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Csongrád Város Polgármesterétől

Száma: 13 – 3107 – 2/2010
Témafelelős: Hajdú Tamás városi főépítész
E L Ő T E R J E S Z T É S

Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2010. március 26-án tartandó ülésére

Tárgy: Csongrád város településrendezési terve módosításának kezdeményezése.

Tisztelt Képviselő-testület !

A Képviselő-testület 181/2005.(VIII.26.) ökt. Határozatával elfogadta a város településszerkezeti tervét, ill. megalkotta 25/2005.(VIII.29.) ökt. számú önkormányzati rendeletét Csongrád Város Helyi Építési Szabályzatáról (HÉSZ) és Szabályozási Terve jóváhagyásáról. 

A rendelet megalkotást követően több olyan igény merült fel a település lakosság részéről, ill. a város gazdaságának fejlesztése érdekében, melyek szükségessé tették a településszerkezeti tervének és helyi építési szabályzatának módosítását, melyeket 282/2008. (X. 31.) ÖKt határozatával, ill. 30/2008. (XI.4.) Ökt. rendeletével módosított.

Az egyre fokozódó igények – mind a lakossági igényeket, mind a város gazdasági életében történő változásokat tekintve – miatt a Csongrád Város Településrendezési Tervének módosítása vált szükségessé.

Az elmúlt közel másfél év alatt az alábbi módosítási igények merültek fel:

1. külterületi ingatlanok, tanyák, tanyaudvarok beépítési lehetőségeivel, azok fejlesztési lehetőségeivel kapcsolatos kérdések (korábbi rendezési tervből a végén kiemelt téma, ennek végleges lezárása az állami főépítészi egyeztetések alapján)

2. HÉSZ szövegezésében, tartalmában szükséges felülvizsgálatok:

a. külterületi beépítési, szabályozási vonalak ne kötelező jellegű, érvényűek legyenek, hanem irányadók

b. a HÉSZ törvényességi felülvizsgálata a folyamatosan változó jogszabályok miatt

c. a Mars Magyarország Kft. területe a külterületi térképen az SZT-8-nak van feltüntetve, míg közben az SZT-1 sz. tervlapon található

3. Szegedi út 1. (hrsz: 4568/1) tulajdonosa a 13-2200-1/2009. iktató számú kérelmében a Gksz-1 övezet beépíthetőségét szeretné a maximális 60%-ra növelni
4. Csongrád Széchenyi utca páratlan oldalán az AGIP üzemanyag töltő állomástól a Bem utcáig, páros oldalon a Fekete János utcától a Széchy Mária utcáig terjedő szakaszon a Széchenyi utcával párhuzamosan a beépítés mértékének, előírt építménymagasságnak felülvizsgálata, vonzóbbá téve a betelepülés lehetőségét a szolgáltató, kereskedelmi egységek részére, ezzel segítve a városközponti területek kialakulását a külső városrészben is

5. Lkm-1 övezet beépítési előírásainak felülvizsgálata a konkrét övezeti viszonyoknak (utcakép, beépítés, építménymagasság, stb.) megfelelően

6. a Pázmány Péter utcából nyíló, az elkerülő út és a Pázmány Péter utca közötti területen kiszabályozott lakóutcák felülvizsgálata, esetleges megnyitásuk az elkerülő út irányába

7. Kossuth téri, Szentháromság téri üzlet- és portálfeliratok szabályozása

8. 3428/1 helyrajzi számú ingatlan beépítésének felülvizsgálata (jelenleg Ev övezeti besorolású, de működő üzemanyag töltő állomás található az ingatlanon, fejlesztési lehetőség nélkül)

9. a 451-es számú főút ill. Holt-Tisza által közrezárt, un. „Baltás”, valamint a Holt-Tisza partszakaszát övező területeken lévő telkek beépítési lehetőségeinek vizsgálata (jelenleg Ev övezeti besorolású területek, helyettük Ee övezeti besorolás lehetőségének vizsgálata)

10. SZT-14 jelű szabályozási tervlapon lévő „Kisréti Állattartó telep” Gm-2 jelű mezőgazdasági üzemi gazdasági terület építménymagassági felső korlátjának esetleges megemelése. (esetleg max. 9 (12) m)

11. 4929/1 helyrajzi számú ingatlan Z-1 területéből – akár telekmegosztással is – kereskedelmi célú hasznosíthatóság feltételeinek megteremtése

12. a várost elkerülő 451-es főút melletti területek beépíthetőségének vizsgálata kereskedelmi, és vendéglátó funkcióval

13. Bútorgyár utca felvezetése a tervekre.

14. A városi uszoda területén működő Kertvendéglő telekmegosztási lehetőségének megteremtése.

15. Az elkerülő út elkészültét követően a város belterületi útjainak, utcáinak forgalom-, ill. sebességcsökkentő lehetőségeinek felülvizsgálata, azok rendezési tervben történő szabályozásaival.
A 13. pontig felsorolt tartalommal ajánlatot kértünk be a korábbi terveket készítő Város-Teampannon Kft-től (a 14-15. pontban jelölt igények időközben kerültek rögzítésre), akik előzetes ajánlatukat négy egységre bontva tették meg, annak érdekében, hogy egyik-másik, nagyobb körbejárást igénylő elem „bizonytalansága”, jelentős egyeztetés többlete ne veszélyeztesse az egyszerűbben kezelhető, leegyeztethető elemek elbírálását, azok leggyorsabb hatályba helyezését. 

A tervezők által megadott ajánlat szerint az alábbi tervezési díjak várhatók:

1. A Szabályozási terv és HÉSZ módosításokra (1, 2b, 2c, 3, 4, 5, 6, 7, 10, 13) és a kisebb, (probléma mentesebb) Szerkezeti tervi módosításokra (4, 8, 11) vonatkozóan:

Tervezési díj: 2.400.000.- Ft + 25 % ÁFA

Határidő: kb. 2,5 hónap (Egyeztetési anyag összeállítása)

Tervezői indoklások:

1. A tanyák szabályozása a jóváhagyás óta eltelt időszakban történt állami főépítészi egyeztetések figyelembevételével a HÉSZ módosításával elvégezhető (a tanyák megengedőbb szabályozásához új részletes indoklás kell!)

2. HÉSZ módosítások

b. A HÉSZ változó jogszabályok miatti felülvizsgálata elvégezhető, ez bármely módosítás alkalmával elkerülhetetlen

c. A jelölési hibák korrigálhatók

3. A Szegedi út menti 4568/1 hrsz-ú terület Gksz2 építési övezetben van, a beépítés növelése várhatóan maga után vonja a teljes övezetben a beépíthetőség növelésének kérdését (Gksz1 és Gksz2), ez az igény a 2007-es módosításkor is felmerült.

4. Szabályozási tervi, övezeti felülvizsgálat, esetleg szerkezeti tervi módosítás is szükséges

5. HÉSZ módosítás (Lkm1 övezet)

6. Az ipari elkerülő útra utcák kikötéséhez Szabályozási terv módosítás szükséges, amennyiben az utak kikötéséhez a közlekedési hatóság hozzájárul, mivel a külterületi gyűjtőút jelleg miatt az előírt csomóponti távolságok nem biztosíthatóak!

7. A feliratok, reklámok szabályozása HÉSZ módosítással jár

10. A Gm-2 övezetben az építménymagasság emelése HÉSZ módosítással ill. a szabályozási tervlap módosításával jár

13. Bútorgyár utca felvezetése a tervekre

2. A 2a. külterületi Szabályozási vonalak felülvizsgálata csak új, digitális földhivatali alaptérkép adatszolgáltatásával készíthető el, mely a teljes Külterület szabályozási terv újraszerkesztésével és újradokumentálásával jár, melynek kapcsán új igények is várhatóan felmerülnek. Az OTrT-vel és a Csongrád megyei Területrendezési tervvel való összhang megteremtését is el kell végezni. Javasolható inkább a Településrendezési terv teljes felülvizsgálatával együttesen elvégezni. Az ajánlat a digitális alaptérkép díját nem tartalmazza.

Tervezési díj: 2.500.000.- Ft + 25 % ÁFA

Határidő: kb. 3,5 hónap (Egyeztetési anyag összeállítása)

Tervezői indoklás:

2. HÉSZ módosítások

a. A szabályozási vonalak kötelezők, így a HÉSZ nem tartalmazhat irányadó jellegű szabályokat rájuk. A szabályozási vonalak teljes körű felülvizsgálata csak új digitális alaptérkép alapján, a teljes külterületre történő szabályozási terv átszerkesztésével végezhető el! Ez azonban maga után vonja a külterület teljes felülvizsgálatát is (az új OTrT-vel való összhang miatt)

3. A 9-es pont (Baltás) Tanulmányterv:
Tervezési díj: 2.200.000.- Ft + 25 % ÁFA

Határidő: kb. 3 hónap

Tervezői indoklás:

9. A Baltás terület beépíthetőségének felülvizsgálata külön kezelendő, miután már többször is kimutatásra kerültek a beépítést akadályozó, korlátozó jogszabályok és egyéb tényezők (pl. a megközelítés és a közművesítés nehézsége). Javasoljuk a tényleges Szerkezeti és Szabályozási tervi módosításoktól külön kezelni a terület kérdését Részletes tanulmányterv kidolgozásával, a (közlekedési, közművesítési, OTrT ökológiai hálózat, természetvédelmi, környezetvédelmi, (zaj, és levegő) stb. problémák feltérképezése), akár tőlünk független külső szakemberek bevonásával.

Amennyiben a részletes tanulmányterv olyan eredményt hoz, hogy a területnek vagy egy részének funkcióváltása (beépíthetősége) lehetséges, ez alapján a Szerkezeti terv módosítás megkezdhető.

4. A 12-es pont (451 sz. elkerülő út mentén új beépítésre szánt területek kijelölése) Szerkezeti és Szabályozási terv módosítás,
Tervezési díj: 1.800.000.- Ft + 25 % ÁFA

Határidő: kb. 3 hónap (Egyeztetési anyag összeállítása)

Adatszolgáltatás: új digitális alaptérkép

Tervezői indoklás:

12. A 451-es elkerülő út mentén új beépítésre szánt területek kijelöléséhez, (kereskedelmi, vendéglátó célra) Szerkezeti tervi módosítás szükséges, de vizsgálandó az e célra már kijelölt területek felhasználása is, mivel az Étv. 8.§ (2) c) pontja szerint:

”a települések beépítésre szánt területe csak olyan terület-felhasználás céljára növelhető, amilyen célra a település már beépítésre kijelölt és igénybe vett területén belül nincs megfelelő terület,”

A 2007-es módosítás az új beépítésre szánt területek biológiai aktivitásértékének szinten tartása érdekében itt jelölt ki kb. 15 ha erdőterületet. Az itt kialakítandó új beépítésre szánt területek és a feni erdőterület csökkenéséből eredő biológiai aktivitás értékét is pótolni kell. Az elkerülő út és a település közötti teljes területet komplexen kell vizsgálni. A területrendezési tervekkel való összhang vizsgálata itt nem kerülhető el. Ha a megyei terv vagy az OTrT által kijelölt övezet területének pontosítása szükséges lesz, az csak a teljes közigazgatási terület összefüggéseivel végezhető el.

A részekre bontott ajánlat egy előzetes árajánlat. Ha a Képviselő-testület döntést hoz a tervezési feladat(ok) megkezdéséről és a szükséges forrás(ok) biztosításáról, akkor a 15/2006.(IV.27.) Ökt. rendelet (beruházási szabályzat) szerint a tervezési munkát megversenyeztetjük és a pályázaton győztes tervezővel elkezdődik az ÉTv. 7-13. § betartásával a tervezési munka.

A rendezési terv készítésének költségeinek csökkentése érdekében javaslom a fentebb említett pontok közül a „privát igényeket” szolgáló módosítások költségeinek részbeni vagy teljes finanszírozásával, az igénylővel történő Településrendezési Szerződés megkötését. A kötendő szerződés értelmében az igénylő szerinti tervezési munkák csak a rögzített feltételek mellet indulhatnának el, ellenkező esetben az adott módosítási pont a tervezőktől nem kerülne megrendelésre.
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Törvény (továbbiakban: Étv.) 30/A §-a szabályozza a településrendezési szerződést. A településrendezési szerződés, a településfejlesztés olyan eszköze, amely a „privát” fejlesztőkkel együttműködve lehetővé teszi egyes közösségi célú fejlesztések magántőkéből való megvalósítását.
A fenti jogszabályhely szerint a szerződés alanyai: az önkormányzat és az érintett ingatlan tulajdonosa, illetve az ingatlanon beruházni szándékozó. 

Az Étv. 30/A § -ának (2) bek. szerint a szerződés tárgya lehet különösen:

a) településrendezési tevékenység előkészítése a cél megvalósítója által, saját költségére, a telekviszonyok rendezése vagy megváltoztatása, a talaj megtisztítása, valamint a településrendezési tervek, helyi építési szabályzat - egyeztetett program alapján történő - kidolgozásának finanszírozása;

b) a településrendezési tervekben, helyi építési szabályzatban rögzített célok - a telek felhasználásának az ökológiai hálózat működőképességének fenntartása, szerkezetének funkcionális és területi megőrzése mellett történő támogatása és biztosítása, időbeli korlátozás és feltétel esetén is;

c) azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalása, amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei és az önkormányzatot terhelik.

Miután a szerződés tárgyára vonatkozóan a „különösen” kifejezést használja, nem kizárt, ezen felül még egyebekben is megállapodni.

Az építési törvény csupán egyik tárgy egyik alrészeként említi a tervek módosítását, mivel a településrendezési szerződésnek nem ez a fő célja, hanem a település számára fontos és közpénzekből finanszírozhatatlan fejlesztések feltételeinek biztosítása (útépítés, közművesítés, területelőkészítés )
Az Étv. 30/A. § (3) bekezdése azt rögzíti, hogy az önkormányzat a szerződésben ebben az esetben mire vállal kötelezettséget.

Az önkormányzat a szerződésben arra vállal kötelezettséget, hogy a cél megvalósítójának kezdeményezésére az általa készített tanulmányterv alapján a szükséges településrendezési eljárást a szerződésben megállapított határidőn belül megindítja.

Az Étv. 30/A. § (3) bekezdése egyértelműen rögzíti, hogy az önkormányzat mire vállal kötelezettséget, s ez nem adott paraméterek beépítése a szabályozásba, hanem a „települési eljárás meghatározott időben való megindítása”. Ennek nyilvánvaló oka, hogy az Étv. alapján lefolytatandó kötelező egyeztetések, településrendezési eljárás végső eredményét senki nem tudhatja előre, arra garanciát előre nem lehet vállalni.
Kétségtelen, hogy az építési törvényben nevesített településrendezési szerződés megkötése a vállalkozó számára bizonyos kockázatokkal jár, de a tervezés társadalmi jellege és sok szereplője miatt e kockázatok nem mellőzhetők. A területekre vonatkozó szabályok változása azonban az esetek döntő többségében oly jelentős haszonnal jár a befektetők részére, hogy a tervezési kockázatok emellett eltörpülnek, s a beruházásban a településtervezési feladatok pénzügyi finanszírozása is elenyésző az egészhez viszonyítva.

Tisztelt Képviselő-testület !

Javaslom a Tisztelt Képviselő-testületnek, hogy vitassa meg az előterjesztést és hozzon döntést a város településrendezési terve módosításának elkezdéséről, hatalmazzon fel a tervet készítő kiválasztására vonatkozó pályázat kiírására.

Az önkormányzat 2010-es költségvetés szorított kereteiben a rendezési terv módosításra nem került elkülönítésre pénzösszeg, ezért javaslom csak az A. változatban rögzített módosítások kezdeményezését. 

Kérem Tisztelt Képviselő Testületet, hogy hatalmazzon fel Településrendezési Szerződések megkötésére a módosításokat igénylőkkel, hogy a szerződéses összegekkel csökkenteni tudjuk a tervezési díj Önkormányzatra eső részét. 

A tervezésre szánt összeget kérem maximálisan 2.000.000,- Ft+ÁFA értékben a ……… keret terhére határozza meg.

HATÁROZATI JAVASLAT

Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testülete a Csongrád város településrendezési terve módosításának kezdeményezésére vonatkozó előterjesztést megtárgyalta. 

Az önkormányzat 2010-es költségvetésében a rendezési terv módosításra nem került elkülönítésre pénzösszeg, ezért felkéri a Polgármestert, hogy kössön Településrendezési Szerződést a módosításokat igénylőkkel, és a szerződéses összegekkel csökkentse a tervezési díj Önkormányzatra eső részét. 

A tervezésre szánt összeget maximálisan 2.000.000,- Ft+ÁFA értékben a ……… keret terhére határozza meg.

Felkéri a polgármestert, hogy a város településrendezési terve alábbiak szerinti pontokban csoportosított módosításainak elkészítésére írjon ki pályázatot és a végleges szerződéses összeget (a Településrendezési Szerződések szerint csökkentetten) döntésre terjessze a képviselő-testület elé.

A. változat

A Szabályozási terv és HÉSZ módosítása az (1, 2b, 2c, 3, 4, 5, 6, 7, 10, 13, 15) és a kisebb, (probléma mentesebb) Szerkezeti tervi módosítása a (4, 8, 11, 14) pontokra vonatkozóan.

B. változat

A 2a. külterületi Szabályozási vonalak felülvizsgálata új, digitális földhivatali alaptérkép adatszolgáltatásával, a teljes Külterület szabályozási terv újraszerkesztésével és újradokumentálásával, ezzel együtt az OTrT-vel és a Csongrád megyei Területrendezési tervvel való összhang felülvizsgálatával. (A feltüntetett tervezési díj a digitális alaptérkép díját nem tartalmazza.

C. változat

A 9-es pontban említett „Baltás”-sal kapcsolatos tanulmányterv elkészítése. 

D. változat

A 12-es pontban említett (451 sz. elkerülő út mentén új beépítésre szánt területek kijelölése) Szerkezeti és Szabályozási terv módosítása.
Felelős: Bedő Tamás polgármester

Határidő: 2010. áprilisi testületi ülés
Erről jegyzőkönyvi kivonaton értesítést kap:

1.) a Képviselő-testület tagjai,

2.) a Polgármesteri Hivatal Irodái,

3.) Bedő Tamás polgármester

4.) Dr. Berkes István jegyző

5.) Seres Balázs irodavezető 

6.) Hajdú Tamás városi főépítész

Csongrád, 2010. március 18.
Bedő Tamás

polgármester
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6640 Csongrád, Kossuth tér 7.

Telefon: 63/571-951, Telefax: 63/571-901

E-mail: csongrad@csongrad.hu


