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Előterjesztés

Halomhatár utcai telkek belterületbe csatolásáról

Tisztelt Képviselő-testület!

Földi Róbert és két tulajdonostársa kérelmet nyújtottak be a Halomhatár utca- Hajcsár u. sarkán, zártkerti művelésből kivett, de még zártkerti fekvésű 4003, 4004 és 4005 hrsz-ú, összesen mintegy 7700 m2 területű ingatlanok belterületbe csatolására.

A kérelem indoka, hogy a területen a mellékelt rajzok szerint 8 db telek kialakítását tervezik, amelyeken 8 ikerházban 16 lakást építenének fel, továbbá a telkek megközelítésére szolgáló 7 méter széles magánút végénél megvalósítanának egy kisállatsimogatót is.

A Hajcsár u.- Halomhatár u.- Ócsai út és a Vásártér major külterületei által határolt, nagyrészt még mindig zártkerti művelésben lévő tömbre megállapít ugyan szabályozási paramétereket a hatályos HÉSz, sőt, a belterület tervezett határát is kiterjeszti a bevezetőben megjelölt területekre, de a belterületbe csatolás nélkül nem valósítható meg a területen szabályos beépítés.

A belterületbe csatolás pedig képviselő-testületi hatáskör, amely településrendezési szerződéshez, és abban megfogalmazott feltételekhez köthető.

Bár a területen vannak telekalakítást és beépítést szabályozó paraméterek és a Halomhatár utca alatt is rendelkezésre áll az épületek majdani használatba vételéhez szükséges összes közmű gerincvezetéke, a tervezett telekalakítás és beépítés mégis az alábbi aggályokat veti fel:

A mellékelt átnézeti helyszínrajzon látható, hogy a Halomhatár u. és a Vásártér major külterületei közötti tömb hatalmas, amelyet legalább egy, a Halomhatár utcával párhuzamos 12 méter keresztmetszetű feltáró úttal ketté kellene választani, mert úgy már sokkal optimálisabb telekfelosztást lehetne megvalósítani, sőt, a telekvégeknél még egy párhuzamos feltáró úttal hatványozni lehetne a kialakítható telekszámot.

Ebbe a struktúrába még bele is férne a kérelemben szereplő telekalakítás, hiszen a magánútba torkollna be a két 12 méter széles feltáró út, viszont ekkor már nem lenne elegendő a magánút 7 méter szélessége, hiszen gyűjtőúttá válna.

A másik lehetőség, hogy ilyen 7 méteres magánút és arról nyíló telkek kialakításával konzerváljuk ezt a fajta beépítést, mert ezt látva várhatóan a szomszédos „nadrágszíj” telkeket is így akarnák beépíteni a tulajdonosai és létrejönne sok kis 7 méteres zsákutca, amely biztosan nem alkalmas utcánként 16 lakás munkanaponkénti reggeli és esti csúcsforgalmának lebonyolítására.

Éppen ezért egyeztettünk Gubán Sándor főépítész úrral, aki a mellékelt rajzok mellett hiányolta a pontos, alaprajzi szintű épületelhelyezést bemutató tervrajzokat az egyes telkek esetében, hiszen két lakás ilyen módon történő elhelyezésénél egyik tulajdonos „átjár” a másikon és itt a bejáró utak éppen a telek déli oldalán vannak; azon az oldalon, amerre az első lakás „tartós emberi tartózkodásra” szolgáló helyiségeit (nappali, gyerekszoba, stb.) is tájolni szokták.

Nem véletlen javasoljuk mindig ilyen feltárásoknál, hogy ne 3, hanem legalább 5-6 telket összevonva tervezzék meg a beépítést és akkor a feltáró utat már két teleksor közé lehet tervezni, így az út két oldalára ugyanannyi lakás tervezhető, viszont senkinek sem kell átjárnia a másikon.

Főépítész úr ezért javasolta— hogy a Képviselő-testület a tervezett beépítéshez a területek belterületbe csatolásával hozzá tudjon járulni— a kérelmező készíttessen telepítési tanulmánytervet és annak részét képező beépítési tervet. A Testület ez alapján előkészített településrendezési szerződés megkötését követően dönt a beépítésre szánt ingatlanok belterületbe csatolásáról.
A telepítési tanulmányterv és beépítési terv javaslatot tesz a terület közlekedési kapcsolatainak megoldására, a közműellátás kiépítésére, a telekstruktúra kialakítására vonatkozóan. A beépítési terv pedig tartalmazza a beépítés javaslatát, a telkeket határoló közterületek (belső úthálózat)-, a zöldfelület és szabadterek kialakítását, közlekedési-, parkolási rendet, közművek felszíni építményeit.

A telepítési tanulmányterv képezi tehát az alapját a benne foglaltak megvalósítására vonatkozó településrendezési szerződésnek és az adott terület beépítését lehetővé tevő belterületbe csatolásnak is.
Mivel egy telepítési tanulmányterv jelentős költséget róhat a fejlesztőre, a Bizottság döntésével csak akkor érdemes ezt feltételként szabni, ha elviekben támogatni tudja a mellékelt rajzokon látható, közforgalom elől el nem zárt magánutas kialakítással és arról nyíló telkeken egy épületben „haránt” irányban elhelyezett két lakásos (ikerház) beépítést.

Ha viszont a Bizottság eleve nem ért egyet ezzel a telekalakítási, beépítési koncepcióval, vagy egyéb kifogása van a tervezett beépítéssel kapcsolatban, akkor a határozati javaslatban ezt kell kimondani.

A VKB az előterjesztést 2017. szeptember 19-én tárgyalta és az alábbi indokok miatt nem javasolta támogatni a Halomhatár utcából nyíló, művelésből kivett, de még zártkerti fekvésű 4003, 4004 és 4005 hrsz-ú földrészletek tulajdonosai által kezdeményezett, ezen telkekre vonatkozó, telekalakítással is érintett beépítési elképzelést:
1. Üllő Város Képviselő-testülete 20/2017.(VII.8.) sz. Ö.K. rendeletével megalkotta Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási Tervét, továbbá 91/2017.(VI.29.) sz. Ö.H. határozatával elfogadta Településszerkezeti Tervét, amelyekben kijelölte a beépítésre szánt területeket. A város infrastrukturális háttérfejlettsége (ivóvízellátás, szennyvízcsatorna, valamint intézmények: bölcsőde, óvoda, iskola) csak a jelenleg már belterületen kijelölt lakóterület fejlesztéseket tudja kiszolgálni, újabb lakóterület fejlesztés területének belterületbe csatolása már csak a felsorolt infrastruktúra és intézmények fejlesztését, kapacitás-bővítését követően engedhető meg.
2. Továbbá a Bizottság a fenti döntésétől függetlenül javasolja a Képviselő-testületnek felhívni a kérelmező figyelmét, hogy kérelmének áttanulmányozása alapján a 314/2012.(XI.8.) Korm.rendelet 15.§ szerinti telepítési tanulmányterv és annak részét képező beépítési terv alkalmas arra, hogy azt a település főépítésze véleményezhesse, hiszen ezek a tervek az országos településrendezési és építési követelményekről szóló kormány rendelet (OTÉK) és a Helyi Építési Szabályzat rendelkezéseinek figyelembe vételével állapítják meg az építési vonalakat, -helyeket, valamint a szükséges feltáró utak kialakítását, keresztmetszetét.
3. A Bizottság— egyetértve a város főépítészének előzetes véleményével— nem tartja elfogadhatónak a zsákutcás kialakítást, mert az a közlekedési problémák előidézése mellett a tömb további feltárását, a forgalomszervezési szempontból megfelelő feltáróút-hálózat kialakítását gátolja meg.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a Bizottság javaslatát figyelembe véve hozza meg határozatát:

Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az alábbi indokok miatt nem támogatja a Halomhatár utcából nyíló, művelésből kivett, de még zártkerti fekvésű 4003, 4004 és 4005 hrsz-ú földrészletek tulajdonosai által kezdeményezett, ezen telkekre vonatkozó, telekalakítással is érintett beépítési elképzelést:

1. A Képviselő-testülete 20/2017.(VII.8.) sz. Ö.K. rendeletével megalkotta Helyi Építési Szabályzatát és Szabályozási Tervét, továbbá 91/2017.(VI.29.) sz. Ö.H. határozatával elfogadta Településszerkezeti Tervét, amelyekben kijelölte a beépítésre szánt területeket. A város infrastrukturális háttérfejlettsége (ivóvízellátás, szennyvízcsatorna, valamint intézmények: bölcsőde, óvoda, iskola) csak a jelenleg már belterületen kijelölt lakóterület fejlesztéseket tudja kiszolgálni, újabb lakóterület fejlesztés területének belterületbe csatolása már csak a felsorolt infrastruktúra és intézmények fejlesztését, kapacitás-bővítését követően engedhető meg.

2. A Képviselő-testület  az 1. pontban foglalt döntésétől függetlenül felhívja a kérelmező figyelmét, hogy kérelmének áttanulmányozása alapján a 314/2012.(XI.8.) Korm.rendelet 15.§ szerinti telepítési tanulmányterv és annak részét képező beépítési terv alkalmas arra, hogy azt a település főépítésze véleményezhesse, hiszen ezek a tervek az országos településrendezési és építési követelményekről szóló kormány rendelet (OTÉK) és a Helyi Építési Szabályzat rendelkezéseinek figyelembe vételével állapítják meg az építési vonalakat, -helyeket, valamint a szükséges feltáró utak kialakítását, keresztmetszetét.
3. A Képviselő-testület— egyetértve a város főépítészének előzetes véleményével— nem tartja elfogadhatónak a zsákutcás kialakítást, mert az a közlekedési problémák előidézése mellett a tömb további feltárását, a forgalomszervezési szempontból megfelelő feltáróút-hálózat kialakítását gátolja meg.

Felkéri a Polgármestert, hogy a döntésről értesítse a kérelmezőket.

Felelős: Polgármester
Határidő: azonnal
2017. szeptember 25.
Kiss Tibor
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