Tarkeve Varos Polgarmestere Az elGterjesztést véleményezi:

Tarkeve, Petdfi tér 1. Ugyrendi, szocialis, egészségiigyi, kulturalis, oktatasi,
ifjisagi és sport bizottsag
Pénzigyi, koltségvetési, gazdasagi, idegenforgalmi,
kérnyezetvédelmi, varosfejlesztési és mezbgazdasagi
bizottsag

Eléterjesztés
a Kincses-kert teriiletét érintd Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) médositasi iranyainak meghatarozasaroél

Tisztelt KépviselS-testiilet!

Turkeve Vérosi Onkormanyzat Képviselé-testillete a 2026. majus 27-i soros iilésén hozott 122/2026. (V.27.) sz.
hatarozataval felkérte a varosi féépitészt, hogy a ,Kincses-kert" néven ismert, a 8000 és 8252 helyrajzi szamok
kozotti terllet vonatkozasaban vizsgalja meg a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) kertes mezégazdasagi (MK)
besorolasbol hétvégi hazas uduléterilet (UH) besorolasba torténé atmindsitésének jogi, miszaki és
terliletfejlesztési lehetéségeit.

Jelen el6terjesztés a hivatkozott dnkorméanyzati hatarozatban eléirt feladat teljesitéseként késziilt el. A vizsgalat
soran elsédleges szempontként vettem figyelembe a hatdlyos orszagos jogszabalyi kérnyezetet — kilonds
tekintettel a Telepiilésrendezési és Epitési Kévetelmények Alapszabalyzatara (TEKA) —, Turkeve Varos hatalyos
teleplilésrendezési eszkdzeit, valamint a Kincses-kert terliletén jelentkezé tényleges lakossagi és turisztikai
igényeket, kiemelten kezelve a terilleten mér hivatalos nemzeti tanusitvannyal rendelkezé maganszallashelyek
(pl. a 8151 hrsz.-G ingatlanon mUkdd6, érvényes haromcsillagos minésitési Flérian Vendéghaz) hosszu tava,
legélis midkddésének biztositasat.

Részletes szakmai indoklas a szabalyozasi iranyokrél

A Kepvisel6-testiilet altal kijeldlt feladat részletes jogi és épitésiigyi elemzése alapjan az alabbi szakmai
megallapitasok teheték a terlilet jbvébeni szabalyozasi modelljére vonatkozoéan:

1. Miért rendkiviil nehézkes és jogilag szinte megvalésithatatlan a tiszta iidiiléévezetté (UH) térténé
atsorolas?

Bar a tiszta hétvégi hazas idiléteriilet (UH) besorolas elviekben feloldana a turisztikai korlatozasokat, a hatalyos
torvényi szabalyozas és a terliletrendezési elSirasok tlikrében ez a gyakorlatban silyos, az Onkormanyzat altal
nem teljesitheté akadalyokba (itkozik:

— A Dbioldgiai aktivitdsi érték koételez6 kompenzaciéja (Csereteriilet-biztositas): Mivel az
udilsovezetté (UH) torténd atmindsitéssel a jelenlegi kertes mezdgazdasagi terilet terhére uj,
beépiteésre szant tertilet kijelolése torténne, a modositds kételezéen aktivalja a magyar épitészetrdl
sz616 2023. évi C. térvény 7. § (2) bekezdésében rogzitett, a természeti rendszerek megérzésének
elvét. A torvény értelmében Uj beépitésre szant terillet kijeldlése esetén az Onkormanyzat koteles a
valtozassal érintett terlilettel azonos mértékii és legaldbb azzal megegyezé biolégiai aktivitas értéki
zbldterilet vagy erdéteriilet dvezetet csereteriletként kijeldini a varos kozigazgatasi teriiletén beliil. A
Kincses-kert kiterjedt zonaja (hrsz. 8000-8252) esetében a varoson belill egy ugyanekkora méretd, Gj
erdbsitésre vagy kozpark kialakitdsara alkalmas 6nkormanyzati csereteriilet biztositdsa szinte
megoldhatatian féldbirtok-politikai és pénziigyi terhet rona a rendezési terv médositasara.

— Infrastrukturalis TEKA-kdvetelmények: A TEKA (280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet) az
udiiléteriletekre (UH) szigori kételezd kdzmiivesitési minimumokat ir el (pl. kiépitett vezetékes
ivovizhalozat, kézmlves vagy programozott zart rendszer(i szennyvizelhelyezés, kdzvilagitas, szilard
atburkolat). Mivel a Kincses-kert jelenlegi kézmu-infrastruktiraja ezt nem éri el, az atsorolas olyan
azonnali és kotelezé dnkormanyzati fejlesztési kényszert teremtene, amely gazdasagilag nem redls.

2. A legoptimalisabb ut: A TEKA 34. §-a szerinti bels6 HESZ-médositas és a zartkerti kdnnyitések
egyiittes alkalmazasa

Ahelyett, hogy a teljes terlilet besorolasat megvaltoztatnank (beépitésre szant Gdiiléteriiletté), a legcélszeriibb és
leggyorsabb Ut, ha az ingatlanokat megtartjuk a beépitésre nem szant kertes mezégazdasagi (MK) 6vezetben, és
a helyi épitési szabalyzat belsé elbirdsait igazitiuk hozza az orszagos keretszabalyok 4altal biztositott
lehetéségekhez:



— A csereteriilet-biztositasi kotelezettség elkeriilése: Mivel nem torténik Uj terilletfelhasznalasi

(beepitésre szant) kategoria kijeldlése, a terlilet megmarad kertes mezégazdasagi 6vezetben, csupan a
korabbi helyi tilalom feloldasa torténik meg a magasabb szintii jogszabalyi minimumig. igy az
Onkormanyzat teljes mértékben mentesiil a magyar épitészetrél szol6 torvény szerinti, teljesithetetlen
zold- és erdéterlileti potlasi (csere) kotelezettség aldl.

A konnyitett zartkerti kivonas kiaknazasa: Az ingatlan-nyilvantartasrél szol6 2021. évi C. torvény
7T2IE. §-a (beiktatta a 2025. évi LXVII. torvény), valamint a 332/2025. (X. 30.) Korm. rendelet
felnatalmazasa alapjan az Onkormanyzatnak lehetésége van helyi zartkerti rendeletben kijeldIni a
Kincses-kert teriiletét egyszerUsitett adatvaltozasra jogosult zénava. Ezt kévetéen a terileten 1évé
ingatlanok tulajdonosai teljesen dijmentesen, foldvédelmi jarulék medfizetése és kiilon foldiigyi
hatésagi engedély nélkiil kérhetik a Foldhivataltol a ,miivelés alol kivett teriilet’ statusz bejegyzését
(amely statusszal példdul a 8151 hrsz.-U ingatlan épiilettel érintett ,a” alrészlete mar most is
rendelkezik). Ezt a déntést korabban mar meghozta a képviselé-testiilet.

A TEKA 34. §-aban rogzitett kotelezé orszagos feltételek kézvetlen alkalmazasa: A HESZ belsé
szabalyozasanak modositisa soran a TEKA 34, §-dban kotelezéen eldirt és engedélyezett
keretrendszert kell atiltetni a helyi rendeletbe:

1. A TEKA 34. § (6) bekezdés c) pontja és a (7) bekezdés b) pontja alapjan az 1500 m?2-t
meghaladé teriilet(i telkeken elhelyezheté a mez6gazdasaggal ésszefiiggd laké vagy
szallasjellegii épiilet, amennyiben a HESZ bels tilaimat feloldjuk.

2. ATEKA 34. § (1) és (7) bekezdése értelmében a szallas jellegd éplilet elhelyezése nem &njogu
nyaral6funkci6, hanem kizarélag a mezdgazdasagi rendeltetéssel 6sszefiiggésben, a zartkerti
mez8gazdasdgi mivelés (kert, sz6l6, gylimolcsds) tényleges fenntartasa mellett
engedélyezhetd.

3. A funkcid megnyitasa a TEKA szigoru korlatai miatt nem eredményezi a kisebb telkek
talépitését, mivel a TEKA 34. § (7) bekezdése érteimében a lakd- és szallasfunkcid
elhelyezése az 1500 m? alatti parcellakon a muvelés aloli kivonas utan is jogilag kizart (ott
tovabbra is csak tiszta mez6gazdasagi gazdasagi épiilet allhat).

3. A beépithetéség helyi korlatozasa a tajkép védelme érdekében

Kiemelten fontos tisztazni a TEKA és a HESZ kozotti szabalyozasi hierarchiat a beépitési szazalékok
tekintetében:

A TEKA 34. § (11) bekezdése kimondja, hogy a mez6gazdasagi dvezetben 1év6, zartkerti miivelés aldl
kivett telkeken az épitmény ,legfeliebb 10%-os beépitettséggel helyezhets el”. Ez a 10%-os érték
azonban nem automatikus alanyi jog, hanem a jogalkot6 altal meghatarozott felsé szabalyozasi plafon.
Az Onkormanyzat a helyi épitési szabalyzatban (HESZ) jogosult a TEKA altal megengedett maximalis
plafon alatt maradni. Annak érdekében, hogy a Kincses-kert megérizze szellés, kertes, taji karakterét,
javasolt a beépithetdség felsé hatarat a jelenleg hatélyos szabalyozassal megegyezéen, a miivelés aldl
kivett terlileteken is maximum 3%-ban régziteni.

Ez a garancia, hogy a szallasfunkcié engedélyezése tulépitettséghez vezetne: a zartkerti jelleg sérillése
nélkil biztosithaté a mar miikddé beruhazasok legalis integracidja.

Tuarkeve, 2026. jalius 3.

Az elbterjesziést készitette a polgarmester megbizasabol:

Farkas Edit
varosi f6épitész

Az elbterjesztés térvényes:

Czucziné Keresztes Anita

jegyzé



129/2026.(VI11.9.) sz. képvisel6-testiileti hatarozati javaslat
a Kincses-kert teriiletét érintd Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) mddositasi iranyainak meghatarozasarol

1. Turkeve Varos Képviselé-testiilete a 122/2026. (V.27.) sz. hatarozataban elrendelt vizsgalat eredményét
megtargyalta, és ugy dont, hogy a ,Kincses-kert" (hrsz.: 8000-8252) teriiletét érint6 telepilésrendezési
eszkdzok modositasat nem a teriletfelhasznalési kategéria megvaltoztatasaval (GdilSteriiletté torténd
atsorolassal), hanem a kertes mezégazdasagi (MK) 6vezeten belilli belsé HESZ-szabalyozas
finomhangolasaval valésitja meg.

2. A Képvisels-testiilet felkéri a varosi féépitészt, hogy a HESZ folyamatban 1&vé részleges modositasa
soran (el6készitve az 5/2026. (1.28.) sz. dnkormanyzati hatarozat alapjan) dolgozza ki a kertes
mezdgazdasagi dvezet (MK) eldirasainak azon korrekciojat, amely a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
(TEKA) 34. § (6) és (7) bekezdésével 6sszhangban engedélyezi a mezigazdasaggal dsszefiiggs szallas
jellegl rendeltetés elhelyezését az alabbi kdtelezé helyi feltételek egylittes biztositasa mellett:

o A szallas jellegli épilet elhelyezésének minimalis telekmérete 1500 m2.

o Alegnagyobb beépitettség mértéke — a zartkerti miivelés aldl kivett telkek esetében is —
legfeljebb 3%.

o Arendeltetés feltétele a zartkerti mezégazdasagi muvelési agnak megfelelé terlilethasznalat
igazolt fenntartasa a telek beépitetlen részén.

Hataridé:  azonnal
Felelés: Sallai Rébert Benedek polgarmester
Farkas Edit varosi féépitész

A hatarozatrol értestinek:
1. Farkas Edit varosi f6épitész
2. A képviselt-testilet tagjai
3. Polgarmmesteri Hivatal tisztségvisel6i



