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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Elozménvyek:

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzat Képviselé-testilete a 2008.
Koltségvetésrol szold 6/2008. (II. 21.) Kt. szamu rendeletében gy dontott, hogy
Csepel Ofalu varosrész meghatarozott teriiletére szabalyozasi tervet megalapozo
tanulmanyt készittet, mely a teriilethasznositas tovabbi lehetdségeire ad iranymutatast.

A teriilet lehatarolasa: Budapest XXI. Keriilet Csepel Ofalu varosrész HEV-t6l
nyugatra, a Budafoki ut és Corvin Ut kozotti lakoteriilete [2. sz. melléklet]

A Varosrendezési iroda harom tervezd cégtdl kért be arajanlatot. Az arajanlatok
kiértékelése utdn a szerzddést az Onkormanyzat az Ecorys Magyarorszag Kft.-vel
kototte meg.

A megbizas értelmében a Tarsasag szakemberei a HEV vonalatol nyugatra esd, a
Budafoki ut és Corvin Ut koz¢é esd lakoteriileten a kovetkezd feladatokat végezték:
- a jelenlegi helyzet megismerése (a teriiletre vonatkoz6 eddigi tervek, kézmii,
kozlekedés, tulajdoni viszonyok, ingatlanok)
- a térségben lakok  életkoriilményeinek,  valtoztatdsi  szandékainak,
lehetdségeinek felmérése
- aszlba johetd fejlesztési lehetdségek megvizsgalasa
- javaslatok az Onkormanyzat szdmara a teriilet jovobeni hasznositasara.

A munka sordn a szakemberek a lakokkal tortént személyes beszélgetésekkel, kérddiv
kitoltésével, az ingatlanok szemrevételezésével, illetve fényképek készitésével
végezték a vizsgalatokat. A vizsgalatokrdl, a munka megéllapitasairdl augusztus végén
lakossagi forumot szerveztek. A munkat Gergely Istvdn a Varosfejlesztési és
Kornyezetvédelmi Bizottsag elndke, a teriilet onkorményzati képviseldje, Kal Karoly
onkormdnyzati képviseld, valamint a Polgarmesteri Hivatal részérél dr. Polinszky
Tibor foeépitész folyamatosan figyelemmel kisérte, a Forumon személyesen adott
tajékoztatast.

2008. szeptember 30-an a szerzddésnek megfeleléen egy konzulticiés anyag
leszallitasra kertilt, ennek O0sszefoglalasat tartalmazza a 3. sz. melléklet.

Osszefoglalo:

A 2. sz. mellékletben lehatéarolt teriileten beliil a tanulméany fokuszdban a tervezett
Gerincut nyomvonalatdl nyugatra esd lakotertilet 4ll, mivel:

- a gerincat megépiiltével teljesen elszigetelédik csepel tobbi

lakoteriileteito]

- amegndvekedd kornyezeti terhelés miatt hatranyosabb helyzetbe keriil,
Mindezek figyelembe vételével a teriilet erdsen leértékelddott, melyben kozvetett
szerepe van a keriileti ¢s a fdvarosi Onkormanyzat dontéseinek, ezért az
értékcsokkenést a jelenlegi tulajdonos kérara érvényesiteni nem szabad. A tanulmény
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alapvetd célja tényfeltaras, dsszehasonlitd elemzés, illetve az alapjan az Onkormanyzat
dontés-elékészitd folyamatdnak tdmogatdsa, de nem podtolja az egyedi ingatlan
értekfelmérést, problémakezelést.

Az elfogadott Integralt Varosfejlesztési Stratégidban (IVS) is jelzett program valos
koltségeinek nagysdgrendi meghatarozasakor tulajdonos haztartisok esetén egyik
oldalrdl a becsiilhetd ingatlanértékbdl, masik oldalrol pedig az elhelyezési értékbol
kell kiindulni. Az elhelyezési érték azt tartalmazza, amely Osszegért a csaladot
jogszabaly szerint el lehet helyezni. Ez az érték ezen a teriileten magasabb az
ingatlanértéknél.

Ez alapjan a program kalkuldlhato forrasigénye az aldbbi, a lebonyolitasi koltségek
nélkil:

- elhelyezési érték 490-520 milli6é Ft
- ingatlanérték 442-490 millio Ft

A fokuszteriilettel kapcsolatos dontési alternativak:

1. Az IVS elfogadott koncepcidja szerint a jelenlegi magéntulajdon jogok
megszerzése, bérleti jogok kivaltasa azaz a teljes teriilet Onkormanyzati
tulajdonba vétele.

a. Teljes becsiilt koltség cca 500-550 millio Ft.
b. Teriilethasznalat ,,Munkahelyi” 6vezetben KSzT készittetés.
c. Teriilet ertekesitése (varhato bevétel 180-270 millid Ft).

2. A jelenlegi lakoteriileti funkci® megtartdsa, a sziikséges infrastruktura,
lakokornyezet megteremtése

a. A fokuszteriilet cca 2 ha-os teriiletének teljes kozmiivel, szilard uttal,
sziikséges magas szinvonalt zoldfeliilettel valo ellatasanak koltsége mai
aron elérheti a 800-1000 milli6 Ft 6sszeget.

b. Jelenleg nem ismert a szennyviz, csapadékviz befogadd gerincvezeték
helyzete, kapacitasa, a teriilet bekdtése tovabbi — elére nem becsiilhetd —
koltséget jelent.

c. A kornyezd ,,Munkahelyi” teriilet besorolasu teriiletek zavard hatasat (zaj-
por-rezgés- és forgalmi terhelés) nem lehet kizarolag a lakoéteriiletre terhelni,
de a jogszabaly szerinti csokkentését a szabdlyozasi tervnél figyelembe kell
venni.

Fejlesztési célok:

A teriilet tovabbi hasznositasaval kapcsolatban a tanulmany megvizsgalta valamennyi,
a varosrészi, magasabb jogszabdlyok altal megengedhetd, szoba johetd
terlilethasznalatot.

Ofalu_ET 081008 _ptm1.doc 3/19 2008.10.13. 17:49



[A] valtozat:

- Elsébbséget kapott a munkahelyi tertileti 6vezeti besorolas a lakotertileti
funkcidval szemben a kornyezetben elhelyezkedd jelentds zavard hatast
gazdasagi tevékenységek miatt, melyet a Fovaros Szabalyozasi
Kerettervrdl szolo 46/1998. (X.15.) Fév. Kgy. sz. rendelet (FSZKT)
tartalmaz (4. sz. melléklet).

- a védotavolsagot nem 1gényld tlizemi jellegli tevékenységhez,
raktarozashoz sziikséget épitmények elhelyezése valamint

- egyéb kereskedelmi, szolgaltato és ellato épitmények elhelyezése.

[B] valtozat:

- alakotertilet fejlesztése,
-  FSZKT keretovezet modositas,
- egyéb kereskedelmi, szolgaltato és ellato épitmények elhelyezése.

Kérem Képviseld Urakat, a hatarozati javaslatokat szavazatukkal tamogassak!

Budapest, 2008. 10. 06.

Gergely Istvan
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1. sz. Hatarozati javaslat

[A] valtozat:

Budapest XXI. Ker. Csepel Onkormanyzata Képviseld-testiilete tigy dont, hogy:

a) A mellékletben - Budapest XXI. Keriilet Csepel Ofalu varosrész HEV-t6] nyugatra,
a Budafoki at és Corvin ut kozott — lehatarolt teriileten beliil a jelenlegi
lakaskoriilmények nem tarthatok fenn, ezért az Integralt Varosfejlesztési Stratégia
(IVS) koncepcioja szerint a jelenlegi magantulajdon jogok megszerzése, bérleti
jogok kivaltasa mellett a teljes teriiletet onkormanyzati tulajdonba veszi.

b) E program becsiilt 6sszegére a 2009-2010. évi koltségvetésben 550 millio forint
pénziigyi keretet tervez.

c) E dontés lebonyolitasara az elfogadott IVS alapjan projektszervezetet hoz létre a
CSEVAK Zrt. keretein beliil.

Hataridé: elfogadasra: azonnal
végrehajtasra: 2009. december 31.
Felelos: Toth Mihaly polgarmester
Végrehajtasért
felelds: Szenteczky Janos  vezérigazgatdo CSEVAK Zrt.

A hatarozat elfogadasahoz a képviselok egyszerii tobbségii tamogato szavazata
sziikséges.
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1. sz. Hatarozati javaslat

[B] valtozat:

Budapest XXI. Ker. Csepel Onkormanyzata Képviseld-testiilete tigy dont, hogy:

a) A jelenlegi lakoteriileti funkciot megtartja, a sziikséges infrastruktarat és a

lakokornyezet feltételeit megteremti.

b) A mintegy 2 ha-os fokuszteriilet kozmi (teljes kozmii) és kozlekedési (szilard
utak, jardak) infrastruktura kiépitésének, zoldfeliilettel torténd ellatdsanak teljes
becstilt dsszegére a 2009-2010. évi koltségvetésben 1000 millié forint pénziigyi

fedezetet tervez.

Hatarido: elfogadasra: azonnal
végrehajtasra: 2009. december 31.

Felelos: To6th Mihaly polgarmester
Végrehajtasért

felelos: Szenteczky Janos  vezérigazgatd CSEVAK Zrt.

A hatarozat elfogadasahoz a képviselok egyszerii tobbségii tdmogaté szavazata

sziikséges.
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2. sz. szamu Hatarozati javaslat:
[A] valtozat (Egyiitt kezelendé az 1. hatirozati javaslat [A] valtozataval)

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorméanyzata Képviseld-testiilete igy dont, hogy
szabalyozasi tervet készittet (terliletrendezési szerz6dés alapjan) a Corvin ut — Eldd
utca — Budafoki ut — hrsz:210037/1; 210140/2 — Corvin 1t altal hatarolt teriiletre, a
mellékelt térkép szerint, az alabbi fejlesztési célokkal:

- Elsébbséget kapott a munkahelyi teriileti Gvezeti besorolés a lakotertileti
funkcidval szemben a kornyezetben elhelyezkedd jelentds zavard hatasa
gazdasagi tevékenységek miatt,

- a védotavolsagot nem igényld lizemi jellegli tevékenységhez,
raktarozashoz sziikséget épitmények elhelyezése valamint

- egyéb kereskedelmi, szolgaltato és ellato épitmeények elhelyezése.

Felkéri a polgarmestert, hogy a szabalyozasi terv készittetésével kapcsolatos elokészitd
tevékenységet kezdje meg ,,Az épitett kornyezet alakitasardl €s védelmérdl” szolod
1997. évi LXXVIIL. térvény (Etv) vonatkozo rendelkezései szerint a szabalyozasi terv
¢s annak megvalosithatosaga érdekében.

Hatarido: elfogadasra: azonnal
végrehajtasra: 2009. oktober 31.

Felelos: To6th Mihaly polgarmester

Végrehajtasért

felelos: dr. Polinszky Tibor f6épitész

A hatarozat elfogadasahoz a képviselok egyszerii tobbségii tamogato szavazata
sziikséges.
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2. sz. szamu Hatarozati javaslat:
[B] valtozat (Egyviitt kezelendé az 1. hatarozati javaslat [B] viltozatival)

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorméanyzata Képviseld-testiilete igy dont, hogy
szabalyozasi tervet készittet (terliletrendezési szerz6dés alapjan) a Corvin ut — Eldd
utca — Budafoki ut — hrsz:210037/1; 210140/2 — Corvin ut altal hatarolt teriiletre a
mellékelt térkép szerint az alabbi fejlesztési célokkal:

- alakétertilet fejlesztése,
-  FSZKT keretovezet modositas,
- egyéb kereskedelmi, szolgaltato és ellato épitmények elhelyezése.

Felkéri a polgarmestert, hogy a szabalyozasi terv készittetésével kapcsolatos elokészitd
tevékenységet kezdje meg ,,Az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl” szolo
1997. évi LXXVIIL torvény (Etv) vonatkozo rendelkezései szerint a szabalyozasi terv
¢s annak megvaldsithatdsaga érdekében.

Hatarido: elfogadasra: azonnal
végrehajtasra: 2009. oktober 31.

Felelos: Toth Mihaly polgarmester

Végrehajtasért

felelos: dr. Polinszky Tibor f6¢pitész

A hatarozat elfogadasahoz a képviselok egyszerii tobbségii tamogato szavazata
sziikséges.
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1. szamu melléklet:

1. Az elbterjesztés egyeztetve: Dr. Polinszky Tibor Foépitész

Az elbterjesztéssel kapcsolatban megfogalmazott javaslatok az alabbiak:

Az eldterjesztéssel egyetértek.

Budapest, 2008. oktober 06.
Dr. Polinszky Tibor sk.

2. Az eldterjesztés egyeztetve: Baksa Lajos mb. Varosépitési [rodavezetd

Az eldterjesztéssel kapcsolatban megfogalmazott javaslatok az alabbiak:

Az eléterjesztéssel egyetértek.

Budapest, 2008. oktober 06.

Baksa Lajos sk.

3. Az eldterjesztés egyeztetve: Szenteczky Janos Vezeérigazgatdo; CSEVAK Zrt.

Az elbterjesztéssel kapcsolatban megfogalmazott javaslatok az alabbiak:

Budapest, 2008. oktober ,,....”.
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2.sz. melléklet
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3. sz. melléklet

BUDAPEST - CSEPEL XXI. KERULET OFALU VAROSRESZ

HEV-t6l nyugatra, a Budafoki at és Corvin 1t kozotti lakéteriiletének
varosfejlesztési dontés-elokészitd tanulmanya

Készitette: Ecorys Magyarorszag Kft '

-OSSZEFOGLALAS-

A tanulmany teljes szévege a www.budapest?21.hu portdilon, a szabdlyozdsi tervek mentipont alatt, ,, Csepel -
Ofalu szabalyozasi terv” alatt megtalalhaté: Tanulmany, 1.sz melléklet, 2. szdmu melléklet

A tanulmény 4ltal vizsgalt teriilet a Csepel Ofalu vérosrész HEV-t3] nyugatra, a
Budafoki ut és Corvin Ut kozotti jelenlegi lakoteriilet. A teriileten beliil a tervezett
Gerincut nyomvonalatdl nyugatra esé lakoéteriilet all a tanulmany fokuszaban, mivel az
it megépiiltével teljesen elszigetelédik a varostol. A tervezett Gerincit és HEV kozott
megmaradd teriilet a jelentdsen megnovekedd kornyezeti terhelés miatt kertil
hatranyosabb helyzetbe. A teriilet kdzmiellatottsagdn a Gerincut megépitése nem
javit, azzal parhuzamos kdzmiifejlesztést nem tervez az Onkorményzat.

Az Ofalu nyugati részének esetleges szanalasakor a Gerincttnal alkalmazott
eljarasrend ellenére a piaci értéket nem szabad kizardlagosan alapul venni. Jorészt,
mert az elmult években a tulajdonosok/lakok szandekaitol és torekveéseitdl fliggetleniil
a terlilet erdsen leértékelddott. Ennek oka részben az allandé kornyezetterhelést jelentd
tizemi teriiletek 1éte, masrészrél a Gerincut nyomvonalaba esé teriiletek szandldsa, a
késObbi Gerinciit megépiilése, amely még inkdbb elvagja a célteriiletet a varosi
szOvettdl, s a szanaldsok nyomdn a terlileten megndtt a porterhelés, szeméttelepek
alakultak ki. Ezek a leértékeld tényezOk a keriileti és a fOvarosi Onkormanyzat
tevekenységének tudhatok be, ezért az értékcsokkenést a jelenlegi tulajdonos kérara
érvényesiteni nem szabad. Ugyancsak a piaci érték szanalasi alapként valo hasznalata
ellen szol, hogy a lakok a Gerincut menti szanalasok tapasztalatairdl értesiiltek, tehat
arrél, hogy a piaci értékkel szemben a Kozigazgatdsi Hivatal eljardsa magasabb
kifizetési értéket eredményezett.

Az Ujabb szandldsok sordn varhato, hogy a tobbség ragaszkodni fog a magasabb
érteket eredményez0 folyamathoz. Jelen tanulmany alapvetd célja a 2007. évi CXXIII.
tv 9.§ szerint megfogalmazottak szerinti tényfeltaras, dsszehasonlitdo elemzes, illetve
az alapjan az Onkormanyzat dontéselSkészitd folyamatanak tdmogatasa. Ugyanakkor
hangstlyozandé, hogy a tanulmany nem potolja a kisajatitas soran az egyedi ingatlan
értekfelmérést, problémakezelést.

! Budapest XXI. Keriilet — Csepel Onkormanyzat megbizasa alapjan. Kijelslt képviseld: dr. Polinszky Tibor féépitész
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Az elfogadott Integralt Véarosfejlesztési Stratégiaban is jelzett szandlads valos
koltségeinek nagysdgrendi meghatarozasakor tulajdonos haztartasok esetén egyik
oldalrdl a becsiilhetd ingatlanértékbdl, masik oldalrol pedig az elhelyezési értékbol
kell kiindulni. Az elhelyezési érték azt mutatja meg, hogy az adott csalddot milyen
Osszegért lehetne legaldbb a jelenlegivel megegyezd vagy anndl jobb lakhatasi
kortilmények koz¢ koltdztetni.

Onkormanyzati bérlakdsok esetén a jelenlegi lakasérték nem lehet kiindulépont, hiszen
nem tulajdonosi haztartasokrdl beszéliink. Sokkal inkabb a csalad szerkezete, igényei,
jovedelmi helyzete determinalja a tovabbkdltoztetés sziikségleteit.

A tovabbkoltozés pontos értékét minden csalad szdmara egyedileg, targyaldsok soran
kell megallapitani. A kérddives felmérés azt teszi lehetové, hogy a tovabbkoltozeés
szempontjabdl tipizalhassuk a teriileten €l0 haztartdsokat, a tipusokhoz lakasértéket
rendeljiink, €s a tipushoz tartozo6 esetszdmot hozzarendeljiik. Figyelembe kell venniink,
hogy tovabbkdltozeés esetén tobb esetben is jelenleg kiilonalloként rogzitett haztartdsok
egylitt, egy ingatlanba koltoznének tovabb, mert nagyon erds koztiik a kolesonods
fliggdség.

A TOVABBKOLTOZES SZEMPONTJABOL ALKOTOTT CSOPORTOK:

Tulajdonos haztartasok:

1. Egy lakdsos ¢épiilet, relative magas lakasérték (és/vagy mobilizalhato
megtakaritds/ hitelképesség), csaladi haz igény: — kozepes értékli csaladi haz
2. Egy lakasos ¢épiilet, atlagos lakasértek, megfelelé jovedelem és/vagy
megtakaritas/hitelképesség —  kis  értékli  csalddi  haz  Csepelen vagy
3. Egy lakdsos  ¢épiilet, relative alacsony  ingatlanérték,  alacsony
haztartdsjovedelem — kozepes értékil, gazflitéses tarsashazi lakas Csepelen vagy a
kornyezo kertiletekben (6 eset) (11 millio Ft)

4. Alacsony ingatlanértékii — altaldban tobblakasos ingatlanbdl adodé — lakas,
megfeleld havi jovedelem — panelos lakotelepi lakas (6 eset) (9 millid Ft)
5. Alacsony ingatlanértékii — altalaban tobblakasos ingatlanbdl adddo — lakas,

alacsony havi haztartds jovedelem — alacsony ingatlanértékii, alacsony fenntartasi
koltségii tarsashazi lakas (3 eset) (7 millio Ft)

6. Sok lakésos épiilet, atlagosan kis lakasértékekkel, alacsony jovedelmii, de
kozosen koltozni akard héztartasokkal — alacsony fenntartasi koltségli udvaros
ingatlan, vagy bovithetd, atalakithat6 olcsobb csaladi haz (6 eset) (18 millio Ft)

Onkormanyzati bérléi haztartasok:

1. Sok tagbol allé (akar tobb csaladot is magaban foglald), alacsony jovedelmii
haztartds — alacsony fenntartdsi koltségli ingatlan, vagy bdvithetd, atalakithatod
olcsobb csaladi haz (3 eset) (12 millio6 Ft)
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2. Kevés tagbol allo, megfeleld jovedelmii haztartds — panelos lakotelepi
bérlemény (1 eset) (9 milli6 Ft)

3. Kevés tagbol 4llo, alacsony jovedelmili haztartdas — alacsony fenntartdsi
koltségl, kis alapteriiletti bérlemény (2 eset) (7 millio Ft)

Bizonytalan jogi statuszu, nem rokoni haztartasok:

1. Mobilitasra, 6nallé ingatlan fenntartasara képes csaladok — megfizethetd
maganbérlet felajanlasa (4 eset)
2. Gondoskodast igényld csaladok — szocidlis intézményrendszer (4 eset)

A TOVABBKOLTOZES SZEMPONTIJAIT FIGYELEMBE VEVE
KALKULALHATO ONKORMANYZATI FORRASIGENY: 490 — 520 MILLIO FT.

A tanulmany készitése soran a szanalads sziikséges koltségigényét egyrészt a fentiek
alapjdn a mobilizacios lehetdségek, szdndékok figyelembe vételével, masrészt az
ingatlanok miiszaki értékébdl, illetve az azok alapjan meghatirozhato, a keriiletben
fellelhetd hasonlo adottsagti lakasok értekébdl kalkulaltuk.

MUSZAKI ALLAG ES ERTEK FIGYELEMBE VETELEVEL ALKOTOTT
CSOPORTOK

Lakasok megoszlasa szam szerint (db)

Felyjitott | Megfeleld | Feltjitandd | Sziikséglakas (vagy nem
lakés célu ingatlan)

Csaladi haz 1 6 (1) 8 0
egy lakéssal

Tarsashaz tobb 2 0 32 (5) 2
lakassal

Zarojelben az dnkormanyzati tulajdon

Lakasok megoszlasa alapteriilet szerint (m2)

Felgjitott | Megfeleld | Feluyjitandd | Sziikséglakas (vagy nem
lakas célu ingatlan)
Csaladi haz 93 469 (85) 571 0
egy
tulajdonossal
Tarsashaz 69 0 1243 (254) 60

Zardjelben az onkormanyzati tulajdon

Az egyes ingatlan kategdridkhoz az eldzetes vizsgalatok alapjan meghatarozott
megfeleld arszinteket rendeltiink. Ennek alapjan a jelenleg magantulajdonban 1évd
ingatlanok érétke 376 millio Ft, az dnkormanyzati tulajdonban 1évé lakasok (potlasi)
értéke 58 millio Ft, mig a helyszinen 1évd beépitetlen telkek (az iparvagany és a MOL
telken kiviil) 12 milli6 Ft-os értéket képviselnek.
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Lakasok elozetesen becsiilt értéke, lakaskategoriak szerint (millio Ft)

Felyjitott | Megfelel6 | Feltjitandd | Sziikséglakas (vagy nem
lakés célu ingatlan)

Csaladi haz 22 87 94 0
egy

tulajdonossal

Tarsashaz 16 0 204 10

OSSZESITO TABLAZAT A MUSZAKI ALLAG ES ERTEK FIGYELEMBE
VETELEVEL KALKULALHATO ONKORMANYZATI FORRASIGENY
MEGHATAROZASAHOZ:

megnevezes érték

magantulajdont lakasok el6zetesen becsiilt értéke 370-410 milli6
Ft
onkormanyzati tulajdonu lakasok eldzetesen becsiilt (potlasi) | 60-65 millio Ft
érteke

tires telkek értéke (magan és allami)* 12-15 milli6 Ft
oOsszesen 442-490 millio
Ft

*iparvagany €s a MOL telken kiviil

A fenti ingatlan értékek csak eldzetes becslésen alapulnak, nem helyettesitik a pontos
értékbecslést!

A két modszerrel meghatdrozott  forrdsigény-sziikséglet — egybevetésével
megallapithatdo, hogy a teriilet szanalasanak koltsége cca 500-550 millios
nagysagrendl terhet jelent. Figyelembe véve, hogy a szandlas révén jelentds, akkut
tarsadalmi probléma oldodik meg, illetve a teriilet gazdasagos, tervszerii hasznositasa
révén jelentds bevétel allithaté szembe a kiaddsi oldallal, a tanulmany a szanalés
lebonyolitasat javasolja.

Egyik esetben sem szamoltunk a szanalashoz sziikséges tovabbi koltségelemekkel:
- részletes, ingatlanonkénti ingatlanforgalmi értékmeghatarozas,
- aszanalds intézményi koltségei,
- a felmertild tovabbi jogi és miiszaki szakértoi dijak,
- bontasi-miiszaki koltségek,
- ateriilet fejlesztéséhez sziikséges koltségek (kozmi, telekalakitas...).

A mobilizacids folyamat sordn a keriileti 6nkormanyzat €s civil szervezetek erdteljes
kozremiikodésére van igény, még akkor is, ha a haztartdsok dontd része tulajdonos,
tehat elvileg donteni képes a sorsa feldl, és maga is képes az adasvételt egy masik
ingatlan megszerzése érdekében lebonyolitani. Tobb csaldd esetében azonban a
jelentOsebb pénzosszeg felelosségteljes felhasznalasa erdsen kérdéses, és félo, hogy
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ezek a varosi munkaerdpiachoz kotddo csaladok rovid idon beliil munkahely szegény
terlileteken talaljadk magukat, ahol a kapott kisajatitasi 0sszeg felhasznéalhato.

Célszeri a szanalas egész folyamatat egy — az Onkormanyzat felelés és folyamatos
iranyitasa mellett miikodé — lebonyolitd szervezetre bizni, mely esetben az eldre
meghatdrozott feltételrendszer (szocidlis és gazdasagi paraméterekkel) és ilitemezés
szamon kérhet6 lehet.

Az egész vizsgalt teriileten épitési telket, épitési teriiletet kialakitani, azokon uj
épitményt elhelyezni, meglévo épiiletet boviteni vagy annak funkciojat megvaltoztatni
csak Keriileti Szabélyozasi Terv alapjan szabad. Epiilet csak teljesen kozmiivesitett
épitési telken épithetd.

A vizsgalt fokuszteriilet esetében a KSZT készitését a szomszédos 3-1 jelii tertilettel
egyiitt javasoljuk, és célszerli a teriilettel kapcsolatos lehetséges, minél konkrétabb
beruhazéi szdndékot prognosztizdlni. A FOvarosi Szabalyozasi Keretterv modositasa
jelenlegi informacidk alapjan nem sziikséges, amennyiben a szabalyozési tervezés
soran ez sziikségessé¢ valik, a 48/1998.(X.15.) szamu Fdév. Kgy. rendelet 5.§-a
rendelkezik a teendOkrol.

A teriilet tovabbi hasznositasaval kapcsolatban a tanulmény megvizsgalta valamennyi,
a varosrészi, magasabb jogszabdlyok altal megengedhetd, szoba johetd
terlilethasznélatot. A prioritast kapott Munkahelyi teriileti Gvezeti besorolas alapjan a
teriilet els6sorban nem jelentds zavard hatdsu gazdasagi tevékenységi célu épiiletek,
védotavolsagot nem igényld iizemi jellegli tevékenységhez, raktarozashoz sziikséges
épitmények, egyéb kereskedelmi, szolgaltatd és ellatd épitmények elhelyezésére
szolgalhat.

Fentieken kiviil ide tartoznak a logisztikai teriiletek is, amelyek a koncentralt
arufuvarozas kozlekedési, raktarozasi és atrakodasi tertiletei, jelentds kozlekedésiizemi
(elsésorban vastti) kapcsolattal.

A teriilet szomszédsagaban levo tulajdonosok koziil az InterMetal Kft jelezte, hogy
akar a hid megépitéséhez sziikséges szabalyozas kapcsan jelentkezd kisajatitas csere-
ingatlanaként, akar egyszerti vételként érdekli a tertilet.

A teljes teriilet tulajdonjoganak Onkormdényzati kézbe keriilése esetén jelenlegi
allapotaban cca 10-15.000 Ft/m” aron értékesithetd, azaz cca 180-270 millié Ft bevétel
prognosztizalhato. Tovabbi lehetdség a teriilet bontasaval, kdzmiivesitésével fejlesztve
értékesiteni, ebben az esetben cca 25-30.000 Ft/m? ar érhetd el (450-550 millio Ft).

A fokuszteriilettel kapcsolatos dontési alternativak:
3. Az IVS elfogadott koncepcidja szerinti SZANALAS (azaz a jelenlegi

magantulajdon jogok megszerzése, bérleti jogok kivaltdsa = a teljes teriilet
onkormanyzati tulajdonba vétele).
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Teljes becstilt koltség cca 500-550 mill Ft

Terlilethasznalat ,,Munkahelyi” 6vezetben --- KSzT készités

Tertilet értékesitése (varhato bevétel 180-270 mill Ft

Lebonyolitasara szervezet megbizasa/létrehozasa (a szervezet feladata az
egyedi egyeztetések lebonyolitdsa, készpénzes vétel, vagy lakas
biztositdsa + a teriilet értékesitése; esetleges részbeni, vagy teljes
elokészitése Munkahelyi teriiletként, vagy jelenlegi formajaban
onkormanyzati tulajdonként)

aeoc o

4. A jelenlegi lakoteriileti funkcid megtartasa, a sziikséges infrastruktura,
lakdkornyezet megteremtése

a. A fokuszteriilet cca 2 ha-os teriiletének teljes kézmiivel, szilard uttal,
sziikséges magas szinvonalu zoldfeliilettel valo ellatasanak koltsége mai
aron elérheti a 800-1000 mard Ft 6sszeget.

b. Jelenleg nem ismert a szennyviz, csapadékviz befogadd gerincvezeték
helyzete, kapacitasa, a teriilet bekotése tovabbi — elére nem becstilhetd —
koltséget jelent

c. A kornyezé Munkahelyi teriilet besorolasu teriiletek zavard hatdsa (zaj-
por-rezgés- ¢és forgalmi terhelés) novekszik, a védelem koltségeit nem
lehet kizarolag az tizemekre terhelni --- tovabbi koltségek meriilnek fel.

d. Az elére lathatban a kozeli 5-10 évben nem megoldhatéd
szennyvizelvezetés miatt fennmarad a tarsadalmi-politikai fesziiltség.

A terliletet érintd szabalyozasi terv minimalis teriiletének meghatarozasahoz:
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Természetesen a tervezési teriiletet ajanlott a legminimalisabb lehatarolason tal
¢sszerlien meghatarozni:
PI. Gigy, hogy az egész munkahelyi teriiletet tartalmazza,
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a szomszédos InterMetél Kft teriiletével egyiitt keriiljon tervezésre:
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Forras: Ecorys Magyarorszag Kft. Varosrendezési tanulmény
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4. sz. melléklet
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