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Előterjesztés

több lakás kialakítására alkalmas telekalakításra és út megnyitására

Tisztelt Képviselő-testület!

Az Üllő, Pesti út 1354/7 hrsz, (Pesti út 230.) ingatlan tulajdonosa 10-11 lakás építésére alkalmas telekalakítást tervez a több, mint 4500 m2 területű ingatlanon. Mivel a hatályos Szabályozási Terv szerint az ingatlan a településközpont vegyes terület Vt-O/1 jelű építési övezetébe tartozik, az övezeti szabályok figyelembevételével beépíthető, megosztható.

Tekintettel arra, hogy az övezetben kialakítható legkisebb telekméret 550 m2, több változatban is felosztható a terület:

1.változat:
Zsákutcával:
Az 1. számú rajz szerint a 10 méter széles, közforgalom elől el nem zárt magánúttal feltárható 5db 550 m2-es telken, plusz a Pesti út 230.-ból megmaradó telken összesen maximum 11 lakás lenne elhelyezhető.
A HÉSz jelenlegi szabályozásai a zsákutcás kialakítást (a végén autófordulóval) lehetővé teszik, ez esetben csak a telekalakítással kapcsolatban szakhatósági állásfoglalás kiadására vonatkozó jegyzői hatáskörünk van. Testületi hatáskör nincs.
2.változat:
A Pesti útról behajtva és a Lukoil kútnál kihajtva:

Ez esetben ki kellene alakítani a Szabályozási Terv szerint a Pesti úttal párhuzamosan kiszabályozott 14 méter széles feltáró útnak egy kb. 60 méter hosszú szakaszát, amely a Medikus utca folytatása (rajzon sárgával jelölve).
A Medikus utca folytatása a szabályozás szerint a 0129/156 hrsz-ú szántóból kerülne leválasztásra és a szántó tulajdonosa már fel is ajánlotta, hogy ingyenesen átadja az Önkormányzatnak a mintegy 850 m2 nagyságú út területet.

Ezzel viszont rá engedjük a forgalmat a Medikus utcára és onnan a Lukoil kút mellett kimenő, közforgalom elől el nem zárt magánútra, amin nincsen közvilágítás sem és járda sem, csak az aszfaltburkolat.

Ennél a változatnál van hatásköre a képviselő-testületnek és az alábbiakban dönthet:

Az Önkormányzat átveheti ingyenesen a 0129/156 hrsz-ú szántóból leválasztott út területet (Medikus u. folytatását) önkormányzati tulajdonba és a 13/2018.(VII. 6.) számú önkormányzati rendelet alapján a telekalakítás geodéziai és földhivatali költségeit átvállalja; továbbá településrendezési szerződést köt arra vonatkozóan, hogy az 1354/7 hrsz felosztásával kialakuló telkek közművesítésével járó, út terület alatti beruházások és gerincvezetékek terveztetésének és építésének minden költségét, illetve a Lukoil kút mellett bemenő 3338 hrsz-ú magánúton szükséges fejlesztések (közvilágítás, járda, csapadékvízelvezetés) minden költségét a tulajdonos/beruházó viseli.
A kialakítandó telkek száma alapján várható gépjárműforgalom miatt mindkét változatnál meg kell kérni a Pesti utat kezelő a Magyar Közút Nzrt. szakhatósági állásfoglalását arra vonatkozóan, hogy hozzájárul-e a telekalakításhoz és milyen feltételekkel! Továbbá— véleményünk szerint— a tulajdonos/beruházónak nyilatkoztatnia kell a Pesti út 228. szám tulajdonosát is, hogy van-e kifogása a közvetlen az ingatlana mellett tervezett magánút ellen.
A Városgazdálkodási Bizottság az előterjesztést 2019. november 25-én tárgyalta és elsősorban javasolta a későbbiekben a HÉSz felülvizsgálatát az olyan, szabályozott területekre vonatkozóan, ahol az övezeti besorolás a szabályozás módosítása nélkül is lehetővé teszi egy telek 2-nél több részre osztását.
Nem javasolta viszont a jelen előterjesztés tárgyát képező, 2. változat szerinti telekalakításhoz a Medikus utca 0129/156 hrsz-ú szántóból leválasztandó területének önkormányzati tulajdonba vételét. ( mellékelt rajz)
Ugyanakkor a Bizottság javasolta, hogy a képviselő-testületi hatáskört nem igénylő 1. változat szerinti, autófordulóval történő zsákutcás telekalakítási eljárásban szakhatóságként közreműködő jegyző csak a Magyar Közút Nzrt. szakhatósági állásfoglalása, valamint a Pesti út 228. szám tulajdonosának nyilatkozata alapján adja meg, vagy utasítsa el hozzájárulását a telekalakításhoz.
Főépítész úr tájékoztatott bennünket, hogy amennyiben telekalakítási eljárás történik, azt követően az építési engedélyezési eljárás előtt a településkép védelméről szóló 32/2017. (XII.22.) önkormányzati rendelet szerint az építtető köteles szakmai konzultációt kérni az önkormányzat és a főépítész részvételével, mivel az érintett 1354/7 hrsz két építési övezet határán van, valamint a parkolás kötelezően telken belüli kialakításával egyúttal biztosítani kell a telken belüli parkolóhelyek magánútról azonnali akadálytalan ráfordulással történő megközelítését.( telkeket feltáró magánúton tiltott legyen a parkolás)
A bizottsági ülésen felmerült a jelzett telekre vonatkozóan telekalakítási tilalom elrendelése. Ezzel kapcsolatosan tájékoztatjuk Önöket az alábbiakról:

A jelzett telekre vonatkozó övezeti besorolás 2017. évben lett megállapítva, s ha 7 éven belül szigorúbban módosítja az önkormányzat az övezeti előírásokat, akkor kártalanítani kell a tulajdonost. Ezért jelen előterjesztés ezzel a módozattal nem számol.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a Bizottság javaslata alapján hozza meg határozatát:

Határozati javaslat

1. Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az Üllő, Pesti út 1354/7 hrsz-ú ingatlan telekalakításával kapcsolatosan nem kívánja tulajdonba venni az Üllő 0129/156 hrsz-ú szántó területből a Pesti út 230. (1354/7 hrsz) és a Medikus utca összekötésére kialakítandó utat.
2. A Képviselő-testület egyúttal kezdeményezi a Helyi Építési Szabályzat vizsgálatát az olyan, szabályozott belterületi telkekre vonatkozóan, ahol az övezeti besorolás a szabályozás módosítása nélkül is lehetővé teszi egy telek 2-nél több részre osztását.

Felkéri a Polgármestert a további intézkedések megtételére.
Felelős: Polgármester
Határidő: azonnal
Üllő, 2019. 11. 29.
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