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ELOTERJESZTES

a Sztarai tér és kornyezete fejlesztésével kapcsolatosan készitett fejlesztés-
gazdasagossagi szamitasok alapjan javasolt fejlesztési iranyokra

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Képviselo-testiilet altal elfogadott gazdasagi programban megfogalmazott fejlesztési
elképzelések kozott szerepel az Onkormanyzati vagyon értékndvelése, kozosségi terek,
létesitmények létrehozasa. Fontos cél a kerlilet fejlédése szempontjabdl meghatdrozo a
varosrészkozpontok kialakitasa, munkahelyi, laké és rekreacios teriiletek Osszehangolasa, a
kozlekedés racionalizalasa, a kornyezeti szempontok figyelembevétele, a tomegkozlekedési
kapcsolatok kialakitasa.

Az Onkorményzat a rendelkezésre allé forrasok gazdasagos felhasznalasa érdekében harom
tertiletre dolgoztatott ki a k&zosségi, keriiletfejlesztési beruhdzasokhoz elézetes elemzésre
alapozott fejlesztési javaslatokat €s azok gazdasagi elemzését. A Zsokavar utca 2-4-6. sz.
lakdépiileteket 6vezd teriilet €s az Isvantelki vasuti megalld €s kornyékének hasznositasa
érdekében készitett fejlesztés gazdasagossagi elemzés kovetkeztetéseit a Tisztelt Képviseld-
testiilet mar megismerte.

Jelen elbterjesztés targya a Pestujhely varosrész kdzpontjaban elhelyezkedd Sztarai Mihaly tér
¢és kornyezete. A kitlizott fejlesztési cél a koztér hasznalat megtyjitasa, helyi kozéleti aktivitas
elosegitése, kulturalt kiszolgalas és tartozkodas biztositasa, talalkozasi helyek teremtése altal
a telepiilésrész identitasanak erositése, a varosrész alkozpont kialakitasara alkalmas tér koriili
ingatlanok bevonasa a koztér magas szinvonald, kisvérosias 1éptékii hasznositasaba.

A kordbban tudatosan kialakitott teresedés a beépitések kovetkeztében eredeti kozdsségi
funkcidjat mara nem tudja betélteni.

A Pestijhelyi ut mentén elhelyezkedé Sztarai Mihaly tér mai éllapotdban méltatlan a
varosrészhez. Az étterem igénytelen épiilete, a volt Gelka épiilet befejezetlen bdvitése €s a
korabbi, évek oOta hasznalaton kiviili piac rendezetlen kdrnyezete zavaro latvanyt nyujt.

Az éaruhazlancok, plazak vasarloerd elszivé hatasa is megmutatkozik, részben ennek, részben
a piaci funkcio fokozatos megsziinésének kovetkezménye a téren €s kdrnyezetében talalhatd
szamos alulhasznositott, illetve hasznalaton kiviili épitmény. A terlilet mai megjelenésében a
szl6mos6dés hataran all.

Pestijhelynek €s a Sztarai térnek torténelmi hagyomanyai vannak. Az itt éldk tisztelik a
hajdani 6nallé kozség multjat, identitasat. A tér vérosrészkozponti elhelyezkedésének
kihasznalasa, helyzetbe hozasa, telepitésének, beépitésének Ujragondolasa mindenképpen
indokolt és mélto folytatasa lehet a kozelmuitban megtortént templom feltjitasnak.



Pestjhely varosrész-kozpont fejlesztése érdekében az elemzés elkészitésére az onkorményzat
beszerzési szabalyzata alapjan lefolytatott eljarassal keriilt kivalasztisra a Pro Arch Epitész
Studié Bt., a szerzddés 2012 aprilisaban keriilt alairdsra. Az elemzés készitése soran a
Tervezok tobbszor egyeztettek az Onkormanyzati szandékokkal, fejlesztési elképzelésekkel
kapcsolatban.

A helyzetelemzés sordn bemutattak Pestijhely kialakuldsat és mostani helyét a varosban.
Feltartak a k6zlekedési kapcsolatokat, a vizsgaltak a kialakult terlilethasznalatot és bemutattak

-----

A teriilet részletes feltardsa sordn bemutattdk a kialakult beépitést, az épitészeti arculatot,
épiilet allag-, tulajdonviszony-, funkcio- és kozteriileti allapotvizsgalatot végeztek.

Az ingatlanfejlesztési stratégiat arra alapoztak, hogy az Onkormanyzatnak értékes és bevételt
jelento tulajdona legyen.

A teriiletre elkészitett értékkataszternél a pestijhelyi telekarakbol kiinduld, a telekméret és
épiiletallag fliggvényében meghatarozott araknal arra is figyelemmel voltak, hogy a vegyes
tulajdoni1 ingatlanok értékesitése problémasabb, igy ezt értékcsokkentd tényezoként kezelték,
de az 6nkormanyzati tulajdonok kapcsan vizsgaltak a fejlesztések megvaldsulasa utan varhato
ingatlandr novekedés bérleti dijakra gyakorolt kedvezo hatasat.

A fteriilet elemzése soran szembeallitottak a teriilet erdsségeit €s gyengeségeit. Az ezek
kiértékelése soran megfogalmazott jovokép szerint a koztér rehabilitacio eldsegitheti egy
olyan lokalis kdzponti hely kialakitasat, melynek a rendezettség révén kdzdsségteremtd hatdsa
van.

A koztér és a koriilotte 1évd ingatlanok adottsagainak megfelelo hasznositasara harom {6
valtozatot vizsgaltak.

» Kozpark kialakitasat az étterem és a volt piac helyén, illetve a teljes téren
= A KVSZ szerinti beépitést
" A teriilet részleges beépitését és talalkozasi pont, agora 1étrehozéasat

1. Kozpark kialakitasa (3. sz. melléklet)

1.1. A dnkorményzati tulajdont telken, az étterem és a még meglévé egyéb épitmények
elbontasaval legalabb részlegesen visszakapnd a tér a hajdani térszerkezetét.
Megfeleld névényzet iiltetésével virtualisan takarasba kerlilne a tér masik felén levo,
magantulajdonban 1év6 ingatlanon 4ll6 kétszintes épiilet. A buszmegall6 athelyezése
és a templom el6tti koz mentén kialakitott parkold sor javitand a koztér
kapcsolatrendszerét. Az igy kialakulé parkositott tér heti piac, rendezvények
helyszine lehet, amihez kisebb vendéglato épiilet, biifé elhelyezése kapcsolhato.

1.2. A telek egyiittesen talalhato Osszes éplilet elbontasdval a templom bejaratara
szervezett zoldfeliilet jellegli kozpark a teljes téren kiépithetd. A rendezvénytért
kiszolgalé épitmények ebben az esetben is elhelyezhetok lennének, a parkolas,
kozlekedési kapesolatrendszer kialakitasa megegyezik az el6zdvel.

A koltségek megtériilésével ez esetben nem szamolhatunk, ugyanakkor a beruhdzassal
kialakul6 rendezett kdrnyezet pozitivan befolyasolja a kornyez6 ingatlanok értékét.



2. KVSZ szerinti beépités (4. sz. melléklet)

A hatalyos szabalyozasi paraméterek adta lehetoségek teljes korii kihasznalasaval a szabad
tér felére csokkenne az 6nkormanyzati telken. Az ingatlan értékesitésével az onkormanyzat
bevételhez jutna, de egy, akar 800 m® alapteriiletii, haromszintes épiilet 1étesitésének ténye
ellentétes a varosképi arculat megdrzését célzo elhatarozassal. A fennmaradd szabad teriilet
pedig megallapodas esetén is csak korlatozottan szolgalhatna a célként kitlizott koztéri
funkcié megvaldsitasara. Ez a javaslat lehet, hogy gazdasagilag elénydsebb, de nem tudja
maradéktalanul szolgalni az 6nkormanyzat Pestijhely kézpontjat add teriiletre vonatkozd
kozosségi célu fejlesztési elképzeléseit

3. Részben beépitett koztér - Talalkozéasi pont, agora létrehozasa a terlilet részleges
beépitésével (5. sz. melléklet)

A javaslat az els6 két lehetGség Gtvozete. Az 6nkormanyzati tulajdont telken javasolt beépités
a jelenlegi szabélyozasi keretek kozott is megvaldsithatd, amennyiben az €pitési paraméterek
részlegesen keriilnek kihasznalasra. A javaslat szerint az épitési helyen beliil kb. 20 %-os
beépitettség mellett az Apollé utcai frontra telepiilne egy kisebb, 400 m’ alapteriiletd,
legfeljebb kétszintes étterem-cukraszda. A teresedés akkor is elegend$ ideiglenes piac,
rendezvények megtartasara, ha a koztér térfalainak rendezése és a szomszédos, kétszintes
épiilet takarasa érdekében a telek atellenes végében tizletsor keriil kialakitasra.

Els6 titemben a (82493) hrsz. kézteriilet vonatkozasaban az tutfeldjitast és a parkold épitését
kell megvalositani. Ezzel a befektetéssel a kozallapotok javitasan keresztiil megalapozhat6 a
kornyék revitalizacidja, megallithaté az iizleti szegregacié folyamata. Ha a tér mindsége és
hasznalata megvaltozik, t6bben id6znek majd itt, s a kérnyez6 ingatlanokon miiksdoé iizletek
forgalma is megnd. Elhetébb komyezet alakul ki, a Sztirai tér Gjra Pestijhely lokalis
k6zpontja lehet, amely magaval hozhatja az ingatlan arak emelkedését is.

Osszegzés

A vizsgalatok kiértékelését kovetden, a lehetoségek figyelembevételével olyan koncepcid
keriilt kidolgozasra, mely szerint meg kell talalni azokat a kit6rési pontokat, melyek tjra
fellenditik a kornyéket, annak ellenére, hogy a kereskedelmi forgalom visszaesett. Ezeket
elsésorban a tomegkozlekedésre, gyalogos forgalomra €s a helyben életképes vonzerdkre kell
alapozni, aminek egyik sarokkéve a téren meglévo és miik6do vendéglatéd funkcio.

A téren és kormyékén ma is van (bar lecs6kkent) gépkocsi forgalom, témegkozlekedés,
valamint gyalogos forgalom, s a teriileten talalhatok forgalomvonzé funkciok, amelyek
kiemelik a teriiletet a lakoteriileten beliil.

A tér 500 méteres korzetében megkozelitleg 2000 6 €1, a kertvaros lakossag koriilbeliil 6000
f6. Els6sorban az ¢ vasarlo erejiiket figyelembe vevO, gyalogosan elérhetd, hianyzé
funkciokat (csaladias vendégld, cukraszda, kiskereskedelem, zoldséges, bank. stb.) kell
biztositani, mely erésiti a templom, a miikédé vallalkozdsok fennmaraddsat és a helyi
szolgaltatasokat.

A tér leggazdasagosabb, a célokat legjobban megvaldsitdé ¢és a telepiilésszerkezeti
hagyomanyokat is meg6rz0 hasznositasa a részben beépitett koztér funkcid (3. valtozat)
megvalositasa. Igy egy rovidebb tavon is rentabilis, a varosrész fejlesztését eldsegitd
beruhazas épiilhet fel. Az iitemezett mddon kivitelezhet6 fejlesztés csak kisebb anyagi terhet
r6 az Onkorményzatra, de a fokozatosan kiépiil6, aktiv koztéren Pestajhely 4j kozpontja jéhet
1étre.



A tovabblépéshez sziikséges, 1. iitemben elvégzendé feladatok:
A 82482/1 hrsz. ingatlanon tervezett kztéralakitasban javasoltak alapjan.

El kell késziteni az elfogadott koncepcid szerint tervezett fejlesztések pénziigyi-, miiszaki-, és

id6beni iitemezését az alabb felsorolt részfeladatokra figyelemmel:

Intézkedni kell

- az onkormanyzati tulajdont felépitmények (kocsma, 2 db pavilon) és a cukraszat
bontasara

- a koztéralakitas (parkolo épités, utfeltjitdsok, buszmegalld athelyezés, az 0j étterem-, €s
tizletsor épités, kornyezetrendezés) megvaldsitasahoz sziikséges tervek elkészittetésére

- asziikséges engedélyek beszerezésére.

Mindezen feladatokhoz pedig biztositani kell a sziikséges forrast.

Az ingatlanon talalhaté cukraszat felépitmény tulajdonjogénak rendezése folyamatban van:

- Par éve, a felépitmény tulajdonosanak keresete alapjan peres eljaras zajlik a Sztarai tér 1.
szam alatti 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanon 4&ll6, 75 m’ alapteriiletii épitmény
tulajdonjoganak megallapitasa és ingatlan-nyilvantartasban torténd feltiintetése irant. A
felek k6z0s kérelmére az eljarast ez év szeptemberétdl sziineteltették.

- A XV. keriileti Onkormanyzat keresete alapjan a tulajdonaban 1évé ingatlan Kkiiiritése
érdekében szintén peres eljaras van folyamatban, amit a Birdsag felfiiggesztett a
tulajdonjogra iranyuld per joger6s dontéséig. Ezen az ingatlanon taldlhaté a cukraszat
felépitménye, ami a mar emlitett, pArhuzamosan folyé per targya.

- A peres eljarasokban szembenallo felek kozott, peren kiviili egyezség érdekében
targyalasok folytak a felépitmény XV. ker. Onkormanyzat altal torténd megvételérol. Ezzel
kapcsolatban a Pénziigyi és Jogi Bizottsag a 413/2012.(VIL.09.) sz. hatarozataban arrdl
doéntott, hogy 4.100.000.-Ft 6sszeg értékben az épiilet tulajdonjogat megvaltja.

- Az egyezségr6l sz0l6 dokumentum aldirasa folyamatban van. Ezt kovetden a peres
eljarasok megsziintetésre keriilhetnek. Ez év végéig varhaté az ingatlan fejlesztéséhez
sziikséges tulajdonrendezés lezarasa.

Fentieket figyelembe véve kérem, tdmogassak a koncepcidé Osszegzése szerinti fejlesztési
javaslatot, hogy annak tovabbtervezésével a céltudatos, fenntarthato fejlesztések
elindulhassanak.

A teljes anyag betekintésre a TEFI-n rendelkezésre all.

-
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Budapest, 2012. november "!1." % .
= e

Laszl6 Tamas
polgarmester

Meliéklet:
1. Problématérkép
2. Kivonat az elemzésbdl: ,,Jovokép, kitorési pontok™
3. Fejlesztési lehet6ségek 1. verzio
~ 1.1. K6zpark az étterem és piac helyén — helyszinrajz
~ 1.2. Teljes téren kdzpark kialakitasa — helyszinrajz
4. Fejlesztési lehetGségek 2. verzidé — KVSZ szerinti beépités — helyszinrajz
Fejlesztési lehetdségek 3. verzio — Részben beépitett koztér — helyszinrajz
6. Latvanytervek a 3. verziorol
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Hatarozati javaslatok:

A Képviseld-testiilet ugy dont, hogy

1. a Sztarai Mihaly tér és kornyezete fejlesztésére az eldterjesztés 3. szamu javaslataban
szerepld, részben beépitett koztér kialakitasat fogadja el az 5. sz. melléklet szerint.
Hatérido: 2012. november 28.

Felel6s: polgarmester

2. ugy dont, hogy a Sztarai Mihaly tér és kornyezetével kapcsolatos fejlesztési
elképzelések érintett lakossaggal valé megismertetésére lakossagi forumot tart. Felkéri
a Polgarmestert, hogy tegye meg a sziikséges intézkedést a lakossagi foérum
megszervezése és a hirdetmény kozzététele érdekében. A végleges fejlesztési tervek
készitése soran a lakossagi forumon elhangzottakat figyelembe kell venni.
Hatérid6: 2012. december 15.
Felelds: polgarmester

3. a Sztarai Mihdly téren, a 82492/1 hrsz-0 ingatlanon tervezett koztéralakitasban
javasoltak megvalositasa érdekében felkéri a Polgarmestert, hogy a lakossagi
vélemények figyelembevételével a tervezett fejlesztések pénziigyi-, miszaki-, és
idobeni litemezésére vonatkozd javaslatot dolgoztassa ki és terjessze a képviseld-
testiilet elé dontés céljabol.

Hatérido: 2013. februari testiileti {ilés
Felelds: polgarmester

4, felkéri a polgarmestert, hogy a Sztarai Mihaly téren tervezett koztér alakitas I
iitemében tervezett (82413) hrsz. kozteriilet fejlesztéséhez (utfelujitas, parkolo €pités)
sziikséges tervet 560.- eFt + AFA értékben készittesse el a 2012. évi koltségvetésben
8414031 szakfeladaton felhalmozasi kiaddsok ko6zo6tt rendelkezésre all6 Vagyoni
értéki jogok (Tervek) eldiranyzat terhére.

Hatarido: 2013. februar 28.
Felel6s: polgarmester

A dontések alapjaul szolgdlé jogszabdlyhelyek: a helyi énkormdnyzatokrol szol6 1990. évi
LXV. tv. 1.§ (6) bek. b) pontja, 8. § (1) és (2) bek.

A 1-3. sz. hatdrozatok elfogadasdhoz egyszerli szavazattobbség, a 4. sz. hatarozat
elfogadasahoz mindsitett szavazattobbség sziikséges!



