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ELŐTERJESZTÉS


a HÉSZ alkalmazásának tapasztalatairól

Tisztelt Képviselőtestület!

Tisztelt Bizottság!

A képviselőtestület 2004. szeptemberi ülésén hagyta jóvá rendeleti formában Hajdúszoboszló város településrendezési terveit és a Helyi Építési Szabályzatát (továbbiakban HÉSZ), mely október 01-én lépett hatályba. Az mindenképen pozitívum, hogy a tervek és a HÉSZ elkészültek és így egy, és egységes szövegbe foglalt szabályozás szolgál a tervezők és a hatóság részére a korábbi 8 rendezési tervvel és rendelettel szemben. 

A terv végrehajtásával kapcsolatosan - képviselői indítványra - önkormányzatunk az I/2005(I.20.) számú rendeletében döntött elővásárlási jogok bejegyzéséről, illetve változtatási tilalom elrendeléséről a József Attila utcai TIGÁZ és szakszervezeti tulajdonú ingatlanok esetében. Ez egyben kinyilvánítása volt azon önkormányzati szándéknak, hogy az ide vonatkozó jelenlegi szabályozást meg kívánja változtatni a képviselőtestület. Ez csak a HÉSZ és Szabályozási terv módosításával lehetséges, aminek folyamata jogszabályokban rögzített.

A Hajdú-Bihar megyei Közigazgatási Hivatal Hatósági Főosztálya törvényességi ellenőrzés címén bekérte a HÉSZ-szel kapcsolatosan keletkezett ügyiratokat. A hiánypótlást 2005. június 01-i keltezéssel postáztuk, azóta újabb megkeresés, illetve észrevétel nem érkezett.

2005. augusztus 25-én a körzeti I. fokú építéshatóság vezetőjével tájékoztatást adtunk a HÉSZ-ről, illetve az építéshatósági eljárás során mutatkozó problémákról a helyi és környékbeli tervezőknek, hogy a tervezői munka és a hatósági engedélyezés a továbbiakban minél gördülékenyebben folyhasson.

Maga a HÉSZ és a hozzákapcsolódó terv a korábbiakhoz képest számos új fogalmat és szabályozási elemet vezetett be, amelyek egyfajta átállást kívántak mind a tervezők, mind pedig a hatósági ügyintézők részéről. Az átmenetet nehezítette, hogy számos folyamatban levő ügyet esetleg még a korábbi szabályozásoknak megfelelően kellett elbírálniuk. A korábban kiadott építési engedélyek kettő, míg az elvi építési engedélyek még egy évig érvényesek. Amiről elvi építési engedélyben nyilatkozott az engedélyező építéshatóság, úgy azt az érvényességi idején belül beadott építési engedélyben a kérelmező érvényesíttetheti. Ezeknek, illetve maguknak az építési folyamatoknak az elhúzódása miatt az új szabályozás adta lehetőségek – és esetleges hibák – késleltetve jelenhetnek meg a gyakorlatban kész épületek formájában.  

A HÉSZ gyakorlati alkalmazása során néhány belső ellentmondásra, illetve adminisztrációs hibára (elírásra) derült fény, amiket a 11/2005.(V.19.) számú rendeletben pontosítottunk.

Az új tervben biztosított lehetőségekkel élve nagyobb volumenű belterületbe vonást az állatvásártér mögötti legelőn kezdeményeztek. Ehhez az önkormányzat az előzetes, elvi jóváhagyását megadta. Jelenleg a terület művelés alóli kivonásával küzdenek a tulajdonosok, illetve a Hortobágyi Nemzeti Park ellenállását próbálják megtörni. Sajnálatos dolog, hogy a HNP az egyeztetések során nem látott akadályt a területfejlesztésnek, viszont a gyakorlati kivitelezés során kifogásokkal él. Ez volt a helyzet korábban a Nádaspart kft által kezdeményezett belterületbe vonásnál is.

Az önkormányzat részéről komolyabb, a terv végrehajtásával összefüggő beavatkozások is történtek a városban. Ezek közül kiemelném az ingatlanvásárlásokat a Gábor Áron utca új nyomvonalához, illetve az új út kiépítését a Böszörményi út és a Gábor Áron utca között. Fontosnak tartom, hogy az utcanyitásokhoz és fürdőfejlesztéshez a további ingatlanok is felvásárlásra kerüljenek.

A terv esetleges hibái, illetve azon részei, amelyek újbóli átgondolást igényelhetnek - az engedélyezési eljárások során mutatkoznak meg. Ezek közül az alábbiakat emelném ki:

· Egyes utcák szabályozási szélessége eltér a jelenlegi telekhatároktól. Ez főként a szabálytalanabb utcáknál van jelen, illetve ahol a meglévő utcaszélességek nem érik el a jelenlegi szabványokban előírt paramétereket. A kismértékű utcaszélesítések számos problémát vetnek fel, mert a kerítések és közmű műtárgyak áthelyezése nincs arányban az elvárt eredménnyel, ráadásul értelme akkor van, ha egy utcaszakaszon egységesen és egyszerre történne meg a beavatkozás. Javaslatom, hogy a terv felülvizsgálata során állítsuk vissza az eredeti telekhatárokhoz igazodóan az övezeti határokat.

· Szintén egyes utcák (pl. Hóvirág, Tölgyfa u.) szabályozása eltér a korábbi rendezési tervektől, helyesebb lenne azokat átvenni, mivel a korábbi közműépítések azokhoz igazodtak. Néhány helyen a kialakult, de értelmetlen közterületi „beszögelléseket” lehetne kiigazítani, érdemes ezeket újból áttekinteni.

· A Vénszőlőskert vonatkozásában a terv – hasonlóan a korábbihoz – belterületbe vonást javasolt. Ez rendben is van, bár több tulajdonos jelezte problémáját a tekintetben, hogy így a zártkerti besorolásnak megfelelően már nem adható építési engedély zártkerti épületre, lakóövezetként meg még nem biztosítottak a feltételek – így semmire nem kaphatnak építési engedélyt. Elgondolkodtató valami átmeneti szabályozás kidolgozása.

· A zártkertek vonatkozásában a helyi szabályozás átvette az OTÉK-ot, de mivel abban nem szerepelnek az övezetre vonatkozó konkrét paraméterek és beépítési módok, ezeket mindenképen pótolni kellene.

· A helyi védettségek vonatkozásában túl szigorú a szabályozásunk, főleg a védett területeken belüli olyan épületfelújítások, átalakítások esetén, amely épületek önmagukban nem is képviselnek értéket. A HÉSZ-en belül csökkenteni kellene ennek a hangsúlyát, és egy „A helyi értékek védelméről” szóló külön önkormányzati rendeletben szabályozni azokat.

· Főleg a zártsorú beépítéseknél nem teljesen egyértelmű az építési hely meghatározása, illetve az építménymagasság számítása, mivel a túlépítések megakadályozására csökkentettük a lenyúló oldalszárnyak magasságát. Ez a probléma alaposabb, körültekintőbb szabályozást igényel.

· Az állattartó épületek védőtávolsága probléma, mivel a HÉSZ és az állattartási rendeletünk más-más paramétereket ír elő. A két rendelet közötti harmonizációt meg kell teremteni. Egyszerűbb megoldásnak tűnik az állattartási rendelet vonatkozó mellékletének javítása, vagy hatályon kívülre helyezése.

· Egyes helyeken pontatlanul szerepelnek az övezeti határok. Ez részben a külterületi alaptérképek léptéke miatt, részben az időközben végrehajtott, de még az alaptérképeken nem szereplő telekalakítások, építések miatt adódik. Amelyekre fény derült, azokat érdemes kijavítani.

Hibátlan, és mindenki igényét kielégítő szabályozást egy ekkora városban lehetetlen készíteni, ezért a folyamatos karbantartás lehet a járható út. Ez a bizonyos időközönként összegyűlt problémák, a nem megfelelő szintű szabályozás, az időközben felmerülő új építtetői, beruházói szándékok, vagy a várospolitikai akarat (fejlesztési koncepció) változása miatt válik szükségessé. Csak példaként hoznám fel, hogy Debrecen a jóváhagyást követő 3 év alatt több, mint tucatnyi alkalommal módosította a szabályozási tervét már.

Amint korábban említettem – az önkormányzat is kifejezte változtatási szándékát a József Attila utcai beépítetlen ingatlanokkal kapcsolatosan már. Időközben a „Bánomkert projekt” során külsős cég kapott megbízást egy koncepció kidolgozására. Ennek tartalmát még nem ismerjük, de nagy valószínűséggel lehet olyan kihatása, ami a korábbi városfejlesztési koncepció módosítását vonja maga után, és ennek egyenes következménye lehet magának a szabályozási tervnek és HÉSZ-nek is bizonyos átdolgozása. 

Az eltelt közel egy év alatt több, jelentősebb ingatlannal rendelkező tulajdonos is jelezte, hogy szeretné kezdeményezni ingatlana vonatkozásában a jelenlegi övezeti besorolás (területfelhasználási egységek, övezetek) megváltoztatását. Ilyen pl. a TIGÁZ Rt, mely a Gázláng utcai sporttelep helyén szeretne telekosztást kezdeményezni, vagy a Nyugati sori – jelenlegi ipari (Gksz) övezetű – több hektáros terület tulajdonosának kertvárosi lakóterületként történő hasznosítási kezdeménye. Egyes – jelenleg védőerdőként besorolt – erdőtulajdonosok a turisztikai célú hasznosítást szeretnék elérni, ami némi mozgásteret adna az építésre, és vállalkozások bővítésére. Itt említendő a Hajdú lovascentrum, mely bővíteni szeretne fedett lovardával, vagy a Böszörményi út menti erdő tulajdonosa, aki gyógyászati jellegű tevékenységnek látna kiváló lehetőséget az erdős környezetben. Egyes tulajdonosok vállalnák a terv átdolgozásából rájuk eső költségeket is. 

Természetesen a tulajdonosi akarattól magasabb szintű az önkormányzat közérdeket megtestesítő szándéka, így az egyéni felvetéseket egyenként kell megtárgyalni, és azokban döntést hozni. Mindezeket a településfejlesztési koncepció átvilágításával kell kezdeni, mivel a településszerkezetre, területfelhasználási egységekre is kihathat.

Természetesen lehetnek még olyan befektetői, tulajdonosi szándékok, lakossági javaslatok is, amelyekről még nincs tudomásunk, de pozitív és támogatandó. Figyelembe véve a bánomkerti fejlesztésekre készülő új koncepciót is, javaslatom az alábbi:

A képviselőtestület nyilvánítsa ki szándékát, hogy a hatályos településrendezési terveket és a HÉSZ-t módosítani kívánja. Köztudott, hogy a törvényes egyeztetési eljárás elhúzódása miatt az átfutási idő kb. 1 év így is. Elsőként a településfejlesztési koncepciót kívánja felülvizsgálni, amihez el kell készülnie az Aquaprofit anyagának. Ezzel párhuzamosan a lakosságot, civil szervezeteket és az egyeztetésben érintett szakhatóságokat, államigazgatási szerveket tájékoztatni kell a módosítási szándékról, és be kell szerezni az előzetes véleményeiket, javaslataikat. Összegezve ezeket a várospolitikai szándékokkal, módosítani kell a településfejlesztési koncepciót. Ezeknek eddig költségkihatása nincs. Ezt követően kerülhet sor a tervek és a HÉSZ módosítására, amit újból a kötelező egyeztetési eljárás követ. Ezek pénzügyileg már a következő esztendőt terhelnék, a költségek nagysága pedig a változtatások mennyiségétől függően kalkulálhatók a jövő évi költségvetés beterjesztéséig. Célszerű – és látok is rá lehetőséget – hogy a költségviselésbe vonjuk be mindazokat is, akiknek az érdekében a változtatások történnek. 

Határozati javaslat:

1. Hajdúszoboszló Város Önkormányzata a HÉSZ alkalmazásának tapasztalatairól szóló főépítészi beszámolót elfogadja. 

2. Kifejezi szándékát, hogy a jelenlegi településrendezési terveket és a HÉSZ-t – a beszámolóban jelzett problémák kezelése, és a felvetődő új igények miatt – módosítani kívánja.

3. Az Aquaprofit Rt fejlesztési koncepciójának elkészültével párhuzamosan a lakossági, civil szervezetekkel, továbbá államigazgatási szervekkel az előzetes egyeztetést le kell folytatni, és azokat a településfejlesztési koncepció módosításaként a képviselőtestület elé kell terjeszteni.

4. A településrendezési tervek és a HÉSZ módosításának költségeiről a 2006. évi költségvetés tárgyalásakor kíván dönteni. 

Határidő: 2006. január 31.

Felelős: jegyző, főépítész
Hajdúszoboszló, 2005. augusztus 25.
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