,24 

ha-os) része mérsékelten veszélyeztetett; az MTrT szerinti rendszeresen belvízjárta terület 

övezete (legközelebb 3,2 km) nem érinti. 

A tervezett süldőnevelő istálló még nem épült meg, így védőtávolsággal sem rendelkezik. Az 

új telephely védőtávolsága a környezetvédelmi engedélyezést követően, annak eredménye 

alapján kerülhet a településrendezési eszközökre; országos jogszabályi védőtávolság 

hiányában a védőtávolságot a szakhatóság határozza meg (HÉSZ 41. § (3) bekezdés). 
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9. ábra Az 1. tervezési terület és környezetének érintettsége (E-TÉR adatszolgáltatás alapján) 

2. tervezési terület - útszélesítés törlése (045/57, 045/58, 045/59 hrsz.) 

Lehatárolás és kialakult állapot 

A tervezési terület a 044, 045/28, 045/30, 045/31, 045/32, 045/33, 045/34 hrsz-ú erdőterületek 

- 045/35 és 045/19 hrsz-ú mezőgazdasági területek - 045/5 hrsz-ú közlekedési terület - meglévő 

belterületi határ - 134/83 hrsz-ú közlekedési terület (Petőfi Sándor utca) - 045/8 hrsz-ú 

közlekedési terület - 134/44 hrsz-ú közlekedési terület (Hunyadi utca) - 045/70, 045/69, 045/68 

hrsz-ú közlekedési területek - 037/2 hrsz-ú mezőgazdasági terület által határolt telektömb (9,68 

ha). A tömb a belterület délnyugati peremén, az Arany János utca és a Petőfi Sándor utca déli 

végénél, külterületen fekszik. Területén a 045/23 hrsz-ú ingatlanon (kivett gazdasági épület, 

udvar, anyaggödör) kisebb mezőgazdasági üzemi telephely, a 045/59 hrsz-ú ingatlan 
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délnyugati részén az Országos Erdőállomány Adattárban nyilvántartott erdőrészlet található, a 

tömb nyugati fele a hatályos terv szerint gazdasági erdő övezetbe tartozik; a 045/57, 045/58 és 

045/59 hrsz-ú ingatlanok keleti része mezőgazdasági művelés alatt álló, általános 

mezőgazdasági (Má-2) övezetbe sorolt terület. A tömböt a 045/11 hrsz-ú, átlós irányú 

mezőgazdasági út, északon a 045/5 és 154/16 hrsz-ú, délen a 045/16 hrsz-ú út tárja fel. 

 

10. ábra A 2. tervezési terület és környezetének légifelvétele (ortofotó) 
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11. ábra A 2. tervezési terület kialakult állapota 

A terület a 2014. évi szabályozási terv szerint még falusias lakóterületként (Lf-2) volt kijelölve, 

amelyet a lakóterület belső feltárására szolgáló, kiszabályozott közlekedési területek (16 m-es 

szabályozási szélességű utak) szeltek át. A lakó rendeltetés a jelentős természetvédelmi 

érintettség és más településfejlesztési döntések miatt korábban már törlésre került, a terület 

általános mezőgazdasági (Má-2), gazdasági erdő (Eg) és különleges mezőgazdasági üzemi 

(Kmg) övezetbe került; a lakóterületet kiszolgáló útszélesítések azonban a terveken maradtak, 

és ma is korlátozzák az érintett ingatlanok hasznosítását. 
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12. ábra Kivágat a 2014. évi szabályozási tervből a 2. tervezési terület környezetéről /nem hatályos/ 

 

A 71/2026. (VII. 29.) határozattal elfogadott főépítészi feljegyzés szerint a 045/11, 154/16 és 

045/16 hrsz-ú mezőgazdasági utakhoz kapcsolódó tervezett útszabályozás (szélesítés) 

törlendő. A szélesítés céljára kiszabályozott sávok a 045/57, 045/58 és 045/59 hrsz-ú 

ingatlanokon helyezkednek el, a módosítás ezeket a földrészleteket érinti. A Méptv. 88. § (5) 

bekezdése szerint a szabályozási vonalként megjelenő szabályozási elem legfeljebb hét évig 

érvényes, a települési önkormányzatnak legalább hétévente felül kell vizsgálnia, és ha a 

közérdekűség már nem áll fenn, gondoskodnia kell a szabályozási vonal törléséről és a 

kapcsolódó építési jogok módosításáról. A lakóterület megszűnésével az útszélesítés 

közérdekű indoka megszűnt; a törlés ezt a törvényi kötelezettséget teljesíti. 

Településszerkezeti terv 

A településszerkezeti terv a nem szerkezeti jelentőségű közlekedési területeket nem ábrázolja 

önálló területfelhasználási egységként: azok a területfelhasználási egységek határán a 

közlekedési terület feléig a szomszédos területfelhasználási egységek részét képezik (a 

hatályos terv a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 2012. évi állapota szerinti 7. § (1) 

bekezdésének megfelelő ábrázolási elvet követi). A 045/11 hrsz-ú út 045/59 hrsz-ú ingatlanra 

eső szélesítési sávjának nyugati fele így a hatályos terven a 045/23 hrsz-ú telephely különleges 

mezőgazdasági üzemi területének (Kmg) része. A szélesítés törlésével ez a sáv a 045/59 hrsz-
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ú ingatlan tényleges területfelhasználásának megfelelő gazdasági erdőterületbe (Eg), illetve 

általános mezőgazdasági területbe (Má/2) kerül, így a Kmg terület kis mértékben csökken. A 

változás a beépítésre szánt terület csökkenésével jár. 

 

13. ábra Településszerkezeti terv - hatályos és tervezett területfelhasználás - 2. tervezési terület 
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14. ábra Településszerkezeti terv - változások - 2. módosítási pont (V-2T tervlap) 

9. táblázat: A 2. módosítási pont településszerkezeti változásai 

Módosítással érintett földrészlet Hatályos 

területfelhasználás 

Tervezett 

területfelhasználás 

Változó terület (m²) 

045/59 (részben) Kmg Eg 381,05 

045/59 (részben) Kmg Má/2 5,18 

Összesen (beépítésre szánt terület 

csökkenése): 

  386,23 

 

Szabályozás 

A hatályos szabályozási terv a 045/11 hrsz-ú átlós mezőgazdasági út keleti oldalán, a 045/16 

hrsz-ú út északi oldalán és a 154/16, illetve 045/5 hrsz-ú út déli oldalán a meglévő utakat 

szélesítő, a 045/57, 045/58 és 045/59 hrsz-ú ingatlanokra kiterjedő Köu-2 (II. rendű 

közlekedési célú közterület) sávokat és szabályozási vonalakat tartalmaz. A módosítás a 

szélesítési sávokat és az azokhoz tartozó szabályozási vonalakat törli; a meglévő utak (045/11, 

045/16, 154/16 hrsz.) a jelenlegi telekhatáraik között közlekedési területként (Köu-2) 

megmaradnak. A felszabaduló területek a szomszédos, ugyanazon földrészletek többi részével 

egyező övezetbe kerülnek: a 045/57, 045/58 és a 045/59 hrsz-ú ingatlan keleti része Má-2 

(általános mezőgazdasági, jellemzően gyep, rét, legelő) övezetbe, a 045/59 hrsz-ú ingatlan 

nyugati, erdőrészlettel fedett része Eg (gazdasági erdő) övezetbe. 
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10. táblázat: A 2. módosítási pont övezeti változásai 

Földrészlet Hatályos övezet Tervezett övezet Változó terület (m²) 

045/57 Köu-2 Má-2 1504,01 

045/58 Köu-2 Má-2 429,35 

045/59 Köu-2 Má-2 2471,53 

045/59 Köu-2 Eg 1862,00 

Összesen:   6266,89 

 

Az Má-2 övezetre a HÉSZ 49. § (2) bekezdése, az Eg övezetre a HÉSZ 46. §-a és az OTÉK 

28. §-a változatlanul irányadó; új övezet nem jön létre, a HÉSZ normaszövege e módosítási 

pont miatt nem változik. 

 

15. ábra Szabályozási terv - hatályos és tervezett övezeti besorolás - 2. tervezési terület 
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16. ábra Tervezett szabályozási terv - fedvényterv (Tm-2Sz tervlap) 

 

17. ábra Szabályozási terv - változások - 2. módosítási pont (V-2Sz tervlap) 
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A 2. tervezési terület érintettsége 

Táji és természetvédelmi érintettség. A tervezési terület és a módosítással érintett terület 

teljes egészében az országos ökológiai hálózat magterületének övezetébe (MTrT és E-TÉR 

adatszolgáltatás) tartozik; a módosítással érintett területből 1862 m² az MTrT szerinti erdők 

övezetében és az Országos Erdőállomány Adattárban nyilvántartott erdőrészleten fekszik. A 

módosítás e területeken tervezett, de meg nem valósult útszélesítést szüntet meg, így a 

magterület és az erdő igénybevételének lehetősége csökken, a módosítás természetvédelmi 

szempontból kifejezetten kedvező. Natura 2000 terület (1,5 km), országos jelentőségű védett 

természeti terület, tájképvédelmi terület (1,4 km) a területet nem érinti; a tervezési terület 

északnyugati környezetében országos jelentőségű védett természeti emlék (gémeskút) 

található, amelyet a módosítás nem érint. 

Örökségvédelmi érintettség. Nyilvántartott régészeti lelőhely a tervezési területet nem érinti, 

a legközelebbi lelőhely (Baksa-dűlő 2.) mintegy 210 m-re található. Műemlék, műemléki 

környezet a területet nem érinti. 

Környezetvédelmi érintettség, védelmi és korlátozó elemek. A tervezési terület délkeleti 

része a vízügyi adatszolgáltatás szerint belvízzel mérsékelten veszélyeztetett, az MTrT szerinti 

rendszeresen belvízjárta terület övezete nem érinti. A felszín alatti vízbázis védőidoma a 

tervezési területtől mintegy 340 m-re húzódik. Középfeszültségű villamos légvezeték, közút és 

vasút védőtávolsága a módosítással érintett területet nem érinti. 
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18. ábra A 2. tervezési terület és környezetének érintettsége (E-TÉR adatszolgáltatás alapján) 

3. tervezési terület - Pacsirta utca 9. sz., tervezett út törlése (681/13 hrsz.) 

Lehatárolás és kialakult állapot 

A tervezési terület Mikepércs közigazgatási határa (egyben meglévő belterületi határ) - 681/20 

hrsz-ú közlekedési terület (Pacsirta utca) - 681/102 hrsz-ú közlekedési terület - meglévő 

belterületi határ által határolt telektömb (2,44 ha), a belterület északi szélén. A tömb a Pacsirta 

utca keleti oldalán sorakozó, kertvárosias jellegű, beépített lakótelkekből áll (681/9-681/17, 

681/114, 681/115, 681/188, 681/189 hrsz.). A 681/13 hrsz-ú ingatlan 2 205 m² területű, 

mintegy 100,5 m mély és 22,6 m széles, az ingatlan-nyilvántartás szerint kivett lakóház, udvar, 

gazdasági épület megnevezésű magántelek. 
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19. ábra A 3. tervezési terület és környezetének légifelvétele (ortofotó) 
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20. ábra A 3. tervezési terület kialakult állapota (állami alaptérkép) 

A hatályos szabályozási terv a 681/13 hrsz-ú ingatlant teljes egészében tervezett közlekedési 

területként (Köu-2) jelöli: a tervezett út a József Attila utcát kötötte volna össze a Pacsirta utcán 

át a jelenleg külterületi, tervezett belterületi 03/1 hrsz-ú ingatlanon kijelölt közlekedési 

területtel. A fejlesztés közel 15 éve nem valósult meg, az ingatlan tulajdonosa ez idő alatt is 

korlátozva volt az ingatlan hasznosításában. A 03/1 hrsz-ú terület feltárása délebbre, a vasút 

menti közlekedési területen keresztül biztosítható, így a kiszabályozott, de meg nem valósult 

közlekedési terület negatív hatás nélkül szüntethető meg. A Méptv. 88. § (5) bekezdése szerinti 

hétéves felülvizsgálati kötelezettség alapján, a közérdekű elrendelési indok megszűnése miatt 

a szabályozási elemet törölni kell. 
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Településszerkezeti terv 

A hatályos településszerkezeti terv a 681/13 hrsz-ú ingatlant - a nem szerkezeti jelentőségű 

tervezett úttal együtt - kertvárosias lakóterületként (Lke) ábrázolja. A módosítás a 

településszerkezeti tervet nem érinti, területfelhasználási változás nem történik. 

 

21. ábra Településszerkezeti terv - a 3. tervezési terület (hatályos és tervezett állapot azonos) 

Szabályozás 

A módosítás a 681/13 hrsz-ú ingatlanról a tervezett közlekedési területet (Köu-2) törli, és az 

ingatlant a déli szomszédos telkekkel (681/9-681/12 hrsz.) azonos Lke-1 építési övezetbe 

sorolja. Az ingatlan északi határa a Lke-1 és a Lke-2 építési övezet közötti övezethatárrá válik, 

a déli határán a szabályozási vonal megszűnik. A 681/13 hrsz-ú ingatlan mérete (2205 m², 22,6 

m szélesség) a Lke-1 építési övezet kialakítható legkisebb telekterületét (800 m²) és 

telekszélességét (16 m) meghaladja, így az ingatlan a HÉSZ előírásai szerint beépíthető. 

11. táblázat: A Lke-1 építési övezet paraméterei (HÉSZ 1. melléklet 1. táblázat) 

Építési övezet Beépítési 

mód 

Legkisebb 

telek-

szélesség 

(m) 

Kialakítható 

legkisebb 

telek (m²) 

Legkisebb 

zöldfelület 

(%) 

Legnagyobb 

épület-

magasság 

(m) 

Legnagyobb 

beépítettség 

(%) 

Lke-1 O 16 800 50 5,0 30 
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12. táblázat: A 3. módosítási pont övezeti változásai 

Földrészlet Hatályos övezet Tervezett övezet Változó terület (m²) 

681/13 Köu-2 Lke-1 2205,31 

 

A Korm. rendelet 78/D. § (4) bekezdés c) pontja szerint a településszerkezetet meghatározó 

infrastruktúrának nem minősülő kiszolgáló út megszűnése - abban az esetben is, ha az a 

településszerkezeti terven ábrázolásra került - nem minősül új beépítésre szánt terület 

kijelölésének. A 681/13 hrsz-ú ingatlanon kijelölt tervezett út nem szerkezeti jelentőségű 

kiszolgáló út, a településszerkezeti terven önálló elemként nem jelenik meg, az ingatlan Lke-1 

építési övezetbe sorolása ezért nem jár új beépítésre szánt terület kijelölésével, és a Méptv. 7. 

§ (2) bekezdése és 8. §-a szerinti követelmények (csereterület, biológiai aktivitásérték-

igazolás) nem alkalmazandók. 

 

22. ábra Szabályozási terv - hatályos és tervezett övezeti besorolás - 3. tervezési terület 
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23. ábra Tervezett szabályozási terv - fedvényterv (Tm-3Sz tervlap) 

 

24. ábra Szabályozási terv - változások - 3. módosítási pont (V-3Sz tervlap) 
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A HÉSZ 3. mellékletének módosítása 

A HÉSZ 13. § (3) bekezdése és 32. § (4) bekezdése szerint a kertvárosias lakóterületen az 

épület elhelyezésének utcai telekhatárhoz viszonyított helyzetét, az előkert értelmezését, 

lehatárolását és az építési vonal helyét a HÉSZ 3. melléklete határozza meg. A hatályos 3. 

melléklet a 681/13 hrsz-ú ingatlant - közlekedési területként - nem sorolja előkert-kategóriába. 

A módosítás során az ingatlan a tömb többi telkével azonos „előkert nélküli, választható építési 

vonal (0-5 m)” kategóriába kerül. 

 

25. ábra A HÉSZ 3. melléklete (az előkert értelmezése, lehatárolása, kötelező építési vonal) - hatályos és tervezett állapot, 

részlet 

 

26. ábra A HÉSZ 3. mellékletének jelmagyarázata 

A 3. tervezési terület érintettsége 

Táji, természet- és örökségvédelmi érintettség. A tervezési területet védett természeti terület, 

Natura 2000 terület, ökológiai hálózat, tájképvédelmi terület nem érinti. Nyilvántartott 

régészeti lelőhely a területen nincs (a legközelebbi, a Református templom lelőhelye 420 m-re 

található), műemléki környezet 390 m-re húzódik. 

Környezetvédelmi érintettség, védelmi és korlátozó elemek. A Pacsirta utca (681/20 hrsz.) 

mentén középfeszültségű villamos légvezeték halad, a 681/13 hrsz-ú ingatlantól mintegy 10 
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m-re; biztonsági övezete az ingatlant nem érinti, a tömb utca menti telkeinek egy részét 

azonban igen, ahol az építés az üzemeltető hozzájárulásához kötött. A 106. és 107. számú 

vasútvonal 50 m-es védőtávolsága a tervezési terület déli telkeit érinti, a 681/13 hrsz-ú ingatlant 

nem (46 m). A felszín alatti vízbázis védőidoma mintegy 420 m-re húzódik. A terület a vízügyi 

adatszolgáltatás szerint belvízzel nem veszélyeztetett. 

 

27. ábra A 3. tervezési terület és környezetének érintettsége (E-TÉR adatszolgáltatás alapján) 
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ÖSSZEFOGLALÁS 

A módosítások során megállapítható, hogy a község a kialakult állapotok jogi rendezésére és a 

feleslegessé vált korlátozások megszüntetésére törekszik. Új beépítésre szánt terület nem kerül 

kijelölésre. Az 1. módosítási pont a működő sertéstartó telephelyi rendszerhez tartozó, 

évtizedek óta majorként használt ingatlan területfelhasználását a tényleges és a tervezett 

rendeltetéshez igazítja (Gip → Kmg), a beépítésre szánt terület nagyságának és 

elhelyezkedésének változatlanul hagyásával. A 2. és 3. módosítási pont meg nem valósult, 

közérdekű indokukat vesztett közlekedési területeket töröl a Méptv. 88. § (5) bekezdésének 

megfelelően; a 2. módosítási pontban ennek eredményeként az ökológiai hálózat magterületén 

és nyilvántartott erdőrészleten megszűnik az útszélesítés lehetősége, a 3. módosítási pontban 

egy tartósan korlátozott magántelek a szomszédos telkekkel azonos építési jogokat kap. 

A természet-, környezet- és tájvédelemmel, valamint az örökségvédelemmel érintett 

területekre vonatkozó előírásokat a terv figyelembe veszi, és nem irányoz elő olyan 

változtatást, amely a jelenleginél kedvezőtlenebb állapotot eredményezne. A módosítások 

együttes hatására a beépítésre szánt terület 0,04 ha-ral csökken, az erdőterület 0,04 ha-ral nő, a 

település biológiai aktivitásértéke 0,98 ponttal nő. A tervezett módosítások a magasabb rendű 

jogszabályokkal, a területrendezési tervekkel és a településképi rendelettel összhangban 

vannak, a hatályos településrendezési eszközök rendszerébe beilleszthetők.  

Kőszeghy Ábel 

okleveles településmérnök 

TT 09-0655 
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JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

Határozattal jóváhagyandó munkarészek 

…/2026. (…….) sz. határozat 

Sáránd Község Településszerkezeti Tervének megállapításáról szóló 140/2018. (XI.20.) 

számú önkormányzati határozat módosításáról 

Sáránd Község Önkormányzata Képviselő-testülete a Magyarország helyi önkormányzatairól 

szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13.§ (1) bekezdés 1. pontja, a magyar építészetről szóló 

2023. évi C. törvény 22.§ (1) bekezdése, valamint a településtervek tartalmáról, elkészítésének 

és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 

419/2021. (VII.15.) Kormányrendelet 59.§ (1) bekezdés d) pontja alapján 

 

1. a Sáránd Község Településszerkezeti Tervének megállapításáról szóló 140/2018. 

(XI.20.) számú önkormányzati határozatának 1. mellékletét képező Településszerkezeti 

terv leírásának 3. mellékletét képező A település területi mérlege az 1. melléklet szerint 

módosul. 

 

2. a Sáránd Község Településszerkezeti Tervének megállapításáról szóló 140/2018. 

(XI.20.) számú önkormányzati határozatának 2. mellékletét képező Sáránd Község 

Településszerkezeti terve a 2. melléklet szerint módosul. 

 

 

Felelős:  Dézsi András polgármester 

Határidő:  folyamatos 

 

Sáránd, 2026………. 

 Dézsi András 

 polgármester 



1. melléklet a(z) …/2026. (……) sz. K.t. határozathoz 

A település területi mérlege 

Területfelhasználási egység megnevezése 

Rövid 

jelölése 

2026. évi módosítás során történő 

változás (ha) 

Egyéb ipari gazdasági terület Gip -2,1911 

Különleges mezőgazdasági üzemi terület Kmg +2,1524 

Gazdasági erdőterület Eg +0,0381 

Általános mezőgazdasági terület jellemzően gyep, legelő Má/2 +0,0005 



2. melléklet a(z) …/2026. (……) sz. K.t. határozathoz 
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Rendelettel jóváhagyandó munkarészek 

Sáránd Község Önkormányzata Képviselő-testületének …/2026. (…….) önkormányzati 

rendelete 

Sáránd Község Önkormányzata Képviselő-testületének Sáránd Község Helyi Építési 

Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 16/2018. (XI.20.) önkormányzati 

rendeletének módosításáról 

 

[1] E rendelet célja a 0105 hrsz-ú telephelyen tervezett mezőgazdasági üzemi fejlesztés 

megvalósíthatóságának biztosítása, valamint a 045/57, 045/58, 045/59 és 681/13 hrsz-ú 

ingatlanokat érintő, meg nem valósult tervezett közlekedési területek törlése. 

[2] Sáránd Község Önkormányzata Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi 

C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. 

cikk (1) bekezdés a) pontjában, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi 

CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és a magyar építészetről szóló 2023. évi 

C. törvény 22. § (2) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a 

településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 62. § 

(1) bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében eljáró állami főépítészi; 

környezetvédelmi, természetvédelmi és hulladékgazdálkodási; népegészségügyi; közlekedési 

hatósági; örökségvédelmi; talajvédelmi; erdészeti; ingatlanügyi és földügyi igazgatási, 

iparbiztonsági, vízügyi, vízvédelmi és polgárvédelmi hatáskörben eljáró Hajdú-Bihar Megyei 

Kormányhivatal; közlekedési és népegészségügyi hatáskörben eljáró Budapest Főváros 

Kormányhivatala; Hortobágyi Nemzeti Park Igazgatóság; Tiszántúli Vízügyi Igazgatóság, 

Közlekedési és Beruházási Minisztérium Hajózási Hatósági Főosztály; Közlekedési és 

Beruházási Minisztérium Légügyi Felügyeleti Hatósági Főosztály; Közlekedési és Beruházási 

Minisztérium Vasúti Hatósági Főosztály; Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi 

Főosztály; Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály; Nemzeti Média- és Hírközlési 

Hatóság Hivatala; Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága; Hajdú-Bihar Megyei 

Rendőr-főkapitányság; Hajdú-Bihar Megyei Önkormányzat, Derecske Város Önkormányzata, 

Hajdúbagos Község Önkormányzata, Hajdúszoboszló Város Önkormányzata, Hajdúszovát 

Község Önkormányzata, Mikepércs Községi Önkormányzat, továbbá a településtervek 

tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 

sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletben meghatározott 

partnerek véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 
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1. § 

A Sáránd Község Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 16/2018. 

(XI.20.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: R.) 6.§-a s következő (3) bekezdéssel 

egészül ki: 

„(3) Az övezetekben és építési övezetekben a szabályozási terven meghatározott közterület 

szabályozás vagy kialakítás végrehajtása érdekében a szabályozás után visszamaradó telkek 

az övezet vagy építési övezet beépítési paraméterei előírásaitól eltérőek is lehetnek.” 

 

2.§ 

A R. 3. melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 

 

3.§ 

A R. 6. melléklete a 2. melléklet szerint módosul. 

 

Záró rendelkezések 

4.§ 

Ez a rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba és az azt követő nap hatályát veszti. 

 

Sáránd, 2026. ....... 

 

 

 

 Dézsi András Dr. Bálint Erika 

 polgármester jegyző 

 



SÁRÁND KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI MÓDOSÍTÁSA (3 MÓDOSÍTÁSI PONT) - VÉLEMÉNYEZÉSI 
DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. – 2026 – 50 

1. melléklet a(z) …/2026. (……) önkormányzati rendelethez 
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2. melléklet a(z) …/2026. (……) önkormányzati rendelethez  
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ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

Megalapozó vizsgálat (összefoglaló) 

A főépítészi feljegyzések szerint a megalapozó vizsgálat a módosítás jellegéből adódó, a 

tervezéssel érintett területre és annak hatásterületére kiterjedő vizsgálat. A tervezési területenkénti 

részletes vizsgálatot (lehatárolás, kialakult állapot, hatályos településrendezési eszközök, 

érintettség) a „Módosítások ismertetése” fejezet tartalmazza; az alábbiakban a 0105 hrsz-ra 

vonatkozó főépítészi feljegyzés szerinti vizsgálati elemeket foglaljuk össze, a 2. és 3. módosítási 

pontra is kiterjesztve. 

A módosítás területe, környezete és hatásterülete 

Az 1. módosítási pont hatásterülete hatásfajtánként: közvetlen hatásterület a 0105 hrsz-ú ingatlan 

szabályozási vonaltól északra fekvő, lealakítás után önálló telket képező része; területhasználati 

és tájképi hatásterület a közvetlenül határos 0104/1, 0104/3, 0104/4, 0104/5, 0104/6, 0104/18, 

0107/1 és 0107/2 hrsz-ú földrészletek és a déli közlekedési terület; közlekedési hatásterület a 

telephely déli közúti kapcsolata és annak a 47. számú főút felé vezető szakasza; technológiai és 

üzemeltetési hatásterület a 075/52 hrsz-ú sertéstelep és a 075/53 hrsz-ú hígtrágyatárolók területe; 

a levegőtisztaság-védelmi (szag- és ammónia-) hatásterület kiterjedését az ágazati engedélyezési 

eljárásban, jogszabályban meghatározott módszertan szerint kell meghatározni. A hatásterületeken 

lakóterület, üdülőterület, oktatási, nevelési, szociális vagy egészségügyi rendeltetésű építmény 

nem található. 

A 2. és 3. módosítási pont hatásterülete a tervezési terület (telektömb) és a közvetlenül szomszédos 

ingatlanok: a módosítások építési lehetőséget nem bővítenek új területre (a 3. módosítási pontban 

a 681/13 hrsz-ú telek a szomszédos telkekkel azonos építési jogokat kap), hatásuk a korlátozások 

megszűnésére és a szabályozás egyszerűsödésére korlátozódik. 

Hatályos fejlesztési dokumentumok 

Sáránd Község Településfejlesztési Koncepciója 2017-ben, a 2030-ig terjedő időszakra készült 

(63/2017. (V. 31.) KT határozat). Jövőképe szerint Sáránd a mezőgazdaság elsődlegességének 

megtartása mellett vállalkozásbarát feltételeket teremtő, versenyképes termelési szerkezetű 

település. A koncepció négy átfogó célja: a gazdaság élénkítése és a helyi gazdaság erősítése; a 

társadalmi folyamatok irányítása és az életminőség javítása; az épített környezet alakítása, 

fejlesztése és védelme; a természet és a környezet védelme. A koncepció kifejezetten rögzíti, hogy 
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a külterületi gazdasági telephelyek mezőgazdasági üzemi területfelhasználásúak, ezért azokat 

különleges mezőgazdasági üzemi területbe kell sorolni. Hajdú-Bihar megye területfejlesztési 

dokumentumai a mezőgazdaságot és az arra épülő élelmiszergazdaságot, a klímabarát gazdaságot 

és a megújuló energiaforrások hasznosítását támogatják; a település a megyei területrendezési terv 

szerint a Derecskei városkörnyéki településegyüttes része. 

Közlekedési adottságok 

Az 1. tervezési terület a 0101 és 0106 hrsz-ú külterületi utakon keresztül, a meglévő kapubehajtón 

át kapcsolódik a 47. számú főút felé vezető úthálózathoz; a telephely megközelítését a b alrészlet 

és a belső telepi úthálózat biztosítja. A 2. tervezési területet a 045/11, 045/16, 045/5 és 154/16 

hrsz-ú meglévő utak tárják fel, ezek a szélesítés törlése után is biztosítják a megközelítést. A 3. 

tervezési terület telkei a Pacsirta utcáról (681/20 hrsz., Köu-1) közelíthetők meg; a 03/1 hrsz-ú 

tervezett lakóterület feltárása délebbre, a vasút menti közlekedési területen keresztül biztosított. 

Közművesítésre vonatkozó adottságok 

Az 1. tervezési terület közműellátása kialakult: vízellátás saját fúrt kútról, közüzemi 

villamosenergia-ellátás saját transzformátorral, tartályos gázellátás, a kommunális szennyvíz zárt 

rendszerű gyűjtése és szerződéses elszállítása, a hígtrágya zárt technológiai rendszerben, a 075/53 

hrsz-ú tárolókba történő átszállítással; a csapadékvíz telken belül kerül elhelyezésre. A HÉSZ 26. 

§ (1) bekezdése a különleges területeken legalább részleges közművesítést ír elő, amelynek 

megítélésénél a (2) bekezdés szerint az egyedi szennyvízkezelés és a csapadékvíz helyben 

tartásának megoldásai figyelembe vehetők. A 2. tervezési területen a módosítás közműigényt nem 

keletkeztet. A 3. tervezési területen a Pacsirta utcában a belterületi közművek (ivóvíz, villamos 

energia, földgáz, hírközlés) rendelkezésre állnak; a Lke-1 építési övezetben a HÉSZ 26. § (1) 

bekezdése szerinti teljes közművesítés biztosítandó. 
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28. ábra E-közmű szerinti közművesítettség 1. tervezési terület 

 

29. ábra E-közmű szerinti közművesítettség 2. tervezési terület 
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30. ábra E-közmű szerinti közművesítettség 3. tervezési terület 

A vizsgálatok összefoglaló értékelése 

A vizsgálati tényezők egymásra hatásának összevetése alapján megállapítható, hogy az 1. tervezési 

terület adottságai - kialakult, közlekedési és közműkapcsolattal rendelkező, lakóterülettől távoli 

majorsági telephely, működő állattartó telep közvetlen szomszédságában - a tervezett 

mezőgazdasági üzemi fejlesztésre alkalmasak; a fejlesztést befolyásoló elemek a szabályozási 

vonal szerinti telekalakítási kötelezettség, a villamos légvezeték biztonsági övezete és vezetékjoga, 

a közeli régészeti lelőhelyek, valamint a későbbi környezetvédelmi engedélyezés során 

megállapítandó védőtávolság. A 2. és 3. tervezési területen a vizsgálat azt igazolja, hogy a 

kiszabályozott közlekedési területek közérdekű indoka megszűnt, megtartásuk a tulajdonosokat 

indokolatlanul korlátozza, a törlésük pedig sem a közlekedési hálózat működését, sem a környezeti 

értékeket nem veszélyezteti. 
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Településrendezési javaslatok 

Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer 

A módosítás a település szerkezetét, a területfelhasználás rendszerének alapjait nem változtatja 

meg. A „Módosítások ismertetése” fejezetben bemutatott változtatási szándékok alapján a 

településszerkezeti terv az alábbiak szerint módosul: 

14. táblázat: A településszerkezeti terv változásai 

Mód. pont Érintett 

földrészlet 

Hatályos 

területfelhasználás 

Tervezett 

területfelhasználás 

Változó 

terület (ha) 

1. 0105 (részben), 

0106 (részben) 

Ipari gazdasági terület 

(Gip) 

Különleges mezőgazdasági 

üzemi terület (Kmg) 

2,1911 

2. 045/59 (részben) Különleges 

mezőgazdasági üzemi 

terület (Kmg) 

Gazdasági rendeltetésű 

erdőterület (Eg) 

0,0381 

2. 045/59 (részben) Különleges 

mezőgazdasági üzemi 

terület (Kmg) 

Általános mezőgazdasági 

terület (Má/2) 

0,0005 

3. 681/13 Kertvárosias 

lakóterület (Lke) 

változatlan - 

Területfelhasználási 

változással érintett 

terület összesen: 

   2,2297 

 

Beépítésre szánt területek. Az ipari gazdasági terület (Gip) 2,19 ha-ral csökken, a különleges 

mezőgazdasági üzemi terület (Kmg) az 1. módosítási pontban ugyanennyivel nő, a 2. módosítási 

pontban 0,04 ha-ral csökken. A beépítésre szánt területek összkiterjedése 0,04 ha-ral csökken; más 

beépítésre szánt területfelhasználási egységet a módosítás nem érint. Új területfelhasználási 

egység nem jelenik meg. 

Beépítésre nem szánt területek. A gazdasági rendeltetésű erdőterület 0,0381 ha-ral, az általános 

mezőgazdasági terület 0,0005 ha-ral nő. Zöldterület, erdőterület, vízgazdálkodási és 

természetközeli terület nem szűnik meg. 

Szerkezetet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek. A településszerkezeti terv által 

rögzített szerkezetmeghatározó elemek (47. számú főút, térségi összekötő utak, vasútvonalak, 

gyűjtőutak, közművezetékek) nem módosulnak. A 2. és 3. módosítási pontban megszűnő 

közlekedési területek nem szerkezeti jelentőségű kiszolgáló, illetve mezőgazdasági utakhoz 

kapcsolódnak. 

Védelmi és korlátozó elemek 

A védőtávolságokat, védőterületeket és korlátozó elemeket a településszerkezeti és szabályozási 

tervlapok tartalmazzák; a tervezési területeken az E-TÉR adatszolgáltatás szerinti friss adatok 

kerültek feltüntetésre. Az érintettséget összefoglalóan az alábbi táblázat mutatja be (● = a 
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módosítással érintett területet érinti; ○ = csak a tervezési területet vagy közvetlen szomszédságát 

érinti; - = nem érinti, zárójelben a legkisebb távolság). 

15. táblázat: A tervezési területek érintettsége védelmi és korlátozó elemekkel 

Védelmi, korlátozó elem 1. 2. 3. 

Natura 2000 terület - (280 m) - (1,5 km) - (2,4 km) 

Országos ökológiai hálózat magterülete 

(MTrT, E-TÉR) 

○ (határos) ● - (670 m) 

Tájképvédelmi terület övezete - (220 m) - (1,4 km) - (1,4 km) 

Ex lege védett kunhalom - (90 m) - (1,2 km) - (950 m) 

Erdőrészlet (Országos Erdőállomány 

Adattár), erdők övezete 

- (51 m) ● (0,19 ha) - (690 m) 

Nyilvántartott régészeti lelőhely - (6 m) - (210 m) - (420 m) 

Műemlék, műemléki környezet - (1,7 km) - (750 m) - (390 m) 

Felszín alatti vízbázis védőidoma - (1,7 km) - (340 m) - (420 m) 

Belvízzel veszélyeztetett terület (vízügyi 

adat) 

○ (mérsékelten, 0,24 

ha) 

○ (mérsékelten) - 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

(MTrT) 

- (3,2 km) - (4,6 km) - (5,6 km) 

Középfeszültségű villamos légvezeték és 

biztonsági övezete 

● (DK-i sarok, 

vezetékjog 272 m²) 

- (230 m) ○ (10 m) 

Közút védőtávolsága - (1,1 km) - (450 m) - (520 m) 

Vasút védőtávolsága (50 m) - (1,1 km) - (470 m) ○ (46 m) 

Nagynyomású földgázvezeték biztonsági 

övezete 

- (750 m) - (930 m) - (2,6 km) 

Szénhidrogén bányatelek (Sáránd-I.) ● ● ● 

 

Az E-TÉR adatszolgáltatás szerinti Sáránd-I. szénhidrogén (földgáz) bányatelek a közigazgatási 

terület nagy részére, köztük mindhárom tervezési területre kiterjed; a módosítások a bányászati 

tevékenységet nem befolyásolják. Az ásványi nyersanyagvagyon övezete (MTrT) szintén a 

település egészét lefedi, ezen belül jelölendők a bányáatelkek, ásványi nyersanyagvagyon 

készletek a tényleges kiterjedéseik alapján az adatszolgáltatás szerint. 

Biológiai aktivitásérték változása 

A Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontja és a Korm. rendelet 18. §-a szerint a biológiai aktivitásérték 

szinten tartását új beépítésre szánt terület kijelölésekor kell számítással igazolni. A jelen módosítás 

új beépítésre szánt területet nem jelöl ki, így a számítás jogszabály szerint nem kötelező. 

Tájékoztató jelleggel a településszerkezeti szintű változásokra a Korm. rendelet 9. mellékletének 

értékmutatóival elvégeztük a számítást. 

16. táblázat: A biológiai aktivitásérték változása (tájékoztató számítás) 

Mód. 

pont 

Hatályos 

területfelhasználás 

Érték-

mutató 

Tervezett 

területfelhasználás 

Érték-

mutató 

Terület 

(ha) 

Változás 

(pont) 

1. Gip - egyéb ipari 

gazdasági terület 

0,4 Kmg - mezőgazdasági 

üzemi terület 

0,7 2,1911 +0,6573 

2. Kmg - mezőgazdasági 

üzemi terület 

0,7 Eg - egyéb erdőterület 9,0 0,0381 +0,3163 
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Mód. 

pont 

Hatályos 

területfelhasználás 

Érték-

mutató 

Tervezett 

területfelhasználás 

Érték-

mutató 

Terület 

(ha) 

Változás 

(pont) 

2. Kmg - mezőgazdasági 

üzemi terület 

0,7 Má - általános 

mezőgazdasági terület 

3,7 0,0005 +0,0016 

3. Lke (változatlan) - Lke (változatlan) - - 0 

Összesen:     2,2297 +0,9752 

 

A módosítások együttes hatására a település biológiai aktivitásértéke 0,98 ponttal nő. Szabályozási 

szinten a 2. és 3. módosítási pontban megszűnő közlekedési területek (értékmutató: 0,6) 

mezőgazdasági (3,7), erdő- (9,0), illetve kertvárosias lakóterületbe (2,7) kerülnek, ami további 

kedvező változást jelent. 

A változással érintett területek összefoglalója és összefüggései 

A településszerkezeti változások bemutatása 

A tervezési területek, a hatályos településszerkezeti terv, a javasolt módosítások és azok 

indoklásának bemutatása a „Módosítások ismertetése” fejezetben, tervezési területenként, a 

településszerkezeti változásokat tartalmazó fedvénytervek a „Tervlapok” fejezetben (Tm-1T, Tm-

2T) találhatók. 

A módosítás területrendezési tervekkel való összefüggéseinek bemutatása 

Sáránd község településrendezési eszközeinek módosításakor a MaTrT-t, az MvM rendeletet, 

valamint a Hajdú-Bihar Megyei Önkormányzat Közgyűlésének a Hajdú-Bihar Megye 

Területrendezési Tervéről szóló 3/2020. (VI. 29.) önkormányzati rendeletét (MTrT) kell 

figyelembe venni. 

Térségi területfelhasználási kategóriák. Az Ország Szerkezeti Terve és az MTrT térségi 

szerkezeti terve a község közigazgatási területét erdőgazdálkodási, mezőgazdasági, 

vízgazdálkodási és települési térségbe sorolja; sajátos területfelhasználású térséget a település 

területén nem jelöl ki. 
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31. ábra Az MTrT térségi szerkezeti terve és a tervezési területek (E-TÉR adatszolgáltatás alapján) 

17. táblázat: A módosítással érintett területek térségi besorolása és megfelelése a MaTrT 11. §-ának 

Mód. 

pont 

Térségi besorolás 

(módosítással érintett 

terület) 

Megfelelés a MaTrT 11. §-ának 

1. mezőgazdasági térség (2,19 

ha) 

A mezőgazdasági térség legalább 75%-át mezőgazdasági terület 

övezetbe kell sorolni [b) pont]. A módosítás ipari gazdasági területet 

sorol különleges mezőgazdasági üzemi területbe, a térségen belüli 

mezőgazdasági terület nagysága nem változik, így a megfelelés 

változatlan. Nagyvárosias lakóterület és vegyes terület nem kerül 

kijelölésre. 

2. települési térség (kb. 0,58 ha), 

erdőgazdálkodási térség (kb. 

0,04 ha), mezőgazdasági 

térség (kb. 0,01 ha) 

A települési térségben bármely övezet kijelölhető [d) pont]. Az 

erdőgazdálkodási térségben az erdőterület övezetet az erdők övezetére 

vonatkozó szabályok szerint kell lehatárolni [a) pont]: a módosítás az 

erdőterületet növeli. A mezőgazdasági térségben a mezőgazdasági 

terület nem csökken. 

3. települési térség A települési térségben bármely építési övezet kijelölhető [d) pont]. 

 

Az országos és térségi műszaki infrastruktúra-hálózatok elemeit és az egyedi építményeket a 

hatályos terv tartalmazza, a módosítások azokra nincsenek hatással. A MaTrT 12. §-a szerinti, új 

beépítésre szánt terület kijelöléséhez kötött követelmények (250 m-es közigazgatási határ-

távolság, csereterület) nem alkalmazandók, mivel új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre.



SÁRÁND KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI MÓDOSÍTÁSA (3 MÓDOSÍTÁSI PONT) - VÉLEMÉNYEZÉSI DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. – 2026 – 62 

Országos övezetek. 

18. táblázat: Az országos övezetek érintettsége 

Országos övezet Sáránd 

érintettsége 

Tervezési területek 

érintettsége 

A módosítással érintett 

terület 

Térképi megjelenítés 

ökológiai hálózat magterületének 

övezete 

igen 1.: nem; 2.: igen; 3.: nem 2. mód. pont teljes egésze 

(0,63 ha) 

 
ökológiai hálózat ökológiai 

folyosójának övezete 

igen nem nem 

 
ökológiai hálózat pufferterületének 

övezete 

nem nem nem - 

kiváló termőhelyi adottságú szántók 

övezete 

igen nem nem 
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Országos övezet Sáránd 

érintettsége 

Tervezési területek 

érintettsége 

A módosítással érintett 

terület 

Térképi megjelenítés 

jó termőhelyi adottságú szántók övezete igen nem nem 

 
erdők övezete igen 2.: igen 2. mód. pont (0,19 ha) 

 
erdőtelepítésre javasolt terület övezete igen nem nem 
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Országos övezet Sáránd 

érintettsége 

Tervezési területek 

érintettsége 

A módosítással érintett 

terület 

Térképi megjelenítés 

tájképvédelmi terület övezete igen nem nem 

 
világörökségi és világörökségi 

várományos terület övezete 

nem nem nem - 

vízminőség-védelmi terület övezete nem nem nem - 

nagyvízi meder övezete, VTT-tározók 

övezete 

nem nem nem - 

honvédelmi és katonai célú terület 

övezete 

nem nem nem - 
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Az ökológiai hálózat magterületének övezetében a MaTrT 25. § (1) bekezdése szerint a 

településrendezési tervben csak olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely a magterület 

természetes és természetközeli élőhelyeit, azok kapcsolatait nem veszélyezteti; a (2) bekezdés szerint 

új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. A 2. módosítási pont a magterületen tervezett útszélesítést 

szünteti meg, a felszabaduló területet általános mezőgazdasági (Má-2) és gazdasági erdő (Eg) övezetbe 

sorolja, beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre (a Kmg terület csökken) - a módosítás az övezet 

céljával összhangban áll, annak érvényesülését erősíti. Az 1. tervezési terület a magterülettel csak 

határos, az átsorolás meglévő telephely beépítésre szánt területén belül történik. 

Az erdők övezetében a MaTrT 29. §-a szerint az övezetbe tartozó területeket legalább 95%-ban 

erdőterület övezetbe kell sorolni. A 2. módosítási pont az erdők övezetébe tartozó, nyilvántartott 

erdőrészleten tervezett közlekedési területet szüntet meg és gazdasági erdő övezetbe sorolja, így az 

erdőterület övezet aránya az erdők övezetén belül nő. A vízminőség-védelmi terület övezete a 

települést nem érinti. A hatályos terv még a 2014-es OTrT fedvénye alapján rögzíti az „Országos 

vízminőség-védelmi terület övezetének” határát. Az újabb MvM rendelet által meghatározott és az 

MTrT által is elfogadott területi lehatárolás a települést nem érinti. Az MTrT érzékenységi besorolása 

és az E-TÉR adatszolgáltatás szerint a település egésze érintett valamilyen érzékenységi besorolással 

vízminőség-védelem tekintetében.  

 

32. ábra Vízminőség-védelmi érzékenységi besorolás  

A módosítások szennyvízkibocsátással nem járnak; az 1. módosítási pontban a hígtrágya és a 

kommunális szennyvíz zárt rendszerben kezelt. A többi országos övezetre a módosítások nem 

gyakorolnak hatást. 
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Megyei övezetek. 

19. táblázat: A megyei övezetek érintettsége 

Megyei övezet Sáránd 

érintettsége 

Tervezési 

területek 

érintettsége 

A 

módosítással 

érintett 

terület 

Térképi megjelenítés 

ásványi 

nyersanyagvagyon 

övezete 

igen (a 

település 

egésze) 

igen igen 

 

 
rendszeresen 

belvízjárta terület 

övezete 

igen nem nem 

 
tanyás területek 

övezete 

nem nem nem - 

földtani veszélyforrás 

terület övezete 

nem (a 

megyében 

nincs) 

nem nem - 

városkörnyéki 

település-együttesek 

övezete 

igen 

(Derecskei 

település-

együttes) 

igen igen 

 
gyógytényezőkkel 

rendelkező települések 

övezete 

nem nem nem - 

klímaváltozással 

fokozottan érintett 

térség övezete 

igen (erősen 

aszályos) 

igen igen 

 
csillagos égbolt park 

övezete 

nem nem nem - 
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Ásványi nyersanyagvagyon övezete. Az MvM rendelet 8. §-a szerint az övezetben csak olyan 

területfelhasználási egység, övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati 

kitermelését nem lehetetleníti el. Az övezet az MTrT szerint a település teljes közigazgatási területét 

lefedi. Az E-TÉR adatszolgáltatás ezt pontosítja: a települést a „Sáránd-I – konvencionális eljárással 

termelhető szénhidrogén földgáz” védnevű bányatelek érinti, melybe mindhárom tervezési terület 

beleesik. A módosítások meglévő telephely területfelhasználását rendezik, illetve közlekedési 

területeket szüntetnek meg; a mélyfúrásos szénhidrogén-kitermelést nem befolyásolják, a távlati 

kitermelést nem lehetetlenítik el. 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete. Az MTrT övezeti tervlapja szerint az övezet egyik 

tervezési területet sem érinti (legközelebb 3,2 km), a MvM rendelet 9. §-a szerinti vízügyi 

hozzájárulásra nincs szükség; a vízügyi adatszolgáltatás szerinti mérsékelt belvíz-veszélyeztetettséget 

az 1. és 2. tervezési területen a HÉSZ 11. § (3) bekezdése szerinti előírások kezelik. 

Városkörnyéki településegyüttesek övezete. Az MTrT 6. § (1) bekezdése a településfejlesztési 

koncepció és stratégia tartalmára vonatkozik, a településrendezési eszközök módosítását közvetlenül 

nem érinti. 

Klímaváltozással fokozottan érintett térség övezete. Az MTrT 7. § (1) bekezdése szerint a 

településrendezési eszközök környezetalakítási tervében és közművesítési javaslataiban vizsgálni és 

tervezni kell az átszellőzés javítása, a kondicionáló zöldfelületek növelése, a vízmegtartó 

vízgazdálkodás és a víztakarékos mezőgazdálkodás érdekében szükséges intézkedéseket. Ezeket a 

„Környezetalakítási javaslat” fejezet tartalmazza: az 1. módosítási pontban a Kmg-1 építési övezet 

magasabb (40%-os) zöldfelületi követelménye, a telekhatár menti háromszintes növényállomány, a 

csapadékvíz helyben tartása (1798 m² szivárgó paplan) és a talajszondás hőszivattyú; a 2. módosítási 

pontban az erdőterület növekedése szolgálja e célokat. 

Összességében megállapítható, hogy a tervezett módosítások az országos és megyei területrendezési 

tervek előírásaival nem ellentétesek. 

A változások hatályos településfejlesztési koncepcióval való összhangja 

A tervezett területfelhasználási és szabályozási változások a településfejlesztési koncepcióban 

megfogalmazott jövőképpel és célokkal összhangban vannak. A helyi gazdaság erősítését és a 

mezőgazdaság elsődlegességét az 1. módosítási pont szolgálja, amely egyúttal a koncepció külterületi 

telephelyekre vonatkozó javaslatát (különleges mezőgazdasági üzemi területbe sorolás) hajtja végre; a 

természet és a környezet védelmét a 2. módosítási pont (a magterületen és erdőben tervezett 

útszélesítés törlése), az épített környezet alakítását és az életminőség javítását a 3. módosítási pont (a 

lakótelek hasznosításának lehetővé tétele) szolgálja. A telepítési tanulmánytervről készült, a 78/2026. 

(VIII. 18.) KT határozattal elfogadott főépítészi feljegyzés szintén megállapította a fejlesztési célok és 

a településfejlesztési, településrendezési célok összhangját. 
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Szakági javaslatok 

Környezetalakítási javaslat 

A főépítészi feljegyzés az 1. módosítási pontra környezetalakítási munkarész kidolgozását írja elő a 

szag-, por- és zajhatások figyelembevételével; az önkormányzati beavatkozási pontokra vonatkozó 

feljegyzés a módosítás várható környezeti hatásainak bemutatását kéri. A településrendezési eszközök 

készítésekor elsődleges szempont a meglévő környezeti értékek védelme, a környezeti elemek 

megőrzése és lehetőség szerint állapotuk javítása. 

Szaghatás (1. módosítási pont). Az állattartó telepek szaghatásának forrásai az istállók szellőzése, a 

trágya kezelése, tárolása és kijuttatása. A tervezett süldőnevelő zárt, gépi szellőzésű, hőszigetelt épület 

evaporációs hűtéssel; a hígtrágya a trágyarács alatti lagúnákból a vízzáró átemelő aknán keresztül zárt 

rendszerben, szakaszosan kerül a 075/53 hrsz-ú meglévő tárolókba, a tervezési területen nyitott 

trágyatároló nem létesül. A legközelebbi lakóterület (belterület) mintegy 1,6 km-re, a hatásterületen 

kívül fekszik, a környező földrészleteken lakó- és üdülőépület, érzékeny rendeltetésű épület nincs. A 

szaghatás a meglévő telephelyi rendszerhez képest térben nem terjed ki új érzékeny területre, és a 

fejlesztés a 076/1 hrsz-ú (Natura 2000) ingatlanon folyó korszerűtlen süldőnevelés megszüntetésével 

jár. A szaghatás tényleges kiterjedését és az új telephely védőtávolságát a környezetvédelmi 

engedélyezési eljárásban, jogszabályban meghatározott módszertan szerint kell megállapítani; a 

megállapított védőtávolságot a településrendezési eszközökön át kell vezetni. 

Porhatás (1. módosítási pont). Porterhelés elsősorban az építés idején (földmunkák, anyagszállítás) 

és üzemszerűen a takarmányszállítás, a járműforgalom során keletkezhet. A belső közlekedési 

felületek burkoltak, illetve kulékavicsos szivárgó paplannal kezeltek, a telekhatár menti meglévő és 

pótlandó háromszintes növényállomány (HÉSZ 41. § (2) bekezdés a) és aa) pont) a porterjedést 

mérsékli. A kivitelezés során a porképződést locsolással, a szállítójárművek takarásával kell 

csökkenteni. 

Zajhatás (1. módosítási pont). Zajforrások a szellőző- és hűtőberendezések, a takarmányozás gépei 

és a szállítójárművek. Az üzemi forgalom alacsony (2-3 fő dolgozói létszám, telken belüli 

szállítójármű-parkolás nincs). A legközelebbi zajtól védendő épület a telephelytől 1 km-nél távolabb 

fekszik, így a zajterhelési határértékek teljesülése biztosítható; a HÉSZ 19. § (5) bekezdése és 28. § 

(7) bekezdése szerinti előírásokat be kell tartani. 

Föld, talaj. Az 1. módosítási pont kivett major területen valósul meg, termőföld igénybevételével nem 

jár; az építés során a humuszos termőréteget meg kell menteni. A hígtrágyával érintkező szerkezetek 

vízzáró, szulfátálló betonból készülnek. A 2. és 3. módosítási pont talajt érintő igénybevételt nem tesz 

lehetővé, a 2. módosítási pontban a földút-szélesítés elmaradása a talajfelszín megőrzését szolgálja. 

Felszíni és felszín alatti víz. Az 1. tervezési terület vízbázis védőidomán kívül, vízfolyástól távol 

fekszik; a csapadékvíz telken belül, szivárgó paplanon és zöldfelületeken kerül elhelyezésre, a 



SÁRÁND KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI MÓDOSÍTÁSA (3 MÓDOSÍTÁSI PONT) - VÉLEMÉNYEZÉSI 
DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 69 

szennyvíz és a hígtrágya zárt rendszerben kezelt. A 3. tervezési terület telkén a csapadékvíz helyben 

tartását a HÉSZ 26. § (3) bekezdés 5. pontja szerint előnyben kell részesíteni. 

Levegő, klíma. A klímaváltozással fokozottan érintett térség övezetére tekintettel (MTrT 7. §) a Kmg-

1 építési övezet 40%-os legkisebb zöldfelületi mértékének 25%-án háromszintes növényállomány 

telepítendő, amely kondicionáló zöldfelületként és szélfogóként is működik; a csapadékvíz helyben 

tartása a vízmegtartó vízgazdálkodást szolgálja; a talajszondás hőszivattyú és a tetőre tervezett 

napelemek az energiahatékonyságot javítják. A 2. módosítási pontban az erdőterület növekedése a 

helyi klímára kedvező. 

Élővilág. A 2. módosítási pont az ökológiai hálózat magterületén és nyilvántartott erdőrészleten 

megszünteti az útszélesítés lehetőségét, ami az élőhelyek megőrzését szolgálja. Az 1. módosítási pont 

meglévő telephelyen belül valósul meg; a szomszédos magterület és Natura 2000 terület felé a 

telekhatár menti növényállomány védősávként működik, a zárt hígtrágya-kezelés kizárja az élőhelyek 

szennyezését. 

Hulladék. A kommunális hulladék konténeres gyűjtése és szerződéses elszállítása, az állati hulladékok 

(elhullott állatok) jogszabály szerinti gyűjtése és ártalmatlanítása biztosítandó. 

A szükséges korlátozó és védelmet igénylő területeket, értékeket a tervek feltüntetik, a rájuk vonatkozó 

országos és helyi szabályok a jövőben is betarthatók maradnak. Új környezeti konfliktus kialakulására 

nem lehet számítani. 

Tájrendezés, zöldfelületi rendszer 

A főépítészi feljegyzés szerint tájrendezési munkarész nem szükséges, mivel az 1. módosítási pont 

meglévő telephelyi területet érint, és nem új elem jelenik meg a tájban. A hatályos településrendezési 

eszközökhöz készített tájrendezési munkarészek továbbra is érvényben maradnak. Zöldterület 

(közpark, közkert) nem szűnik meg és nem kerül kijelölésre; az erdőterület 0,04 ha-ral nő. A 

növénytelepítéseknél a táji adottságokhoz alkalmazkodó, nem inváziós, őshonos fajok alkalmazandók. 

Közlekedés, közművesítés, hírközlés 

A főépítészi feljegyzések szerint közlekedési, közmű- és hírközlési munkarész készítése nem indokolt. 

A módosítás közlekedési hálózati elemet csak a 2. és 3. módosítási pontban, meg nem valósult, nem 

szerkezeti jelentőségű közlekedési területek törlésével érint; a közlekedési kapcsolatok változatlanul 

biztosítottak. Az 1. módosítási pont közműigénye telken belül, a meglévő rendszerek továbbépítésével 

elégíthető ki, önkormányzati közfejlesztés nem szükséges. Hírközlési fejlesztési igény nem merül fel. 

A településképi rendelettel összefüggő szabályozási kérdések 

Sáránd Község településképének védelméről szóló 22/2019. (XI. 5.) önkormányzati rendelet (Tkr.) 14. 

§ (2) bekezdése a településkép szempontjából meghatározó karakterű területek közé sorolja a régészeti 
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érdekű területet és a régészeti lelőhelyek területét, a műemléki környezetet, a természeti védelemmel 

érintett területeket (Natura 2000, ex lege védett természeti emlékek, az országos ökológiai hálózat 

magterülete és ökológiai folyosója), valamint a tájképvédelmi területet. A Korm. rendelet szerint a 

településképi rendelet a rendezési tervben meghatározható követelményeket nem tartalmazhat, a két 

rendelet egymást kiegészítő szabályozást ad. 

- 1. tervezési terület: külterület, a Tkr. 1. melléklete szerint „külterület és egyéb terület - 

településképi szempontból egyéb terület”; meghatározó területet nem érint (a magterülettel és a 

régészeti lelőhelyekkel határos). A tervezett épület magassága, tömege és anyaghasználata a 

meglévő telephelyi léptékhez igazodik; a Tkr. 15. §-a szerinti általános anyaghasználati 

követelmények (hullámpala, élénk színek, csillogó felületek tilalma) betartandók. 

- 2. tervezési terület: külterület, az ökológiai hálózat magterületén fekszik, így a Tkr. 14. § (2) 

bekezdés d) pontja szerint településképi szempontból meghatározó terület. A módosítás építési 

lehetőséget nem bővít, útszélesítést szüntet meg, a településképre kedvező hatású. 

- 3. tervezési terület: belterület, a Tkr. 1. melléklete szerint „lakó funkciójú településrész - 

településképi szempontból egyéb terület”, a sajátos építmények elhelyezésére nem alkalmas 

terület lehatárolásán belül. A 681/13 hrsz-ú telek beépítésére a szomszédos telkekkel azonos 

(Lke-1) építési jogok és a Tkr. lakóterületi követelményei vonatkoznak; az előkert és építési vonal 

a HÉSZ módosított 3. melléklete szerint alakul. 

A módosítás a településképi rendelet módosítását nem teszi szükségessé. 

A Méptv. szerinti, a fenntartható fejlődést biztosító előírásoknak való megfelelés 

20. táblázat: A fenntartható fejlődést biztosító előírásoknak való megfelelés összefoglalása 

Követelmény A módosítás megfelelése 

Területtakarékosság, a meglévő 

adottságok hasznosítása (Méptv. 7-8. 

§) 

Új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre; az 1. módosítási pont 

meglévő telephelyen, meglévő infrastruktúra továbbépítésével valósul meg; 

a beépítésre szánt terület 0,04 ha-ral csökken. 

Természeti rendszerek megőrzése 

(Méptv. 7. § (1) bekezdés) 

Az ökológiai hálózat magterületén és erdőrészleten tervezett útszélesítés 

megszűnik; zöldinfrastruktúra-elem nem szűnik meg, erdőterület nő. 

Termőföld és természeti erőforrások 

védelme 

Termőföld más célú hasznosítása nem merül fel (kivett major, kivett út). 

Biológiai aktivitásérték Szinten tartási kötelezettség nem keletkezik; a tájékoztató számítás szerint 

+0,98 pont. 

Szabályozási elemek felülvizsgálata 

(Méptv. 88. § (5) bekezdés) 

A közérdekű indokukat vesztett, meg nem valósult szabályozási vonalak 

törlésre kerülnek (2. és 3. módosítási pont). 

Társadalmi és gazdasági 

fenntarthatóság 

Helyi foglalkoztatás megtartása, pályázati fenntartási kötelezettséggel 

biztosított telephelyi működés; a magántulajdonosok indokolatlan 

korlátozásának megszűnése. 
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SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A szabályozási terv a településszerkezeti változásokat követi, illetve a 2. és 3. módosítási pontban a 

meg nem valósult közlekedési területeket törli. A módosítás során várható övezeti változásokat az 

alábbi táblázat foglalja össze; a tervezett állapotot nagyobb felbontásban a „Tervlapok” fejezetben 

szereplő Tm-1Sz, Tm-2Sz és Tm-3Sz jelű fedvénytervek, a változásokat sorszámozott jelöléssel a V-

1Sz, V-2Sz és V-3Sz jelű változási tervlapok mutatják be. 

21. táblázat: A szabályozási terv övezeti változásai 

Tervlap Érintett földrészlet Hatályos övezet Tervezett 

övezet 

Változó terület (m²) 

Tm-1Sz 0105 (a alrészlet) Gip-2 Kmg-1 20604,20 

Tm-2Sz 045/57, 045/58, 045/59 (részben) Köu-2 Má-2 4404,89 

Tm-2Sz 045/59 (részben) Köu-2 Eg 1862,00 

Tm-3Sz 681/13 Köu-2 Lke-1 2205,31 

Összesen    29076,40 

 

A szabályozási terven az új övezeti határokon és övezeti jeleken túl az alábbi elemek változnak: 

- 1. módosítási pont: a Gip-2 övezeti jel helyett Kmg-1 jel; a szabályozási vonal, a Köu-2 

közlekedési terület és az Má-1 övezet lehatárolása nem változik; 

- 2. módosítási pont: a 045/11 hrsz-ú út keleti oldalán, a 045/16 hrsz-ú út északi oldalán és a 154/16, 

045/5 hrsz-ú út déli oldalán a szélesítést kijelölő szabályozási vonalak és Köu-2 sávok törlése, az 

övezethatárok a meglévő telekhatárokra kerülnek; 

- 3. módosítási pont: a 681/13 hrsz-ú ingatlant közlekedési területként kijelölő Köu-2 felület és 

szabályozási vonalak törlése, az ingatlan északi határán Lke-1/Lke-2 övezethatár. 

A helyi építési szabályzat normaszövegének tervezett módosítása (az egységes szerkezetű szövegben 

pirossal jelölve): a 6. § új (3) bekezdése. A HÉSZ 3. melléklete a módosított tervlap szerint változik. 

A Kmg-1, Má-2, Eg és Lke-1 övezetek előírásai és paraméterei nem változnak. 
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ÖNKORMÁNYZATI DÖNTÉSEK 

71/2026. (VII. 29.) KT határozat a módosítás elhatározásáról (3 beavatkozási pont) 
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78/2026. (VIII. 18.) KT határozat a telepítési tanulmányterv elfogadhatóságáról 
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91/2026. (IX. 15.) KT határozat a 0105 hrsz-t érintő módosítás elhatározásáról 
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92/2026. (IX. 15.) KT határozat a településrendezési szerződés megkötéséről 

 



SÁRÁND KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI MÓDOSÍTÁSA (3 MÓDOSÍTÁSI PONT) - VÉLEMÉNYEZÉSI 
DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 77 

Főépítészi feljegyzés - 3 beavatkozási pont (2026. 07. 27.) 
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Főépítészi feljegyzés - 0105 hrsz. (2026. 08. 10.) 

 



SÁRÁND KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI MÓDOSÍTÁSA (3 MÓDOSÍTÁSI PONT) - VÉLEMÉNYEZÉSI 
DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 80 

 



SÁRÁND KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK 2026. ÉVI MÓDOSÍTÁSA (3 MÓDOSÍTÁSI PONT) - VÉLEMÉNYEZÉSI 
DOKUMENTÁCIÓ 

KőszeghyArt Bt. - 2026 - 81 

HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT EGYSÉGES SZERKEZETBEN 
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