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ELŐTERJESZTÉS
Pécel, Várhegy terület

módosított településszerkezeti és szabályozási tervének elfogadása tárgyában

Előzmények:

Pécel Város Önkormányzat Polgármesteri Hivatala illetve a költségviselő tulajdonosi közösség a Berek Tájépítész Iroda Kft-vel elkészíttették a Várhegy területre vonatkozó módosított településszerkezeti és szabályozási tervet, melyet véleményezésre elküldtünk az eljárásban érintett államigazgatási szerveknek, önkormányzatoknak. A módosított szerkezeti és szabályozási terv ellen a véleményezők többsége kifogást nem emelt, a felmerült kifogásokat egyeztetések során sikerült tisztázni illetve Tervező a javasolt módosításokat a tervre rávezette, így a Pest Megyei Földhivatal kivételével eltérő vélemény nem maradt.
A földhivatal a 0311/15 hrsz-ú (önkormányzati tulajdonban lévő) ingatlan átminősítéséhez nem járult hozzá, mert nyilvántartásuk szerint az az átlagosnál jobb adottságokkal rendelkező termőföld. Az állami főépítészi iroda javasolta újabb egyeztető tárgyalás megtartását a földhivatal véleményének módosítása céljából. Az újabb, helyszíni szemlével egybekötött egyeztető tárgyalás során a Pest Megyei Földhivatal módosította elutasító álláspontját, és nem emelt kifogást a terv elfogadása ellen. Felhívta viszont a figyelmet, hogy a terület hasznosításában, művelési ágában történő változás átvezetése a földhivatali nyilvántartásban nem automatikus, azt a tulajdonosnak kell kezdeményeznie.
Az állami főépítész kifogásolta még a tervezet 1.§ (5) bekezdését, melyben a területre vonatkozóan a telekterület függvényében lett meghatározva az építhető lakásszám. Ez normatív módon úgy lehetséges, ha az elhelyezhető lakásszám az építési övezetekhez rendelten kerül meghatározásra. Ezt figyelembe véve az újonnan létrehozott Lke-III-Sz-2/2 és Lke-III-Sz-2/1 övezetekben a telkenként elhelyezhető lakások száma 2, vagy egy lakás és egy más rendeltetési egység építhető az OTÉK, a HÉSZ és az SZT egyéb előírásait figyelembe véve.
A terveket a polgármesteri hivatal hirdetőtábláján 30 napra kifüggesztettük. Lakossági észrevétel nem érkezett.
A korábbi előterjesztést követően T. Képviselőtestület a 198/2009. (VII. 15.) számú határozat  értelmében nem támogatta a módosítást. Azóta egyeztetések történtek a terület és a város vízellátásának javítása érdekében. Az egyeztetésről készült jegyzőkönyv az előterjesztés mellékletét képezi.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, szíveskedjen döntést hozni a területre vonatkozó Településszerkezeti Terv, Szabályozási Terv és Helyi Építési Szabályzat módosításáról!
HATÁROZATI JAVASLAT
Pécel Város Önkormányzatának ……./2010.(…..) számú Képviselő-testületi határozata a város 161/2002. (VI.6.) sz. KT. határozattal elfogadott településszerkezeti tervének részleges módosításáról

1. Pécel Város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7.§ (3) bekezdés b) pontjában kapott felhatalmazás alapján a következők szerint módosítja a város településszerkezeti tervéről szóló 161/2002. (VI.6.) KT. határozatát, és egyúttal jóváhagyja a módosított településszerkezeti tervlapot, valamint azok kötelező együttes alkalmazását előírja.

2. A határozat hatálya területi értelemben Pécel Város igazgatási területének a VR-1/2 jelű tervlapon ábrázolt részére terjed ki. Az e határozat hatálya alá tartozó területen a 161/2002. (VI.6.) KT. határozathoz tartozó településszerkezeti tervlap helyett az e határozathoz tartozó VR-1/2 jelű tervlapot kell alkalmazni.

3. A településszerkezeti terv leírása az e határozat hatálya alá tartozó területre vonatkozóan a következőkkel egészül ki:

A tervmódosítás lényege az, hogy:

a) az 1. számú Településszerkezeti, területfelhasználási tervlapon Várhegy városrész beépítésre szánt területének Lke területfelhasználási egységének egy része beépítésre nem szánt területté alakuljon; Mg, Zkp területfelhasználási egységgé váljon

b) Várhegy városrész beépítésre szánt területének Lke területfelhasználási egységének egy része Vt területfelhasználási egységgé váljon.

c) az 1. számú Településszerkezeti, területfelhasználási tervlapon a belterületi határ módosul, a Várhegy déli határánál, a beépítésre nem szánt terület határáig.

Határidő: folyamatos

Felelős: polgármester, jegyző 

	Dr. Csizmadia Julianna
 jegyző
	Dr. Benkovics Gyula
polgármester


Határozat 1.  számú melléklete (Módosított szerkezeti tervlap)

RENDELETALKOTÁSI  JAVASLAT:

Pécel Város Önkormányzatának ……./2010.(………….) sz. rendelete
a  Várhegy terület szabályozási tervéről és a város helyi építési szabályzatáról szóló többszöri kiegészítéssel módosított 10/2002. (V.15.) sz. rendelet módosításáról

Pécel Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a jogalkotásról szóló 1987. évi Xl. törvény 10.§-ában, a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV tv. 16. § (1) bekezdésében, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7.§ (3) bekezdés c) pontjában és a 13.§ (1) bekezdésében kapott felhatalmazások alapján megalkotja a helyi építési szabályzatról szóló többszöri kiegészítéssel módosított 10/2002. (V.15.) sz. rendeletét (továbbiakban R.) módosító rendeletét, és egyúttal jóváhagyja az 1. sorszámú mellékletként csatolt VR-2 jelű –Várhegy területre vonatkozó – szabályozási tervet, valamint elrendeli annak kötelező alkalmazását.
1. §

A R. 8. § kiegészül új (55) bekezdéssel:
(55) Az Lke–III–Sz–2/1, Lke–III–Sz–2/2 jelű építési övezetekben egy- vagy kétlakásos lakóépület

vagy egy épületben 1 lakás és 1 más rendeltetési egység építhető az OTÉK, a HÉSZ és az SZT egyéb előírásait figyelembe véve.

2. §
(1) A R. 8. § (2) címe kiegészül újonnan létrehozott övezetek megnevezésével (Lke–III–Sz–2/1, Lke–III–Sz–2/2, Lke–III–O–3), a régi jelölés az OTÉK-nak megfelelő javított övezetnevet kap (Lke–III–O–K), és a következővé válik:
KEL–III–Sz–1, Lke–III–Sz–2, Lke–III–Sz–2/1, Lke–III–Sz–2/2, Lke–III–Sz–3, 

KEL–III–Sz–4, KEL–III–Sz–5, Lke–III–Sz–6, Lke–III–Sz–K, KEL–III–O–1, KEL–III–O–2, Lke–III–O–3, KEL–III–O–4, KEL-III-O-5, KEL–III–O–K, KEL–III–Cs–1, KEL–III–I–K, 

kertvárosias lakóterület építési övezetei

(2) A R 8. § övezetekre vonatkozó (2) bekezdés felsorolásában módosul KEL–III–Sz–3 övezet neve a következőképpen:
Lke-III-Sz-3 övezet: Legkisebb kialakítható telekméret 1000 m2, a telek legnagyobb beépítési mértéke 20 %, a beépítés szabadonálló, a telek legnagyobb megengedett szintterületi mutatója 0,5 m2/m2, a legkisebb zöldfelületi mérték 50 %, a megengedett legnagyobb építménymagasság 6,0 m. 

(3) A R 8. § övezetekre vonatkozó (2) bekezdés felsorolásában módosul KEL–III–O–K övezet neve és a vonatkozó leírása a következőképpen változik:
Lke–III–O–K övezet: Az építési övezet telkei és beépítése kialakult állapotú. A telkek tovább csak a következő feltételekkel oszthatók. A telek legnagyobb beépítési mértéke 30 %, a beépítés szabadonálló, a telek legnagyobb megengedett szintterületi mutatója 0,5 m2/m2, a legkisebb zöldfelületi mérték 50 %, az építménymagasságot a szomszédos telkeken meglévő beépítés figyelembevételével, az illeszkedés szabályait érvényesítve kell meghatároznia az építésügyi hatóságnak.. 

(4) A R 8. § övezetekre vonatkozó (2) bekezdés felsorolása kiegészül új Lke–III–Sz–2/1, Lke–III–Sz–2/2, Lke–III–O–3 övezetekkel és azok leírásával

Lke-III-Sz-2/1 övezet: Legkisebb kialakítható telekméret 800 m2, a telek legnagyobb beépítési mértéke 30 %, a beépítés szabadonálló, a telek legnagyobb megengedett szintterületi mutatója 0,5 m2/m2, a legkisebb zöldfelületi mérték 50 %, a megengedett legnagyobb építménymagasság 5,0 m. 

Lke-III-Sz-2/2 övezet: Legkisebb kialakítható telekméret 800 m2, a telek legnagyobb beépítési mértéke 30 %, a beépítés szabadonálló, a telek legnagyobb megengedett szintterületi mutatója 0,5 m2/m2, a legkisebb zöldfelületi mérték 50 %, a megengedett legnagyobb építménymagasság 6,0 m. 

Lke–III–O–3 övezet: Legkisebb kialakítható telekméret 800 m2, a telek legnagyobb beépítési mértéke 25 %, a beépítés oldalhatáron álló, a telek legnagyobb megengedett szintterületi mutatója 0,5 m2/m2, a legkisebb zöldfelületi mérték 50 %, a megengedett legnagyobb építménymagasság 4,5 m.

(5) A R. 8. § (2) bekezdésében lévő táblázat kiegészül a Lke–III–Sz–2/1, Lke–III–Sz–2/2,  Lke–III–O–3 övezetekkel, a KEL–III–Sz–6, és KEL–III–O–K övezetek jele módosul, és a meglévő táblázat helyébe a következő lép.

	
	Telekre vonatkozó előírások
	Épületre vonatkozó előírások

	
	Legkisebb kialakítható
	legnagyobb
	legkisebb
	legkisebb
	legnagyobb

	építési övezet jele
	területe
	szélessége
	beépítés mértéke
	szintterületi mutatója
	terepszint alatti beépítés mértéke
	zöldfelület mértéke
	építménymagasság

	
	m2
	m
	%
	m2/ m2
	%
	%
	m

	KEL–III–Sz–1
	2000
	15
	20
	0,35
	20
	50
	4,5
	7,5

	Lke–III–Sz–2
	700
	15
	20
	0,5
	30
	50
	4,5
	6,0

	Lke–III–Sz–2/1
	800
	15
	30
	0,5
	30
	50
	4,5
	5,0

	Lke–III–Sz–2/2**
	800
	15
	30
	0,5
	30
	50
	4,5
	6,0*

	Lke–III–Sz–3
	1000
	15
	20
	0,5
	20
	50
	3,0
	6,0*

	Lke–III–Sz–4
	700
	15
	20
	0,5
	20
	50
	
	6,0

	KEL–III–Sz–5
	900
	15
	30
	0,5
	30
	50
	4,5
	7,5

	Lke–III–Sz–6
	700
	15
	25
	0,5
	20
	50
	4,5
	6,0*

	Lke–III–Sz–K
	K
	15
	30
	0,5
	30
	50
	3,0
	7,5

	KEL–III–O–1
	700
	15
	25
	0,5
	25
	50
	
	4,5

	KEL–III–O–2
	700
	15
	25
	0,6
	25
	50
	
	4,5

	Lke–III–O–3
	800
	15
	25
	0,5
	25
	50
	
	4,5

	KEL–III–O–4
	800
	15
	25
	0,6
	25
	50
	
	4,5

	KEL–III– O–5
	1000
	15
	20
	0,6
	20
	50
	
	4,5

	Lke–III–O–K
	K
	15
	30
	0,5
	30
	50
	
	K

	KEL–III–Cs–1 
	180
	15
	75
	1,2
	75
	20
	
	6,0

	KEL–III–I–K
	1000
	15
	20
	0,6
	20
	50
	
	6,0


*az építménymagasság számítást mindig idomtervvel kell igazolni, az utcai oromzat szélesség nem haladhatja meg a 8,0 m-t
**az épületek fő tömegére kerülő tető gerinciránya mindig utcával párhuzamos legyen 

3. §

(1) A R. 9. § (2) bekezdés címe a következőképpen változik:

Lf–IV–-Sz–1, Lf–IV–Sz-2, Lf-IV-SZ-3, Lf-IV-SZ-4, FL-IV-SZ-5, FL-IV-O-K 

falusias lakóterület építési övezetei

(2) A R 9. § övezetekre vonatkozó (2) bekezdés felsorolásában módosul FL–IV–Sz–3 övezet neve a következőképpen:
FL–IV–SZ–3 Lf–IV–SZ–3: Legkisebb kialakítható telekméret 1000 m2, a telek legnagyobb beépítési mértéke 20 %, a beépítés szabadonálló, a telek legnagyobb megengedett szintterületi mutatója 0,4 m2/m2, a legkisebb zöldfelületi mérték 60 %, a megengedett legnagyobb építménymagasság 6,0 m. 
(3) A R. 9. § (2) bekezdésében lévő táblázat helyébe a következő lép:

	
	Telekre vonatkozó előírások
	Épületre vonatkozó előírások

	
	Legkisebb kialakítható
	legnagyobb
	legkisebb
	legkisebb
	legnagyobb

	építési övezet jele
	területe
	szélessége
	beépítés mértéke
	szintterületi mutatója
	terepszint alatti beépítés mértéke
	zöldfelület mértéke
	építménymagasság

	
	m2
	m
	%
	m2/ m2
	%
	%
	m

	Lf–IV–SZ–1
	2000
	15
	30
	0,35
	30
	30
	
	6,0

	FL–IV–SZ–2
	10000
	15
	3,0
	0,2
	3,0
	90
	
	6,0

	Lf–IV–SZ–3
	1000
	15
	20
	0,4
	20
	60
	4,5
	6,0

	Lf–IV–SZ–4
	5000
	15
	6,0
	0,2
	6,0
	50
	
	6,0

	FL–IV–SZ–5
	5000
	15
	10
	0,2
	10
	50
	
	6,0

	FL–IV–O–K
	800
	15
	30
	0,6
	30
	50
	
	6,0


4. §

Záró rendelkezések
 (1) Jelen rendelet kihirdetése napján lép hatályba. A rendelet kihirdetéséről a jegyző gondoskodik.
	Dr. Csizmadia Julianna

jegyző 
	Dr. Benkovics Gyula

polgármester


A rendelet kihirdetve: 2010. …………………..
Dr. Csizmadia Julianna
jegyző
Rendelettervezet 1. sz. melléklete (Módosított szabályozási tervlap)
Pécel, 2010. január....
	
	Dr. Benkovics Gyula

	
	polgármester


A döntéshez az SzMSz 38. § (2) a) pontja szerint minősített többség szükséges.

Az előterjesztéshez tartozó mellékletek száma 3 db. A mellékleteket a Polgármesteri Hivatalban, a Műszaki és Városfejlesztési Bizottság, illetve a Képviselő-testület ülésén lehet megtekinteni.


1. Tervdokumentáció (módosított szerkezeti és szabályozási terv)


2. Állami főépítészi iroda szakmai véleménye

3. Egyeztető tárgyalás jegyzőkönyve


4. Vízellátással kapcsolatos egyeztetés jegyzőkönyve (új elem)

5. 198/2009. (VII. 15.) számú határozat (új elem)

Az előterjesztést készítette: 

	
	Varga Péter

 főépítész 


Az előterjesztést szakmai szempontból ellenőrizte: 

	
	Breitkopf György 

irodavezető


Jelen előterjesztésben foglaltakkal szemben törvényességi szempontból kifogást nem emelek.

	
	Dr. Csizmadia Julianna

jegyző
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