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Előterjesztés

Üllő Város Településszerkezeti- és Szabályozási Tervének, valamint Helyi Építési Szabályzatának tulajdonosi kérelmekre történő módosítására
Tisztelt Képviselő-testület!

Hivatalunk megvizsgálta a 2009. óta beérkezett és a Képviselő-testület által elfogadott TSzT, SzT és HÉSz módosítási kérelmeket, amelyek nem kerültek átvezetésre a településrendezési eszközökben, mert Üllő Város főépítésze nem javasolta egy-egy külön eljárás megindítását.

A Hivatal megvizsgálta továbbá a 2010. év végén és a 2011. évben idáig beérkezett módosítási igényeket is, így azokat a Bizottság és a Képviselő-testület támogatása esetén, a 2009. óta beérkezett kérelmekkel együtt, egy eljárásban, az Étv. 9.§ szerinti egyeztetés lefolytatásával javasolja átvezettetni.

Mivel a címben is szerepel, hogy a módosítások egyéni, tulajdonosi kérelmekre történnének, egy általunk már ismert cégtől kértünk ajánlatot, kalkulációt az egyes tervezési feladatokra. Ez a cég a Tér-T-Rend Kft. Ajánlatuk alapján meg is kerestük a kérelmezőket és tájékoztattuk őket a várható tervezési költségekről.

Emlékeztetőül felsoroljuk, hogy az Önkormányzat mely korábbi— idáig át nem vezetett— módosítási igényeket fogadta el határozattal:

1.)
24/2009.(VI.16.) számú határozatában a VKB településszerkezeti tervi változtatásról dönt a Házler Károly tulajdonát képező 0374/41 hrsz-ú, jelenleg különleges- kisállat temető terület-felhasználási egységben lévő ingatlan „mezőgazdasági övezet, tanyás beépítés lehetőségével” felhasználási egységre módosítása érdekében.

A határozat egyeztetést kezdeményez a PESTTERV-vel, amelynek eredménye, hogy bármely mezőgazdasági terület-felhasználási egység a beépítésre nem szánt, vagy nem intenzív beépítésű (max. 2%) kategóriába tartozik, ezért a jelzett módosítás Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló törvénnyel nem ellentétes.

A Bizottság javaslata nem került Képviselő-testület elé, így a jelen előterjesztés nyomán a Testületnek is határozatot kell hoznia az ügyben.

Házler Károly megkeresésünkre úgy nyilatkozott, hogy pozitív döntés esetén vállalja a tervezési költség kifizetését.
A további kezdeményezések HÉSz, illetve SzT módosításokat érintenek:

2.)
A 40/2010.(III.11.) számú határozat kezdeményezi a „mezőgazdasági-szántó”(M-Sz) terület-felhasználásban lévő területek szabályozásának módosítását oly módon, hogy az lehetővé tegyen bizonyos mértékű beépítést.
Itt a HÉSz módosítás részeként a beépíthetőség kereteit szükséges megvizsgálni és megfogalmazni. A HÉSz egységesen kezeli a mezőgazdasági szántó területeket és egyáltalán nem engedélyez azokon semmilyen mértékű beépítést. Ez esetben tehát a tervezés feladata, hogy megvizsgálja, hogy a HÉSz szabályozását változtatja-e úgy hogy azáltal bizonyos nagyságú szántóterületeken, bizonyos mértékű beépítés megvalósítható legyen, vagy a szerkezeti tervet módosítja úgy, hogy bizonyos nagyságú területekre kiterjeszti a 3%-ban beépíthető „mezőgazdasági-tanyás” terület-felhasználást.

A módosítás kérelmezője pozitív döntés esetén vállalja a tervezési költség kifizetését.
3.)
A 39/2010.(III.11.) számú határozat kezdeményezi a Gyömrői út- Sportliget lakópark- Kistemető utca közötti tömböt feltáró út kivételét a szabályozási tervből.

A feltáró út 2004. óta szerepel a szabályozási tervben, de kialakítása mindeddig nem történt meg, sőt az út által igénybe vett 472 és 473 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa is kérte a szabályozási tervből való kivételét. Hogy ez mégsem történt meg, annak oka, hogy az Önkormányzat szerette volna biztosítani a lehetőséget a tömb belsejében lévő egyetlen korábban megépült lakóház (474/2 hrsz) közterületi megközelítésére.

A lakóház tulajdonosa azonban önerőből biztosan nem fogja kialakítani a 14 m széles, kb. 50 m hosszú utat, ráadásul a Gyömrői út felől kezdettől fogva szolgalmi jogon közelítheti meg ingatlanát.

Fentiek alapján Nyeste László főépítész úr is javasolta a feltáró út kivételét a szabályozási tervből.

A 472 és 473 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa pozitív döntés esetén vállalja a tervezési költség kifizetését.
4.)
A 301/2009.(XII.17.) számú határozat kezdeményezi a HÉSz módosítását úgy, hogy a különleges bánya terület „KB” területfelhasználási egység kiegészítésre kerüljön az inert hulladék-kezelési tevékenységet szabályozó rendelkezésekkel.

Itt meg kell vizsgálni a terület-felhasználási átsorolás lehetőségét a jelenlegi bányaterületből inert hulladéklerakó célját szolgáló területhasználatba. A terület közvetlenül szomszédos Gyömrő közigazgatási területével, így vizsgálandó az új tevékenység hatása a szomszédos településre, valamint a távlati infrastrukturális elképzelésekre. A HÉSz-en belül szabályozni kell az inert hulladékkezelési tevékenységet.

A különleges bánya terület tulajdonosa pozitív döntés esetén vállalja a tervezési költség kifizetését.
5.)
A 153/2010.(VIII.12.) számú határozat a Medikus utcánál lévő 3343/16 hrsz-tól 3343/23 hrsz-ig terjedő ingatlanok szabályozás-módosítását kezdeményezi úgy, hogy az ingatlanokon maximum 4 lakás legyen elhelyezhető.
A tervezési feladat: az érintett területen 4 lakás elhelyezésére alkalmas szabályozás megalkotása.

A terület tulajdonosa pozitív döntés esetén vállalja a tervezési költség felének (bruttó 125.000.-Ft) kifizetését.

6.)
Bár a 226/2009.(X.22.) számú határozat elutasította az Üllő, Gyár u. 2494/2, 2494/1 és 2495 hrsz-ú ingatlanok jelenlegi Lke-1 jelű terület-felhasználási egységének Vt-1 jelű terület-felhasználási egységre módosítását, azonban az eredeti kérelem szakmailag indokolható és Nyeste László főépítész úr is mellette érvelt.

A tervezési feladat: kiterjeszteni a Gyár u. elején lévő Vt-1 (vegyes) jelű területfelhasználást a szintén az utca elején lévő további 3 telekre, mivel a valós területhasználat már ennek felel meg, így a beépítési igény is követné ezt.
A 2495 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa pozitív döntés esetén vállalja a tervezési költség kifizetését.
2011. május 10-ei ülésén a VKB támogatta a Gyár u. 2494/2, 2494/1 és 2495 hrsz-ú ingatlanok jelenlegi Lke-1 jelű terület-felhasználási egységének Vt-1 jelű terület-felhasználási egységre módosítását.

7.) Döntés még nem született a FERIHEGY Környezetvédelmi és Innovációs Ipari Park Kft. mellékelt kérelméről, amely az Ipari Park Gksz-5 jelű területeinek jelenlegi max. 8 méteres építménymagasságát módosítaná és határozná meg max. 18 méterben.
A kérés támogatható, de ebben az esetben az Ipari Park Gksz-5 jelű területein a minimális teleknagyságot is 1-2 ha-ban érdemes meghatározni, ilyen építménymagasságnál ugyanis az 5000 m2-es teleknagyságon az oldaltávolságok miatt csak jóval alacsonyabb üzemi-, kereskedelmi-, vagy csarnoképületek építhetőek, akkor viszont nem lenne értelme a módosításnak.
2011. május 10-ei ülésén a VKB támogatta az Ipari Park Gksz-5 jelű területein az építménymagasság max. 18 méterben történő meghatározását úgy, hogy a minimális teleknagyság is 1-2 ha-ban kerüljön meghatározásra.
Végül Üllő Város Önkormányzat Építéshatóságának kezdeményezésére a VKB az alábbi módosításokat javasolta:

· 8.)
A vasútállomás melletti, kis kiterjedésű, az Állomás kocsmát is magába foglaló „Lke-1” területfelhasználás „Vt” besorolásúra módosuljon.

(250.000.-Ft)

· 9.)
A HÉSz 23.§ vegyes területre vonatkozó előírásait javasolja az Építéshatóság a (4) bekezdésben a hasznos alapterülettel kiegészíteni, az alábbiak szerint:

„A településközpont vegyes területeken egy telken maximum 4 lakás és minimum 1 üzleti célú egység építhetõ, legalább 50 m2 hasznos alapterülettel, vagy legfeljebb 2 lakás építhetõ egyéb, településközpont jellegû (üzlethelyiség, szolgáltatás, vendéglátás, iroda, stb.) funkció nélkül.”

· 10.)
A településszerkezeti terven a 0104/11 hrsz-ú ingatlan (MOL gázfogadó állomása) déli nyúlványára is ki kell terjeszteni a „Gip” területfelhasználást.

(125.000.-Ft)

· 11.)
A 0362/25 és 0362/26 hrsz alatti ingatlanokon (Viktória Ipari Park alatt, Major-féle fatelep mellett) az építési helyet úgy kell meghatározni, hogy a megjelölt ingatlanok önmagukban, a 0362/28 hrsz igénybevétele nélkül is beépíthetőek legyenek.
(250.000.-Ft)
—
12.)
Az Utiber Kft. és a Civil-Plan tervező iroda közösen tervezi az M4 jelű út folytatását, amelynek a 4603 jelű úttal alkotott csomópont-kialakításáról a Képviselő-testület az áprilisi ülésen döntött.

A nyomvonaltervek ugyan megfelelnek Üllő város szerkezeti tervének, de az Utiber csak abban az esetben tudja engedélyeztetni a terveket, ha a szabályozási terv is tartalmazza a nyomvonalat.
A Bizottság tehát javasolta a szabályozási terv módosítását oly módon, hogy abban— az Utiber Kft. és a Civil-Plan Kft. tervei alapján— kerüljön feltüntetésre az M4 és 4603 jelű utak csomópontja, továbbá az M4 jelű út nyomvonala Péteri község közigazgatási határáig.
(375.000.-Ft)
—
13.)
További szerkezeti- és szabályozási terv módosítást igényel az Építésügyi Iroda azon javaslata, hogy a város főútjainak mentén kijelölt „Vt- településközpont vegyes terület” területhasználat visszamódosításra kerüljön „Lke- kertvárosias lakóövezet” területhasználatra és csak az 1. számú városfejlesztési akcióterületen belüli „Vt” területhasználat maradjon a szabályozásban változatlan formában.

A módosítás oka, hogy a városközponton kívüli, 400-as út menti lakott területek kialakult beépítése nem teszi lehetővé a „Vt” szabályozás lényeges elemét, a zárt sorú beépítést. Tehát a beépítés jellege továbbra is oldalhatáros marad és az egy-két tervezett új beépítés sem tud maradéktalanul megfelelni a zártsorú beépítés követelményének.

Az 1. számú városfejlesztési akcióterületen ugyanakkor továbbra is cél a városias jelleg kialakítása, így ott megtartandó a „Vt” szabályozás és a zárt sorú beépítés.
Ez esetben a Bizottság javasolta a szabályozási terv módosítását oly módon, hogy a város főútjainak mentén kijelölt „Vt- településközpont vegyes terület” területhasználat visszamódosításra kerüljön „Lke- kertvárosias lakóövezet” területhasználatra és csak az 1. számú városfejlesztési akcióterületen belüli „Vt” területhasználat maradjon a szabályozásban változatlan formában.
(250.000.-Ft)
A VKB 2011. május 10-én megtárgyalta az előterjesztést és a fenti pontok támogatása mellett az alábbi javaslatokat fogalmazta meg:
· A Medikus utca szabályozás-módosításának költségviselésével kapcsolatban javasolta, hogy a tervezési költség fennmaradó 125.000.-Ft-jának kifizetését az Önkormányzat vállalja a tartalékkeret terhére, tekintettel arra, hogy a Medikus utcai ingatlan-beruházás már a kezdetektől fogva szem előtt tartotta a közérdeket; így beruházó már a lakóingatlanok megépítése előtt kialakította az összes közművet, a csapadékvíz szikkasztás, -elvezetés feltételeit, a közvilágítást, aszfaltburkolatú utat és a járdát.

· Az Építéshatóság kezdeményezésére a Bizottság javasolta a Zsaróka út mellett, a Füles József tulajdonát képező 3726 hrsz-ú ingatlanon létesítendő tüzép telep irodaépületének engedélyezéséhez azt a módosítást, hogy a szomszédos Vt-5 jelű szabályozás kerüljön kiterjesztésre a 3726 hrsz-ú ingatlanra úgy, hogy a Vt-5 jelű területhasználat esetében a minimális építménymagasság 4 m-ben kerül meghatározásra.

Ennek oka, hogy a tüzép területe korábbi fejlesztési elképzelések alapján a SPAR és Goodman területeket is magában foglaló szabályozásba került bele, azonban a hasznosítási szándék megváltozott és a tüzép irodaépülete nem éri el a jelenlegi minimum 8 m-es építménymagasságot sem.

A terület tulajdonosa pozitív döntés esetén vállalja a tervezési költség kifizetését.
---
A VKB ülésén merült fel végül, hogy a Közösségi ház bővítésének akadályt szab az, hogy jelenleg az Árpád fejedelem utca Gyömrői útra tervezett kivezetése „kettévágja” a Közösségi ház telkét. Így ugyanis nem kaphatnak építésügyi engedélyt a bővítési tervek; csak akkor, ha az utca telekalakítása megtörténik. Az pedig használhatatlanná teszi a telket.

Hivatalunk egyeztetett Vaszary Imrével, a Magyar Közút Nzrt. Monori Üzemmérnökségének vezetőjével, aki elmondta, hogy a Magyar Közút a megfelelő fordulási ívek és egyéb szabályok betartása esetén nem ellenezné a Gyömrői útra történő kivezetést, de amennyiben ez a kivezetés nem történik meg, annak még jobban „örül” a Közút.

Fentiek alapján a VKB javasolta az Árpád fejedelem utca Gyömrői útra történő kivezetésének szabályozási tervből történő kivételét.
(125.000.-Ft)
A 9.)-15.) pontok tervezési díja, továbbá a Medikus utcai szabályozásmódosításból átvállalt 125.000.-Ft összesen 1.500.000.-Ft, amelyből 375.000.-Ft a költségvetésből a 2010-es évről áthúzódó tervezési feladatokra betervezett keretből biztosítható, 1.125.000.-Ft összeg biztosítását pedig 2011. május 11-ei ülésén a Pénzügyi Bizottság javasolta, a tartalékkeret terhére.
A Pénzügyi Iroda tájékoztatása szerint a tartalékkeretben jelenleg 19 millió forint áll rendelkezésre, így a fenti összeg biztosítható.
A 2.)-5.) pontok esetében már született határozat, így csak az 1.), továbbá a 6.)-13.) pontok esetében, továbbá a Bizottság által javasolt módosítások esetében szükséges a módosítás kezdeményezéséről határozatot hoznia a Képviselő-testületnek.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a Bizottságok javaslatát figyelembe véve hozza meg határozatát:

Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 301/2009.(XII.17.); 39/2010.(III.11.); 40/2010.(III.11.) és 153/2010.(VIII.12.) határozatok alapján, továbbá az alábbi pontokban kezdeményezi a szerkezeti- és szabályozási terv továbbá a HÉSz módosítását;

1.)
A Házler Károly tulajdonát képező 0374/41 hrsz-ú, jelenleg különleges- kisállat temető terület-felhasználási egységben lévő ingatlan területfelhasználását módosítja „mezőgazdasági övezet, tanyás beépítés lehetőségével” területfelhasználásra, a kérelmező költségviselése mellett.
2.)
Az Üllő, Gyár u. 2494/2, 2494/1 és 2495 hrsz-ú ingatlanok jelenlegi Lke-1 jelű terület-felhasználási egységét Vt-1 jelű terület-felhasználási egységre módosítja, a kérelmező költségviselése mellett.
3.) A FERIHEGY Környezetvédelmi és Innovációs Ipari Park Kft. kérelmére és költségviselése mellett módosítja az Ipari Park Gksz-5 jelű területeinek szabályozását úgy, hogy az övezetben  max. 18 méter építménymagasságú épületek is elhelyezhetőek legyenek.
4.)
A vasútállomás melletti, kis kiterjedésű, 1048 és 1049 hrsz-ú  ingatlanok „Lke-1” területfelhasználását „Vt” területfelhasználásra módosítja.

5.)
A HÉSz 23.§ vegyes területre vonatkozó előírásait kiegészíti a (4) bekezdésben a hasznos alapterülettel, az alábbiak szerint:

„A településközpont vegyes területeken egy telken maximum 4 lakás és minimum 1 üzleti célú egység építhetõ, legalább 50 m2 hasznos alapterülettel, vagy legfeljebb 2 lakás építhetõ egyéb, településközpont jellegû (üzlethelyiség, szolgáltatás, vendéglátás, iroda, stb.) funkció nélkül.”

6.)
A településszerkezeti terven a 0104/11 hrsz-ú ingatlan (MOL gázfogadó állomása) déli nyúlványára is kiterjeszti a „Gip” területfelhasználást.

7.) A 0362/25 és 0362/26 hrsz alatti ingatlanokon (Viktória Ipari Park alatt, Major-féle fatelep mellett) az építési helyet úgy határozza meg, hogy a megjelölt ingatlanok önmagukban, a 0362/28 hrsz igénybevétele nélkül is beépíthetőek legyenek.

8.) Az Utiber Kft. és a Civil-Plan Kft. tervei alapján feltünteti a szabályozási tervben az M4 és 4603 jelű utak csomópontját, továbbá az M4 jelű út nyomvonalát Péteri község közigazgatási határáig.
9.) Módosítja a szabályozási tervet oly módon, hogy a város főútjainak mentén kijelölt „Vt- településközpont vegyes terület” területhasználatot visszamódosítja „Lke- kertvárosias lakóövezet” területhasználatra és csak az 1. számú városfejlesztési akcióterületen belüli „Vt” területhasználat marad a szabályozásban változatlan formában.
10.) Az Árpád fejedelem utca Gyömrői útra történő kivezetését kiveszi a szabályozási tervből.
11.) A Zsaróka út mellett, a 3726 hrsz-ú ingatlanra is kiterjeszti a szomszédos Vt-5 jelű szabályozást úgy, hogy a Vt-5 jelű területhasználat esetében a minimális építménymagasság 4 m-ben kerül meghatározásra, a kérelmező költségviselése mellett.
Az Önkormányzat érdekében történő módosítások (4.)-10.) pontok tervezési díja— a Medikus utcai szabályozásmódosításból átvállalt 125.000.-Ft-tal együtt— összesen 1.500.000.-Ft;

Ebből a Képviselő-testület 375.000.-Ft-ot a költségvetésből a 2010-es évről áthúzódó tervezési feladatokra betervezett keret terhére, 1.125.000.-Ft összeget pedig a tartalékkeret terhére biztosít.
Felkéri a Polgármestert a további intézkedések megtételére.

Felelős: Polgármester
Határidő: 2011. december 31.
2011. május 12.

Kiss Tibor                                           Füles József
VKB elnök                                            PB elnök

