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Targy: Javaslat a 195025/7, 195025/10
hrsz-u tertiletek fejlesztési lehetdségeinek
tamogatasara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

_ A HelloParks Managment Kft. (tovab-
¢ biakban: Kft.) megkereste az Onkormany-
L zatot azzal a céllal, hogy szandékaban 4ll a
B Tesco-Global Kft. tulajdonaban 1év6 teriile-

% teket megvasarolni, s azokon az M5 autépa-
¢ lya kdzelségét kihasznalva, logisztikai célu
fejlesztést megvalositani. Ehhez kezdemé-
¥ nyezi a Keriileti Epitési Szabalyzat (tovab-
B¢ biakban: KESZ) modositasat, ajanlatot
e adott a keriilet beruhazashoz kapcsolédo
a fejlesztéseinek tamogatasara (kozut, koztér,
zoldfeliillet fejlesztés, munkahelynéveke-
'\1:‘ déshez kapcsolodo kézoktatasi és kozneve-
- 1ési intézmény fejlesztés).

“Ezzel parhuzamosan a  szomszédos
“>zoldfeliletek  fovarosi  védettségét s
= segitene, a zoldfeliilletek lehatarolasaval,
v azokon onkormanyzattal kozosen
i “\g zoldfeliileti fejlesztés megvaldsitasaval.

‘j\

-A tervezett modositas célja, hogy az érintett
tertileten, a korabban tervezett jellemz6en
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi hasz-
nositas helyett, inkabb logisztikai jellegii
beruhazas feltételeit biztositsak.

Altalanossagban véve ez azt jelenti, hogy mig a kereskedelmi hasznositas esetében valamivel
kisebb bec¢pithetéségre, de nagyobb burkolt feliiletekre — parkolokra - volt sziikség, addig a
logisztikai hasznositas esetén a beépitett alapteriilet magasabb lehet, cserébe a burkolt feliile-
tek leginkabb csak a logisztikai kiszolgalashoz kapcsolodnak.
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N A tervezett médositas a hatdlyos budapesti
" TSZT-nek megfelel, de a hatalyos KESZ
modositasat vonja maga utan, mégpedig a

~ tervezési teriileten kijelolt épitési Ovezet
vonatkozasaban. A hatalyos szabalyozasi
'\ terven a tervezési teriilet Gksz1/1 jelii épi-
. tési dvezetbe sorolt. Bz az épitési dvezet el-
s6sorban a kereskedelmi funkcidk elhelye-
' zését hivatott biztositani a keriiletben, igy
jelenleg nem teszi lehetové a teriileten a lo-
gisztikai és raktarozas célu funkcidk elhe-
L lyezeését.

Ezen feliil a Gksz1/1 jelii épitési dvezet pa-
raméterei is inkdbb a kereskedelmi funkci-
.. Ok szamdra kedvezoek. A cél tehat a terve-
zési teriileten egy 0j épitési dvezet kijelolé-
se, melynek elbirdsai lehetévé teszik a lo-
gisztikai és raktarozési funkcidk elhelyezé-
sét is, illetve az épitési paraméterek tekinte-
tében is inkdbb a logisztikai beruhazasok
szamara kedvezobb, intenzivebb beépithe-
toséget tesz lehetove.
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A fentieken tdl fontos, hogy a tervezési teriiletet érint6 védelemre javasolt €él6hely — Sosmo-
csar — megbrzése érdekében, annak teriiletén és tagabb kornyezetében — Sésmocsar-arok
rendszer — egybefiiggd zoldfeliilet keriiljon kialakitdsra, akar oly médon, hogy a teriilet a jo-
viben rekreacids, vagy oktatasi jellegli funkcidkat is ellathasson. Ennek érdekében a tervezési
teriilet jovobeni fejlesztdje egylittmiikodési szandékat jelezte és kész akar a Sésmocsarhoz
kapcsolodd déli erdd- és egyéb zoldteriiletei atadaséra a Keriileti Onkorményzat részére, hogy
azon a fent emlitett funkciék megvaldsulhassanak.
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Beépitési Javaslat

A Kft. fent leirtakkal kapcsolatos 2021. junius 3-an tett ajanlataban szerepelt felajanlasként a
195025/13 hrsz-i 122.381 m2 alapteriilet(i kivett park besorolasu telek tulajdonjoganak téri-
tésmentes atadasa Pesterzsébet Onkorményzata részére azzal, hogy az adott telken a Kft. vall-
alja a terlilet kozcélu zoldteriileti fejlesztését 360.000.000 Ft + &fa értékben, tovabba ameny-
nyiben tovéabbi park teriiletek kiszabalyozasa valik értelemszeriivé, ugy az érintett teriiletek
tulajdonjogét is atadnék az Onkorményzat részére. Szerepelt az ajénlatban az is, hogy egysze-
ri készpénzben torténd tamogatasként 2.000.000.000 Ft-ot ajanlanak fel az Onkormanyzat ré-
szére.



2021. junius 21-én levélben keértiik pontositani a felajanlasokat, mert egyrészt kezelhetébb
lenne az a megoldas, ha a jelzett 360.000.000 Ft + afa értékii zoldteriilet-fejlesztést az On-
kormanyzat hajtand végre és az ehhez sziikséges pénzosszeg atadésra keriilne az Onkormany-
zat részére vagy ha mégis a Kft. sajat kivitelezésében valosulna meg ez a beruhazas, akkor az
az Onkormanyzat altal el6re és konkrétan meghatarozott médon és tartalommal torténne meg.
Eszrevételeztiik tovabba azt s, hogy a felajanlott 2.000.000.000 Ft vonatkozasaban els6dlege-
sen az az egyévi Osszeg lett szamitasba véve, amelyre tobbletbevételként a Kft. a beépitési
szazalék novekedésébdl szarmazodan szert tenne, de legalabb 2.000.000.000 Ft.

A 2021. julius 2-4n kelt e-mailben a Kft. jelezte, hogy a zoldteriilet-fejlesztés tekintetében el-
fogadjak azt a javaslatot, hogy a beruhazast az Onkormanyzat bonyolitsa le a Kft. pedig atadja
az ehhez sziikséges pénzosszeget a tervezett beruhdzas mielobbi megval6sitasa mellett. A fel-
ajanlott 2.000.000.000 Ft vonatkozaséaban is elfogadtak a felvetést azzal, hogy a részletszaba-
lyok kidolgozasa a telepiilésrendezési szerzodésben keriiljon sor.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a hatarozati javaslatot sziveskedjen elfogadni.

Hatarozati javaslat:
A Képviseld-testiilet gy dont, hogy:
1./ tamogatja a HelloParks Management Kft. ajanlatiban foglaltakat a TESCO
Megapark telek beépitési paramétereinek valtoztatasara vonatkozoéan. A
Keriileti Epitési Szabalyzat (KESZ) modositasanak célja, hogy a 195025/7 és
195025/10 hrsz-u telkeken logisztikai épuleteket valdsitsanak meg.
2./ A KESZ moédositas elinditasanak a feltételei a kovetkezok:

a) az ¢rintett telkek tulajdonjoganak megszerzése vagy tulajdonosi
meghatalmazas/hozzajarulas a tervezett beruhdzas megvalositasahoz,

b) Budapest Févaros XX. keriilet Pesterzsébet Onkormanyzatanak Képviselo-
testiilete elfogadja Telepitési Tanulmanytervet,

¢) a Telepitési Tanulmanyterv alapjan a Telepiilésrendezési Szerzddés
megkotése Budapest Févaros XX. keriilet Pesterzsébet Onkormanyzataval az
ajanlatnak megfeleléen.

3/ felkéri a polgarmestert a sziikséges intézkedések megtételére.

Felelés: Szabados Akos polgarmester
Hatarido: adott




Az elbterjesztést targyalja: Kdmyezetvédelmi és Varosfejlesztési Bizottsag

A hatéarozati javaslat elfogadéasa egyszer(i sz6tobbséget igényel.

Az eldterjesztést készitette: R. Takacs Eszter foépitész

Budapest, 2021. julius 05.

Melléklet:
1. sz. melléklet: Szabalyozasi elemek tervezett moédositasa



1.szamua melléklet

SZABALYOZASI ELEMEK TERVEZETT MODOSITASA

A hatdlyos TSZT-ben a Gksz-1 teriiletfelhasznalasi kategéria jellemzéen a kereskedelmi,
szolgaltato gazdasagi célu funkciok elhelyezésére szolgal, ugyanakkor a kérnyezetre jelentés
hatést nem gyakorlo raktarozasi és logisztikai funkciok elhelyezése sem tilos a teriiletén, igy a
tervezési teriiletet érintd tervezett moédositdsok a hatalyos TSZT és FRSZ keretei kozott

megvalosithatok, igy ezen tervek modositdsa nem sziikséges.
A hatélyos Keriileti Epitési Szabalyzat 2.a melléklete — Szabalyozasi terv az alabbiak szerint médosi-

tando:
- Uj Gksz1/7 jelii épitési dvezet keriil kijelolésre a tervezési teriileten;

- A telek zoldfeliiletként fenntartandé része 0j geometria szerint keriil kijel6lésre, de tovabbra is be-
foglalva a védelemre javasolt természeti teriilet kontirjat. Az 0j geometria azon til, hogy lehetévé
teszi a tervezési teriilet intenzivebb beépitését, egyben garantélja a védelemre javasolt zdldfeliilet
osszekapcsolasat is a szomszédos erdésiilt és egyéb zoldteriiletekkel. A tervezett 4llapotban a Sés-
mocsar teriilete, a Sésmocsar-arok rendszer kornyezete és a beépitett lakoteriiletek felé esé erdésiilt
teriiletek alkotnak majd egy nagyobb zdldfeliileti egységet, mikézben a Szentldrinci Gt menti és a
TESCO felé€ eso teriiletek biztositanak majd teret a tervezett fejlesztések szamara;

- A tervezési teriileten revitalizaciot igényl6 vizfolyasként jelolt vizelvezetd arok feltehetéen a ter-
vezett allapotban atépiil, igy a jelenlegi jel6lés a telekhatarnal megsziintetésre keriil;

- A tervezeési teriileten 4thalado tervezett keriileti jelentdségii kerékparos infrastruktira nyomvonala
is uj vonalon halad, a tervezési teriilettdl délre, zéldfeliiletek mentén.

A KESZ egyéb tervezett modositasai:
- Uj Gksz1/7 jelii €pitési Gvezet bevezetése az alabbi Svezeti paraméterekkel:

Ephtésl Kialakithate Beépités! Megengedatt Eplletmagassag Zéidfeliilet Terepszint Szintterileti mutaté
Bvezet legkisebb mod legnagyobb (m) legkisebb | alatti beépités | megengedett legnagyobb
jele telek terdlet beépitettség mértéke legnagyobb mértéke
(m?) mérteke (%) mérteke {mim?2)
id Leghisebp | Leansgyod (%) Aualanos | Sarkolbars
Gksz-1/1 50000 szabadonallé 17 6,0 20,0 30 20 1,0 0,0

Ez azt jelenti, hogy a jelenlegi Gksz-1/1 jeli épitési vezethez képest intenzivebb, 45%-os beépithetd-
ség alakulna ki a teriileten, mely érték lehetdvé teszi a teriilet gazdasagos logisztikai és raktarozési
c€li hasznosithatésagat. A terepszint alatti beépithetéség maximumat (50%) a 45%-os beépithetoség-
hez igazitottuk.

A zoldfelilet javasolt csdkkentése 5% (30%-r6l 25%-ra), melynek alapjat a beépitheté teriiletek, az
azok kiszolgalasahoz sziikséges burkolt feliiletek és a zéldfeliiletek egymashoz viszonyitott idealis
aranya adja. Elére lathatélag a javasolt 5%-os csokkentés, a valosagban nem biztos, hogy igy is keriil
majd kialakitasra, mivel az el6zetes koncepciok alapjan elképzelhetd, hogy az eredeti 30%-nyi zoldfe-
liilet is biztosithat6é marad a teriileten.

A bemutatott mddositasokra nagyobb valdszintséggel akkor lehet sziikség, ha a teriileten a kés6bbiek-
ben kisebb telkek kialakitasara keriilne sor.



A jovébeni fejleszté a bemutatott modositasok megvalésitasanak érdekében kész a Keriileti Onkor-
méanyzattal egyiittmiikddni a részben a teriiletére esdé Sosmocsar és kornyezete egységes, akar rekrea-
cios funkciokkal kiegésziilé kialakitasaban is.

- Az Gjonnan létrejovod Gksz 1/7 jelii épitési Gvezetben lehetévé tesszilk a logisztikai é€s raktarozasi
funkciok elhelyezését;

- A hatalyos KESZ 9. § (2) bekezdését, miszerint ,,6vezet, épitési Gvezet hatara mentén telekhatér ala-
kitandé ki”, szintén feliilvizsgalatra (t6rlésre) javasoljuk.

Kivonat: Vojnits Csaba Ferenc vezetd varosépitész altal osszeallitott sszefoglalobol, terve-
zett telepitési tanulmanytervbdl



