ELŐTERJESZTÉS

a Képviselő-testület

2016. május 31-i soron következő ülésére

Tárgy: településfejlesztési eszközök (gazdasági övezet, intézményi terület)
Remeteszőlős Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 93/2014. (XII.15.) önkormányzati határozatában döntött a hatályos településrendezési eszközök felülvizsgálatának szükségességéről. 

A településfejlesztési koncepció és a településrendezési eszközök a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendeletben (a továbbiakban: Tr.) meghatározott új tartalmi és eljárási szabályoknak megfelelően kerültek kidolgozásra, az Mtv.-vel módosított OTrT figyelembe vételével.

A Képviselő-testület döntésére figyelemmel, a Tr.-ben foglalt követelményekkel összhangban a Tr. 37.§ (1) bekezdésében foglalt felhatalmazás alapján az előzetes tájékoztatási szakasz megkezdéséről 2015. január 28-án kelt levelemben tájékoztattam az érintett hatóságokat, intézményeket. Ennek megfelelően a véleményezési szakaszt is elindítottuk 2016. április 12-én kelt levelünkkel, melyben az érintett 35 db szervezetet (szakhatóságok, önkormányzatok) kerestünk meg, megküldve nekik a jogszabályváltozásokat is figyelembe vevő, aktualizált településfejlesztési koncepciót, a megalapozó vizsgálatot és az örökségvédelmi hatástanulmányokat.
Ezzel párhuzamosan elkezdtük vizsgálni egy gazdasági övezet kialakításának a lehetőségét. Mivel a területi adottságok valamint a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi LXIV. törvény (későbbiekben: BaTrT) mást nem tesznek lehetővé, előzetesen az egykori laktanya melletti területre fokuszálódott a figyelmünk. Ennek áttekintése alapján a Képviselő-testület arra kért fel, hogy az esetleges gazdasági övezet kérdéskörének tisztázása érdekében vizsgáljam meg az alábbi kérdéseket:

· Mekkora terület volna kiszabályozható, figyelembe véve a jogszabályi korlátokat

· Melyek azok a földterületek, amelyek szóba jöhetnek etekintetben?
· Az esetleges kiszabályozással érintett ingatlanok esetében a tulajdonba jutás, illetve a kisajátítás szóba jöhet-e?

A fentieket megvizsgálva az alábbiakban ismertetett eredményekre jutottunk.

Kiszabályozható terület nagysága

A BaTrT 7. § (1) szerint „A mezőgazdasági térség legalább 90%-át mezőgazdasági terület, illetve természetközeli terület területfelhasználási egységbe kell sorolni. A mezőgazdasági térség legfeljebb 10%-án bármely települési területfelhasználási egység kialakítható.” 

Mivel Remeteszőlős Község külterületein 31,7 ha mezőgazdasági terület található, ezért a mezőgazdasági övezetből maximum 3,17 ha területet vonhatunk ki. 

Ezt tovább szűkíti az a tény, hogy a Nagykovácsi út és az Ördögárok-patak közötti szántó ökológiai folyosó, úgy ott csak különleges besorolású terület alakítható ki, sport- rekreációs célokra (max. beépíthetőség 5%). Ennek figyelembe vételével ezen a területen 0,556 ha területet jelöltünk ki a tervezett településrendezési tervünkben.
Ebből következően 2,614 ha az az elvi területnagyság, ami még mezőgazdasági besorolású területből kiszabályozhatunk.

Esetlegesen kiszabályozható ingatlanok

A mezőgazdasági ingatlanok tekintetében fontos alaptétel, hogy az átlagosnál jobb minőségű (3 minőségi oszt.) szántóföldek művelés ág váltását nem engedélyezi a Földhivatal Mezőgazdasági Osztálya. Erről külön egyeztettem a megyei és a járási Földhivatallal is. Ennek figyelembe vételével megvizsgáltuk a Nagykovácsi út menti mezőgazdasági ingatlanok helyzetét.

	Helyrajzi szám
	Minőségi osztály
	Terület (m2)
	Összesen (ha)
	Megjegyzés

	0103
	5
	2.040
	1,3751 ha (13.751 m2)
	A kérdéses területrész 5 min. osztályban van, így elvileg kivehető a mezőgazdasági besorolásból.

	0102
	5
	2.515
	
	

	0101
	5
	1.951
	
	

	0100
	5
	2.680
	
	

	099
	5
	2.362
	
	

	098
	5
	2.294
	
	

	073
	3 és 5
	1.001+538=1.539
	4.768 (3-as osztály)+

2.091 (5-ös osztály)

összesen: 0,6859 ha (6.859 m2)
	A területrész 2/3-a 3-as besorolású, tehát átlagosnál jobb minőségű. Így besorolása első körben kérdéses.

	074
	3 és 5
	1.003+533=1.636
	
	

	075
	3 és 5
	961+410=1.371
	
	

	076
	3 és 5
	1.703+618=2.321
	
	


Az ingatlanok elhelyezkedését az alábbi térképen nézhetjük meg.
[image: image1.emf]
A fenti listából és az ingatlan nyilvántartási adatokból arra következtethetünk, hogy a Nagykovácsi út menti ingatlanok elvileg szóba jöhetnek gazdasági övezetként. (A Nap utcához közelebb eső 090-096 hrsz-ú ingatlanokat azért nem vizsgáltuk, mert túl közel vannak a belterülethez.)

A Nagykovácsi úttól beljebb elhelyezkedő mezőgazdasági ingatlanok földminősége túlnyomó részben 3-as minőségű, tehát átlagosnál jobb minőségű termőföld. Ebből következően nem várható, hogy első körön engedélyezzék a művelésből való kivonást.

Összességében elmondható, hogy első körben összesen 1,3751 ha nagyságú mezőgazdasági terület gazdasági övezetbe sorolását lehetne megtervezni.
A Nagykovácsi út közvetlen határán haladó ingatlanok kiszabályozása során felmerül annak a kérdése is, hogy hogyan lesznek közútról megközelíthetőek azok. A közúti kapcsolatot már a szabályozás szintjén rendezni kell, ezért szükséges ezzel is foglalkoznunk. Itt kapóra jöhet az a tény, hogy a majdani M0 bekötő útja pontosan a laktanya és a 103 hrsz-ú ingatlan határán csatlakozna a Nagykovácsi úthoz, ezért tervezési szinten gondolhatunk erre a kialakítandó csomópontra.
Kisajátítás kérdése

Önkormányzati ügyvédünkkel egyeztettünk arról, hogy a fenti ingatlanok tekintetében hogyan juthatnánk tulajdonba. A szakvéleményeket mellékelem jelen előterjesztéshez.

A lényegi elemei a következők:

· Az önkormányzati földvásárlást (szántóföld!) a Földforgalmi törvény megengedi, de csak meghatározott célokra. Ilyen a közfoglalkoztatás és szociális célú földprogram illetve a településfejlesztési célok. Ennek megfelelően lehetséges a földvásárlásunk egy hosszabb (kb. ¾ év) procedúra után, de csak akkor, ha a tulajdonosokkal meg tudunk állapodni. Fontos megjegyezni, hogy a településfejlesztési célokat igazolni kell az Önkormányzat részéről jóváhagyott településfejlesztési koncepcióval.

· Az Önkormányzat a településfejlesztési célok megvalósítása érdekében élhet a kisajátítás jogintézményével is, de igazolni kell a kisajátítás alapjául szolgáló közérdekű célokat. Itt nem elegendő a jóváhagyott településfejlesztési koncepció, mivel a kisajátításról szóló törvény szerint legalább az állami főépítész hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal által kiadott térségi területfelhasználási engedély is kell.
· A kisajátítás tulajdonképpen egy vásárlási szándék bejelentésével kezdődik, mely elfogadása esetén viszonylag egyszerűen létrejön a tranzakció. Vita esetén lehetnek jogi ügyek, azonban a közcél miatt az önkormányzati tulajdonba jutás nem kérdés, csupán a kártalanítás összege. Az árral kapcsolatban fontos az urak figyelmébe ajánlanom ügyvéd úr szakvéleményének utolsó sorait:
A Legfelsőbb Bíróság Közigazgatási Kollégiumának 16/2010. (XI. 8.) KK véleménye szerint az ingatlan kisajátításáért járó kártalanítás összegét a Ktv. 9. § (3) bekezdés a) pont szerint elsősorban az összehasonlításra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékének megfelelően kell megállapítani. Továbbra is irányadó az a bírói gyakorlatban kialakult követelmény, hogy csak a széles körben és huzamosabb ideig fennálló értéket lehet figyelembe venni, az eseti, konjunkturális árakat azonban nem. A Kúria ezzel összefüggésben több döntésében is egyértelművé tette, hogy a forgalmi érték minden esetben az a helyben kialakult piaci érték, melyen az ingatlan a szabadpiaci forgalomban értékesíthető lenne. Ennek meghatározásánál az összehasonlító adatokként beszerzett értékadatok és az ingatlan értek jellemzői alapulvételével kell eljárni (EBH 2006.1579.), valamint az ingatlant az övezeti besorolása, tényleges hasznosítása alapján kell értékelni és összehasonlító adatként ugyanolyan övezeti besorolású, hasznosítású, művelési ágú ingatlanok vehetők figyelembe (KGD 2007.195).
A vizsgálatok eredményeit az alábbi gondolatok kiemelésével foglalom össze:
· Figyelembe véve a jogszabályi előírásokat és a szakhatóságok elvi hozzáállását első körben összesen 1,3751 ha nagyságú mezőgazdasági terület gazdasági övezetbe sorolását lehetne megtervezni. (Egy kialakult gazdasági övezet bővítésekor már nagyobb a mozgástér.)
· Az ingatlanok önkormányzati tulajdonba jutása leginkább (legbiztosabban) kisajátítással képzelhető el. A kisajátítás esetén a kártalanítás összegénél nem a létrehozandó új besorolás szerinti érték az irányadó, hanem az eredeti besorolás szerinti (ami 100-200 Ft/m2).
· Minden változtatásnak az első lépése az állami főépítész hatáskörében eljáró megyei kormányhivatal által kiadott térségi terület felhasználási engedély, amelyben a megyei főépítész adhat engedélyt (a szakhatósági vélemények figyelembe vételével) arra, hogy a BaTrT szerinti besorolást megváltoztassuk. Erre volna esély, az előterjesztésben leírtak miatt.
· A térségi terület felhasználási engedély iránti kérelem egy tervdokumentáció, melyet arra jogosult mérnök készíthet.

Itt jegyzem meg, hogy mivel a fejlesztendő területen az Önkormányzat kíván tulajdonba jutni, ezért ebben a helyzetben nem tartom aktuálisnak bármilyen magánvállalkozás bevonását a tervezési folyamat ezen szakaszában.

Összességében javaslom a 098-0103 hrsz-ú ingatlanokra vonatkozóan a gazdasági övezet kialakítására vonatkozó előkészítő munkát elvégezni és a térségi terület felhasználási engedélyt megszerezni. Természetesen ezt teljesen külön eljárásban kellene kezelnünk. A jogszabályi előírások alapján az alábbi eljárásrendben történhet az eljárás, kimondottan a 098-0103 hrsz-ú ingatlanokra vonatkozóan:

· térségi terület felhasználási engedély beszerzése, vonatkozó tervek elkészítése

· településfejlesztési koncepció

· szerkezeti terv

· HÉSZ
Határozati javaslat 

Remeteszőlős Község Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a Nagykovácsi út és az Adyligeti laktanya által határolt mezőgazdasági tábla délkeleti sarkában elhelyezkedő 098-0103 és 089 hrsz-ú, ingatlanokra vonatkozóan 

1. térségi terület felhasználási engedélyt kíván beszerezni, gazdasági övezet kijelölésének céljából. A tervezési munkák elvégzésére Remeteszőlős Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 500.000 Ft keretösszeget különít el, az általános tartalék terhére.
2. nem kíván térségi terület felhasználási engedélyt beszerezni
Határidő: 2016. december 31.
Felelős: polgármester
Remeteszőlős Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 13/2016. (II.29.) önkormányzati határozatában úgy döntött, hogy a 47 helyrajzi számú ingatlan teljes területét intézményi területbe kívánja sorolni, rögzítve az alábbi feltételeket:

1. A 47 hrsz-ú ingatlan területének 50%-a a szabályozás során a nem beépíthető kategóriába sorolandó, a zöldfelületek megőrzése érdekében.

2. A 47 hrsz-ú ingatlan területének másik 50%-án a beépíthetőséget alacsony szinten (10%) kívánja tartani.

3. A 47 hrsz-ú ingatlan területének felhasználási részleteit a Képviselő-testület a szabályozási tervben fogja rögzíteni.

Remeteszőlős Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 46/2004. (V.3.) számú határozatában fogadta el a Nagykovácsival közös Szerkezeti Tervet. A Szerkezeti Terv a Remeteszőlőst körbe vevő külterületeket természetesen Nagykovácsi részeként szabályozta, erdő, általános mezőgazdasági és belbiztonsági területként kategorizálva azokat.

A Helyi Építési Szabályzatot és a Szabályozási tervet a remeteszőlősi Képviselő-testület 9/2004 (VI.7.) számú rendeletében alkotta meg. A rendelet a 47 hrsz-ú ingatlan szabályozását az elfogadott szerkezeti tervvel nem megegyező kategóriába sorolta. Az akkori közös szerkezeti tervben Lke-2 besorolást kapott a terület, azonban Remeteszőlős már a helyi szabályozásában közparkként kezelte. Ez a jogszabályi nem megfelelőség volt, amit meg kellett volna szüntetni.
A fentiek miatt a Remeteszőlős és Nagykovácsi között létrejött terület- és vagyonmegosztási megállapodás rögzítette, hogy ezen anomáliát meg kell szüntetni. Ezt nyilván a megállapodást jóvá hagyó Bíróságnak is vizsgálnia kellett. A megállapodás vonatkozó részének másolatát jelen előterjesztéshez mellékelem.

A fentiek alapján el kell mondanom, hogy a 47 hrsz-ú ingatlan szabályozása során szerződéses (és jogi) kötelezettségünknek eleget kell tenni, ezért az ingatlan tervezett besorolását meg kell változtatnunk. 
Az eredeti – mindkét település által elfogadott – közös szerkezeti terv szerint a kérdéses ingatlan az Lke-2 övezetbe tartozott, ami lakóingatlant jelent. Az előzetes egyeztetések alapján Nagykovácsi akceptálja azt a tényt, hogy vegyes övezetbe kívánjuk sorolni, ezért számára elegendő lenne, hogy településközponti vegyes besorolásba kerüljön. Ebben az esetben sem kellene a területet lakóövezetbe sorolni, ilyen szempontból maradhat a vegyes kategóriájú besorolásban.
Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) 6.§ (3) bek. a) pontja a következő kategóriákat állítja fel az építési használat szerint:

a) beépítésre szánt területeit az építési használatuk általános jellege, valamint sajátos építési használatuk szerint

1. lakó-,

1.1. nagyvárosias lakó-,

1.2. kisvárosias lakó-,

1.3. kertvárosias lakó-,

1.4. falusias lakó-,

2. vegyes-,

2.1.6 településközpont,

2.2.7 intézményi,

3. gazdasági-,

3.1. kereskedelmi, szolgáltató-,

3.2. ipari-,

4. üdülő-,

4.1. üdülőházas-,

4.2. hétvégiházas-, valamint

5. különleges-,

A fentiek alapján látható, hogy szerződéses kötelezettségünk teljesítése mellett is meg tudjuk tartani vegyes besorolásba a 47 hrsz-ú ingatlant, csupán azon belül történne módosítás a településközponti kategóriába.

Az OTÉK előírásai a fent említett besorolási kategóriákat az alábbiak szerint szabályozza:

Településközpont terület44
16. §45 (1) A településközpont terület elsősorban lakó és olyan települési szintű egyéb rendeltetést szolgáló épület elhelyezésére szolgál, amely nincs zavaró hatással a lakó rendeltetésre.

(2) A településközpont területen elhelyezhető épület - a lakó rendeltetésen kívül -:

a) igazgatási, iroda,

b) kereskedelmi, szolgáltató, szállás,

c) a terület azon részén, amelyben a gazdasági célú használat az elsődleges egyéb közösségi szórakoztató,

d) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális,

e) kulturális, közösségi szórakoztató és

f) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

Intézmény terület46
17. §47 (1) Az intézmény terület elsősorban igazgatási, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális rendeltetést szolgáló épületek elhelyezésére szolgál.

(2) Az intézmény területen elhelyezhető épület - az (1) bekezdésben foglaltakon kívül -:

a) iroda,

b) kereskedelmi, szolgáltató, szállás,

c) kulturális, közösségi szórakoztató,

d) hitéleti és

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A (2) bekezdés a)-e) pontjában felsorolt rendeltetést tartalmazó épületben a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás, továbbá más lakás a helyi építési szabályzatban meghatározott számban és módon (önálló lakó vagy más rendeltetésű épületben meghatározott szintszám felett) alakítható ki.

A fenti besorolás szerkezeti tervben történő rögzítése építésre nem jogosít, annak szabályozása a későbbiekben készítendő szabályozási részlettervekre tartozik.
Összességében úgy gondolom, hogy a fenti változtatás érdeksérelemmel nem jár.

Határozat javaslat

Remeteszőlős Község Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy módosítja a 13/2016. (II.29.) önkormányzati határozatát és a településszerkezeti terv készítésénél rögzíti, hogy a 47 hrsz-ú ingatlan teljes területét településközponti területbe kívánja sorolni, rögzítve az alábbi feltételeket:

a. A 47 hrsz-ú ingatlan területének 50%-a a szabályozás során a nem beépíthető kategóriába sorolandó, a zöldfelületek megőrzése érdekében.

b. A 47 hrsz-ú ingatlan területének másik 50%-án a beépíthetőséget alacsony szinten (10%) kívánja tartani.

c. A 47 hrsz-ú ingatlan területének felhasználási részleteit a Képviselő-testület a szabályozási tervben fogja rögzíteni.

Határidő: folyamatos

Felelős: polgármester

Remeteszőlős, 2016. május 23.










Szathmáry Gergely
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