A „Településrendezési szerződés” javasolt tartalma

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997 évi LXXVIII. törvény módosítását tartalmazó 2006: L. törvény 16.§ szerint az Étv az alábbi 30/A paragrafussal egészül ki, amely a „Településrendezési szerződés” lehetőségét az alábbiak szerint szabályozza:

30/A § (1) A települési önkormányzat egyes, a településrendezési eszközökben rögzített célok megvalósítására településrendezési szerződést (továbbiakban: szerződés) köthet az érintett ingatlan tulajdonosával, illetve az ingatlanon beruházni szándékozóval (továbbiakban együtt: a cél megvalósítója).
(2) A szerződés tárgya lehet különösen:

a) a településrendezési tevékenység előkészítése a cél megvalósítója által, saját költségére, a telekviszonyok rendezése vagy megváltoztatása, a talaj megtisztítása, valamint a településrendezési tervek, helyi építési szabályzat – egyeztetett program alapján történő – kidolgozásának finanszírozása,

b) a településrendezési tervekben, helyi építési szabályzatokban rögzített célok – a telek felhasználásának az ökológiai hálózat működőképességének fenntartása, szerkezetének funkcionális és területi megőrzése mellett történő támogatása és biztosítása, időbeli korlátozás és feltétel esetén is,

c) azon egyéb költségek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalása, amelyek a cél megvalósítója általi átvállalása, amelyek a cél megvalósításának előfeltételei vagy következményei és az önkormányzatot terhelik.

(3) A szerződés alapját a cél megvalósítója által készített tanulmányterv képezi. Az önkormányzat arra vállal kötelezettséget, hogy a cél megvalósítójának kezdeményezésére az általa készített tanulmányterv alapján a szükséges településrendezési eljárást a szerződésben megállapított határidőn belül megindítja.

(4) A szerződésben kikötött, illetve vállalt kötelezettségek és a megvalósuló településrendezési cél között közvetlen összefüggésnek kell lenni.

(5) A szerződésben rendelkezni kell a településrendezési eszközök véleményezési eljárása során a véleményezők részéről felmerülő, jogszabály által alátámasztott észrevételek kapcsán szükséges intézkedésekről, a településrendezési eszközökön végrehajtandó változtatások kötelezettségéről, a változtatás miatti esetleges ismételt véleményeztetési kötelezettségről.
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Tekintettel arra, hogy a törvény 30/A §. (2) pont nem kizárólagosan és kötelezően határozza meg a településrendezési szerződés tématerületeit, „a szerződés tárgya lehet különösen” megfogalmazás lehetőséget ad arra, hogy az önkormányzat a területtulajdonos fejlesztővel minden olyan kérdésben megállapodjon a településrendezési szerződés keretei között, amely adott cél megvalósítása során a szerződő felek érdekeit szolgálják.

A településrendezési szerződés javasolt tématerületei:

Alapinformációk:

· szerződő felek 

· a fejlesztési terület pontos meghatározása, 

„Tanulmánytervi” tartalom: 

· a fejlesztési cél meghatározása a tervezett funkciók részletezésével, (ha ez még nem kidolgozott, akkor a terület hasznosítás lehetséges alternatíváinak kidolgozása),
· a fejlesztés tervezett ütemezése,

· a tervezett terület-felhasználás meghatározása, a területi arányok rögzítése, 

· a fejlesztés megvalósításához szükséges legfontosabb terület-felhasználási és beépítési paraméterek előzetes rögzítése, (területi arányok, a fejlesztés megvalósításához szükségesnek tartott beépítési százalékok, sűrűségi mutatók, szükséges építménymagasság)

· a tervezett szabályozás kereteinek betartásával az első, a második stb ütemben megvalósuló létesítmények fő paraméterei, azok jellemzői

· a terület külső megközelítéséhez esetlegesen szükségessé váló fejlesztések (útépítés, csomópontépítés, sávbővítés stb) meghatározása

· a terület tervezett funkciójához és a tervezett kapacitásokhoz szükséges infrastruktúrafejlesztések (az ivóvíz, a techológiai víz, a tűzi víz biztosításának tervezett módja, a keletkező szennyvíz elvezetése, vagy környezetkímélő elhelyezése, a keletkező kommunális hulladékok, veszélyes hulladékok gyűjtésének, elszállításának rendje a gáz és a villamos energia biztosításának módja)

· a tervezett fejlesztés környezeti jellemzői: (mindazon információk összefoglalása, amelyek a környezeti terhelés – víz, levegő, zaj - várható alakulásáról tájékoztatnak, amelyek alapján az önkormányzat előzetesen dönthet a „környezeti vizsgálat” szükségességéről, vagy szükségtelenségéről)
A „tanulmánytervi tartalom” a fejlesztés előkészítése során készített előtervekben, megvalósíthatósági tanulmányokban, üzleti tervekben szereplő paraméterek (és előzetes szolgáltatói nyilatkozatok) felhasználásával anélkül is összeállítható, hogy az önálló „tervezési dokumentum”-ban kerüljön összefoglalásra. Amennyiben akár az önkormányzat, akár a területtulajdonos/fejlesztő igényli e tanulmányterv elkészítését, arra a tervezési szerződés keretében van lehetőség. Az így összeállított tanulmányterv jó eszköz a tervezett változtatások bemutatására, a szükséges döntések megalapozására.

A megállapodás javasolt tartalma:  Megállapodás szükséges:

· a tervezett fejlesztés befogadásáról és támogatásáról, 

· a tervezési, előkészítési költségek vállalásáról,

· a tervezési és egyeztetési folyamat lebonyolításáról,

Ebben a vonatkozásában szükséges 

· az önkormányzat hivatalának vállalása arról, hogy az egyeztetési, véleményezési eljárást a jogszabályokban rögzített módon késedelem nélkül lefolytatja, 

· az önkormányzat vállalása arról, hogy a tervezés lefolytatásához, az önkormányzati rendelet előkészítéséhez szükséges döntéseket a soron következő ülésekre előkészítik, illetve a döntéseket meghozzák, 

· a fejlesztő vállalása pedig arról, hogy véleményezési eljárás során a véleményezők részéről felmerülő, jogszabály által alátámasztott észrevételek miatt szükségessé váló változtatások tervben való érvényesítését elfogadják, ellenkező esetben pedig hozzájárulnak az átdolgozott terv ismételt egyeztetéséhez.

· a tervezett fejlesztés befogadásának anyagi feltételeiről, a fejlesztés következtében az önkormányzatot terhelő esetleges többletköltségek összetevőiről, azok nagyságáról, átvállalásának módjáról, 

· a tervezett fejlesztés megvalósításához kapcsolódó – a fejlesztési területen kívüli - (és e területen belüli) közlekedési és közmű kapacitások kiépítési és működési költségei vállalásáról,

· a környezet rendezésének módjáról,

· a környezeti paraméterek meghatározásáról, a környezeti határértékek betartásáról 

Ebben a vonatkozásban pld: a tervezett fejlesztés nem eredményezheti védett és a tervekben védendő ökológiai hálózatok folyamatosságának megszakadását, illetve a területen tervezett funkciók nem eredményeznek olyan környezeti többletterhelést, amely a szomszédos területek rendeltetésszerű funkcióinak teljesítését korlátozza (a megengedett környezeti határértékeket túllépi) 

· megállapodás szükséges a szomszédos területek felhasználásának módjáról, 

Olyan feltételek biztosításáról, amely lehetővé teszi (és egyúttal biztosítja), hogy a tervezett fejlesztés és a szomszédos területek felhasználása (fejlesztése) nem jelentenek egymás számára sem indokolatlan korlátozást, sem értékcsökkenést. 

· a fejlesztés közép és hosszú távú üzleti biztonságának garantálása érdekében lehet indokolt megállapodni az adófizetés helyi szabályairól 

Ebben a vonatkozásában indokolt rögzíteni, hogy adott településben milyen adók (helyi iparűzési adó, telekadó, építményadó) terhelik adott fejlesztést (vállalkozást), vannak-e vállalkozásokat támogató kedvezmények. (A vállalkozások támogatása érdekében olyan adózási konstrukciók és adómértékek kidolgozása és megállapítása indokolt, amely összhangban van a fejlesztés megvalósulásának ütemezésével, illetve a vállalkozásból származó jövedelemtermelés előre kalkulálható alakulásával.) 
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