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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Janossomorja Varos Onkormanyzata 172/2024. (X1.27.) hatérozataval a telepiilésrendezési eszkdzok
modositasanak inditasa, 172/2024. (X1.27.) hatdrozatdval 0j beépitésre szant teriilet kijelolése mellett
dontott a 0161/74, 0161/75, 0161/76, 0161/77 hrsz.-0 tertileteken a Pez Kft. tervezett bovitési tertiletén.
A rendezési terv modositas zar6 szakaszaban a Gyr-Moson-Sopron Varmegyei Korméanyhivatal Allami
Foépitészi Iroda allami foépitész az 0j beépitésre szant teriilet kijeldlése estén a magyar épitészetrol
sz616 2023. évi C. torvény 54. § (2) bekezdés eldirasai szerint megkereste az orszagos f6épitészt.

Az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Epitészeti Allamtitkar EPAT/302-1/2026/TEFO iktatoszamu
orszagos foépitészi véleményében az 1ij beépitésre szant teriiletek kijelolését nem tamogatta, az alabbi
indokkal:

A megkiildott dokumentadcio attanulmanyozasa soran megallapitottam, hogy a 2. modositasi
pontban tervezett uj beépitésre szant teriilet kijeloléssel érintett telkek jelenleg dltalanos
mezdgazdasdgi teriilet dvezeti besoroldsuak, amelyek a Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.)
3/2. melléklete szerint a kivalo termohelyi adottsagu szantok ovezetébe soroltak. A Trtv. 28. § (1)
bekezdése szerint kivalo termdhelyi adottsagu szantok dvezetében uj beépitésre szant teriilet-
kivéve, ahol az Orszag Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeracio Szerkezeti Terve vagy a
Balaton Kiemelt Udiilé korzet Szerkezeti Terve telepiilési térséget hatdroz meg - csak az dllami
féépitészi hataskorében eljaro varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatosagi eljarasa
soran kiadott teriiletfelhasznalasi engedélye alapjan jelolhetd ki. A megkiildott dokumentacio nem
tartalmazza az uj beépitésre szant teriilet kijelolésre vonatkozo teriiletfelhasznalasi engedélyt, igy
a kijelolés nem tamogathato.

Mivel a tervezet 2. modositasi pontjaban foglalt valtozasok esetében nem tortént meg
maradéktalanul az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével Osszefiiggd  teriiletrendezési
kovetelmények teljesitésének igazolasa, igy nem dllapithato meg a jogszabalyi eldirasoknak valo
teljeskorii megfelelés, ezaltal tamogato orszagos foépitészi véleményt nem all modomban kiadni”

Gy6r-Moson-Sopron  Varmegyei Korméanyhivatal Allami Féépitészi Iroda GY/15/00099-5/2026.
iktatdszdmu nyilatkozataban teriiletrendezési hatosagi engedély hianyaban a moédositast nem tamogatta.

A zaré szakasz benytjtdsa eldtt az Onkormdanyzatnak a teriiletrendezési hatésagi eljdrdsokrol
szolo 76/2009. (IV. 8.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés c) pontja szerinti uj beépitésre szant
teriilet kiveteles kijelolése teriiletrendezési hatosagi eljardst sziikséges lefolytatni, mivel a
tervezett Gip ovezetként jelolt uj beépitésre szant teriiletek kivalo termdhelyi adottsdgii szantok
oOvezetébe tartoznak.”

Janossomorja Véaros Onkorményzata lefolytatta az {ij beépitésre szant teriilet kivételes kijelolése a
teriiletrendezési hatosagi engedélyezési eljarast. Az eljaras kdzben az allami Foépitészi Iroda felhivta
az onkormanyzat figyelmét, hogy az j beépitésre szant teriilet kijeldlésérdl szolo 172/2024. (X1.27.)
kt. szamu hatarozatban a 0161/91 hrsz-u ingatlan is szerepel, a térségi teriiletfelhasznalasi engedély
kérelemben viszont nem.

Megvizsgaltuk az észrevételt, és megallapitasra keriilt, hogy a 172/2024. (X1.27.) kt. szamu
hatarozatban figyelembe vett 0161/91 hrsz-t telek érintett teriiletrésze a hatalyos szabalyozasi
tervben jelenleg is ipari gazdasagi teriilet épitési Gvezetben szerepel, tehat ezen a telken
valojaban nem torténik uj beépitésre szant teriilet kijelolése, igy a kijel6l6 hatarozat modositasa
sziikséges.

crer

szakaszahoz mellékletként csatolasra keriil a modositott beépitésre szant teriilet kijeldlésrol szolo
hatarozat.



Idékozben az Allami Féépitészi Iroda GY/15/00391-25/2026. iktatoszamu hatarozatiban a
Janossomorja 0161/74, 0161/75, 0161/76 és 0161/77 hrsz.-u kivalo termohelyi adottsagu
szantoterliletek esetében 11j beépitésre szant teriiletek kivételes kijeldléséhez hozzajarult, a térségi
teriiletfelhasznalasi engedélyt megadta.

A 172/2024. (X1.27.) hatarozatot a fentiek szerint az engedélynek megfeleléen modositani sziikséges.

Hatarozati javaslat:

Janossomorja Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének .../2026. (111.25.) Kt. hatarozata

Janossomorja Varos Onkorméanyzata Képvisel6-testiilete a 172/2024. (X1.27.) Kt. hatarozatat modositja
az alabbiak szerint:

A 172/2024. (X1.27.) Kt. hatarozattal Janossomorja Varos Onkormanyzata Képvisel§-testiilete 0;
beépitésre szant teriilet kijelolésérél dontott a hatarozat 3. szami mellékletében jeldlt teriileten.

A 3. mellékletben jelolt 0161/91 hrsz-u teriilet nem mindsiil 4j beépitésre szant teriiletnek, mivel a
hatalyos szabalyozasi terven is mar ipari gazdasagi teriilet épitési Gvezetben szerepel.

A 172/2024. (X1.27.) Kt. hatarozat 3. melléklete helyébe jelen hatarozat 1. melléklete 1ép, mely az 1j
beépitésre szant teriileteket tartalmazza és a kijelolés jogszabalyi megfeleldségét igazolja.

Felelos: Lérincz Gyorgy polgarmester
Hatarido: azonnal

Kérem a T. Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a sziikséges dontést meghozni
sziveskedjenek.
Janossomorja, 2026. marcius 19.

Lérincz Gyorgy s.k.
polgarmester



1. melléklet

Igazolas, hogy a kérelemben foglaltak a magyar épitészetrol szolo torvényben foglalt
kovetelményekkel nem ellentétesek

Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével érintett teriiletek: Janossomorja 0161/74, 0161/75,
0161/76, 0161/77 hrsz-u teriiletek szabalyozasi tervlapon jel6lt teriilete.
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tervezett telepiilésszerkezeti modositds
MSZT-MS5 jelii telepiilésszerkezeti terviap részlet



N e
hatalyos szabalyozasi terv részlet
a helyi épitési szabalyzatrol sz6l6 Janossomorja Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiiletének

21/2017 (X1.30.) onkormdnyzati rendelete 9. mellékletébdl

tervezett szabalyozdsi terv részlet



A magyar €pitészetrol szolo 2023. évi C. torvény (tovabbiakban: Méptv.) 01j beépitésre szant
teriilet kijelolése esetén az alabbi eldirdsokat teszi:

7.8

(2) Zoldteriilet ovezetbol, mezogazdasagi teriilet ovezetbdl és erdoteriilet ovezetbol uj
beépitésre szant teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szant teriiletet kijelolni nem
lehet, kivéve, ha legaldabb az uj kijeléléssel azonos mértékii és legaldbb azzal megegyezo
biologiai aktivitas értékii zoldteriilet 6vezet, mezogazdasagi teriilet 6vezet vagy
erdoteriilet 6vezet keriil csereteriiletkent kijelolésre az uj beépitésre szant teriilet
kijelolésével azonos telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet
zoldteriilet ovezetként keriil megvalositasra, a zoldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az
altalanos telepiilésrendezési és épitési kovetelmeényekrol szolo kormanyrendeletben
meghatarozott kozkerti vagy kozparki funkcio ellatdsara.

Igazolas:
Janossomorja kozség onkorméanyzata a TT-25301 munkaszamu telepiilésrendezési eszkdzok

modositasi eljarasaban a Méptv. 7.§ (2) bekezdésével Osszhangban a 172/2024. (XI1.27.)
hatarozata szerint az 0j beépitésre szant teriilet kijelolésével megegyez6 mértékben a korabban
ipari gazdasagi teriilet épitési dvezetbe sorolt teriiletbdl mezdgazdasagi teriilet dvezetbe sorol
vissza csereteriiletet.

A 0161/74,0161/75, 0161/76, 0161/77 hrsz-u teriiletbdl Gj beépitésre szant kijeldléssel érintett
tertilet: 38162 m2

A 0158/27, 0158/26, 0158/25, 0158/24 hrsz-u ipari gazdasagi teriiletbdl csereteriiletként
altalanos mezdgazdasagi teriiletbe visszamindsitésre keriil: 38162 m2

8. § [Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozé kovetelmények]

(1) A zoldteriilet ovezet nagysdaga

a) a telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliil 6sszességében nem csokkenhet, és

b) a telepiilésen — ha torvény ennél szigorubb szabdlyt nem dllapit meg — nem lehet
kevesebb a telepiilés beépitésre szant teriiletének 3 szazalékandl.

Igazolas:
Az 0j beépitésre szant teriilet kijelolése nem jar zoldteriilet 6vezet csokkenéssel.

Meéptv 8.9

(2) Ha jogszabadly uj beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, a telepiilésrendezési
tervben uj beépitésre szant teriiletet a kovetkezo szempontok alapjan kell kijeléini:

a) a lakoteriilet épitési ovezeteknek és a vegyes teriilet épitési ovezeteknek csatlakozniuk
kell a meglévo telepiilési teriilethez,

Igazolés:
Az 1) beépitésre szant teriilet kijelolése nem lakod vagy vegyes é€pitési dvezet kijelolése

érdekében torténik.

Meéptv 8.5 (2) bekezdés

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek dsszességet — ott ahol ez fizikailag
lehetséges — beépitésre nem szant teriiletekbdl allo, a szomszédos telepiilések beépitésre
szant teriiletei kozott mert legalabb 500 méteres zoldgyiiriivel kell korbevenni, amely a
telepiilési zoldinfrastruktura részét képezi és az uj kijelolést kovetoen is megmarad a



szomszéedos telepiilésekkel torténo dsszenovés elkeriilése érdekében, és

Igazolas:
Az 1j beépitésre szant teriilet kijeloléssel érintett teriilet kozigazgatasi hatartdl szamitott

legkozelebbi pontja 553 m. A tervezett gazdasagi teriilet és a kozigazgatasi hatar kozotti
terliletsav altalanos mezdgazdasagi dvezetbe esik.

Meptv 8.§ (2) bekezdés

c) ha a tervezett uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kornyezeteben, az adott telepiilés
kozigazgatasi teriiletén beliil az adott fejlesztés megvalositasara alkalmassa teheto 9. §
szerinti barnamezos teriilet van, akkor uj beépitésre szant teriilet csak kiemelt kézérdek
eseteben jelolheto ki.

Igazolas:
Janossomorja varos teriiletén nem all rendelkezésre barnamez0s teriilet. A fejlesztés helyhez

kotott, mas terlileten nem megvalodsithato.

Meéptv 8.9

(3) Az uj beépitésre szant teriiletek kijelolése sordan a kovetkezo feltételeknek egyiittesen
meg kell felelni, és ezt az dnkormanyzatnak kiilon onkormdnyzati hatarozattal — amely a
telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

Igazolas:
Janossomorja kozség onkormanyzata a TT-25301 munkaszdmu telepiilésrendezési eszkdzok

modositasi eljarasaban a Méptv. 7.§ (2) bekezdésével Osszhangban a 172/2024. (XI1.27.)
hatarozataval dontott az 1) beépitésre szant teriilet kijelolésérdl és annak megfeleldségérdl. A
hatarozatban az onkormanyzat a 0161/91 hrsz-u ingatlant is szerepeltette, mely a hatalyos
szabalyozasi terven mar ipari gazdasagi teriiletként szerepelt. A 0161/91 hrsz-U ingatlan 0j
beépitésre szant teriiletek koziil torténd torlésérdl a modositott hatdrozatot az onkormanyzat a
Méptv. elbirasainak megfeleléen a telepiilésrendezési terv mellékleteként a zard szakasz
anyagaban szerepeltetni fogja.

Meéptv 8.5 (3) bekezdés

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

b) szamitassal igazolva, hogy a telepiilés kozigazgatasi teriiletének bioldogiai aktivitds
értéke az uj beépitésre szant teriiletkijeloléssel nem csokken,

Igazolas:
A 0161/74,0161/75, 0161/76, 0161/77 hrsz-u altalanos mezdgazdasagi teriiletbdl 1) beépitésre

szant teriilet kijeloléssel érintett teriilet: 38162 m2

Modositas elotti biologiai aktivitas: 3,8162%3,7 = 14,12
Modosités utani bioldgiai aktivitas: 3,8162*0,2 = 0,76324

A 0158/27, 0158/26, 0158/25, 0158/24 hrsz-u ipari gazdasagi teriiletbdl csereteriiletként
altalanos mezdgazdasagi teriiletbe visszamindsitésre keriil: 38162 m2

Modositas elotti biologiai aktivitas: 3,8162*0,2 = 0,76324
Modosités utani bioldgiai aktivitas: 3,8162%*3,7 = 14,12



Biolégiai aktivitas érték valtozas a kijeldléssel és a csereteriilet visszamindsitéssel: 0

Meptv 8.5 (3) bekezdés

c) hogy uj lakoteriilet kijelolése esetén a szilard burkolatu uton valo megkozelités
biztositott lesz, a kozmitkapacitas a kozmiiszolgaltato nyilatkozata szerint rendelkezésre
all — vagy ha nem dll rendelkezésre, a kozmiipotlo miitargyak az ingatlanon beliil
biztositottak lesznek —, valamint az ovodai, altalanos iskolai és egészségiigyi alapellatas
a telepiilésen vagy a kijelolt uj lakoteriilet legfeljebb 5 km-es kornyezetében a kijelélést
kovetd 3 éven beliil biztositott lesz,

Igazolas:
Az 11j beépitésre szant teriilet kijelolése nem lakd épitési dvezet kijeldlése érdekében torténik.

Meéptv 8.5 (3) bekezdeés

d) hogy a telepiilés mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési
tevékenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezos teriilet, amely az uj beépitést
eldiranyzo rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel, és

Igazolas:
A fejlesztés helyhez kotott, mas teriileten nem megvaldsithato. A helyhez kotottség igazolasat

lasd 11. fejezet.

Meéptv 8.5 (3) bekezdés

e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi
CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) uj beépitésre szant teriilet kijelolésére
vonatkozo kovetelményeinek teljesiilését.

Igazolas:
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szo16 2018. évi CXXXIX.
torvény 12. §-a eldirasai:

(1) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kozelebb
nem jelolheto ki.

Az 0j beépitésre szant teriilet kijeloléssel érintett teriilet kozigazgatasi hatartdl szamitott
legkozelebbi pontja 553 m. A tervezett gazdasagi teriilet és a kozigazgatasi hatar kozotti
teriiletsav altalanos mezdgazdasagi dvezetbe esik.

(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijelolése zoldteriilet vagy erdoteriilet atsorolasdaval

jar, csereteriiletként a megsziino zoldteriilet vagy erdoteriilet kiterjedésével megegyezo
Kiterjedésii zoldteriiletet vagy erddteriiletet kell kijelolni, tovabba az vj beépitésre szant
teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak megfelelo kiterjedésii tovabbi uj zoldteriiletet
vagy erdoteriiletet is ki kell jelolni. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti
teriiletek, Natura 2000 teriiletek és természetkozeli teriiletek.

Az 1j beépitésre szant teriilet kijeldlése nem jar zoldteriilet vagy erdéteriilet atsorolésaval.
(3) A zoldteriileten és az erdoteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzoen
mezogazdasagi — teriiletet csak abban az esetben lehet ujonnan beépitésre szant teriiletbe



sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a korabban beépitésre szant
teriiletkent kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési
terv zoldteriilet, erdoteriilet, mezogazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi teriilet vagy
természetkozeli teriilet ovezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga
eleri vagy meghaladja az ujonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy

Az 1) beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejileg azonos teriiletnagysagu csereteriilet
keriil kijelolésre altalanos mezdgazdasagi dvezetbe vald athelyezéssel a kordbban beépitésre
szant ipari gazdasagi teriilet épitési ovezetbol.

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben
az uj beépitésre szant teriilet kijellésével egyidejiileg a teriiletnovekmény legkevesebb
25%-anak megfelelo kiterjedésii, uj zoldteriiletet vagy erdoteriiletet is egyidejiileg
kijelélnek azzal, hogy gazdasdgi teriilet ovezet kijelolése esetén ez a szabaly nem
alkalmazhato.

Az 10j beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejileg azonos teriiletnagysagu csereteriilet
keriil kijelolésre altalanos mezdgazdasagi 6vezetbe vald athelyezéssel a kordbban beépitésre
szant ipari gazdasagi teriilet épitési ovezetbol.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant teriilettel egyidejiileg kijelolésre
keriilé zoldteriiletnek a telepiilési onkormanyzat tulajdonaban kell dllnia, vagy a
telepiilési onkormanyzati tulajdonba addsrol az onkormanyzat képviselo-testiiletének
telepiilésrendezési szerzodest kell kotnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzodésnek a
telepiilésrendezési terv elfogadasaval egy idoben kell hatalyba lépnie.

Az 1j beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejlileg nem zoldtertilet kertil kijel6lésre, hanem
azonos teriiletnagysagu csereteriilet altalanos mezdgazdasagi Ovezetbe vald athelyezése
torténik a korabban beépitésre szant ipari gazdasagi teriilet épitési dvezetbdl.

13. § (1) Borvidéki telepiilés borszld termdhelyi katasztere I-1I. osztalyu teriileteihez
tartozo foldrészlet — a kiilonleges mezdégazdasagi itizemi teriilet kivételével — nem
minositheto beépitésre szant teriiletté.

A kijeloléssel érintett teriilet nem tartozik borsz6ld termdhelyi katasztere I-II. osztalya
teriileteihez

(2) Az Orszagos Gyiimélcs Termohely Kataszter 1. és Il osztalyu teriileteihez tartozo
foldrészlet — a kiilonleges mezogazdasagi iizemi teriilet kivételével — nem mindsitheto
beépitésre szant teriiletté.

A kijeldléssel érintett teriilet nem az Orszagos Gyiimdlcs TermOhely Kataszter 1. és I1. osztalyu
teriileteihez tartozo foldrészlet.

OTRT
25.§ (1) Az okologiai hadlozat magteriiletének ovezetében csak olyan varmegyei
teriiletfelhasznalasi kategoria és varmegyei 6vezet, valamint a telepiilésrendezési tervben



csak olyan ovezet és épitési ovezet jelolheto ki, amely az 6kologiai halozat magteriilete és
az okologiai halozat 6kologiai folyosdja természetes és természetkozeli élohelyeit és azok
kapcsolatait nem karositja

(2) Az okologiai hdlozat magteriiletének ovezetében uj beépitésre szant teriilet nem
jelolheto ki, kivéve, ha:

a) a telepiilési teriiletet az okologiai hadlozat magteriilete, vagy az dkologiai halozat
magteriilete és az 6kologiai halozat 6kologiai folyosoja koriilzarja, tovabba

b) a kijelolést mas jogszabaly nem tiltja.

OTRT

26. § (1) Az 6kologiai halozat 6kologiai folyosojanak ovezetében csak olyan varmegyei
teriiletfelhasznalasi kategoria és varmegyei 6vezet, valamint a telepiilésrendezési tervben
csak olyan ovezet és épitési ovezet jelolheto ki, amely az okologiai halozat magteriilete és
az okologiai halozat 6kologiai folyosdja természetes és természetkozeli élohelyeit és azok
kapcsolatait nem kdrositja.

(2) Az okoldgiai halozat okologiai folyosdjanak ovezetében uj beépitésre szant teriilet nem
jelolheto ki, kivéve, ha

a) a telepiilési teriiletet az okologiai halozat okoldgiai folyoso, vagy az okologiai halozat
magteriilet és az okologiai halozat 6kologiai folyoso koriilzarja, tovabba

b) a kijelélést mds jogszabaly nem tiltja.

A kijeloléssel érintett teriilet nem része az orszagos dkoldgiai halozatnak.

OTRT

28. § (1) Kivalo termdhelyi adottsagu szantok ovezetében uj beépitésre szant teriilet —
kivéve, ahol az Orszag Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerdcio Szerkezeti Terve vagy
a Balaton Kiemelt Udiilékérzet Szerkezeti Terve telepiilési térséget hatdroz meg — csak
az allami foépitészi hataskérében eljaro fovarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a
teriiletrendezési hatosagi eljarasa soran kiadott teriiletfelhasznalasi engedélye alapjan
jelolheto ki.

Jelen teriiletrendezési hatdsagi eljaras célja a kivalo termdhelyi szantd dvezetében 1j beépitésre
szant teriilet kivételes kijelolése.

Meéptv. 8.5 (4)

(4) Kiemelt kozérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjaban, a (2) bekezdésben és a (3)
bekezdés c) és e) pontjaban foglaltak teljesiilése alol az orszagos foépitész orszagos
foépitészi véleményében — részletes indokolas mellett — felmentést adhat, amellyel
szemben az onkormadnyzati rendelet elfogaddsat kévetoen, egyéni jogsérelem esetén az
érintett  birosaghoz  fordulhat vagy a torvényességi feliigyeletet  gyakorlo
kormanyhivatalnal eljarast kezdeményezhet.

Igazolés:
Az 1) beépitésre szant teriilet kijelolés nem kiemelt kozérdek.
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