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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 2026. marciusi rendes testiileti iilésén
megtargyalta az 0j teleplilésterv készitéséhez beérkezett lakossagi kérdéseket, igényeket. A
lakossagi kérések beadasara megadott hataridé ugyan lejart, ennek ellenére érkeztek még
olyan kérések, ami 0j beépitésre szant teriilet kijelolésére vonatkoznak, és méltanyossag
alapjan targyalni sziikséges. Illetve jelen elOterjesztésben keriilnek ismertetésre azok a
lakossagi kérelmek is, amelyek a késziil6 HESZ szovegezésére vonatkoznak, (1j beépitésre
szant teriilet vagy 1j dvezet kijelolése nem torténik.

1.

Kiss Csilla, Sipiczki Istvan, Tagai Istvan, Tagai Akos és Tagai Zoltan egyiittes kérelmet nyujtott
be a beltertilet 1378/2-3 ¢s 1379/1-9 hrsz-t ingatlanok Ma-k 6vezetbdl Lke-1 épitési Gvezetbe
val6 atsoroldsara érdekében. (Oreghegy, Banki Donat utca be nem épitett része)

légifoto a teriiletrol kivonat a hatalyos szabalyozasi tervbol

A kérelem beérkezését kovetden Kiss Csilla képviseletében iigyvédi megkeresés is érkezett a
kérelem alatdmasztasara. Ebben elsddlegesen jogsértésre keriilt hivatkozéas, miszerint az
ingatlanoknak az ingatlan-nyilvantartasban meghatarozott mivelési aga (kivett beépitettlen
belteriileti ingatlan) nincs Osszhangban a helyi szabalyozéas szerinti ovezeti besorolassal,
melyet véleményiik szerint a jogsértés megsziintetése érdekében a képviseld-testiiletnek
megvaltoztatnia sziikséges. Ezen felill hivatkozas tortént arra is, hogy a teriilet lakodvezeti
besorolasa a telepiilés kozép- és hosszutava fejlesztései kozott szerepelt. Azonban egyik
hivatkozas sem helytalld. Az ingatlan-nyilvantartasban szerepld miivelés és a belteriileti
besorolas teljesen fiiggetlen a HESZ szerinti ovezeti besorolastol, valamint a belteriilet-
kiiltertilet fogalmat az épitési jog nem ismeri, csak a beépitésre szant €s beépitésre nem szant
teriiletek fogalmat. Az ingatlanok dvezeti besorolasa a HESZ 2016-os hatélyba 1épése 6ta nem
valtoztak, a 2016 el6tti szabalyozas is mezdgazdasagi dvezetet jelolt ki a Banki Donat utca
masik oldalan. A kozép tavu fejlesztési akcioteriileteket a telepiilésszerkezeti terv tartalmazza,
azonban ezen sem szerepel a teriilet tavlati lakoteriileti fejlesztésként. fgy kérelmezd ezen
hivatkozasa sem helytallo.

Az tény, hogy évekkel ezeldtt a terlilete egy részét felparcellaztak és az ingatlanokat
belteriiletbe vonték, illetve a foldjarulék is megtizetésre keriilt. Azonban ennek ellenére a
mezdgazdasagi Ovezet helyett lakodvezet kijelolése esetén 1) beépitésre szant teriilet keriil
kijelolésre, melynek rendkiviil szigoru torvényi feltételei vannak, és ezeket a képviseld-testiilet
teljesiteni nem tudja. Ezek a feltételek a marciusi el6terjesztésben részletesen kifejtésre
keriiltek, mivel Sipiczki Adam és Sipiczki Istvan a 1378/2-3 hrsz-u ingatlanok Gvezeti
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atsoroldsara mar benytjtott kérelmet, melyet a képviseld-testiilet 76/2026. (I11.30.) szamu
hatarozataban elutasitott.

2.
A Naplemente Egyesiilet kérelmet nyujtott be a 027/1-6 hrsz-t ingatlanok Gvezeti atsorolasara,
id6sotthon és egészségligyi szolgaltatdo haz megvaldsitasa érdekében.

|||||||||||||||
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1égifoto a teriiletrol

A teriilet Oreghegytdl északra, a kistarcsai hatdr mentén helyezkedik el. Jelenleg Ma-f
farmgazdasagi besorolasu a teriilet, ahol épitményt elhelyezni nem lehet. A kérelemhez
mellékelt tanulmanyterv alapjan a teriilet harom ingatlanra lenne megosztva, ahol 10 %-os
beépithetéség alkalmazasaval megvaldsithatd a beruhazés. Ez esetben beépitésre nem szant
kiilonleges dvezet kialakithato lenne, melynek kijelolését a torvényi szabalyozas lehetdvé tesz.
Az 1 Ovezetben kizarolag egészségiigyi szolgaltatd épiiletek és idések otthona lenne
elhelyezhetd.

3.
Morva Istvan a 037/3 és 018/19 hrsz-0, Bartos Katalin a 016/11 hrsz-u kiilteriileti ingatlanok
atsorolasat kéri tanyas mezdgazdasagi 6vezetbe.

O 1

A hatalyos szabalyozas szerint az Ma-f 6vezet 3 %-ban épithetd be, ha a telek mérete a 20.000
m2-t meghaladja, mig az Ma-k 6vezet telkein épitményt elhelyezni nem lehet.

Tanyas Ovezet esetén az orszagos szabalyozas szerint gazdasagi épiiletek elhelyezése kotelezo,
mellette legfeljebb két lakorendeltetés 1étesithetd a telek 30 %-os beépithetdsége mellett, ha a
telek mérete 1500 m2 és 10.000 m2 koz¢ esik.

A tanyas mezdgazdasagi Ovezet kialakitasat jogszabaly nem tiltja, bar alapvetden Nagytarcsa
nem tartozik a hagyomdnyos tanyds terliletek kozé. Ennek ellenére tanyas Ovezet mar
kijelolésre keriilt méhészeti tevékenység eldsegitése érdekében. A kérelem tdmogatasa esetén
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szakmai szempontbdl a lakdsszam korlatozasa javasolt kettd helyett egy lakoegységre,
valamint teleknagysagtol fliggd, savosan valtozod beépithetdség eldirdsa is indokolt.

4.
Mészarosné dr. Papp Katalin és Romaszné Papp Edit a kiilteriilet 079/19 hrsz-u ingatlan esetén
a beépitheto telek méret csokkentését €s a beépitési szazalék megemelését kérvényezte.
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Az ingatlan jelenlegi 6vezeti besoroldsa szerint 20.000 m2-nél nagyobb telek épithetd be, 3
%-0s beépithetdség mellett. A kérelem tdmogatasanak nincs jogi akadalya, azonban egyetlen
telek atsorolasa szakmailag nem tamogathatd. A teriilet kozvetleniil a lakoteriiletek mellett
fekszik, ahol egy kisebb beépithetdségli, kisebb beépithetd teriileti ingatlanrész kialakithato
lenne. A beépithetd legkisebb telekméret 2500 m2-re valod csokkentése ezen elvbe belefér, de
a telek legnagyobb beépithetdségét 5 %-ndl magasabban meghatarozni nem javasolt. Az 0j
mezOgazdasagi ovezet esetén a lakorendeltetés kialakitasat javasolt tiltani is.

5.

Az Irodakapocs Kft. (Szedé Palné), Fabian Pal és Fabian Anita, valamint Szalkai Gébor
telekalakitasra vonatkozdan nyujtott be kérelmet.

A telekalakitas szakhatosagi hozzajarulasat évek ota a kormanyhivatal allami f6épitésze adja
ki, aki a kialakithat6 telekszélesség eldirasat minden esetben figyelembe veszi. Még akkor is
alkalmazasra kertilt ez az el6iras, amikor a telek jelenlegi szélessége a minimalis méretet eleve
nem éri el, és kizardlag a telek mélysége keriil megvaltoztatasra, a telek ketté osztasaval. Ilyen
hosszu, keskeny és két utcara néz0 telkek a falu régi részén talalhatoak, pl. a Kossuth és Zrinyi
utca mentén. A telepiiléstervezok adatszolgaltatasa alapjan — figyelembe véve azt is, hogy az
Uj jogszabdalyi kornyezetben a falusias épitési 6vezetben 900 m2-re emelkedik a kialakithato
legkisebb telek mérete a jelenlegi 700 m2 helyett - kb. 10-15 telek lenne még megoszthato, ha
a kialakithato telekszélesség mérete nem kertil figyelembevételre két utcara nézo, un. atmend
telek esetén.

6.

Varga Istvan a kiilteriilet 032/2, 032/5 és 032/7 hrsz-11 ingatlanokon 6-8 16 tartasara alkalmas
kiszolgalo épiileteket kivan épiteni, azonban az ingatlanok jelenlegi Ma-k Gvezeti besorolasa
semmiféle épitmény elhelyezését nem teszi lehetdve.

A kérelem Ma-f éltalanos farmgazdasagi teriilet kialakitasat jelolte meg, azonban ebben az
ovezetben a beépithetd legkisebb telekméret 20.000 m2, amit a harom telek egylittesen sem ad
ki. A beruhazas megvalositasa érdekében kiilonleges beépitésre nem szant, 16tartasra alkalmas
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teriilet kialakitdsa lenne a megfeleld, mely Ovezet a meglévé lovastanyak esetén eleve
kialakitasra kertil.

Jogszabalyi hattér

a telepiilésrendezési és épitési alapkovetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (1X.30.)
szamii kormadnyrendelet (TEKA)

35. A tanya
36. § (1) Tanyanak mindsiil az a kiilteriileten, ezen beliil altaldnos vagy kertes mezégazdasagi
teriileten fekvo foldrészlet, amelyre a kovetkezo feltételek egyiittesen teljesiilnek:
a) a foldrészlet teriiletéenek nagysaga legalabb 1500 m2, legfeljebb 10 000 m2,
b) a foldrészleten névénytermesztést és allattenyésztést, valamint ezekkel kapcsolatos
terménytarolast, termény- vagy termékfeldolgozast végeznek,
¢) a foldrészleten van gazdasagi épiilet, épiiletcsoport, valamint lakoépiilet, amely a b) pont
szerinti feladatellatashoz kapcsolodik,
d) a foldrészlet fekvése szerinti telepiilés helyi épitési szabdlyzatanak szabalyozasi tervi
mellékletében a teriiletet a sajatos hasznalatnak megfelelo daltalanos vagy kertes
mezogazdasagi tanyateriilet 6vezetként vagy a tanydt o6vezeti szabdlyozasi elemként
feltiintették, és
e) a d) pontban foglaltakat kévetden a foldrészletet az ingatlan-nyilvantartasba tanya jogi
jellegként bejegyezték.
(2) Tanyanak mindsiil a Trtv. hatalybalépése eldtt tanyaként az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre vagy jogi jellegkent feljegyzésre keriilt teriilet akkor is, ha
a) a tanya erdoteriileten taldlhato, vagy
b) az (1) bekezdés a)—d) pontjaban foglaltak nem teljesiilnek.
(3) Az (1) és (2) bekezdés szerinti tanya teriiletének megengedett beépitettsége legfeljebb 30
szazalék lehet, lakoépiilet legnagyobb megengedett parkanymagassaga legfeljebb 4,50 méter.
(4) A tanyadn legfeljebb ketto lakorendeltetést tartalmazo épiilet, épiiletrész helyezheto el oly
maodon, hogy
a) a lakorendeltetést tartalmazo épiilet vagy épiiletrész brutto alapteriilete nem haladhatja
meg a tanyan lévé gazdasagi épiilet vagy épiiletrész, épiiletcsoport brutto alapteriiletét,
egyben teljesiilnek az (5) bekezdésben foglaltak, és
b) a lakorendeltetést tartalmazo épiilet megvalodsitasat — kivéve, ha a tanyanak mindsiilés elott
is volt mar a foldrészleten gazdasagi épiilet — a gazdasagi épiilet, épiiletcsoport létesitésével
egyidejiileg meg kell kezdeni.
(5) A tanyan
a) a lakorendeltetést tartalmazo épiilet nagysaga
aa) 2000 m2-es telekméretig a (3) bekezdés szerinti beépithetoség 45 szazalékat,
ab) 2001 és 6000 m2-es telekméret kozott a (3) bekezdés szerinti beépithetoség 35 szazalékat,
ac) 6000 m2-es telekméret felett a (3) bekezdés szerinti beépithetoség 25 szazalékat
nem haladhatja meg, és
b) a tanya teriilete legalabb 60 szdzalékanak a fekvése szerinti dltalanos vagy kertes
mezogazdasagi teriiletnek megfelel6 miivelési agban kell szerepelnie az ingatlan-
nyilvantartasban.
(6) A tanya teriiletén — a (3) és az (5) bekezdés szerinti kévetelmeények betartasa mellett —
vendéglato rendeltetést tartalmazo épiilet is elhelyezheto.
(7) E rendelkezés hatalybalépését kovetéen uj tanyat nem lehet létesiteni az orszagos
Jjelentoségii védett természeti teriileten.
(8) Uj tanya létesitése esetén az (1) bekezdés d) pontja szerinti feltiintetést kovetben és az (1)
bekezdés e) pontja szerinti jogi jelleg bejegyzést megelozoen kell teljesiteni az (1) bekezdés b)
és ¢) pontjaban foglalt kovetelményeket.
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Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

Nagytarcsa, 2026.09.22.

Barna Ervin Arpad
Polgarmester
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Hatarozati javaslat 1.

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének.../2026. (IX.28.) hatirozata
Nagytarcsa Kodzség Onkormdanyzatidnak Képviseld-testiilete igy hatdroz, hogy a belteriilet
1378/2-3 hrsz-0, valamint 1379/1-9 hrsz-u ingatlanok Ma-k 6vezetbdl Lke-1 épitési dvezetbe

valo atsorolasat tamogatja.

Felel6s: Barna Ervin Arpad polgarmester
Hataridé: 2026. december 31.

Hatarozati javaslat I1.

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének.../2026. (IX.28.) hatarozata
Nagytarcsa Kozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete ugy hataroz, hogy a kiilteriilet
027/1-6 hrsz-u ingatlanokat beépitésre nem szant kiilonleges 6vezetbe sorolja idések otthona

¢s egészségiigyi szolgaltatd 1étesitmény megvaldsitasa érdekében.

Felel6s: Barna Ervin Arpad polgarmester
Hataridé: 2026. december 31.

Hatarozati javaslat I11.

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének.../2026. (IX.28.) hatarozata

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete ugy hataroz, hogy a kiilteriilet
037/3, 018/19 és 016/11 hrsz-u ingatlanokat Ma-f, illetve Ma-k Gvezetbdl tanyas altalanos
mezdgazdasagi dvezetbe sorolja, melynek soran ingatlanonként egy lakés kialakitasat teszi
lehet6vé.

Felel6s: Barna Ervin Arpad polgarmester
Hataridé: 2026. december 31.

Hatarozati javaslat I'V.

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének.../2026. (IX.28.) hatarozata

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete ugy hataroz, hogy a kiilteriilet
079/19 hrsz-u ingatlant és a kdrnyez0 teriiletet olyan altalanos mezdgazdasagi Gvezetbe sorolja
at, ahol a beépithetd legkisebb telekméret 2500 m2, a telek legnagyobb beépithetdsége 5 %, és
lakas létesitését nem engedélyezi.

Felelés: Barna Ervin Arpad polgarmester
Hataridé: 2026. december 31.
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Hatarozati javaslat V.

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének.../2026. (IX.28.) hatarozata
Nagytarcsa Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete ugy hataroz, hogy a késziild6 HESZ
telekalakitasra vonatkozé eldirasai kozott atmend telek esetén a minimalis telekszélesség

méretétdl eltekint.

Felel6s: Barna Ervin Arpad polgarmester
Hataridé: 2026. december 31.

Hatarozati javaslat VI.

Nagytarcsa Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének.../2026. (IX.28.) hatirozata
Nagytarcsa Kozség Onkormdanyzatianak Képviseld-testiilete ugy hataroz, hogy a kiilteriilet
032/2, 032/5 és 032/7 hrsz-u ingatlanokat kiilonleges beépitésre nem szant, lotartasra alkalmas

Ovezetbe sorolja at.

Felel6s: Barna Ervin Arpad polgarmester
Hataridé: 2026. december 31.
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