ELOTERJESZTES és hatérozati javaslat a(z) ....... napirendi ponthoz

ELOTERJIESZTES

a képviselo-testiilet 2025. oktober 2. napjan tartando iilésére

Targy: Tajékoztaté a Helyi Epitési Szabalyzat médositasara beérkezett lakossagi
kérelmekrol

Eldterjesztd: Tabori Anita Katalin polgarmester
Készitette: Bak Gabriella foépitész

Véleményez6: Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési Bizottsag

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Somoskéujfalu  Onkormanyzatdhoz tobb lakossdgi kérelem érkezett a  hatalyos
telepiilésrendezési eszkdzok modositasara vonatkozdan. A beérkezett javaslatok a telepiilés
kiilonb6z6 részteriileteit érintik, és jellemzdéen a meglévd Gvezeti besorolasok modositasara
iranyulnak.

A kozigazgatasi eljarasok rendjének megfelelden, a megalapozott képviseld-testiileti dontés
elokészitése érdekében valamennyi beérkezett kérelmet tovabbitottuk a telepiilési f6épitész felé
szakmai véleményezésre.

A f6épitész asszony minden egyes kérelmet egyenként megvizsgalt a hatdlyos magasabb szintii
jogszabalyok szempontjabdl. A részletes szakmai értékelés pontokba szedve tartalmazza, hogy
az adott modositési javaslat:

o tamogathaté-e a jelenlegi formajaban,

o milyen feltételekkel (pl. csereteriilet kijeldlése, tovabbi vizsgalatok elvégzése) valhat
tamogathatova,

e vagy jogszabalyi, illetve telepiilésszerkezeti okokbol nem tdmogathato.
A féépitészi szakmai véleményt a jelen eldterjesztéshez csatolt 1. szamu melléklet tartalmazza.

Javaslom a Tisztelt Képviseld-testiiletnek, hogy a f0épitészi szakmai véleményben foglaltakat
tekintse at, és annak alapjan dontson az egyes lakossdgi kérelmek sorsarol. A tdmogatott
javaslatok a kovetkezd telepiilésrendezési terv modositasi eljarasanak részét képezhetik.

Kérem a Tisztelt KépviselO-testiiletet, hogy az eldterjesztést és annak mellékletét vitassa meg,
¢és a mellékelt hatarozat-tervezetet fogadja el.

Somoskdujfalu, 2025. szeptember 30.

Tabori Anita Katalin sk.
polgarmester
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HATAROZATI JAVASLAT

Somoskéujfalu Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
...... /2025. (X.2.) dbnkormanyzati hatdrozata

a telepiilésrendezési eszkozok modositasara beérkezett lakossagi kérelmekral

Somoskéujfalu Onkorméanyzatinak Képviselé-testiilete a kdvetkezd hatarozatot hozza:
1. A Képviselo-testiilet a polgarmesternek a telepiilésrendezési eszk6z6k modositasara
beérkezett lakossagi kérelmekrol sz616 eldterjesztését és annak mellékletét megismerte.
2. A Képviselo-testiilet a beérkezett lakossagi kérelmekkel kapcsolatban a jelen
hatdrozat 1. szamu mellékletét képezO fOépitészi szakmai véleményben foglaltakat

elfogadja, és annak alapjan dont az egyes modositasi javaslatokrol az alabbiak szerint:

o Tamogatott kérelmek: 1. melléklet ..... sz. mddositasi kérelem
o Feltétellel tamogatott kérelmek: 1. melléklet ..... sz. modositéasi kérelem
o Elutasitott kérelmek: 1. melléklet ..... sz. modositasi kérelem
3. A Képviselo-testiilet felhivja a polgarmestert, hogy:

a) a kérelmezoket a Képviselo-testiilet dontésérol, az elutasitas esetén annak indokairol,
a feltételes tamogatds esetén pedig a tovabbi teendokrél  értesitse.
b) a tamogatott és a feltételeket teljesitd moddositasi javaslatokat épitse be a soron

kovetkezd telepiilésrendezési eszkdzok modositasanak tervezési programjaba.

Felelds: polgarmester

Hatéridd: a) pontra: 30 nap, b) pontra: a kdvetkezd tervmoddositas meginditasakor

Melléklet:

1. melléklet: Telepiilési f6épitészi szakmai vélemény a beérkezett lakossagi kérelmekrol.
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1. melléklet a .../2025.(........ ) hatarozathoz

I. Jozsa-Kovacs Orsolya (SOM/1153/2024)

Kérelem rovid leirasa: Somoskéujfalu 05 hrsz-U ingatlant szeretné belteriiletbe vonni, lakéépuletet
szeretnének az ingatlanra épiteni.

Alaptérkép részlet: Szabalyozasi terv részlet:

A moédositasra jelen esetben két lehetéség van:

1. Valamilyen kilonleges beépitésre nem szant teriiletbe soroltatja az ingatlant. Ebben az esetben
max. 10% lehet az ingatlan beépithetdsége. Az atsorolds soran biztositani kell egy legalabb akkora
csereteriiletet, mint amit atsoroltunk, mivel egy mezégazdasagi teriletet szlintetiink meg.

Ennek jogszabalyi hattere: a magyar épitészetrdl szl6 2023. évi C. torvény 7. § (2) bekezdése

e

(2) Zoldtertilet dvezetbdl, mezégazdasagi teriilet 6vezetbdl és erdbteriilet dvezetbdl Uj beépitésre szant
tertiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szant tertiletet kijel6Ini nem lehet, kivéve, ha legalabb az
uj kijeléléssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyezé bioldgiai aktivitas értékii zéldteriilet
ovezet, mezbgazdasagi teriilet 6vezet vagy erdobteriilet dvezet kertil cseretertiletként kijelélésre az
uj beépitésre szant teriilet kijelolésével azonos telepiilés koézigazgatasi teriiletén beliil.
Amennyiben a csereteriilet z6ldteriilet dvezetként keriil megvalositasra, a zéldtertiletnek alkalmasnak kell
lennie az éltalanos teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz6l6 kormanyrendeletben
meghatarozott kbzkerti vagy kdzparki funkcié ellatasara.”

2. Beépitésre szant terlletbe (ezen belil a szomszédos Lf-3 falusias lakoteriletbe) soroltatja az
ingatlant vagy annak egy részét.

Ebben az esetben a beépithetéség 30%, legkisebb kialakithatd épitési telek 550 m2.

Uj beépitésre szant teriiletek kijelolésével kapcsolatban tdbbek kozt az alabbi jogszabalyi eldirasoknak
kell teljestlnie az adott ingatlanra nézve:
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- 2018. évi CXXXIX. torvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezeési tervérél 12.§
rendelkezik az uj beépitésre szan terlletekrdl. Mivel jelen esetben Ma-1 jelli mezOgazdasagi terulet
kerilne atsorolasra, ezeért tobbek kozott a 12. § (3) bekezdés elbirasa vonatkozik ra:

,(3) A Zldteriileten és az erdbtertileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzéen mezégazdasagi
— teriiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha

a) az Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a korabban beépitésre szant teriiletként
kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zéldteriilet,
erdéteriilet, mezégazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkozeli teriilet Gvezetbe
sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy meghaladja az ajonnan kijelolt
teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak
megfelelé kiterjedésd, uj zoéldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejileg kijelélnek azzal, hogy
gazdasagi teriilet 6vezet kijelblese esetén ez a szabaly nem alkalmazhato.”

Javaslom a 05 hrsz.-U ingatlan egy részteriiletét beépitésre szant terlletbe sorolni, a tobbi részterlletét
csereterlletként erdé ovezetbe sorolni.

A telepulésrendezeési eszkdzok modositasanak koltségeit a kérelmezének szikséges allnia. Ezen kivil a
belterlletbe vonasnak, miivelés aldl kivonasnak, telekalakitasnak is vannak felmerl6 koltségei.

Oldal 4/ 10



ELOTERJESZTES és hatarozati javaslat a(z) ....... napirendi ponthoz

Il. Birkas Attila (SOM/2107/2024)

Kérelem rovid leirasa: Somoskéuijfalu 025 és 027 hrsz-U ingatlanokat szeretné Ma-1* jell korlatozott
hasznalatu altaldnos mez6gazdasagi dvezetbe vagy Gksz-1 jelli Gvezetbe soroltatni.

Alaptérkép részlet: Szabalyozasi terv részlet:

= I el e
e

— =

A teriilet az Orszagos Okoldgiai Halézat — Okoldgiai folyosé dvezetébe tartozik. Uj beépitésre szant
terllet kijelolése nem lehetséges, tehat a Gksz-1 6vezetbe sorolni nem lehetséges.

Az Ma-1* jelli korlatozott hasznélatu altalanos mezGgazdasagi dvezetbe atsorolast — amely lehetdséget
ad mezbgazdasagi épilet elhelyezésére a terlleten, az allamigazgatasi szervek dontése alapjan lehet
vagy nem lehet elvégezni. FOként az érintett nemzeti park igazgatésag és a kdrnyezetvédelmi hatésag
donthet ebben a kérdésben. A mddositas soran valoszinlleg kornyezeti vizsgéalatot is kérmnek majd az
allamigazgatasi szervek, ezt még a modositasi koltségeken felll kornyezetvédemi szakember késziti el
(kb. 300-500 ezer Ft) és még ugy sem biztos, hogy atsorolhato.

Részlet Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérél sz6l6 2018. évi CXXXIX.
torvénybdl:

»26. §(1)=Az Okoldgiai haldézat Okoldgiai folyosdjanak Ovezetében csak olyan varmegyei
terlletfelnasznalasi kategoria és varmegyei dvezet, valamint a telepllésrendezési tervben csak olyan
Ovezet és épitési ovezet jelolhetd ki, amely az okologiai haldzat magterlete és az okoldgiai haldzat
okologiai folyostja természetes és természetkozeli éléhelyeit és azok kapcsolatait nem karositja.

(2) Az okoldgiai haldzat dkologiai folyos6janak dvezetében Uj beépitésre szant terilet nem jeldlheté ki,
kivéve, ha
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a) a telepulési teriletet az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosd, vagy az Okoldgiai haldzat magterilet és az
okolbgiai haldzat dkoldgiai folyoso korllzarja, tovabba

b) a kijelolést méas jogszabaly nem tiltja.

(3)= A (2) bekezdésben szerepld kivételek egydttes fennallasa esetén, a beépitésre szant teriilet csak az
allami fépitészi hataskorében eljard févarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési
hatosagi eljarasa soran kiadott teriletfelhasznalasi engedélye alapjan jelolhetd ki. Az eljaras soran
vizsgalni kell, hogy biztositott-e az 6koldgiai haldzat magterilet és az 6koldgiai halézat dkologiai folyoso
természetes és természetkdzeli éléhelyeinek fennmaradasa, valamint az Okoldgiai kapcsolatok
zavartalan miikddése.”

Oldal 6/ 10


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1800139.tv#lbj93id162c

ELOTERJESZTES és hatarozati javaslat a(z) ....... napirendi ponthoz

lIl. Fischer Gyorgy (SOM/1941/2025)

Kérelem rovid leirasa: Somoskduijfalu zartkert 2300 hrsz-U ingatlanon 1évé gazdasagi éplletet szeretné
atmindsittetni lakoépuletté, dvezeti besorolas mddositas szikséges hozza.

KL

Az |. pontban leirtak érvényesiilnek ebben az esetben is. Uj beépitésre szant teriilet — lakoteriilet
kijelolésére nagyon sok orszagos eldirasnak teljesulnie kell, pl.: : a magyar épitészetrél sz616 2023. évi
C. torvény 8.§ (2) eléirasoknak:

,(2) Ha jogszabaly Uj beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltia, a teleplilésrendezési tervben Uj
beépitésre szant tertiletet a kbvetkezd szempontok alapjan kell kijeléini:

a) a lakoéteriilet épitési vezeteknek és a vegyes teriilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk kell a
meglévé telepiilési teriilethez,

b) a teleplilések beépitésre szant teriileteinek 6sszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges — beépitésre
nem szant teriiletekbél allo, a szomszédos telepiilesek beépitésre szant teriiletei k6z6tt meért legalabb
500 méteres zoldgydiriivel kell kbrbevenni, amely a telepllési zéldinfrastruktura részét képezi és az Uj
kijelolést kbvetben is megmarad a szomszédos teleplilesekkel tortén6 6sszenbves elkertilése érdekeben,
és

c) ha a tervezett Uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kérnyezetében, az adott telepiiles kézigazgatasi
tertiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmassa teheté 9. § szerinti barnamezés tertilet
van, akkor Uj beépitésre szant teriilet csak kiemelt kGzérdek esetében jeldlhet6 ki.

(3) Az Uj beépitésre szant teriiletek kijel6lése soran a kivetkezd feltételeknek eqyiittesen meg kell felelni,
és ezt az OGnkormanyzatnak kilon OGnkormanyzati hatarozattal — amely a telepiilesrendezési terv
mellékletét képezi — igazolni kell:

a)a 7. § (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljestilését,

b) szamitassal igazolva, hogy a teleplilés kézigazgatasi teriletének biologiai aktivitas értéke az Uj
beépitésre szant tertiletkijelblessel nem csékken,

¢) hogy Uj lakétertilet kijelblése esetén a szilard burkolatd dton valé megkdzelités biztositott lesz, a
k6zmiikapacitas a kdzmiiszolgaltato nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha nem &ll
rendelkezésre, a kozm(ipotlo miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek —, valamint az dvodai,
altalanos iskolai és egészséqliqyi alapellatas a teleplilésen vagy a kijelolt dj lakoteriilet legfeliebb 5 km-
es kbrnyezetében a kijelblést kbvetb 3 éven beliil biztositott lesz,
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d) hogy a teleplilés mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevekenységgel nem
érintett tertilet vagy barnamezos terilet, amely az (j beépiteést elbiranyzo rendeltetésnek és hasznalatnak
megfelel, és
e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant teriilet kijel6lésére vonatkozd kdvetelményeinek
teljestilését.

”

Amennyiben olyan kuldnleges beépitésre nem szant Gvezetbe torténne a besorolas, amely megengedi
lakoépllet elhelyezését, ugy az atsorolt terilettel legalabb megegyez0 méretl csereterdlet kijelolese
szlkséges.

Amennyiben mezégazdasagi terillet marad, a HESZ-t igazitani lehet az orszagos eléirasokhoz:

OTEK 29.§ (4):

(4) A mezdgazdasagi terilleten lakdépiilet sz616, gylimdlcsos és kert miivelési ag esetén 3000 m2, egyéb
mivelési &g esetén 6000 m? telektertilet felett helyezhet el ugy, hogy az a megengedett 3%-0s
beépitettség felét nem haladhatja meg. A kilonallé lakéépilet épitménymagassaga legfeliebb 7,5 m lehet.

A 2300 hrsz.-u terllet mérete ~783 m2. Tehat lak6épiilet elhelyezése nem lenne lehetséges ebben az
esetben sem.
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IV. Szab6 Jozsef (SOM/1951/2025)

Kérelem rovid leirasa: Somoskéujfalu zartkert 2403 hrsz-u ingatlanjan van egy épulet, amire korabban
nem volt épitési engedély. Rendbe szeretné tenni ezt, a fennmaradasi engedélyhez uj 6vezetbe kellene
sorolni az ingatlant, most a beépithetdség 3 %.

Mk-2 jell kertes mez&gazdasagi dvezet
(kisparcellas mezGgazdasagi tertletek, a mezdgazdasagi miiveléshez kapcsolodd épitmények elhelyezését megengedd teriiletek)

39. 5(1) Az dvezetben kialakithaté telek és az engedélyezhetd beépités f8 paramétereit az aladbbi téblizat elirasai tartalmazzak:

Becpites: mod Szabadon allo

Az épitési telek leglasebb teriilete (m2) 800

A becpitéans] alkalmazhats leznazyobb bespitstisés terepazint felatt (%) 3

A bedpitéend] alkalmazhatd lesnazyobb Spitménymazassis (1) i3

Abeépitémnél alkalmarhatd legkizebb pitmémmazaszdz (m)

A becpitéans] alkalmazhats legkizabb zaldfalalet arany (%6) 93

4 4
(2) Az dvezetben kizardlag a mezdgazdasagi termelés épitményei, gazdasagi éplletek helyezhetdk el, lako- Gdiilé- és egyéb funkcidju épalet nem épithetd.
(3) Telekmérerdl fuggetendl a mar meglévd beépités fenntarthatd, illetve az elbontas utdn a korabbi beépitési mértéket meg nem haladdan djjaépithetd, de

tovabbi alapterilet- és épitménymagassag ndvekedést eredményezd bdvités, (hozzaépités, emeletraépités) nem engedélyezhetd.

(%)) [20]

(5) Az Gvezet telkeinek Grtal hataros legalabb 10 m szélességl része nem épithetd be. Amennyiben a kdzlekedési eldirasok ennél nagyobb tavolsag betartasar irjak
eld, agy a nagyobb érték betartasa a kételezd

(6) Az épitési Gvezetben az aldbbi, épitési helyen kivoli melléképitményak, 1étesitmények helyezhetSk el, amennyiben a szikséges védétdvolsigok telken belll
biztosithatok:
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Szintén az |. pontban emlitett eléirasok vonatkoznak ra. Ebben az esetben a kdzigazgatasi tertlettél mart
250 m-en belll talalhato a teriilet. Az orszégos fGépitész adhat ez aldl felmentést.

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szdlé 2018. évi CXXXIX. torvény
12.§:

»12. §- (1) Uj beépitésre széant teriilet a telepiilés kézigazgatési hatarahoz 250 méternél kézelebb nem
jelélhetd ki.

(2) Ha az Uj beépitésre szant teriilet kijeldlése zoldterilet vagy erdbteriilet atsorolasaval jar,
cseretertiletkent a megsziiné zbldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedési
ZOldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijel6lni, tovabba az Uj beépitésre szant teriiletnévekmény
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legkevesebb 25%-anak megfelel kiterjedési tovabbi uj zéldtertiletet vagy erdbteriiletet is ki kell jeloini.
Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek, Natura 2000 tertiletek és természetkdzeli
tertiletek.

(3) A zéldteriileten és az erdGteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szént — jellemzéen mezbgazdasagi
— tertiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre széant tertiletbe sorolni, ha

a) az Uj beépitésre szant tertilet kijelolésével egyidejileg a korabban beépitésre szant teriiletként kijelolt,
de még be nem épitett teriiletet cseretertiletként a telepiilesrendezési terv zbldtertilet, erdbtertilet,
mezbgazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkozeli teriilet dvezetbe sorolja vissza
azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy meghaladja az ujonnan kijel6lt teriilet kiterjedését,
vagy

b) az a) pont szerinti cseretertilet nem all rendelkezésre, de a teleplilésrendezési tervben az uj beépitésre
szant tertilet kijelolésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfelelé kiterjedésd,
uj zbldtertiletet vagy erddtertiletet is eqyidejiileq kijeldinek azzal, hogy gazdasagi teriilet Gvezet kijelblése
esetén ez a szabaly nem alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant teriilettel egyidejiileg kijelblésre kertil6
Zbldteriiletnek a telepiilesi énkormanyzat tulajdonaban kell allnia, vagy a telepiilési énkormanyzati
tulajdonba adasrdl az énkormanyzat képvisel6-testiiletének teleplilésrendezési szerzédést kell kbtnie
azzal, hogy a teleplilésrendezési szerz6désnek a telepiilésrendezési terv elfogadasaval egy idében kell
hatéalyba lépnie.”
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