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ELŐTERJESZTÉS
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata
2022. március 31-i
Közgyűlésére


Tárgy:	Előzetes döntések Veszprém településrendezési eszközeinek módosításáról 

Előterjesztő: Sulyok Balázs Ede főépítész

Az előterjesztés előkészítésében részt vett: Schoderbeck Éva műszaki ügyintéző



Az előterjesztést megtárgyalta: 	Veszprém MJV Önkormányzata Közgyűlésének: 
Városstratégiai és Városmarketing Bizottsága 
Ügyrendi és Igazgatási Bizottsága




A döntések meghozatala egyszerű többséget igényel.






Az előterjesztés törvényességi felülvizsgálatát végezte: 

	
	dr. Lohonyai Bernadett 
csoportvezető





Tisztelt Közgyűlés!

A településrendezési eszközök felülvizsgálatát a 2017. szeptember 28-i Közgyűlés hagyta jóvá és 2017. november 1-től hatályos. Legutóbbi módosítására 2022. február 24-én került sor.

A korábbi évek gyakorlata alapján folyamatosan érkeznek az önkormányzati fejlesztésekkel, vállalkozások fejlesztéseivel és magánszemélyek építési szándékaival kapcsolatos településrendezési módosítási igények, amelyekkel kapcsolatosan az alábbi módosítási témákat nyújtjuk be előzetes döntésre a Tisztelt Közgyűlés elé:
1. Veszprém, Veszprémvölgyi utca 6522 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési eszközök módosítása
2. HÉSZ magasabb szintű jogszabályi változás miatti módosítása

Az 1. témát érintő településrendezési eszközök módosítási kérelem önkormányzati érdekhez kapcsolódik. Az ingatlan önkormányzati tulajdonban van, és Veszprém nyugati részén a Veszprémvölgyi utca és a Próder Ferenc utca kereszteződésében helyezkedik el. Az ingatlan jelenleg nem beépíthető, és Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének a Helyi Építési Szabályzatról szóló 24/2017. (IX. 28.) önkormányzati rendelete szerint védelmi rendeltetésű erdőterület övezetben (Ev) található. Az Önkormányzat – bevételeinek növelése miatt – értékesíteni szeretné az ingatlant. A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvényben, valamint Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás és vagyonhasznosítás szabályairól szóló 36/2021. (XI.25.) önkormányzati rendeletében foglaltak alapján az ingatlan a forgalomképes üzleti vagyonelemek közé tartozik, így nincs akadálya az értékesítésének.
A kedvezőbb forgalmi érték miatt – az értékesítést megelőzően – az Önkormányzat módosítani szeretné az ingatlan övezeti besorolását. Nem beépíthető területből beépíthető területbe szeretné átsorolni az ingatlant oly módon, hogy a szomszédos lakóingatlanok övezeti besorolásához hasonló övezeti besorolást kapjon.
A módosítással kapcsolatos költségek az önkormányzati költségvetés „Önkormányzati érdekeket érintő településrendezési eszközök módosítása” szakfeladatának keretét terheli. 
A módosításra 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 a) pontja alapján teljes eljárás keretében kerülhet sor.
A 2. téma módosítása magasabb szintű jogszabályi változás miatti jogszabályi harmonizáció miatt vált szükségessé. A 420/2021. (VII. 1.) Korm. rendelet módosította az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 19. §-át, mely a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen megengedi a gazdasági területhez kapcsolódó diák- vagy munkásszállás rendeltetés elhelyezését, valamint a 29. §-át, mely a mezőgazdasági területeken mezőgazdasággal összefüggő lakó- vagy szállásjellegű rendeltetés elhelyezését engedélyezi. 
A fentiek miatt szükséges a jelenlegi HÉSZ – az országos előírásokhoz képest szigorúbb – szabályozásának az OTÉK előírásaival való harmonizálása.  

A módosításra a Kormányrendelet 32. § (6a) bekezdés a) pontja szerinti állami főépítészi eljárással kerülhet sor az alábbi előírások alapján:

„32. § (6a) A településrendezési eszköz egyeztetése állami főépítészi eljárás szerint történik, amennyiben a településrendezési eszköz módosítása:
a) magasabb szintű jogszabályi változás átvezetése, érvényesítése, valamint jogszabályi harmonizáció érdekében történik, a 28. § (4) bekezdésben foglalt eset kivételével” 

A Kormányrendelet 3/A. § (2) bekezdésében, 9. § (4)-(6) bekezdésében, 11. § (4)-(6) bekezdésében és 16. § (5) bekezdésében leírtaknak megfelelően a településrendezési eszközök módosításának tartalmi elemeit az önkormányzati főépítész írásban határozza meg. Az 1. témával kapcsolatos főépítészi feljegyzés a készítendő szakhatósági és partnerségi egyeztetés lefolytatásához szükséges megalapozó vizsgálat, valamint alátámasztó javaslat mellékletének részét képezi. A 2. témával kapcsolatban a Kormányrendelet 3/B. § a) pontja alapján nem kell megalapozó vizsgálatot és a 3. melléklet szerinti alátámasztó javaslatot készíteni, ha a településrendezési eszköz módosítása magasabb szintű jogszabályi változás érvényesítése érdekében történik. 

Az előzetes döntésre előkészített dokumentáció az 1. téma vonatkozásában tárgyi területet, a 2. téma vonatkozásában a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület övezetben elhelyezhető rendeltetéseket érintő településrendezési előírások módosításának elindítását tartalmazza. Támogató döntés esetén az eljárás általános szabályainak és Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének a partnerségi eljárásról szóló 25/2017. (X. 26.) önkormányzati rendelete előírásainak megfelelően járunk el.  

Kérem a Tisztelt Közgyűlést, az előterjesztést megvitatni és a határozati javaslatokat elfogadni szíveskedjék.

Veszprém, 2022. március 7.

	
	Sulyok Balázs Ede




1. Veszprém, Veszprémvölgyi utca 6522 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési eszközök módosítása

A módosítással érintett terület, jelenlegi előírások: 
· A módosítással érintett telek Veszprém nyugati területén, a Séd völgyében a Veszprémvölgyi utca és a Próder Ferenc utca között található. Az utca jellemzően családi házas és társasházas beépítésű. Az ingatlan szomszédságában található a Veszprémvölgyi apácakolostor, amely kiemelten védett régészeti területen helyezkedik el és műemléki védettség alatt áll. 
· A Veszprémvölgyi utca 6522 hrsz.-ú ingatlan jelenlegi területfelhasználása „védelmi erdőterület", övezeti előírása Ev (A védelmi rendeltetésű (védett és védő) erdők létesítésére és fenntartására szolgál.
· Az ingatlan régészeti lelőhely területén fekszik, és az ingatlanon műemléki környezet jelölés (Mk) található.

Belterületi Szabályozási Terv kivonat
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A módosítási igény célja: 
· A módosítási kérelem önkormányzati érdekhez kapcsolódik. Az ingatlan önkormányzati tulajdonban van, és Veszprém nyugati részén a Veszprémvölgyi utca és a Próder Ferenc utca kereszteződésében helyezkedik el. Az ingatlan a Próder Ferenc utca és a Veszprémvölgyi utca felől is megközelíthető, közel háromszög alakú, füves, fás (nem telepített), néhol meredek, sziklás, változó terepfelszínű, közmű nélküli terület. Az ingatlan jelenleg nem beépíthető, és Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének a Helyi Építési Szabályzatról szóló 24/2017. (IX. 28.) önkormányzati rendelete szerint védelmi rendeltetésű erdőterület övezetben (Ev) található. 
· A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvényben, valamint Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás és vagyonhasznosítás szabályairól szóló 36/2021. (XI.25.) önkormányzati rendeletében foglaltak alapján az ingatlan a forgalomképes üzleti vagyonelemek közé tartozik. A Vr. 39. §-ában meghatározott célszerűségi és pénzügyi, gazdaságossági vizsgálat szerint megállapítható, hogy az ingatlan jövedelmet nem termel az Önkormányzat számára, közfeladat ellátásához nem szükséges. Az ingatlan az Önkormányzat részére bevételt értékesítése során teremthet.
· A kedvezőbb forgalmi érték miatt – az értékesítést megelőzően – az Önkormányzat módosítani szeretné az ingatlan övezeti besorolását. Nem beépíthető területből beépíthető területbe szeretné átsorolni az ingatlant oly módon, hogy a szomszédos lakóingatlanok övezeti besorolásához hasonló övezeti besorolást kapjon.
· Az Önkormányzat elképzeléseinek megvalósításához szükség van az ingatlan övezeti besorolásának módosítására, azaz a teljes telekterület Lke övezetbe sorolása. A módosítás után több lakó övezeti besorolású telek kerülhet kialakításra, majd értékesítésre. 
A módosítási igény várható hatása:
· A módosítással – hasonlóan a környező ingatlanokhoz – családi házas jellegű épületek elhelyezésére lesz lehetőség. A tervezés és előkészítés során figyelemmel kell lenni a szomszédos apácakolostor területére és a műemléki környezetre, valamint a régészeti lelőhely területére is. 
· Mivel a módosítás zöldterület csökkenéssel jár, ezért szükséges az ún. biológiai aktivitás visszapótlása, amely a felhagyott szeméttelep területe egy részének véderdő övezetbe (Ev) sorolásával lehetséges.
· Az ingatlan egy bizonyos része régészeti lelőhely területén, illetve „B” és „C” hidrogeológiai terület védőövezetén belül található.
· A településrendezési terv módosítása érinti a TSZT, SZT és HÉSZ előírásait. 



1. HATÁROZATI JAVASLAT
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének
……./2022. (…) határozata
a Veszprém, Veszprémvölgyi utca 6522 hrsz.-ú ingatlant érintő
településrendezési eszközök módosításáról 

Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése megtárgyalta az „Előzetes döntések Veszprém településrendezési eszközeinek módosításáról” című előterjesztést, és az alábbi döntést hozta: 

1. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése előzetesen támogatja a Veszprém 6522 hrsz.-ú ingatlanra vonatkozó szabályozási terv módosítását oly módon, hogy a Veszprém 6522 hrsz.-ú ingatlant érintő övezeti előírás úgy változzon, hogy az ingatlan a szomszédos ingatlanokhoz hasonlóan Lke övezetbe kerüljön besorolásra.

2. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése – az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 3. §-ában kapott felhatalmazás alapján – a Veszprém 6522 hrsz.-ú ingatlant érintő településrendezési eszközök módosításának esetében környezeti vizsgálat készítését szükségesnek tartja. 

3. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése rögzíti, hogy a biológiai aktivitás (BIA) érték csökkenés pótlása a felhagyott szeméttelep területe (Veszprém 0105/1 hrsz.) további részének véderdő övezetbe (Ev) sorolásával lehetséges.

4. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése megállapítja, hogy az érintett településrendezési eszközök módosítása a 224/2014. (IX. 11.) határozattal elfogadott Településfejlesztési Koncepcióval nem ellentétes, ezért annak módosítására nincs szükség.

5. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése felkéri a városi főépítészt, hogy a településrendezési terv módosításával kapcsolatos tervezést rendelje meg, a módosítással összefüggő tervezési szerződés megkötéséről gondoskodjon és a módosítással összefüggő eljárást folytassa le.

6. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése megállapítja, hogy a településrendezési terv módosításával, az eljárással kapcsolatos felmerülő költségek az Önkormányzat költségvetésének „Önkormányzati érdekeket érintő településrendezési eszközök módosítása” szakfeladata terhére biztosíthatóak. 

Határidő: 	5. pont: 2022. júniusi Közgyűlés

Felelős: 	Sulyok Balázs Ede főépítész

A végrehajtás előkészítéséért felelős köztisztviselő: 
Schoderbeck Éva műszaki ügyintéző

Veszprém, 2022. március 24.


	Porga Gyula s.k.
polgármester
	dr. Dancs Judit s.k.
jegyző







































2.	HÉSZ magasabb szintű jogszabályi változás miatti módosítása

A 420/2021. (VII. 1.) Korm. rendelet módosította az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeletet 19. §-át és 29. §-át, mely a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület övezetben elhelyezhető rendeltetéseket, valamint a mezőgazdasági területeken elhelyezhető épületeket engedélyezi.

A Helyi Építési Szabályzat kereskedelmi, szolgáltató területre vonatkozó előírása jelenleg nem engedi meg az OTÉK által engedélyezett rendeltetés elhelyezését, jelenleg szigorúbb az országos előírásban meghatározott kereteknél. 

A magasabb szintű jogszabályi változások miatt szükséges a jelenlegi HÉSZ– az országos előírásokhoz képest szigorúbb – szabályozásának az OTÉK előírásaival történő harmonizálása.

Tárgyi előterjesztésben az erről szóló előzetes javaslatot jelenítjük meg az alábbiak szerint:
A módosítással érintett előírások: 
„32. Kereskedelmi, szolgáltató területek általános előírások
32. §
(1) Az építési övezetekre vonatkozó szabályozási határértékeket az 1. melléklet 7. pontja tartalmazza.
(2) Önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el, de a gazdasági rendeltetésű épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 1 db szolgálati lakás kialakítható.
(3)[footnoteRef:1] A területen elhelyezhető: [1: ] 

a)	nem zavaró hatású gazdasági,
b)	igazgatási, egyéb iroda,
c)	sport,
d)	parkolóház, üzemanyagtöltő,
e)	egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális,
f)	egyéb közösségi szórakoztató
g)	gazdasági területhez kapcsolódó diák- vagy munkásszállás
rendeltetésű épület.”

„67. Általános mezőgazdasági terület (Má)
67. §
(1) Az övezet szántó, rét, legelő, kaszáló, szőlőművelésre, valamint gyümölcs ültetvény, szabadföldi zöldség-, olajnövény-termesztés, rideg és istállózó állattartás céljára szolgál.
(1a) Az övezet mezőgazdasággal összefüggő lakó- vagy szállásjellegű rendeltetést is tartalmazhat.
(2) Az övezetben 20 m-t meg nem haladó szélességű mezővédő erdősávok övezetmódosítás nélkül telepíthetők.
(3) Az övezetben beépíthető legkisebb telekterület 100 000m2.
(4) Az övezetben mezőgazdasági birtoktest kialakítása esetén:
a)	a birtoktesthez tartozó földrészletek 50%-nak Veszprém közigazgatási területén kell lennie és a birtoktesthez tartozó földrészletek 25%-nak a Veszprém közigazgatási területén lévő birtokközponttal egy tagban (telkeknek egymással szomszédosan) kell lenniük,
b)	a birtokközpont telkének területe legalább 50.000 m2 kell, hogy legyen,
c)	a birtokközpont telkén a beépítettség nem haladhatja meg a 30%-ot és
d)	a birtokközpont telkén egy darab, legfeljebb 2 lakásos, maximum 300 m2 bruttó alapterületű lakóház is elhelyezhető.
(5) Az övezetre vonatkozó szabályozási határértékeket az 1. melléklet 26. pontja tartalmazza.”

A módosítási igény célja: 
· A kereskedelmi, szolgáltató területekkel és a mezőgazdasági területekkel kapcsolatos előírások az OTÉK előírásaival összhangba kerülnek.
A módosítási igény várható hatása:
· A módosított előírás megteremti az országos előírásokkal való összhangot.
· A településrendezési terv módosítása érinti a HÉSZ előírásait. 



2. HATÁROZATI JAVASLAT
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének
…./2022. (…) határozata
a Helyi Építési Szabályzat magasabb szintű jogszabályi változás miatti 
módosításáról

Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése megtárgyalta az „Előzetes döntések Veszprém településrendezési eszközeinek módosításáról” című előterjesztést, és az alábbi döntést hozta:

1. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése előzetesen támogatja Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének a Helyi Építési Szabályzatról szóló 24/2017. (IX. 28.) önkormányzati rendelet magasabb szintű jogszabályi változás miatti módosítását oly módon, hogy a HÉSZ 32. § (3) bekezdése kiegészül egy g) ponttal az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeletet 19. § (2) bekezdés b) pontja előírásaival összhangban a gazdasági területhez kapcsolódó diák- vagy munkásszállás rendeltetésű épület elhelyezésének lehetőségével.

2. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése előzetesen támogatja Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének a Helyi Építési Szabályzatról szóló 24/2017. (IX. 28.) önkormányzati rendelet magasabb szintű jogszabályi változás miatti módosítását oly módon, hogy a HÉSZ 67. §-a kiegészül az (1a) bekezdéssel az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeletet 29. § (2) bekezdés a) pontja előírásaival összhangban mezőgazdasággal összefüggő lakó- vagy szállásjellegű rendeltetés elhelyezésének lehetőségével.  

3. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése felkéri a városi főépítészt, hogy a módosítással összefüggő tervezést indítsa el, és a módosítási eljárást folytassa le.

Határidő: 	3. pont: 2022. májusi Közgyűlés

Felelős: 	Sulyok Balázs Ede főépítész

A végrehajtás előkészítéséért felelős köztisztviselő: 
Schoderbeck Éva műszaki ügyintéző

Veszprém, 2022. március 24.

	Porga Gyula s.k.
polgármester
	dr. Dancs Judit s.k.
jegyző
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