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Pintér Bence polgiarmester eléterjesztése

Javaslat felterjesztési jog gyakorlasira a zirtkerti fekvésii ingatlanokra vonatkozo
onall6 6vezeti szabalyozas létrehozasa céljabol

Tisztelt Kozgyiilés!

A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet (a tovébbiakban: TEKA) a mezbégazdasagi teriiletekre vonatkozd rendelkezései kozott
tartalmaz el8irasokat a zartkerti fekvésii ingatlanokra vonatkozéan. A TEKA eltéré Gvezeti
eléirasok meghatarozasat teszi lehetévé attdl fiiggben, hogy az ingatlan miivelésben 16v6 zartkerti
ingatlannak minésiil, vagy zartkerti miivelés al6l kivonasra keriilt. Ez amiatt aggalyos, mivel a
telepiilésrendezési szempontbél relevans tényezévé tett a TEKA egy alapveten nem
telepiilésrendezési, hanem ingatlan-nyilvéntartasi, illetve foldvédelmi szempontbdl relevans
tényezot.

Az Onkorméanyzatnak azon kiviil, hogy rendeletben jogosult meghatérozni a telepiilés azon részét,
ahol a zartkerti ingatlan miivelési aganak miivelés aldl kivett teriiletként torténd bejegyzése
kérelmezhet6, nincs redlis rdhatdsa arra, hogy az ingatlan tulajdonosa kéri-e a kedvezményes
mivelés aloli kivonast. Ez viszont azt eredményezi, hogy egy telektombon beliil, ahol egyarant
elfordulnak zartkerti mivelés alatt 4ll0 és zartkerti mivelés aldl kivett ingatlanok is, az
onkormanyzat szabalyozasi jogkore eltéro tartalmn lesz.

A TEKA 7. § (4) bekezdése alapjén az épitési Gvezeteket, Svezeteket a meglévd vagy tervezett
rendeltetésiik, beépitettségiik és karakterbeli kiillonbségeik alapjan ugy kell besorolni, hogy az egy
épitési Gvezetbe vagy Gvezetbe tartozd, azonos adottsagu telkeket azonos értéki épitési jogok és
azok jellemzé domborzati adottsaga, kialakult allapota vagy kozteriilettel valo sajatos kapcsolata
alapjan — a helyi épitési szabalyzatban meghatarozhatéak sajatos telepiilésrendezési €s €pitési
kovetelmények, valamint telekalakitasi szabalyok.

A TEKA fenti rendelkezése alapjan egyes Gvezetekben talalhaté ingatlanok fekvése alapjén nem
hatarozhatéak meg sajatos telepiilésrendezési és épitési kovetelmények, valamint telekalakitasi
szabalyok. Erre tekintettel kizardlag a fekvési agra figyelemmel nem hatarozhaté meg eltérd

-----

A TEKA 34. § (3)-(5) bekezdése az alabbiak szerint rendelkezik:

A kertes mezdgazdasagi teriilet alapvetéen kislizemi vagy csaladi hasznalatt telkekbdl all, amely
jellemzben kert, sz616 vagy gylimolcsds milvelési dgban szerepel az ingatlan-nyilvantartasban.

Az altalanos mez6gazdasagi teriilet alapvetGen az arutermeld célt szolgald telkekbdl all, amely
jellemzben szantd, valamint szanto, kert, sz616 és gylimolesos mivelési agban vegyesen szerepel az
ingatlan-nyilvantartasban.

A tajgazdalkodasi mez6gazdasagi teriilet alapvetden természetkdzeli hasznalati telkekbdl 4ll, amely
jellemzben nadas, gyep (rét, legeld), 1. és II. osztilyd borszdlé termdhelyi kataszterhez vagy
Okologiai halézat magteriiletéhez tartozd kert, sz616, gyimdolesés miivelési dgban nyilvantartott
teriiletekbdl, a védett és Natura 2000 teriiletbe sorolt szantoteriiletekbdl, a vizgazdalkodési céld
mezOgazdasagi teriiletekbol, valamint a vizbazis kiilsé védoteriiletébe sorolt teriiletekbdl all.



A fentiek alapjan a TEKA alapjdn a mezOgazdasagi teriiletek mindhérom alkategériajaban
kovetelmény, hogy az ilyen vezetben 1év6 ingatlanok jellemzden — tehat tobbségében — valamilyen
a TEKA-ban tételesen megjelolt miivelés alatt alljanak.

A TEKA fenti rendelkezése alapjan tehdt, ha egy mezbgazdasigi Gvezetben korabban kijelslt
teriileten az ingatlanok tobbsége kivondsra keriil a miivelésbdl, igy az Onkormanyzatnak
jogalkotasi kételezettsége fog keletkezni, mivel az dvezeti szabalyozas mar nem fog megfelelni a
TEKA 34. § (3)-(5) bekezdésében foglalt kovetelménynek.

Erre tekintettel, az Onkorményzat nem tudja egyik mezdgazdasagi Ovezeti besorolisban sem
szabalyozni a t6bbségében zartkerti miivelés aldl kivett ingatlanok csoportjat, illetve nem tudja
jogszerlien meghatérozni a TEKA 4ltal a zartkerti miivelés aldl kivett ingatlanokra vonatkozo
eléirasoknak megfelelden az Gvezeti el6irasait.

Tovabb neheziti az 6nkorményzatok helyzetét az a koriilmény is, hogy az E-TER adatszolgaltatés
keretében a Lechner Tudaskézpont nem adja 4t azokat az ingatlan-nyilvantartdsi adatokat,
amelyekbdl megallapithaté volna az, hogy az ingatlan zartkerti muvelés alatt all vagy zartkerti
miivelés al6l kivonasra keriilt. Ilyen adatot az 6nkormanyzat csak ugynevezett adat-foldkonyv iranti
kérelem Kkeretében kérheti ki ingatlanonként 240 Ft igazgatasi szolgdltatasi dij megfizetése
ellenében.

Gyobrben a zartkerti fekvést ingatlanok dontd tobbsége kertes mezdgazdasagi Gvezetbe keriilt
besoroldsra a Gy6r Megyei Jogh Véros Onkormanyzata Kozgyiilésének a Gyéri Epitési
Szabalyzatrol (GYESZ-r6l) és Gyér Szabalyozasi Tervérél szolé 1/2006. (I. 25.) énkorményzati
rendeletében (a tovabbiakban: GYESZ). Annak ellenére, hogy a GYESZ alapjan kizarélag egy 45
m2 alapteriileti, mez6gazdasagi miivelés és tarolas céljat szolgald, huzamos tartézkodésra szolgald
helyiséget nem tartalmazd gazdasagi épiilet, illetve a teriiletet hasznaldk ellatasat szolgalo, egy
legfeljebb 250 m? alapteriileti vendéglaté vagy kiskereskedelmi rendeltetésii épiilet helyezhetd el, a
fizikai valosagban t6bb ezer ember él a teriileteken. Ennek okan a gyori kertes mezdgazdasagi
teriileteket olyan atalakulé teriiletként lehet jellemezni, amelyeken a lakhatasi vagy udiilé céla
hasznositds igénye mar felmeriilt. Ezen igények kielégitésére a hatalyos orszagos jogszabalyok
alapjan nem, illetve csak korlatozottan van lehetdség.

Az Onkormanyzatok szamara a kialakult helyzet komoly, megoldandé, am Onkorményzati
eszkozokkel megoldhatatlannak tiiné problémat okoz. Az emberek ugyanis anélkiil koltoztek ki
ezekre a teriiletekre, hogy az alapvetd ott élés feltételét jelenté egészséges ivoviz,
kozlekedésbiztonsagi és mas kozlekedésszakmai szempontnak megfeleld lakéutca rendelkezésre
allna. Ezen teriiletek jelentGs része hianyosan kézmiivesitett. A teljes vagy akar csak a részleges
kozmivesitettség  feltételeinek a megteremtése olyan jelentds anyagi terhet téna az
Oonkormanyzatokra, amelynek fedezete az Onkormanyzatok koltségvetési mozgasterét jelentdsen
meghaladna. Arr6l nem is beszélve, hogy az Onkormanyzatoknak, mint ellatasra kotelezetteknek a
meglévd fogyasztok ellatasbiztonsagat kell elsédlegesen szem el6tt tartaniuk, amely a forrdsok
sziikdssége miatt rendkiviil nagy kihivas elé allitja az dnkormanyzatokat.

A magyar épitészetr6l szold 2023. évi C. torvény 7. § (2) bekezdése alapjan zoldtertilet 6vezetbol,
mezbgazdasagi teriilet Gvezetbdl és erdoteriilet Gvezetb6l 1j beépitésre szant teriiletet, vagy
kiilénleges beépitésre nem szant teriiletet kijellni nem lehet, kivéve, ha legalabb az 1j kijel6léssel
azonos mértékii és legalabb azzal megegyezé biologiai aktivitas érték( zoldteriilet Gvezet,
mezbgazdasagi teriilet 6vezet vagy erdéteriilet Gvezet keriil csereteriiletként kijelSlésre az Uj
beépitésre szant teriilet kijel6lésével azonos telepiilés kozigazgatasi terliletén beliil. Amennyiben a
csereteriilet zoldtertilet 6vezetként keriil megvaldsitasra, a zoldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az
altalanos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6lé6 korményrendeletben meghatdrozott
kozkerti vagy kdzparki funkci6 ellatasara.



Gyorben jelents térmértékli kertes mezOgazdasagi ovezetbe sorolt zartkerti fekvésti ingatlan
talalhaté. Arra vonatkozéan jelenleg nem rendelkezik informéciéval az Onkormanyzat, hogy ezen
ingatlanok koziil melyek tekintetében kérték mar a mivelés aldli kivonast. Abban az esetben, ha
valamely telektombon beliil a miivelés aldl kivont ingatlanok szama meghaladja a miivelésben 1év6
ingatlanok szamat, ugy az Onkorményzatnak jelenleg csupan arra lenne lehetésége, hogy
létrehozzon egy kiilonleges beépitésre nem szan teriiletfelhasznalasi kategériat vagy beépitésre
szént teriiletbe sorolja 4t a telektSmbben 1évé ingatlanokat. Az Onkormanyzat barmelyiket is
valasztand csereteriilet-adasi kotelezettsége keletkezne a Méptv. fent idézett rendelkezése alapjan
annak ellenére, hogy az Onkormanyzat nem tudna eleget tenni a csereteriilet-adési
kotelezettségének, vagyis a jogsértd allapotot nem tudna orvosolni. A TEKA altal szabalyozott
beépitésre nem szant teriiletfelhasznélasi kategoriak koziil ugyanis egyik sem alkalmas a zartkerti
mivelés aldl kivett ingatlanok szabalyozasanak a kezelésére.

Tekintettel arra, hogy az 6nkorményzatoknak a jelenleg hatalyos orszagos jogszabalyi el6irdsok
alapjan nincs lehetdségiik olyan szabalyt alkotni, amely alkalmas lenne a kialakult tarsadalmi
helyzet rendezésére ezért az orszagos jogszabalyok kiegészitése sziikség az alabbiak szerint:

Ezeknek a teriileteknek az altalanos jellemzdje, hogy a kdzmiellatds hidnyos vagy semmilyen
formadban nem 4ll rendelkezésre. Az uthdlézat jellemzéen nem alkalmas az intenzivebb
igénybevételre, jobbira két gépjarmi sem fér el rajt egymdas mellett. Az utak helyi épitési
szabalyzatban kijelolt teriiletét szamos esetben elépiilték. A kialakult helyzetet csak jogi
eszkozokkel lehet normalizalni.

A fentiek okan javasolt egy 1) teriiletfelhasznalasi kategoéria 1étrehozasa kifejezetten a zartkerti
fekvésli ingatlanokra a TEKA beépitésre nem szant teriiletfelhasznalasi kategoriai kozott, mivel
ezeken a teriileteken a mezogazdasagi célu hasznositassal dontd tobbségben mar felhagytak, vagy
az ilyen tipusu hasznositas masodlagossa vélt, és megjelent a huzamos emberi tartézkodas céljara
szolgalo épitmények elhelyezésének az igénye. Az épiiletek jelentés részében ténylegesen laké-,
hétvégi vagy rekredcios célu hasznalat jelent meg.

Az 1j terliletfelhasznéldsi kategoria tulajdonképpen egy ,.koztes kategoria” lenne a mezogazdasagi
teriilet €s a lako-/lidiiloteriilet kozott reagalva a kialakult allapotokra. A cél a kialakult allapot
hosszii tava rendezése jogi eszkOzokkel, azzal, hogy a telepiilési zoldinfrastruktiira-halozatnak
tovabbra is fontos részét kell, hogy képeznék ezek a teriiletek, igy azok tovabbra is beépitésre nem
szant teriiletként lennének szabalyozva.

A teriileteken a laké célu hasznositas lehetévé tétele nem lehet automatikus, azt kizarélag akkor
szabad lehetévé tenni, ha az ott €l¢s alapvetd feltételei teljesiilnek, vagyis
1. az adott utkategdriara irdnyadé szakmai €s jogszabélyi elbirasoknak megfeleld szilard
burkolatd iton valoé megkézelités biztositott legyen,
2. legalabb részleges kézmiivesitettség biztositott legyen,
3. az 6vodai és egészségiigyi alapellatas a telepiilésen vagy a laké célra is hasznosithato teriilet
legfeljebb 5 km-es kdrnyezetében biztositott vagy legkésobb 3 éven beliil biztositott legyen.

Az Onkormanyzati koltségvetési forrasok szilkosségére figyelemmel meg kell teremteni annak a
jogszabalyi lehetdségeit, hogy a fenti minimumkovetelmények megvalositasanak koltségeit az
onkormanyzat jogosult legyen atharitani az ingatlanok tulajdonosaira.

Célul kitliz6tt a huzamos ott tartézkodas feltételeinek a megteremtése és a valodi zoldfeliilet
megtartdsa megkdveteli az elaprozott, zarvanytelkekkel teli telekszerkezet rendezését a jobb
kihasznélhatosag érdekében. Erre tekintettel sziikséges meghatarozni a minimalis telekméretet
legalabb 1500 m2-ben. Ahhoz, hogy ezek az ingatlanok tovabbra is a telepiilési zoldinfrastruktira
részei maradjanak a zoldfeliileti mutaté minimalis értékét legalabb 80%-ban kell meghatarozni. A



beépithetdség maximalis mértéke a beépitésre nem szant teriiletekre irdanyadé legfeljebb 10%, igy
marad 10% olyan teriilet, amely egyéb burkolt feliilettel lefedhetd, pl. a telken beliili gépjarmii
parkolas érdekében. Az ingatlanon elhelyezhetd rendeltetés tekintetében annak érdekében, hogy ne
alakulhasson ki ezeken a teriileteken a tisztan laké célu hasznalat, illetve, hogy a telek nagy részét
ténylegesen érdemben is zoldteriiletként hasznositsak sziikséges egy olyan korlatot meghatarozni,
hogy lakd rendeltetést is tartalmazé épiilet csak ugy helyezhetd el, hogy a lakd rendeltetésii
épiiletrész az épiilet brutt6 alapteriiletének a felét nem haladhatja meg.

Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (1) bekezdés j) pontja alapjan a helyi onkormanyzat a helyi
koziigyek intézése korében torvény keretei kozott a feladat- és hataskorrel rendelkezé szervt6l
tajékoztatast kérhet, dontést kezdeményezhet, véleményt nyilvéanithat.

A fentiekre tekintettel indokolt, hogy Gyér Megyei Jogt Varos Onkorményzatinak Koézgyiilése
felterjesztési jogéval éljen, és kérje a TEKA kiegészitését egy olyan beépitésre nem szant
teriiletfelhasznalasi kategoriaval, amely a zartkerti fekvésii ingatlanok tekintetében orszagos szinten
egységes keretrendszert ad az 6nkormanyzatok szamara a zartkerti fekvésli ingatlanok épitésjogi
szabalyozasanak a megalkotasa tekintetében.

Fentiek alapjan kérem, a Tisztelt Kozgyiilés fogadja el az alabbi hatarozati javaslatot.



Hatarozati javaslat

1. Gyér Megyei Joga Varos Onkormanyzatanak Kozgytilése Magyarorszag Alaptdrvényének 32.
cikk (1) bekezdés j) pontjaban biztositott felterjesztési jogaval €lve kezdeményezi Magyarorszag
Kormanyanal, hogy a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo
280/2024. (IX. 30.) Korm. rendeletben hozzon létre egy 01j beépitésre nem szant teriiletfelhasznalasi
kategoriat a zartkerti fekvésii ingatlanokra vonatkozoan.

2. A Kozgytilés felkéri a polgarmestert, hogy a jelen el6terjesztésben foglaltak alapjan a felterjesztod
levelet készitse el és kiildje meg Magyarorszag Korménya részére.

3. A Kozgyllés felkéri a polgadrmestert, hogy a megtett intézkedésekrdl, a felterjesztésre érkezett
valaszokrdl és az esetleges szakmai egyeztetések eredményérdl a Kozgytlést 90 napon beliil
tajékoztassa.
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