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Előterjesztés
a Medikus utca mögötti fejlesztési terület szabályozás módosítására
Tisztelt Képviselő-testület!
A Medikus utca mögötti Gksz területeken lévő 3342/7, 3342/10 és 3342/11 hrsz-ú ingatlanok tulajdonosai írásban kérelmezték a mellékelt levélben a felsorolt ingatlanok kivételét a változtatási tilalomról szóló rendelet hatálya alól.

Kérelmüket azzal indokolták, hogy 2021. szeptember végén eljuttatták hivatalunkhoz a mellékelt beépítési tervet, amelyben már figyelembe vették a korábbi egyeztetések során elhangzott igényeket; ezek a következők voltak: a Medikus utcai lakótelkek mögött, a Gksz terület határán előírt 10 m széles, több szintes, intenzív beültetésű védő zöldfelület szélességének növelése, valamint a maximálisan építhető épületmagasság csökkentése a jelenlegi 14 m-ről 8 méterre.

A beépítési terven látható 8 m épületmagasságú épületeket a jelenleg változtatási tilalommal érintett 4 ingatlan összevonásával kialakuló telken kívánják elhelyezni úgy, hogy a Medikus utcához közelebbi épület mintegy zajvédő falat képez a Medikus utca páratlan oldalán elhelyezkedő lakások mögött. Továbbá az épület Medikus utca felé eső oldalára nem kerülnek kapuk és más nyílászárók sem, valamint a kertvégektől még egy 12,49 méter szélességű, több szintes, intenzív beültetésű zöldfelület is elválasztja.

A tervezet többször is egyeztetésre került a települési főépítész, valamint a Városgazdálkodási Bizottság elnökének és a Medikus utcát magában foglaló körzet képviselőjének bevonásával, akik a tervezett megoldást elfogadhatónak tartották.

Mivel a terv szerinti beépítés a jelenleg érvényes szabályok szerint is megvalósítható lenne, az ingatlanok tulajdonosai a levélben nyilatkoztak arról, hogy amennyiben a Képviselő-testület kivenné a rendelet hatálya alól a 3342/7, 3342/10 és 3342/11 hrsz-ú ingatlanokat, biztosítják az Önkormányzatot, hogy az ingatlanokon építendő új épület magassága maximum 8 méter lesz, továbbá az épület és a Medikus utcai ingatlanok telekhatára közötti, több szintes, intenzív beültetésű zöldfelület kertépítészeti terv alapján, 12,49 méter szélességben kerül kialakításra.

Mivel a nyilatkozatot a jelenlegi tulajdonosok tették, de a területek bármikor értékesítésre kerülhetnek, javasoljuk a jelenlegi szabályozás módosításának megindítását a nyilatkozatban megjelölt építési- és zöldfelület-kialakítási paraméterek mentén, valamint javasoljuk településrendezési szerződésben rögzíteni a nyilatkozatban tett vállalásokat. A településrendezési szerződés alapján az ingatlanok tulajdoni lapjára feljegyzésre kerül a településrendezési kötelezettség ténye. A szerződés aláírását követően dönthet úgy az Önkormányzat, hogy kiveszi a szóban forgó ingatlanokat a változtatási tilalomról szóló rendelet hatálya alól.

A Városgazdálkodási Bizottság az előterjesztést 2022. január 18-án megtárgyalta és javasolta a Medikus utca mögötti 3342/7, 3342/8, 3342/10 és 3342/11 hrsz.-ú ingatlanokra vonatkozó építési szabályozás módosítását, az épületmagasság csökkentésére és a többszintes növényzettel kötelezően beültetendő védő zöldfelület növelésére vonatkozóan. (épületmagasság 14 m –ről 8 m-re, zöldvédősáv 10 m-ről 12,49 m-re) A bizottság ülésén felmerült a településtervezők felé a szabályozás készítése során a benapozás vizsgálata.
A Bizottság javasolta továbbá az érintett helyrajzi számú ingatlanok kivételét a változtatási tilalom hatálya alól, amennyiben kérelmezők településrendezési szerződésben rögzítik, hogy az ingatlanokon építtető már a módosított szabályozás hatályba lépése előtt is a szigorúbb paramétereket alkalmazza az esetleges beépítés során és tilalom feloldására a településrendezési szerződés aláírását követően kerül sor.
A Képviselő-testület 2022. január 27-i ülésén tárgyalta az előterjesztést, azonban nem született döntés a szabályozás módosításról. A testület úgy határozott, hogy felhatalmazza a Polgármestert további tárgyalások lefolytatásra a lakók és a gazdasági terület ingatlantulajdonosai között annak érdekében, hogy megállapodás jöjjön létre a Medikus utca mögötti gazdasági területen lévő ingatlanok tekintetében a lakott területek és a fejlesztési területek elválasztását szolgáló védősáv, illetve az építendő ingatlan épületmagasságára vonatkozóan.

Az ülés óta eltelt időszakban folytatott tárgyalások eredményeképpen Bogdán Ádám, a Medikus utcai lakók meghatalmazott képviselője 2022. június 22-én benyújtott „Nyilatkozatban” tájékoztatta az Önkormányzatot arról, hogy a VGB határozati javaslatát a lakók elfogadják.  (A Nyilatkozatot az előterjesztés mellékleteként csatoljuk.)
A szabályozás módosításával kapcsolatban felmerült még, hogy a létesítendő épület színe tájba illeszkedően, a homlokzatok anyaghasználata pedig nem tükröződő felületben kerüljön meghatározásra. Jelenleg településképi rendeletünk nem tartalmaz ilyen szabályt, annak érvényesítése településrendezési szerződésben kerülhet meghatározásra.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy a Bizottság javaslata alapján hozza meg határozatát:

Határozati javaslat

Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az ingatlantulajdonosok kérelmére, a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (tov.: Rendelet) 32.§ (6) c) pontja szerint kiemelt fejlesztési területté nyilvánítja az Üllő, Medikus utca mögötti 3342/7, 3342/8, 3342/10 és 3342/11 hrsz.-ú ingatlanokat és a Rendelet 42.§-a szerinti tárgyalásos eljárás keretében kezdeményezi az ingatlanokra vonatkozó építési szabályozás módosítását az épületmagasság csökkentésére és a többszintes növényzettel kötelezően beültetendő védő zöldfelület növelésére vonatkozóan. (épületmagasság 14 m –ről 8 m-re, zöldvédősáv 10 m-ről 12,49 m-re) A képviselőtestület kéri a településtervezőket, hogy a módosítási dokumentáció készítése során vizsgálják meg a benapozás kérdését.

A Képviselő-testület a határozatban megjelölt ingatlanoknak a változtatási tilalom hatálya alól történő kivételéhez településrendezési szerződést köt az ingatlanok tulajdonosaival. A településrendezési szerződésben rögzíti, hogy építtető már a módosított szabályozás hatályba lépése előtt is a szigorúbb paramétereket alkalmazza az ingatlanok esetleges beépítése során, továbbá a létesítendő épület színe tájba illeszkedő legyen és a homlokzatok anyaghasználata nem lehet tükröződő felület.
A változtatási tilalom feloldására a településrendezési szerződés aláírását követően kerülhet sor.

Felkéri a Polgármestert a szabályozás-módosítási eljárás elindítására, valamint felhatalmazza a településrendezési szerződés aláírására.

Felelős: Polgármester
Határidő: azonnal
Üllő, 2022. 06. 22.
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