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Előterjesztés

Üllő város meghatározott területein változtatási tilalom elrendeléséhez

Tisztelt Képviselő-testület!

Lassan nehezen áttekinthető, hogy a város mely területe érintett változtatási- és mely területe érintett építési tilalommal.

A Testület 2021. július 7-től rendelt el változtatási tilalmat a Gyömrői út mögötti, a Medikus utca mögötti és a Május 1. utca mögötti kereskedelmi területekre, azok szabályozásának az érintett lakosság számára is elfogadható módosításáig.

Valamint a Testület szintén 2021. július 7-től rendelt el építési tilalmat a Ferihegy Ipari Park meghatározott helyrajzi számú területeire a szervizút megépüléséig.

Jelen előterjesztés célja pedig szintén a szabályozás-módosítás idejéig a telekalakítást és építési tevékenységet megtiltó változtatási tilalom bevezetése az alább leírt előzmények okán, az alábbiakban részletezett kertvárosias lakóterületeken:
A Testület az áprilisi rendkívüli ülésén fogadta el a Helyi Építési Szabályzat (HÉSz) módosításának elindítását, amely meg fogja tiltani a nagyméretű tömbbelsők egyes telkeit feltáró magánutak kialakítását, valamint a 700 m2-nél kisebb telkeken csak egy lakás építését teszi lehetővé.

A jelenleg hatályos HÉSz alapján azonban a módosításig még lehetséges az ad-hoc módon, szétszórtan jelentkező, egyes telkeken bevezetett szűk kis magánutak létesítése, amelyek ellehetetlenítik az egységes tömbfeltárás lehetőségét.
Ezzel különösen az alábbi nagy tömbbelső területek, valamint kialakult tömbökben megmaradt egyes nagy telkek érintettek, amelyekre a HÉSz módosításáig változtatási tilalmat kellene elrendelnie a Képviselő-testületnek, hogy az új szabályozás kialakításáig ne romoljon a helyzet:

1. Halomhatár u.— Mikszáth u. közötti tömb, amelynek feltárására korábban nem volt koncepció, de a változtatási tilalom alatt szükséges a területére valamilyen szabályozást kialakítani;
2. Pipacs u.- Mező u. közötti tömb, amelynek feltárására volt koncepció, de a Képviselő-testület nem kívánt koordináló szerepet vállalni annak kialakításában, ezért kivette a szabályozásból. Ez viszont a magánutak nyitásának megmaradt lehetőségével visszafordíthatatlan kárt tud okozni egy olyan településrészen, amely még csak most kezd kialakulni. A változtatási tilalom megakadályozza a további, átgondolatlan telekalakításokat és beépítéseket, ameddig egy jó szabályozás nem születik a területre.

3. Vasadi u.- katolikus temető és Kertekalja u. által határolt tömb, továbbá

4.  Faiskola utcai tömbbelső; ez utóbbi két tömb feltárására van koncepció, de megvalósításában az érintett ingatlan-tulajdonosok között nincs egység, ezért továbbra is sziget-szerűen, magánutakkal feltárva próbálnák lakásépítésre hasznosítani a tömbbelsőbe nyúló telekrészeket. Ezekben a tömbökben a változtatási tilalom elrendelése egyértelműen addig szükséges, amíg az RKT ülésen kezdeményezett, magánutakat tiltó szabályozás-módosítás hatályba nem lép.

5. Végül vannak olyan, tömbbelsőkben megmaradt nagy telkek, amelyeknek kedvezőtlen beépítését a kialakítható lakások számának korlátozásával lehetne megakadályozni (pl. Szőlőskert u. 15. és 27., Vadvirág u. 14., Öregszőlő u. 79., és Klapka u. 11).
(A felsorolt— a szabályozás-módosításig változtatási tilalom alá vonandó— területeket sárga színnel jelöltük a mellékelt kataszteri térképrészleteken.)

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. tv. (Étv.) 21.§ (1) bekezdés alapján a változtatási tilalom elrendelése előtt pedig dönteni kell a HÉSz-nek az érintett területekre vonatkozó szabályozás-módosításáról.

A Városgazdálkodási Bizottság az előterjesztést 2022. április 20-án tárgyalta és egyetértett a változtatási tilalom elrendelésével, ugyanakkor a vitában egyértelműen kitűnt, hogy a bizottság  a változtatási tilalom fenntartását nem szeretné hosszabb időn át fenntartani, mivel a saját célra történő családi építkezéseket nem akarja gátolni.   A bizottság azt javasolta, hogy az 1.-4. pontokban szereplő tömbökben kb 35-60 m telekmélység után be nem építhető terület kerüljön kijelölésre. A területmélység meghatározása a településtervezők feladata lesz.

Szakmailag ugyanakkor indokolt, hogy a keletkező be nem építhető területek további sorsáról gondolkodjanak a településtervezők. Ez majd egy következő eljárás tárgya lehet, de feladat-meghatározást célszerű adni a településtervezők felé.
 Továbbá a VGB javasolta a be nem építhető területek kijelölésére vonatkozó tárgyalásos egyeztetési dokumentáció elkészítésére vonatkozó megállapodás aláírását a településtervező irodával és a módosított HÉSz hatálybalépéséig változtatási tilalomról szóló önkormányzati rendelet megalkotását a határozati javaslatban megjelölt területekre vonatkozóan. A változtatási tilalomról szóló rendelet hatálybalépését a VGB a megalkotását követő 15. napban javasolta megjelölni.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy hozza meg határozatát a HÉSz módosítására vonatkozóan, valamint hozza meg döntését a mellékelt rendelettervezet elfogadásáról.
Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tov.: Rendelet) 32.§ (6) c) pontja alapján kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja a település alább megjelölt területeit és a Rendelet 42.§-a szerinti tárgyalásos eljárás keretében kezdeményezi a Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv (együtt: településrendezési eszközök) módosítását a megjelölt területekre vonatkozóan a tömbbelső területen be nem építhető terület kijelölésével. 
1. Halomhatár utca— Ócsai út— Mikszáth Kálmán utca— Hajcsár utca közötti tömb 2870/2, 2870/3, 2870/4, 2871/1, 2871/2, 2872, 2874/1, 2874/2, 2875, 2876, 2877, 2878, 2879, 2880, 2881, 2882, 2883, 2884/1, 2884/4, 2884/5, 2884/6, 2889/1, 2889/3, 2892, 2893, 2894, 2895, 2896, 2897, 2898/1, 2898/2, 2903/1, 2903/2, 2904, 2905/1, 2905/2, 2908/1, 2908/2, 2908/3, 2908/4, 2914, 2916, 2917/1, 2917/2, 2917/3, 2919, 2920, 2921/1, 2921/2, 2922, 2923, 2924, 2925, 2926, 2927, 2928, 2929/1, 2929/2, 2930, 2931, 2932, 2935, 2936, 2937/1, 2937/2, 2939/1, 2939/2, 2940 hrsz-ú területei;
2. Pipacs utca és Mező utca közötti tömb 1499, 1492/1, 1488, 1485/1, 1484/2, 1482/2, 1482/3, 1482/4, 1481/1, 1481/3 1479/3, 1479/2, 1478, 1475, 1474, 1471/5, 1470, 1469, 1467/3, 1463/4, 1463/3, 1463/2, 1463/1 hrsz-ú területei;

3. Vasadi u.— katolikus temető és Kertekalja utca közötti tömb 2194, 2196, 2197, 2199/1, 2200, 2201/3, 2201/4, 2203/4, 2206/1, 2207/1, 2207/2, 2210, 2211/1, 2212, 2213/1 és 2213/2 hrsz-ú területei;

4. Faiskola utcai tömbbelső 1617, 1618, 1620/1 és 1620/2, 1620/3, 1621/4, 1622, 1623, 1624, 1625, 1626, 1627, 1628, 1629, 1630, 1631, 1632, 1633, 1634, 1635, 1636, 1637, 1638, 1639, 1640, 1641, 1642, 1643/1, 1643/3, 1643/4, 1644, 1645/1, 1645/2, 1646, 1647, 1648, 1649, 1650, 1651, 1652, 1653 hrsz-ú területei;

5. a Szőlőskert u. 2813/1 és 2834 hrsz-ú, a Vadvirág u. 1942/5 hrsz-ú, Öregszőlő u. 1920/1 hrsz-ú és Klapka u. 1077 hrsz-ú területek.

A Képviselőtestület a fent megjelölt területekre vonatkozó új szabályozás hatályba lépéséig tartó változtatási tilalom elrendelése érdekében az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 21. §-ában foglaltak alapján a településrendezési eszközök módosítására vonatkozó szerződést köt a ………………...-vel.

A képviselőtestület felkéri a településtervezőket, hogy az 1.  2. és 4. pontban megjelölt tömbök feltáró útjainak kialakítására tegyenek javaslatot.
Felhatalmazza polgármesterét a szerződés aláírására.

Felelős: Polgármester

Határidő: azonnal
Üllő, 2022. április 21.
Medvedovszky Béla
VGB elnöke
