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A Févarosi Agglomericié Onkormanyzati Tarsulds 2023. méjus 24-én megtartott iilésén
napirendi pontként szerepelt a ,tanydk™ beépithetoségével osszefliggd jogszabalymodositas
agglomeracios telepiilésekre gyakorolt hatasa.

Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 253/1997.(X11.20.) Korm. r.
legfrissebb, 2023. 03.30-t6]1 hatalyba 1ép6 modositasa (90/2023.(111.22.) Korm.r.) jelentds
véaltozast hoz a mezSgazdasagi teriiletek beépithet6ségében. A szabdlyozas modositasa ujabb
beépitési hullamot indit el a mar jelenleg is tilzsafolt agglomeracios teleptiléseken.

Jelen elbterjesztés mellé csatoljuk a Tarsulasi iilésen kézhez kapott Osszefoglalot, mely
részletesen tartalmazza a valtozas pontjait és felveti a lehetséges problémakat.

Az iilésen megjelent agglomeracids telepiilések polgarmesterei kozott eltérd véleményt valtott
ki a Tarsulas elnokének felvetése. A polgarmesterek tobbsége hatarozottan ellene volt a
jogszabdly e modon torténd megvéltoztatasanak. Egy onkormdanyzat képviselSje gy itélte
meg, hogy ez a valtozas az 6 telepiilésének megfeleld, mert a mezdgazdasagi feldolgozoé
tevékenységet végzOk kivonulhatnanak a telepiilés belteriileteir6l. Tobb polgarmester azt a
javaslatot vetette fel, hogy az orszadgosan egységes szabalyozas alol vegyék ki a budapesti
agglomeracids telepiiléseket és rajuk kiilon szabélyozas vonatkozzon, tekintettel arra, hogy
tilsagosan elszaporodhatna az olyan ,tanyak” szama, mely az engedélyezés szintjén megfelelne
a klasszikus tanya fogalomnak, a kés6bbiek soran viszont burkolt lakéteriilet fejlesztés alakulna
ki, esetleg munkasszallasok jonnének létre, hiszen az agglomeraciéban egyre nagyobb gondot
jelent a munkaerd hidnya. Az 6nkormanyzatokra nehezedne ugyanakkor az infrastrukturalis
feltételek (aram, viz, szennyviz) biztositasa. Felvet6dott azon javaslat is, hogy amennyiben nem
valtoztatnak a jogszabaly tartalman, adjanak az dnkormanyzatok szdmara vétojogot arra az
esetre, ha egy-egy tanya kialakitasaval az 6nkorméanyzat nem értene egyet. Problémaként
meriilt fel a polgarmesterek korében az a jelenleg is problémat okozé tendencia, hogy az
épitéshatdsagi eljarasoknal sem az ellen6rzés, szem a szankcionalds nem miikddik megfeleléen.
A jogszabaly moédositas nagyobb lehetdséget adna azok szdmdra, akik valamilyen tuton a
hatdsagok kijatszasaval olyan épiiletegyiitteseket hoznanak létre, mely az agglomeracié
tilzsufoltsagat fokozna, az dnkormanyzatok szamara teherndvelést jelentene.

Az iilésen elhangzottak utdn a Tarsulasi Tanacs tagjai arra jutottak, hogy a Térsulds nevében
levélben fordulnak az Epitési és Kozlekedési Minisztériumhoz annak érdekében, hogy a
fovarosi agglomeracié Onkormdnyzatainak specidlis probléméi és a hatalyos szabalyozis
okozta ellentmondéasok megoldast nyerjenek a vonatkozé jogszabélyok megvaltoztatasa utjan.
A FAOT Tarsulas elndke a testiileti iilés napjaig varja az énkormanyzatok irdsos véleményét a
targy kapcsan, majd azokat Osszegezve juttatnd el a Tarsulds egységes dllaspontjat a
Minisztériumhoz.
Kérem a szakbizottsagot, foglaljon allast a tekintetben, hogy
a) tobb dnkormanyzattal egy allaspontot képviselve a jogszabalymodositas visszavonasat
timogassuk és tegyilk mindezt annak érdekében, hogy Alsénémedi nagykozség
kozigazgatasi teriiletén a jovOben is csak az Onkorményzatunk altal kialakitott €s
b) az OTEK médositis nem sérti Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak, illetleg a
foldtulajdonosok rovid- illetve hosszutava érdekeit.



A jelenlegi szabalyozas a kovetkezoket rogziti:

Alsénémedi jelenleg hatdlyos telepiilésrendezési eszkizei (HESZ, Telepiilésszerkezeti terv) a
kiilteriileti mezdgazdasdgi teriileteket az aldbbi 4 ovezetbe sorolja:

a)

b)
¢)

d)

Az Ma-d jelii dltaldnos mezdgazdasdgi dvezet, ahol a szdntdfoldi és gyep- (rét, legeld)
miivelés a jellemzd, a milveléssel Osszefiiggden épiilet nem épithetd, a miiveléssel
osszefiiggben az épitési engedélyezési eljdrast nem igényld kardam, villanypdszitor,
dllatok védelmét szolgdlé drnyékolo tetd, vadkerités épitménye, valamint, kozlekedési
és kozmii épitmény létesithetd.

az Ma-f jelii ij farmgazdasdagiovezetben, az dltaldnos épitési feltételek mellett j
birtokkozpont is létesithetd,

az Ma-tt jelii természeti érintettségli mezdgazdasdgi teriiletek és az ingatlan
nyilvdntartds szerint kertként nyilvantartott telkek dvezete, ahol szdnté miivelési dg és
a kiméld gyepgazddlkodas a jellemzd,

Az Ma-t jelii dvezet a tanydk oOvezete, ahol a teriilethaszndlat és az épiiletek
rendeltetései, valamint a beépitettség mértéke a ,, kiilteriileti lakott helyre” jellemzd,
az épiilet elhelyezésre alkalmas kivett telekrész tartozik a tanyds vezetbe.

A 2018-2019. évben lezart feliilvizsgdlati eljards alapkoncepcidja szerint kizarélag a mar
meglévi tanydk kivett (beépitett, lako funkciora haszndlt) telekrészei keriiltek tanyds dvezeti
besoroldsba, melyeken lakdépiilet és mezdgazdasdgi tevékenységhez kapcsolédo épiiletek
épithetdk az alabbi feltételek mellett.

a)

b)

a mezégazdasdgi termeléshez (novénytermesztés és feldolgozds, dllattartds és

feldolgozas, haldszat) sziikséges gazdasdgi célu épitmények (pl. dllattarto épiiletek,

terménytdrolok, szdritok, gépjdrmiitdarolok, gépjavitok, trdagyatdrolok), valamint

lotartdshoz kapcsolodo esetben a turisztikai célu hasznositds épitményei helyezheiGk

el a HESZ 1. mellékletének 2.3. tablizataban meghatdrozott, aldbbi épitési

paraméterek betartasaval:

aa) Az ovezet telkein lakdépiilet és a mezdgazdasdgi tevékenységhez kapcsolédo
épiiletek épithetik.

ab) Ma-t1 jelii 6vezetben a meglévd 10 000 m*-t eléré és meghalado telken a beépités
3%-0s mértékig  bovitheté, felujithato, jra épitheto. Foldhivatali
nyilvdntartdsban is megjelené modon birtoktest telekhez rendelése esetén a tanya
birtokkozpontta alakithato. A birtokkézponton érvényesithets beépités legfeljebb
15%-os lehet.

ac) Ma-t2 jelii tanyds 6vezetben a kialakult telekteriilet 10%-dn IlétesithetS tanyaszerii
rendeltetéshez kapcsolodo épiilet, épitmény.

ad) Md-t3 jelii tanyds dvezetben a kialakult telekteriileten, a funkciondlis ardnyok
megkétottsége nélkiil, az Osszes beépitettség legfeljebb 300m? lehet (minimdlis
beépithetd telekméret ebben az dvezetben 2000 m2.)

a mezogazdasdgi termelés miatt indokolt ,, kintlakdshoz” sziikséges lakdépiilet a

., kiilteriileti lakott hely” (tanya) Md-t jeliiovezetében helyezhetd el ondllo épiiletként.

A tobbi ovezetben a személyzet, vagy a tulajdonos szdmdra létesithetd legfeljebb 2db

szolgdlati lakds legfeljebb a beépithetd teriilet felén, de a lakdscélii beépitett dsszes

brutté alapteriilet nem haladhatja meg a 200 m? —t.



Hatarozati javaslat 1.
.../2023(V1.7.) sz. onkormanvzati hatarozat

Alsonémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a Telepiilésfejlesztési,
Kornyezetvédelmi és Mezdgazdasagi Bizottsag ../2023...(V1.5.)sz. hatarozati javaslataban
foglaltak alapjan ugy dontott, felhatalmazza a polgarmestert az alabbi hatdrozat Fovarosi
Agglomeraciés Onkormanyzati Tarsulas részére torténé tovabbitasra:

Alsénémedi Nagykozség Onkorményzatdnak Képvisel6-testiilete nem ért egyet az orszagos
telepiilésrendezési és €pitési kovetelményekrol sz6l6 253/1997.(X11.20.) Korm. r
90/2023.(111.22.) Korm.r. szerinti médositaséval, mely jelentds valtozast hoz a
mezbgazdaségi teriiletek beépithetéségében. Az Onkorményzat szdndéka, hogy a
mezbgazdasagi teriiletek a funkcidjuknak megfelelen, els6sorban a foldmiiveléssel
foglalkozo gazdak tevékenységét segitve keriilhessenek hasznositasra a jovoben és javasolja
a modosité jogszabaly hatalyon kiviil helyezését.

Hataridé: azonnal
Felelos: Dr. Tiiske Zoltian polgarmester

Hatarozati javaslat I1.
.../2023(V1.7.) sz. 6nkormanvzati hatarozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete a Telepiilésfejlesztési,
Kornyezetvédelmi és Mezégazdasagi Bizottsag ../2023...(V1L.5.)sz. hatarozati javaslataban
foglaltak alapjan ugy dontétt, felhatalmazza a polgarmestert az alabbi hatarozat Févarosi
Agglomeréciés Onkormanyzati T4rsulds részére torténd tovabbitasra:

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete nem kifogésolja az
orszagos telepiilésrendezési €s €pitési kovetelményekrdl szo616 253/1997.(X11.20.) Korm. .
90/2023.(111.22.) Korm.r. szerinti modositasat.

Hataridé: azonnal
Felelés: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester

Alsénémedi, 2023. janius 2.

Az elbterjesztés torvényes:




Az alabbi rovid szakmai 6sszefoglalét készitettiik "hazon beliili" felhasznélasra az OTEK
legutdbbi modositasarol:

AZ OTEK (253/1997. Korm.rend) legfrissebb, 2023.03.30-t6] hatalyba
lépd modositdsa (90/2023. Korm. rend.) jelent6s valtozast hoz a
mez6gazdasagi teriiletek beépithetoségében.

Az 1.500 és 10.000 m2 teleknagysag kozé es6 mezdgazdasagi
teriileteken, "tanya" esetében a beépitésre nem szant teriiletek max.
10%-o0s beépithet6ségéhez képest igen jelentls, a falusias,
kertvarosias lakoteriiletekével megegyezd intenzitasi, akar 30%-0s
beépités is kialakithaté .

Uj "tanya" létesitésének legfontosabb feltételei a kovetkez8k:
-kilterileten elhelyezkedd,

-barmilyen, a telepiilés szabalyozasi tervében mez6gazdasagi
ovezeti besorolasu,

-1500 m2 - 10.000 m2 kodzé esé telek.

Korabban (2023. 03. 29-ig) az OTEK tartalmazta az aldbbi elgirast:

"29. § (10) Tanya vagy tanyas telek kizarolag a teriiletrendezési
szabalyozas szerinti tanyas teriiletek térségi ovezetben jeldlhetd
ki, és a tanya vagy tanyas telek terliletének beépitettsége legfeljebb 30%
lehet. A telken az (1) bekezdésben meghatarozott rendeltetések mellett

lllll

szamban létesithetd.

1. szdmu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez
Fogalommeghatarozasok
112. Tanya: mez6gazdasagi teriileten lév6 mez6gazdasagi termelés
(névénytermesztés és allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos
termékfeldolgozas és terméktarolas) céljara Iétesu’tet
épulet, éplletcsoport és az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo,
legfeljebb 6000 m2 teriletl fold egyittese."”
Ehhez kapcsolédott az alabbi jogszabaly is:
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet
a tertletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd
szabalyozasarol
10. Tanyas terlletek 6vezete

10. § (1) * A varmegyei teriletrendezési tervben a tanyas teriiletek
dvezete azon jarasokban jelolhetd ki, ahol a kijel6lést megel6z6
legutdbbi népszamlalas alapjan a mezégazdasagi jellegl kiilteriileten él6
népesség aranya az 6sszes lakonépességhez viszonyitva az orszdgos atlag
folott van.
(2) A tanyas teriiletek 6vezetével érintett teriletre a tajfenntartd tanyai
gazdalkodas és életmdd fennmaradasanak elésegitése, valamint a tanyas
telepiilésszerkezet és tajkarakter meg6rzése érdekében meg kell hatarozni



a) a telepiilésrendezési eszkdzokben a teriiletfelhasznélas és az épités
helyi rendjének egyedi szabdlyait,

b) az a) pont szerinti egyedi szabalyokkal érintett teriletre a telepilésképi
rendeletben a teleplilésképi kovetelményeket.

Ezt a jogszabalyt ugyan nem médositottak most, de az OTEK-bél kivették
azt a kovetelményt, hogy tanya csak ebben az un. tanyas teriiletek
térségi dvezetben Iévéd ingatlanon létesithetd.

Ez pld. Pest megyében azt jelentette, hogy csak a Pest Megye
Terliletrendezési Tervében meghatarozott tanyas teriiletek

ovezetében lehetett tanyakat létrehozni. Mellékletben csatolom ezt a
tervliapot, de elérhetd itt is: http://www.pestmegye.hu/teruletrendezes-
1/teruletrendezesiterv
http://www.pestmeqgye.hu/images/2020/Teruletrendezesi terv/rendelet/P
MTrT_m3 OV 100e 01 - 13-5.pdf

Ezen latszik, hogy Cegléd kérnyékén, valdban a klasszikus, hagyomanyos
alféldi tanyas térségekben volt erre lehet8ség.

Ezen eldiras torlésével pedig mar barhol, barmelyik telepllés (nem
csak a tanyds térségen belilli) szabalyozasi tervében mezdgazdasagi
ovezetben talalhat6, 1500-10.000 m2 ko6zotti telken lehetséges!

A médositds utdn az OTEK 29.§ (10) bekezdése igy szol:

(10) Tanya a telepulés klteriletén, mez(Sgazdaségi teriileten fekvd,
legalabb 1500 m2, legfeljebb 10 000 m2 nagysagu olyan foldrészlet,
amelyhez a féld mellett novenytermesztes és allattenyésztés, tovabba az
ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terméktérolas céljat szolgald
lakd- és gazdasagi épiilet, illetve ilyen épliletcsoport is tartozik. A tanya
terliletén vendéglatast szolgald épiilet is elhelyezhetd.

A 29.8 (13) bekezdése tartalmazza a beépitési %-okat:

(13) Tanyadn a mezdgazdasagi termelés céljara létesitett gazdasagi épilet
vagy éplletcsoport mellett legfeljebb ketts 6nallé lakérendeltetést
tartalmazé épllet helyezhet6 el, azzal, hogy

a) a lakérendeltetést tartalmazo épiilet nagysaga

aa) 2000 m2-es telekméretig a (12) bekezdés szerinti beépithet6ség
45%-at,

ab) 2001 és 6000 m2-es telekméret kozétt a (12) bekezdés szerinti
beépithetdség 35%-at,

ac) 6000 m2-es telekméret felett a (12) bekezdés szerinti beépithetdség
25%-at

nem haladhatja meg, és

b) a tanya terlilete legalabb 60%-anak az ingatlan-nyilvantartésrol sz6i6
torvény végrehajtdsarél sz6lé6 miniszteri rendelet szerinti mlvelési agban
kell nyilvantartasban lennie, vagy - ennek hidnyaban - azon tébbszintes
névényallomanybal allé zbldfelijleteket kell kialakitani.



Csak néhany példa a "tanyan" kialakithaté éssz épiilet alaptertilet
nagysagokra:

+ 1500 m2-es telek esetén 202 m2 laké- és 248 m2 gazdaséagi épiilet.

«2000 m2-es telek esetén 270 m2 laké- és 330 m2 gazdasdgi épiilet.

«6000 m2-es telek esetén 630 m2 laké- és 1170 m2 gazdasagi éplilet

+ 10000 m2-es telek esetén 750 m2 laké- és 2250 m2 gazdasagi
épllet.

Mivel a tanya terlletén vendéglatast szolgald épiilet is elhelyezhetd, igy a
fentiekben emlitett gazdasagi épiiletek akar vendéglatas céljt is
szolgdlhatjak.
Ha a tanya teriletének legaldbb 60%-a nincs a sziikséges mez8gazdasagi
milivelési dgban (pld. szanté, rét, legels, gyimolcsés...stb. ), akkor ennek
hidnyaban tébbszintes novenyallomanybol allé zoldfelulet (néhany fa és
cserje) kialakitasaval is teljesithetd a 29.§ (13) b) pontja szerinti elGiras.
Tehat még a tényleges mezdgazdasagi miivelés is kikeriilhetd!
Az OTEK fogalommagyarazata szerint:

1. szamu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez *

Fogalommeghatarozasok

130. Tobbszintes névényéllomany: a zéldfeliiletet egyszerre gyep-, cserje- és
lombkoronaszinttel fedé névényzet.

Felmeriil az is, hogy mit tekint az épitéshatdsag "gazdasagi épiiletnek"? Annak
minimalis mérete, funkci6ja nincs el6irva. Tehat pld. egy nem tul nagy (pld. 3x5m-
es) nyitott fedett szin (papiron szénatarolé vagy géptarolé, amihez akar még csak
épitési engedély sem kell) épitése mar annak tekintendé? Es ezzel a gazdasagi
epllet meglétére/épitésére vonatkozé elbiras teljesitheté? Mellette pedig egyszer(
bejelentéssel épithetd a 2 lakasos lakééplilet a fenti méretekben, tényleges
mezégazdasagi tevékenység nélkiil.

A telepiilési helyi épitési szabalyzatok (HéSZ) ezt semmilyen
mezogazdasagi 6vezeti, vagy egyéb méas a HESZ-ben
megfogalmazott védelmi eldirasokkal nem korlatozhatjak és ezen
eldirasok HESZ médositas, vagy atvezetés nélkiil is automatikusan
alkalmazanddk:

121. § (5) Az (1)-(4) bekezdésben meghatdrozott rendelkezésektdl
eltéréen e rendeletnek az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kévetelményekrol sz6l6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeletnek a tanya
beépithetdségével dsszefiiggé mddositasardl szolé 90/2023. (III 22.)
Korm. rendelettel megallapitott 29. § (10)-(14) bekezdését és 111. § (1)
bekezdését - a telepiilésrendezési eszkdz, telepiilésterv kiilén
médositasa nélkiil - alkalmazni kell a tanyan megvalésulé épitési
tevékenység engedélyezésekor, bejelentésekor, azzal, hogy a
telepiilésrendezési eszkdznek, telepiiléstervnek a 29. § (10)-(14)
bekezdésével és a 111. § (1) bekezdésével ellentétes vagy ezzel
Ossze nem egyeztethetd eldirasat az engedélyezéskor,
bejelentéskor nem lehet alkalmazni.



Tehat pld. sem a kdzmlivesitési és hasonld, kérnyezetvédelmi..stb.
el6irasokat nem kell figyelembe venni...

Ilyen feltételek mellett (akar burkolt lakéterilet fejlesztési szandékkal)
felértékelédnek:

s a belteriilet szélén, meglévé lakéteriiletekhez kapcsolédd
mezogazdasagi teriletek,

o korabbi zartkerti teriletek, sz8l6hegyek, j6 panoramaju teriletek,

o kilterileti burkolt utak kézelében lévo mezGgazdasagi teriiletek.

Lehetséges konfliktusok:

« Felvet6dik annak kérdése, hogy akar természeti értékvédelem alatt
all6 (pl. Natura 2000 terileten, orszdgos dkoldgiai halézati
teriileten), vagy vizbazisvédelmi teriileteken is épilhetnek tanyak,
ha ezt magasabbrendli jogszabalyok nem zarjék ki. Erre
vonatkoz6 elSirdsok nem jellemzd8k, mivel ezt tébbnyire a HESZ-ek
szabalyoztak.

« Felvetddik tovabba annak lehet8sége is, hogy a belteriletek szélén
Iévo lakoteriiletekhez kdzvetleniil csatlakozéan olyan tanyak
kerilnek kialakitasra, ahol az allattartas (ha esetleg tényleg
van/lesz), vagy névénytermesztés (pl. gombakomposztald) zavard
hatasu lehet a mar kialakult lakéteriiletekre.

- Beépitésre keriilhetnek olyan mezégazdasagi teriiletek is,
ahol tavlati telepiilési, vagy térségi érdekii beruhiazasok
megvalésitasa lenne a cél. Példaul: elkeriil utak nyomvonala,
ipari-gazdasdgi, vagy turisztikai fejlesztések célteriletei.

«Felkapott telepiiléseken (agglomeracié, Balaton-felvidék) a
mezdgazdasagi teriiletek 1500-2000 m2 )
teleknagysagu felparcellazasaval (amennyiben a HESZ a min.
kialakithato telekméretet nem szabdlyozza) megindulhat egy, az
onkormanyzat és a hatésagok aital kontrolldlhatatlan
"burkolt lakéteriilet fejlesztés”, ahol figyelmen
kival hagyhatok a lakoteriletektsl elvart kézm( infrastruktira,
valamint kézterileti és kozlekedési feltételek. (A szlikséges
intézmény és kézml fejlesztések pedig az dnkormanyzatra
maradnak.) A karpétlasként osztatlan kézés tulajdonként kiosztott
terméfoldeket az utébbi években a Féldhivataloknal egy specidlis
eljarassal a HESZ szabalyaitdl eltéréen 1/1 tulajdonu kis méretli
terilletekre osztottak (osztjak) fel. Ezek k6ziil néhany
0sszevonasaval Ugy, hogy az 1500-10.000 m2 k&zé esé
telekméretet elérjék, ugyancsak lehetévé valik azok 30%-o0s
beépithetdsége.



A tanya szabalyozas varhatoé legjelent6sebb negativ hatasai:

« Az Alféldi tanyak fennmaradasaban ez a szabaly sokat nem fog
valtoztatni. Az 1950-es évektdl a tanyan éI6k tobbsége igyekezett
a falvakba bekoéltézni. Csak a legelszantabbak maradtak kint a
tanyan. Ma még tébb olyan szolgaltatast nydjtanak a falvak,
kisvarosok, amivel a tanyak nem tudjak felvenni a versenyt.

« Ahol igazan nagy karokat fog okozni ez a kontrollalatlan
szabalyozas, az a Budapesti Agglomeracié, Balaton és
Velencei-té kornyéki telepiilések, természetvédelmi
teriiletek, borvidéki széloteriiletek.



