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Előterjesztés

Pető Alfréd szabályozásmódosítási kérelméről

Tisztelt Képviselő-testület!

Pető Alfréd előterjesztéshez mellékelt kérelmének lényege, hogy a Vasadi utca 34. szám alatti telkét érintően módosításra kerüljön a hatályos Helyi Építési Szabályzat 29.§ (2) bekezdés a) és b) pontjában részletezett szabályozás, amely alapján a kertvárosias építési övezetbe tartozó telken a maximálisan építhető lakásszám telekmérettől függően 1 épületben 2 lakás, vagy 2 épületben 1-1 lakás.

Kérelmét a CSOK támogatási rendszerében maximálisan igényelhető 10 millió forintos támogatás megszerzéséhez szükséges feltétellel indokolja. E szerint a támogatás feltétele, hogy a tetőtér beépítés, vagy emelet ráépítés révén legalább két új, önálló lakás jön létre.

A probléma az, hogy a meglévő földszinti lakás ez esetben a harmadik lakás (önálló rendeltetési egység) lenne, amely meghaladja a HÉSz-ben az övezetre megengedett maximumot.

Egyszerű bejelentési eljárásnál az 1997. évi LXXVIII. tv. (Étv.) 13.§ (2) bekezdés bc) pontja szerint figyelembe kell venni a telken elhelyezhető önálló rendeltetési egység(ek) számát. Az ennek figyelmen kívül hagyásával megkezdett építés szabálytalan építési tevékenységnek minősül.

Így a három lakás szabályos kialakítása csak HÉSz módosítással lenne lehetséges. Akkor viszont legalább a Vasadi utca és a katolikus temető közötti tömbre kellene módosítani a szabályozást, mert egy— a tömbből kiragadott— telekre nem lehet külön szabályozást megállapítani.

Amennyiben viszont a Vasadi utca 34.-el együtt a Vasadi utca páros oldalán minden telken lehetővé válna a maximum három lakás elhelyezése, azzal egy viszonylag zsúfolt beépítés alakulna ki, mert a telkek ugyan hosszúak (sok közülük a temetőig tart) de keskenyek. A lakások elhelyezése kizárólag a telekmélység irányában, egymás mögött lenne lehetséges és sok telken még úgy is szűkös lenne a lakásokhoz tartozó autókkal a hátra járás, sőt, a temető felé szűkülő telkeken a gépjárművek elhelyezése is problémás lehet.

A mindennapi tapasztalatok mutatják, hogy a Deák Ferenc utca hasonló beépítése is problémássá teszi a gépjárműtárolást, az ott lakók nagy része inkább közterületen hagyja járművét. Ez még a jóval szélesebb Deák utcában is gondot okoz, a Vasadi utcában fokozottan jelentkezne ugyanez.

A Vasadi utca és temető közötti tömb hosszú telkeinek jobb kihasználását egyébként elősegíti a jelenlegi szabályozás (mellékelt rajzon) egy tömbfeltáró úttal, amelynek egy része ráadásul javasolt szabályozási vonallal került a tervbe, éppen azért, hogy a telkeken az építési szabályokon belül a lehető legjobb kihasználtságot lehessen elérni.

Ez azt jelenti, hogy a feltáró út által kettéválasztott telkekből összesen három; két 550 m2-es és egy 800 m2-es telek alakítható ki— telkenként két lakás építésének lehetőségével— és hogy ezek a legjobb területkihasználással történjenek, ahhoz igazítható a feltáró út nyomvonala.

A jelenlegi szabályozás tehát annyiban segíti, hogy a hosszú telkeken több lakás épüljön, hogy ehhez a megfelelő közterületi megközelítés lehetőségére, ezzel a forgalom elosztására és a gépjárműtárolás jobb megoldására is alternatívát ad.

Tömbfeltárás nélkül azonban átgondolatlan lenne kettőnél több lakás építését lehetővé tenni ezeken a telkeken a fentiekben megfogalmazott indokok miatt.

Sajnos a CSOK miatt várhatóak további hasonló megkeresések is, amelyek „tűzoltás szerűen”, egy-egy telekre szeretnének azonnali szabályozásmódosítást elérni, de éppen ezekre nem jelent jó megoldást egy módosítás. Hiszen mire a módosítás több hónap után megvan, lehet, hogy elutasításra kerül a támogatási kérelem, az Önkormányzatnak pedig megmarad egy rossz szabályozás.

A VKB az előterjesztést 2017. november 15-én tárgyalta és nem javasolta a Vasadi utcai Lke övezet szabályozásának módosítását, tekintettel a módosítás hatásával járó intenzívebb beépítés kedvezőtlen hatásaira, továbbá tekintettel arra, hogy a CSOK pályázatokkal járó jogszabály értelmezési problémák és ellentmondások kezelésére a településrendezési eszköz-módosítási eljárások nem alkalmasak.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a Bizottság javaslatát figyelembe véve hozza meg határozatát.
Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megtárgyalta Pető Alfréd szabályozásmódosítási kérelmét, amely a Vasadi utca és katolikus temető közötti tömb kertvárosias (Lke) övezetében egy telken a maximálisan építhető 2 lakás helyett 3 lakás elhelyezésének lehetőségét kéri.

A Képviselő-testület úgy döntött, hogy a telkek adottsága és a módosítás nyomán a tömb telkein lehetővé váló intenzívebb beépítés kedvezőtlen hatásai miatt nem módosítja a tömb szabályozását.
Felkéri a Polgármestert, hogy a döntésről értesítse az érintetteket.

Felelős: Polgármester
Határidő: azonnal
Üllő, 2017. november 20.
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