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Előterjesztés
a József Attila u. 35. számú ingatlan hasznosítási elképzeléséről

Tisztelt Képviselő-testület!

Március havi ülésén már tájékoztattuk a Tisztelt Testületet Budai Andrea megkeresésével kapcsolatban, aki a címben jelzett, 574/1 hrsz-ú, 2985 m2 nagyságú ingatlanon 18 lakásos társasházat plusz egy 24 fős idősgondozó házat építtetne. Ehhez azonban szükség lenne az ingatlan jelenlegi szabályozásának módosítására, amely jelenleg kertvárosias lakóövezet és így csak maximum 2 lakás lenne építhető az ingatlanon.

Még a mellékelt szabályozási terv részleten látható szomszédos Vt-3 övezet kiterjesztésével is csak maximum 4 lakás, plusz a legalább nettó 50 m2-es üzlet, vagy szolgáltató egység lenne létesíthető ezen a telken.

Tehát egy ilyen volumenű beépítéshez egy teljesen új építési övezetet kellene létrehozni, amely megengedné 18 lakás építését (517 m2 alapterületen), plusz szociális, vagy egyéb szolgáltató létesítmény elhelyezését és legalább 10 méteres építménymagasságot tenne lehetővé, ugyanis a 18 lakás 3 szinten kerülne elhelyezésre. A kérelmező által mellékelt vázlaton látható szabadon álló elhelyezés esetén viszont az oldalkert csak 5-6 méter marad, amely a három szintes beépítéssel együtt biztos konfliktus forrás a szomszéd telkek kertvárosias beépítettségéből eredően, a pihenőkertekre, teraszokra való rálátás miatt. A keskeny telekből adódó kis távolságok miatt nem biztosítható a különböző lakósűrűség és életmód miatti elszeparálódási igény.
Továbbá véleményünk szerint vizsgálandó, hogy a tervezett lakásszámhoz és szociális létesítményhez elegendő-e a telek meglévő közműkapcsolatainak kapacitása.
Továbbá a telken belül biztosítandó parkoláshoz figyelembe kell venni, hogy az OTÉK 4. melléklete alapján legalább 1 db 2,5x5 m = 12,5 m2 parkoló számítandó minden lakás után, ami a 18 lakásra vetítve 18 parkoló 225 m2.

A 200 m2 alapterületű idősotthon 24 férőhelyének OTÉK szerinti egyharmada után 8 parkoló számítandó, de az ápoló személyzetet és a látogatókat is figyelembe véve az idősotthonnál is 18 parkolóval kellene számolni, ami szintén 225 m2.
Így a parkolók összesen 450 m2-t tesznek ki.

Amennyiben Vt övezettel számolunk legalább 25% zöldfelületet kell biztosítani, ami minimum 746 m2.
A fentiek szerint összesen 1913 m2-t foglalnának el az épületek,a parkolók és a kötelező zöldfelület, ami mellett még kb. 1000 m2 marad ugyan a közlekedő utak kialakítására, de egyeztettünk a Tér-T-Rend építészével, aki tájékoztatott, hogy ilyen létesítményeknél általában az épület alapterületének 2x-esét parkosítják, tehát csak az idősotthonhoz 400 m2-nyi zöldfelület kellene, amely csak pihenőparkként funkcionál és nem része a társasházhoz vezető utakat szegélyező zöldnek. Tehát amennyiben új szabályozás kerülne kidolgozásra ezt is rögzíteni kellene benne, hogy szociális létesítmények esetén mindenképpen egészséges mennyiségű és minőségű zöldfelület kerüljön kialakításra.

Továbbá az egyeztetés során felmerült, hogy az idősotthon számunkra ismert alaprajza csak az alig 7,87 m2 nagyságú szobákat tartalmazza, amelyekben a tisztálkodó és mellékhelyiség is benne van, tehát az egy ember elhelyezésére szolgáló helyiségek nem érik el az OTÉK-ban a lakószoba funkciójára minimálisan meghatározott 8 m2 hasznos alapterületet.

Továbbá feltételezhetően egy idősotthon kialakításának is vannak szabványos feltételei, például az akadálymentes használatra, amely szükségessé teheti a liftet is, vagy a mellék- és tisztálkodó helyiségek jelenleg tervezettnél nagyobb területűre bővítését (pl. a járókeretes használat miatt). Mindez azt jeleni, hogy az alaprajzokból kiolvasható 200 m2-es alapterület nem biztos, hogy elegendő a 24 férőhelyre számítva.

A tervezett beépítéssel kapcsolatban fentiekben leírt kérdéseket és problémákat egyeztettük Gubán Sándor főépítész úrral, aki felhívta a figyelmet az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997.(XII.20.) Korm.rend. (OTÉK) 7.§ (2) bekezdésére, amely szerint „az építési övezeteket, a meglévő vagy tervezett rendeltetésük, beépítettségük és karakterbeli különbségeik alapján úgy kell besorolni, hogy az egy övezetbe tartozó, azonos adottságú telkeket azonos értékű építési jogok és kötelezettségek illessék meg.”
Ennek értelmében nem vizsgálható önmagában csak az 574/1 hrsz, mint a József Attila utca 35., hanem annak szabályozását úgy kell kialakítani, hogy legalább a Gyömrői úttal határos, mellékelt szabályozási terv részleten látható ingatlanokkal összeegyeztethető beépítést tegyen lehetővé.

Főépítész úr ezért javasolta az 574/1 hrsz-tól a Gyömrői útig tartó területre a 314/2012.(XI.8.) Korm.rendelet 15.§ szerinti telepítési tanulmányterv és annak részeként beépítési terv készíttetését, amely vizsgálja és javaslatot tesz a terület közműellátásának kiépítésére, a telekstruktúra kialakítására vonatkozóan, valamint vizsgálja a tervezett beruházás környezetében már meglévő beépítések és a beruházás egymásra hatását, továbbá az idősotthon kialakításának vonatkozó műszaki és egészségügyi szabályok szerinti feltételeit. A beépítési terv pedig tartalmazza a beépítés javaslatát, a zöldfelület és szabadterek kialakítását, közlekedési-, parkolási rendet, közművek felszíni építményeit.
Mivel szabályozás-módosítás igényéről van szó, a telepítési tanulmányterv képezné az alapját a benne foglaltak megvalósítására vonatkozó településrendezési szerződésnek is.
A VKB az előterjesztést megtárgyalta és nem javasolta a József Attila u. 35. számú ingatlanon 18 lakásos társasház és idősotthon egy telken történő elhelyezését, ezért nem javasolta Üllő Város Szabályozási Tervének ennek érdekében történő módosítását sem. Az idősotthon— mint szociális épület— elhelyezését a HÉSz kertvárosias lakóterületen jelenleg is lehetővé teszi.
Budai Andrea április 21-én megkereste hivatalunkat és kérte tájékoztatásomat kérelme helyzetéről. Elmondtam, hogy a kérelemben megnevezett két funkció egy telken történő elhelyezése nem lehetséges. Vagy a gondozóházat helyezi el, vagy ha lakásokat szeretne elhelyezni, akkor a Vt övezet kiterjesztésével tud maximum 4 lakást elhelyezni.
Mindezek ellenére ismételten írt egy kérelmet, immár 9 lakás és a gondozóház elhelyezésére.
Fentiek alapján főépítész úrral ismét értelmeztük a HÉSz vegyes területre vonatkozó általános szabályozását, amely a 23.§ (4) bekezdésében annyit tesz lehetővé, hogy a Vt övezetben max. 4 lakás helyezhető el abban az esetben, ha legalább nettó 50 m2 alapterületű kereskedelmi szolgáltatói célú rendeltetési egység is elhelyezésre kerül. Főépítész úr szerint a gondozóház, mint szociális létesítmény nem helyettesíthető be a szolgáltató célú rendeltetési egység fogalmába, így mindenképpen egy teljesen új szabályozást kellene alkotni a területre, amelyhez véleménye szerint továbbra is szükség van egy telepítési tanulmánytervre, amely többek között vizsgálná a már meglévő épített környezet és ahhoz kapcsolódó területhasználat gondozóházra gyakorolt hatását, valamint hogy a tervezett gondozóház megfelel-e az ilyen intézmények szabványos követelményeinek. Ilyen vizsgálat hiányában nem javasolja a szabályozás módosítását.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a Bizottság javaslatát figyelembe véve hozza meg határozatát.
Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselőtestülete nem járul hozzá az 574/1 hrsz-ú ingatlanon (József Attila u. 35)  lakóingatlanok és gondozóház elhelyezéséhez szükséges szabályozás-módosításához.
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