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Előterjesztés

Üllő város településrendezési eszközeinek a Medikus utca 3343/16—:/20 hrsz-ú ingatlanokat érintő módosításának elfogadásához

Tisztelt Képviselő-testület!
A Testület 54/2018. (III. 22.) számú határozatával Helyi Építési Szabályzatának és Szabályozási Tervének állami főépítészi eljárás keretében történő részmódosítását határozata el a Medikus utca 3343/16—:/20 hrsz-ú építési telkein az építési hely meghatározása érdekében.

A Testület a partnerségi egyeztetés lezárásáról 64/2018.(IV.18.) számú határozatában döntött.

Ezt követően a partnerségi egyeztetés lezárásáról szóló döntést, valamint a helyi építési szabályzat tervezetét, továbbá a tervezett módosítás rövid összefoglaló indoklását és az alátámasztó munkarészt megküldtük az állami főépítészi hatáskörében eljáró Pest Megyei Kormányhivatalnak a záró szakmai vélemény megkérése céljából.
A településrendezési eszközökről, valamint azok egyeztetési eljárásáról szóló 314/2012.(XI.8.) Korm.rendelet 42/A.§ (4) bekezdésének megfelelően az Állami Főépítész a településrendezési eszközök módosításának elfogadásához 15 napon belül meg is küldte záró szakmai véleményét, amelyet jelen előterjesztéshez mellékeltünk.

A tervezőkkel egyeztetve az Állami Főépítész alábbi észrevételének megfelelően módosítottuk az elfogadásra váró munkarészt:

1 Az államigazgatási egyeztetésre vonatkozó utalást kéri a bevezető rendeleti részből elhagyni. 

Az észrevétel beépül a rendelettervezetbe, vagyis az államigazgatási szervekkel történő egyeztetésre utaló szövegrész kikerül a bevezetőből.

2. A telkek alakításával, valamint az oldalkert méretekkel kapcsolatos további észrevételeket azonban— szintén a tervezőkkel egyeztetve— nem tudjuk figyelembe venni az alábbiak miatt:
Észrevétel: Nem tehető szabályozási tervvel kötelezővé a telekalakítási eljárás lefolytatása, valamint az oldalkertek eltérő szabályozási paraméterekkel szerepelnek.
Jelen szabályozási terv nem is teszi kötelezővé a telekösszevonást. A megszüntető jel javasolt szabályozási elem. Mind az 5 telek azonos tulajdonban van. Ha sor kerül a telekösszevonásokra a tulajdonos és a város szempontjából is kedvezőbb beépítési lehetőségek adódnak az összevonást követően. A kialakítható épület elhelyezés élhetőbb, városiasabb lakókörnyezetet eredményez. 

Ezzel azonban élni nem kötelező. Ha nem kerül sor a telekösszevonásokra, akkor a mindenkori telekhatártól kell biztosítani a szabályozási terven rögzített oldalkert méreteket. Értelem szerűen a vasút felöl indokolt a 6m-es déli oldalkert, mivel a vasúti védőtávolság miatt itt kisebb az építési hely. A többi teleknél akár 2 db, akár 4db a 7,5m-es déli oldalkert eredményez olyan beépülést, aminél egymás zavarása, a kellemetlen zsúfoltság elkerülhető. Biztosítható a benapozás, a lakások jó tájolása, a telken belüli gépjármű elhelyezés és a lakás meghosszabbításaként használható kertrészlet. A Pesti út felöli telkeknél is az oldalkert csökkenthető 6m-re az állami főépítészi javaslat szerint, de az egységesítés a szélesebb építési hely miatt és az élhető lakókörnyezet okán nem javasolt.

0m oldalkert méret sehol nincsen kottázva, az egyik telekre sem értelmezhető, mivel az oldalkertet minden esetben a mindenkori telekhatárhoz mérten kell biztosítani. A beépítetlen oldalkert jelen esetben a déli oldali telekhatárnál van.

A szabályozási terv nem korlátozza a telkek beépíthetőségét. Összevonás nélkül 5db oldalkert jön létre, összevonással 3db oldalkert keletkezik.

Félreérthető helyzet nem tud előállni. 6m-es kotta csak a vasút felöli telken van. Ez nem keverhető össze a délebbi többi telekkel. A Szabályozási terv egyértelműen rögzíti. Ha nagyobb oldalkertet kívánnak az épület elhelyezéseknél megtartani arra is lehetőség van, de az nem kötelező.

A többi 2 vagy 4 teleknél is egyértelmű a kottázott 7,5m, nem olvasható 6m-nek. Félreérthetőséget a szabályozási terv nem tartalmaz.
A VKB az előterjesztést 2018. május 22-én tárgyalta és annak érdekében, hogy a 3343/16 telekre a jelenleg hatályos szabályozás által is kötelező szabályozási elemként tartalmazott többszintes beültetésű zöldfelületet (lombos fa és cserje szint) kialakítása ne csak jelképesen történjen meg, a többszintes beültetésű zöldfelület HÉSz-ben előírt kialakításának településrendezési szerződésben történő rögzítéséhez kötötte a szabályozás-módosítás elfogadását.
A településrendezési szerződés tervezetét előterjesztésünkhöz mellékeltük.

Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a Bizottság javaslatát figyelembe véve hozza meg határozatát, továbbá kérem a T. Képviselő-testületet a mellékelt rendelet-tervezet elfogadására.
Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete jóváhagyja az Üllő, Medikus utca 3343/16 hrsz-ú telken a 20/2017.(VII. 8.) számú Ö.K. rendelettel megalkotott szabályozási terven kötelező szabályozási elemként szereplő többszintes beültetésű zöldfelület kialakítására vonatkozó településrendezési szerződést.
Felkéri a Polgármestert a településrendezési szerződés aláírására.
Felelős: Polgármester
Határidő: azonnal
Üllő, 2018. május 25.

Kerezsi Sándor
VKB elnök
Üllő Város Önkormányzat Képviselő-testületének
…/2018. (... ...) önkormányzati rendelete
Üllő Város helyi építési szabályzatról szóló 20/2017. (VII. 8.) önkormányzati rendelet módosításáról
Üllő Város Önkormányzat képviselő-testülete, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62.§ (6) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Kormányrendeletben  meghatározott, és a településfejlesztéssel, településrendezéssel és a településkép alakításával összefüggő partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 7/2017. (V. 31.) önkormányzati rendelet szerinti véleményezési eljárásban részt vevő partnerek véleményének kikérésével, a következőket rendeli el: 
1. § Üllő Város helyi építési szabályzatról szóló 20/2017. (VII. 8.) önkormányzati rendeletének (a továbbiakban: HÉSZ) 1. § (3) bekezdése b) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

„b)
2. melléklet: SZ-2 jelű szabályozási terv – A központi belterületére, jellemzően beépítésre szánt területek területére vonatkozó szabályozási tervi szelvény.

ba) 2.1 melléklet: SZ-2/M-1 jelű szabályozási tervi módosítás a Medikus utca keleti oldalára.”

1. Záró rendelkezések

2.§ (1) Ez a rendelet a 2018............ napján lép hatályba. 

(2) E rendelet rendelkezéseit a folyamatban lévő ügyekben is alkalmazni kell.

(3) Hatályát veszti a HÉSZ 2. melléklete szerinti SZ-2 jelű szabályozási tervnek az SZ-2/M-1 jelű szabályozási tervi módosítással érintett és lehatárolt területre vonatkozó rendelkezése.
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Kihirdetési záradék:

A rendelet kihirdetve: 2018. ...................... napján.
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