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Szám: ÖNK/1-4/2022.

ELŐTERJESZTÉS

Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata

2022. március 24-i

Közgyűlésére

Tárgy:
Döntés a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlannal kapcsolatos településrendezési eszközök módosításával összefüggő eljárás megszüntetéséről
Előterjesztő: Porga Gyula polgármester
Az előterjesztés előkészítésében részt vett: Sulyok Balázs Ede városi főépítész

Az előterjesztést megtárgyalta: 
Veszprém MJV Önkormányzata Közgyűlésének:


Városstratégiai és Városmarketing Bizottsága



Ügyrendi és Igazgatási Bizottsága

A döntés meghozatala egyszerű többséget igényel.

Az előterjesztés törvényességi felülvizsgálatát végezte: 

	
	dr. Lohonyai Bernadett 

      csoportvezető




Tisztelt Közgyűlés!

Veszprém déli részén a belső elkerülő útgyűrűtől északra, a Mester utca és a Tesco áruház közötti területen helyezkedik el a volt 4946/25 hrsz.-ú ingatlan. Az ingatlan jelenlegi területfelhasználása „településközpont területek", övezeti előírása Vt-46 (Z, 300 m², 40%, 7,5 m, 15%, 16 m). Az ingatlantól északra és nyugatra lévő területek szintén településközpont területbe tartoznak. Az északra lévő területen (Vt-25) több szintes lakóépületek találhatóak, a nyugatra lévő területen (Vt-09) kereskedelmi üzletek vannak.

Az ingatlan tulajdonosa – telekalakítási eljárás után – a kialakuló önálló telkeken társasházakat szeretett volna építeni nagyobb épületmagassággal, ezért kérelmezte az övezeti előírás paraméterének módosítását. A jelenlegi előírások alapján az épületmagasság 7,5 méter, ennek mértékét szerette volna a tulajdonos 10,5 méterre módosítani. Az ingatlantól északra lévő tömbben, ahol a lakóingatlanok vannak, az épületmagasság 12,5 méter, a tőle nyugatra lévő tömbben, ahol a kereskedelmi egységek vannak, 10,5 méter. A településközpont övezet (Vt) megfelel a tervezett fejlesztésnek, annak módosítására nincs szükség. Az épületmagasság növelése mellett – a megvalósítandó fejlesztéshez – indokolt a jelenleg sorházas beépítést támogató zártsorú beépítés és 300 m2 telekméret módosítása szabadonálló beépítésre (SZ) és 2000 m2 minimálisan kialakítható telekméretre. 
A módosítás nem jár új beépítésre szánt terület kijelölésével, és nem jár zöldterület csökkenéssel, így nincs szükség biológiai aktivitás visszapótlásra. A településrendezési terv módosításával kapcsolatosan a telkek kialakításához szükséges infrastrukturális fejlesztések (közlekedés, csapadékvíz elvezetés, világítás, egyéb közműellátás, zöldterület fenntartása stb. és zöldterület fejlesztés) biztosítása miatt a kérelmező tulajdonossal településrendezési szerződés (TRSZ) megkötésére volt szükség.

A fentiek miatt 2021. év elején a tulajdonos kérte a településrendezési eszközök módosítását. 

Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése (a továbbiakban: Közgyűlés) a rendelkezésére álló adatok alapján előzetesen támogatta a településrendezési eszközök módosításának elindítását, amellyel kapcsolatban három döntést hozott:

-
A Közgyűlés 110/2021. (III. 25.) határozatával döntött az ingatlant érintő településrendezési eszközök módosításának elindításáról. 
-
A tulajdonos által elkészíttetett telepítési tanulmánytervet a Közgyűlés a 248/2021. (VI. 24.) határozatával elfogadta. 
-
A Közgyűlés a módosításhoz kapcsolódó településrendezési szerződést a 249/2021. (VI. 24.) határozattal fogadta el. 
A fenti támogató döntések alapján a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Kormányrendelet) 32. § (1) bekezdés b) pontja értelmében egyszerűsített eljárás keretében került sor a módosítási eljárás elindítására. 

Első lépésként 2021 áprilisában – az előzetes döntésnek megfelelően – az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 3. §-ában foglaltak alapján az érintett szakhatóságok megkeresésre kerültek azzal kapcsolatosan, hogy szükségesnek tartják-e környezeti vizsgálat elkészítését a módosítás megindítása előtt.
A megkeresett szakhatóságok közül a Veszprém Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda jelezte, hogy szükségesnek tartja az épített környezet védelme tekintetében a környezeti vizsgálat lefolytatását. Egyben jelezte, hogy a 10,5 m épületmagasság megállapítását szakmai szempontból nem támogatja, a jelenlegi övezeti besorolás felülvizsgálatát a terület (horizontális és vertikális) beépítési intenzitásának növelése nélkül tudja csak elfogadni. 
A fentiek alapján kértük a kérelmező nyilatkozatát, hogy az állami főépítész véleményének ismeretében fenntartja-e a módosítási szándékát, tekintettel arra, hogy a vélemény alapján kétséges, nem garantálható és bizonytalan a módosítás eredeti céljának megvalósulása. A kérelmező nyilatkozta, hogy fenntartja az épületmagasságra vonatkozó kérelmét, ugyanakkor a legkisebb kialakítható teleknagyság változtatását nem ellenzi és folytatni kívánja az eljárást.
A tulajdonos – kérelmének alátámasztására – elkészíttette a telepítési tanulmánytervet, melyet a településrendezési szerződéssel együtt a 2021. júniusi Közgyűlés tárgyalt. 
Az elkészült szakhatósági anyag és a kérelmező szándékát tükröző telepítési tanulmányterv – a Kormányrendelet 41. § (3) bekezdése alapján – az érintett szakhatóságok részére 2021. szeptember 21-én kiküldésre került, és 15 napos véleményezési határidővel kértük észrevételeik megadását. Ezzel egy időben a partnerségi egyeztetési szabályoknak megfelelően az egyeztetési dokumentációt a helyben szokásos módon a helyi újságban, a honlapon és Veszprém Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatala aulájában közzétettük, valamint lakossági fórum megtartására is sor került. 
A szakhatóságok részére megküldött anyagot a Veszprém Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda továbbra sem támogatta, és több ponton kifogásolta a módosítási szándékot. 
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló LXXVIII. törvény 8. § (2d) bekezdése alapján az állami főépítész záró szakmai véleményét figyelembe kell venni, az abban foglaltakkal ellentétes döntés nem hozható. 
„8. § (2d) A településrendezési eszköz elfogadásakor a (2) bekezdés szerinti kormányrendelet alapján záró szakmai vélemény kibocsátására jogosultnak a jogszabályi követelmények érvényesülését biztosító záró szakmai véleményét figyelembe kell venni. A záró szakmai vélemény megküldésére a (2) bekezdés szerinti kormányrendeletben megállapított határidő lejártát követő 5. napon a településrendezési eszköz elfogadható.”

A fentiek ismeretében javasoltuk a kérelmezőnek, hogy folytasson további egyeztetéseket az Állami Főépítészi Irodával.

Időközben a tulajdonos kérelmére a 4946/25 hrsz.-ú ingatlan – telekalakítási eljárás során – két önálló helyrajzi számú telekre került felosztásra, a 4946/26 hrsz.-ú és a 4946/27 hrsz.-ú ingatlanra. 
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatát az IMMO JURISTA Kft. 2022. február 15-i keltezésű levelével kereste meg, melyben közölte, hogy társaságuk elidegenítette a 4946/26 hrsz.-ú ingatlant, és folyamatban van a 4946/27 hrsz.-ú ingatlan elidegenítése is. Egyben jelezték, hogy a vevők nem kívánnak jogutódként a településrendezési szerződésbe belépni, és nem kérik a településrendezési eszközök módosítására vonatkozó eljárás folytatását. 
A fentieket figyelembe véve javasoljuk a korábbi, tárgyi témával összefüggő döntések visszavonását (TRT módosításáról szóló előzetes döntés, telepítési tanulmányterv, településrendezési szerződés) és a hozzájuk kapcsolódó szerződések (tervezési szerződés, településrendezési szerződés) szerződő felek által történő megszüntetését. Amennyiben a kérelmező mint szerződő fél nem partner a megkötött szerződések közös megegyezéssel történő megszüntetésében, abban az esetben a szerződések felmondásáról szükséges dönteni. 
A településrendezési terv módosításával kapcsolatosan eddig elkészült tervezési munkát a kérelmező tervező felé rendezte. További költségeket sem a településrendezési szerződésben meghatározott, sem pedig a településrendezési terv készítésével kapcsolatosan nem kell kiegyenlíteni, így anyagi területen nincs kötelezettség.
Tárgyi előterjesztés célja, hogy a módosítással összefüggésben korábban hozott döntéseket visszavonja a Közgyűlés, a hatályban lévő településrendezési szerződést, valamint a háromoldalú településrendezési tervezési szerződést megszüntesse vagy opcionálisan felmondja, ezáltal a településrendezési eszközök módosításával kapcsolatos eljárás minden elemét megszüntesse. 
Kérem a Tisztelt Közgyűlést, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen.
Veszprém, 2022. március 2.

Porga Gyula
HATÁROZATI JAVASLAT

Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének

…/2022. (….) határozata

a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlannal kapcsolatos településrendezési eszközök módosításával összefüggő eljárás megszüntetéséről
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése megtárgyalta a „Döntés a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlannal kapcsolatos településrendezési eszközök módosításával összefüggő eljárás megszüntetéséről” című előterjesztést, és az alábbi döntést hozta:

1. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése megállapítja, hogy a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési eszközök módosításával kapcsolatos eljárás folyamatban van. A tulajdonos telekalakítási eljárással 4946/26 és 4946/27 hrsz.-ú ingatlanra osztotta az ingatlant. A 4946/26 hrsz.-ú ingatlant értékesítette, a 4946/27 hrsz.-ú ingatlan értékesítése folyamatban van. Az IMMO JURISTA Kft. nyilatkozata alapján az új tulajdonos és a leendő tulajdonos nem kívánnak jogutódként belépni az Önkormányzattal korábban kötött településrendezési szerződésbe, ezért az IMMO JURISTA Kft. annak megszüntetését kéri. 
2. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése az 1. pontban foglaltak alapján a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési eszközök módosításáról szóló 110/2021. (III. 25.) közgyűlési határozatot visszavonja.
3. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése az 1. pontban foglaltak alapján az IMMO-Jurista Korlátolt Felelősségű Társasággal kötendő településrendezési szerződést megalapozó telepítési tanulmányterv jóváhagyásáról a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlan településrendezési előírásainak módosítása tárgyában hozott 248/2021. (VI. 24.) közgyűlési határozatot visszavonja. 
4. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése úgy dönt, hogy a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési eszközök módosításáról szóló 110/2021. (III. 25.) közgyűlési határozat alapján megkötött tervezési szerződés megszüntetéséről szóló, a határozat 1. melléklete szerinti okiratot az ott meghatározott tartalommal jóváhagyja.
5. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése úgy dönt, hogy amennyiben az IMMO JURISTA Kft. kérelmező vagy a Kreálom 1000 Tervező és Kereskedelmi Kft. a jelen határozat 4. pontja szerinti tervezési szerződést megszüntető okiratot nem írja alá 2022. március 30. napjáig, abban az esetben a felek között 2021. április 28. napján létrejött tervezési szerződést Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata 2022. március 30-i hatállyal rendes felmondás útján megszünteti.
6. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése felhatalmazza a főépítészt a 4. pont szerinti okirat, vagy az 5. pontban meghatározott feltétel bekövetkezése esetén az 5. pont szerinti, szerződést felmondó okirat aláírására.
7. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése az 1. pontban foglaltak alapján a településrendezési szerződés jóváhagyásáról az IMMO-Jurista Korlátolt Felelősségű Társasággal a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlan településrendezési előírásainak módosítása tárgyában hozott 249/2021. (VI. 24.) közgyűlési határozatot visszavonja.
8. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése úgy dönt, hogy a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési eszközök módosításáról szóló 110/2021. (III. 25.) közgyűlési határozat alapján megkötött tervezési szerződés megszüntetéséről szóló, a határozat 2. melléklete szerinti okiratot az ott meghatározott tartalommal jóváhagyja.
9. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése úgy dönt, hogy amennyiben az IMMO JURISTA Kft. kérelmező a jelen határozat 8. pontja szerinti településrendezési szerződést megszüntető okiratot nem írja alá 2022. március 30. napjáig, abban az esetben a felek között 2021. július 8. napján létrejött településrendezési szerződést 2022. március 30-i hatállyal rendes felmondás útján megszünteti. 
10. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése felhatalmazza a polgármestert a 7. pont szerinti okirat, vagy a 9. pontban meghatározott feltétel bekövetkezése esetén a 9. pont szerinti, szerződést felmondó okirat aláírására.
11. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése felkéri a városi főépítészt, hogy a határozatban foglaltakról tájékoztassa a kérelmezőt.   
Határidő: 
6., 10. pont: 2022. március 30.
Felelős: 
6. 11. pont tekintetében: Sulyok Balázs Ede főépítész



10. pont tekintetében: Porga Gyula polgármester

A végrehajtás előkészítéséért felelős köztisztviselő: 
Sulyok Balázs Ede főépítész

Veszprém, 2022. március 24.

	Porga Gyula s.k.

polgármester
	dr. Dancs Judit s.k.

jegyző


1. melléklet a …./2022. (….) határozathoz 

TERVEZÉSI SZERZŐDÉS  
közös megegyezéssel történő 

MEGSZÜNTETÉSE

amely létrejött egyrészről:

Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata (székhely: Veszprém, Óváros tér 9., adószám: 15734202-2-19, képviseli: Sulyok Balázs Ede főépítész) – a továbbiakban: Megrendelő,

másrészről:

IMMO JURISTA Kft. (székhely: 8000 Székesfehérvár, Virág utca 37/C.1. em.8., cégjegyzékszám: 07-09-032927, adószám: 22614395-2-07, statisztikai számjel: 22614395-6810-113-07, képviseli: dr. Vincze Péter ügyvezető) – a továbbiakban Költségviselő,

harmadrészről:

Kreálom 1000 Tervező és Kereskedelmi Kft. (székhely: 1165 Budapest, Íjász utca 44., adószám: 24295475-2-42, bankszámlaszám: 12012204-01385513-00100007, képviseli: Kovács Krisztina ügyvezető) – a továbbiakban: Tervező

között alulírott napon és helyen az alábbi feltételekkel:

(1) Felek előzményként rögzítik, hogy egymással 2021. április 28. napján Tervezési szerződést kötöttek a Veszprém MJV Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési tervmódosítás tárgyában. 
(2) Szerződő felek megállapodnak abban, hogy a közöttük 2021. április 28. napján létrejött Tervezési szerződést közös megegyezéssel megszüntetik. 

A szerződés megszűnésének időpontja a jelen megállapodás valamennyi fél által történő aláírásának napja. 
(3) Felek megállapítják, hogy egymással a megszüntetésre kerülő Tervezési szerződés vonatkozásában elszámoltak, eddigi kötelezettségeiket egymással szemben teljesítették, egymással szemben semmiféle követelést nem támasztanak. 
(4) A szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény, valamint az egyéb kapcsolódó, hatályos magyar jogszabályok vonatkozó rendelkezései az irányadóak.
(5) Megrendelő képviseletében eljáró Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése …/2022. (….) határozatában foglalt felhatalmazás alapján jogosult a jelen okirat aláírására.
Felek a megállapodást elolvasták, megértették, s mint akaratukkal mindenben megegyezőt, azt helybenhagyólag aláírták.

Veszprém, 2022. …….               Veszprém, 2022. ……            Veszprém, 2022. ……  
………………………………….           ……………………………….            ….………………………...
IMMO JURISTA Kft.                     Veszprém MJV                 Kreálom 1000 Kft.

       Költségviselő                      Önkormányzata                         Tervező
          képviseli:                              Megrendelő                              képviseli:
     dr. Vincze Péter                             képviseli:                         Kovács Krisztina
         ügyvezető                          Sulyok Balázs Ede                         ügyvezető                                      

                                                        főépítész                                                

2. melléklet a …./2022. (…..) határozathoz
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI SZERZŐDÉS

közös megegyezéssel történő

MEGSZÜNTETÉSE

amely létrejött egyrészről IMMO JURISTA Kft. (székhely: 8000 Székesfehérvár, Virág utca 37/C. 1. em. 8., cégjegyzékszám: 07-09-032927, adószám: 22614395-2-07, statisztikai számjel: 22614395-6810-113-07, képviseli: dr. Vincze Péter ügyvezető) – a továbbiakban Kérelmező, 
másrészről Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata (székhely: Veszprém, Óváros tér 9., adószám: 15734202-2-19, KSH számjele: 15734202-8411-321-19, törzskönyvi szám: 734202, bankszámlaszám: 11748007-15430001, képviseli: Porga Gyula polgármester) – a továbbiakban: Önkormányzat 
között alulírott napon és helyen az alábbi feltételekkel:

1.) Felek előzményként rögzítik, hogy egymással 2021. július 6. napján Településrendezési szerződést kötöttek a Veszprém, Mester utca 4946/25 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési eszközök módosítását érintően az ingatlan és annak megközelítését biztosító területek fejlesztése érdekében.
2.) Szerződő felek megállapodnak abban, hogy a közöttük 2021. július 6. napján létrejött Településrendezési szerződést közös megegyezéssel megszüntetik. 

A szerződés megszűnésének időpontja a jelen megállapodás felek által történő aláírásának napja. 

3.) Felek megállapítják, hogy egymással a megszüntetésre kerülő Településrendezési szerződés vonatkozásában elszámoltak, eddigi kötelezettségeiket egymással szemben teljesítették, egymással szemben semmiféle követelést nem támasztanak. 
4.) A szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény, valamint az egyéb kapcsolódó, hatályos magyar jogszabályok vonatkozó rendelkezései az irányadóak.
5.) Önkormányzat képviseletében eljáró Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése …/2022. (….) határozatában foglalt felhatalmazás alapján jogosult a jelen okirat aláírására.

Felek a megállapodást elolvasták, megértették, s mint akaratukkal mindenben megegyezőt, azt helybenhagyólag aláírták.

Veszprém, 2022. ………………….                       Veszprém, 2022. ……………………..              

        ………………………………….                              ……………………………….                    

           IMMO JURISTA Kft.


 Veszprém Megyei Jogú Város
                  Kérelmező                                           Önkormányzata                           

           képviseli:                                                  képviseli:

               dr. Vincze Péter                                            Porga Gyula
                    ügyvezető                                              polgármester
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