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Tisztelt Varosizemeltetési és Varosfejlesztési Bizottsag!

A MAKSI AUTOMOSO Korldtolt FeleldsségU Tarsasag (székhely: 1161 Budapest, Kossuth Lajos utca 90.,
cégjegyzékszdm: 01-09-188269, addszdm: 23847172-2-42, a tovdbbiakban: Beruhdzd) azzal a kéréssel
kereste meg Budapest Févdros IV. kerUlet Ujpest Onkormanyzatat (a tovéabbiakban: Onkormanyzat),
hogy a Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormdnyzata Budapest Févaros V. kerilet 4. szdmd,
Ujpest Karolyi Vdrosnegyed Vdarosszerkezeti egység KerUleti Epitési Szabdlyzatdrdl széld 12/2018. (IV.3.)
rendeletének (a tovabbiakban réviditve: KESZ) médositdsat kezdeményezze a résztulajdonukban 1&vE,
Foti Ut 81. szdm, 74652 hrsz. alatti belterlleti ingatlanon kordbban, 2016-2018. kdzo6t megvaldsitott
autémosd Uzembe helyezhetdsége vonatkozdsdban.

Az érintett ingatlan alaptérképen, 1égifotdn lila szaggatott vonallal lehatdrolva az autdmosénak helyet adé telekrész

A jelenlegi lehetéségek, kérelmezett valtoztatdsok, beruhazéi felajanldas

A hatdlyos KESZ el&irasainak moédositdsat elsésorban az a beruhdzéi szdndék indokolja, hogy a
terUleten jelenleg nem megengedett autdmoso rendeltetés. Berundzd az autdmoso Iétesitményt
megvaldsitotta, de Uzembe helyezni nem tudja, mert arra a hatdlyos KESZ 35. §-dnak elbirdsai alapjdn
nincs lehetéség.
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Beruhdzd képviseletében eljdgré Ugyvéd Ufjan fordult az Onkormdnyzathoz a hatdlyos KESZ
maodositdsdra irdnyuld kérelmével, melyben kdrtalanitdsi igényét is kifejezte, kdzel 86.792.769,- Ft +
jarulékai mértékéig.

A beadvdanyokat megvizsgdalva az Onkormdanyzat Polgdrmesteri Hivataldnak (a tovdbbiakban: Hivatal)
szakmai dlléspontia, hogy az ingatlan esetében az Uj KESZ elfogaddsaval a vonatkozd épitési
paraméterek nem vdltoztak, az autdmosd elhelyezhetédsége a kordbban hatdlyos UKVSZ-ben is filtva
volt, ezért a hivatkozott az épitett kdrnyezet alakitdsdrdl és védelmérdl széld 1997. évi LXXVIIIL. tdérvény
(a tovdbbiakban: Etv.) 30. §-a szerinti kdrtalanitésra vonatkozéd eldirds, mely alapjén az Uj épitési
szabdlyzat vdltozdsa a régihez képest az épitési jogot kedvezdtlenll vdltoztatia meg, jelen jogi
kdérnyezetben nem dall fenn.

A beruhdzds eldkészitésekor a Beruhdzd a jogszabdlyok kelld ismerete és betartdsa nélkdl jart el. A
beépitettség ndvelésével és az autdmosod kialakitdsaval a Beruhdzd nem tartotta be a hatdlyos épitési
szabdlyokat, igy a bejelentéskor hatdlyos, Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormdanyzata
Képviselb-testlletének a telepUllésképi bejelentési eljdrdsrdl szold 53/2012.(X11.3.) rendeletét. Tovabbd a
Beruhdzo, illetve a jelenleg hatdlyos, Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormdanyzata Képvisels-
testUletének a telepUlésképi bejelentési eljardsrdl szold 27/2017.(XI1.18.) rendelet szerint szUkséges
telepUlésképi bejelentési eljdrdst sem az épités eldtt, sem alatta (mai napig) nem kezdeményezte, a
beruhdzds elbkészitése nem volt szakszerGen megfeleld, és a hatdlyos jogi kdrnyezettel ellentétes, azt
be nem tartd volt. Fentiek alapjdn vitathatd a felépitmény jogszerlsége, ebbdl kévetkezdleg vitathatd
a kdrtalanitds is egy jogszerGtlen dllapot vonatkozdsdban.

Fentiek alapjan az Onkormdanyzat tovabbra is fenntartva a szakmai dlidspontjat, és nem fogadja el a
kdrtalanitdssal kapcsolatos észrevételeket, de meg kivdnja vdltoztatni az eredeti épitési jogot, ezzel
lehetévé téve az ingatlanon autémoséd Uzemeltetését. Ehhez a KESZ-t szUkséges mdédositani, mellyel
kapcsolatos anyagi és iddbeli Utemezéseket, vdllaldsokat egy telepUlésrendezési szerzédésben kell
elézetesen tisztdzni. A szerzddésben szikségesnek tartjuk egy a kdrtalanitdssal kapcsolatos egyezség
rogzitését is az esetleges jogi eljgrdsok, valamint g kdrtalanitds megfizetésének elkerllése érdekében.

Beruhdzd tovdabbd Ugyvédje Utjdn elbzetesen megkereste a Foéti Ut 81. szdm alatti ingatlan &sszes
tarstulajdonosdt irdsban, és jelezte feléjUk a valtoztatdsi szaindékait, valamint az ezzel kapcsolatban az
Onkormdnyzattal megkdini szandékozott megdllapoddst, és annak ingatlan-nyilvantartdsba térténd
bejegyeztetését a késébbiekben.

Az ingatlanon autémosé Uzemeltetés feltételeinek megteremtése érdekében a hatdlyos KESZ el8irdsait

az aldbbiakban szikséges megvdltoztatni:

1. Rendeltetéskorldtozds felolddsa:
a 74652 hrsz. alatti ingatlan Foti Ot menti részén legfeliebb egy 6ndlldé autdmosd rendeltetés
[étesithetd.

2. A tulépitettség specidlis kezelhetdsége a szikséges épitésjogi eljdrdsok sordn:
az autdmosdéhoz legfeliebb 1 db, legfeliebb 15 m2 bruttd alapterilety, legfeliebb 35 Iégkdbométer
nagysagu gépészeti felépitmény [étesithetd, amelynek terllete a telek beépitettségének
szadmitdsa sordn figyelmen kivil hagyhaté.

3. Legkisebb épitménymagassdgi paraméter aldli kivétel:
az autdmosd gépészeti felépitményének |étesitése esetén az dvezetben eldirt legkisebb
épitménymagassagra vonatkozd hatdrértéket nem kell figyelembe venni.

A fejlesztéshez kapcsoldddan a Beruhdzéd/fejlesztd az aldbbi ellentételezésekre adott javaslatot:

1. Beruhdzé az Onkormdnyzat részére megfizet egymillié forintot a KESZ médositasakor.

2. Beruhdzé az Onkormdnyzat dltal megjeldlt helyen, mddon és iddben ellltet 15 db, az
Onkormanyzat dltal el&irt fajtdjo fat.

3. Beruhdzé kdtelezettséget vdllal a KESZ modositdsdhoz szUkséges tervezet finanszirozdsdra.

4. Beruhdzé az Etv. 30. § szerinti kartalanitésrél Onkormanyzattal szemben feltétel nélkil lemond a TRSZ
aldirdsaval, a KESZ modositds elfogaddsatdl fuggetlendl elismeri, hogy az Onkormdnyzattal
szemben semmilyen kdrtalanitdsi igénnyel nem fog élni.

Ertékelés
Budapest Févdaros IV. kerllet Ujpest Onkormdnyzat Képviselé-testilete dltal elfogadott Gazdasdagi

Program 1. szdmuU melléklete szerinti Telepitési tanulmdnyterv (TTT) és TelepUlésrendezési Szerz8dés
(TRSZ) el6készitése sordn a Beruhdzo dltal kért KESZ modositas, illetve egyéb telepuUlésrendezéssel
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OsszefUggd (pl.: belterlletbe vonds) kérés értékelési szempontjai alapjdn a tervezett fejlesztés
paramétereit az aldbbiakban adjuk meg:

1.

TelepUlésképi, telepUlésrendezési szempontok

Az autdbmosé rendeltetés és az annak megvaldsitdsdhoz szikséges beépitési
paramétervaltoztatdsok, szakmailag elfogadhatdk.

A hatdlyos KESZ-ben a gazdasdgi terileten Uj autémosé rendeltetés kialakitdsa nem megengedett.
Tekintettel arra, hogy a terUlet varhatdan hosszitdvon megmarad a gazdasdgi terllet-felhaszndlds
és épitési dvezet, ebben autdmosd elhelyezése a f6Ut, a Foti Ut mentén, arrdl kiszolgdlhatéan sem
telepUlésrendezési sem telepUlésképi szempontbdl nem kifogdsolhatd.

Vdrosrehabilitdcids szempontok (beleértve a barnamezds, és az Un. rozsdadvezeti fejlesztéseket is),
valamint az esetleges KESZ médositésdnak elmaraddsébdl szarmazd kdvetkezmények

Az autdmos6é megvaldsult, de nem iUzemel. A kialakitott épitmények rendeltetésszeri haszndlata
biztosithatja a gazdasdgi terileten a gazdasagi tevékenység folytatdsat. Amennyiben tovabbra
sem biztositott a terilleten az autémosé kialakithatésaga, Ggy az Onkormdnyzat egy kdrtalanitéssal
kapcsolatos, bizonytalan kimenetelG targyalds sorozat elé nézhet.

A fejlesztési terllet gazdasdgi terllet, rozsdadvezetnek nem része, de tekintettel az egykori
egységes Uzemi terllet mdra feldarabolddott haszndlatdra barnamezds fejlesztésre alkalmas lehet,
akdr egy Uj, nem gazdasdgi funkciéval. Ezt a hatdlyos telepUlésrendezési elnatdrozdsok nem teszik
lehetévé. A tervezett autdmosd rendeltetés a gazdasdgi terlletfelnaszndldsra, épitési dvezetre
erdsit rd.

A terUletre hatdlyos telepUlésrendezési elbirdsok a terlleten nem teszik lehetévé az autdémosd
[étesitmény Uzemeltetését, igy, amennyiben a Beruhdzé dital kért mddositds elmaradna, ugy a
terGleten a Beruhdzd dltal tervezett gazdasdgi tevékenység tovdbbra sem lesz végezhetd, a
megvaldsitott beruhdzds nem fog tudni Uzemelni.

Kérnyezetterhelés és kdrnyezetre gyakorolt hatdsok

(pl. zaj, por, hang, stb.)

A gazdasdgi terileten lehetséges, megengedett funkcié kibdvitése autdmosoé rendeltetéssel nem
eredményez tdbblet terhelést.

Az el6zbek szerint a terlleten ma is biztositott a beépithetéség, ezért attdl, hogy mds, a
kérnyezethez illeszkedd funkciéval valdsul meg egy beruhdzds a kdrnyezeti szennyezés az épités és
a haszndlat idején is a hatdlyos elbirdsok dltal biztositott értékeknek megfeleléen fog alakulni.

KozterUleti és kdzmJ infrastruktirdkra vagy infrastruktira kiépitésének szOkségességére gyakorolt
hatds

(pl. Ut, jarda, kdzvildgitas, egyéb kézmdlvek, stb.)

Az autdmosé rendeltetés nem jelent tébblet terhelést.

A terUlet kozuti feltdrdsa és kdzmU kiszolgdldsdnak lehetéségei a Foti Ut feldl kiépitettek,
megfeleléen biztositottak.

Az Un. humdn infrastruktirdra gyakorolt varhatd hatdsok

(ol. iskoldk, &voddk, egészségugyi és szocidlis ellatasért felelds intézmények esetleges
tébbletterhelése, stb.)

Az autdmosé rendeltetés tdbblet terhelést nem jelent.

A moddositdsnak nincs humdninfrastruktira igénye, hatdsa.

A fejlesztéssel érintett térségre gyakorolt hatdsok

(forgalomndvekedés, parkoldsi helyzet, torldddsok, stb.)

Az autdmosé rendeltetés nem jelent tébblet terhelést.

A fejlesztés kdziti kdzlekedésre gyakorolt hatdsdban varhatdéan a Féti Ut kialakult forgalmi mérték
erésddésére, vdltozdsdra nem kell Iényegesen szdmitani, mert a fejlesztés elsésorban az ott ma is
meglévé forgalom kiszolgdldsdra épul, tébblet forgalmat csak kis mértékben vonz, mely a f6Ut
terhelhetéségében varhatdéan nem fog jelenteni jelentds valtozdst.

A Beruhdzdi cél rendelkezik-e valamely jelentds, a telepllés szempontjdbdl kiemelkedd
értékteremtd hatdssal

Az autdmosé rendeltetés nem jelent tébblet terhelést.

A tervezett fejlesztés févdarosi, kerlleti, varosrészi szintd kiemelkedd értékteremtd hatdssal nem
rendelkezik. A helyi szinten is ink&bb homogenitdst hordoz magdban.

Varhaté munkahelyteremtés
Az autdmosé rendeltetés nem jelent tébblet terhelést.
A hatdlyos elbéirdsok szerint a terGleten jelentés munkahely teremtésre (elsésorban gazdasdgi
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tevékenység/ kereskedelem/szolgdltatds/iroda) van lehetdség, ehhez képest a tervezett fejlesztés
dltal a terGlet egy kis részén ennek intenzitdsa jelentdés mértéklben csdkkenne az autdémosd tervezett
automata Uzemelése miatt.

9. Az Onkormdnyzat helyi addbevételeire gyakorolt hatdsok 10 éves kitekintésben
Onkormdnyzati bevételek: -
Autémoso fejlesztés becsilt adébevétele: kdzel 1.200.000,- Ft/év
A Beruhdzd 6nmagdban- tulajdoni hdnyad hidnydban - nem mindstl addalanynak, azonban a
tulajdonos terhére addeljdrds indult, mely folyamatban van.
A fejlesztésnek a helyi addbevételekre gyakorolt egyéb hatdsa nincs tekintettel az osztatlan k&zos
tulajdon jellegre.

10. Az Onkormdnyzat pénzigyi, gazdasdgi érdekei
Az Onkormdnyzat pénziigyi, gazdasdgi érdekeit jelentdsen nem befolydasolja.
A Jegyzbi Titkarsagtol kapott informdcié alapjan sem a MAKSI AUTOMOSO Korldtolt Felelésségl
Tarsasdg, sem Hetyei Andras nem dall perben az Onkormdnyzattal.
A tervezett fejlesztés dltal dsszességében a jelenlegi haszndlaton kiviliséghez képest varhatdéan
jobb lehet a pénzigyi, gazdasdgi helyzet.

11. Az Onkormdnyzat fent nem nevesitett eqyéb, varostejlesztési vagy egyéb kilénleges érdekei
Kilonleges érdek nincs. A KESZ médositdsaval lehetéséget teremthet az ®nkormdnyzat a terilet
haszndlaton kivili dllapotdnak megszintetésére. Az addbevételek ndvekedése vdarhatd, és
amennyiben Beruhdzéval megtérténik a megdllapodds a KESZ médositasara, Ggy az esetleges
kartalanitas Ggyében is megsziletik az egyezség
A terUlet fejleszthetdségre, beépitésre régdta kijeldlt, de Beruhdzd egy a gazdasdagi terllettdl nem
idegen, de az ingatlanon nem megengedett rendeltetés céljdra kivanja azt felhaszndini. Ha ez
vdltozatlan marad, akkor a megvaldsult autdmosd épitményei hasznositatianul megmaradnak a
Foti Ut mentén, egyre kedvezbtlenebb varosképi megjelenést nyujtva.

A KESZ modositdsaval kapcsolatos egyezséggel lehetéség kindlkozik a Beruhdzd dltal kilatasba
helyezett kdrtalanitds megegyezéses rendezésére dnkormdnyzati kiadds nélkdl.

Jogszabadlyi kérnyezet, a dontés, és a tovabbi teenddk

A mar hivatkozott Etv. 30/A. §a tartalmaz rendelkezést arra az esefre, ha valamely terUleten egy
Beruhdzd a hatdlyos telepUlésrendezési elSirdsoktdl eltérd beruhdzdst kivain megvaldsitani, ekkor ennek
feltételeit az Onkormdnyzattal egy TelepUlésrendezési Szerzédésben tudjdk rendezni az aldbbiak
szerint:

30/A. §* (1)* A telepllési &nkormdnyzat egyes telepUlésfejlesztési célok megvaldsitdsdra
telepUlésrendezési szerz6dést (a tovdbbiakban: szerzédés) kéthet az érintett telek tulajdonosdval,
iletve a telken beruhdzni szandékozdval (a tovdbbiakban egyUtt: a cél megvaldsitéja). A
telepUlésrendezési szerzédés kbézigazgatdsi szerz&désnek mindsul.
(2) * A szerz6dés megkétése eldtt a telepllési Snkormdnyzat képviseld-testllete dént a cél
megvaldsitoja dital készitett telepitési tanulmdanytervrdl annak hidnytalan benydjtdsatdl szamitott 30
napon belul.
(3) A szerz6dés tdrgya lehet kiléndsen
a) a telepitési tanulmdnyterv alapjan a telepUlésfejlesztési koncepcid, az integrdit
telepUlésfejlesztési stratégia és a telepllésrendezési eszkbz6k kidolgozdsdnak finanszirozdsa,
b) azon egyéb kéltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvaldsitédja dltali atvallaldsa,
amelyek a cél megvaldsitdsadnak
ba) eléfeltételei - az érintett terllet el6készitése, ennek keretében a telekviszonyok rendezése
vagy megvaltoztatdasa, a talaj megtisztitdsa - vagy
bb) k&vetkezményei - a szUkséges kiszolgdld intézmény és infrastruktdra-fejlesztések -, és azok
megvaldsitdsa az 6nkormdnyzatot terhelné.
(4) A (3) bekezdés a) pontja szerinti szerz&dés esetén
a) az &6nkormdnyzat a szerz6désben arra vdllal kételezettséget, hogy a szUkséges
telepllésrendezési elidrast a megdillapitott hatdridén belll meginditia és azt az eldirdsoknak
megfeleléen lefolytatja,
b) a szerz6désben rendelkezni kell a telepUlésrendezési eszkbz6k véleményezési eljdrdsa sordn a
véleményezdk részérdl felmerUld, jogszabdly dltal aldtdmasztott észrevétel kapcsdn szUkséges
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intézkedésekrdl, a telepUlésrendezési eszk6z6kén végrehajtandd vdltoztatdsok
kételezettségérdl, a valtoztatds miatti esetleges ismételt véleményeztetési kételezettségrdl.
(5) A (3) bekezdés b) pontja szerinti szerz8désben kik6tétt vagy vdllalt kbtelezettségek és a
megvaldsuld  telepUlésrendezési  cél kbz6tt  kbzvetlen  Ssszeflggésnek  kell  lennie. A
telepUlésrendezési szerz6désben a telek tulajdonosa vagy annak hozzdjdruldsdval a beruhdzé dital
vallalt kételezettségek teljesitése érdekében a telepllésrendezési kételezetiség tényét a telepulési
6nkormdnyzat jegyzdjének megkeresésére a mellékelt szerz86dés alapjan az ingatlan-
nyilvantartdsba fel kell jegyeztetni. A kbtelezettség megszinését kévetd 15 munkanapon belll az
6nkormdnyzat jegyzdje megkeresi az ingatlanligyi hatdsdgot a tény tériése érdekében.
(6) * Térvény vagy térvény felhatalmazdsa alapjdn kiadott kormdnyrendelet eltérd rendelkezése
hidnydban az énkormdnyzat a szerz8dést a (3) bekezdés a) pontja szerinti esetben a telepUlési
6nkormdnyzat képviseld-testiletének déntésétdl szamitott 30 napon belll irdsban kéti meg.

Beruhdzé a telepitési tanulmdanyterv munkakézi anyagat elkészitette, az dnkormdnyzattal elézetesen
egyeztette, ennek felhaszndlasaval készilt el az elSterjesziés.

A telepitési tanulmdnyterviben az aldbbi kérdések, hatdsok elemezhetdk:
Az érintett terllet (ingatlan) révid bemutatdsa
A telek és a kornyezet vizsgdlati bemutatdsa - a déntéshez szikséges mélységhben
Beépitési terv, javaslat
A modositds sordn elérendd célok 6sszefoglaldsa, a szabdlyozds e célbdl mdédositandd elemeinek
osszefoglaldsa
Szabdlyozdsi koncepcid - javaslat a szabdlyozds mddositdsdara
A javasolt beépités, valtozds varhatd infrastrukturdlis igényei kdzlekedés, kdzmifejlesztés, humdn
infrastruktira fejlesztése, igénye
A javasolt beépités, valtozds varnatd kérnyezeti hatdsai, dsszefoglald
Orékségi vagy kérnyezeti érték sérilésének lehetdségei, dsszefoglald

Az ingatlanérték valtozdsat elemzé értékbecslés nem készilt.

A telepitési tanulmdanyterv megdllapitdsai, valamint a Beruhdzéval tértént egyeztetések sordn kdzdsen
meghatdrozott vdllaldsok alapjén lehet a megdllapodds tovdbbi részleteit a Beruhdzéval egyeztetve
a TelepUlésrendezési Szerz&dés tervezetébe foglalni.

Beruhdzé 6sszesen 1 millié forintot, 15 db fa eliltetését és a KESZ médostas koltségének (brutté 950.000
Ft) megtéritését, valamint a kartalanitdasi igényérdl térténd lemonddast ajanlotta fel.

A fejlesztés jelen szakaszdban a telepitési tanulmdanyterv és a telepUllésrendezési szerz&dés elbkészitése
van folyamatban. A Beruhdzoé és az Onkormdanyzat is megismerhette a mdsik fél elézetes dlldspontjat,
de a tovdbbi egyeztetésekhez mdr elengedhetetlen egy elézetes Képviseld-testlleti dontés, kontrol
olyan végleges telepitési tanulmdnyterv és a telepUlésrendezési szerz6dés elkészitéséhez, mely egy
ismételt Képviseld-testlleti felhatalmazd déntés alapjdn mindkét fél vdaltoztatds nélkdl ald fog majd
tudni irni.

A fentiekre tekintettel javaslom a Képviselé-testlletnek a Hatdrozati javaslat elfogaddsat.
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Varosiizemeltetési és Vdrosfejlesztési Bizottsag
.../2021.(07.....) Hatdrozata

Budapest Févdros IV. kerllet Ujpest Onkormdnyzata Képvisel-testiletének Vdrosizemeltetési és
Vdrosfejlesztési Bizottsdga megtdrgyalta Polgdrmester Ur elSterjesztését a Féti Ut 81. szdm, 74652 hrsz
ingatlanon tervezett autdémosd Uzemeltetés telepllésrendezést érinté mddositdsok elSkészitésérdl, és
Ugy hatdroz, hogy javasolja Budapest Févaros IV. kerUlet Ujpest Onkormdanyzata Képviselé-testiletének,
hogy az elbterjesztésben foglalt tdjékoztatdst fogadja el, és kérie fel a polgdrmestert, hogy a
fejlesztéssel kapcsolatos tovdbbi Képviseld-testlleti ddntésekhez a Telepitési Tanulmdnyterv
véglegesitése, és a hozzd tartozd TelepUlésrendezési Szerzddés megkdtése érdekében beruhdzdval a
tovabbi egyeztetéseket az elbterjesztésben foglaltak figyelembevételével folytassa le azzal, hogy a
Telepitési Tanulmdnyterv elfogaddsdval és a TelepUlésrendezési Szerz8dés megkdtésével kapcsolatos
kovetkezd Képviseld-testUleti dontést megeldzéen szlkséges az ingatlant érinté helyi adbeljards
rendezese.

Felel&s: Bizottsdg Elndke
Hatdrid: 2021. jUlius 29.
Digitalisan alairta:
Budapest, digitdlis aldirds szerint Déri Tibor
Datum: 2021.07.21
12:53:07 +02'00'
Déri Tibor

polgdrmester
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