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Előterjesztés

településrendezési eszközök módosításával kapcsolatban hozott határozatok módosítására

Tisztelt Képviselő-testület!

2020. októberében összesen 10 részterület szabályozás-módosítását tárgyalta a Képviselő-testület, amelyekből 4 területre további témaegyeztetést tartott szükségesnek.

Az egyeztetések a 4-ből 2 területre hoztak megoldást 2021. nyár közepére, ez alapján a településtervező Tér-T-Rend Kft.-vel azonos tulajdonosi körbe tartozó HEGY 21. Bt. összesen 8 részterületre kezdte meg a tárgyalásos eljárás egyeztetési dokumentációjának összeállítását.

A településtervező cég az egyes területekre vonatkozó tervezési feladat definiálása során további területek bevonását tartja szükségesnek, amely tény miatt módosulnak a képviselőtestület tavaly októberi határozatai, amelyekkel elindította az egyes területekre vonatkozó szabályozás-módosítást.

Az alábbiakban ezt részletezzük, s ezzel van összhangban jelen előterjesztés határozati javaslata is.

A tervezők a tervezési feladat meghatározása során, az alábbi 4 részterület esetén és az alábbi okok miatt nyilatkoztak úgy, hogy szükséges a határozatokban felsorolt helyrajzi számok kiegészítése:

1. A Váradi László (Gyár u. 8. sz. (2188 hrsz)) ingatlanán bejelölt út nyomvonalának Gyár utcai kikötésére és az út folytatásában lévő 3 ingatlanra a testület irányadó szabályozási vonalat határozott meg, amelyre a tervezők javaslata az volt, hogy a Kertekalja u. 26. mellett bemenő 150 méteres szakaszt tartják csak meg kötelező vonallal, utána autófordulóval zárják a szakasz végét, mert az utána következő 270 méteres szakasz Gyár utcai megnyitása bizonytalanná vált és ilyen hosszon az útügyi szabályok nem engednek zsákutcát kialakítani. A Gyár utca felőli kikötés által érintett 2188 hrsz-ú telken nem irányadó szabályozási vonal, hanem az építési jogot kevésbé korlátozó be nem építhető sáv kerülne a szabályozási terven jelölésre.

Így ez utóbbi, 270 méteres szakaszra eső helyrajzi számokat is fel kell tüntetni a határozatban.
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2. A Szőlőskert utca végén, a Kölcsey utcához közel még megmaradt, egy tömböt alkotó zártkertek szabályozási elképzeléseivel kapcsolatosan a Testület témaegyeztetést tartott szükségesnek a településtervezőkkel. Ennek eredményeképp tettek javaslatot a tervezők egy olyan szabályozásra, amely a Szőlőskert köz jelenlegi, zsákutca jellegét is megszünteti és a zártkertek telek-újraosztására (zöld színnel javasolt telekhatárok) is megoldást tartalmaz. A mellékelt rajz szerinti megoldást a zártkertek tulajdonosaival is egyeztettük és megfelelőnek tartották a javaslatot.

A VGB 2021. 10. 19-ei ülésén felmerült azonban egy javaslat, amely szerint a Szőlőskert utca felől zöld színnel jelölt feltáró út zsákutcaként is megvalósítható lenne. A javaslatot egyeztettük a településtervezőkkel, akik úgy nyilatkoztak, hogy— mivel a Szőlőskert utcától a zsákutcán megközelíthető legtávolabbi telek és építési hely több, mint 100 méterre lenne— a szükséges mennyiségű oltóvíz biztosításához mindenképpen körvezetékesen kell kiépíteni a vízellátást és biztosítani kell a zsákutca végén a tűzoltó gépjármű fordulásához megfelelő helyet.
A vízellátás körvezetékes kiépítése miatt viszont a fordulótól a Szőlőskert köz összekötéséig egy be nem építhető sávot kell kiszabályozni a 2. alternatíva rajzán látható módon.

Tehát a feltáró út és a Szőlőskert köz vége közötti összekötő szakasz egyik alternatíva esetén sem építhető be, így a tervezők továbbra is az 1. alternatíva szerint javasolják a feltáró út szabályozását, de a határozati javaslatban mindkét lehetőséget szerepeltettük.
1. alternatíva
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2.alternatíva
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3. A Nefelejcs utca és Gyömrői út közötti telektömbben már évtizedekre visszamenően minden telek kisebb, mint a tömbben érvényes minimális kialakítható telekméret. Mindössze 4 telek (erősebb sárgával jelölve), amely a kialakult állapotokhoz igazodva még megosztható lenne és a szabályozást 2020. októberében ennek megfelelően javasolta módosítani a Testület.

A településtervezők azonban úgy nyilatkoztak, hogy ilyen esetben szakszerűbb az egész telektömbre érvényes övezeti paraméterek módosítása, pl. a minimális telekméretet illetően, mint csak négy különálló telekre új szabályt alkotni. Ezért a határozatban a tömb összes helyrajzi számát kiemelt fejlesztési területté kell nyilvánítani.
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4. Az Öregszőlő és Vadvirág utca közötti tömbben egy konkrét telekre (1902 hrsz) érkezett szabályozás-módosítási kérelem, amely a jelenlegi HÉSz által megengedett 60 méteres építési mélységen túli beépítésre várt megfelelő szabályozást.
A Testület témaegyeztetést javasolt a kérelemmel kapcsolatban, hogy a tervezők normatív szabályozást tudjanak alkotni a tömb hasonló telkeinek rendezett beépítésére vonatkozóan.

Mivel az 1902 hrsz-ú telek és a vele szomszédos telkek is rendkívül keskenyek, a településtervezők arra jutottak, hogy csak tömbfeltáró úttal lehetne a telkek hátsó részét megközelíteni anélkül, hogy— szó szerint— ne egymás orra előtt járjanak hátra az ottani beépítések tulajdonosai. A feltáró út kialakítása azonban önkormányzati szerepvállalás nélkül biztosan nem fog kialakulni, így egyedileg, az építési hely 1902 hrsz-re történő feljelölésével tudják megoldani a kérelmező problémáját, hogy a tervezett beépítése belátható időn belül meg is valósuljon.

Egyúttal javasoltak jelölni a szabályozási terven egy irányadó telekhatárt is, amely kivételesen lehetővé tenné nyeles telek kialakítását arra az esetre, ha csak amiatt nem tudna megvalósulni a módosítással szabályossá tett beépítés, mert a hitelfelvétel feltétele a külön helyrajzi számon álló építési telek.

Az erre a területre szóló, tavaly októberi határozat még csak témaegyeztetést javasolt, ezért itt is új határozatban kell rögzíteni a tárgyalásos eljáráshoz a módosítással érintett két telek helyrajzi számát.
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5. A Pesti út 262-266. szám és a japánautó-bontó mögötti 3342/3 hrsz-ú Gksz területen az épületmagasság csökkentése és a beépítési hely megjelölése érdekében kezdeményezett szabályozás-módosítást a Testület még 2020.-ban. (Itt a tulajdonos Keresztes Gáborral sikerült megegyezni a 20 méteres védősáv kiszabályozásában is.)
A településtervezők ez esetben is megvizsgálták a környező ingatlanok szabályozását és az autó bontó Gksz övezetbe eső, 3340 és 3341 hrsz-ú telkére is javasolták kiterjeszteni a Keresztes Gábor telkére vonatkozó módosítást.

[image: image6.png]



A Városgazdálkodási Bizottság 2021. 10. 19-ei ülésén az előterjesztést megtárgyalta és a 2. pontban tett alternatív javaslat kivételével a többi pontot elfogadásra javasolta.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy fentiek alapján hozza meg határozatát:
Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településrendezési eszközök módosításával kapcsolatban hozott 218/2020.(X.20.), 219/2020.(X.20.), 220/2020.(X.20.), 221/2020.(X.20.) és 46/2020.(III.17.) számú Ö.H. határozatokat, a településrendező tervezőkkel történt egyeztetés alapján— sorrendben— az alábbiak szerint módosítja:

1. Üllő Város Képviselő-testülete a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tov.: Rendelet) 32.§ (6) c) pontja szerint kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja a Gyár utca- Vasadi utca és Kertekalja utca által határolt tömb 2188, 2194, 2196, 2197, 2199/1, 2200, 2201/4, 2203/4, 2204, 2205, 2206/1, 2207/1, 2207/2, 2210, 2211/1, 2212, 2213/2, 2215/2 és 2215/3 hrsz-ú ingatlanait és a Rendelet 42.§-a szerinti tárgyalásos eljárás keretében kezdeményezi az ingatlanokon bejelölt kötelező út szabályozási vonal „be nem építhető sáv” szabályozási elemre módosítását.

2. Üllő Város Képviselő-testülete a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tov.: Rendelet) 32.§ (6) c) pontja szerint kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja a Szőlőskert utca végi, 4074, 4075, 4076, 4077, 4078, 4079, 4080, 4081, 3649 és 4084/5 hrsz-ú ingatlanokat és a Rendelet 42.§-a szerinti tárgyalásos eljárás keretében kezdeményezi a területen kiszabályozott feltáró út nyomvonalának módosítását

1. alternatíva: a Szőlőskert köz folytatásaként, a Szőlőskert utcára kivezetve.
2. alternatíva: a Szőlőskert utcáról megnyitott zsákutcaként kialakítva, a Szőlőskert közig be nem építhető sáv kijelölésével.
3. Üllő Város Képviselő-testülete a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tov.: Rendelet) 32.§ (6) c) pontja szerint kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja a Nefelejcs utca és Gyömrői út közötti 693/1, 693/2, 694, 695, 696/1, 696/2, 697/1, 697/2, 698/1, 698/2, 699, 700/1, 700/2, 701/1, 701/2, 702, 703/1, 703/2, 704/1, 704/2, 705, 706/1, 706/2, 707/1, 707/2, 708/1, 708/2, 709/1, 709/2, 710/1, 710/2, 711/1 és 711/2 hrsz-ú ingatlanokat és a Rendelet 42.§-a szerinti tárgyalásos eljárás keretében kezdeményezi az ingatlanokon érvényes építési övezeti paraméterek módosítását.

4. Üllő Város Képviselő-testülete a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tov.: Rendelet) 32.§ (6) c) pontja szerint kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja az Öregszőlő és Vadvirág utca közötti 1902 és 1904/1 hrsz-ú ingatlanokat és a Rendelet 42.§-a szerinti tárgyalásos eljárás keretében kezdeményezi az építési hely módosítását és irányadó telekhatár megjelölését.

5. Üllő Város Képviselő-testülete a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tov.: Rendelet) 32.§ (6) c) pontja szerint kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja a Pesti út 262-266. szám és a japán-autó bontó mögötti 3340, 3341 és 3342/3 hrsz-ú ingatlanokat és a Rendelet 42.§-a szerinti tárgyalásos eljárás keretében kezdeményezi az ingatlanokon érvényes építési övezeti paraméterek módosítását.

Felkéri a Polgármestert a további intézkedések megtételére.

Felelős: Polgármester
Határidő: azonnal
2021. 10. 22.

Medvedovszky Béla
VGB elnök
