3. sz. melléklet

A tervezett fejlesztés hatasainak értékelése

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzat Képviselé-testiilete feladat- és hataskorében eljarva Buda-
pest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkorméanyzat Polgarmesterének 132/2021. (IV. 30.) hatarozataval elfogadott
Ujpest Gazdasagi Programjanak 1. szamii melléklete szerinti ,, Telepitési tanulmanyterv (TTT) és Telepiilésren-
dezési Szerzédés (TRSZ) elokészitése soran a fejlesztd altal kezdeményezett KESZ moédositas, illetve egyéb
telepiilésrendezéssel Osszefliggd (pl.: belteriiletbe vonas) kérelmek értékelési szempontjai” alapjan a tervezett
fejlesztés paramétereit az alabbiakban adjuk meg:

1.

Telepiilésképi, telepiilésrendezési szempontok
Gazdasagi funkcio helyett lakdsfunkcio.

Az Aradi utca 16-20. szam, 70496/2 hrsz-1 ingatlanon a Foldhivatali ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan
kivett iizem, udvar és iroda, miihely rendeltetésti épiiletek talalhatok. A telekteriilet 8330 m?, beépitettség
57%.

A terlilet vegyes hasznalat(, intenziv és laza varosias teriilet. Szomszédsagaban jellemzdéen lako- és intéz-
ményteriiletek helyezkednek el. Keletrdl az Aradi utca mentén egy 10 szintes lakotelepi panelépiilet, mig
délrdl, északrol és nyugatrol a vizsgalt tomb 1éptékéhez illeszkedo, kis- és kertvarosias lakoteriiletek hata-
roljak.

A Telepiilésszerkezeti terv (a tovabbiakban: TSZT) 1. Teriiletfelhasznalas tervlapja vegyes intézményi, jel-
lemzd6en zartsort beépitésii (Vi-1) teriiletfelhasznalasi egységbe sorolja a teriiletet, atmeneti lehetoségként
jelolve a gazdasagi (Gksz-2) hasznositést.
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A Budapest Févéros IV. keriilet 3. szamu, Ujpest varoskozpont véarosszerkezeti egység Keriileti Epitési
Szabalyzatarol szo6l6 18/2018.(VI.11.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: KESZ) meg6rzi 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 dnkormany-
zati tulajdonl Lorantffy Zsuzsanna utca 15/A szdmu esetében él. A 70496/4 hrsz.-i ingatlan egy részét
jelenlegi tarsashaz, lako rendeltetése alapjan intézményi, jellemzden zartsora, Vi-1/1V-3/2 jeli épitési dve-
zetbe sorolja részben a kialakult hasznalat szerint.

Az ingatlanra hatalyos Gksz-2/IV-3/2 jelii épitési dvezetben véddtavolsagot nem igényld lizemi jellegl te-
vékenység, raktarozas (amelyek karos kornyezeti hatasai a telekhatarokon beliil a hatalyos hatarérték alatt
maradnak), kereskedelem (legfeljebb 3000 m? kiskereskedelmi célu brutté szintteriilettel), ellatas, szolgal-
tatas, kutatas, fejlesztés, intézmény, irodai, szocialis rendeltetések és parkolasi Iétesitmények helyezheték
el és kereskedelem-szolaltatis 2000m? alapteriilet felett. Ezen feliil az épiiletben a tulajdonos és a személy-
zet szamara szolgalo, legfeljebb két lakas helyezhetd el. Uj épiilet utca feldli parkanymagassaga nem lehet
kisebb 6,0 méternél és épiiletmagassaga legfeljebb 11,0 méter lehet.

Az ingatlan kdrnyezetében a tdmbben Vi-1/IV-3/2 jelii épitési Ovezetben a lakofunkcid 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 parkdnymagassaga legfeljebb 14,5 méter
lehet.

Mindkét épitési 6vezet zartsort beépitési modu.

Az ingatlan kornyezetében jellemzden vegyes intézményi és mellékkdzpont épitési dvezetek kertiltek 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 és rozsdadvezeti atalakulasat is
tartalmazzak a hatalyos fovarosi és kertileti elhatarozasok, ezt alatamasztja a fejlesztési kérelem is.

Amennyiben a KESZ mddositas nem valosul meg — tekintettel a fejlesztdi kornyezetre — ugy megjosolha-
tatlan, hogy mikor kertilhetne sor a teriilet fejlesztésére.

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

A jelenlegi lehetséges, megengedett gazdasagi és irodafunkcid helyett lakasfunkcié nem jelent tobbletter-
helést.

Kozteriileti és kozmii infrastruktirakra vagy infrastruktiara Kiépitésének sziikségességére gyakorolt
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 varhaté hatasok (pl. iskolak, 6vodak, egészségiigyi és szo-
cidlis ellatasért felelos intézmények esetleges tobbletterhelése, fejlesztési igénye stb.)

A jelenlegi lehetséges, megengedett gazdasagi és irodafunkcio helyett lakasfunkci6 tobbletterhelést jelent
a bolcs6dei kapacitasra, az 6vodai kapacitasra, az egészségiigyi alapellatasi korzetekre, valamint az altala-
nos iskolai kapacitésra is.

A fejlesztéssel érintett teriiletre gvakorolt hatdsok (forgalomndvekedés, parkolési helyzet, torlodasok,
stb.)

A jelenlegi lehetséges, megengedett gazdasagi és irodafunkcio helyett lakasfunkciobol keletkezo tobblet
személygépjarmii forgalom kiszolgalasa a kornyez6 tithal6zaton kapacitasndvekedést eredményezne. A je-
lenlegi beépitésbol adodo teher- és hivatasforgalom mérséklddik a tervezett lakofejlesztéssel. A fejlesztés
eredményeként keletkezd, kdzdsségi kozlekedést hasznalok forgalmaban ndvekedés varhato.

A tervezett beépitéshez jogszabalyban elodirt parkolasi igények az épiiletek alatti mélygarazsban és az ingat-
lan teriiletén kielégithetok, de varhatéan ndvekedne a fejlesztés altal a kozteriileti parkolasi igény.

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

A beavatkozasi teriilet kornyezetében szamos értékes, keriileti védelemre javasolt épitett érték talalhato. 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 megvalositani, hogy azokat ne
roncsoljak, rendezzék ezek kornyezetét. A tomb belsdnek az atalakulasa és a lakorendeltetés altali funkcio-
valtasa javithatja az értékes épiiletek revitalizaciojanak lehetoségét, ndvelheti a tomb belsében a zoldfelii-
letek mennyiségét. A vegyes intézményi rendeltetés altal az ipartdrténeti egylittesnek funkcidgazdagabb
megujulasra nyilhat lehetdség.

A javasolt funkciovaltas a jelenlegi zavaro hatasu gazdasagi funkciok (kiilonbozo gyartd, 6sszeszereld, cso-
magolo tevékenység, gépjarmiszerviz) visszaszorulasat vagy teljes felszamolasat eredményezhetik. Ez, to-
vabba a kapcsolddo tehergépjarmii 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 lehetdség.
A tervezett fejlesztés altal ennek intenzitasa jelentés mértékben csokkenne a lakofunkcid miatt.



9. Az Onkormanvzat helyi adébevételeire gyakorolt hatasok 10 éves kitekintésben

A sajat helyi adobevételre gyakorolt hatasok tekintetében a helyi adokrol sz616 1990. évi C torvény (tovab-
biakban: Htv.), illetve Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az épit-
mény- és telekadorél szol6 34/2011. (X11.19.) énkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban: Ep.Or.) és a Buda-
pest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a maganszemélyek kommunélis ado-
jarol sz616 43/2003. (X11.10.) énkormanyzatai rendelete (a tovabbiakban: Kom.Or.) az iranyadéak.

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

> Vonatkozé
Epitmény Szamitott Mindosszesen

P adomérték2025 |Adoéalap
rendeltetése P
Maximalisan évtol
vélelmezhetd
sajat helyi

ad6/ év 10 év alatt

AdGBEVELE! tulajdonos nem
(jelenlegi helyzet) véltozatlan 500 . , 2 ey)a
2025 d6 32 572 986.-
iroda m2 feletti hasznos rf\aganszemely 11.117,06 m? cviado 325 729 860.-Ft
N és nem 2930 Ft/m? Ft
alaptertlet .
adémentes
lakdsok kommunalis addja
148 x 37600.-Ft
5564 800.-Ft
Kom.Or.4.§
37 600 Ft/ irodak épitményadoja:
Minimalisan , adoétargy tervezett lakasok szama: 1000 m2 x 2352.-Ft/m2
7 ” e Penr . albetétes 500 m2 .
vélelmezheté lakas és iroda és i tulajdonos 148 db 2 352 000.-Ft
w . , , alatti hasznos . . 4 @ n a R . 99 408 000.-Ft
sajat helyi mélygarazs alanteriilet maganszemély  Epitményadé: féldszinten 1000 m2 iroda
addbevétel B iroda 2 352 Ft/m2 mélygarazs 4000 m2 magéanszemély
teremgardzs teremgardzs
506 Ft/m2 4000 m2 x 506.-Ft/m2
2 024 000.-Ft

Osszesen: 9 940 800 Ft

Fentiek alapjan az Onkormanyzat 10 év alatt vélelmezhetden 225.000.000,- Ft adobevételtdl esne el, to-
vabba uj lakdsok épitésére tekintettel megndvekedne ezen id8szak alatt a humaninfrastrukturaval kapcsola-
tos kiaddsa az Onkormanyzatnak.

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

10. Az Onkormanyzat pénziigyi, gazdasigi érdekei

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

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

Kiilonleges onkormanyzati érdek nem all fenn.
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