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TARTALOMJEGYZEK

SZOVEGES INDOKLAS
A HESZ médositas 6. szamu melléklete szerinti tanyas telkek megengedébb szabélyozasa

A tanyak szabalyozasat kulonleges telepllésrendezési okok és a kialakult helyzet
indokolja.

A tanyak szabalyozasa kozérdeket nem sért!

AZ OTEK 31.§.(1) bekezdésében foglalt feltételek teljesiilése
MELLEKLETEK

A HESZ 6. szamu melléklete

A tanyas telkek foldhivatali nyilvantartasa

A tanyas telkek elhelyezkedése Csongrad teruletén



A HESZ MODOSITAS 6. SZAMU MELLEKLETE SZERINTI

TANYAS TELKEK MEGENGEDOBB SZABALYOZASA

Mez6gazdasagi teriileten az OTEK 29.§. eléirasainal megengeddbb szabalyozas a modositas 39§. 5/a,
6/a, 40.§. 5/a, 6/a, 42.8. 6/a, T/a, 43.§. 6/a, 7/a. szerinti el6irasok.

(1)

(3)
(4)

(%)

Altaldnos mezégazdasagi teriilet (M4)
39.§

Altaldnos mezégazdasagi teriilet az arutermelé gazdalkodasra alkalmas Ma jellel szabélyozott
mez6gazdasagi teriilet.

Az altalanos mezdgazdasagi teriilet Ma-1 és Ma-2 jelii dvezeteiben a névénytermesztés, az
allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos szolgaltatas, termékfeldolgozas, tarolas
épitményei és lakoéplilet létesithetd. Az Ma-2 jelli 6vezetekben azonban az allattartast szolgald
épliletek dsszes alaptertilete nem lehet tobb 100 m?-nél.

A telekosztassal kialakithato legkisebb telek (foldrészlet) tertilete 3000 m2.

Gazdasagi éplilet létesitésének tertileti feltételei a kbvetkezdk:

a) A 720-1500m2 kozétti teriiletnagysagu telken — a nadas, gyep és szanté miivelési
agban nyilvantartottak kivételével - eqy gazdasagi éplilet és terepszint alatti épitmény
helyezhetd el.

b) Az 1500mz2-t meghalado teriiletii telken az 6vezetben elhelyezhet6 barmely gazdasagi
éplilet kialakithato.

Lakoépiilet Iétesitésének teriileti feltételei:

a) A rendelet hatalyba lépését megel6zéen mar lakoépiilettel rendelkezd, vagy
tanyaként nyilvantartott, 6. sz. mellékletben felsorolt 1500 — 10000m? koz6tti
teriiletii, a foldhivatali nyilvantartas szerint részben vagy egészben miivelésbél
kivett telken létesitheto lakéépiilet.

b) Ha a rendelet hatalybalépését megel6zben a telken lakdépiilet nem volt, akkor sz616,
gylmélcsds, kert miivelési &g esetén 3000mz, egyéb miivelési g esetén 6000m?
telekteriilet felett helyezhet6 el lakoéplilet.

(6) A beépitettség mértéke:

(7)
(8)
9)

(10)

(1)

a) A 6. sz. mellékletben felsorolt 1500 — 10000m? koz6tti teriiletii telek esetében
legfeljebb 10%, de a lak6épiilet (lakoépliletek) lakas alapteriilete nem lehet
tobb a beépithetoség felénél, de nem haladhatja meg a 200m2-t;

b) Egyéb telek esetén legfeljebb 3%, de a lakdéplilet (lakoépliletek) lakas 6sszes
alaptertilete a telek tertiletének legfeljebb 1,56%-a lehet, de nem lehet tébb 200m?-
nél.

A beépitési mod szabadonallo;
Az oldalkert és a hatsokert minimalis mérete 6 m
Az éplileteket a szabalyozasi tervlapon jel6lt kiiltertileti gydjtéutak mentén a telekhatartol legalabb
15 m, egyéb utak mentén 10 m elbkert biztositasaval lehet kialakitani;

A gazdasagi épliletek épitménymagasséaga legfeljebb 7,5 m, kiilénalld lak6épiilet

épitménymagassaga legfeliebb 4,5 m lehet.

Altaldnos borvidéki mezégazdaségi teriilet (Mab)
40. §

Altalanos borvidéki mezégazdaségi teriilet a sz6l6kataszteri nyilvantartasban szerepld arutermeld
gazdalkodasra alkalmas Mab jellel szabalyozott mezégazdasagi tertilet.
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(6)

Az éltalanos borvideki mezdgazdasagi tertileten a szélégazdalkodas, boraszat, borturizmus
(borozo, csarda, borkereskedés, bormuzeum, borkéstolo stb.), tovabba a névénytermesztés, az
allattenyésztés és az ezekkel kapcsolatos szolgaltatas, termékfeldolgozas, tarolas épitményei és
lakoéplilet létesithetd.

A telekosztassal kialakithato legkisebb telek (féldrészlet) teriilete 3000 m2.

Gazdasagi éplilet letesitésének tertileti feltételei a kbvetkezok:

a) A 720-1500m2 kozétti teriiletnagysagu telken — a nadas, gyep és szanté mivelési
agban nyilvantartottak kivételével - eqy gazdasagi éplilet es terepszint alatti
épitmény helyezhet el.

b) Az 1500mz-t meghalado tertiletii telken az évezetben elhelyezheté barmely gazdaségi éplilet
kialakithato.

Lakéépiilet Iétesitésének teriileti feltételei:

a) A rendelet hatalyba lépését megel6z6en mar lakéépiilettel rendelkezd, vagy tanyaként
nyilvantartott, 6. sz. mellékletben felsorolt 1500 — 10000m? koz6tti teriiletii, a foldhivatali
nyilvantartas szerint részben vagy egészben miivelésbol kivett telken létesithetd
lakdépiilet.

b) Ha a rendelet hatalybalépését megelézéen a telken lakoéplilet nem volt, akkor szélé,
gytimélesés, kert miivelési ag esetén 3000mz2, egyéb miivelési ag esetén 6000m? telektertilet
felett helyezhett el lakoéplilet.

A beépitettség mértéke:

a) A 6. sz. mellékletben felsorolt 1500 — 10000m? k6z6tti teriiletii telek esetében legfeljebb
10%, de a lakéépiilet (lakéépliletek) lakas alapteriilete nem lehet tobb a beépithetéség
felénél, de nem haladhatja meg a 200m?-t;

b) Egyéb telek esetén legfeliebb 3%, de a lakoéplilet (lakdépliletek) lakas dsszes alaptertilete a
telek tertiletének legfeljebb 1,5%-a lehet, de nem lehet tébb 200m2-nél.

A beépitési mod szabadonallo;
Az oldalkert és a hatsokert mérete minimalis mérete 6 m

Az éplileteket a szabalyozasi tervlapon jel6lt kiiltertileti gydjtéutak mentén a telekhatartol legalabb

15 m, egyéb utak mentén 10 m elbkert biztositasaval lehet kialakitani;

A gazdasagi epliletek épitménymagasséaga legfeljebb 7,5 m, kiilénallo lakoépiilet
épitménymagassaga legfeliebb 4,5 m lehet.

Kertes mez6gazdasagi teriilet (Mk)
41.§

Kertes mez6gazdasagi teriilet a vegyes kert-, sz6l6-, gytimélcsgazdalkodast és a pihenést szolgald
Mk jellel szabalyozott mezbgazdasagi tertilet.

Kertes mez6gazdasagi teriilet

a) Mk jelii 6vezeteiben elhelyezhet6 egy gazdasagi éplilet, amely ideiglenes tartdzkodasra is
alkalmas préshaz és tarolas céljat szolgald éplilet lehet, elhelyezhet6 tovabba legfeljebb 60 m?
tertilet(i pince. Lakoéplilet és allattartast szolgalo épitmény nem létesitheto.

b) Mk1 jeld, Kisrét teriiletén szabalyozott vezeteiben elhelyezheté egy ideiglenes tartozkodasra is
alkalmas, meghatarozoan tarolas céljat szolgalo gazdasagi éplilet.. Lakoéplilet és allattartast
szolgalo épitmény nem létesithetd.

A telekosztassal kialakithato telek teriilete legalabb 1500 m2, szélessége legalabb 14 m.

A beépitési mod: szabadonallo.

A telek beépitettségének mértéke legfeliebb 3 %, de az Mk dvezetben legfeljebb 60 m2, az Mk1
dvezetben legfeljebb 40 m2 lehet.

Legfeljebb 3,5 m épitménymagassagu 35-45° hajlasszdgd, nyeregtetbs épliletek létesithetdk,



(7) Az épliletek a szabalyozasi terviapon jelélt gydjtéutak mentén legalabb 8 m, egyéb kbzutak mentén
legalabb 5 m elbkert biztositasaval létesithetdk.
(8) Az épliletek legalabb 3 m oldalkert és hatsokert biztositasaval épithetok.

Kertes borvidéki mez6gazdasagi tertilet (Mkb)
42.§

(1) Kertes borvidéki mez6gazdasagi teriilet a sz6l6kataszteri nyilvantartasban szereplé jellemzéen
szblbgazdalkodast és boraszatot, borturizmust (borozo, csarda, borkereskedés, bormuzeum,
borkéstol6 stb.) , de a kert- és a gylimélcsgazdalkodast és a pihenést is szolgald Mkb jellel
Szabalyozott mezbgazdasagi tertilet.

(2) A teriileten a (1)-ben meghatarozott célokat szolgalo kiskereskedelmi,- vendéglato,-szolgéltato,- és
gazdasagi éplletek, épitmények, valamint lakoéplilet helyezhetok el.

(3) Az allattartast szolgalé épitmények csak azokon a telkeken létesithetOk, ahol a rendelet hatalyba
l6pését megeléz6en mér nyilvéntartott lakoépiilet volt. Uj allattarté épiiletek csak akkor
létesithet6k, ha a telek teriiletének beépitettsége nem haladja meg a 3%-ot.

(4) A telekosztassal kialakithato telek teriilete legalabb 1500 m?, atlagos szélessége legalabb 14 m.

(5) Gazdasagi éplilet létesitésének teriileti feltételei a kbvetkezOk:

a) A 720-1500m? kdzotti tertiletnagysagu telken — a nadas, gyep és szanto miivelési agban
nyilvantartottak kivételével - eqy gazdasagi éplilet és terepszint alatti épitmény helyezhet6 el.

b) Az 1500mz-t meghalado teriiletii telken az évezetben elhelyezheté barmely gazdaségi éplilet
kialakithato.

(6) Lakoépiilet létesitésének teriileti feltételei:

a) A rendelet hatalyba lépését megel6z6en mar lakéépiilettel rendelkezd, vagy tanyaként
nyilvantartott, 6. sz. mellékletben felsorolt 1500 — 10000m? koz6tti teriiletii, a foldhivatali
nyilvantartas szerint részben vagy egészben miivelésbol kivett telken létesithetd
lakdépiilet.

b) Ha a rendelet hatalybalépését megelézéen a telken lakoéplilet nem volt, akkor szélé,
gylimélesés, kert miivelési ag esetén 3000mz2, egyéb miivelési ag esetén 6000m? telektertilet
felett helyezhett el lakoéplilet.

(7) A beépitettség mértéke:

a) A 6. sz. mellékletben felsorolt 1500 — 10000m? k6z6tti teriiletii telek esetében legfeljebb
10%, de a lakéépiilet (lak6épliletek) lakas alapteriilete nem lehet tobb a beépithetéség
felénél, de nem haladhatja meg a 200m?-t;

b) Egyéb telek esetén legfeliebb 3%, de a lakoéplilet (lakdépliiletek) lakas dsszes alaptertilete a
telek tertiletének legfeljebb 1,5 %-a lehet, de nem lehet tébb 200m2-nél.

(8) Az épliletek szabadonalléan helyezheték el,

(9) Legfeljebb 3,5 m épitménymagassagu, 35-45° hajlassz6gu, nyeregtetds, épliletek létesithetok.

(10) Az épliletek a szabalyozasi terviapon jelélt gydjtéutak mentén legalabb 8 m, egyéb kbzutak mentén
legalabb 5 m elbkert biztositasaval létesithetok,

(11) Az épliletek legalabb 3 m oldalkert és hatsokert biztositasaval épithetok.

(12) Az Mk-b ~ jeli Gvezetben épliletek csak talajmechanikai szakvélemény alapjan az illetékes viziigyi
hatosag egyetértésével létesithetdk.

Korlatozott hasznalati mezdgazdasagi tertilet (Mko)
43.§

(1) Korlatozott hasznalati mezégazdasagi teriiletek a taj- és természetvédelmi, 6kologiai, tajkarakter-
védelmi, vizminGség-védelmi szempontbdl érzékeny, tovabba mély fekvésd, belviz altal
veszelyeztetett Mko jellel szabalyozott mezégazdasagi teriiletek.



(2)
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(6)

(7)
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A tertileten telekosztassal kialakithato telek (foldrészlet) tertilete 3000 m2-nél kisebb nem lehet.
Az MkoO jelli bvezetek teriiletén uj épliletek nem létesithetok, a meglevd épliletek azonban
feldjithatok.

Az Mko1 jelii 6vezetekben a gyeptertiletek fenntartasat szolgald legeltetéses allattartast, a

génmeglrzést, a bemutatast, az ismeretterjesztest szolgalo épliletek és az ezekhez kapcsoldodod

egyéb gazdasagi es turisztikai épitmenyek, tovabba lakoéplilet létesithetf.

Gazdasagi éplilet létesitésének teriileti feltételei a kovetkezdk:

a) A 720-1500m2 kozétti teriiletnagysagu telken — a nadas, gyep és szanté miivelési 4gban

nyilvantartottak kivételével - eqy gazdasagi éplilet és terepszint alatti épitmény helyezhet6 el.

b) Az 1500mz2-t meghalado teriiletii telken az 6vezetben elhelyezhet6 barmely gazdasagi éplilet

kialakithato.

Lakéépiilet Iétesitésének teriileti feltételei:

a) A rendelet hatalyba lépését megel6z6en mar lakéépiilettel rendelkezd, vagy tanyaként
nyilvantartott, 6. sz. mellékletben felsorolt 1500 — 10000m? koz6tti teriiletii, a foldhivatali
nyilvantartas szerint részben vagy egészben miivelésbol kivett telken létesitheto
lakdépiilet.

b) Ha a rendelet hatalybalépését megelézéen a telken lakoéplilet nem volt, akkor szélé,
gytimélesés, kert miivelési ag esetén 3000mz2, egyéb miivelési ag esetén 6000m? telektertilet
felett helyezhett el lakoéplilet.

A beépitettség mértéke:

a) A 6. sz. mellékletben felsorolt 1500 — 10000m? k6z6tti teriiletii telek esetében legfeljebb
10%, de a lakéépiilet (lakéépliletek) lakas alapteriilete nem lehet tobb a beépithetéség
felénél, de nem haladhatja meg a 200m?-t;

b) Egyéb telek esetén legfeliebb 3%, de a lakoéplilet (lakdépliletek) lakas dsszes alaptertilete a
telek tertiletének legfeljebb 1,5%-a lehet, de nem lehet tébb 200m2-nél.

Az épliletek épitménymagassaga legfeliebb 4,0 m lehet, ett6l eltérni akkor lehet, ha azt a

mezl6gazdasagi tizemi technoldgia sziikségesse teszi.

Az épliletek szabadonalldan, 35-45° hajlasszdgli nyeregtetével alakithatok ki;

(10) Az elékert a szabalyozasi terven jelélt gydjtéutak mentén legalabb 15 m, egyéb utak mentén

legalabb 10 m.

(11) A hatsokert és az oldalkert legalabb 6 m.”

A kiemelt megengeddbb elbirasok altalanos mezégazdasagi terllet, altalanos borvidéki mezégazdasagi
terilet, kertes borvidéki mez6gazdaséagi terllet és a korlatozott hasznalatu mez6gazdaséagi tertlet Mko1
jell dvezetében lehetbséget adnak a rendelettervezet 6. szamu melléklete szerinti — a foldhivatali
nyilvantartasban tanyaként vagy lakééplletként bejegyzett — telkek esetében 1500 m? telekterdletté
lakoépiilet létesitésére. Erre az OTEK csak 3000 m2-t8l ad lehetséget.
Megengeddbb elbirés, hogy az 1500 m2 — 10000 m2 kozotti teriletli 6. szd&mu melléklet szerinti tanyas
telkek esetében a beépités mértékét az OTEK szerinti 3%-rol 10%-ra emeli fel a HESZ mddositas
tervezete.
Megengedébb szabalyozas tovabba, hogy a 6000m2 alatti telkek esetében a lakdépiilet épitésének
lehet6ségét a szabalyozas nem kot az OTEK szerinti sz616, gyimélcsds vagy kert miivelési aghoz.

Az OTEK 111.§.(2) bekezdése szerint az OTEK II. és IIl. fejezetében ,meghatarozott telepiilésrendezési
kovetelményeknél megengeddbb kovetelményeket a helyi épitési szabalyzat, akkor allapithat meg, ha

a) azt klldnleges teleptlésrendezési okok, vagy a kialakult helyzet indokolja, tovabba
b) kozérdeket nem sért, valamint
c) biztositott, hogy a 31.§.(1) bekezdésben foglalt kovetelmények teljestinek,



és ahhoz az Et. 9.§.(6) bekezdése szerinti szakmai véleményt add hozzajarult’ (az illetékes &llami
f6épitész).

Az OTEK mez6gazdaségi terilletek szabélyozaséara vonatkozé 29.§-a a torténeti tanyas térségek
terlletére — a tanyak beépithetéségére — vonatkozoan 3% beépitési lehetdséget biztosit csupan, ami a
kialakult tanya-telkek atlagos méretét figyelembe véve (kb. 3000 m2) nem ad lehet6séget a mar
meglévl hajdani csaladi birtokkozpontok fejlesztésére. Kornyezetvédelmi — kiemelten foldvédelmi —
szempontbdl és taj- és természetvédelmi szempontbdl egyarant kedvezdbb lenne, ha Uj terméfoldek
igénybe vétele nélkil a mar részben vagy egészben miiveléshdl kivett tanyak fejlesztésére, intenzivebb
beépitésére adna lehetdséget a szabalyozas.

Az OTEK 29.§.(5) bekezdés lehetdséget ad ugyan birtokkdzpontok létesitésére, de a birtokkdzpontként
beépithetd teleknek legalabb 10000 m2-nek kell lennie.

A mellékelt foldhivatali nyilvantartas szerint a mar meglévd 1341 tanya (telek)-bdl 6sszesen 19 éri el a
10000 m2-t, tehat 1322 bejegyzett tanya nem fejleszthetd az OTEK szerinti birtokkdzpontta, legfeliebb
akkor ha a tulajdonos a telek teriletét legalabb egy hektar teriletre kiegésziti és tovabbi foldbirtokokkal
is rendelkezik.

Az allami féépitész iroda az 1151 db tanya kilon dvezetként vald lehatarolasat kérte. Ez a megoldés a
korlatozott hasznélatu, altalanos, altalanos borvidéki és kertes mezégazdasagi terlleten egyarant egy-
egy Uj dvezetet jelentene, ami a teljes kultertlet szabalyozasi terv atdolgozasat jelentené. Figyelembe
véve az Alkotmanybirésag 36/1995. (VI.2.) AB. hatarozatat, az egyszer(ibb és az épitéstigyi hatdsag
altal is attekinthetobb és egyertelmiibb szabalyozasi megoldast valasztottuk. Kulon mellekletben
soroltuk fel azoknak a telkeknek a helyrajzi szdmait, amelyekre a megengeddbb szabalyozas
alkalmazhatd.

Az AB. fenti hatarozata erre lehetéséget ad:

LA rendeletben elfogadott altalanos rendezési terv - amely az igazgatasi teriileteket felhasznélasi
lehetbségeik szerint vazlatosan, rendszerint a rendelet mellékletét képezé térképszelvenyeken bvezeti
sorolassal, szam- vagy betiimegjeldléssel, esetleqg eltér6 szinezéssel, vagy az érintett tertileteken 1évé
telkek jellemzd adatainak (pl. helyrajzi szam, utca, hazszam stb.) rendelet-mellékleti felsorolasaval jel6li
meg - kbzhatalmi aktus, amely a telepiilésen fekvé ingatlanok tulajdonosaira, hasznaldira és az
Gnkormanyzat szerveire egyarant kotelezo.

Onmagéban az a megoldasi forma, amely a kiilonboz teriiletfelhasznélasi egységeket a rendeletben
vagy a rendelet mellékleteben teriiletileg pontosan kériilhatarolja, jogi kévetkezményeit illetéen
semmiben sem kilonbdzik attdl a megoldasi valtozattol, amely ugyanezt az ingatlanok azonosito
adatainak kdzzetétele utjan teszi meg. Mindegyik megoldasi mod ugyanis tételesen meghatarozott
ingatlanokra vonatkozik. A kiilénbség csupan annyi, hogy az el6bbi alkalmazasi forma esetén csak a
rendelet vagy melléklete attekintése alapjan lehet meggy6z6dni arrdl, hogy mely ingatlanok tartoznak -
egyedileg is, 6sszesitve is - valamely teriletfelhasznélasi egységbe, az utobbi esetben ezt egyszeriibb
mddon meg lehet tudni.,

A Kilteruletszabalyozasi terv M = 1: 10000 Iéptéke nem adna lehetdséget arra, hogy a meghatarozoan
1500 — 6000m2 kdzotti telkeket kilon dvezetként a szabalyozasi terven lehataroljuk. Ehhez legalébb az
M = 1. 4000 méretaranyu foldhivatali térképre lenne szikség. Ez azonban a teljes
kllterlletszabalyozasi terv Ujra szerkesztését igényelné. Ezt elkerilendd, beszereztik a foldhivatali
nyilvantartas szerinti tanya illetve lakéépulet, udvar bejegyzésii telkek nyilvantartasi adatait és az
érintett ,tanyas” telkek helyrajziszamos felsorolasat a rendelet melléklete tartalmazza. Erre az idézett
alkotmanybirdsagi hatarozat véleményulnk szerint lehetéséget ad.

Ezzel a szabalyozasi megoldassal nem sérill az OTEK 7.§ (2) bekezdésének azon rendelkezése sem,
hogy ,az épitési Ovezeteket, dvezeteket a meglévl és/vagy tervezett szerepkorik, beépitettségik és
karakterbeli kildnbségeik alapjan és ugy kell besorolni, hogy az azokon belili — azonos helyzetben 1évé



- telkeket azonos értéki épitési jogok és kotelezettségek illessék meg”. A rendelet 6. szamu melléklete
ugyanis egyértelmiien felsorolia azokat a kialakult tanyas telkeket, amelyekre a megengedébb
szabélyozas vonatkozik. Az idézett OTEK rendelkezés is arra hivja fel a figyelmet, hogy a kialakult
tanyakat meglévd és tervezett szerepkorik, beépitettségik és karakterbeli kilonbségeik miatt a nem
tanyas (beépitetlen) mezégazdasagi telkektdl eltérd épitési jogok és kotelezettségek illetik meg.

A kovetkez0 fejezetben igazoljuk ennek jogossagat, igazoljuk tovabba, hogy a feltételeknek a tanyékra
vonatkozd megengeddbb szabalyozas megfelel.

A TANYAK SZABALYOZASAT KULONLEGES TELEPULESRENDEZESI OKOK
ES A KIALAKULT HELYZET INDOKOLJA.

A foldhivatali nyilvantartas szerinti tanyas telkek tertileti megoszlasa (2007.dec. éllapot)

Telektertlet Kultertlet Klltertlet | Zartkert Zartkert Osszes
m?2 tanya lakbhaz, udvar | tanya lakbhéz, udvar
1500m2-nél kisebb 91 2 77 1 171
1500m2 - 10000m? 1035 18 91 7 1151
10000m2-nél nagyobb 15 2 2 - 19
1141 22 170 8 1341

A megengeddbb szabalyozas nem érinti az 1 ha-nal nagyobb telkeket, mivel azokra a birtokk6zpontra
vonatkoz6 szabalyozas érvényesithetd, illetve nem érinti az 1500 m2 —nél kisebb telkeket. A HESZ
szerinti megengeddbb szabalyozas tehat a kialakult tanyas telkek ill. a mar lakdépulettel beépitett telkek
85,8%-at érintené.

A tanyas tajkarakter meglrzésének és fejleszthet6ségének alapja olyan telepllésrendezési
szabalyozas, amely lehet6séget ad a tanyak torténelmi hagyoményoknak megfeleld csaladi
birtokkdzpontként valo fejlesztésére. Erre azonban az OTEK mezdgazdasagi teriiletekre vonatkozo
szabalyozasa nem ad lehet0séget. A 2002-2003-ban készitett rendezési terv a koncepcidval
6sszhangban megprébalt a tanyakra (tanyarendszerekre) az OTEK-ndl megengeddbb, a
tanyafejlesztést elésegitd szabalyozast kialakitani. Ezt azonban az illetékes terileti féépitész nem
fogadta el, igy a tanyak beépitési lehetdsége az OTEK szerinti 3% maradt. A 3000 m2-nél kisebb tanyak
(699 db) beépitési lehetdsége igy még a 90 m2-t sem érheti el, terliletikon lakdépulet nem létesithetd. A
3000-5999 m2 kozotti tanyak kozll lakoépllet csak 61 esetében létesithetd a sz616, gyimalcsos, kert
mvelési ag feltétel miatt. Ebben a terlleti kategoriaban 124 tanya terilete teljes egészében mivelésbél
kivett, 250 pedig szant6, gyep (erdd) mivelési agu. Ezek estében a sz6l6, gyimoblcsds vagy kert
muvelési agra valo valtas esetén van lehetGség lakdépilet létesitésére.

Az OTEK el8irasainak megfelelé és csaladi kozpontként fejleszthetd tanyak szama 6sszesen 17, de
ebbdl 2 kivett terlilet. Ez a csongradi 1500-10000 m? k6zotti tanyak 1,48 %-a. Ha komolyan vesszik az
OTEK miivelési 4g megkotését, akkor a 2 miivelésbdl kivett tanya teriiletén sem épithetd lakoépilet.



A csongradi tanyak tertileti és miivelési ag szerinti csoportositasa:

0sszes
1500 - 2999 m? kozott
— tanya vagy lakoépulet + sz6l6 vagy gyumolcsos 150 699
— tanya vagy lakdépilet + szantd, rét, legeld (gyep), erdé | 319
— kivett tanya vagy lakoépulet 230
3000 — 5999 m2 kozott
— tanya vagy lakdépilet + sz010 vagy gyumolcsos 61 435
— tanya vagy lakéépiilet + szantd, rét, legeld (gyep), erdé | 250
— kivett tanya vagy lakéépulet 124
6000 — 9999 m2 kozott
— tanya vagy lakéépiilet + barmely mivelési ag 15 17
— Kkivett tanya vagy lakéépulet
0sszes 1151

A 6000 illetve 3000m? alatti terulet(i tanyas telkek kiemelkedéen magas aranya annak kovetkezménye,
hogy az 1950-es 1960-as évek kisajatitasai és kollektivizalasa, tagositdsa soran személyi tulajdonban
legfeljebb 800 négyszdgdl szélé, gyimdlcsds, illetve 1600 négyszdgdl szantd, gyep miivelési agu
teriilet maradhatott. igy maradhatott fenn Bokros térségében a jellemzden 2865-2880m2 korilli
szbléstanyak.

A beépités mértékének meghatarozasardl a falusias lakoteriletbdl indultunk ki, ahol az OTEK 25.§-a
szerint a beépithetéség maximuma 30 %. A falusias lakétertleten egy 1000-2000 m2-es telken 300-600
m2 mezbégazdasagi birtokkdzpont Iétesithetd (lakdépulettel egyitt). Ma mér a falusi lakossagnak is jogos
igénye a tiszta kornyezet, igy a beltertleten |étesitett ,mez0gazdasagi majorok”, allattartd telepek,
gépéllomasok tarsadalmi konfliktusok forrasai lehetnek. Csongrad kozponti belterlletén a
teleplilésszerkezeti terv falusias lakéterlletet nem jeldlt ki. Bokros — hajdani tanyakdzpont — belter(lete
falusias lakotertlet, ahol a mezdgazdasagi lUzemi tevékenyseg fejleszthetd, de ebben a térségben
hagyomanyai a szélészetnek, bordszatnak tovabba a gyumdlcstermesztésnek intenziv kertészetnek
vannak.

Ezért is indokolt klterileten lehetéséget adni a mez6gazdasagi csaladi Uzemkozpontok kialakitasara,
fejleszthetGségére.

Csongrad tertletén a mar kialakult tanyak terilete atlagosan 3000-3500 m? koz6tt van. Ezen terilet
10%-0s beépitési lehetdsége kozel azonos beépitést engedményez, mint a falusias lakoterileten. A
10%-0s beépitési lehetbéség az 1500-2999 m2 kdzétti terlileti kategoridban (699) 150-300 m? beépitési
lehet6séget jelent, ami a lakdépulet mellett még mindig csekély gazdasagfejlesztést tesz lehetdvé.
3000-6000 m2 kozott 435 tanya telken a beépitési lehetéség 300-600 m2, ami mar megfelelé csaladi
fejlesztesi lehetdseget jelenthet.

Osszesen 17 telken van lehet6ség 600-1000 m2 beépitési lehetGségre, tehat intenzivebb
agrargazdasagi fejlesztésre. Fentiekbél belathatd (agrarszakemberek altal biztosan), hogy a maximalis
10 %-0s beépithetbseg a tanyak esetében nem eltulzott, sét még mindig nem az a beépitési mértek,
amely egy onfenntart6 csaladi gazdasag kialakitasahoz kellene.

Az OTEK a beépitésre nem szant teriiletek maximalis beépithetdségét altalanossagban 5%ban
hatérozza meg. Elhangzott olyan érv, hogy a felmentés legfeljebb 5%-ig terjedjen.

Az 5% a fenti beépitési mérték fele. Eppligy kevés a fejlesztéshez, mint a 3%. Az 1500-6000 m? teriilet
kdz6tti tanyak beépithetdsége 5% mellett 75-300 m2 lenne csak.

Elhangzott olyan érv is, hogy a tanyatelek terileti novekedésével ardnyosan a beépitési lehetéseget
csokkenteni kellene. Ezt az OTEK egyetlen teriiletfelhasznalasi egységben sem alkalmazza és nem is
0sztondz erre. Ha falusias lakoterlleten egy 4000 m2-es telekre akér 1200 m2-es beépités is



lehetséges, ami altaldban a falusias telepulésszerkezetbe nemigen illeszthetd bele, akkor egy 6000 m2-
es tanya esetében a 600 m? mindenképpen elfogadhaté.

A beépithetéség aranyos csokkentése azért is indokolatlan, mert a hatalyos HESZ az OTEK szerint
birtokkdzpontok kialakitasara - a tanyaktol fiiggetlenil — lehetdséget ad, igaz az OTEK altal
megengedett 45% beépitési lehetdség helyett legfeliebb 30 % beépithetdséggel. Ez azt jelenti, hogy a
10000 m2-es birtokkdzpont teruletén 3000 m2 beépités is lehetséges. Akkor 10000 m2-nél kisebb tanyak
esetében a 10%-o0s beépithetdség nem tekinthetd eltulzottnak.

A csongradi tanyak beépitési lehetbsége a beépités mértékének névelésével

blggp):iitrgii“g/o Tertleti kategoriak szerinti beépitési lehetéség (érintett tanyak szama)
1500 - 3000 m2 (699) | 3000 - 6000 m? (435) 6000 - 10000 m? (17)
OT%‘E/()29§ 45 - 90 m2 90 - 180 m2 180 - 300 m?
OTE(*;OG-§ 75 _ 150 m2 150 - 300 m2 300 - 500 m2
HESZ 1ng)((’)’/f)josl'téls 150 - 300 m? 300 - 600 m?2 600 - 1000 m2

Az egyeztetések soran elhangzott az az érv is, hogy csaladi birtokkdzpont megfeleld birtokméret nélkil
nem képzelhetd el. Erre vonatkozoan tervezok alternativ szabalyozasi javaslattal éltek, vagyis a tanyak
megengedébb épitésszabalyozasat egyéb foldterllet meglétéhez javasoltédk rendelni. Ezt azonban
Csongrad Képviselétestiilete nem tamogatta. Ennek ellenére, ha az illetékes féépitész a tobbfunkcids
tanyafejlesztés elvével nem ért egyet (gazdasagi tanya, lakétanya, Udll6tanya), a szabalyozas
kiegészithetd azzal, hogy a HESZ mellékletében felsorolt tanya telkek 10% beépitési lehetéségére csak
akkor legyen méd, ha a tanya tulajdonosanak Csongrad kézigazgatasi teriletén legalabb 5ha szanto,
gyep, vagy legalabb 2ha sz616, gyimalcsds vagy kert mivelési agu terméfoldje van.

A lakoépiilet épitésére vonatkozoan az OTEK 29.§ (4) bekezdése a kdvetkezé szabalyt tartalmazza:

LA mezbgazdasagi teriileten lakoéplilet sz616, gylimblcsés és kert miivelési ag esetén 3000 m?,
egyéb miivelési ag esetén 6000 m? telektertilet felett helyezhetd el ugy, hogy az a megengedett
3%-0s beépitettség felét nem haladhatja meg.”

Az OTEK tehat 3000 m2 alatt nem ad lehetéséget lakoépillet létesitésére. Ez a szabaly a csongradi
tanyak tobb mint felén (699) nem ad lehetéséget lakdépiilet étesitésére. A miivelési gra vonatkoz6
feltétel a 3000 m? feletti tanyak kozul 376 esetében nincs meg. )

igy a jelenlegi allapot szerint 1075 tanya teriiletén nem épithetd lakéépiilet. Osszesen 76 tanya felel
meg az OTEK vonatkozo eléirasainak, ami 6,6%-ot jelent. Ha a tanya 10%-0s beépithetéségét az 5 ha
ill. 2ha foldterleti feltételekhez kotjuk, akkor a tanyatelken a mivelési aghoz folosleges kotni a
lak&épulet épitésének lehetGsegét. Ezt aldtamasztja az is, hogy a foldhivatali nyilvantartés szerint az
érintett ,tanyak” kozil 482 miivelésbdl kivett terilet, tehat nem mezégazdasagi terméfold. Az OTEK
szabalyai szerint ezeknek a telkeknek egy terlletrészét vissza kellene minésiteni a megfelelé mivelési
agba, hogy uj lakéépulettel beépithetdk legyenek. A tanyahoz is tartozik lakoépllet a foldtérvény tanya
meghatarozasa szerint. Ebbél kdvetkezGen indokolatlan lenne akar terllethez, akar mivelési aghoz
kotni a lakdépllet épitését a mar kialakult allapothoz képest.

A kérdés mekkora lehet a lakéépiilet? Ha az OTEK 3%-anak a felét vessziik akkor 1500 m2 esetén 22,5
m2, 3000 m2 esetén 45 m2, 6000 m? esetén 90 m2, 10000 m2 esetén 150 m2.
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A szabalyozasi javaslatunk az, hogy a beépithetdség felét, vagyis az 5%-ot nem haladhatja meg, de
nem lehet tobb 200 m2-nél. Ezzel lehetdséget biztosit a szabalyozas a mai kor igényeinek megfeleld
alapterletii vagy akar két generacio szamara is lakas, lakoépllet létesitésére.

A lakoéplilet épitésenek lehetbsége a csongradi tanyakon

1500 — 3000 m?

3000 - 6000 m?

6000 — 10000 m?

OTEK szerint

]

45 - 90 m?

90 - 150 m?

Modositott HESZ

75 - 150 m?

150 — 200 m2

200 m?

A TANYAK SZABALYOZASA KOZERDEKET NEM SERT!

Az OTEK 111.§ 2/b pontja szerint a megengeddbb szabalyozas kozérdeket nem sérthet. A kozérdekkel
osszeflggésben az Etv telepllésrendezésre vonatkozd céljat és feladatai kozil a kdvetkezdket tartjuk
fontosnak kiemelni:

7. § (1) ,A telepiilésrendezés célja a teleplilések teriilet-felhasznalasanak és infrastruktira-
halozatanak kialakitasa, az épités helyi rendjének szabalyozasa, a kérnyezet természeti, taji €s
épitett értékeinek fejlesztése és védelme, tovabba az orszagos, a térségi, a teleplilési és a jogos
maganérdekek d&sszhangjanak megteremtése, az érdekiitk6zések feloldasanak biztositasa,
valamint az er6forrésok kiméletes hasznositasanak elésegitése.”

8. § (1) ,A telepilésrendezés soran figyelemmel kell lenni arra, hogy a rendezés végrehajtasaval
bekévetkez6 valtozasok az érintett lakossag életkdrilményeiben, értékrendjében és szocialis
helyzetében hatranyos kévetkezményekkel ne jarjanak. Ennek érdekében biztositani kell a
tertiletek k6zérdeknek megfelel6 felhasznalasat a jogos maganérdekekre tekintettel, az
emberhez mélto kdrnyezet folyamatos alakitasat, értékeinek védelmét.”

Ko6zérdek tehat ,,a kornyezet természeti, taji és épitett értékeinek fejlesztése és védelme”.

A mar hatalyos rendezeési terv korlatozott hasznalatu mez6gazdasagi tertletként kijelolte a Csongrad
terlletén 1év0 Okologiai halozat terlleteit, ezen belul a védett természeti tertleteket, Natura 2000
terlleteket, tervezett természeti terlleteket, okologiai folyosdkat. A korlatozott hasznalatu
mezGgazdasagi terlleten belul a kiemelten érzékeny, a természetvédelmi torvény szerint védett
terlleteket olyan Gvezetekbe sorolta a terv, ahol uj épllet nem létesithetd

(MKo -0 dvezet).

Az MKo-1 Ovezet terlletei természetvédelmi oltalom alatt nem éllnak, de az egységes okologiai
rendszer szerves fejlesztése szempontjabol kiemelt jelentdségiiek. Ebben az dvezetben a HESZ a
természetvédelmi torvénnyel 0sszhangban csak ,a gyepteriletek fenntartdsat szolgald legeltetéses
allattartast, a génmegérzést, a bemutatast, az ismeretterjesztést szolgald épiletek és ezekhez
kapcsolodd egyéb gazdasagi és turisztikai epitmények, tovabba lakoépulet” létesitésére ad lehetbseget.
Az ebbe az dvezetbe tartozd tanyak tehat a fenti épitményi funkciokkal fejleszthetok, ami a természeti,
taji értékek fenntarthatd fejlesztését és a tajjelleg védelmét egyarant szolgalja.

A tobbi sajatos mezbgazdasagi teriiletfelhasznalasi egység terlletén védett természeti terilet,
természeti terllet nem talalhatd. A tanyak megengedébb szabalyozasa azonban a tanyas tajkarakter
megdrzését, a tajfenntartast szolgélja, igy az 6sszhangban van a természet védelmérdl szo6l6 1996. évi
LIIIl. Térvény tajvédelemre vonatkozo elbirasaival, amelyek kdzll kiemelenddk a 7.§ 2 pont kdvetkezd
eléirasai:
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C) ,a telepiilés-, a teriiletrendezés és fejlesztés, kiiléndsen a teriiletfelhasznélas, a telekalakitas, az
épités, a hasznalat soran kiemelt figyelmet kell forditani a természeti értékek és rendszerek, a
tajképi adottsagok és az egyedi tajértékek megdrzésére;

d) mivelési ag valtoztatds, mas célu hasznositas csak a taj jellegének, szerkezetének, a
térténelmileg kialakult természetkimélé hasznalat altal meghatarozott adottsagoknak és a
természeti értékeknek a figyelembevételével lehetséges;

e) biztositani kell, hogy a gazdalkodassal G6sszefliggl épliletek, épitmények, létesitmények és
berendezések elhelyezése, mérete, formdja, funkcioja és szama alkalmazkodjon a taj
Jjellegéhez;

h) biztositani kell a jellegzetes tajképi elemek fennmaradasat.”

Fentiek alapjan a mar kialakult tanyak OTEK-nal megengeddbb szabalyozasa a természet védelmérd|
sz0lo torvény szerinti kozérdekl szabalyokat nem sértik, sét azzal 6sszhangban biztositja a torténeti
tajjelleg, a hagyomanyos tanyas gazdalkodas megdrzését.

Kozérdek a termofold védelme is.

A term6fold védelmérdl szl6 2007. évi CXXIX. Torvény
11.§ (2) bekezdése szerint:

LAz atlagosnal jobb minGségl terméfbldet mas célra hasznositani csak idblegesen, illetbleg
helyhez kétott igénybevétel céljabdl lehet...”

11.§ (3) ,A (2) bekezdés alkalmazésa szempontjabol helyhez kotitt igénybevételnek kell tekinteni
kiléndsen a meglévo létesitmény bévitéseét...”

A tanyak koézul 356 mar teljes egészében mivelésbdl kivett terllet, igy azok nagyobb mértékii
beépitése terméfold igénybevételével nem jar. A tobbi tanya termdéfold igénybevételével torténd
fejlesztése a helyhez kotott igénybevétel miatt a terméfold vedelmének kozérdekét nem serti.

A termdfoldrél sz6l6 1994. évi LV. Torvény hatarozza meg a tanya fogalmat:

3.§b)” tanya: a telepiilés kiilteriiletén lévé mezbgazdasagi termelés (ndvénytermesztés és
allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terméktarolas) céljara
letesitett lako- és gazdasagi éplilet, épliletcsoport €s az azonos helyrajzi szam alatt hozza
tartozo, legfeliebb 6000 m? teriileti fold egyittese”

A torvény definicioja egyértelmien hangsulyozza, hogy a tanya nem kultertleti ,lakott hely” csupén,
hanem mez6gazdasagi (zemkdzpont. Ezt a funkciot azonban az OTEK legfeliebb 3%-0s
beépithetéségével nehezen tudnak betolteni a tanyak. A torvény definicidja a lakoépllettel
0sszefuggésben nem hataroz meg terileti hatart, amely alatt lakoépllet nem létesithetd. Ennek
megfeleléen a térvény tanya meghatarozasaval nem ellentétes a mar kialakult 1500 — 10000 m? kdzétti
tanyas telkekre vonatkozo helyi szabalyozas, sét hangsulyozottan ezzel dsszhangban van.

Ko6zérdek a kialakult tanyaknak, mint a taj ,,épitett értékeinek” védelme és fejlesztése
Az Etv. 4ltal a telepiilésrendezés céljaként megfogalmazott épitett értékek védelme és fejlesztése jelent

egyrészt az épitészeti értéket, a kulturalis orokség részét, fejlesztését, masrészt az Eurépaban
egyedulalld alfoldi tanyas tajszerkezet (telepilésszerkezet) megdrzését, fejlesztését, harmadrészt
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viszont jelenti a torténeti hagyomanyokon alapuld csaladi gazdalkodasi Uzemkozpontok
épuletallomanyanak, mint épitett gazdasagi értéknek a védelmét és fejlesztését.

A csongradi tanyak kozul a kulturélis Orokség vedelmérél szold torvény hatélya ala es6 miemlék
0sszesen kettd van. Helyi védettsége egyetlen tanyanak sincs. igy a tanyak megengeddbb
szabalyozasa a kulturalis Orokség védelmérdl széld torvénnyel nem ellentétes. Az alfoldi tanyas
tajszerkezet (telepulésszerkezet) megbrzése csak akkor lehetséges, ha azok a hagyomanyos
funkciojuknak megfeleléen fejleszthetdk. A multifunkcionélis mezégazdasag terjedésével a tanyak
funkci6ja a természetvédelmi, fenntartasi és a turisztikai funkciéval is kiegészithetd.

A tanyak nagy részének épiletallomanya jelentdés gazdasagi értéket nem képvisel. Kdszonhetd ez
annak, hogy az elmult idészakok a tanyakat legfeljebb megtiirték, de a fejlesztésiiket nem tdmogattak.
A fejlesztésre az épitésszabalyozas sem adott lehetGséget. Ezért a tanya, a kint szorult,
elszegényedett, eloregedé lakossag” szocialis probléméava valt.

Kozérdek, hogy ezt a szocialis problémat ne noéveljik azzal, hogy tovabbi kikoltozésre
Osztonozziik a szegényebb rétegeket a megengeddbb szabalyozassal.

Ennek ellentmond, hogy a varos klteruleti lakonépessége folyamatosan csokken. Tehat a szociélis
indittatasu kikoltozések nagy aranyu ndvekedése a jovében sem vérhatd. Ha ezzel a lehet6séggel
mégis szamolni kell, akkor a tanya rendszervaltozas el6tti kilterlleti lakott hely” funkciojat
mezGgazdasagi UzemkOzpontra kellene véltoztatnunk. A termd6foldrl sz6lo torvény fogalom
meghatarozasa is a tanya lzemkozponti funkcidjat hangsulyozza. Az lizemk6zponthoz természetesen
megfelel6 foldbirtoknak is tartoznia kell, ami tobb tagban is lehet a varos mezGgazdasagi teruletén. A
tanydk megengedébb beépithetdsége legalabb Sha szantd vagy gyep illetve legalabb 2ha szél6,
gyumdlcsds vagy kert mivelési agu terméfold meglétéhez is kothetd. Ezek a foldbirtok méretek mar
megfelelnek az arutermelé mezOgazdasagi tevékenységnek és kizarjak, hogy a tanyak a szocialis
lak&sépités szinterei legyenek.

Ezzel azonban kizérjuk azt a kdzérdekii lehetdséget, hogy a kialakult tanyak lakétanyaként (masodik
lakasként), Gdulétanyaként, vendéglatdo tanyaként megujuljanak, hozzajérulva ezzel a tanyas
tajszerkezet fennmaradasahoz, a tanyak épitett értékeinek megérzéséhez és fejlesztéséhez.

Ezt is mérlegelve nem tamogatia Csongrad Véros Keépviselbtestilete a tanydk megengeddbb
beépitésének egyéb foldbirtok meglétéhez valo kotését. A képviseldtestilet ezen dontésével
osszhangban vannak orszagos kozérdeket is kifejez6 orszaggylilési hatarozatok is, amelyeket a
kovetkezokben ismertetiink.

Kozérdek a teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang

Az Orszagos Terlletrendezési Tervrél szdlé 2003. évi XXVI. torvény és Csongrad megye
terlletrendezési terverdl szol6 21/2005. (XII.1.) onkormanyzati rendelet a tanyas térségekrél nem
rendelkezik. Az egyes orszagos és térségi dvezetekre vonatkozo6 orszagos és megyei szabalyozas nem
zarja ki a kialakult tanyak megengedébb szabalyozasat.

A tanyak fejlesztése, mint orszagos kozérdek
Az Orszaggydlés 96/2005. (XI1.25.) OGY hatérozata - az Orszagos Fejlesztéspolitikai Koncepciorol — a
ruralis (vidékies) térségek integralt fejlesztése fejezetében a kdvetkezdket fogalmazza meg a tanyas
térségekkel 6sszefliggésben:

LA regionalis és d&gazati tervekben, programokban tdrekedni kell az alabbi jellemzdkkel

rendelkezb vidékies térségek specialis fejlesztésére — ehhez fejlesztési prioritasokat jelol ki a
koncepcio:
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— a természeti taji és kulturalis taji értékekben gazdag térségek taji értékkdzpontu fejlesztése
szolgalja az értékek megbrzését, kibontakozasat és eréforrasként vald hasznositasat is,

— atanyas térségek revitalizalasa, hogy az orszag e jellegzetes térségei ismét élettel teli, értékes
és értékelt terekké véljanak.”

A kérdés az, hogy ezeknek a prioritasoknak az OTEK 29.§ szerinti el6irasai vagy a HESZ médositas
tanyakra vonatkozd megengeddbb szabalyozas feleltetheté meg. A vélaszt megkdnnyitheti a fenti
prioritasokat részletesen kifejtd Orszagos Terlletfejlesztési Koncepcio (tovabbiakban OTK), amelyet az
Orszaggydlés a 97/2005. (XII: 25.) OGY hatarozattal fogadott el. Az OTK a tanya fogalmat a kdvetkezd
szerint hatarozza meg:

,lanya: meghatarozdan alfldi térségekre jellemzé kiilteriileti szérvanyteleplilés, a lakofunkcio mellett
hagyomanyosan jellemzé mez6gazdasagi szereppel, illetve egyre er6sédben turisztikai, rekreécios
funkcioval.”

Ez az Orszaggyilés altal meghatarozott fogalommeghatarozas egyeértelmiivé teszi, hogy a tanya
hagyomanyos mez6gazdasagi szerepkdre mellett az attdl fliggetlen lakéhelyként és ,udiléhelyként” is
fejleszthetd.

Az OTK a rurélis (vidékies) térségek teriletileg integrélt fejlesztési prioritasai kozott kiemelten
hangsulyozza a tanyas térségek revitalizalasat:

, 1anyas térségek revitalizélasa

Az europai szinten kulturtorténeti jelentéséggel bird tanyas teleplilésrendszer és gazdasagi forma a
magyar nemzeti 6rokség fontos részét képez6 sajatos térszerkezeti struktura, melynek fennmaradasa,
revitalizacioja, fejlesztése nemzeti érdek. A tanyas térségek fontos értéke, hogy potencialisan
alkalmasak a fenntarthato fejlédés, az integralt, komplex vidékfejlesztés és multifunkcionalis
mezdbgazdasag Eurépaban kialakult fejlesztési modelljének megvalésitasara.

A hazai tanyak tobbsége elveszitette hagyomanyos funkciojat, ezért valsagos helyzetbe keriilt,
tébbséglik sulyos tarsadalmi problémak (alacsony életszinvonal, szegregacio, biinbzés) szintere lett. A
tanyas térseégek jelentbs részének épliletallomanya altalaban elavult, lakossaga eléregedd,
infrastrukturéja fejletlen, ezen beliil is az ut- és elektromos héaldzat rendkiviil elmaradott, ill. hianyos. A
szegregaltabb, a varosoktdl tavolabbi térségekben elhelyezkedb, a szegény fiatal bevandorlok altal
lakott tanyak szama jelentés. A megmaradt, illetve a magujuld tanyaknak kisebb hanyada folytat érdemi
mezdgazdasagi termell tevékenységet. Kiilénésen fontos probléma, hogy a tanyak szocialis elven
térténd felzarkoztatasa allami tamogatassal aranytalanul nagy kéltséget jelent. Ugyanakkor a kérnyezeti
értekek felértékelbdése miatt névekszik a potencialis kereslet a tanyak irant. A gazdalkodok,
vallalkozOk, varosi polgarok kérében. Ez alapja lehet annak, hogy e térségek megujuljanak és Uj
funkcidt szerezzenek. A tanyak ,masodik otthon” funkciojan beliil a hagyomanyos termelési jelleg (a
mezdvarosi lakossag a mezb6gazdasagi idényben a tanyakon élt és dolgozott) visszaszoruldban van, ill.
térben egyre inkabb koncentralédni fog. Ezt els6sorban az (dilési célu kihasznalas potolhatja,
fenntartva a gondozott és él6 tanyas térségeket.

Alapvet6 cél, hogy a tanyas térségeink z6me megujuljon az alabbi életképes funkciok megszerzése ill.
megérzése révén:
— Korszerli gazdalkod6 tanyak (f6ként egyes intenziv, termelési, valamint organikus gazdalkodasi
formék esetén)
— Udiils- és lakéfunkcioju tanyak (féként varosok kbzelében, illetve taji-természeti értékekben
gazdag helyszineken, idegenforgalmi vonzerék kézelében)
— Vendéglato tanyak (pl. falusi- és Okoturizmus helyszinei, vendéghazak, turisztikai programok,
vendéglék stb.)
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— Megsziint tanyak esetén miivelésbe vonas (birtokrendezés utan gyimolcsés telepités,
erdbtelepités, stb. abban az esetben, ha tanyaként nem indokolt a fenntartas)

A tanyak megujitasanak alapvetben e korszeril funkciok &szténzésén, ugyanakkor a tanyak éltal
képviselt értékek (hagyomanyos gazdalkodas, tajfenntartas, épitett 6rékség) megbrzésén kell alapulnia,
annak érdekében, hogy a tanyavilag ismét €lo ter lehessen.

A tanyak fejlesztése a teleplilésfejlesztés soran is érvényesitend6, kilénésen azon kiterjedt nagyobb
varosok tanyavilagaban, melyek statisztikailag nem szamitanak vidékies teriiletnek.”

Az OTK tanyas térségek revitalalizasara vonatkozo prioritasaval az OTEK 3%-0s beépitési lehetdsége
nincs 0sszhangban. Fenti célok megvaldsitasahoz legalabb 10% beépithetdség feltétlendl indokolt.
Fontos tovabba kihangsulyozni, hogy az OTK a tanyak fejlesztési céljat, revitalizacidjat nem csak
hagyomanyos gazdalkod6 tanyaként hatérozza meg, igy a 10% beépithet6ség tovabbi foldbirtokhoz
kotése kizarja a tanyak uduld és lako, tovabba vendéglatd funkcioju revitalizaciojat, fejleszthetésegét.

Az OTK a Duna - Tisza k6zi Homokhatsag fejlesztésével 6sszefliggésben is hangsulyozza a tanyasi
gazdasagok fejlesztésének fontossagat:

LA tanyai gazdasagok eéletképességének elsegitése alternativ jévedelemszerz6 képesség
elémozditasaval, a vidékfejlesztés speciélis eszkozeinek alkalmazasaval (falusi, tanyai turizmus
élénkitését szolgalo fejlesztések)”

A Turizmuspolitika fejlesztési céljai kozétt is kiemeli az OTK a tanyas térségeket:

LA taji, természeti és kulturalis értékekben gazdag, tanyas és aprofalvas (rurélis) térségekben az
értékek fenntarthatd modon torténé kiaknazasa elsédleges feladat. Ennek soran fbként az értékek
(vonzerbk) tarsadalom szamara ismertté és hozzaférhet6vé tétele, a tajidentitas és taj- ill. régio
specifikus jellegek erdsitése sziikséges. Eppen ezért a falusi turizmus, 6koturizmus, agroturizmus, a
bor- és aktiv turizmus kiemelten fejlesztend6. E térségekben a turisztikai, Cdléhelyi funkciok
meger6sddése jol szolgalhatja a tarsadalmi-gazdasagi megujulast, a helyi identitas erés6desét és az
elmaradott, illetve az esetenként funkcibjukat vesztett térseégek dinamizalasat. Fontos azonban, hogy a
fejlesztések olyan fenntarthatd turizmust 6szténdzzenek, melynek hasznait — a helyi lakosok és a
vendégek, Udilbk kozbtti partnerségen alapulva — tulnyomérészt az oft élbk élvezik. Ehhez az
elmaradott térségek fokozott tamogatast kell, hogy kapjanak. A periférialis kistérségekben kiilénésen
fontos az e-turizmus fejlesztése, lehetéségeinek kihasznalasa.”

Az OTK a Dél-Alfoldi Régid terileti céljai kozott a tanyas térségekre vonatkozdan a kévetkezét
tartalmazza:

,lanyas térségekben a halmozottan hatranyos helyzet enyhitése (a tanyagondnoki rendszer
tovabbfejlesztése, a szocialis és egészsegiigyi ellatas javitdsa;, a hagyomanyos
névénytermesztés, a Kiilterjes éllattartas és kapcsolodd kézmiives szakmak fejlesztése, a
vidékies térségekbe iranyuld turizmus és az aktiv turizmus feltételeinek kialakitasa)”

Osszefoglaléan megallapithatd, hogy az OTK nagy hangsulyt helyez a tanyas térségek, a tanyak
revitalizaciojara, tobb funkcios fejlesztésére, az egyedulalld tanyas tajkarakter megérzésére. Ezzel
0sszhangban a telepulésrendezés feladata a kialakult tanydk OTK szerinti fejlesztési céljainak
megvalosulasat biztositd épitésszabalyozas kialakitasa. Mivel az OTEK 29.§ szerinti szabalyozas a
tanyak orszaggyilés altal elfogadott fejlesztési céljainak megvaldsulaséra nem ad lehetGséget, igy a
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HESZ madositds megengeddbb szabalyozasaval biztosithatd csak az OTK altal meghatarozott
kdzérdekdi fejlesztési célok megvalosulasa.

A tanyak fejlesztése, mint térségi kozérdek

A tanyak szabalyozasaval 6sszefliggésben nem vizsgaltuk a Régio és a megye fejlesztési koncepcioit,
de nem is szikséges, hiszen azok nem lehetnek ellentétesek az orszagos fejlesztési célokat
meghatarozé orszaggytlési hatarozatokkal.

A tanyak fejlesztése, mint telepiilési kozérdek

A telepulési kozérdeket a képviselbtestlleti dontések reprezentaljak.

Vizsgéalandé a hatalyos telepulésfejlesztési koncepcio és annak 0Osszhangja a tervezett
tanyaszabalyozassal.

A 259/2003. (XI.21.) Okt hatarozattal jdvahagyott varosfejlesztési koncepcio is nagy hangsulyt fektet a
tanyas tajszerkezet meglrzésére és fejlesztésére. A t4ji, természeti értékek védelme, a természeti
eréforrasok fenntarthaté hasznositasa” a koncepcid egyik stratégiai célja, amelynek keretében a
koncepcié a kovetkezéket hatarozza meg:

,Osszehangolt védelem: A stratégiai cél programjai a csongradi - Eurdpaban egyediilallé — tanyai
tajkarakter megdrzésére, sokrétli vizgazdalkodasi ftradiciok, a nemzetkézi, orszagos helyi
Jjelentéséqii bkologiai rendszerek, tajképi, természeti értékek 6sszehangolt védelmere iranyulnak.
Védelem és hasznositas: A természeti erbforrasok fenntarthaté védelmét és fejlesztését olyan
gazdasagfejlesztést 6szténz6 intézkedéscsomaggal kell elbsegiteni, amely biztositja a csongradi
taj térténelmi karakterének, tajképi, természeti értékeinek védelmét és egyben lehetéséget teremt
a varos természeti eréforrasainak fenntarthaté hasznositasara.

Birtokrendezés, tobb funkcios tanyas taj: A valtozatos csongradi tanyas tajszerkezet
meg6rzéséhez sziikséges gazdasagi programok a taj tanyaeltartéo — képességével ésszhangot
teremt birtokrendezés, a tobbfunkcios tanyas téj kialakitasaval, miikédtetésének dszténzésére
iranyulnak a tajfenntarto, turisztikai és szocialis szempontok figyelembe vételevel.”

A prioritasok kozott a taji természeti értékek védelme, fenntarthatd hasznositasuk elsé pontja ,a varos
és hataranak jovoképét alakito szabalyozas elfogadtatasa a kilteriletek, tanyas térsegek differencialt
szabalyozasanak, épitési, tajhasznalati lehetéségek rendjének elfogadtatdsa, a torténelmi
mezbgazdasagi tajkarakter megérzise érdekében.”

A varos 2003-ban elfogadott fejlesztési koncepcidja tehat telies dsszhangban van az OTK-ban
megfogalmazott tanyafejlesztési célokkal, prioritdsokkal.

A varos altal megfogalmazott célok azonban az OTEK 29.§ alapjan nem teljesithetdk, hiszen az alapjan
a kialakult tanyak j6 része nem fejleszthet6. A tobbfunkcios tanyafejlesztésnek pedig akadalya lehet az,
ha a tanyak megengeddbb beépithetdségét kiilon foldbirtok meglétéhez is kotjik.

Csongrad Varos Epitési Szabalyzatardl szol6 25/2005. (VI1.29.) Okt rendeletbe a tanyak fejlesztését
biztositd megengeddbb szabalyozas nem kerllhetett bele, mivel akkor az illetékes terileti féépitész
nem jarult hozza a megengedsbb szabalyozashoz. Ez annak is betudhatd, hogy az akkori HESZ
tervezett 20000 m? teriiletig és 30% beépithetdséggel tért volna el az OTEK eldirasaitdl. A
képviselGtestilettel egyetértésben a jelenlegi eltérési kérelem 1500 — 10000 m2-ig kér 10% beépitési
lehetdséget, 5%, de legfeliebb 200 m? lakoépulet létesités lehetGségével. Ez az Uj szabalyozas a
képviselbtestlleti hatarozatokat is figyelembe véve kozérdeket nem sért, sét az érintett 1151 tanya,
tanyas telek tulajdonosainak érdekeit, jogos maganérdekeit sértené az OTEK szerinti szabalyozas
fenntartasa.
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A jogos maganérdek tekintheté-e kozérdeknek?

A kialakult, meghatarozéan 6000 m2 alatti és 3000 — 3500 m?2 4tlagos méretii tanyak OTEK altal
biztositott legfeljebb 3%-os beépitési lehetdsége jogos maganérdekeket sért. Amig az OTEK a falusias
lakétertleten max. 30 % beépitési lehetdséget biztosit, addig az azonos funkcioju tanyakon a beépitési
lehetdség ennek csupan a tizede. Holott a torténelmi tajgazdalkodas kialakult rendszerének
megfeleléen nem a véros beltertletén kell olyan teriiletfelhasznalasi egységeket kijeldlni, ahol a
mez6gazdasagi lzemi épitmények kialakithatok, hanem a mezévarosi hagyomanyoknak megfeleléen a
tanyak ez iranyu fejlesztési lehet6ségét kell biztositani. Mivel a tanydk szerves létesitménye a
lakéépilet, lakas is, igy nem az elmilt rendszer elsorvasztasi gyakorlatanak megfelelé OTEK
szabalyozas biztositia a mai kor igényeinek megfeleld lakas létesités, felujitas, atépités jogos
maganérdeket.

A jogos maganérdek a rendelet tervezet és jelen tanulmany mellékletében felsorolt 1151 telket érint. Az
1151 csaladot, tulajdonost érint6 megengeddbb szabalyozas a nagy szamu érintettre vald tekintettel
kdzérdeknek mindsithetd jogos maganérdek. A jogos maganérdek szempontjabdl vizsgalandé az allami
f6épitész azon véleménye, hogy az eltér szabalyozast csak a varos bizonyos meghatarozott terlletén
kllon 6vezetként kellene alkalmazni.

A meglévé tanyakat feltlintetd térképmelléklet alapjan igazolhatd, hogy a varos teljes kilterilete tanyas
térségnek mindsul. Bokros térségében ugyan a homoki sz6l6s tanyak rendszere joval siriibb, de a
hatar tobbi részén a szant6foldi és allattartd tanyak rendszere is megvan. Az eltérd siirliség a mivelés
intenzitdsabol adodik, és nem abbdl, hogy a jellemzéen szantofdldi mivelésli hatarrészeken a
tanyarendszer kevésbé meghatarozd. Az egyes tanyas térségek tanya-siriisége szervesen
alkalmazkodik a terméhelyi adottsagokhoz igazodd mezdgazdasagi hasznalathoz.

Ebbdl kovetkezben a jogos maganérdeket alkotmanyosan sértené, ha csak néhany hatarrész teriletén
engednénk meg a kialakult tanyak megengedébb beépithetdségét.

AZ OTEK 31.§.(1) BEKEZDESEBEN FOGLALT FELTETELEK TELJESULESE

31.8.(1) Az épitményeket csak Ugy szabad elhelyezni, hogy azok egyuttesen felelienek meg a
telepllésrendezési, a kornyezet-, taj- és természet, miemlékvédelmi, tovabbd a rendeltetési, az
egészség-, a tliz-, a kdz- és més biztonsagi, az akadalymentességi kdovetelményeknek, valamint a
geoldgiai, éghajlati, illetéleg a terep, a talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidrologiai adottsagainak,
illetéleg azokat ne befolyasoljak karosan.

A mar hatélyos telepllésszerkezeti terv, szabalyozasi tervek, helyi épitési szabélyzat, illetve jelen
mddositas tervezet az OTEK hivatkozott eldirasaival 6sszhangban késziilt, igy a tanyakra vonatkozd
megengeddbb szabalyozasi eldirasok nincsenek ellentétben az OTEK 31.§.(1) bekezdésével, illetve az
épitési engedélyezési eljaras soran érvényesitheték az abban foglalt kdvetelmények.
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