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a Vdrosizemeltetési és Varosfejlesztési Bizottsag részére

Targy: Tdjékoztatds az ives Ut nyugati oldaldn Iévé ingatlanokon tervezett lakdterUleti fejlesztés-
sel kapcsolatos telepUlésrendezést érinté modositdsok elékészitésével kapcsolatban
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Déri Tibor, Polgdrmester

Mdrtonffy Istvdn, Féépitész

Mikd Alexandra Judit, kabinetvezetd

TUréczi Andrds VarosUzemeltetési Féosztdlyvezetd

T. Kovdacs Bedta, Addigazgatdsi Osztdlyvezetd

Vesza Erzsébet, Ifjusdgi, Sport, MUvelédési és Oktatdsi Osz-
talyvezetd

dr. Lehoczky Baldzs aliegyzd

Tisztelt Varosizemeltetési és Varosfejlesztési Bizottsag!

A Junior Tomi Investment Korlatolt FelelGsségi T,érsuség (a tovdbbiakban: fejlesztd) azzal a kérés-
sel kereste meg Budapest F&vdros IV. kerUlet Ujpest Onkgrményzcﬁc'l’r (a tovabbiakban: Onkor-
mdnyzat), hogy a hatdlyos, Budapest Févaros IV. kerUlet Ujpest Onkormdanyzata Képvisels-testi-

letének a Budapest Févaros IV

. kerUlet 9. szdmU, Kdposztdsmegyer Lakdtelep Vdarosszerkezeti egy-

sé,g KerUleti Epitési Szabdlyzatdardl szolé 3/2019. (1. 30.) dnkormdnyzati rendelete (a tovabbiakban:
KESZ) médositdsat kezdeményezze a tulajdonukban [évé, aldbbi belterlleti ingatlanok vonatko-

zasdban:

e 76512/528 hrsz. 17.853

m2, kivett kozut terUlet,
e 76512/529 hrsz 13.234 m?
kivett, beépitetlen terllet,

’

76512/530 hrsz.

10.379

m?2, kivett, beépitetlen terllet,

e 76512/531 hrsz. 17.853
m?2, kivett, beépitetlen terllet,

e 76512/532 hrsz. 9.777 m2,
kivett, beépitetlen terllet,

e 76512/533 hrsz. 6.383 m2,
kivett, beépitetlen terllet,

e 76512/534 hrsz. 4.989 m2,
kivett, beépitetlen terllet,

e 76512/535 hrsz. 42.943
m?2, kivett, beépitetlen terllet.

Osszesen: 123.411 m2.
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A jelenlegi lehetdségek, kérelmezett valtoztatasok, fejleszidi felajanids:

A hatdlyos KESZ el8irdsainak médositasat a Fejlesztd kérvényezte annak érdekében, hogy a teri-
leten ajelenleg megengedett Iakdfejlesztésnél nagyoblb mértékyd, dsszesen 700 db lakds elhelyez-
hetdségének biztositdsa vdljon lehetévé kiseblb mértékd iroda, kereskedelem-szolgdltatdas kialaki-
tasaval. A fejlesztés megvaldsitdsdhoz — az épitési dvezetre vonatkozd rendelkezések figyelembe-
vételével — az aldbbiak szerint vdlik szUkségessé a KESZ mddositasa:

A terUleten jelenleg hatdlyos telepUlésrendezési elSirdsok alapjdn hozzdvetélegesen 500 db lakds
és Osszességében tovdbbi megkozelitéleg 92 ezer m2 egyéb, kereskedelem, szolgdltatds, iroda
rendeltetés helyezhetd el a fenti dbrdn jelbltek szerint. Lakdrendeltetés elsésorban a /531 és a /532
hrsz-U tombdklben helyezhetd el a Vi-2/IV-9/3 jelld dvezetben, a terllet déli témbjében a Vi-2/1V-
9/4 dvezetben a szomszédos Gksz jelU, gazdasdgi, kereskedelmi-szolgdltatd terlletre tekintettel
nem helyezhetd el lakds, valamint az északi /535 hrsz ingatlanon a Vi-2/IV-9/6 jelG bvezetben sem
lehet lakds, azon szdlldshely szolgdltatd rendeltetés lehet a szomszédos Aquaword wellnesskdz-
ponthoz illeszkedve. A /530, /533 és a /534 hrsz ingatlanok Vi-2/IV-9/5 jel’ évezetében lakdsépités
korldtozottan, 16,0 m feletti padldszinteken helyezhetd csak el.

Fejleszté a terlleten elsGsorban lakd céll fejlesztést szeretne megvaldsitani, ezért olyan fejlesztési
javaslatot dolgozna ki, mely alapjén &sszességében az épithetd szintterllet csdkkenhetne a terU-
leten, elsésorban a nagymértékld lehetséges kereskedelem, szolgdltatds, iroda rendeltetés célu
szintterUlet csokkentésével és a terlleten nagysdgrendileg 500 db tdrsashdzi lakds és 200 db
egyedi telkes csalddihdzas (sor-, ikerhdzas beépitésl) 1 lakdsos lakdépllet elhelyezésére lenne
lehetéség a hatdlyos kdztertletstruktira telies dtalakitdsaval. Az eddig elkészitett javaslatokban a
déli és az északi tdmbdkben is lakdfejlesztéseket terveznek, ezzel a tervezett fejlesztéssel kialakuld
Uj lakdétertletek kdzvetlen szomszédsdgba kerlinének délen a gazdasdgi, északon az Aquaword
wellnesskdzponttal melynek csUszdaparkja szinte a k6zos telekhatdron dall.

A tervezési terllet a Kdposztdsmegyeri lakdtelep kijeldlésekor is mdr lakdterlleti fejlesztésre kijelolt
terGlet idékdzben spontdn mddon fasult, bdrmely fejlesztés elbfeltétele ezen kialakult fés boritott-
sag csdkkentése.

Epitési telken belUli fakivdgdssal kapcsolatos eljdrast, a fakivdgds engedélyeztetését Budapest
FSvaros IV. kerUlet Ujpest Onkormdnyzata Képvisels-testiletének a fas szarl ndvények védelmérdl
sz6l6, 27/2021. (VII. 29.) dnkormdnyzati rendelete szabdlyozza.
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BEEPITESI TIPUSA/TERULETFELHASZNALAS
[ csaladihdzas beépités (Lke)

[ Térsashazas beépités (Ln)

|| 0 Kereskedelem, szolgaltatas (Gksz)

\ I | || | | [

Fejleszté dltal készitett terlletfelhaszndlds sémdija




A fejleszté az aldbbi vdllaldsokat tette:

1. Az Onkormdnyzat részére vagyoni szolgdltatdast teljesit dsszesen 800 millié Ft dsszértékben az
aldbbiak szerint:
a. 550 millié Ft fakivagds miatti hozzdjdrulds!,
b. 150 millié Ft a telken tervezett beépitésvaltozdshoz torténd hozzdjdrulds,
c. 100 millié Ft kézutkarbantartdshoz egyszeri hozzdjdrulds.
2. Fejlesztd kotelezettséget vallal tovdbbd a KESZ mddositdsdhoz szikséges tervezet finansziroza-
sdra.

Ertékelés

Az Onkormdnyzat Képvisel6-testilete dltal elfogadott Gazdasagi Program 1. szdmu melléklete
szerinti Telepitési tanulmdnyterv (TTT) és TelepUlésrendezési Szerz&dés (TRSZ) elbkészitése sordn a
fejleszté &ltal kért KESZ médositds, illetve egyéb telepUlésrendezéssel dsszefiggd (pl.: belterlletbe
vonds) kérés értékelési szempontjai alapjdn a tervezett fejlesztés paramétereit az aldbbiakban
adjuk meg:

1. Telepilésképi, telepilésrendezési szempontok
Kereskedelmi-szolgdltatd, iroda és szdllds funkcié csékkentésével lakasfunkcié aranydnak és
mértékének névelése.
A hatdlyos KESZ-ben az ingatlanokra egy alkdzpont jellegy, elsésorban iroda és kereskedelem
céljdra szolgdld vegyes beépités van javasolva, az Uj beépitésben az iroda jelleg elhagydsa-
val a fejleszté elsésorban tdrsashdzi és egyedi telkes (csalddi hdzakkal, iker-, és sorhdzas kiala-
kitasu) lakéépUletekkel beépitett ingatlanok kialakitdsdra tesz javaslatot, részben a Sandor Ist-
vdn utca menti ingatlanok beépitéséhez igazodd egységesen kdzépmagas éplletek kialaki-
tasaval, kisebb részben a Koszterna Gyula utca menti beépitésekhez hasonlé fejlesztést tervez.
A hatdlyos KESZ-ben terUlet beépitésének alapkoncepcidja az volt, hogy az ives Ut két olda-
ldnak beépitése szerves egységet alkosson, annak ellenére, hogy a két oldal kilénb6zé fej-
leszték dltal, idében is eltéréen valdsul meg.
A tervezett koncepcid szerint a beépités egységességét részben a vdrosszerkezeti elrendezés
biztositja. Ennek elemei: a tervezési terlletet nagyjdbdl észak-déli irdnyban dtszeld Ut és az
abba betorkold, a Sandor Istvan utca folytatdsdban vezetett utcapdr. igy a terllet megkdze-
litése az fves Uton mdr kialakitott csomépontokbdl térténik. Az észak-déli Ut egyben a terUlet
beépitését is két részre osztja, a nyugati részen a csalddi hdzas beépités, a keleti részen a tar-
sashdzas beépités helyezkedik el.
Az épitési telkeken dontéen lakdéplletek megépitése tervezett. Ez az elképzelés a hatdlyos
KESZ médositdsat igényli, tekintettel arra, hogy a KESZ a terUleten nem teszi lehetévé — csak
egyes tdmbokben és ott is csak korldtozottan — lakdsok épitését.
A hatdlyos KESZ-ben az ives Ut menti , kézponti tér keleti fele” a mdr épUl8 lakbterileten meg-
valdsul. Ehhez illeszkedve a TerUleten alakithatd ki a tér ,,nyugati fele”. Itt helyezhetd el a teri-
letet kiszolgdld kereskedelmi-szolgdltatd épllet, elétte gyalogos térrel, ami nyugati irdnyban
gyalogos sétdannyal folytatddik a terUlettdl nyugatra elterllé erdbterllet felé.
A mdr emlitett fontosabb lakdutcdk 16 m-es szabdlyozdsi szélességgel, a kisebb forgalmu (for-
galomcsillapitott) utcdk 12 m-es szabdlyozdsi szélességgel, esetenként vegyes haszndlatra al-
kalmas médon épulhetnek ki. A tervezett alacsony intenzitdsu lakéterlleten az ingatlanok ki-

L A fakivagas engedélyezése onkormanyzati hatosdgi eljards keretében torténik a fas szara ndvények védelmérdl
sz616 27/2021. (VII. 29.) 6nkormanyzati rendelet eldirasai szerint, amely meghatarozza az ingatlanon nem potolhato
fak megvaltasanak mértékét. A potlando fak €s pénzbeli megvaltasuk csak tényleges felmérést kovetden lehetséges,
tehat a beruhazo altal felajanlott 6sszegen feliil a hatosagi eljarasban megallapitandé dijat is meg kell fizetnie egy
esetleges fakivagas és potlasi kotelezettség megallapitasa esetén. A felajanlott 6sszeg kiillon megallapodas részét
képezheti, de a hatdsagi eljarassal nem keverendd. A hatosagi eljarasban megallapitott megvaltasi dij a Kornyezet-
védelmi Alap bevétele, igy kotott felhasznalasu pénzeszkdz. Ezen koltség a teriilet barmely fejlesztéséhez, beépité-
séhez elengedhetetleniil fontos eldfeltétel, a meglévo fas boritottsag megsziintetésével kapcsolatos, mely minden
esetben egy alap koltsége barmely fejlesztésnek, ezért az onkormanyzati rendelet szerint fizetendé megvaltasi dijjal
kapcsolatos vallalas nem lehet része a lakofejlesztést lehetdvé tevo Képviseld-testiileti dontésbol eredd értéknovek-
meény ellentételezésének.
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szolgdldsdat — az dtmendforgalomtdl mentesitett — zsdkutcdk biztositjdk, melyek végénél a visz-
szaforduldst biztositd teresedések vannak.

A tervezett koncepcid szerint a parkolds az alacsony intenzitdsu lakdtertleten telken belUl tor-
ténik, a tdarsashdzas terlleteken és a kereskedelmi kdzpontndl épllet alatti teremgardzsok épi-
tése javasolt. Ezen tulmenden a terlleten tobb helyen is biztositott a felszini parkoldsi lehetd-
ség, melyet minden esetben fdsitott parkoldként javasolt kialakitani. A varhatdéan nagyobb
zajterhelésnek kitett homlokzatok (elsé sorban az fves Ut, valamint a szomszédos gazdasdgi
terUlet irdnydba nézé homlokzatok) esetén az utcdk mentén intenziv, fdsitott zoldsdvok kiala-
kitasa javasolt.

A hatdlyos el6irdsok szerinti kdzterUletalakitasi és terUletfelnaszndldsi javaslatot is szUkségessé
vdlik a fejlesztés sordn megvdiltoztatni. A vdaltozdst az iroda jellegU fejlesztés helyett tervezett Jj
lakdsok jelentenek, de ezek volumene (tervezett szintterllete) a hatdlyos eldirdsokban meg-
hatdrozottakétdl alulmaradna. A tervezett beépités a kdrnyék tervezése sordn (Kdposztdsme-
gyeri lakételep, Homoktovis lakdpark, Sandor Istvdn utcai lakdpark, Aqualiget laképark) meg-
hatdrozott volumenekhez hasonld mértékd lenne.

Varosrehabilitaciés szempontok (beleértve a barnamezds, és az Un. rozsdadvezeti fejleszté-
seket is), valamint az esetleges KESZ médositdsdnak elmaraddsdbél szdrmazé kdévetkezmé-
nyek

Jelenleg beépitetlen terilet (nem része sem barnamezds évezetnek, sem rozsdaévezetnek),
melyen a megengedett nagy volumend intézményi (iroda, kereskedelem, szolgdltatds) funk-
cio létesitése jelenleg kevésbé tinik gazdasdgosnak, mint a lakdsépités, melyet alatémaszt
a fejlesztési kérelem is.

A mai fejlesztéi kdrnyezetben a fejleszték elsésorban a lakdsépitések utdn érdeklédnek.
Amennyiben a KESZ modositds megvaldsul, a beépitetlen, hasznositatian terilet nagy valdszi-
nUséggel beépUline. Amennyiben a KESZ mddositds nem valdsul meg — tekintettel a befektetdi
kérnyezetre — Ugy megjoésolhatatlan, hogy mikor kerllhetne sor a terllet fejlesztésére.

A terUletre hatdlyos telepUlésrendezési eldirdsok elsésorban vegyes iroda, intézmény, kereske-
delem, szolgdltatds célu fejlesztését teszik lehetdvé egy alkdzpont jellegU kialakitdssal, lakd-
sokkal vegyesen igy amennyiben a fejleszté daltal kért mddositds elmaradna, Ugy a terlleten
a hatdlyos el6irdsok szerinti beépitésre tovabbra is megmarad a lehetdség.

Koérnyezetterhelés és kdrnyezetre gyakorolt hatdsok

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

A jelenlegi lehetséges, megengedett kereskedelmi-szolgdltaté, iroda és szdllds funkcié he-
lyett lakdsfunkcié ardnydnak és mértékének névelése nem jelent tébbletterhelést.

Az eléz8ek szerint a terlleten ma is biztositott a beépithetdség, ezért attdl, hogy mds, kdrnye-
zethez illeszkedd funkcidval, kisebb intenzitdsban valdsul meg egy fejlesztés, a kérnyezeti ter-
helés a haszndlat idején is a hatdlyos elbirdsok dltal biztositott maximdlis fejleszthetdségnél
kedvezébben fog alakulni.

Kozterileti és kdézmd infrastruktirdkra vagy infrastruktira kiépitésének szikségességére gya-
korolt hatds

(pl. Ut, jarda, kézvildgitds, egyéb kdzmivek, stb.)

A jelenlegi lehetséges, megengedett kereskedelmi-szolgdltatd, iroda és szdllas funkcioé he-
lyett lakdsfunkcié ardnydnak és mértékének névelése nem jelent tébblet infrastruktira ki-
épitése iranti igényt.

A terUlet jelenleg egy 6sszefiggd, beépitetlen terllet, melynek bdrmilyen fejlesztése sordn
szUkséges annak kozterUleti feltdrdsa, kdzmUvek, kdzutak kiépitésével.

Ekkora 6sszefiggd fejlesztési terlleten, a kdérnyezd lakdterlleti fejlesztések hatdsdra is szUkség
lehet nagyobb, 6sszefliggd kozdsségi zoldterlletek kialakitdsdra, mint ami a hatdlyos telepU-
|ésrendezési tervekben szerepel.



A terUleten letelepedd lakossag részérdl mdr kordbban felmerUlt az igény egy gyalogos-&tke-
I8hely és buszmegdllépdr 1étesitésére az ives Uton, mely a jelenlegi szabdlyozds szerinti iroda,
illetve a tervezett tobblet lakdsépités esetén még nyomatékosabban jelenik meg. Az elézetes
becslések alapjdn a gyalogos-atkeléhely és buszmegdlidpdr kiépitése becslésink szerint
bruttd 50-70 millié Ft-os koltségen valdsulhatna meg.

Az On. humdn infrastruktiordra gyakorolt varhatéd hatdsok

(pl. iskolak, 6voddk, egészségugyi és szocidlis ellatdsért felelds intézmények esetleges tdblb-
letterhelése, stb.)

A jelenlegi lehetséges, megengedett kereskedelmi-szolgdltatd, iroda és szallds funkcié he-
lyett lakdsfunkcioé aranydnak és mértékének tervezett névelése tébbletterhelést jelent.

Az [ves Ut menti teljes terUleten a Sandor Istvan utcdban 137+30 Uj lakds, a Téfalva utca 11.-
ben (tovdbbiakban: Aqualiget lakdpark) 73+86 Uj lakds valdsult/valdsithatd meg, melyek na-
gyobb része mdr megépilt, haszndlatban van, illetve épitési engedéllyel rendelkezik. A S&n-
dor Istvén utca nyugati oldaldn az ives Ut felé szintén a KESZ médositdsa van napirenden, mely
alapjdn itt 220 Uj lakds lenne 1étesithetd.

A jelen fejlesztéssel érintett terlleten tervezett 500+200 Uj lakds humdninfrastruktira hdldzatra
gyakorolt hatdsat elsésorban az oktatdsi, illetve az egészségigyi és szocidlis intézmények vo-
natkozdsdban szikséges vizsgdini.

Tekintettel arra, hogy az Uj lakdk kordsszetétele nem ismert, igy a Sandor Istvén utcdban és az
Aqualiget laképarkban (tovdbbiakban: terllet) kordbban megvaldsult ingatianfejlesztések
eredményeként bekdvetkezd lakossdgszém-emelkedés mértékét, illetve ennek a kérnyezd
kodzoktatdsi és egészségigyi intézmények kapacitdsdra gyakorolt hatdsait lehet alapul venni
a jelen el6terjesztés targydt képezd fejlesztbi kérelem varhatd hatdsainak elérejelzéséhez.

A legfrissebb adatok alapjdn a Sandor Istvén utcai lakcimmel - 137 lakds - rendelkezék szdma
285 fét, az Aqualiget lakdparkban — 73 lakds - élék szdma pedig 207 {6t tesz ki.

Ezen statisztikai adatok alapjdn (lakdsszdm, lakossdgszdm) 500+200 Uj lakds esetében nagy-
sagrendileg 1230+492=1722 6 Uj bekoltdzével lehet sz&molni.

A korcsoportok tekintetében az oktatdsi, illetve az egészségigyi és szocidlis intfézmények ka-
pacitdsdra gyakorolt hatdsok meghatdrozdsdra az aldbbi statisztikai adatok képezhetnek ala-
pot:

Korcsoport Sandor Istvan Aqus:liget ives ut kelefi oldal | Ives 0(’;2;‘:?;3 oldal
utca lakopark (becsles)
0-3 kozotti 15 11 20 53+22
3-6 kozott 15 15 30 80+32
6-14 év kozotti 70 47 110 295+117
14 év felett 185 134 300 1123
Osszesen 285 207 460 1722

Bélcsbdei kapacitdsra gyakorolt hatdsok:

A bolcsddéket tekintve valdszinUsithetéen a terllethez legkdzelebb [évé intézményekre lehet
megndvekedett igény, vagyis a Homoktovis (&sszes féréhely: 170) és Lakkozd (Osszes féréhely:
96) bolcsédére. Mindkét intézmény esetében elmondhatd, hogy 2017 dta drasztikusan csdk-
kent azigénybe vett féréhelyek szdzalékos ardnya. A Homoktédvis bdlcsdde esetében 2017-ben
még 88,28%-0s volt ez az ardny, 2020-ban mdr ez 68,62 %-ra csdkkent, ami 55 szabad bdlcsddei
féréhelyet jelentett 2020-ban.

A Lakkozd bolcsédében a 2017-es 82,95 %-os feltdltdttségi ardny 2020-ra 52,72%-ra csdkkent,
ami 45 szabad féréhelyet jelentett 2020-ban. A tendencidk alapjdn a bdlcsédei féréhelyek
irantiigények évrél évre egyre nagyobb Utemben csdkkennek.

A Sdndor Istvan utcdbdl 2017-2021 kozbtt négy, az Aqualiget lakdparklbdl 2017-2021 kdzott pe-
dig mindésszesen 6t 6 esetében merdlt fel igény Ujpesti bolcsédei féréhely igénybevételére.
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EbbdI kifolydlag a terGlethez legkdzelebb esd bdlcsédek kapacitdsa elegenddnek tinik a fej-
lesztdi kérelem dltali KESZ mddositds kdvetkezményeként bekdvetkezd lakossdgszdm-ndveke-
dés kiszolgdldasara.

Ovodai kapacitdsra gyakorolt hatdsok:

Az 6voddk esetében szintén elmondhatd, hogy valdszinUsithetéen a terllethez legkdzelebb
lévé intézményekre lehet megndvekedett igény. Ezen intézmeények a Brfestd Ovoda, a Lak-
kozd tagdvoda, a Park Ovoda, illetve a Homoktdvis Ovoda.

A terUlet telies egészében a Bérfestd Ovoda kdrzete. Az dvoddban 17 évodai csoport van,
dsszesen 415 gyermek szamdra biztositott féréhely. A 2020/2021. nevelési évben a Bérfestd Ovo-
ddba jaré gyermekek létszadma 293 {6 volt, ez 54 fével kevesebb a 2018-as Iétszdmadathoz
képest, igy jelenleg 6sszesen 122 szabad férShely van az évoddban.

A Bérfesté Ovoda kdzelében 3 masik dvoda taldlhatéd. Kdposztdsmegyer I-en a Lakkozé Tag-
ovoda (Bsszes féréhely: 200, szabad féréhely: 83) és a Park Ovoda (8sszes féréhely: 125, szabad
féréhely: 25), illetve Kaposztdsmegyer Il-n a Homoktdvis Ovoda (&sszes féréhely: 200, szabad
féréhely: 47). Osszesen igy jelenleg 277 szabad féréhely van ezen évoddkban.

Csakugy, mint a bolcsédék esetében, az elmult éveket figyelembe véve az dvodai féréhelyek
irédntiigény is csokkend tendencidt mutat.

A 2018/19-es nevelési évhez képest a 2020/21-es nevelési évre a Borfestd Qvodo |étsz&ma 54
fével csdkkent; a Lakkozd Tagévoda letszdma 57 fével csdkkent; a Park Ovoda létszéma 10
fével csdkkent; a Homoktdvis Ovoddaé 16 fével csdkkent.

Mindezek alapjan elmondhatd, hogy jelen tudomdsunk szerint a terGlethez legkdzelebb esd
6voddk kapacitdsa elegenddnek bizonyulhatnak a fejlesztéi kérelem dltali KESZ mddositds kd-
vetkezményeként bekdvetkezd lakossagszéim-ndvekedés kiszolgdldsdra.

Az egészséqgiigyi alapellétds kérzeteire gyakorolt hatdsok:

A kordibbi beruhdzdsok tapasztalatait és az egyidejlleg tervezett beruhdzdsok progndzisét fi-
gyelembe véve mind a felnétt haziorvosi, hazi gyermekorvosi €s mind az iskolaorvosi-védonai
korzettel kapcsolatban megdllapithatd, hogy ilyen nagyardnyl lakossdgemelkedés valam-
ennyi érintett egészségUgyi alapelldtdsi korzet Ujra tervezését vonhatja maga utdn, a kapcso-
|6d6 jogszabdlyok szerint U kdrzetek létrehozdsa is indokolttd valhat, amelyet markdnsan be-
folydasol az dltaldnos orvoshidny és az Onkormdanyzat — a Magyarorszag helyi Snkormdnyzatairdl
szOI6 201 1. évi CLXXXIX. térvény 23. § (5) bekezdés 9. pontja szerinti kbtelezettsége daltal tdmasz-
tott - folyamatos betegelldtdshoz fiz&d6 érdeke.

Altaldnos iskolai kapacitdsra gyakorolt hatdsok:

Mindhdrom ives Ut mentén tervezeft fejlesziés egyideji megvalésuldsa esetében:

Az Ives Ut teljes hosszdnak a kdtelezd felvételt biztositd kdznevelési intézménye az Ujpesti Ho-
moktdvis Altaldnos Iskola. A tervezett lakéhdzak elhelyezkedése nem teszi lehetévé, hogy ez a
terGlet mds kdznevelési intézmény korzetéhez tartozzon.

A korzetbe tartozd tanuldkat azintézmény kdteles fogadni, a kérelmek kizérdlag helyhidny ese-
tében kerllhetnek elutasitdsra. A 2020/21-es tanévben az intézményben tanuld didkok nyitd
létszdma Osszesen 685 6 volt, ebbdl 96 6 volt kezdd évfolyamos tanuld, a 2021/22-es tanéviben
680 {6 teljes tanuldlétszdmbdl 87 16 kezdte az elsé osztdly. Ezen adatokbdl Idthatd, hogy folya-
matos és egyenletes a tanuldlétszém, azonban mdr most is vannak kapacitds problémdk az
intézményi féréhellyel. Az eléz6 évek beiskoldzdsi adatait is figyelembe véve, az ezen a terlle-
ten dllandd lakohellyel rendelkezé tanuldk 75 %-a kdrzetes Homoktdvis iskoldba iratkozik be.
Fenti adatok alapjdn a Homoktdvis Altaldnos Iskola jelenlegi épiiletkapacitdsa nem elegendd
az tervezett lakéhdazak tanuléinak fogadasdara.

Az Eszak-Budapesti TankerUleti Kézpont a tanuldk dltaldnos iskolai ellédtdsénak megolddsdra az
aldbbi javaslattal él:

Amennyiben az iskola épUlete bdvithetd emelet-r&épitéssel, azzal kériloelUl 8 tanterem kiala-
kitdsa oldhaté meg. Ez megkdzelitéleg 230 tanuld fogaddsdval bdvitené a jelenlegi létszdmot.



Ezzel pdrhuzamosan megvizsgdltuk az iskolai kérzethatdr modositds lehetdségét is. Jelenleg a
Homoktévis Iskoldhoz tartozik a teljes Kaposztdsmegyer II. lakételep. Az Ujpesti Csokonai Vitéz
Mihdaly Altaldnos Iskola és Gimndazium kdnnyen megkdzelithetd az emlitett terlletrél, valamint
az iskola rendelkezik szabad kapacitdssal iskolai féréhely tekintetében. Ezek alapjdn megvald-
sithatd, hogy kérzethatdr mddositdssal a jelenleg Homoktdvis Iskoldhoz tartozd terlletek egy
része a Csokonai Iskoldhoz kerUljén.

Osszességében az Uj lakdsokba beksltézé tanuldk dltaldnos iskolai feladatainak elldtdsdhoz
az Ujpesti Homoktovis Altaldnos Iskola épiletének emelet-rdépitéssel torténd bévitése és kor-
zethatardnak médositdsa elegendd lenne.

6. A fejlesztéssel érintett térségre gyakorolt egyéb hatdsok
(forgalomndvekedés, parkoldsi helyzet, torldddsok, stb.)
A jelenlegi lehetséges, megengedett kereskedelmi-szolgdltatd, iroda és szdllds funkcié he-
lyett elsésorban lakdsfunkcié kialakitdsa nem jelent tébbletterhelést.

A fejlesztés kdzUti kdzlekedésre gyakorolt hatdsdban varhatéan az fves Ut keleti oldaldn kiala-
kult forgalmi mérték erésddésére kell szadmitani, mert a fejlesztés elsésorban azonos lakdterleti
fejlesztés, ezért a meglévd Sandor Istvdn utca menti lakdterlletek forgalmi rendjéhez fog iga-
zodni. A hatdlyos KESZ alapjén megengedett hangsilyosabb irodafunkcié megvaldsuldsa
esetén fontos figyelembe venni, hogy a gépjdrmuiforgalom a lakdfunkcidtdl eltérd idésdvok-
ban jelentkezik.

Az orszagos telepUlésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szold 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(a tovabbiakban: OTEK) 42. § (2a) bekezdése alapjan a (2) bekezdéstdl eltéréen, a lakds és
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani, azzal, hogy a helyi épitési szabdlyzat kdtelezben
legfeliebb egy személygépkocsi elnelyezését irhatja eld. Ujpest épitési szabdlyzata jelenleg
egy személygépkocsi elhelyezését irja eld, ez 500+200 lakds esetében 700 kialakitandd parko-
I6helyet jelent.

A jelen el&terjesztés 5. pontjdban ismertetettek szerint jelenleg 285 6 él a Sdndor Istvan utcd-
ban, 207 6 pedig az Aqualiget laképarkban. A jelenleg elérhetd adatok szerint a Sdndor Ist-
vdn utcdra vonatkozd nyilvantartdsban 93 forgalmi rendszdm szerepel, az Aqualiget laké-
parkra vonatkozdéan 65 forgalmi rendszdm.

Ezen adatokat alapul véve 1722 {6 Uj bekdltdézd esetén nagysagrendileg varhatdéan kb. 550
gépjarmU megjelenésével lehet sz&molni a terlleten.

s .

Tekintettel az OTEK és a helyi épitési szabdlyzat rendelkezéseire amiket be kell tartani, igy je-
lentds parkoldsi problémdra nem lehet szdmitani a jelenlegi és a tervezett fejlesztés kdzdti kU-
6nbség miatt.

7. Afejleszidi cél rendelkezik-e valamely jelentds, a telepilés szempontjdbdl kiemelkedd érték-
teremté hatdassal

A tervezett fejlesztés f&vdrosi, kerUleti, vdrosrészi szintd kiemelkedd értékteremtd hatdssal nem
rendelkezik. Helyi szinten is ink&bb homogenitdst hordoz magdban, ezzel teremtve értéket.

8. Vdérhatdé-e munkahelyteremtés

A hatdlyos elbirdsok szerint a terGleten jelentds munkahelyteremtésre (elsésorban kereskede-
lem/szolgdltatds/iroda) van lehetéség. A tervezett fejlesztés dltal ennek intenzitdsa jelentds
meértékben csdkkenne a lakdfunkcid és a beépités-intenzitds mérséklése miatt.



9. Az Onkormdnyzat helyi addbevételeire gyakorolt hatdsok 10 éves kitekintésben

A sajat helyi addébevételre gyakorolt hatdsok tekintetében a helyi addkrél szold6 1990. évi C.
térvény (Htv.), illetve Budapest F8varos V. Kerilet Ujpest Onkormdnyzat Képvisels-testiletének
az épitmény- és telekaddérdl szél6 34/2011. (XI1.19.) (Ep.Or.) és a magdnszemélyek kommundlis
addjardl szolé 43/2003. (X11.10.) (Kom.Or.) énkormdnyzati rendeletei az irdnyadok.

Ezen, jelenleg hatdlyos jogszabdlyok rendelkezéseinek figyelembe vételével a sajdt helyi ado-
bevételre gyakorolt hatds az aldbbiak szerint modellezheté:

. Szamitott
Epitmény . z Vonatkozo 2 . Mindosszesen
rendeltetése | oretell (Feltetel2 o o e [ Ad081P 23"/ 10 év alatt
Jelenlegi ) Kom.Or. 4.§
el6iras sze- , , magansze- om.ur. 4.
e | ks albetétes ety 20500-F0 |20 114.750.000.Ft
mezhetd tulajdonos | adotargy oraregy 147.500.000.-Ft +
adébevétel 1.543.760.000.-Ft
iroda hasznos | Ep. Or. ?Sg;‘fggo —
kereslfede!ml albetétes alaptertilet |4.§ (2) bek 92.000m2 | 154.376.000 -Ft -09.1.£00U.UUU.
szolgaltatod 500 m2
helyiség alatt 1.678.-t/m?
magansze- -
, o |mely Kom-Or. 4.8 1744 g
lakas albetétes : 29.500.-Ft/ " 20.650.000.-Ft
tulajdonos 46t adotargy
Tervezett aotrey
szerint iroda hasznos Ep. Or. 206.500.000.-Ft +
vélelmez- kereskedelmi | albetétes alaptertilet |4.§ (2) bek 234.920.000.-Ft +
heté adébe- | szolgaltatd 500 M2 * 14.000 m2 |23.492.000:-Ft 6ZS5Z.SS0606000.-F'[
r . I3 R 2
vétel helyiség alatt’ 1.678.-t/m 517 020.000.-Et
osztatlan gllz;gansze_ Ep. Or.
teremgarazs | kozos tu- tula'ydonos 4.§ (4) bek. 20.000 m2 | 7.560.000.-Ft
lajdon ! 378.-Ft/m?2
7651’2/528 hrsz. 17.853 m?, kivett kiziit
ADOMENTES
76512/529 hrSZ 13.234 m?, belteriilet
TELEKADO
76512/530 hrsz. 10.379 m?, belteriilet
TELEK- | TELEKADO
ADO 76512/531 hrsz. 17.853 m?, belteriilet | Ep. Or.
adébevétel | TELEKADO 7.§ b) pont ) osszesen
jelenlegi | 76512/532 hrsz. 9.777 m?, belteriilet 105.558 m2 | 36.311.952-Ft | "363 119 520 -Ft
allapot TELEKADO 344 .-Ft/m2
szerint 76512/533 hrsz. 6.383 m?, belteriilet
TELEKADO
76512/534 hrSZ. 4,989 m?, belteriilet
TELEKADO
76512/535 hrsz. 42.943 m?, belteriilet
TELEKADO

10. Az Onkormdnyzat pénziigyi, gazdasdgi érdekei

Az Onkormdanyzatnak kilénleges pénzigyi, gazdasagi érdeke kdzvetlenil nem kapcsolddik a
KESZ mddositdsdhoz.




11. Az Onkormdnyzat fent nem nevesitett egyéb, vdrosfejlesztési vagy eqyéb killonleges érdekei

KUlbnleges dnkormdnyzati érdek nem dll fenn.

Jogszabdlyi kérnyezet, a dontés, és a tovabbi teenddk

Az épitett kdrnyezet alakitasdrdl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. térvény 30/A §-dba tartal-
maz rendelkezést arra az esetre, ha valamely terlleten egy fejlesztd a hatdlyos telepUlésrendezési
elSirdsoktdl eltérd fejlesztést kivan megvaldsitani, ilyen esetben ennek feltételeit az Onkormany-
zattal egy TelepUlésrendezési Szerzédésben rendezhetd az aldbbiak szerint:

.30/A. §* (1) * A telepUlési Snkormdnyzat egyes telepllésfejlesztési célok megvaldsitdsdra tele-
pUlésrendezési szerzédést (a tovdbbiakban: szerz&dés) kéthet az érintett telek tulajdonosdval, il-
letve a telken fejleszteni szandékozdval (a tovdbbiakban egyUtt: a cél megvaldsitdja). A telepU-
lésrendezési szerz&dés kbzigazgatdsi szerzédésnek mindsUl.
(2) * A szerz6dés megkébtése elbtt a telepllési Snkormdnyzat képviseld-testilete dént a cél meg-
valdsitdja dltal készitett telepitési tanuimdnytervrdl annak hidnytalan benyUjtdsatdl szamitott 30
napon beldl.
(3) A szerzédés targya lehet kilbndsen
a) a telepitési tanulmdnyterv alapjdn a telepUllésfejlesztési koncepcid, az integrdlt telepulésfej-
lesztési stratégia és a telepUlésrendezési eszkbzEk kidolgozdsanak finanszirozdsa,
b) azon egyéb kéltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvaldsitdja dltali atvallaldsa,
amelyek a cél megvaldsitdsdnak
ba) eléfeltételei - az érintett terllet elékészitése, ennek keretében a telekviszonyok rende-
zése vagy megvditoztatdsa, a talaj megtisztitdsa - vagy
bb) kévetkezményei - a szUkséges kiszolgdld intézmény és infrastruktira-fejlesztések -, és azok
megvaldsitdsa az Snkormdnyzatot terhelné.
(4) A (3) bekezdés a) pontja szerinti szerz&dés esetén
a) az 6nkormdnyzat a szerz8désben arra vdllal kételezettséget, hogy a szUkséges telepllésren-
dezési eliarast a megdllapitott hataridén beldl meginditja és azt az eldirdsoknak megfeleléen
lefolytatja,
b) a szerz&désben rendelkezni kell a telepUlésrendezési eszkbz6k véleményezési eljdrdsa sordn
a véleményezdk részérdl felmerdld, jogszabdly dltal aldtdmasztott észrevétel kapcsdn szUksé-
ges intézkedésekrdl, a telepllésrendezési eszk6z6kén végrehajtandd valtoztatdsok kételezett-
ségérdl, a vdltoztatds miatti esetleges ismételt véleményeztetési kételezettségrdl.
(5) A (3) bekezdés b) pontja szerinti szerz6désben kikététt vagy vdallalt kételezettségek és a meg-
valosuld telepllésrendezési cél kézbtt kbzvetlen &sszefliggésnek kell lennie. A telepllésrendezési
szerzédésben a telek tulajdonosa vagy annak hozzdjdruldsdval a fejleszté altal vdllalt kételezett-
ségek teljesitése érdekében a telepUlésrendezési kbtelezettség tényét a telepilési Snkormdnyzat
jegyzdjének megkeresésére a mellékelt szerz6dés alapjdn az ingatlan-nyilvdantartdsba fel kell je-
gyeztetni. A kbtelezettség megszinését kévetd 15 munkanapon belll az nkormdnyzat jegyzdje
megkeresi az ingatlanUgyi hatdsagot a tény tériése érdekében.
(6) * Térvény vagy térvény felhatalmazdsa alapjdn kiadott kormdnyrendelet eltéré rendelkezése
hidnydban az énkormdnyzat a szerz6dést a (3) bekezdés a) pontja szerinti esetben a telepUlési
énkormdnyzat képvisels-testliletének déntésétdl szamitott 30 napon belll irdsban kéti meg.”

Fejleszté a telepitési tanulmdnyterv munkakdzi anyagdt elkészitette, az Onkormdnyzattal elézete-
sen egyeztette, ennek felhaszndldsdval készilt el az elbterjesztés.

A telepitési tanulmdnytervben az aldbbi kérdések, hatdsok elemezhetdk:
e Az érintett terUlet (ingatlan) révid bemutatdsa
o Atelek és akornyezet vizsgdlati bemutatdsa - a dontéshez szUkséges mélységben
e Beépitésiterv, javaslat
e A moddositds sordn elérendd célok 6sszefoglaldsa, a szabdlyozds e célbdl mddositandd
elemeinek &sszefoglaldsa
Szabdlyozdsi koncepcid - javaslat a szabdlyozds mddositdsdra
e A javasolt beépités, vdltozds varhatd infrastrukturdlis igényei kdzlekedés, kdzmUfejlesztés,
humdn infrastruktira fejlesztése, igénye
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e Ajavasolt beépités, valtozds varhatd kérnyezeti hatdsai, dsszefoglald
o Ordkségi vagy kdrnyezeti érték sérilésének lehetdségei, dsszefoglald

Az ingatlanérték vdltozdsat elemzd értékbecslés elkészilt, mely dsszességében a kérelemnek
megfeleld Képviselb-testlleti dontésbdl eredd ingatlanérték ndvekményét 1,112 millidrd Ft-ra be-
csulte.

A telepitési tanuimdnyterv megdillapitdsai, valamint az ingatianérték valtozdsat elemzé érték-
becslésben foglaltak alapjdn lehet a megdllapodds tovdbbi részleteit a fejlesztével egyeztetve a
TelepUlésrendezési Szerz8dés tervezetébe foglalni.

Fejleszté dsszesen 800 millid forintot (melybdl 550 millié Ft fakivagds hatdsdgi eljdrdsdnak egydsz-
szegU dija?), illetve a KESZ médositdas kdltségének megtéritését ajanlotta fel.

A fejlesztés jelen szakaszdban a telepitési tanulimdnyterv és a telepUlésrendezési szerz6dés elbké-
szités van folyamatban, amikor mar az érintett fejleszté és az Onkormdnyzat is megismerhette a
mdasik fél elézetes dlidspontjdt, de a tovdbbi egyeztetésekhez mdr elengedhetetlen egy elézetes
Képviseld-testlleti dontés olyan végleges telepitési tanuimdnyterv és a telepUllésrendezési szerzé-
dés elkészitéséhez, melyet egy ismételt Képviseld-testlleti felnatalmazd dontés alapjdn mindkét
fél valtoztatds nélkdl ald fog majd tudni imi.

A fentiekre tekintettel javaslom a VdarosUzemeltetési és Vdarosfejlesztési Bizottsdgnak az aldbbi Ha-
tdrozati javaslatok egyikének elfogaddsat.

2 A fakivagas engedélyezése dnkormanyzati hatosagi eljaras keretében torténik a fis szart ndévények védelmérsl
sz616 27/2021. (VII. 29.) 6nkormanyzati rendelet eldirasai szerint, amely meghatarozza az ingatlanon nem potolhato
fak megvaltasanak mértékét, A potlando fak és pénzbeli megvaltasuk csak tényleges felmérést kovetden lehetséges,
tehat a beruhazo altal felajanlott 6sszegen feliil a hatosagi eljarasban megallapitando dijat is meg kell fizetnie egy
esetleges fakivagas és potlasi kotelezettség megallapitasa esetén. A felajanlott 6sszeg kiillon megallapodas részét
képezheti, de a hat6sagi eljarassal nem keverendd. A hatosagi eljarasban megallapitott megvaltasi dij a Kornyezet-
védelmi Alap bevétele, igy kotott felhasznalasu pénzeszkdz. Ezen koltség a terlilet barmely fejlesztéséhez, beépité-
séhez elengedhetetleniil fontos eléfeltétel, a meglévé fas boritottsig megsziintetésével kapcsolatos, mely minden
esetben egy alap koltsége barmely fejlesztésnek, ezért az onkormanyzati rendelet szerint fizetendé megvaltasi dijjal
kapcsolatos vallalas nem lehet része a lakofejlesztést lehetévé tevé Képvisel§-testiileti dontésbol eredd értéknovek-
meény ellentételezésének.
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Hatdrozati javaslat 1.
Vdrosuzemeltetési és Varosfejlesztési Bizottsag részére:

Budapest Fvaros IV. kerilet Ujpest Onkormdnyzata Varosizemeltetési és Vérosfejlesztési Bizotts-
gdnak .../2022. (....) hatdrozata az ives 0t nyugati oldalén 1évé 76512/528, 76512/529, 76512/530,
76512/531, 76512/532, 76512/533, 76512/534, 76512/535 hrsz ingatlanon tervezett lakéterileti fej-
lesztéssel kapcsolatos telepilésrendezést érinté modositdsok eldkészitésérdl sz616 tdjékoztatds
elfogadasardél

Budapest Févaros IV. kerUlet Ujpest Onkormanyzat Varosizemeltetési és Vdarosfejlesztési Bizottsdga
javasolja a Képviselb-testlletnek

a) az ives Ut nyugati oldaldn 1&vé 76512/528, 76512/529, 76512/530, 76512/531, 76512/532,
76512/533,76512/534,76512/535 hrszingatlanon a Junior Tomi Investment Kft. fejleszté daltal
tervezett lakoterUleti fejlesztéssel kapcsolatos telepUllésrendezést érintéd mddositdsok eld-
készitésérdl sz016 elbterjesztésben szerepld tdjékoztatds elfogaddsdat,

b) a Polgdrmester felkérését arra, hogy a fejlesztéssel kapcsolatos tovdbbi képviselé-testUleti
dontésekhez a Telepitési Tanulmdanyterv véglegesitése, és a hozzd tartozd TelepUlésrende-
zési Szerz6dés elékészitése érdekében a Fejlesztével a tovdbbi egyeztetéseket az elbter-
jesztésben foglaltak figyelembevételével folytassa le.

Felelds: Polgdrmester

Hatdridé: 90 nap

Hatdarozati javaslat 2.
Vdrosizemeltetési és Vdrosfejlesziési Bizottsdg részére:

Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormdnyzata Vdrosizemeltetési és Vdarosfejlesztési Bizott-
sdgdnak .../2022. (....) hatdrozata az ives Gt nyugati oldaldn 1évé 76512/528, 76512/529,
76512/530, 76512/531, 76512/532, 76512/533, 76512/534, 76512/535 hrsz-0 ingatlanokon tervezett
lakéterileti fejlesztéssel kapcsolatos telepUlésrendezést érinté médositasok elékészitésérdl sz616
tdjékoztatas elfogaddasardl

Budapest F&vdros IV. kerilet Ujpest Onkormdnyzata Vdarosizemeltetési és Varosfejlesztési Bizott-
sdga
a) javasolia a Képvisels-testUletnek az Ives Ut nyugati oldaldn 1évé 76512/528, 76512/529,
765127530, 76512/531,76512/532,76512/533,76512/534, 76512/535 hrsz-U ingatlanokon ter-
vezett lakéterUleti fejlesztéssel kapcsolatos telepUlésrendezést érinté mddositdsok elékészi-
tésérdl sz016 elbterjesztésben szerepld tajékoztatds elfogaddsat,
b) nem javasolja a Képviselé-testlletnek a fejlesztési kérelemben foglaltak tdmogatdsat.

FelelSs: Polgdrmester
Hatdridé: 90 nap

Budapest, 2022. digitdlis aldirds szerint LL: s b
Déri: 7o

Tiborzz
+02'00"
Déri Tibor
polgdrmester
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