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Hajdúnánás Városi Önkormányzat


        Polgármesterétől      

________________________________________________

Száma: 13759-3/2014.

Előkészítők: Kissné Barta Piroska Városfejlesztési és Gazdálkodási Iroda irodavezetője, 
Marosán Andrea megbízott főépítész

Az előterjesztés törvényességi ellenőrzője: 

Dr. Kiss Imre jegyző

ELŐTERJESZTÉS

Hajdúnánás város településrendezési eszközeinek 2014. évi 
módosításának tárgyában
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Étv.) 6. § (1) bekezdése alapján a települési önkormányzat építésügyi feladata a településrendezési feladatkör ellátása, melyet a helyi építési szabályzat, valamint a településrendezési tervek elkészíttetésével, elfogadásával lát el. 

Hajdúnánás Város Képviselő-testülete a 281/2013. (VI. 28.) számú Képviselő-testületi Határozattal és a 22/2013. (VI. 30.) Önkormányzati Rendelettel hagyta jóvá a város közigazgatási területére vonatkozó településszerkezeti tervét és leírását, valamint a helyi építési szabályzatát és szabályozási terveit.
2014. június 10-én egy beruházói kérelem, majd 2014. július 2-án és 2014. augusztus 25 - 26-án egy-egy tulajdonosi kezdeményezés érkezett terület-felhasználás módosítására vonatkozóan az alábbiak szerint:
1. Hajdúnánás, 0979/49 hrsz.-ú külterületi ingatlan terület-felhasználás változása, illetve övezeti átsorolása Zsuga Zsanett (4080 Hajdúnánás, Vörösmarty u. 49.) és Czirják Imre (4080 Hajdúnánás, Csiha Győző u. 16.) kérelmére:

A kérelmezők Hajdúnánás, 0979/49 hrsz.-ú külterületi ingatlant érintően kérik annak terület-felhasználás változását, illetve övezeti átsorolását. A módosítás célja, a belterület déli széle mellett található, 0979/49 hrsz.-ú ingatlanon lovas centrum megvalósítása. A hatályos településrendezési terv a korábban strucc-farm területéhez tartozó (azóta külön hrsz.-on leválasztott) területet „Mgy” jelű, többségében gyep-legelő mezőgazdasági terület-felhasználásba sorolja. A kérelmező által megfogalmazott fejlesztési cél megvalósítása érdekében a 0979/49 hrsz.-ú ingatlant a „Ksp-lov” jelű, beépítésre szánt különleges övezet területébe javaslom átsorolni a mellékelt tanulmányterv alapján.
2. Hajdúnánás, Gohér u. 3. sz. (hrsz.: 505, 506) alatti ingatlanok övezeti átsorolása Csányi Imre (4080 Hajdúnánás, Gohér u. 3.) kérelmére: A tulajdonos Hajdúnánás, Gohér u. 3. (hrsz.: 505, 506) alatti belterületi ingatlanokat érintően kéri az övezeti átsorolást. A módosítás célja, az ingatlanok lakóterületté való átsorolása és ezzel a jelenleg meglévő épület bővítése. A hatályos településrendezési terv „Mk-1” jelű kertgazdálkodásra szolgáló terület-felhasználásba sorolja. A kérelmező által megvalósítani kívánt cél elérése érdekében az 505, 506 hrsz.-ú ingatlanokat - a tömbben már szabályozott Lf-4x építési övezethez igazodva -falusias lakóterület építési övezetébe indokolt átsorolni.
Az ingatlanok szomszédságában található „Gip-1” jelű ipari gazdasági területként szabályozott Malom üzem, mely tevékenység zavarásának elkerülésére szakmailag indokolt a két övezet között védő zöld sáv kialakítása. Ezt a saját telkén megoldandó korlátozást a kérelmezővel előzetesen ismertettük, melyet tudomásul vett és vállalja biztosítani annak szabályozási területét.
Itt kívánom megjegyezni, hogy az előbb leírt módosítási kérelem nem ellentétes a 122/2012. (III. 7.) számú ÖKT. határozattal elfogadott településfejlesztési koncepció III. Településrendezési program 3.) Településrendezési tervezési irányelvek fejezetének (2) e.) pontjában lefektetett elvekkel, miszerint: „A jelenlegi szőlőskertek lakóterületté történő átalakításához elsősorban azok a területek vehetők figyelembe, melyeket a jelenlegi településrendezési terv is tartalmaz.” Jelen módosítás során ugyanis nem új lakóterület kijelölése történik, csupán a jelenleg is falusias lakóterületként szabályozott övezeti határ helye változik, bővül.
3. Hajdúnánás külterület 049/68-69, 049/36, Hrsz-ú ingatlanokkal kapcsolatos Településrendezési terv módosítási kérelme Sőrés Sándorné (Hajdúnánás, Bethlen G. krt. 35. sz.) tulajdonos egyéni vállalkozó kezdeményezésére : 
Sőrés Sándorné egyéni vállalkozó (4080 Hajdúnánás, Bethlen Gábor krt. 35 sz.) a Nyíregyházi úttól északi irányban, a külterületen 049/69 hrsz. szám alatt található mezőgazdasági üzemi vállalkozásuk bővítési lehetőségének megteremtése érdekében, a településrendezési terv módosítására irányuló megkereséssel élt.

A rendezési terv módosítási igényként merült fel, hogy a módosítás tegye lehetővé a meglévő 049/69 hrsz-ú mezőgazdasági telephely bővítését, a hozzá csatlakozó mezőgazdasági szánó övezetbe sorolt földterületek meghatározott területrészével. (A 049/68 hrsz-ú földterületből 1062 m2, a 049/36 hrsz-ú földterületből 7323 m2 nagyságú terület átsorolása az igény.)

A hatályos településrendezési tervben „Kmü-1” (mezőgazdasági üzemi különleges) övezetbe sorolt a meglévő major, míg a bővítésére szánt területek „Msz-1” –jelű mezőgazdasági övezetben helyezkednek el.
A településszerkezeti terv és a szabályozási terv a kezdeményezésnek megfelelően módosítható. A magasabb szintű tervekből, természetvédelemből adódó olyan korlátozás, ami a kezdeményezett módosítást meggátolná nincs.

A településrendezési terv módosítása során a biológiai aktivitásérték szinten tartását kell biztosítani.

A tervezett módosítás a környezetre vonatkozóan nem jár káros hatással, de a 049/68 hrsz-ú földterület keleti széle mellett elhelyezkedő tanya jelenlegi hasznosítását (lakás található-e a tanyán) a módosítás során vizsgálni szükséges, és szükség esetén a gazdasági terület és a tanya között védőzóna, (védőfásítás) létesítését kell előírni.
4. Hajdúnánás külterület 01073/1-2 hrsz-ú és a 01074/91 - 98 hrsz-ú ingatlanokkal kapcsolatos Településrendezési terv módosítási kérelme Tóth László (Hajdúnánás, Bocskai u 16/a. szám) tulajdonos és beruházó kezdeményezésére : 
A kérelemmel érintett  01073/1-2 hrsz-ú földterületek mezőgazdasági övezetből (kivett terület- major és erdő művelési ágú) „Kmü-1”-jelű mezőgazdasági üzemi különleges övezetbe lettek átsorolva a Településrendezési terv teljes körű felülvizsgálatának képviselő-testületi jóváhagyásakor 2013. június 30.-án.

A Hajdúnánás város külterületén található mezőgazdasági telephelyének további fejlesztése érdekében a meglévő 01073/1-2 hrsz-ú mezőgazdasági telephely bővítését, a hozzá csatlakozó 01074/91 - 98 hrsz-ú földterületek „b”-jelű alrészleteivel kívánja bővíteni, melyeket a hatályos szabályozási terv „Msz-1”- jelű mezőgazdasági övezetbe sorol.
A mezőgazdasági üzemi övezetbe átsorolni tervezett területek egy kisebb (keleti széle) része erdősáv, mintegy 30%-a mély fekvésű, időszakosan vízállásos terület, míg a kettő közötti rész 3-as földminőség osztályba besorolt gyep terület, így a mezőgazdasági üzemi területbe átsorolni tervezett földterületek mezőgazdasági termelési értéke csekély. A területtől keletre lévő mezőgazdasági földterületek azonban kiváló termőhelyi adottságú szántóterülete térségi övezetbe tartoznak, de ezekkel a földterületekkel kapcsolatos módosítás nem történik. (A térségi övezet határa a tervmódosítás során az adottságok alapján, a tervezett módosításnak megfelelően pontosítható!)

A településszerkezeti terv és a szabályozási terv a kezdeményezésnek megfelelően módosítható. A településrendezési terv módosítása során a biológiai aktivitásérték szinten tartását kell biztosítani. Ezt a tervezett mezőgazdasági üzemi területbővítés és a meglévő terület közötti, gazdasági területen belüli kötelező fásítás (zöldterület) előírásával lehet biztosítani. A tervezett erdősáv a meglévő sertéstenyésztő telepet és a tervezett hizlaldát választaná el. A tervezett bővítési terület keleti, mély fekvésű részén a zárt rendszerű hígtrágya tároló kerülne elhelyezésre. A tervezett módosítás a környezetre vonatkozóan nem jár káros hatással. 
Ezen beavatkozási pontok a 2013. előtt hatályos országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) szabályai szerint módosulnak, az egyeztetési eljárásrend pedig a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet előírásai szerint történik teljes eljárás lefolytatásával.

Az Étv. 30/A. § (1) bekezdés szerint a települési önkormányzat egyes, a településrendezési eszközökben rögzített célok megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett ingatlan tulajdonosával, illetve az ingatlanon beruházni szándékozóval. 
A 1. és 2. pontokban leírt módosítási kérelmek teljesíthetőségének vizsgálatához tanulmánytervet kellett csatolni a kérelmezőknek, mely tanulmányterv képezi a településrendezési szerződés alapját. Az elkészült tanulmányterveket az elterjesztéshez mellékelem.
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 önkormányzat a fenti joghely alapján településrendezési szerződéseket kíván kötni az 1. és 2. pontokban rögzített kérelmezőkkel, a településrendezési eszközök módosítását eredményező tervezési díj rájuk eső költségterhek áthárításával, melyet a kérelmezők vállalják megtéríteni. 
A CÍVISTERV Várostervező és Építész Iroda Bt. által adott, a Hajdúnánás településrendezési eszközeinek az 1. és 2. pontban rögzített módosításokra vonatkozó tervezési ajánlatait az előterjesztéshez mellékelem, mely szerint tervezési feladatokra bontva:

· Zsuga Zsanett és Czirják Imre kérelmének tervmódosítási tervezési díja: 700.000.- Ft + áfa,

· Csányi Imre kérelmének tervmódosítási tervezési díja: 400.000.- Ft + áfa,

· Sőrés Sándorné kérelmének tervmódosítási tervezési díja: 400.000.- Ft + áfa,

· Tóth László kérelmének tervmódosításának tervezési díja: 400.000.- Ft + áfa,

Az Étv. 30/A. § (1) bekezdés szerint a települési önkormányzat egyes, a településrendezési eszközökben rögzített célok megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett ingatlan tulajdonosával, illetve az ingatlanon beruházni szándékozóval.

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.

A szerződés megkötése előtt az önkormányzat képviselő-testületének dönteni kell a cél megvalósítója által készített telepítési tanulmánytervről.

A szerződés alapját a cél megvalósítója által készített tanulmányterv képezi. 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.

A szerződés megkötése előtt az önkormányzat képviselő-testületének dönteni kell a cél megvalósítója által készített telepítési tanulmánytervről.

Tisztelt Képviselő-testület!
Az előterjesztésben foglaltak alapján kérem, hogy az abban foglaltakat megtárgyalni és a településrendezési eszközök határozat-tervezet szerinti módosításait elfogadni szíveskedjen.

Fentiek alapján előterjesztem az alábbi 
H a t á r o z a t i     j a v a s l a t-ot:
I. Hajdúnánás Városi Önkormányzat Képviselő-testülete megtárgyalta Hajdúnánás településrendezési eszközeinek módosítása tárgyában benyújtott kérelmeket és az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVII. törvény 6. § (1) bekezdésében biztosított jogkörében eljárva dönt az alábbiak szerint:

1.) A) változat
Zsuga Zsanett és Czirják Imre kérelmére, Hajdúnánás, 0979/49 hrsz.-ú külterületi ingatlant érintően annak terület-felhasználásváltozás, illetve övezeti átsorolás módosítása céljából a településrendezési terv és helyi építési szabályzat módosítását határozza el.
B) változat

Zsuga Zsanett és Czirják Imre kérelmére, Hajdúnánás, 0979/49 hrsz.-ú külterületi ingatlant érintően annak terület-felhasználásváltozás, illetve övezeti átsorolás módosítása céljából a településrendezési tervet és helyi építési szabályzatát nem kívánja módosítani.
2.) A) változat
Csányi Imre kérelmére, Hajdúnánás, Gohér u. 3. (hrsz.: 505, 506) alatti belterületi ingatlanokat érintően azok lakó övezetté való átsorolása céljából a településrendezési terv és helyi építési szabályzat módosítását határozza el.

B) változat

Csányi Imre kérelmére, Hajdúnánás, Gohér u. 3. (hrsz.: 505, 506) alatti belterületi ingatlanokat érintően azok lakó övezetté való átsorolása céljából a településrendezési tervet és helyi építési szabályzatát nem kívánja módosítani.

3.) A) változat

Sőrés Sándorné kérelmére, Hajdúnánás külterület 049/68-69, 049/36, hrsz-ú  ingatlanokat érintően azok terület-felhasználás változása, illetve övezeti átsorolás módosítása céljából a településrendezési terv és helyi építési szabályzat módosítását határozza el.
B) változat

Sőrés Sándorné kérelmére, Hajdúnánás külterület 049/68-69, 049/36, hrsz-ú  ingatlanokat érintően azok terület-felhasználás változása, illetve övezeti átsorolás módosítása céljából a településrendezési tervet és helyi építési szabályzatát nem kívánja módosítani.
4.) A) változat

Tóth László kérelmére Hajdúnánás külterület 01073/1-2 hrsz-ú és a 01074/91 - 98 hrsz-ú ingatlanokat érintően azok terület-felhasználás változása, illetve övezeti átsorolás módosítása céljából a településrendezési terv és helyi építési szabályzat módosítását határozza el.
B) változat

Tóth László kérelmére Hajdúnánás külterület 01073/1-2 hrsz-ú és a 01074/91 - 98 hrsz-ú ingatlanokat érintően azok terület-felhasználás változása, illetve övezeti átsorolás módosítása céljából a településrendezési tervet és helyi építési szabályzatát nem kívánja módosítani.
II. A tervezett településrendezési eszközök módosítására az önkormányzat településrendezési szerződéseket kíván kötni az alábbi kérelmezőkkel, a településrendezési eszközök megvalósítását eredményező tervezési díj, illetve az Önkormányzatot terhelő egyéb felmerülő költségek és ráfordítások kérelmező részére történő áthárítása mellett:
1. Zsuga Zsanett és Czirják Imre kérelme 700.000.-Ft + áfa tervezési díj + az egyéb bonyolítási díj 20.000. Ft + áfa,

2. Csányi Imre  kérelme  400.000.-Ft+áfa tervezési díj + az egyéb  bonyolítási díj 20.000. Ft + áfa,
3. Sőrés Sándorné kérelme 400.000.-Ft + áfa tervezési díj + az egyéb bonyolítási díj 20.000. Ft + áfa,

4. Tóth László kérelme 400.000.-Ft+áfa tervezési díj + egyéb bonyolítási díj 20.000. Ft + áfa,
Felhatalmazza a polgármestert, hogy a módosítások kidolgozásához szükséges munkák elkészítésről a kérelmezők költségére gondoskodjon.

A Képviselő-testület felkéri a polgármestert, hogy a kérelmezőket (az ingatlan tulajdonosát, illetve az ingatlanokon beruházni szándékozókat) tájékoztassa a Képviselő-testület döntéséről, illetve a településrendezési szerződéseket a döntésnek megfelelően készítse elő.

Felelős:
Szólláth Tibor polgármester
Határidő:
2014. szeptember 30. 
- szerződések megkötése

2014. szeptember 15.
- településrendezési eszközök módosítási eljárásának megindítása
Hajdúnánás, 2014. augusztus 27.

Szólláth Tibor 

 polgármester
   2.








