Ocsa Varos Polgarmestere

2364 Ocsa, Bajcsy-Zsilinszky u. 2.
Tel.: 29/378-125, Fax: 29/378-067, E-mail: polgarmester@ocsa.hu

ELOTERJESZTES
,Ocsa Viros hatilyos Telepiilésszerkezeti tervének, Helyi Epitési Szabalyzatinak és Szabdlyozisi tervének,
midositisa Ocsa 024/ 12; 024/ 13, 024/ 38 és 024/ 39 helyrajzi szimii részteriileteinek vonatkozdsdban”
elnevezeésii napirendhey

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Ocsa Viros Telepiilésszerkezeti tervét (a tovabbiakban: TSZT) a 100/2017. (IV.26.) szama OK.
hatarozataval, Ocsa Varos Helyi Epitési Szabalyzatat (a tovibbiakban: HESZ) és a mellékletét
képez6 Szabélyozasi tervet (a tovabbiakban: SZT) a 4/2017. (IV.27.) 6nkormanyzati rendelettel
hagyta j6va Ocsa Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete. A jévahagyasuk 6ta a tervek mar
tobbszor moédosultak, minden esetben egységes dokumentalas mellett.

Ocsa Varos Onkormanyzatanak Képvisel-testiilete a 201/2021.
(X. 27.) OK hatarozatiban korabban mar timogatta a hatalyos
Teleptlésrendezési tervek modositasat az Ocsa 024/12; 024/13
és 024/39 helyrajzi szamu ingatlanok vonatkozasidban, Uj
lakétertleti  épitési  telkek kialakitisa érdekében. A korabbi
dontés alapjan el is indult egy tervezési folyamat, melynek
keretében az érintett ingatlanokon tervezett moédositasok a
Pest Megyei Kormanyhivatal Foéldhivatali Féosztaly
Foldigyi Osztalyanak 10.245-2/2022. szamu véleménye
alapjan ellehetetleniiltek, mivel a tervezett moddositas
atlagosnal jobb minéségi terméfoldet érintett.

A hatésagi vélemény alapjan egyeztetések kezdédtek az Onkormanyzat, a FejlesztSk és az érintett
Hatésag kozott, mivel a tervezési terilet évtizedek ota lakd célra kijelolt fejlesztési tertileten
fekszik. Az egyeztetés keretében bemutatasra kerilt a kialakult és tervezett allapot Az érintett
telkek a telepiilésszerkezeti tervben ' ; 5 -
tervezett falusias lakotertletként (Lf), a
szabalyozasi tervben pedig Mko-2 jeld
tavlati teleptilésfejlesztési  szempontbodl
kotlatos, mez6gazdasagi tertilet
besorolassal szerepelnek. Ez a terilet a
teleptilés  lakotertleteinek  lehetséges
tavlati boévulésének egyik potencialis
helye, mely laké célra elSiranyzott
évtizedek Ota, melyet a mellékelt TSZT
részlet is igazol 2004-bél.
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Mivel Ocsa belteriileti, meglévé lakoteriiletein jelentds tartalék méar nem 4ll rendelkezésre (csak
foghijtelkek), igy a laké célra kijelolt fejlesztési tertletek iranyaba igyekszik terjeszkedni a
teleptilés, melyek kozil az érintett térség rendelkezik egyedil potencialis fejlesztési értékkel. A
jelen modositasi elképzelés is megfelel ennek a hossza tava elképzelésnek és kozvetlenil
csatlakozva a mar meglévé falusias lakoteriletekhez, a telepilésszerkezeti illeszkedése is
biztositott.



A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali F6osztaly Foldiigyi Osztalyaval folytatott
egyeztetések soran felmeriilt a lehet6sége, hogy csereteriilet bevonasa esetén, a felsorolt
indokok figyelembevétele mellett, az Ocsa 024/12; 024/13 és 024/39 helyrajzi szama
ingatlanok teriiletén tervezett modositas mégis megvalodsithatd, id6kézben kiegésziilve a
024/38 helyrajzi szamu ingatlan teriiletével, melyre szintén a hivatal véleménye alapjan
annak érdekében volt sziikség, hogy ne alakuljon ki kiilteriileti zarvany. Az egyeztetések
sorén a Foldigyi Osztély 10 123- 3/ 2023 szémon ujabb éllésfoglalést adott ki, mely alapjan a
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ovezet kijelolését.

Csereteriiletként az Onkormanyzat végiil fel tudott ajanlani olyan tavlati fejlesztési
teriiletet, melyek a tervezéssel ¢érintett ingatlanokkal azonos paraméterekkel
rendelkeznek és gy a megsziintetésre keriilé term6fold esetében, azok a sajat besorolasuknak
megfelel6 tertilettel kertilhetnek potlasra. A cseretertlet a hatilyos teleptlésszerkezeti terven
szintén tervezett lakoteriletként kijelolt, atlagosnal jobb termdé£oldi besorolassal rendelkezé alabbi
tertletet:
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A teriilet jelenleg SZ3 mlnosegl besorolasban talalhat6 és a hatalyos Telepulesszerkezetl terv
szerint tervezett lakoteriletként kijelolt. A terilet tavlati fejlesztésének megvaldsulasara
ugyanakkor sokkal kisebb esély mutatkozik a meglévé infrastruktara és a tulajdonosi Osszetétel
okan, mint a jelen tervezéssel érintett telkek esetében.

A hatilyos Telepiilésszerkezeti terv jol titkrézi Ocsa valédi és realisan kivitelezhetd térbeli
fejlédési lehet&ségeit, melyek nem fiiggetlenithetSk egyéb, a fejlesztéshez szitkséges adottsagoktol
és a kialakult egységes teleptilésszerkezettSl, melybe a 024/12-/13 024/38 és 024/39 helyrajzi
szamu ingatlanok lakoéteriletként torténd tavlati hasznositiasa harmonikusan illeszkedik.

Az Ocsa 024/12; 024/13 és 024/39; valamint a 024/38 helyrajzi szamu ingatlanok
vonatkozasaban, azok tulajdonosai Uj eljaras keretében ismételten kezdeményezik a hatalyos
Teleptlésrendezési tervek modositisat. Mivel idSkozben a t. Képvisels-testilet a 202/2023. (VIL.
26.) szami OK. hatirozatban gy déntétt, hogy a Telepiilésrendezési tervek modositasat 1.100
Ft/m® telepiilésfejlesztési hozzajarulds kérelmezS 4ltali befizetéséhez koti. Jelen esetben a
mobdositast érintd alapteriletet figyelembe véve mindosszesen 42.281.800,- Ft telepiilésfejlesztési
hozzajarulas befizetésére kotelezettek a kérelmezok. Mellékelten csatolom a fizetési titemezésre
vonatkozoéan irt kérelmez6i beadvanyt. Ennek értelmében elsé részletként 1-1 millié Ft-t, azaz
mindésszesen 4.000.000 Ft befizetésére a Helyi Epitési Szabalyzat modositasaig vallalnak
kotelezettséget, mig a fennmaradd 38.281.800 Ft megfizetésére az érintett teriletek belteriiletbe
csatolasi céla termelésbdl torténd kivonasardl szolo jogerds engedély kiadasat kovetSen keriilne
sof.



Kérem a T. Képvisel6-testilletet, hogy a napirendi pontot targyalni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT
Ocsa Viros hatilyos Telepiilésszerkezeti tervének, Helyi Epitési Szabdlyzatinak és Szabilyozisi tervének,
middositisa Ocsa 024/ 12; 024/ 13, 024,/ 38 és 024/ 39 helyrajzi szimii részteriileteinek vonatkozdsiban”
elnevezeésii napirendhey

Ocsa Viros Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete

1) timogatja Ocsa Viros hatilyos telepiilésrendezési eszkézeinek (TSZT, HESZ és SZT)
modositasat az Ocsa 024/12; 024/13, 024/38 és 024/39 helyrajzi szamu ingatlanok
vonatkozasaban, 4j lakoterileti épitési telkek kialakitdsa érdekében és a vonatkozo
magasabb szintd jogszabalyok alapjan sziikséges kompenzaciés tertileti atsorolasok
tekintetében,

2.) megéllapitja, hogy az Ocsa 024/12; 024/13, 024/38 és 024/39 helyrajzi szamu ingatlanok
teriletén kijelolésre kertilé 4j beépitésre szant tertletek illeszkednek a telepiilés
szerkezetébe, és a teleptilés hossza tavu fejlesztési elképzeléseibe, melynek kijelolésekor az
Etv. 7. § alapjan az Onkormanyzat — tébbek kozott — szem el6tt tartja a népesség
megélhetését biztositd gazdasagi érdekeket, a munkahelyek megbrzésének és 4j
munkahelyek teremtésének érdekeit, a mez6- és erdégazdasag, a kozlekedés, a hirkozlés és
a kozuzemi ellatas érdekeit, a kornyezet-, a természet- és a tajvédelem szempontjait, a
tajhasznalat, a tajszerkezet és a tajkép formalasanak 6sszehangolt érdekeit is,

3.) elfogadja a hatarozat 1. mellékletében olvashato f6épitészi feljegyzést,

4) az Ocsa 024/12; 024/13, 024/38 és 024/39 helyrajzi szamu ingatlanok teriletét, valamint
a vonatkozé jogszabalyi el6irasok szerinti tervezési tertleti lehatarolassal érintett
kornyezetét, és a kompenzacios tertileti atsorolasok tertiletét (0287 hrsz-u ingatlan menti
mezbgazdasagi teriiletek 0119/30-/47 és 0119/71 hrsz) a tervezett lakétertleti
fejlesztéshez kapcsolodoan, kiemelt fejlesztési teriletté nyilvanitja, a tervezett beruhazas
megvaldsitasa érdekében,

5.) a teleptilésrendezési terv modositasahoz kapcsoloddan kornyezeti vizsgalat lefolytatasat
nem tartja szitkségesnek, csak abban az esetben, ha erre jogszabalyon alapulé vélemény
érkezik az érintett Hatosagok barmelyikétdl,

6.) felkéri a Polgarmestert, hogy a tervezett modositassal kapcsolatban az érdekelt
Tulajdonosokkal Telepiilésrendezési szerzédést kosson, melyben kitérnek a tervezett
fejlesztés megvalositasainak részleteire, és az érdekelt Tulajdonosok altal vallalt
kotelezettségekre, és a 202/2023. (VIL. 26.) szamu OK. hatirozatban foglaltak szerinti
1.100 Ft/m” , 6sszesen 42.281.800,- Ft telepiilésfejlesztési hozzajarulas fizetési részleteire,
az alabbiak szerint:

a) az érintett Tulajdonosok a Helyi Epitési Szabalyzat médositasaig 1-1 millié
forintot fizetnek be tulajdonosonként;

b) a fennmarad6 részt az érintett Tulajdonosok az érintett tertiletek beltertiletbe
csatolasi célu termelésbdl torténd kivonasardl szolod jogerds engedély kiadasat
kévetSen, de legkésébb a Helyi Epitési Szabalyzat médositasatdl szamitott 4 éven
belil fizetik meg.

7.) megallapitja, hogy a 6.) a) pontban foglalt részlet a Helyi Epitési Szabalyzat megfelels
modositasat kovetéen abban az esetben sem jar vissza, ha a 6.) b) pont szerint az érintett
teriiletek beltertiletbe csatolasi céla termelésbdl torténé kivonasardl szolod jogerds
engedély kiadasa barmi oknal fogva meghiusul.

8.) felkéri a Polgarmestert, hogy a tervezési feladat elvégzésére kosson haromoldalu tervezési
szerz6dést az érdekelt Tulajdonosok koltségviselése mellett.

Hataridé: 1.)-8.) azonnal
Felelbs: 1.)-8.) polgarmester



Ocsa, 2024. majus 16.

Bukodi Karoly s.k.
polgarmester

A napirendet a Varosfejlesztési Bizottsig, valamint a Gazdasagi Bizottsig és az Ugyrendi
Bizottsag a 2024. majus 28. napjan tartand6 tlésén targyalja.

A hatarozat elfogadasihoz egyszer(i tobbség sziikséges.

Az elbterjesztést készitette: Vojnits Csaba Ferenc f6épitész

Az elbterjesztést jovahagyta: dr. Molnar Csaba jegyz6



1. melléklet a .../]2024. (V. ...) szami OK. hatirozathog

FOEPITESZI FELJEGYZES

Jelen feljegyzés Ocsa hatdlyos telepiilésrendezési terveinek moédositasihoz késziilt az Ocsa
024/12; 024/13, 024/38 és 024/39 helyrajzi szamu részterleteinek lakéd céla épitési Gvezetbe

torténd besorolasa vonatkozasaban

Az eljarasrendre a teleptléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL 15.)) Korm. rendelet
(4jTrk.) el6irasai vonatkoznak. A terv egyeztetése, mivel az Onkormanyzat a tervezési teriiletet
kiemelt fejlesztési teriletté nyilvanitja, az GjTrk. 68. §-a szerinti egyszerisitett eljarasban torténhet.

A modositasi eljaras tartalmara azonban, mivel a hatalyos tervek a telepiilésfejlesztési
koncepciorol, az integralt teleptilésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszk6zokrol,
valamint egyes teleptlésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet (Trk.) el6irasai alapjan késztltek, ezen korabbi Korm. rendelet el6irasai vonatkoznak az
alabbiak szerint (Ttk. 45. § (6) bek.):
WA 2021, jiilins 16-dt megeldzden hatilyban lévd jogszabdlyok alapjin elfogadott telepiilésfejlesztési koncepeid,
integralt telepiilésfejlesztési stratégia, telepiilésrendezeési eszfedz — ide nem értve az (1) és (2) bekezdeés szerinti
telepiilésrendezési eszfoziket — 2027. jinius 30-ig torténd modositdsa e rendelet telepiilésrendezési tartalmi
kdvetelményeinek és jelmagyardzgatanak alkalmazdsaval torténik.”

Jelen feljegyzés Ocsa hatalyos telepiilésrendezési tervei moédositasanak eljarasi rendjét és a
modositas inditasahoz sziikséges tervdokumentacié tartalmat hatarozza meg:

1. A modositassal érintett teriilet az Ocsa 024/12; 024/13, 024/38 és 024/39 helyrajzi
szamu ingatlanok, illetve a vonatkozd jogszabalyi elbirasok szerinti tervezési tertleti
lehatarolassal érintett kornyezet, valamint a magasabb szintd jogszabalyok szerinti
kompenzacios teriileti atsorolasok tertiletei (0287 hrsz-u ingatlan menti mez6gazdasagi
tertletek 0119/30-/47 és 0119/71 hrsz.) alapjan kertltek meghatarozasra.

2. A tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetéen a Trk. tartalmi el6irasai szerint sziikséges
kidolgozni, a korabbi a tervezési teriiletet érint6 tervdokumentacidk és a korabban
elkészilt telepitési tanulmanyterv felhasznalasaval, sziikség esetén azok kiegészitésével és
azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett moédositasok megvaldsithatésagaval
Osszefliggé mértékben sziikséges kidolgozni.

Ocsa, 2024. majus 15.

Vojnits Csaba Ferenc
t6épitész



