3. sz. melléklet

A tervezett fejlesztés hatasainak értékelése

Budapest Févéros IV. keriilet, Ujpest Onkormanyzat Képviselé-testiilete feladat- hataskorében eljarva Budapest
Févaros IV. keriilet Ujpest Onkorméanyzat Polgarmesterének 132/2021. (IV.30.) hatérozataval elfogadott Ujpest
Gazdasagi Programjanak 1. szamu melléklete szerinti Telepitési tanulmanyterv (TTT) és Telepiilésrendezési
Szerz3dés (TRSZ) elékészitése soran a fejleszto altal kezdeményezett KESZ modositas, illetve egyéb telepii-
Iésrendezéssel 0sszefliggd (pl.: belteriiletbe vonas) kérelmek értékelési szempontjai alapjdn a tervezett fejlesztés
paramétereit az alabbiakban adjuk meg:

1.

Telepiilésképi, telepiilésrendezési szempontok
Gazdasdgi funkcio helyett lakdsfunkcio.

Az Aradi utca 16/A - Csanyi Laszl6 utca 34. szam alatti, 70496/1 ingatlanon a Foldhivatali ingatlan-nyil-
vantartas adatai alapjan kivett udvar, {izlet és irodahaz, raktar rendeltetésii épiiletek talalhatok. A telekteriilet
2336 m?, beépitettség 57%.

A teriilet vegyes hasznalatq, intenziv és laza varosias teriilet. Szomszédsagaban jellemzden lako- és intéz-
ményteriiletek helyezkednek el. Keletrdl az Aradi utca mentén egy 10 szintes lakotelepi panelépiilet, mig
délrol, északrdl és nyugatrol a vizsgalt tomb 1éptékéhez illeszkedd, kis- €s kertvarosias lakoteriiletek hata-
roljak.

A Telepiilésszerkezeti terv (a tovabbiakban: TSZT) 1. Teriiletfelhasznalas tervlapja vegyes intézményi, jel-
lemzden zartsoru beépitésti (Vi-1) teriiletfelhasznalasi egységbe sorolja a teriiletet, &tmeneti lehetdségként
jelolve a gazdasagi (Gksz-2) hasznositést.
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A Budapest Févaros IV. keriilet 3. szami, Ujpest varoskozpont varosszerkezeti egység Keriileti Epitési
Szabalyzatarol sz616 18/2018.(V1.11.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: KESZ) megérzi az érintett
ingatlanok jelenleg kialakult hasznalat szerinti allapotat azzal, hogy gazdasagi kereskedelmi-szolgaltato
Ovezetbe sorolja, a TSZT altal biztositott rendeltetésvaltas lehetdségével csak egy ingatlan az nkormany-
zati tulajdonu Lorantffy Zsuzsanna utca 15/A szamu esetében él. A 70496/4 hrsz.-0 ingatlan egy részét
jelenlegi tarsashaz, lako rendeltetése alapjan intézményi, jellemzdéen zartsora, Vi-1/1V-3/2 jeli épitési dve-
zetbe sorolja részben a kialakult hasznalat szerint.

A 70496/1 hrsz.-u ingatlanra hatalyos Gksz-2/IV-3/2 jelii épitési dvezetben véddtavolsagot nem igényld
iizemi jellegii tevékenység, raktarozas (amelyek karos kornyezeti hatasai a telekhatarokon beliil a hatalyos
hatéarérték alatt maradnak), kereskedelem (legfeljebb 3000 m? kiskereskedelmi cél bruttd szinttertilettel),
ellatas, szolgaltatas, kutatas, fejlesztés, intézmény, irodai, szocialis rendeltetések és parkolasi 1étesitmények
helyezhetk el és kereskedelem-szolaltatdas 2000 m? alapteriilet felett. Ezen feliil az épiiletben a tulajdonos
és a személyzet szamara szolgalo, legfeljebb két lakas helyezhetd el. Uj épiilet utca fel6li parkdnymagassaga
nem lehet kisebb 6,0 méternél és épiiletmagassaga legfeljebb 11,0 méter lehet.

Az ingatlan kornyezetében a tombben Vi-1/1V-3/2 jell épitési 6vezetben a lakdfunkcio is megengedett, de
az épiiletek foldszintjén lakas nem helyezhet6 el. A fent felsoroltak koziil nem helyezhet6 el kutatas, fej-
lesztés, szocialis rendeltetés és parkolasi 1étesitmény. Uj épiilet parkanymagassaga legfeljebb 14,5 méter



lehet.

Mindkét épitési dvezet zartsora beépitési modu.

Az ingatlan koérnyezetében jellemzden vegyes intézményi és mellékkdzpont épitési dvezetek keriiltek meg-
hatarozasra a KESZ-ben.

Varosrehabilitacios szempontok (beleértve a barnamezos, és az un. rozsdaovezeti fejlesztéseket is),
valamint az esetleges KESZ modositasanak elmaradasabdl szarmazo kovetkezmények

Az ingatlan jelenleg gazdasagi teriilet, amelynek lehetséges barnamezds €s rozsdadvezeti atalakuldsat is
tartalmazzak a hatalyos fovarosi és kertileti elhatarozasok, ezt alatamasztja a fejlesztési kérelem is.

Amennyiben a KESZ modositas nem valdsul meg — tekintettel a fejlesztéi kornyezetre — Gigy megjosolha-
tatlan, hogy mikor keriilhetne sor a tertiilet fejlesztésére.

Kornyezetterhelés és kornyezetre gyakorolt hatasok (pl. zaj, por, hang, stb.)

A jelenlegi lehetséges, megengedett gazdasagi és irodafunkcio helyett lakasfunkcioé nem jelent tobbletter-
helést.

Kozteriileti és kozmii infrastruktiurakra vagy infrastruktara Kiépitésének sziikségességére gvakorolt
hatas (pl. ut, jarda, kozvilagitas, egyéb kozmiivek, stb.)

A jelenlegi lehetséges, megengedett gazdasagi és irodafunkcid helyett lakdsfunkcié nem jelent tobblet vo-
nalas infrastruktara kiépitése iranti igényt.

Az un. human infrastruktirara gyakorolt varhato hatasok (pl. iskolak, dvodak, egészségiigyi és szo-
cialis ellatasért felelds intézmények esetleges tobbletterhelése, fejlesztési igénye stb.)

A jelenlegi lehetséges, megengedett gazdasagi €s irodafunkcid helyett lakdsfunkcié tobbletterhelést je-lent
a bolcsodei kapacitasra, az 6vodai kapacitasra, az egészségiigyi alapellatasi korzetekre, valamint az altala-
nos iskolai kapacitasra is.

A fejlesztéssel érintett teriiletre gyakorolt hatasok
(forgalomndvekedés, parkolasi helyzet, torlodasok, stb.)

A jelenlegi lehetséges, megengedett gazdasagi és irodafunkcié helyett lakasfunkciobdl keletkezd tobblet
személygépjarmil forgalom kiszolgalasa a kornyezo uthaloézaton kapacitasnovekedést eredményezne. A je-
lenlegi beépitésbol adodo teher- és hivatasforgalom mérséklddik a tervezett lakofejlesztéssel. A fejlesztés
eredményeként keletkez6, kozosségi kozlekedést hasznalok forgalmaban novekedés varhato.

A tervezett beépitéshez jogszabalyban eldirt parkolasi igények az épiiletek alatti mélygarazsban és az ingat-
lan teriiletén kielégithet6k, de varhatoan novekedne a fejlesztés altal a kozteriileti parkolasi igény.

A fejlesztoi cél rendelkezik-e valamely jelentos, a telepiilés szempontjabdl kiemelkedo értékteremto
hatassal

A beavatkozasi teriilet kornyezetében szamos értékes, keriileti védelemre javasolt épitett érték talalhatd. Az
érintett ingatlanon helyezkedik el az egykori szeszgyar kéménye és a szomszédos ingatlanon a volt szesz-
gyar egykori lizemi éplilete. Ezeket a tervezett beavatkozasok soran ugy kell megvaldsitani, hogy azokat ne
roncsoljak, rendezzék ezek kornyezetét. A tomb belsének az atalakulasa és a lakorendeltetés altali funkcio-
valtasa javithatja az értékes épiiletek revitalizaciojanak lehetoségét, ndvelheti a tomb belsdben a zoldfelii-
letek mennyiségét. A vegyes intézményi rendeltetés altal az ipartorténeti egyiittesnek funkciogazdagabb
megujulasra nyilhat lehetdség.

A javasolt funkciovaltas a jelenlegi zavar6 hatasu gazdasagi funkciok (kiilonb6zo gyarto, 6sszeszereld, cso-
magol6 tevékenység, gépjarmiiszerviz) visszaszorulasat vagy teljes felszamolasat eredményezhetik. Ez, to-
vabba a kapcsolddo tehergépjarmi célforgalom megsziinése a kornyezeti terhelés csokkenését (zaj- és rez-
gésterhelés, emissziok) vonhatja magéval.

Varhato-e munkahelyteremtés

A hatalyos el6irasok szerint a teriileten jelentés munkahelyteremtésre (elsésorban kereskedelem/szolgalta-
tas/iroda) van lehetéség.
A tervezett fejlesztés altal ennek intenzitasa jelent6s mértékben csdkkenne a lakofunkcid miatt.

Az Onkormanyzat helyi adébevételeire gyakorolt hatasok 10 éves kitekintésben

A sajat helyi adobevételre gyakorolt hatasok tekinteteben a helyi adokrol sz6l6 1990. évi C. torveny, illetve
Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselo-testiiletének az épitmény- és telekadorol



sz616 34/2011. (XII. 19.), valamint a maganszemélyek kommunalis adojarol szolo 43/2003. (XIL. 10.) (a
tovabbiakban: Kom.Or.) nkormdanyzati rendeletei az iranyadoak.

Ezen, jelenleg hatdlyos jogszabalyok rendelkezéseinek figyelembe vételével a sajat helyi adobevételre gya-
korolt hatas az alabbiak szerint modellezhetd:

Epitmény . : Vonatkozd § Szamitott Mindésszesen
Maximalisan |rendeltetése | oretel 1 R adémérték Bl adé/ év 10 év alatt
vélelmezhetd
sajat helyi
adobevétel i .
(ielenlegi Valtozatlgn 500 tuIaJEjonos nj?.m
helyzet) iroda m? feletti magénszemély 2.768 m? 8110 240.-Ft 81 102 400.-Ft
hasznos €s nem 2930 Ft/m?
alapteriilet adémentes
lakasok kommunalis
Kom. Or. 4.§ addja 40 x 37600.-Ft
L 37 600.-Ft/ tervezett lakasok 1504 000.-Ft
Minimalisan . L i
vélelmezhets albetétes 500 m2 tulajdonos adotargy szama:
. ) lakas és iroda alatti hasznos ) , 40 db irodak épitményaddja: 29 152 000.-Ft
saj?t he!\;l alapteriilet maganszemély Epitményada: féldszinten 600 m2 | 600 m2 x 2352.-Ft/m2
adsbevétel iroda 2 352 Ft/m2 |iroda 1411 200.-Ft
Osszesen: 2 915 200 Ft

Fentiek alapjan az Onkormaényzat 10 év alatt vélelmezhetSen 52.000.000,- Ft adobevételtél esne el, tovabba
uj lakéasok épitésére tekintettel megndvekedne ezen id6szak alatt a humaninfrastruktaraval kapcsolatos ki-
adasa az Onkormanyzatnak.

A helyi ado bevétel szamitas a 2025 évben hatalyos adomértékekkel tortént, de természetesen a ténylegesen
megvaldsuld beruhdzas és a tényleges adomegallapitasi feltételek valtozasanak figyelembevételével a vé-
lelmezhet6 adobevétel kiilonbozet valtozhat.

10. Az Onkormanvyzat pénziigyi, sazdasagi érdekei

Az Onkormanyzatnak pénziigyi, gazdasagi érdeke kozvetleniil nem kapcsolodik a KESZ modositasahoz.

11. Az Onkormanyzat fent nem nevesitett egyéb, varosfejlesztési vagy egvéb kiilonleges érdekei

Kiilonleges dnkormanyzati érdek nem all fenn.
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