Volt Eszak-Pesti Kérhaz hasznositési lehetésége

Helyszin

A Budapest XV. keriilet, Orjarat utca 1-5. szam alatti (82285 hrsz.) volt Eszak-Pesti Kérhaz (a
tovabbiakban EPK) ingatlanja Pestujhelyen helyezkedik el. Az ingatlan varosszerkezeti
szempontbadl 6nallé tdmboét képez, minden oldalrdl kdzterilet hatarolja (Pestujhelyi it — Adria
utca — Orjarat utca — Neptun utca), teriilete 70.533 m2.

A tertilet ma korbekeritett, egyfajta zarvanyként helyezkedik el Pestujhelyen.

A volt korhaz terulete miemléki kdrnyezet, a mult szazadforduldn épult 7 db pavilonos
telepitésli szecesszids épilet, tovabba a Molnar Farkas és Fischer Jozsef altal tervezett
Bauhaus épllet ma egyedi miemléki védettség alatt all.

Eﬂi Ll

Neptun utca

LRSI

Pestujhelyi it
[ 1]

A=l T T

T T T T T i T T
VOLT ESZAK-PESTI KORHAZ HELYSZINRAJZ | 202204.06
Budspest 2. kenlied Onkomdnyzat - Fiépiiaa oda

1




Tulajdonviszony

A mult szazad forduldjan épllt egészséglgyi intézmény a masodik vilaghaborut kévetdéen
karpotlasként kerllt az oroszok kezébe, akik tovabbra is egészségugyi intézményként
hasznositottak, és tObb ujabb épuletet |étesitettek. A rendszervaltast kdvetbéen az ingatlan
50%-a Budapest XV. Keriileti Onkormanyzat tulajdonba keriilt, mig a masik 50% hol a
Févarosi Onkormanyzat, hol a Magyar Allam tulajdonat képezte.

Az ingatlan 2015. julius 15-e 6ta 100%-os o©nkormanyzati tulajdonban van a
1570/2014. (X. 10.) Kormanyhatarozat (a tovabbiakban: Kormanyhatarozat) értelmében.

Az allami vagyonrol szolé 2007. évi CVI. térvény alapjan 15 éves elidegenitési tilalommal
terhelt az ingatlan 50%-a, mely korlatozas 2030. julius 15-ig all fenn.

Jelenlegi hasznalat

A telken 1év6 épuletallomany jelentds része hasznalaton kivali. A 11. szamu épuletben
szakorvosi rendel6k mikddnek a hozzatoldott 12. jell portaépulettel, valamint a 13. jell épulet
feltjitasa tortént meg szintén egészségugyi funkcidkkal (tid&szird-allomas, haziorvosi
rendelék, fizikoterapia), tovabba az 5. jeli miihely épllet helyén egy Uj mentéallomas kapott
helyet. 10. jeli éplletben ~330 m? nagysagu teriletet bérel a Bethesda Kdérhaz mosoda
Uzemeltetés céljabadl, valamint tdbb kisebb bérlemény talalhaté az épuletekben.

A terllet keritéssel korulhatarolt egészségugyi intézményeit (10, 11, 13. jelt épuletek) a Dr.
Vass Laszl6 Egészségugyi Intézmény lUzemelteti, a terllet fennmarado részén a Palota
Holding Zrt. végzi a sz(ikds terlletfenntartast, csekély forrasbevonassal.

Jelmagyarazat
Hasznalatban levd A
Részleges hasznilatban: 77 A

Hasznalaton kivil

Jelenlegi lehetéségek

A targyi ingatlan a 17/2018. (VI. 26.) Opkorményzati rendelettel elfogadott Budapest Févaros
XV. kerilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota kertleti épitési szabalyzat (KESZ) 1. szamu
melléklet Szabalyozasi terv szerint Vi-2/SZ-V1 jell, szabadonallé beépitési intézményi épitési



Ovezetbe sorolt. Az elGirasok szerint a telken a legnagyobb beépités mértéeke 30%, a
legkisebb zoldfellleti arany 35%, a legnagyobb éplletmagassag 15 méter lehet.
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1. melléklet, Szabalyozasi terv kivagat

A Kormanyhatarozat megkoti a terllet hasznositasi lehetbségeit: egészseégugyi alapellatas;
egészséges életmdd segitését szolgald szolgaltatasok; kerlleti sport, rekreacio és
szabadidésport; kulturalis, kdzmivel6dési tevékenységek, sajat tulajdonu lakas.

A KESZ épitési dvezete szerint létesithetd funkcié az alabbiak:
e [gazgatasi, irodai,
e kereskedelmi,
0sszesen nem lehet tébb 500 m2-nél, egy egység 300 m2-nél nagyobb
szolgaltatd, szallas,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,
kulturalis, k6zbsségi szérakoztato,
sport,
vendéglato,
6nallé parkolohaz, mélygarazs,
lakas, tovabba
a f6 rendeltetést nem zavaro
o K+F kutatas-fejlesztés jellegli igazgatasi, kutatasi, termelési és szolgaltatasi
rendeltetés, és az ezt szolgalo raktarozas,
o a lakossag igényeit kiszolgald egyéb
rendeltetések , melyek egy éplileten beliil vegyesen is kialakithatok.

A hatalyos szabalyozas rogziti a teken vald gyalogos atjaras kotelezettségét, az elékertek
méretét, feltlinteti az ingatlanon meglévé épuleteket.



Osszegzés

Az Onkormanyzat jelenlegi anyagi lehetéségeit messze meghaladja a sajat forrasbol térténé
felujitas és hasznositas, az eddigi magantéke bevonasi probalkozasaink a Kormanyhatarozat
kotottségei okan nem vezettek eredményre.

Levélben kerestilk meg az Epitési és Kozlekedési Minisztériumot, a Belligyminisztériumot
valamint a Kozigazgatasi és Terlletfejlesztési Minisztériumot a miemléki éplletek felujitasa
tamogatasahoz forrasbiztositas, palyazati lehetéség érdekében. Sajnos egyik minisztériumtol
sem kaptunk pozitiv valaszt.

Fentiek figyelembevételével szikséges és iddszerli a lehet6ségek attekintése a terilet
hasznositasanak elémozditasa érdekében.

Tovabbi lehetéségek
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Az elidegenitésre javasolt terilet (1. valtozat) jelentés része Ures, ott csak a 3-mas jell, valamit
a 4-es jeli miemlék épulet és két trafdé all. Az eladas soran ezek is magantulajdonba
kerlInének, a miiemlék épllet kotelezd fejujitasi kdtelmével, igy csdkken az dnkormanyzatot
terhel§ felljitasi feladat. A jelenlegi jogszabalyi kdrnyezet lehetéséget ad az ugynevezett
.K0zhasznalat céljara atadott terilet” kialakitdsara. Ez azt jelenti, hogy bar a terilet
magantulajdonba kerl, de annak atjarhatésagat, mindenki altal (lakossag) torténd hasznalatat
biztositani szikséges, melynek részletes feltételei szerz6désben régzitenddk, és a tulajdoni
lapra feljegyzenddk. A kdzhasznalat céljara atadando tertilet a telek beépitési paramétereibe
beszamithaték, igy a tulajdonost a beruhazas volumenében nem éri hatrany.

4



Neptun utca - hd

I - ]

| S |
B =300 » ~180 LAKAS

v

(&) KOTZHASTHALAY CELIERA
ATADANOO TEROLET
ﬂ 52963 ¢

] Q»‘g ST R

15 /
33 -
3 4

Adna utca

<ELADASRA JAVASOLT FEJLESZTESI TERULEY>

Telekosztas esetén az elidegenitésre javasolt telekrészt csak az alabbi feltételek betartasaval
javasolt értékesiteni:

o telek megvételének kdtelezd eleme a terileten allé 4-es Bauhaus miiemléki épiilet
felujitasa és hasznositasa

o 3-mas épllet megtartasa/ felujitasa/bontasa ez opcionalis
a terllet kdzhasznalat céljara atadott teriiletként torténé hasznalhatésagat
biztositani kell, gyalogos —koézpark jellegi sétany kialakitasaval, a tertlet
tengelyében kb 40 m széles sav és a Pestujhelyi ut felé 10 m széles sav, 0sszesen
kb 5300 m? nagysagban

Megjegyzendd, hogy a Kormanyhatarozatban rdgzitett kotottségeket csak az 6nkormanyzati
tulajdonban maradé tulajdonra javasolt bejegyeztetni. Ez kulén egyeztetést igényel a
tulajdonosi jogokat gyakorlé Orszagos Koérhazi Féigazgatésaggal.

Epitészeti kdvetelmények meghatarozasa

Az EPK terillete miemléki kdrnyezet okan kiemelt figyelmet igényel. It olyan épitészeti
megoldasok fogadhaték el, amelyek figyelembe veszik a kialakult beépitéseket, a fenntarthato
fejlesztés elveit.

Ennek meghatarozasahoz feltérképezésre kerult a kornyezd, intenzivebb beépitések
magassaga, lakasszama. A kdzelben elhelyezkedd Arvavar - Adria - Ady - Jozsef Attila utcak
altal hatarolt BM témbben 10 db F+2 nagysagu épiiletben 11.873 m?-es telken 139 albetét
van, amely beépités elfogadhato slrliségl. Az épllet tdmege meghatarozasanal figyelembe
vettik a telken belll meglévd jelentés méretli 1. jelii volt sebészeti épllet magassagat,
valamint a védett éplletek magassagi méretét is.

Pestihelyi it
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Fentiek figyelembevételével az alabbi el6ridsok régzitése javasolt a tervezhetf beépitést
illetéen:

o Uj épllet F+3 szintnél ne legyen magasabb (kb. 4x3 = 12 m; az 1. jell épulet kb. 17 m
magas)
o lapostet6s épllet épitheté a meghatarozo 1. jelld épulet tomegképzése okan, de
visszahuzott tet6éemelet nem |étesithet6
e javasolt a létesithetd lakdasszam meghatarozasa az épithetd bruttd
szintterllet/osztoszam szabaly alkalmazasaval
o |l tertlet kb. 21.170 m?
= 1 m?/m? szintterilettel szamolva és 100-as osztdval 212 db lakas
lehetne kialakitani
= 1m?/m? szintterUlettel szamolva és 90-es osztdval 235 db lakas
lehetne kialakitani
= 1 m?/m? szintterulettel szamolva és 80-as osztoval 265 db lakas
lehetne kialakitani



javasolt a létesithet6 lakasmix aranyanak meghatarozasa
o nettd 30 m? alapterliletnél kisebb lakas nem létesithetd;
o azegy épuleten beluli lakasok netto alaptertletének atlaga nem lehet kisebb,
mint 50 m?
o egy éplleten beliil legfeliebb a lakasok 20%-a lehet 30 m? netto
alapteruletnél kisebb
fuggofolyoséd uj épulet esetén ne legyen létesithetd
javasolt az épuletek kdzotti telepitési tavolsag, légtérarany meghatarozasa
Uj épulet épitése esetén a parkolas épuleten belll biztositandd (mélygarazs vagy
foldszinti teremgarazs létesitésével)
a Pestujhelyi ut felé a foldszinten lakéfunkcio nem megengedett, helyette
szolgaltatas, vendéglatas, korlatozott kereskedelem, iroda létesithet6
Pestujhelyi ut felé kerités nem létesithetd a 4-es épulet kivételével
a terulet belsejében csak szikség esetén épithetd kerités, attort kialakitassal 1,0 m
magassagban
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Attekintve a korabbi koncepciok elényeit, hatranyait a kdvetkezéket javasoljuk a teljes teriiletre
vetitve.

Az egyes épuletek hasznalata ne Kkerlljon rogzitésre, az épitési Ovezetben
megengedett funkciok minden éplletben elhelyezheték legyenek. A felmeruld
hasznositasi igény figyelembevételével lehessen elddnteni, hogy az adott igényre

melyik épulet(tek) lehetnek alkalmasak.

A tertlet korabeli telepitésébdl adodd zold tengelye kerlljon meglrzésre és
megerdsitésre, ezen keresztll biztositva a tertlet mindenki altal torténd hasznalatat.

Javasolt 6nkormanyzati beruhazasként a 33-mas épllet felujitdsanak megkezdése
onkormanyzati bérlakasként térténé hasznositassal, a piaci albérleti arakhoz kozeli

értéken.

A terllet hasznositasaval parhuzamosan javasolt a megvizsgalni a forgalmi rendet, a
kornyék tulzé terhelésének elkerllése érdekében. Ennek érdekében megfontolandé az

Adria és a Neptun utcék egyiranyusitasa.
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