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Előterjesztés

az M4— Ferihegyi Ipari Park csomópont és kapcsolódó úthálózati elemek által

igénybe vett területek szabályozás-módosításának elfogadására

Tisztelt Képviselő-testület!

Üllő Város Önkormányzata 25/2022.(II.24.) számú, valamint 45/2022.(III.31.) számú határozatával kiemelt fejlesztési területté nyilvánította az M4— Ferihegyi Ipari Park (F.I.P.) különszintű csomópontja, valamint a Zsaróka utat kiváltó szervizút és kapcsolódó úthálózati elemek által igénybe vett területeket és kezdeményezte a területekre vonatkozóan az út és a csomópont szabályozási vonalának módosítását. A szervizúthoz való kapcsolódása miatt az eljárásba bevonásra került a korábban 84/2021.(VI.29.) sz. határozattal kezdeményezett szabályozás-módosítás a Skála-Coop Zrt. területére, amelynél három telekre vonatkozóan módosul a meglévő építési övezet szabályozása.
A módosítás keretében az UTIBER tervei alapján pontosításra került a Zsaróka út teherforgalmának kiváltására tervezett szervizút nyomvonala, valamint az új M4-Ferihegyi Ipari Park különszintű csomópont helyigénye, továbbá a már korábban egyéb ipari övezetként szabályozott Skála Coop Zrt. területe egységes övezeti besorolást kap. Ugyanezen a területen a Medikus utcai lakótelkek védelme érdekében 50 méter széles, háromszintes védő zöldsáv kialakításának kötelezettsége is bekerült a szabályozás-módosításba, amelyen felül a rendelet-tervezet, iparvágány esetleges létesítése esetén, zajvédő fal építését is előírja.
A módosítás során a településszerkezet mindössze a közlekedéshálózati rendszer nyomvonalával pontosodik, valamint új elemként megjelenik az új csomópont. Ezek közúti közlekedési övezetbe kerülnek, ami a területfelhasználást módosítja kis mértékben, mert a csomópont és a kapcsolódó úthálózati elemek területigénye miatt— az UTIBER engedélyezési terveivel összhangban— néhol a korábban betervezett kiszolgáló utak megszüntetése, néhol pedig az utak szabályozási szélességének növelése szükséges. Ezen pontosítások eredményeképpen az új csomópont déli ága mellett mindössze 1,76 ha plusz gazdasági terület keletkezik, amit ellensúlyoz az új csomópont, valamint a kapcsolódó úthálózat helyigénye, ami miatt viszont gazdasági területrészek kerülnek közlekedési övezetbe. Az új csomópont északi ága miatt is változik a területfelhasználás, így a csomópont helyigénye és a körülötte lévő földutak korrigált nyomvonalai miatt 1,04 hektár gazdasági erdőterület közlekedési övezetbe kerül, amelynek pótlása viszont kétszer ekkora, 2,04 hektár területen történik meg, üllői területen, szintén a csomópont mellett. A határozati javaslat mellékletei mindezek még részletesebb leírását és a fenti területfelhasználási változások táblázatban kimutatott, pontos számait tartalmazzák.
A leírt módosításokat tartalmazó véleményezési dokumentáció és HÉSz-módosítás partnerségi egyeztetését a Képviselő-testület a 151/2023.(IX.28.) számú határozatával zárta le és bocsátotta állami főépítészi egyeztető tárgyalásra.
Az Állami Főépítész az egyeztető tárgyalást november 8-án tartotta. Az egyeztető tárgyaláson az Állami Főépítész a HÉSz-módosításra vonatkozóan ismertette az általa megkeresett államigazgatási szervek és szakhatóságok beérkezett véleményeit. Ezek alapján mindössze a Szabályozott Tevékenységek Felügyeleti Hatósága jelezte, hogy a feltöltött területek földtani, statikai korlátait (pl. a lőtér mellett az egykori hulladéklerakó) a szabályozási tervlapon és a jelkulcsban is jelezni kell, mert beépíthetőségüket az építésügyi hatóság talajvizsgálati jelentéshez köti.
Ezt követően az Állami Főépítész ismertette a saját észrevételeit, amelyet az államigazgatási szervek és szakhatóságok beérkezett véleményeivel az előterjesztéshez csatoltunk (Főépítészi záróvélemény). Az Állami Főépítész az alábbi észrevételeket tette a rendelet-tervezettel kapcsolatban:

· Kérte az egyeztetési anyag szerinti rendelet-tervezet mellékleteinek és ehhez kapcsolódóan a 1.§ és 6.§-nak a felülvizsgálatát.
Jelen módosítással az is volt a célunk, hogy az alaprendelet elfogadása óta történt módosítások ne külön-külön tervlapon és ezáltal külön mellékletben szerepeljenek, hanem egy tervlapon áttekinthetően megismerhető legyen a hatályos szabályozás mind a kül-, mind a belterület vonatkozásában.
Az egyeztető tárgyalás eredményeként elfogadásra került az általunk alkalmazott megoldásl, de a mellékletekre vonatkozó szabályozást átdolgoztuk. Jelen rendelettervezet már ezt tartalmazza.   
Tekintettel arra, hogy jelen módosítás is szerepel már az új, „egységes szerkezetű” tervlapon, annak beazonosíthatósága érdekében jelen előterjesztéshez mellékeljük a kizárólag az azt tartalmazó tervlapot.

· Az állami főépítész kérte, hogy a módosító tervlapon szereplő jelölések mindegyike jelenjen meg a jelkulcsban. Ezt pótoltuk.
· A módosító rendelet 2.§-át (hatályos rendelet 40.§ (9)) kérte törölni. Ez a rendelkezés tette volna lehetővé, hogy az ipari övezet zöldfelülete iparvágány kialakítása esetén és településrendezési szerződés alapján csökkenthető, ha egyúttal a lakott területeket védő zajvédő fal épül. Az állami főépítész nem járult hozzá a „kettős” szabályozáshoz, amennyiben szükséges lesz az iparvágány kialakítása, helyi építési szabályzatot kell módosítani, amelynek alapja lesz egy településrendezési szerződés. De a szabályozás nem írhatja elő, vagy teheti függővé „saját maga módosítását” egy településrendezési szerződéstől, a szerződés megkötése önmagában még nem írja felül a rendeletet. Így a tervezett 2.§-t töröltük.
· A módosító rendelet 4.§-át (hatályos rendelet 46.§ (3)) kérte felülvizsgálni, mivel a korábbi rendeletszöveg az elsőrendű főutakra vonatkozóan technológiára kiterjedő, szakági előírást tartalmazott (forgalmi sávok száma, burkolat és vízelvezetés kialakítása). A 4.§-ból a technológiai előírásokat töröltük.
A Városgazdálkodási valamint a Rendvédelmi és Ügyrendi Bizottság elé már az állami főépítész észrevételei alapján javított rendelet-tervezet és mellékletét képező szabályozási tervlap került megtárgyalásra, amelyet a bizottságok elfogadásra javasoltak.
Fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot és a mellékelt rendelet-tervezetet terjesztem a T. Képviselő-testület elé elfogadásra:
Határozati javaslat

1. Üllő Város Önkormányzatának Képviselő-testülete módosítja a város 91/2017. (VI. 29.) Ö.H. határozattal elfogadott településszerkezeti tervét az M4 gyorsforgalmi út— Ferihegyi Ipari Park csomópont és kapcsolódó iparterületi feltáró utak területére vonatkozóan a jelen határozat 1. mellékletében foglalt tervlapja és a 2. mellékletben foglalt leírása szerint.

A településszerkezeti terv módosított területekre vonatkozó területfelhasználási elhatározása a változással érintett területen érvényét veszti, helyette a jelen határozat 1. mellékletét képező településszerkezeti tervlapot kell alkalmazni.

Jelen határozat mellékletét képezik:

1. melléklet: Üllő Város Településszerkezeti tervének T-1/M-3/23 rajzszámú módosítása, 

2. melléklet: A településszerkezeti terv leírásának módosítása, 

3. melléklet: Változások (beavatkozások és ütemezések),

4. melléklet: A település területi mérlegének változása,

5. melléklet: Területrendezési tervvel való összhang igazolása
Felelős:
Kissné Szabó Katalin Polgármester
Határidő:
azonnal
2023. 11. 20.
Medvedovszky Béla

VGB elnöke
1. melléklet a …/2023. (... ...) számú Ö.H. határozathoz

A településszerkezeti terv módosítása
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2. melléklet a …/2023. (... ...) számú Ö.H. határozathoz

A településszerkezeti terv leírásának módosítása

Üllő Város településszerkezeti tervéről szóló 91/2017. (VI. 29.) önk. határozat 2. melléklete, a településszerkezeti terv leírása a következők szerint módosul:
1. Területfelhasználás 

A településszerkezeti terv módosítása során nem történik a belterületi határ és a területfelhasználás rendszerének változását jelentő módosítás. A módosítással érintett területek a meglévő területfelhasználási egységekbe sorolhatók, egymás közötti területhatár módosítás, váltás történik.

1.1. Településszerkezet változása

A településszerkezeti terv a módosítás kapcsán változik: a szerkezet alakító közlekedéshálózati rendszer nyomvonala pontosodik, illetve a tervezett M4 csomópont új elemként jelenik meg. Az M4 autópálya ipari park úthálózatával (a távlati Gyömrő-Maglód felkötő úttal) alkotott csomópontja északon 1 db, délen 2 db körforgalommal egészül ki. A körforgalmak, a csatlakozó, szerkezetet meghatározó úthálózati elemek közúti közlekedési területfelhasználásba és övezetbe kerülnek, a tervezett kisajátítási vonallal határoltan.
1.2. A területfelhasználás változása
A településszerkezeti terv módosítása során az M4 autóút- Üllő ipari park külön szintű csomópontja és annak kapcsolódó úthálózati elemei tanulmány- és építési engedélyezési terveivel összhangban a szabályozási vonalak pontosítása, a szabályozási szélesség növelése, a csomóponti rákötések módosítása szükséges (1. helyszín), ebből következően történik a területfelhasználások közötti átsorolás. 

A gazdasági területen belüli kiszolgáló utak megszüntetéséből és pontosításából adódóan kismértékű (+1,76 ha) gazdasági terület kijelölése történik. Ezt ellensúlyozza a tervezett csomópont helyigénye, valamint a gyűjtő utak és feltáró utak kiszabályozása, mely során egyéb ipari gazdasági terület (Gip), kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület (Gksz), illetve településközpont vegyes terület (Vt) kerül közúti közlekedési területfelhasználásba (KÖu) nagyságrendileg (-4,88 ha) területen.
Külterületen, a csomópont északi részén (az 1. körforgalom bekötő útjai – az M4 autópálya gyorsító-elosztó sávjai, valamint meglévő külterületi feltáró (föld)utak korrigált nyomvonalai) 4,10 ha általános mezőgazdasági terület (Má), illetve 1,04 ha gazdasági erdőterület (Eg) közúti közlekedése területbe kerül. A csomópont érintette 1,0375 ha nagyságú gazdasági erdő, mely erdőtervezett erdőterület, pótlása mezőgazdasági területen történik, összesen 2,04 ha területen.
3. melléklet a …/2023. (... ...) számú Ö.H. határozathoz

Változások (Beavatkozások és ütemezések)

Üllő Város településszerkezeti tervéről szóló 91/2017. (VI. 29.) önk. határozattal elfogadott településszerkezeti tervhez képest jelennek meg az egyes leírásokban és számításokban szereplő változások.

1. Településszerkezetet meghatározó nyomvonalas elemeket érintő változások

A településszerkezeti terv az Üllő Ipari Park – M4 gyorsforgalmi út tervezett csomópontját a rendelkezésre bocsátott úttervezési műszaki tervdokumentáció alapján jelöli. A közlekedéshálózati elemek település, térségi szerepe nem változik, nyomvonaluk kismértékben módosul.

4. melléklet a …/2023. (... ...) számú Ö.H. határozathoz

A Település területi mérlege

A település területi mérlege kismértékben változik, a változással érintett területfelhasználási egységek térbeli elhelyezkedésével, illetve a csomópont növekedésével.

A módosítás belterületi (iparterületi) részén kizárólag közterületi határvonal változása miatt új beépítésre szánt terület kijelölése történik. Ez a területrész települési térségen belül, belterületen helyezkedik el. A kiszolgáló utak megszüntetéséből és áthelyezéséből adódó „új beépítésre szánt” területi kijelölés összesen 1,76 ha-t tesz ki. Ezzel együtt 4,88 ha kiterjedésű beépítésre szánt terület szűnik meg a csomópont kijelölésével, így összesen 3,12 ha-ral csökken a beépítésre szánt terület.

Külterületen, a csomópont északi részén beépítésre nem szánt területek között történik átsorolás: általános mezőgazdasági, gazdasági és védelmi erdő, vízgazdálkodási és közúti közlekedési területek rendeződnek át.

A 045/4, 047/1 és 047/2 hrsz.-ú telken erdőtervezett erdőt (32/E-F-G erdőrészletek) szüntet meg a csomópont keleti ága. A gazdasági erdő pótlása a 049/1 hrsz.-ú telken történik, 2,04 ha kiterjedésben védelmi erdőterületbe soroltan. A Pest Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály Erdőfelügyeleti Osztálya az erdők igénybevételére elvi engedélyt adott (Ügyiratszám: PE/ERDŐ/2543-2/2023).

A területi mérleg változása:

	Területfelhasználási egység
	Jele
	Terület változás (ha)

	Beépítésre szánt területek

	településközpont vegyes
	Vt
	—0,14 ha

	kereskedelmi szolgáltató gazdasági
	Gksz
	-3,54 ha + 0,58 ha = —2,96 ha

	egyéb ipari gazdasági
	Gip
	-1,15 ha + 0,07 ha = —1,08 ha

	Beépítésre szánt területek változása összesen:
	—4,18 ha

	Beépítésre nem szánt területek

	közúti közlekedési
	KÖu
	+0,14 ha + 3,54 ha + 1,15 ha- 0,58 ha – 0,07 ha – 0,01 ha + 0,92 ha + 4,10 ha + 0,61 ha = + 9,80 ha

	védelmi erdő
	Ev
	+2,04 ha

	gazdasági erdő
	Eg
	-0,92 ha – 0,20 ha = —1,12 ha

	általános mezőgazdasági
	Má
	-4,10 ha – 2,04 ha – 0,39 ha = —6,53 ha

	vízgazdálkodási
	V
	+0,01 ha + 0,20 ha + 0,39 ha – 0,61 ha =
—0,01 ha

	Beépítésre nem szánt területek változása összesen:
	+4,18 ha


Üllő területi mérlege a módosítások után:

	Beépítésre szánt területek

	Területfelhasználási egység
	Jele
	Tervezett összterület (ha)
	%

	Kisvárosias lakó
	Lk
	9,29
	0,19

	Kertvárosias lakó
	Lke
	381,32
	7,92

	Településközpont vegyes 
	Vt
	82,97 – 0,14 = 82,83
	1,72

	Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
	Gksz
	294,32 – 2,96 = 291,36
	6,05

	Egyéb ipari gazdasági 
	Gip
	505,59 – 1,08 = 504,51
	10,48

	Jelentős mértékű zavaró hatású ipari
	Gip
	12,80
	0,27

	Különleges repülőtérhez kapcsolódó gazdasági
	Krep
	0
	0,00

	Különleges oktatási központ
	Ko
	30,48
	0,63

	Különleges lovas idegenforgalmi
	Klo
	4,50
	0,09

	Különleges mezőgazdasági üzemi 
	Kmü
	31,62
	0,66

	Összesen:
	1352,89 – 4,18 = 1348,71
	28,02

	Beépítésre nem szánt területek

	Területfelhasználási egység
	Jele
	Terület (ha)
	%

	Közúti közlekedési 
	KÖu
	173,88 + 9,80 = 183,68
	3,82

	Kötöttpályás közlekedési 
	KÖk
	29,87
	0,62

	Telekigényes közmű
	KÖ-km
	1,69
	0,04

	Zöldterület, közkert
	Zkk
	2,96
	0,06

	Védelmi erdő 
	Ev
	71,31 + 2,04 = 73,35
	1,52

	Gazdasági erdő 
	Eg
	1257,98 – 1,12 = 1256,86
	26,12

	Közjóléti erdő
	Ek
	4,84
	0,10

	Általános mezőgazdasági terület
	Má
	1564,93 – 6,53 = 1558,40
	32,38

	Kertes mezőgazdasági terület
	Mk
	34,60
	0,72

	Vízgazdálkodási 
	V
	59,17 – 0,01 = 59,16
	1,23

	Különleges beépítésre nem szánt nagykiterjedésű sportolási célú
	Kb-Sp
	26,63
	0,55

	Különleges beépítésre nem szánt sportcélú lövészet  
	Kb-Sl
	1,26
	0,03

	különleges beépítésre nem szánt lovas idegenforgalmi 
	Kb-Lo
	5,48
	0,11

	különleges beépítésre nem szánt oktatási központhoz tartozó
	Kb-O
	43,05
	0,89

	különleges beépítésre nem szánt idegenforgalmi rekreációs
	Kb-Rek
	154,19
	3,20

	különleges beépítésre szánt temető  és kegyeleti park
	Kb-T
	4,97
	0,10

	különleges beépítésre nem szánt bánya
	Kb-B
	11,68
	0,24

	különleges beépítésre nem szánt repülőtéri irányító 
	Kb-Ri
	0,66
	0,01

	különleges beépítésre nem szánt napelem park
	Kb-N
	9,75
	0,20

	különleges beépítésre nem szánt külterületi lakott hely
	Kb-Kl
	0,93
	0,02

	Összesen:
	3459,83 + 4,18 = 3464,01
	71,98

	Közigazgatási terület összesen:
	4812,72
	100,00


5. melléklet a …/2023. (... ...) számú Ö.H. határozathoz

Területrendezési tervvel való összhang igazolása

A településszerkezeti tervi módosítások a területrendezési tervvel való összhang igazolása szempontjából nem jelentenek jelentős változásokat, mivel térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózat elemeit nem módosítja. Az ipari parkon belüli területek települési térség területfelhasználási kategóriába tartoznak. Külterületen beépítésre nem szánt területek közötti átsorolás történik, részben mezőgazdasági, részben erdőgazdálkodási térségben (ez utóbbi erdők övezetéhez is tartozik). A külterületi átsorolások miatt a településrendezési tervekkel való összhang igazolása szükséges.

1. Műszaki infrastruktúra hálózati elemek

A településszerkezeti tervi változások térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózat elemeit a tervezett gyorsforgalmi csomópont kapcsán érintik. Az új külön szintű csomópont a Ferihegyi Ipari Parkban a Maglódi úthoz, északi irányba a távlati Gyömrő-Maglód felkötő úthoz csatlakozik Az M4 gyorsforgalmi út nyomvonalát a módosítás nem érinti, a hatályos településszerkezeti tervben is szereplő 1. sz. szervízút nyomvonala módosul kismértékben, de továbbra is az autópálya mentén halad. A tervezett Gyömrő – Maglód felkötő út már Maglód közigazgatási területén keresztezi a tervezett 100d Budapest [X. kerület, Kőbánya–Kispest]–Budapest Liszt Ferenc Nemzetközi Repülőtér 2. terminál–Monor országos törzshálózati vasútvonalat, a felüljáró az útépítési engedélyezési tervekben szerepel.
Az 1. helyszínen a kiváltandó közművek nyomvonala véglegesen nem ismert, az úttervezés jelen fázisában, a közmű tanulmányterv alapján a várhatóan érintett közművek:

· Nagyhegyes–Kenderes–Törökszentmiklós–Szolnok–Cegléd–Vecsés földgázszállító, illetve az Üllő-(Monor) földgázelosztó vezeték: 2. körforgalomhoz csatlakozó M4 gyorsforgalmi út, a Maglódi út és az iparterület egyik feltáró útja érintik.

2. Térségi területfelhasználási kategóriák

Az Üllő Ipari Park – a távlati fejlesztési területeivel együtt – települési térségbe tartozik. A módosítási helyszínek közül egyedül az M4 gyorsforgalmi út új csomópontjának északi része mezőgazdasági, illetve erdőgazdálkodási térség részét képezik, valamit az erdők övezetévek is érintett (erdőtervezett erdő), ezek beépítésre nem szánt közúti közlekedési területbe (KÖu) kerülnek. Települési térségen kívül új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik.

A mezőgazdasági, illetve erdőgazdálkodási térség előírásai, a településszerkezeti tervi változások összhangja ezekkel:

	Mezőgazdasági térség

	A mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át elsődlegesen a mezőgazdasági terület települési területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó rész természetközeli terület, – nagyvárosias lakóterület és vegyes terület kivételével – beépítésre szánt terület vagy különleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület területfelhasználási egységbe sorolható [TrTv. 11.§ b) pontja], azaz:

1759,66 ha * 0,75 = 1319,75 ha

eltérési lehetőség: 439,91 ha
	A településszerkezeti terv módosítás 6,53 ha-t sorol át mezőgazdasági területfelhasználásból közúti közlekedési területebe. A csereerdő további 2,04 ha csökkenést jelent. A változások után összességében 1558,40 ha területet sorol általános mezőgazdasági területbe a településszerkezeti terv. Az eltérés összesen: 201,26 ha, azaz kevesebb az eltérési lehetőségnél rögzítettnél.
eltérés összesen: 201,26 ha

	Erdőgazdálkodási térség és erdők övezete

	Az erdőgazdálkodási térségben a települési területfelhasználási egységeket a térséget lefedő erdők övezetére és az erdőtelepítésre javasolt terület övezetére vonatkozó szabályok szerint kell kijelölni, [TrTv. 11.§ a) pontja].

Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a településrendezési eszközében legalább 95%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolnia, kivéve az TrTv. szerkezeti terveiben települési térségként lehatárolt területeket. [TrTv. 29.§].
	Az adatszolgáltatás alapján az erdőtervezett erdők 5%-a, azaz az eltérési lehetőség a településrendezési eszközök készítésénél 61 ha. Az erdők övezetének területén belül az eltérés jelenleg 21,08 ha, kevesebb a jogszabályban előírtnál. A 21,08 ha-os eltérés a módosítás során 22,12 ha-ra nő, ami kevesebb az előírtnál, az összhang továbbra is biztosított 

Az összhangot ennek megfelelően L: Országos és térségi övezeteknek való megfelelés c. fejezet.

	A településrendezési eszközök készítése során az Országos Erdőállomány Adattárban nem szereplő erdőterület területfelhasználási egységeket a településfejlesztési és településrendezési célokkal összhangban – a természeti és kulturális örökségi értékek sérelme nélkül – az erdőtelepítésre javasolt terület övezet területén javasolt kijelölni. [9/2019. (VI. 14.) MvM. rendelet].
	Az adatszolgáltatás szerint Üllő közigazgatási területét erdőtelepítésre javasolt terület övezete két keskeny (kb. 0,5 ill. 4,0 m széles, 25 ill. 1400 m2-es) sávban érinti. A területek erdőtelepítéshez nem vehetők figyelembe.

A településrendezési eszközök készítésénél az erdőtervezett erdőkhöz képest további erdőterületi kijelölés az Erdészettel egyeztetett csereerdősítésre kijelölt területen történik: a 049/1 hrsz.-ú telek északi részén.


3. Országos és térségi övezeteknek való megfelelés

A teljes közigazgatási területet, így a településszerkezeti tervi módosítás területét is a következő térségi övezetek érintik:

	Országos övezet

Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának és pufferterületének övezete
	A településrendezési tervben olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete, ökológiai folyosója és pufferterülete övezetek természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kapcsolatait nem károsítja.

Az 1. helyszín új csomópontja érinti a Gyáli 1. főcsatornát és Gyáli 18. csatornát, és az amenti ökológiai folyosót. A megvalósítás során a Gyáli 1. főcsatorna csomópontot keresztező ága módosul. Az új nyomvonal északi irányba kanyarodik, az ökológiai folyosó várhatóan ezt követi majd. Az útépítési engedélyezési eljárásban a Vízügyi Igazgatósággal történt egyeztetés során alakult a csatorna új nyomvonala. A településrendezési terveken már ez a nyomvonal és területi kiterjedés szerepel. A módosítás nem idéz elő a jelenleginél károsabb, zavaróbb állapotot az ökológiai folyosó helyzetében: a csatorna eddig is keresztezte a csomópontot, az új ág távolabb kerül az M4 gyorsforgalmi úttól.

A 2. helyszín nyugati része pufferterülettel érintett, illetve a 104.-csatornát kísérő ökológiai folyosóval határos. A telephely beépítésénél a telekhatár mentén 50 m szélességben többszintes védő zöldsáv telepítését tartalmazza a módosítás.

	Országos övezet

Erdők övezete
	Az erdők övezetébe tartozó területeket az adott településnek a településrendezési eszközében legalább 95%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolnia. Az OTrT Szerkezeti Terve által kijelölt települési térség területein lévő erdők övezetének területét a számításnál figyelmen kívül kell hagyni.

Az adatszolgáltatás alapján települési térségen kívül Üllő közigazgatási területén 1220,18 ha szerepel a nyilvántartásban, mint erdő, illetve erdőgazdálkodási tevékenységet közvetlenül szolgáló terület. Ennek 5%-a, azaz az eltérési lehetőség a településrendezési eszközök készítésénél 61 ha. Az erdők övezetének területén belül az eltérés jelenleg 21,08 ha, kevesebb a jogszabályban előírtnál.

Erdők övezetéhez tartozó erdőtervezett erdőterület igénybevétele 1,0375 ha területen tervezett az 1. helyszínen, az 1. körforgalom keleti ágánál.
A 21,08 ha-os eltérés ezzel 22,12 ha-ra nő, ami kevesebb az előírtnál, az összhang továbbra is biztosított.
A körforgalom bekötő útjai – az M4 autópálya gyorsító-elosztó sávjai, valamint meglévő külterületi feltáró (föld)utak korrigált nyomvonalai – által érintett erdők egyben erdőtervezett erdőterületek (045/4, 047/1 és 047/2 hrsz.-ú telkek 32/E-F-G erdőrészletek), melyeket pótolni kell. A Pest Megyei Kormányhivatal Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály Erdőfelügyeleti Osztálya az erdők igénybevételére elvi engedélyt adott (Ügyiratszám: PE/ERDŐ/2543-2/2023). A csereerdősítésre kijelölt terület a Maglód felkötő út keleti oldalán a 049/1 hrsz.-ú telek északi, közigazgatási határ melletti része, melyet délen a tervezett árok határol. Összesen 2,04 ha kiterjedésű, majdnem kétszeres területen történik erdő pótlás.

Az iparterületen belül található erdőtervezett erdőket a feltáró utak bővítése nem veszi igénybe.

	Országos övezet

Vízminőség-védelmi terület övezete
	A módosítások szempontjából figyelembe vehető előírások szerint, a településrendezési eszközök készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket, a vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. Üllő teljes területe vízminőségvédelmi területhez tartozik. A módosítások vízbázis védőövezetet, hidrogeológiai védőövezetet, egyéb vízvédelmi területet nem érintenek.

Az ipari park útjainak elfolyó vizét olaj- és hordalékfogóval ellátott vízelvezető árok fogadja be.

Az egyéb ipari gazdasági területeken részleges közművesítettség kötelező. A 2. helyszín fejlesztéseihez kapcsolódóan a területen a keletkező szennyvizeket oly módon kell kezelni, hogy azok semmilyen szennyezéssel ne járjanak. Sem a talaj sem a felszín alatti vizek nem szennyezhetők. 500m2 nagyobb felületű parkoló, vagy manipulációs telekrészt vízzáró burkolattal, olaj és homokfogóval kell ellátni.

	BATrT övezet

Ásványi nyersanyagvagyon övezete
	Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. A 2. helyszínen Üllő II.–homok védnevű egykori bányatelek (törölve: BBK/711/8/2010 határozat) található, ahol a közlekedésépítési homok nem lett teljes mértékben kitermelve. A Bányafelügyelet BBK/711/2010 határozatával elfogadta a bányabezárás és tájrendezés végrehajtását, az ipari célú újrahasznosítási célt. A bányatelek feltöltött terület, ahol spontán talajtömörödés várható. Az építést talajvizsgálati jelentés és geotechnikai vizsgálat összefoglalásának elkészítéséhez kell kötni [312/2012. (XI.8.) Korm. rendelet].

	Egyedileg meghatározott megyei övezet
Innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete
	A településrendezési eszközök készítése során az önkormányzat által kijelölt kiemelt innovációs – technológiai fejlesztési területeken az építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. számú mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték.

A 2. helyszín egyéb ipari gazdasági besorolású, a fejlesztési elképzelés az övezeti paraméterek módosítását nem teszi szükségessé.

	Egyedileg meghatározott megyei övezet
Logisztikai fejlesztéssel támogatott célterületének övezete
	A településrendezési eszközök készítése során az önkormányzat által kijelölt kiemelt logisztikai fejlesztési területeken az építési telek megengedett legnagyobb beépítettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. számú mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték.

A 2. helyszín egyéb ipari gazdasági besorolású, a fejlesztési elképzelés az övezeti paraméterek módosítását nem teszi szükségesség. A módosítás során a HÉSZ-ben (és OTÉK-ban) meghatározott paraméterek nem változnak.


4. Egyéb, területhasználatot meghatározó előírások

	Területfelhasználásra vonatkozó rendelkezés
	Településrendezési eszközök megfelelősége

	Új beépítésre szánt terület kijelölése – OTrT  (módosításokra vonatkozó részei)

	Új beépítésre szánt terület kijelölésénél figyelembe veendő szempontok [TrTv. 12.§ (1) bek.]

a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez,

b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző települések beépítésre szánt területeinek összenövését, és

c) új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési térségben nincs a tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, vagy olyan használaton kívül került vagy alulhasznosított, általában leromlott fizikai állapotban lévő terület, amely a tervezett rendeltetésnek megfelelne és annak igénybevétele aránytalanul nagy terhet jelentene annak várható költsége miatt.

Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-ának megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő zöldterületet, – gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy véderdőt – kell kijelölni. Ha a zöldterület vagy véderdő kijelölése az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az adott területen nem valósítható meg, akkor a zöldterületet vagy a véderdő területét a település arra alkalmas más területén kell kijelölni. [TrTv. 12.§ (1) bek.]
	A településszerkezeti terv új beépítésre szánt területet az utak szabályozási vonalainak pontosításából adódóan jelöl ki 0,65 ha területen. Ezt ellensúlyozza a tervezett csomópont helyigénye, valamint a gyűjtő utak és feltáró utak kiszabályozása, mely során ipari gazdasági építési övezet kerül közlekedési övezetbe nagyságrendileg 4,84 ha területen.
A szabályozási vonalak pontosításából eredő területváltozás nem tekinthető új beépítésre szánt terület kijelölésnek.

Mivel a tervezett csomópont erdőterület igénybevételével is jár, ezért közigazgatási terület északi részén csereerdősítésként védelmi célú erdőterület és övezet kerül kijelölésre 2,04 ha-on.

	Új beépítésre szánt terület kijelölése – BATrT  (módosításokra vonatkozó részei)

	A Budapesti Agglomeráció településein a településrendezési tervben új beépítésre szánt terület kijelölésére vonatkozóan a 8. alcím szerinti előírások mellett a 38–40. §-ban foglalt rendelkezések alkalmazandók [TrTv 37.§].

Új lakóterület, vegyes terület, gazdasági terület, illetve üdülőterület abban az esetben jelölhető ki, ha:

a) a tervezett területfelhasználás jól illeszkedik a település meglevő szerkezetéhez,

b) táj- és természetvédelmi, környezetvédelmi, erdővédelmi, valamint kulturális örökségvédelmi és vízgazdálkodási szempontok alapján nem sért társadalmi érdeket, továbbá

c) a tervezett funkció ellátásához szükséges műszaki infrastruktúra-kapacitás azt lehetővé teszi, vagy az a terület igénybevételével párhuzamosan kiépül, továbbá új lakóterület kijelölése esetén a Kormány rendeletében meghatározott feltételek teljesülnek.
	Az utak szabályozási vonalának módosításával az utak és a gazdasági területek közötti „csere” a korábbi fejlesztési elképzelésekhez, szerkezethez illeszkedik, társadalmi érdeket nem sért, többlet infrastruktúra igényt nem jelent.

	Az e törvénnyel való összhang megteremtése érdekében történt felülvizsgálat alapján elfogadott településrendezési tervben a természetközeli területként és erdőterületként kijelölt övezetek nagysága a település közigazgatási területére vonatkozóan összességében nem csökkenhet. [TrTv. 39.§ (1)]
	Az Üllő Ipari Park csomópontjának északi részén igénybevett 1,0375 ha erdőtervezett erdőterület kompenzálására 2,04 ha csereerdő kijelölése történik a 049/1 hrsz.-ú telek északi részén.

A PMKH Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály Erdőfelügyeleti Osztálya az erdők igénybevételére elvi engedélyt adott (Ügyiratszám: PE/ERDŐ/2543-2/2023).

	Borvidéki település borszőlő termőhelyi katasztere I–II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté [TrTv. 13.§ (1) bek.]

Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté. [TrTv. 13.§ (2) bek.]
	Az adatszolgáltatás alapján Üllőn nincs borszőlő, vagy gyümölcs termőhelyi kataszteri terület.


