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Tápiógyörgye Községi Önkormányzat Képviselő-testület

2009. március 3-i ülésére
11. Napirendi pont:  Településrendezési terv felülvizsgálata
Előadó: Józsa László alpolgármester
Tisztelt Képviselő-testület!

Tápiógyörgye Községi Önkormányzat Képviselő-testülete 2003. december 9-én fogadta el a község településszerkezeti tervét, majd ezt követően december 15-én a község Helyi Építési Szabályzatát.

Előzmények
Az elfogadást megelőzően több évig tartó előkészítő munka folyt. Több lakossági fórumon, képviselő-testületi üléseken formálódtak azok az elvek, melyek végül a szabályozás alapjait képezték. Az előkészítő munka résztvevői (helyiek és az elkészítéssel megbízott szakemberek) legjobb tudásukkal igyekeztek az adott kor, az adott feltételek és társadalmi magatartások figyelembevételével a regulákat leírni. Ugyanakkor meg kell jegyeznünk, hogy az előkészítés ideje túlzottan hosszú volt. Az elfogadott szabályrendszer végül véleményem szerint jól tükrözte az akkori helyi társadalmi viszonyok „elvárásait”.

Betöltötte-e funkcióját az elfogadást követően?
Nehéz egyértelmű választ adni. Mindenesetre sokatmondó tény, hogy 2008 novemberében, mikor a felülvizsgálatot végző bizottság munkáját meg kívánta kezdeni, egyetlen érvényes és hatályos példány sem volt a Polgármesteri Hivatalban. Vagy legalábbis nem volt megtalálható. Ezen oknál fogva 5 példányt rendelni kellett a PESTTERV-től.  Nem igen volt rá példa, hogy testületi döntések megalapozására hivatkozás történt volna ezen szabályrendszerekre. Meg lehetne vizsgálni, elemezni lehetne, hogy a 2003 december 15-ét követően kiadott építési engedélyek betartják-e a lefektetett szabályokat. Valószínű vegyes kép alakulna ki. Áttanulmányozva a dokumentumokat, nagyszámban találtunk mulasztásokat (ezekre javaslat formájában a későbbiekben kitérek), melyek arra utalnak, hogy nem vált azzá, amire kellett volna válnia, a napi munka eligazító részévé. Mindezen hanyagságok és mulasztások vizsgálata nem volt a Bizottság feladata.

A fentebb feltett kérdésre sem kívánok válaszolni.

Mi volt a bizottság feladata?
A mi értelmezésünk szerint az, hogy legalább három ok miatt tekintse át a bizottság a rendezési tervet és a Helyi Építési Szabályzatot. Ezen okok:

1. Eltelt öt év az elfogadástól. Ez alatt az idő alatt olyan tendenciák jelentek meg, illetve erősödtek fel községünkben, melyek indokolják az áttekintést. Melyek ezek?

· Megváltozott (döbbenetesen rövid idő alatt) a mezőgazdasági tevékenység szerepe a falu életében. Számos ok miatt töredékére esett vissza az állattenyésztés. A gazdálkodók száma úgyszintén töredéke az 5-8 évvel ezelőttinek. Az ún. gazdasági udvarok hagyományos formái lassan, de biztosan eltűnnek. Folyamatosan csökken a házikertek jelentősége. A néhány fennmaradt gazdaság viszont az addigi átlagnál nagyobb területigénnyel bír, hiszen sokkal eszközigényesebb, térigényesebb. Többségük területvásárlással kiegészítve tette alkalmassá meglévő udvarát a gazdálkodásra. Leértékelődött, leértékelődik a „nagy” telek. Sok a munka vele. Lakóház, pázsit, virágoskert, néhány fa, a napi életet kiszolgáló néhány kisebb épület. Ez tűnik egyre erősödő igénynek.

2. Részben a fenti okok miatt, megjelentek olyan helyzetek, melyek megoldása csak a rendezési terv, illetve a helyi építési szabályzat ellenére lett volna megoldható. Ugyanakkor józan ésszel belátható, hogy egyes, ma már jogosnak elismerhető „műveleteket” tartósan tiltani nem lehet. (pl. egyes telkek megosztása, stb.)


Az elmúlt évek tapasztalatai alapján mérlegelendő néhány az építésekre vonatkozó 
szabályok módosítása, olyan értelemben, vagy a magasabb rendű jog adta 
lehetőségeken belül nőjön az építtetők szabadságfoka. 

3. A 2003-ban elfogadott dokumentumok számos szabályozással összefüggő feladatot tartalmaznak, melyek eddig nem valósultak meg. Ezekre javaslatokat teszünk.

Mindezek után észrevételeink, javaslataink

1. Településszerkezeti tervvel kapcsolatban
· A Csárda út két oldalán (külterület) levő önkormányzati területek ún. tartalékterületek. Besorolásuk: GKSZ (kereskedelmi, szolgáltató gazd.terület)

Javaslat: GIP (gazdasági ipari terület) legyen.

· Ültetvénytelepítésre kijelölt helyek.


Javaslat: ültetvénytelepítésre javasolt, ajánlott területek.

· Gazdasági erdőterület (E jelzés) minősítést kapott a Szőlő út, Boldogházi út és a Rekettyés csatorna által határolt földrész. Hasonló a helyzet a Szőlő út, faluszéle, Kisteleki út, Rekettyési csatorna közötti rész esetében.


Javaslat: ez indokolatlan

· Egészségügyi szociális turisztikai erdő (Esz) minősítést kapott a Szentgyörgyi úttól balra az önkormányzati termőföld, a téglagyári bányaterületek és még néhány más tulajdon. Ez teljességgel helytelen.


Javaslat: bányászati területté kell minősíteni.

· Erdő és ültetvénytelepítésre javasolt, ajánlott területeket lehet kijelölni. Egyébként mindenhová lehet, ha azt magasabbrendű jogszabály nem tiltja.


Javaslat: a fentiek.

· A tervezett Tápiómenti Főút vélhetőleg soha nem valósul meg, de ha véletlenül igen, akkor a nyomvonala


javaslatunk szerint kövesse a meglévő dűlő utak nyomvonalát (lehetőség szerint).

· Községi sportcsarnok építésére területet a terv a szociális otthon területére a Vízmű mellé (0,5 ha területtel) jelzi. Ez számos ok miatt nem jó.

Javaslat: új helyszínben a bizottság nem gondolkodott. Közös gondolkodással 
kell új területet kijelölni.

· A településszerkezeti terv (8.oldal)


Játszóteret irányoz elő a József A. út – Kölcsey út sarokra (hrsz 1717).


Javaslat: ezt törölni kell, már lakóház épült ott.

· Településszerkezeti terv (9.oldal)

Általános mezőgazdasági területeken (Má) sem lakó, sem gazdasági épületek 
nem helyezhetők el. Ez fölösleges tiltás.


Javaslat: tiltás kerüljön ki, legyen megengedő a szabályozás (részben az is!)
· Településszerkezeti terv (10. oldal)


Időközben született egy rendelet az értékek helyi védelméről. De
· ez nem is utal a „he” jellel lehatárolt település részre. (összhangban 

kellene legyen)

· nem előzte meg a „he” behatárolt rész értékvédelmi vizsgálata,

· a hivatkozott 10/2008. (IV.27.) önk. rendelet 4.§-a egyáltalán nincs 

végrehajtva. (nincs az 5.§. sem végrehajtva)




Javaslat 1.: Készüljön aktuális lista a védett természeti, tárgyi értékekről. Ez 



kerüljön elfogadásra, a rendelet 4 és 5.§-ai kerüljenek végrehajtásra.




Javaslat 2.: Szülessen döntés a „he” jellel lehatárolt településrésszel 




kapcsolatban:

· Fenntartjuk (és életbe léptetjük) a már elfogadott szabályokat,

· újragondoljuk azt.




Megjegyzés: Az elmúlt években (6-8 év) megszűnt értékeink; lebontották a 




vasúti állatfelhajtót, eltűnt a Bencsik kúria, kiirtották Habsburg 




Ottó tölgyfáját, a svájciak, olaszok által ültetett mogyorófákat.
· Településszerkezeti terv (Közlekedés fejezet)


Javaslat:  - átgondoltan sebességcsökkentő, korlátozó megoldásokat kell 



tenni és megvalósítani,





- szabályozni kell az önkormányzati utak terhelhetőségét 






(súlykorlátozás) helyi rendelet alkotással.
· A jelölt fejlesztési területek közül felsoroltatnak azok, melyek 

megvalósítása csak szabályozási terv alapján történhet. (TSZ. Terv 12. 
oldal)


Javaslat: meg kell vizsgálni ennek lehetséges költségvonzatát, aktualitását, 
rövid távon esetleges indokoltságát. Ha kell rangsort kell felállítani.

· Önkormányzati elővásárlási jogok pontosítása. Érdemi lépés ezt követően.


Javaslat 1: pontosítás


Javaslat 2: TSZ Terv 12. oldal 2 pont esetében felmérés az alkalmazás 
előkészítése érdekében.

· A TSZ Terv (15. oldal) jogalkotási feladatok-

Javaslat: meg kell határozni mely tárgykörben indokolt rendeletalkotás és 
melyben rendelet felülvizsgálat.

· A TSZ Terv (17. oldal) A közrakodás igénye túlhaladott.


Javaslat 1.: a tervből ki kell venni. (12.pont)


Javaslat 2.: ki kell venni a 11. pontot is (legalábbis a mezőgazdasági



  vonatkozásait)

· A TSZ Terv (20.oldal) 4-es, 5-ös pont. Újra kell gondolni


Javaslat: Az 5-ös pontban foglaltakat végre kell hajtani.

2. Helyi Építési Szabályzat
(1) Pontosítani kell. (pl. mezőgazdasági építmény nem csak állattartó épület lehet)

(2) Az OTÉK 1.sz. mellékletének 54. bekezdése alapján pontosítani kell az a) és b) pontokat.

(4) Újragondolandó az oldalhatárra történő építkezés kizárólagossága. Az oldalhatártól   

      való távolság itt is min. 1 méter, max. 3 méter legyen.
(8) Új építési övezetekben a minimális telekmélység 30 méter legyen, jelenleg 35 méter.    

      Szélessége változatlanok, min. 15 m, ill. szabadon álló beépítés esetén min. 20 m.

(9) 16 m min. szélességet, min. 15 m-re kell helyesbíteni.

(10) Az építési hely mélysége jelenleg max. 40 m. Célszerű felülvizsgálni. Lehetséges 

       lenne a telek hosszának %-ában megadni.

· Lf. -1 jelű lakóövezet előírásai


min. telekterület 450 m2 legyen, jelenleg 600 m2.


Beépítettség 
30 % legyen, jelenleg 25 %.

· Lf -2 jelű lakóövezet


min. teleknagyság 600 m2 legyen, jelenleg 800 m2.


Beépítettség 
30 % legyen, jelenleg 25 %.

· Lf -3 jelű lakóövezet


Építési telek min. 1.000 m2 legyen, jelenleg 1.200 m2


Beépítettség max. 30 % legyen, jelenleg 20 %.


Zöldfelületi arány 50 % legyen, jelenleg 40 %.

· Lf -4 jelű lakóövezet


Építési telek min. 1.200 m2 legyen, jelenleg 1.500 m2.


Beépítettség 
30 % legyen, jelenleg 20 %.


Zöldfelületi arány 50 % legyen, jelenleg 40 %.

· Vt 1 jelű övezet (település központ vegyes építési övezete)


Építési telek területe min. 450 m2 legyen, jelenleg 600 m2,


Beépítettség

50 % legyen, jelenleg 40 %,


zöldfelületi arány min. 
30 % legyen, jelenleg 20 %.

· Egy építési telken max. két lakás építhető. Ez ma a szabály. Ez helyes. Indokolt beépíteni azonban az alábbi szigorító feltételt:


Mindkét lakásnak közvetlen közúti csatlakozása kell legyen.

· Lakóövezetekben gazdasági tevékenységet szolgáló épületek építhetők önállóan, vagy lakóház megléte esetén is. Természetesen a vonatkozó rendeletek (állattartás, környezetvédelem, zaj, stb.) előírásait figyelembe véve, továbbá betartva a beépíthetőségi előirányzatokat.

· GKSZ-1 : Kereskedelmi szolgáltató gazdasági építési övezet (vájkos gödör)


Megfontolandó: - GIP-1 jelű ipari gazdasági építési övezetbe átminősíteni,

· vagy zöldövezet legyen (park, erdő).

· Mezőgazdasági övezetek 22.§.


(3) mezőgazdasági területek lekerítése építési engedéllyel történhet. Célszerű vizsgálni 
ez helyi szabály-e vagy magasabb rendű jogszabály előírása.

· Általános (Má) övezet


(2) d./ pont: övezetben kerítés nem létesíthető. Ez abszurd. Legyen létesíthető (pl. 
tanya körül).

Összességében megállapítható, hogy az indokoltnak tűnő változtatások általában megengedőbbek a jelenleginél, jobban alkalmazkodnak a jelen és a közeli jövő (5-10 év) helyi, társadalmi elvárásaihoz. Meggyőződésünk, hogy a vázolt, vagy azokhoz hasonló szabálymódosítások növelik a tulajdonosok, építtetők mozgásterét, merev, életidegen regulákat szüntetnek meg. A rendezési terv és a HÉSZ módosítását az alábbi menetrend és időrend szerint képzeljük el.
(A leírtak természetesen vitaanyagnak tekintendők.)

· Konzultáció a PESTTERV képviselőivel (kb. március hóban)

· Társadalmi vita (kb. április hóban),

· Döntéseket meghozó testületi ülés (kb. május hóban)

A konzultáció alapján dönthető el, hogy a művelet finanszírozható-e, illetve a változtatások társadalmi vitájára, ill. döntéshozatalra egyáltalán sor kerül-e.

Határozati javaslat:
A képviselő-testület megbízza a polgármestert, hogy a községrendezési terv felülvizsgálatával kapcsolatban szervezzen konzultációt a PESTTERV Kft-vel, annak eldöntése érdekében, hogy a felülvizsgálati munka érdemben elkezdődjön-e.

Egyéb, sürgős feladatok
· A kedvezőtlen tapasztalatok miatt le kell ellenőrizni, hogy a szükséges helyeken valóban elfogadott és jóváhagyott dokumentációk vannak-e. (Hivatal, ép.hatóság, földhivatal, stb.)


Az érvényteleneket jelzéssel kell ellátni és ki kell vonni a „folyamatból”.
· A honlapra (a szöveges dokumentumokat) szabályzatokat fel kell tenni (érvényeset).

· A konzultáció eredményétől függően nyilvánosságra kell hozni a felülvizsgálat tényét (újság, falugyűlés, honlap). Véleményt kell kérni általában, illetve a tervezett változtatásokkal kapcsolatban.

Tápiógyörgye, 2009. február 26.












Józsa László











         alpolgármester
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