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Előterjesztés

változtatási tilalomról szóló rendelet módosításáról

Tisztelt Képviselő-testület!

A Testület még tavaly 16/2021.(VII.7.) számú rendeletével rendelt el változtatási tilalmat a Gyömrői úti lakóingatlanok mögötti, gazdasági, kereskedelmi (Gksz) szabályozású területekre és a Medikus utca mögötti Gksz területekre.

A rendelet célja, hogy a területeken érvényes, de a lakosság számára kedvezőtlen építési szabályok, azaz a Gyömrői úti telekvégektől, valamint a Medikus utcai telekvégektől meghatározott építési vonal távolságának felülvizsgálatáig és módosításáig a területen ne történhessen építési engedélyezési eljárás, valamint telekalakítási eljárás sem.

A Gyömrői út mögötti területen érintett két ingatlan tulajdonosával és beruházójával, a 3666/1 hrsz-ú ingatlan esetén az Airport M4 Business Park Kft.-vel, a 3666/2 hrsz-ú ingatlan esetén pedig a Rossmann Magyarország Kft.-vel (tov: Rossmann) több körben egyeztettünk, amely egyeztetésekbe az érintett lakosságot is bevontuk.

Az elmúlt év őszén a két beruházónak volt egy kompromisszumos javaslata, amely szerint az építési vonalat a Gyömrői úti telekvégektől 35 méterben javasolták meghatározni. A Rossmann-nal azonban tovább tárgyaltunk, amelynek eredményeképpen végül 40 méterben javasolták az építési vonalat a telekvégektől meghatározni. Így áprilisban a Képviselő-testület, 93/2022.(IV.12.) számú határozatában döntött arról, hogy a 40 méteres építési vonalnak megfelelően módosítja a 3666/1 és 3666/2 hrsz-ú területekre vonatkozó szabályozást, továbbá településrendezési szerződésben rögzíti a 20 m-es zöld védősáv kialakításának paramétereit.

Az Önkormányzat a településrendezési szerződésben (TRSz) rögzíti továbbá, hogy beruházó már a módosított szabályozás hatályba lépése előtt is a szigorúbb paramétereket alkalmazza az ingatlanok beépítése során, így a szerződés aláírásával a beruházási terület kivehető a változtatási tilalom alól. Végül az áprilisi határozatban a testület elfogadta a Rossmann 35 millió Ft összegű felajánlását a Gyömrői úti vasúti gyalogátkelőhely, a gyalogjárda, a közvilágítás és kerékpárút kialakításához, amelyet támogatási szerződésbe foglaltunk.
A Képviselő-testület pedig a határozatban felhatalmazta a Polgármestert a fentiek alapján megfogalmazott szerződések alaírására.
A Rossmann által is aláírt TRSz-t, valamint a támogatási szerződést a jelen előterjesztéshez mellékeltük.

A határozatban érintett másik beruházási terület, az Airport M4 Business Park Kft. képviselői ugyanakkor továbbra is tartják magukat ahhoz, hogy az építési vonal meghatározását a Gyömrői úti telekvégektől legtávolabb 35 m-re tudják elfogadni, ezért velük nem tudtunk településrendezési szerződést kötni, így a beruházási területük továbbra is változtatási tilalom alatt marad.
A Medikus utca mögötti területen is több körben egyeztettünk a tulajdonos S and S Projekt A Kft.-vel és az érintett lakosság helyi képviselőn keresztüli bevonásával. Végül Bogdán Ádám, a Medikus utcai lakók meghatalmazott képviselője 2022. június 22-én benyújtott „Nyilatkozatban” tájékoztatta az Önkormányzatot arról, hogy a lakók elfogadják a szomszédos kereskedelmi területen az épületmagasság 14 m –ről 8 m-re csökkentését és a lakóterületeket elválasztó zöldsáv 10 m-ről 12,49 m-re növelését.

Így a Képviselő-testület júniusi ülésen meghozott, 138/2022.(VI.23.) számú határozatában elfogadta, hogy a fenti paramétereknek megfelelően módosítja a Medikus utca mögött változtatási tilalommal érintett 3342/7, 3342/10 és 3342/11 hrsz-ú területek szabályozását és amennyiben beruházó TRSz-ben hajlandó rögzíteni, hogy már a módosított szabályozás hatályba lépése előtt is a szigorúbb paramétereket alkalmazza az ingatlanok beépítése során, a testület kiveszi az ingatlanokat a változtatási tilalom hatálya alól.
Az S and S Projekt A Kft. által aláírt településrendezési szerződést a jelen előterjesztéshez mellékeltük.
Tisztelt Képviselő-testület!

Az S and S Projekt A Kft.-vel megkötött TRSz 2.4 pontja alapján, valamint a Rossmann-nal megkötött TRSz 2.4 pontja alapján és a szintén Rossmann-nal megkötött támogatási szerződés 4.1.1. pontja alapján elkészült, mellékelt rendelet-tervezet lényege, hogy a rendelet tilalommal érintett Gyömrői út mögötti területeket felsoroló a) pontjában már csak az Airport M4 területe szerepel, a Rossmann területe a rendeletből törlésre kerül; a rendelet tilalommal érintett Medikus utca mögötti területeket tartalmazó b) pontja pedig teljes egészében hatályát veszti.
Az előterjesztését a Városgazdálkodási Bizottság 2022. augusztus 16-án, a Rendvédelmi és Ügyrendi Bizottság pedig augusztus 18-án tárgyalta. A bizottságok javasolták a Képviselő-testületnek a változtatási tilalomról szóló 16/2021. (VII.1.) önkormányzati rendelet módosításáról szóló rendelet-tervezetet elfogadást, a jelen előterjesztés melléklete szerinti tartalommal.
Fentiek alapján a mellékelt rendelet-tervezetet terjesztem a T. Képviselő-testület elé elfogadásra:
Üllő, 2022. június 16.






Medvedovszky Béla







Udvardi Mátyás

      VGB elnöke







   RÜB elnöke

Üllő Város Önkormányzata Képviselő-testületének .../.... (...) önkormányzati rendelettervezete a település területén elrendelt változtatási tilalomról szóló 16/2021. (VII.07.) önkormányzati rendelet módosításáról
Üllő Város Önkormányzatának képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 21. §-ban kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el:
1. §
A település területén elrendelt változtatási tilalomról szóló 16/2021. (VII. 7.) önkormányzati rendelet 1. § a) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:
[Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az Üllő város helyi építési szabályzatáról szóló 20/2017. (VII. 08.) rendelet szerinti előírások, valamint a szabályozás felülvizsgálatának időszakára, az új építési szabályokról szóló önkormányzati rendelet hatálybalépéséig, de legfeljebb jelen rendelet hatálybalépésétől 3 évi időtartamra változtatási tilalmat rendel el a város alábbi területeire:]
„a)
Gyömrői út— 100. sz. vasútvonal— 404-es út és Sóderes köz által határolt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági (Gksz) építési övezetben a 3666/1 hrsz-ú terület;”
2. §
Hatályát veszti a település területén elrendelt változtatási tilalomról szóló 16/2021. (VII. 7.) önkormányzati rendelet 1. § b) pontja.
3. §
Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba, és a kihirdetését követő második napon hatályát veszti.

Üllő, 2022.  augusztus ...

Kissné Szabó Katalin




Földváriné dr. Kürthy Krisztina

     polgármester





     jegyző
ELŐZETES   HATÁSVIZSGÁLATI   LAP

Üllő Város Önkormányzata Képviselő-testületének a település területén elrendelt változtatási tilalomról szóló  rendelet módosítását tartalmazó  …./2022. (….) önkormányzati rendelettervezetével  kapcsolatosan.

A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény (továbbiakban: Jat.) 17. §-ának (1) bekezdése szerint a jogszabály előkészítője előzetes hatásvizsgálat elvégzésével felméri a szabályozás várható következményeit. Az előzetes hatásvizsgálat eredményéről, önkormányzati rendelet esetén a helyi önkormányzat képviselőtestületét tájékoztatni kell.

A Jat. 17. § (2) bekezdése értelmében a hatásvizsgálat során vizsgálni kell a tervezett jogszabály valamennyi jelentősnek ítélt hatását, különösen társadalmi, gazdasági, költségvetési hatását, környezeti és egészségi következményeit, adminisztratív terheket befolyásoló hatásait, valamint a jogszabály megalkotásának szükségességét, a jogalkotás elmaradásának várható következményeit, és a jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételeket.

I.
A végrehajtás feltételei

A döntés végrehajtásához szükséges feltételek rendelkezésre állnak.

II.
Társadalmi, gazdasági hatások

A változtatási tilalom feloldásával a terület fejlesztése lehetővé válik. 

III.
Költségvetési hatások

Nincs költségvetési hatása.

IV.
Környezeti, egészségügyi hatások

A fejlesztési területek beépítéséből eredő kedvezőtlen környezeti hatások mérséklése.

V.
Adminisztratív terheket befolyásoló hatások

Nem jár adminisztrációs többletfeladattal

VI.
A jogszabály megalkotásának szükségessége

A tilalommal érintett kereskedelmi területek közül kettőn sikerült az érintett lakosság és a beruházó közötti konszenzussal megoldást találni a szabályozás megfelelő módosítására, így ezen területeken lehetőség van feloldani a változtatási tilalmat, enélkül a fejlesztések nem folytatódhatnak.
VII.
A jogalkotás elmaradásának várható következményei

Elégedetlen beruházói csoportok.
VIII.
A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételei
A jogszabály alkalmazásának a személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételei rendelkezésre állnak.

Üllő, 2022. 08. 11.


                                                                                      Földváriné dr. Kürthy Krisztina


                                                                                                          jegyző 

Végső előterjesztői indokolás

Üllő Város Önkormányzata 16/2021. (VII. 7.) önkormányzati rendeletével változtatási tilalmat rendelt el több— a lakott területekkel közvetlenül szomszédos— kereskedelmi és ipari építési besorolású területre a területekre vonatkozó szabályozás felülvizsgálatának időszakára, az új építési szabályokról szóló önkormányzati rendelet hatálybalépéséig. A tilalommal érintett kereskedelmi területek közül két területen sikerült az érintett lakosság és a beruházó közötti konszenzussal megoldást találni a szabályozás megfelelő módosítására. A szabályozás-módosítás hatálybalépéséig pedig a beruházók településrendezési szerződésben vállalták az új, szigorúbb szabályok szerinti építési paraméterek betartását, így a településrendezési szerződés alapján a Képviselő-testület úgy döntött, hogy az érintett beruházási területeket kiveszi a változtatási tilalomról szóló rendelet hatálya alól.
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