Előterjesztés

a Skála Coop Zrt. területének szabályozás-módosítására

Tisztelt Képviselő-testület!
A Skála Coop Zrt. többségi tulajdonosa, Somfai Róbert korábban  már megkereste önkormányzatunkat azzal, hogy a Ferihegy Ipari Parkban  ( FIP) fejlesztési elképzelései lennének. 2016-tól önkormányzatunk településrendezési szerződést kötött  vele. Tekintettel arra, hogy az önkormányzat építési tilalmat szeretne bevezetni a FIP területén, ez Somfai úr területére is érvényes.  Ugyanakkor méltányolható Somfai úr azon kérése, hogy az általa már régóta kérelmezett szabályozás-módosítási elképzeléseit az önkormányzat engedélyezze, azért, hogy olyan telekalakításokat végezhessen, amelyek előkészítik a területe arra, hogy beépíthetővé váljon az építési tilalom megszűnését követően.

A mintegy 36 hektár nagyságú terület a SPAR dél-nyugati csücskétől a vasútig terjed. A szerkezeti terven Nagyszékes nevű terület, amely sokáig az intermodális központ lehetséges helye volt.

A fejlesztő a területen logisztikai célú beruházást szeretne megvalósítani a mellékelt beépítési terv alapján.

A beépítési terven látható 5 ezer, illetve 10 ezer m2-es raktárépületeket öt éves időtartam alatt szakaszosan tervezi megépíteni és zajvédelmi szempontból a raktárkapukat az M4-es út felé, valamint egymás felé tájolta, két épület kivételével. Továbbá a terület déli sarkaiban előzetesen összesen kb. 3 hektár zöldfelületet jelölt ki, a vasúton túli lakott területek (Medikus utca) zajvédelme érdekében, amely zöldfelület tovább növelhető a vasúthoz legközelebb eső két raktárépület bejáratának észak felé fordításával.

A tervezett beruházással kapcsolatban a fejlesztő az alábbi 2 témában vár döntést az Önkormányzattól:

1. A fejlesztési területet kettéosztja az Önkormányzat tulajdonában álló, 057/1 hrsz.-ú út kataszteri térképen piros színnel jelölt szakasza, amelyet a Skála Coop Zrt. megvásárolna, hogy összevonhassa az út két oldalán fekvő területeit, így az út értékesítésének szándékáról kéri az Önkormányzat döntését.
Az út megvásárlásával kapcsolatban egyeztettünk az onnan megközelíthető termőföldek haszonbérlőjével, aki elmondta, hogy ő, valamint a földtulajdonosok már most is a SPAR előtt elhaladó úton, onnan pedig a 058/2 hrsz.-ú önkormányzati földúton közelítik meg a termőföldjeiket, így a térképen pirossal jelölt útszakasz megszűnése esetén sem keletkezik elzárt terület.

Fejlesztő pedig úgy nyilatkozott, hogy a meglévő településrendezési szerződés módosításának keretében vállalja a szántók további megközelítését biztosító 058/2 hrsz.-ú önkormányzati földút saját költségén történő kitisztítását.
2. A mellékelt beépítési terven sárga színnel jelölt nagyobb területrész Gip-SZ/3 egyéb ipari övezeti besorolásban van, max. 20 m épületmagassággal, a kék színnel jelölt kisebb területek (056/13 és 056/12 hrsz.-ek) pedig Gip-SZ/2 besorolásban vannak, max 8 m épületmagassággal.

Mivel azonban a terület fejlesztése egységes koncepció alapján történne, a tulajdonos kérése a 056/13 és 056/12 hrsz.-ú (kék) területek Gip-SZ/2 szabályozásának módosítása Gip-SZ/3 szabályozásra.( 20 m épüléetmagasság)

A szabályozás-módosítással kapcsolatban további javaslatunk, hogy ki kell venni a szabályozásból a jelenleg a Gip-SZ/3 és Gip-SZ/2 területek közé betervezett út nyomvonalát is, a terület egységes kezelése érdekében. Ugyanakkor a terület északi határán kötelező szabályozási vonalakkal kell feljelölni a Zsaróka út SPAR-tól földútként folytatódó szakaszának 22 méter keresztmetszetre történő szélesítését, valamint a fejlesztési terület vasúttal határos részén 50 méter szélességben— előnevelt fák beültetésével— kötelezően telepítendő védő erdősávot kell betenni a szabályozásba.
Ezzel az erdősávval és a Medikus utca utolsó lakóházának vasúti pályák tengelyétől mért 50 méteres távolságával együtt mintegy 100 méterre fog csak kezdődni az ipari terület beépítése.
A Városgazdálkodási Bizottság az előterjesztést 2021. 06. 21-én tárgyalta és javasolta az alábbi határozati javaslat elfogadását azzal a kiegészítéssel, hogy a terület tulajdonosa/fejlesztője a településrendezési szerződésben vállalja zajvédő fal kiépítését a vasút Medikus utcai oldalán, a fejlesztési terület teljes hosszában.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a Bizottság javaslata alapján hozza meg határozatát:

Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete értékesít a tulajdonát képező 057/1 hrsz-ú. 12 271 m2 területű kivett, saját használatú út ingatlanból kb. 2480 m2 területet a Skála Coop Zrt. részére 2500.-Ft+ÁFA/m2 vételáron, a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvényben foglalt feltételek megléte esetén.
Az út ingatlanrész értékesítéséhez módosítja vagyonrendeletét és az értékesítendő terület méretének pontos meghatározása érdekében elkészítteti a megosztás változási vázrajzát. A változási vázrajz elkészítése munkadíjának, valamint a megosztás földhivatali eljárási díjának megfizetését a Skála Coop Zrt. többségi tulajdonosa, Somfai Róbert településrendezési szerződésben vállalja, továbbá vállalja, hogy a megvásárolt utat kiváltó 058/2 hrsz.-ú földutat saját költségén járhatóvá teszi a mezőgazdasági gépek számára.
Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja az Üllő, 056/12, 056/13 és 056/14 hrsz.-ú területeket és a fejlesztésnek a szomszédos Gip-SZ/3 övezettel egységes koncepció szerinti megvalósíthatósága érdekében kezdeményezi a területekre vonatkozó Gip-SZ/2 szabályozás módosítását Gip-SZ/3 övezetre. Továbbá a 063/7 hrsz-ú út (Zsaróka út földút szakasza) tervezett keresztmetszetének szabályozása érdekében kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja a 058/2, 058/3, 058/4; 058/5; 058/6; 058/7; 058/8; 058/9; 058/10; 058/11; 058/12; 055/6; 060; 064/1; 064/142; 064/146; 064/150; 064/155; 064/160; 064/165; 064/170; 064/175; 064/180; 064/185; 064/190; 064/195; 064/200; 064/205; 064/210; 064/215; 064/220; 064/225; 064/230; 064/235; 064/240; 064/245; 064/250; 064/255; 064/263; 064/271; 064/279; 064/33; 064/34; 064/35 hrsz-ú területeket és kezdeményezi azokon a Zsaróka út szélesítését jelző kötelező szabályozási vonal feltüntetését a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32.§ (1) c) és (6) c) pontjának megfelelően tárgyalásos eljárásban. A tárgyalásos eljárás megindításának feltétele, hogy a tulajdonos/fejlesztő településrendezési szerződésben vállalja a szabályozás-módosítás költségét, továbbá, hogy a vasúthoz legközelebb eső két raktárépület bejáratát észak felé fordítja, valamint a tervezett épületek és a vasút között- már a fejlesztés megkezdése előtt- 50 méter szélességben védő erdősávot létesít, többszintű növényzet telepítésével és zajvédő falat épít a vasút Medikus utcai oldalán, a fejlesztési terület teljes hosszában.
Felhatalmazza a Polgármestert a településrendezési szerződés aláírására.
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