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ALAPADATOK

beadvanyozo kezdeményezés datuma ligyiratszam

maganszemély 2024.12.17. 2510/2025.

érintett varosrész érintett szelvények érintett telkek

Belsényir 24 0164/76

hatélyos szabalyozas javasolt médositas

Maa jell mezdgazdasagi altalanos arutermelé | Mkv jelG mezdgazdasagi kertes varoskérnyéki vagy

Ovezet Mat jell mezbgazdasagi altaldanos tanyas Ovezetbe
valo atsorolas.

rendezés célja rendezés varhato hatasa

Kedvezdbb épitési feltételek biztositasa Nagytablas mezdgazdasagi terilet telek-

lakohaz épitése céljabol. szerkezetének felapr6zodasa és lakhatasi célbdl vald
atéplilés.

lényeges koriilmény

El6zmények
Az érintett teriilet a 2016. janudr 16. napjan hatalyba 1épd telepuiilésrendezési tervben keriilt a korabbi
telepllésrendezési terv szerinti Mat mezdgazdasagi altaldnos tanyas dvezetbdl Maa mezdgazdasagi
altaldnos arutermelé Ovezetbe. Az Maa jeli mezdgazdasagi altalanos arutermelé Ovezetben a
gazdasagi épiilettel vald beépithetéség feltétele a legalabb 50 000 m? telekteriilet, lakoépiilet nem
épithetd. Az Maa jelll Ovezet eldirdsai a beépités feltételeire meglehetésen szigordak, annak
érdekében, hogy az Ovezetbe sorolt terilleteken a teriilethasznalati cél (nagytdblas arutermeld
mezdgazdasagi termelés, novénytermesztés) minél inkadbb teljesilhessen, ne épiljenek Uj,
lakéépliletet is tartalmazd éplletek, épuletegylttesek. Ennek érdekében nagyobb a kialakithaté
legkisebb telekméret és nem megengedett a lakdépiilet épités.

A tulajdonos 2021-tél tobb alkalommal kezdeményezte egyedil vagy a kornyezd telkek

tulajdonosaival egyitt az ingatlan(ok) Ovezeti atsorolasat:

e 2019-ben a kornyezd telkek (0164/95, 0164/5, 0164/98, 0164/6, 0164/123, 0164/69, 0164/96)
tulajdonosai (0164/76 hrsz-U telek kivételével) mar kezdeményezték az Maa oOvezetrél Mat
Ovezetre modositast. A mddositasi eljaras véleményeztetése utan a Kozgyilés a 2020. évi TRT
felllvizsgalatanak részeként a 21/2022. (I.10.) hatdrozatdban ezt a mddositasi kezdeményezést
modositas nélkil lezarta, tobb okbdl: a foldvédelmi hatésdg nem javasolta a nagytablas szantok
telkei kozé ékel6dd Svezeti atsorolast, illetve a telepllésfejlesztési koncepcié alapjan nem cél a
mezdgazdasagi teriiletek kizarolag lakhatasi célu beépitése, hasznalata.

e 2021-ben a 0164/76 hrsz-U ingatlan tulajdonosa a telekre vonatkozdan a beépithetd teleknagysag
6000 m*-re torténd visszaallitasat kérte, csalddi haz épitési céljabdl, ez az Maa Svezet Mat
Ovezetbe vald atsorolasat jelenti. Beadvanya 76-2022. szdmon kerllt nyilvantartasba, a modositasi
kezdeményezés vizsgalatdnak meginditdsat azonban nem volt tdmogatott, a teriilet beépitési
intenzitasa novelésének elkeriilése érdekében, igy a kozgyllés a 171/2022. (VIL28.) hatérozata
alapjan nem kezdeményezett modositast.

e 2022-ban az érintett telek és a szomszédos ingatlanok tulajdonosai egyittesen kezdeményezték
ingatlanjaik Maa 6vezetbdl, ezuttal Mkv jelil mezdgazdasagi varoskornyéki kertes Svezetbe vald
atsorolasat, mely a 18-2023. szamon kerUlt nyilvantartdsba. A beadvanyban indoklasként leirtak
szerint a telkek a kisebb terlletik és rendeltetésiik (lakhatas) miatt a mezégazdasagi mivelésre
mar kevésbé alkalmasak. A kozgyllés 56/2023. (II.30.) hatarozataval ugy dontott, hogy
tdmbszerlen az Mkv Ovezeti besorolast nem tamogatja, azonban &ltaldnossagban a
mezdgazdasagi terlletek fellilvizsgalatat az Uj terlilethasznalati besorolasok figyelembevételével a
kidolgozas alatt 1évd (j teleplilésrendezési terv vizsgalni fogja.

e 2023-ban a 0164/76 hrsz-u ingatlan beépithetéségével kiilon foglalkozott a teleplilésrendezési
eszkdzok folyamatban 1évd fellilvizsgélata annak érdekében, hogy az Maa ovezetben kordbban
tanyaként bejegyzett tanyas ingatlanok Ujra épitési lehetéséget kapjanak. A médositasi javaslat
elézetes véleményezése sordn a kezdeményezé a moddositasi javaslatot megismerve kifogassal
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nem élt, a javaslattal egyetértett és lakhatasi szandékaival 6sszhangban lévének jelezte. Ezt is
figyelembe véve a kozgy(lés a 27/2023. (XIL. 7.) dnkormanyzati rendeletével kiegészitette a HESZ
Maa 6vezetre vonatkozo eldirasait az 53. § Uj, (4) bekezdésével:

(4) Mezdgazdasagi altalanos drutermeld dévezetben a 2005 mdjus 37-én az ingatlan-
nyilvantartasban meglévd tanyas vagy lakoéplilettel beépitett telekre, vagy az ilyen telekbd/
telekalakitassal kialakult tanyds vaqgy lakoéplilettel beépitett telekre a méretétd! fiiggetlendil a
korabbi lakdéplilet brutto alapteriiletének legfeljebb 25 m?-rel névelt nagysdgaval Uj lakoépiilet
[étesithetd, az dvezetre eldirt beépithetdségtd! fliggetlendl.”

Ezzel az elfogadott mddositassal a kezdeményezd lakhatasi szandékat tdmogatva lehetéséget
kapott lakdépllet épitésére. A kezdeményezé altal bemutatott hatdsagi bizonyitvany szerint 2012-
ben kb. 10.5x8 m alapteriletl tanyaépilet, majd 2013-ban két gazdasagi épilet le lett bontva.
Tovabba 2014-ben fennmaradasi és hasznalatbavételi engedélyt szerzett 7.59x4.54 m alapteriletd
gazdasagi épiiletre. A médositott HESZ alapjan igy cca. br. 109 m? alapteriiletd lakéépiilet
helyezhetd el a meglévd gazdasagi épulet mellett, egyuttal a gazdalkod6 tevékenység a
kordbbiaknak megfelel6en valtozatlanul végezheté maradt.

e 2024-ben a kérelmezd Ujra benyUjtott modositasi javaslatot az Maa dvezetbdl Mkv dvezetbe valod
atsorolas érdekében. 2025. februarban az ligyfél ligyét képviselve szakmai konzultacioé keretében
onkormanyzati képvisel jelezte, hogy a Mat besorolast is elfogadja az tgyfél, valamint felvetette,
hogy lehet-e kezdeményezését kiemelt egyedi Ugyként kezelni az Uj TRT-t megel6zben és
tdmogatas esetén kiilon modositasi eljarasként lefolytatni azt.

Az elmult id6szakban szdmos kozbensé megkereséssel élt a kezdeményezd. A folyamatos

tajékoztatason tul legutdbb felhivta az dnkormanyzat a figyelmét, hogy az épitésligyet érinté 2024.

évi orszagos jogszabdlyi valtozasokra tekintettel az épitésligyi hatdsagnal javasolt egyeztetnie,

hogyan befolyasoljak a jogszabalyi valtozasok a telek 2023 decemberétdl lakoépllet épitésére Ujra
biztositott helyi épitésligyi szabalyzatban eléallt lehetdségeit.

Az érintett 0164/76 hrsz-u telek és kérnyezetének leirdsa

A modositassal érintett telek Maa jeli dvezetbe sorolt, teriilete 12 775 m? mdvelési 4g szerint kivett
gazdasagi éplilet, udvar, szantd. Az Orszagos Okoldgiai Hal6zat 6koldgiai folyosdjanak hatarvonala a
délnyugati telekhatartdl 10 m-re hizodik, természeti terllet, a telek masik oldalan csatorna talalhatd
(vizgazdalkodasi terilet). A telek 2012. 6ta van a kérelmezd tulajdondban és akkor a meglévd
tanyaépuletet és két gazdasagi éplletetazok rossz miszaki allapota miatt elbontatta. Az ugyancsak a
telken 1évd 26 m?-es gazdasagi épiiletet kivanta lakofunkciora kialakitani, de mar csak gazdasagi
funkcidként kapott fennmaradasi engedélyt.

A 0164/76 hrsz-U ingatlan kornyezete Maa jell Ovezeti besorolasu. Az érintett telek tagabb
kornyezetében jobbéara az 1 hektar terlletet meghaladd, szantd és legelé muvelési agu telkek a
jellemzoék, kivételt képeznek a foltszerG K-Mi és egyéb, tervezett gazdasadgi Ovezetek, valamint a
kilon eljarasban a meglévé adottsdgok alapjan kijelolt Mkv Ovezetek. A telek kozvetlen
kérnyezetében meglévé tanyak vannak, lakéépiiletként valé hasznalatukat, bévitésiiket a HESZ
biztositja.
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Mivelési agak a telek kérnyezetében

Jogszabalyi kérnyezet

A 2024 6szén és 2025 januarjaban hatalyba lépett épitéstigyet és a teleplléstervezést is jelentésen
meghatarozd orszagos jogszabaly-valtozasok a mezbgazdasagi terileteket is érintik, ennek
megfeleléen az (j telepilésrendezési tervben a varos teljes mezbgazdasagi teriiletének atvizsgalasa,
Ujraszabalyozasa sziikséges.

A teleplilésrendezési és Epitési kévetelmények alapszabalyzatard!l szolo 280/2024. (IX. 30) Korm.
rendelet (tovébbiakban: TEKA) a féldhasznalat médja és természetbeni allapota figyelembevételével 3
kilonb6zé mezdégazdasagi dvezeti besorolast hataroz meg:

a) kertes,

b) altalanos vagy

c) tdjgazdalkodasi
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mezbgazdasagi terilet.

A TEKA 34. § (3)-(4) bekezdései értelmében:

,(3) A kertes mezdgazdasagi teriilet alapvetden kistizemi vaqy csalddi haszndlatu telkekbd! al, amely
Jellemzden kert, sz0/6 vagy gyimdlcsés mivelési agban szerepel az ingatlan-nyilvantartasban.

(4) Az altalanos mezdgazdasdgi teriilet alapvetden az drutermeld célt szolgalo telkekbd! al, amely
Jellemzden szanto, valamint szanto, kert szolo és gyimdlcsés muvelési agban veqyesen szerepel az
ingatlan-nyilvantartasban.

(5) A tdjgazdalkodasi mezdgazdasagi teriilet alapvetéen természetkozeli hasznalatu telkekbdl all,
amely jellemzden nddas, gyep (rét legeld), I és Il osztalyu borszold termdhelyi kataszterhez vagy
Okoldgiai hdlozat magteriiletéhez tartozo kert szol6, gylimdlcsés mivelési agban nyilvantartott
teriiletekbdl, a védett és Natura 2000 teriiletbe sorolt szantoteriiletekbdl, a vizgazdalkodasi célu
mezdgazdasagi teriiletekbdl, valamint a vizbazis kiilsé véddtertiiletébe sorolt tertiletekbd! all.”

Az Uj szabalyozas alapjan a kornyezet kertes vagy tajgazdalkodasi Gvezetbe valé sorolasa nem
alatdmasztott. A terlilet adottsédgat tekintve indokolt a teriilet altaldnos mezégazdasagi terileti
besorolasanak megtartasa. Az eddigi szabalyozast is figyelembe véve, az (j telepilésrendezési tervben
az altaldnos mezdgazdasagi terlletet tobb aldvezetre indokolt bontani, elsésorban a jellemzé
mezdgazdasagi terllethasznalat alapjan. Ennek eredményeképp a nagytdblas mezdgazdasagi
terliletek felaprozddasa és beéplilése megelézése érdekében arutermeld altaldnos mezdgazdasagi
Ovezetet indokolt lesz kijeldlni. Mindezek mellett az egyes &vezetekben meg kell hatarozni a
beépithetdé telkek legkisebb nagysagat, az elhelyezhetd épiiletek rendeltetését és megengedett
legnagyobb beépithetéség mértékét. A TEKA a fenntarthatd tijhasznalat és a természeti
eréforrasokkal valo takarékos banasmdd érdekében a lakdépiletek elhelyezésére vonatkozdan 2025.
julius 1-t8l az eddigi szabalyozashoz képest joval szigorubban fogja meghatarozni (min. 20000 m?) a
beépithetd legkisebb telekméretet, tovabba mezdgazdasagi tevékenységhez koti a lakdépiilet épités
lehetbségét. Ezekhez a szabalyokhoz az Uj TRT-nek is alkalmazkodnia kell.

szabalyozasi terv és/vagy légifoto
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a 0164/76 hrsz-u ingatlan:

a 0164/76 hrsz kérnyezete:
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ELOZETES ERTEKELES

Méptv., MaTrT., Tfvt., TEKA 6sszhang
Ellentétes: TEKA 34. § (3)-(4):
.(3) A kertes mezdgazdasagi terilet alapvetéen
kisiizemi vagy csaladi hasznélatu telkekbd/ all,
amely jellemzoen kert szolo vagy gylimdlcsds

mavelési  dagban  szerepel az  ingatlan-
nyilvantartasban.
(4) Az altalanos mezdgazdasagi teriilet

alapvetden az arutermeld célt szolgalo telkekbd!
all, amely jellemzden szanto, valamint szanto,
kert szOI6 és gyimdlcsés mdvelési agban
vegyesen szerepel az ingatlan-nyilvantartasban”
(5) A tdjgazdalkoddsi mezdgazdasagi tertilet
alapvetden természetkézeli hasznadlatu telkekbdl
all, amely jellemzéen nadas, gyep (rét legeld), I
és Il osztalyu borszdlé termdhelyi kataszterhez
vagy oOkoldgiai haldzat magteriiletéhez tartozo
kert  sz0l6, qyimdlcsés mdvelési  agban
nyilvantartott teriiletekbd| a védett és Natura
2000 teriiletbe sorolt szantoteriiletekbdl a

vizgazdalkodasr célu mezdégazdasagr
teriiletekbdl,  valamint a  vizbazis  kiilsé

védotertiletébe sorolt tertiletekbd/ all.”

telepiilésfejlesztési tervvel valé 6sszhang
A hatélyos telepiilésfejlesztési koncepcid egyes
terlleti egységekre vonatkozo terlilethasznélati

célrendszere a  kilterlletekre az  aldbbi

célrendszert rogziti:

e A tanyas kdilterlleti kulturtaj értékeinek
megdrzése, a hagyomanyos agrartermelés
hagyomanyainak fenntartdsa, a terméfold

védelme, a varosellatd termelés szerepének
novelése

e Az arutermeld6 gazddk  mezdgazdasagi
beruhadzasainak tadmogatasa, a szantofoldi
termelés, illetve a helyi zoOldség- és

gylimolcstermesztés szerepének ndvelése

e Telekstruktura felaprozédasanak
visszaszoritasa

e Az drutermel6 gazdak szovetkezési igényeinek,
valamint a helyi ellatasi és értékesitési
rendszerek kiépitésének tAmogatasa

e A nagyteriiletd z6ldmezés ingatlanfejlesztések
és a mezbgazdasagi termeléshez, illetve
tdjfenntartdshoz nem kothetd lakdingatlanok
kulteruleti elhelyezésének jovébeli korlatozasa

Ezek alapjan a mddositadsi kezdeményezés

ellentétes a telepiilésfejlesztési koncepcidval.

A Telepulésfejlesztési  Terv  véleményezési

valtozata megtartotta ezt a célrendszert.

teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang
Mezdgazdasagi térség.

TKR-rel val6 6sszhang
Telepiilésképi szempontbdl
terlilet, telepllésképi kovetelmény az
terlletre nincs.

nem meghatarozd
adott

varosiizemeltetési szempontokkal valé 6sszhang
A lakhatasi célu beépitések novekvd kozellatasi
feladatokat jelentenek kdlteruleten.

klimastratégiaval val6 6sszhang

Nincs 0Osszhangban, az Uj beépités jelentds
mobilizacids igényt gerjeszt, amely tovabbi CO,-
kibocsatast von maga utan. A klimavédelmi célu

terllethasznalat tukrében a varos beépitett
tertiletének ndvekedését koordinalni kell:

A3 tematikus  cél Klimavédelmi  célu
tertilethasznalat

A.3.3. Kompakt varos kialakitasa

A kompakt varosszerkezet kialakitasa
eredményeként, csdkkenhetnek a kozlekedési

tavolsagok, a szolgaltatasok és a munkahelyek
kdzelebb keriilhetnek egymashoz, a funkcidk
optimdlis telepitése csokkentheti az energia- és
eréforras igényeket.”
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zoldteriiletrendezési szempontokkal valé 6sszhang biologiai aktivitasérték potlas
Nincs osszhangban: a varos nem élheti fel az | Nem szlkséges.
élelmiszer-alapanyag  eldallitasara  alkalmas
mezdgazdasagi, az Okoldgiai célokat szolgald
természeti, vagy éppen a viz- és zoldfellletek
kialakitdsara szolgalod terileteit. A jelenlegi
muvelési forma zoldfellleti értéket indukal,
mezbgazdasagi teriiletként a varosi
zoldinfrastruktura-halozat része.

telepiilésrendezési szerzédés sziikségessége egyéb helyi rendelettel, agazati koncepciéval valé 6sszhang
Nem szlikséges. -

telepitési tanulmanyterv médositas jellege

Nem szlikséges. Epitési beruhazas érdekében.

telepiilésrendezési 6sszegzés

Az onkormanyzat az elmult években a telek és a kornyezetében 1évd telkek vonatkozasdban mind az
Mkv, mind a Mat Ovezeti besoroldsra val6 modositasi kérelmeket vizsgalta és egységesen nem
tdmogatta a kezdeményezéseket a kdzgy(lés.

Az orszagos jogszabalyi valtozdsok megerésitették azt, hogy a termdéfold védelme érdekében a
mezdgazdasagi terlleti besoroldsokban a lakhatasi célu épitéseket szigoribb keretek kozott kell
szabalyozni. Igy a TEKA szabalyai a mezdgazdasagi teriletekre 2025. julius 1-tél szigortbb
kovetelményeket allapitanak meg azzal, hogy amennyiben a helyi épitési szabélyzat ettdl
megengeddbb, az a nem alkalmazhaté a hatélyba lépéstél kdvetden.

A telek egyedi lakasépitési lehetéségét a 2023. évi teleplilésrendezési tervmddositds megteremtette,
melyet a TEKA 2025. julius 1-ei valtozasa feliilirja.

A fentiek alapjan is megallapithatd, hogy a kérelmezett teriilet dvezeti besorolasa a TEKA alapjan
altaldnos mezdgazdasagi besorolasba illeszthetd, s ezen belll a nagyobb kitekintésben a térség
mezdgazdasagi mivelésben tartdsa érdekében a terllet felaprézddasa, azon belil az épitések
sUrGsddése nem cél az Uj telepliilésrendezési terv készitése soran.

Kulon eljarasban a fentiek alapjan sem indokolt vizsgalni az egyedi kérelmet, melyet az informalis
szakbizottsagi Ulés is megerdsitett azzal, hogy a mezbgazdasagi teriiletek Uj jogszabalyi keretek
kozotti vizsgalataban az Uj telepilésrendezési terv vizsgalni fogja azt, hogy a mezdgazdasagi altalanos
teriileteket milyen alévezeti besorolasban kell tartani.

DONTES

hatarozat modositasi eljaras

Modositast nem kezdeményez a kozgyulés. -

kiemelt/nem kiemelt beépitésre szant teriilet kijelolése esetén

foépitészi feljegyzés




