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A TKR modositas 6sszeallitasanal felhasznalt és idézett mUszaki tervek:

IKEA Lakberendezési Kft. Epittetd megbizasabdl, - general tervezéként a KEPTER Epitésziroda Kft. (tervezé Bagi
Zoltan okl. épitészmérndk E 01-4510/13 1149 Budapest, Egressy Ut 31-33. B. ép. V/1.) végzi. A felhasznalt épitészeti
—mUszaki terv:

»Tervtipus: Kiviteli, Tervlap név: Helyszinrajz_meglévé_Site_plan_existing, Tervlap szam: A.03.1, Ddtum:
2022.01.20.” cimd tervilap

JTervtipus: Kiviteli, Tervlap név: Helyszinrajz_tervezett_Site_plan_designed, Tervlap szam: A.03.2, Datum:
2022.01.26.” cim{ tervlap
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BEVEZETO

Budapest Févaros XXIII. kerilet Soroksar Onkormanyzatanak Képviselé-testilete 100/2025. (IV.10.)
Kt. hatarozataban dontétt a Budapest Févaros XXIIl. kerilet IKEA Soroksar Aruhaz terileti
fejlesztésének telepilésrendezési elokészitésére vonatkozo telepitési tanulmanytervrél. A
Képviselé-testilet ezen dontésében tdmogatta a fejlesztést és dontott a fejlesztés telepilésrendezési
megalapozasat szolgald telepilésrendezési feladatrdl, a Kerileti Epitési Szabalyzat és a Telepuléskép
védelmérol sz6l6 rendelet modositasanak a szikségességérol.

A fejlesztési cél

Az IKEA Lakberendezési Kft. (a tovabbiakban: Fejlesztd, a cél megvalositasoja) Budapest FOvaros
XXIIl. kerGlet Bevasarld utca 4. hrsz.: 195836/32 hrsz.-U telken talalhatd aruhaz (Soroksari IKEA)
épuletét és annak - kiegészitd funkcidival rendelkezé - kiszolgalo terileteit (parkoldterilet, tarold
terilet, dokkolo terilete) boviteni kivanja.

A fejlesztés épitészeti tervezését generdl tervez8ként a KEPTER Epitésziroda Kft. végzi. A fejlesztés
épitészeti tervezése folyamatban van, a mUszaki tervek koézil a meglévd és a tervezett allapotot
bemutatd helyszinrajzok allnak rendelkezésre.

A modositasi szandék célja, a tervezési feladat

A fejlesztéssel érintett terilet részletes vizsgalata alapjan megallapithatd, hogy a meglévé allapot és a
tervezett allapot sem felel meg az épitési Ovezet teriletére elSirt minimalisan kialakitando zoldfelulet
beépitési paraméternek.

Tovabbi adottsag, hogy a Budapest Févdros XXIIl. Kerileti Epitési Szabdlyzatrdl (mddositdsokkal
egységes szerkezetbe foglalt) sz6l6 26/2017. (IX. 22.) dnkormdnyzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ) a
9/2023. (IV. 20.) bnkormdnyzatirendelettel elfogadott médositdsdval a 195836/32 hrsz.-U telek teriletére
— a Vecsés Ut fejlesztése érdekében - kozUt szabalyozasat allapitotta meg, a FOvarosi
telepulésrendezési eszkozokben (BTSZT és FRSZ) meghatarozott, a Vecsés Ut teriletén jeldlt
kozlekedési infrastruktura (k6zut) szamara iranyadd teriletbiztositast rogzité févarosi szabalyozasi
elemmel 6sszhangban. A szabalyozasi vonal kotelez6en megvaldsitando telekhatart jeldl, ez az IKEA
terUletének beépitési adatait tovabb maddositja.

Ezen felUl a telken belil a véderdd és a gazdasagi terilet hataran dvezethatar huzddik. Az egyes
foldugyi eljarasok részletes szabalyairdl szolo 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Fr.)
23/E. § (6) bekezdése alapjan, ,a telekalakitassal érintett beépitett vagy a 23/H. § szerint beépitésre
tervezett telek esetében a helyi épitési szabalyzat részét képezd szabdlyozasi terven jelolt épitési
Ovezethatdr és oOvezethatar — a miemlék telke, az erdéteriletek, a mezbgazdasdgi teriletek, a
vizgazdadlkoddsi teriletek, a honvédelmi és katonai célu, valamint a természetkézeli teriletek hatdra
kivételével — kotelezéen kialakitando telekhatart jelol.” Az Ovezethatar erdd és gazdasagi Ovezet
egyUttes hatara, igy a telekalakitas megvaldsitando.

Mivel a fent emlitett Utszabalyozas kotelezd telekhatar, igy a kapcsolodd telekalakitas soran az
ovezethatar altal jelzett telekalakitast is javasolt megvalositani.

A fenti telekalakitasok eredményeképpen a telkek beépitési adatai jelentésen moédosulnak, a tervezett
fejlesztések ezen adatok figyelembevétel tervezhetdk, hiszen a magyar épitészetrél sz616 2023. évi C.
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torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 76. § (6) bekezdése alapjan beépitésre szant terlleten épuilet csak
épitési telken helyezhetd el. Az épitési telek a Méptv. 16. § 27. pontja szerint—tobbek kozott - az épitési
szabalyoknak megfeleléen kialakitott telek.

Fentiek alapjan tehat, a telek fejlesztése a KESZ elSirasainak megfeleléen kialakitott épitési telken
valdsithaté meg. A telekalakitas és ezzel a tervezett fejlesztések megvaldsulasat azonban a KESZ-ben
az épitési Ovezetre meghatarozott minimalisan kialakitandd zoldfelileti mérték is akadalyozza,
tekintettel arra, hogy a terUlet jelenlegi allapota sem éri az épitési Ovezetre meghatarozott 40%-os
mértéket.

Az IKEA teriletére a KESZ hatalybalépése elétt Budapest Févaros XXIIl. Kerilet Sorokséar
Onkormanyzatanak Budapest XXIII. kerileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol (KVSZ) sz6l6
25/2003.(VI1.18.) Ok. sz. rendelete (2018.X1.9-2019. VII.31.) hatélyos épitési szabalyzat érvényesilt, a
terileten kialakult dllapot ezen — a jelenleg hatalyos szabalyzasnal megengeddbb - szabalyok alapjan
valosult meg, az épitkezés 2014 év decemberében kezd6dott meg.

A KVSZ teriletre akkor érvényes szabalyait a 25/2003. (VI1.18.) rendelete allapitotta meg, a szabalyzasi
tervet a 6. melléklet tartalmazta, a KVSZ ezen el&irdsai 2010.12. 01- t8l voltak hatalyosak, a KESZ
hatalybalépéséig.

A fentiek alapjan a Soroksari IKEA terUletére meghatarozott telekalakitasok és a tervezett
fejlesztések megvaldsitasahoz a KESZ és a Budapest Févaros XXIII. kerGlet Soroksar Onkormanyzat
Képvisel6-testiletének a telepiléskép védelmérdl szdlé 35/2017.(Xll.15.) Onkormanyzati
rendeletének (a tovabbiakban: TKR) el6zetes modositasa egyarant szilkséges.

Jelen dokumentacié a parhuzamosan futé KESZ mddositashoz szorosan kapcsoléodé TKR
modositas dokumentuma.

Egyeztetési eljaras
ATKR mddositasa a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Tr.) 70. § - alapjan torténik.

A tervezet partnerségi egyeztetése a Tr.-ben foglalt kovetelmények alapjan térténik a KESZ
maodositassal parhuzamosan.
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I. MEGALAPOZO VIZSGALATOK

Soroksdr teriiletén beliil a fejlesztéssel érintett teriilet az alaptérképen
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Atelephelyfejlesztéssel érintett telek
(a tovabbiakban: fejlesztési terilet)
az IKEA Lakberendezési Kft.
terilete. A telephely Budapest
Fovaros XXIII. kerilet Bevasarlo utca
4. szam alatt, a 195836/32 hrsz.-0
telken talalhato.

A telephely fejlesztéssel érintett
épitési  telek egy Osszefiggd
gazdasagi rendeltetésl terllet része,
az Mg jelG autdpalya keleti oldalan
talalhatd harom budapesti kerilet
(XXIII. kerilet Soroksar, a XIX. kerUlet
Kispest és XVIII. kertlet
Pestszentlérinc — Pestszentimre)
talalkozasanal. A soroksari IKEA
Aruhaz teriletét is magéba foglald
gazdasagi terilet Osszendtt a
szomszédos  keriletek terUletén
elhelyezked6 gazdasagi teriletekkel.

a fejlesztési tertilet a légifoton
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A gazdasagi terllet az autdpalya altal nyujtott kdzlekedéskapcsolati el6nyoket kihasznalva, z6ldmezés
beruhazasok keretében megvaldsult logisztikai (szallitmanyozas, raktarozas) és kereskedelmi
(hipermarketet, bevasarlokozpontok) funkcidval telepllt be. A teriletet a nagy alapterilettel
rendelkezd, féként csarnok épiletekkel torténd beépités jellemzi.

Az IKEA Aruhdz az M5 aut6palya lehajtdjardl egy 6 agu korforgalmon keresztil vagy a Nagykérosi Ut
iranyabol a Kilsé kerileti Uton keresztil kozelithetd meg. Az aruhaz teriletét szinte minden oldalrdl
kozlekedési célu terlletek hataroljak, az M5 autdpalya, a Vecsés Ut és a Kils6 kerileti korut. A teriletet
északon, a 6 agu korforgalom teriletétdl, a Mc Donald’s gyorsétterem és az IMO Automoso terilete
valasztja el. A terUletet hatarolé M5 autopalya és a mellette talalhato Gyali-patak VI. ag, valamint a
Vecsés Ut tuloldalan kolterUleti zoldfeliletek terilnek el (természetkozeli terilet, erdéterilet,
mezbgazdasagi hasznositasu terilet), az IKEA bekotd Utjanak tuloldalan pedig foként kereskedelmi,
szolgéltatd gazdasdgi telephelyek helyezkednek el (JYSK Aruhaz, OBI Aruhdz, Burger King
gyorsétterem, Waterland horgaszizlet, Brendon Aruhaz, Média Markt aruhaz).

IKEA Aruhdz bejdrata (www.ikea.hu)

Soroksdri IKEA Aruhdz teriiletén késziilt fot6k
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A Vecsés Ut IKEA Aruhaz melletti szakasza jelenleg foldut. A kerilet infrastrukturalis fejlesztései
kozott szerepel a Vecsés Ut eqy szakaszanak fejlesztése a Szérlskert utcatdl az IKEA Aruhaz

5839/15

csatlakozd Utjaig. Az Ut fejlesztésére az engedélyezési és kiviteli tervek elkésziltek, melyek alapjan a
kerUleti épitési szabalyzat moédositasara 2023-ban sor kerilt, a szabalyzas kis mértékben érinti a

jelen fejlesztéssel érintett 195836/32 hrsz.-uU telek teriletét a Vecsés Ut szélesitése kapcsan.
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1.2.1. A TERULET A TELEPULESSZERKEZETBEN

afejlesztési teriilet elhelyezkedése (BTSZT részlete)

A rendezéssel (fejlesztéssel) érintett IKEA Lakberendezési Kft. 1958836/32 hrsz.-u telke a kerilet
kozigazgatasi hataratdl 300 méterre helyezkedik el, belterileti gazdasagi terileten. A telek Mg
autdépalyaval parhuzamos oldalan védelmi erddsav kerilt kijelolésre. A gazdasagi terlletet a
szomszédos mezdgazdasagi hasznositasu kilterlleti ingatlanoktol az M5 autdpalya és a Vecsés Ut
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valasztja el. A gazdasagi terilet az M5 autdpalya — Vecsés Ut — Nagykorosi Ut — kozigazgatasi hatar ltal
hatarolt tombben helyezkedik el, mely gazdasagi terilete mara nagyrészt teljesen beépilt.

» e

. i »ﬁj&é}%r_ 'A\'.: 2 -l
az M5 autdpdlya és az IKEA Aruhdz koz6tt hizédé Ev-Ve jelii Vecsés ut jovébeni fejlesztésével érintett féldut szakasza
teriiletfelhaszndldsu teriilet

1.2.2. A RENDEZESSEL ERINTETT TELEK

A rendezéssel (fejlesztéssel) érintett telek mivelésbdl kivett beépitett terilet. A telek az IKEA
Lakberendezési Kft. tulajdonaban van. Az alabbi adatok a Megrendeld altal szolgaltatott E-hiteles
tulajdoni lap — szemle masolat (2024. 06.04.) alapjan kerilnek bemutatasra:

hrsz. tulajdonos telekteriilet mdvelési ag

IKEA Lakberendezési 124.646 m?
Kft. (12,46 ha)

kivett Uzemi épulet, udvar és butoraruhaz

EGYEB

2011.11.14.: 39 m* teriletre vezetékjog a Magyar Telekom Nyrt. részére.

2011.11.14.: 6 m* ter{letre vezetékjog a Magyar Telekom Nyrt. részére.

2012.08.30.: 1572 m? ter{letre vizvezetési szolgalmi jog a Févarosi VizmUvek Zrt. részére.

195836/32 | 2013.01.16.: 2295 m?* teriletre vezetékjog a Fégaz Foldgazelosztasi Kft. részére.

2013.11.19.: el6vasarlasi jog Immochan Magyarorszag Ingatlan-Uzemeltetd és Bérbeadd Kft.
részére.

2013.11.19.: szolgalmi jog csapadékviz elvezetésére szolgald 1 ha 5 m? nagysagu teriletre a
195836/33 hrsz.-U ingatlan mindenkori tulajdonosa javara.

2013.11.19.: Bp. XXIIl. ker. belterilet 195836/33 hrsz.-t terhel6 Utszolgalmi jog.

2013.11.19.: Bp. XXIII. ker. belterilet 195836/33 hrsz.-t terheld szolgalmi jog.

1.2.3. TERMESZETVEDELMI, TAJVEDELMI ES ZOLDFELULET
VIZSGALAT

TERMESZETI ES TAJI ERTEKEK

A vizsgalt és fejlesztéssel érintett terilet orszagos jelent6ségl, egyedi jogszaballyal védett
természeti teriletet nem érint. Ex Iége védett lap taldalhato az M5 keleti és nyugati oldalan. A Gubacs-
puszta, a Vecsés Ut mentén csaknem 2,5 km-re talalhaté délnyugatra, az Imre-major az M5 autdpalya
mellett, minegy 500 m-re talalhaté délre. Ezen terUleteket a fejlesztés és a kapcsolodo
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rendezési tervmodositas kozvetlenil és kozvetve sem érinti. Egyéb ex lége védett terllet nem
talalhato a tervezési terileten és kozelében.

Ga b

-

ex lege védett Idpok a fejlesztési teriilet kérnyezetében (OKIR TIR interaktiv térkép)

Natura 2000 kilonleges madarvédelmi teriiletek, illetve a Natura 2000 kilonleges természetmegorzési
teriletek nem talalhatok a fejlesztési terileten és kornyezetében.

Az orszagos 6koldgiai halozat elemei sem érintik a teriletet és kdrnyezetét. Az dkoldgiai haldzat
elemei kdzil az M5 autdpalya és a Vecsés Ut tuloldalan 1évé terileteket érinti az Okoldgiai folyoso
térségi ovezete (rozsaszinnel jeldlve) és a MagterUlet térségi ovezete (lila szinnel jeldlve).

AErzseébetiteme Coloos N ‘ MRS 25 AR = AR,
2 ROV |l
YAt @ 25 <
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az M5 keleti oldaldn lévé 6koldgiai halozat magteriilet

Az M5 nyugati oldalan az autopalya mellett taldlhato a Gyali-patak VI. ag.

A Vecsés Ut északi oldalan Ut menti gyep- és erdosilt teriletek, a délioldalan, - az autopalya részije

és a Gyali-patak VI. 4g mellett, - a 304/A erdoérészlethez kapcsolddé nemes nyaras-akacos
erdofolt/facsoport talalhato.

Az erdérészlettdl délre az okoldgiai folyoso ,haboritatlan” gyepes felUletei terilnek el, amiket a
modositas, fejlesztés nem érint, nem zavar.

A fejlesztési teriletet az M5 autopalya nyugati oldalan [évé orszagos tajképvédelmi Gvezet sem érinti:
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orszdgos tdjképvédelmi teriilet 6vezete a fejlesztési teriilet kérnyezetében (E-TER interaktiv térkép)

A rendezési teruletet eqyéb természeti érték vagy emlék nem érinti. A teriuleten és kornyezetében
egyedi tajérték nem talalhaté.

ZOLDFELULET

Az autépalya telkének a Soroksari IKEA Aruhaz telke felé esé rézsGjében, a gyepes feliletében
szélséséges viszonyokat is jol tUré fak és cserjék keriltek eliltetésre az autdpalya épitésével
egyidében. Egyes novénycsoportok intenzivebben terjedtek és novekedtek, amelyek kellé takarast
biztositanak. Az autdpalya rézsijét boritd gyepes feliletek a kdrnyez6 természetes gyepfeliletekhez
hasonldé fajokat tartalmaznak mesterségesen kialakitva. A ritkdn Ultetett cserje és facsoportok
elsésorban nyarfakat és fizeket tartalmaznak, ugyanakkor spontan tobb faj is megjelent a kdrnyezé
erdérészletekben lév fajok kozil, illetve a gyomfajokbdl (ezUstfa, ostorfa, balvanyfa, akac stb.)

Az M5 aut6palya és a Soroksari IKEA Aruhaz épuletet kérbefutd Ut k6zott széles gyeppel boritott,
intenziven fenntartott, facsoportokkal beiltetett z6ldfelilet erd66vezeti besorolasban talalhato.

S————
- .
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A Vecsés Ut fel6li rész is széles zoldsavval kialakitott. Itt talalhato az elterelt csatorna is, ami
korabban a Soroksari IKEA Aruhaz épilete helyén folyt, atldsan at a telken. A Vecsés Ut és a vizfolyas

"o

kozott sGrin betelepitett vegyes faju és méret( fadllomany talalhato.

A Soroksari IKEA Aruhazhoz bekotd Kilsé kerileti kérut mellett egységes japan akac (Sophora
japonica) fasor talalhato intenziven fenntartott széles gyepfeliletben.

A parkoldban az aszfaltos felileteket négy parkoloként egy gombakac arnyékolja.

Kiilsé kertilé kézut melletti fa- és bokorsor

12

gémbakdc a személygépjarmdi parkoléban Kiilsé kertil6 k6zut melletti fa- és bokorsor

A kozlekedési terileteket elvalasztd terelé szigetekben intenziven fenntartott kilonb6zo
cserjecsoportok talalhatok, amelyek jol birjak a kitettséget, szélséséges viszonyokat és a
levegbszennyezést.

cserjecsoport a személygépjarmii parkolé melletti teriileten terelGsziget beliltetett névényzettel
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A Vecsés Ut déli oldalan a rézslGben és a rézsGtalpon tobb cserje és fa is megtalalhaté. Jellemzéen
ezek az akdc, ezistfa, nyar, zéldjuhar egyedei. A cserjék tobbsége is a pionir fajok kozé tartozik. Az Ut
kozelében kozosségi szabadidGs tevékenységre alkalmas felUletetek (jatszotér, fitneszpark,
kutyafuttatd, parkerdd) keriltek kialakitasra, tavolabb jellemzéen szantdomdvelés folyik.

jatszotér a Kiilsé kertileti kérut és a Vecsés ut foldut részének csatlakozdsdndl

Az Orszagos Erd6allomany Adattar alapjan a kerUletben az orszagos adattari erdék terileti mértéke
alacsony. Az erdéteriletek elszortan, féként a déli és délkeleti telepilésrészen talalhatok.

A Vecsés Ut déli oldalan erd6 és erd6silt teriletek talalhatoak, melyek kozil a 305/A részletl az

Orszagos Adattari erd6allomany részét képezi, de ezt a modositas nem érinti.

13

tag és terilet | tulajdon- elsédleges fadllomany terme-’ , , :
e részletjel (h forma rendeltetés til szetessegl SIS
a) 1pus dllapot
nem védett
terilet, nem
0196065/2 305/A 1,23 allami parkerd6 akacos kultOrerdd | része a
Naturazoo00
halézatnak

A modositas soran adattari erdoterilet igénybevétel nem torténik.
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erdStagok (NEBIH Erdétérkép)

A fejlesztéssel érintett telek nyugati része a hatalyos terveken védelmi erdéteriletbe sorolt. Az
erd6terllet az Mg autdpalya zajterhelésének csokkentése érdekében, annak véddsavjaban kerilt

kijelolésre telken belGl. A kijelolt erd6 a telek kb. 24 %-at fedi le, teriletén a failtetés még a
hasznalatbavétel el6tt megtortént.

védelmi erdéteriiletbe sorolt teriilet egy része

A kialakitott zoldfelileti elemek nemcsak sziikségesek, hanem segitik is a biodiverzitas
fenntartasat, és kapcsolatokat biztositanak az 6koldgiai halozat elemei kozt. Klimavaltozasra
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gyakorolt hatasuk és esztétikai értékik is jelentds. A terilet zoldfelileti allomanya tervezett és
gondozott, a zéldfellleti allomany monitorozasa folyamatos, a fejlesztése biztositott.

JELMAGYARAZAT
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Green area site plan — As—built Deeo Forest Kft.
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AZ EPITESITELEK ZOLDFELULETI MERTEKERE VONATKOZO SZABALYOZOK ES A KIALAKULT

ALLAPOT

Az IKEA Aruhaz telke a jelenleg hatalyos KESZ alapjan az alabbi évezetekbe sorolt:

telek terilete

terilet-felhasznalas és

Uj telekterilet

hrsz. 3 Ovezet valtozas N
(m?) bemutatasa iy
KOt-XXIlI-4 293,403
Ev-Ve-XXIll-1 23.866,3589
195836/32 124.645,1164
Gksz-1-XXllI-2/2 100.237,6168
VE-XXIlI-1 247,7377
»0. Gazdasagi teriiletek épitési 6vezeteinek szabalyozasi hatarértékei
A. B. C. D. E. F. G. H.
] . , . legnagyobb . s . o .
Q
5 kialakithato telek beépitettség szintteriileti mutatd = épliletmagassag
E terepszint hatarérték bontasa :‘2
: S
Epitési 6vezet < E o R 3
. g | 8o 8 & Ey ” g9 )
jele 212%| %5 52 37| 3¢ T E| 22|35 5| &
g | 52| 2| E=5| L2 2| = £ 5 = 25| = = =
2|22 28| BE| 2% 22| 5| 2| 2| E| EE| 2| 2| B
o
- m2) | m2) | (m2) (m) (m) (%) (%) | (m2/m2) | (m2/m2)| (m2/m2) | (%) | (m) (m)
Gksz-1-XXII1-2/2 SZ {10.000 | 10.000 - 50 50 10,0 40 1,0 1,0 - 40 4,5 15,07

Az OTEK alapjan a kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terileten a funkcidbdl adéddan magas
burkolati aranyt is figyelembe véve a meghatarozhatd legkisebb zoldfelilet mértéke 20 %, azonban a
fejlesztéssel érintett terileten a hatalyos KESZ ennél szigorubb, 40%-os zéldfelileti aranyt ir eld,
mivel korabban a terllet kUlonleges nagyterilety kereskedelmi és szolgaltatd létesitmények
ovezetébe tartozott, ahol a minimalis zéldfeltlet az OTEK alapjan 40% lehetett.

A KESZ kidolgozasa soran, a korabbi KVSZ-ben megallapitott beépitési paraméterek felilvizsgalat

és a jogszabalyi kornyezet monitorozasa keriltek atemelésre, figyelmen kivil hagyva, hogy a
zoldfelUlet tekintetében a kialakult allapot nem egyeztethet6 6ssze az el6irt zoldfelUleti arannyal.

Ateriletre a KESZ elétt, a KVSZ a kovetkezd eldirdsokat (kiemelten a zoldfelileti el8irdsokat) tette:

A Kerlileti Szabalyozasi Tervek

\l

\\

S
N \q '\

z

35/1999.
18,

N\
>

KESZ

KESZ elfogadott itemének szdma

KVSZ eldtti jovahagyott szabalyozasi ter

KVSZ mellékletét képezd szabilyozdsi

v jelolése

tery jelolése

KVSZ 2014.10nius 30 elétt jovahagyott, de még nem hatalyos melléklatei

Jovéhagyé rendelet szama
KVSZ mellékletének széma

! Médositotta a 40/2022.(1X.17.) énkorményzati rendelet 10. § (1) bekezdés 1) pont Hatalyos: 2022. december 2-t8l
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195839/3

196075/

25/2003. (VII.18.) rendelet, 6. melléklet Szabdlyozdsi Terv részlet (2010.12. 01- tél hatalyos)

»Nagyteriiletii kereskedelmi és szolgadltatdsi teriiletek
58/B. §*

(1) Az dvezetek teriiletén a telkekre és az épitményekre vonatkozo jellemzdket a 9/B. szamu tabldazat
felhasznalasaval kell meghatarozni.

(2) Az évezetek teriiletén a BVKSZ-ben meghatdrozott épitmények helyezhetdk el

2 Beiktatta a 24/2010.(IX.24.) 6nkormanyzati rendelet 3. § Hatalyos: 2010. december 1-t8l
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telek beépitettség szintteriileti mutato = épitmény-
% magassag

Y terepszint engedmény i)

)

Ne) -
.. L g 2 o > R o
Ovezeti kod § 2 ) 282 g g & e = 2 2 E
| 25| 85|27 29 . £ |3 25 | g 2|2 |8

o | 2= Sl 22 22 s 8 8 : o) =

= |25 | B 2Y2Y3 |2 |2 |2 |2 |§ |2 |2 B
m) | m) | m) | (m) | %) | (%) | (%) | (@Ym?) | (m’m’) | (mm’) | (%) | (m) | (m)
K-BK2 | BVKSZ | - - - - - - - - - - - - - -
K-BK2-XXIII-01 S | 10000 - - - 40 - 1,0 - - 40 | 4,5 | 150

KVSZ 5. melléklet:

»2/B. A K-BK2-XXIII-01 jelii célzott teriiletfelhaszndldsi médu teriiletek elGirdsai

a)
b)
¢)

d)

g

) 5.

Az épitési ovezet telkein kiskereskedelmi épiiletek, vendéglatas, szolgaltatas, lizemanyagtolto allomas
éptiletei is elhelyezhetoek.
Az épitési dvezetben, a szabalyozasi terviapon az e célra kijelolt épitési helyen 1 db hirdetd oszlop
funkcioju épitmény is elhelyezhetd max. 30 m magassdggal.
A hirdetboszlopon legfeljebb harom szinten, egy nézépontbol tekintve maximum 200 m? dsszfeliileten
lehet reklam-hirdetési célu tablat elhelyezni.
Az épitési 6vezet elo-, oldal- és hatsokert kialakitdasara vonatkozo eldirdasai:
v Az elokert mérete:
- min. 10,0 m,
» Az oldalkert mérete:
- min. 10,0 m
= A hatsokert mérete:
- atelekosztas esetén a KVSZ 6. sz. mellékletét képezo szabalyozasi terven jelolt E-VE-XXIII-
02 jelti ovezet hatartol meért 2,0 m.”
Az épitési ovezet teriiletén talalhato felhagyott (kivett csatorna miivelési agu) arok feltoltésével
egyidejiileg a felszini vizrendezést meg kell oldani.
A Gyadli patak 7-es dganak mederrendezéséig — a tovabbvezetés korldtozott kapacitasara valo
tekintettel — az épitési Ovezet csapadékviz elvezetését vizvisszatartassal kell rendezni.
Az épitési ovezet javasolt funkciojaval jaro jelentdsebb parkolo sziikségletre valo tekintettel a burkolt
teriiletekrdl elfolyo, olajjal is szennyezddhetd csapadékvizet olajfogo beépitésével kell megtisztitani a
csatorndba vezetés elott.”
Kozlekedés
a) *
b) A K-BK2-XXIII-01 jelii épitési 6vezet beépitéséhez sziikséges fejlesztéseket a beépitéssel egy
idoben teljesiteni kell.
¢) A Nagykorési ut bovitésekor a fejlesztési teriilet hosszaban tovabbi 2x2 savbovitését kell kiépiteni,
a kerékparos és gyalogos jardaval egyiitt. Az ut kozvilagitasat is meg kell épiteni.
d) A 3,5 tonndnal nagyobb sulyu gépjarmiivek szamara az ovezeten beliil onallo parkoloteriilet,
garazs és telephely, illetve ezek be- és kijarata forgalomtechnikai terv alapjan létesitheto.”

w»Legkisebb zoldfeliilet meghatdrozdasanak szabalyai

3 Beiktatta a 24/2010.(IX.24.) 6nkormanyzati rendelet 7. § Hatalyos: 2010. december 1-t8l
4 Hatdlyon kiviil helyezte a 24/2010.(1X.24.) dnkorményzati rendelet 10. § Hatalyos: 2010. december 1-t81
5 Médositotta a 24/2010.(IX.24.) 6nkormanyzati rendelet 8. § Hatalyos: 2010. december 1-t8
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46. §

(1) A vizfeliiletek az alabbiak szerint vehetok figyelembe a legkisebb zéldfeliiletek szamitasa soran:

a) mesterséges és természetes vizfeliiletek, vizmedencék: .............................. 100 %
b) mozgo vizfeliiletek, SZOKGKULAk: .............c.ccveiii e it e e e e e, 125 %
2) 5,

A soroksari IKEA Aruhaz telkén kiviili és belili infrastruktUra tervezése, eléterv készitése mar 2010-
ben megkezd6dott, 2014. decemberében jelentették be, hogy elindul az épitkezés, 2015. év végén
fejezOdtek be a régészeti munkalatok, az alapkdletétel 2016. majusaban tortént, és kezdédott meg
az épitkezés, az engedélyezés azt megel6zben tortént.

Budapest Févaros XXIII. ker. Soroksar Onkormanyzatanak Polgarmesteri Hivatala Hatdsagi Féosztalya
Epitési Osztaly 2012. év novemberében VIll-2731-25/2012. Ugyiratszamon adta ki az IKEA
Lakberendezési Kft. kérelmére a Bp. XXIII. ker. 195836/32 hrsz. alatti ingatlanon butoraruhaz,
rekldamberendezés, és spinkler tartaly épitésnek engedélyezési igyében az épitési engedélyt valamint
informacids tablak épités bejelentésének tudomasul vételét, majd a mddositast kovetben, az épitési
engedély 2014. 12. 19-én emelkedett jogerdre.

A telek zéldfelileteinek kialakult dllapota az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok (OTEK,
BVKSZ, FSZKT és KVSZ) alapjan kerilt kialakitasra, ezek engedményeket fogalmaztak meq, ami
alapjan a jelenleg fennallé telken a kialakult allapot szerinti zoldfelilet 35,49 %- os arannyal kerilt
engedélyezésre és valosult meq.

A jelenlegi el&irasok szerint ugyanakkor a fejlesztéssel érintett telek Gksz-1-XXIlI-2/2 jelG épitési
Ovezetbe sorolt részén a hatalyos el6irdsok alapjan a zoldfelilet legkisebb mértéke 40% lehet, melynek
a terilet 35,49%-0s értéke a kialakult dllapot szerint sem felel meg.

A gazdasagi (Gksz) teriletfelhasznalas figyelembevételével a zoldfelilet legkisebb mértéke 20 %-
ra csokkenthetd a vonatkozo beépitési paraméter moédositasaval.

¢ Hatalyon kiviil helyezte a 39/2013.(X.18.) 6nkormanyzati rendelet 51. § (2) bekezdés Hatalyos: 2013. november 1-tél
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AZ EPITESI TELEK KIALAKULT ZOLDFELULETI MERTEKENEK A VALTOZASA, A HATALYOS
SZABALYOZOK FIGYELEMBEVETELEVEL

A telek zoldfelileti mértéke a kialakult allapotot részletesen bemutatd helyszinrajz alapjan kerdlt
meghatarozasra:

& o
Jelenlegi bel‘:p&és
Existing building area:
22 721,?::'w
e 5]

\

meglévé dllapotot bemutatd Helyszinrajz részlete
(KEPTER Epitésziroda Kft., Helyszinrajz_meglévé_Site_plan_existing)

A gazdasdgi terilet épitési dvezetbe tartozd 100.784,00 m? nagysagu telekrészén jelenleg 35.772,36 m*
meglévo zoldfelulet taldlhato, ami a telekrész 35,49 %-a.

A telekrészt érinti a 2023-ban elfogadott KESZ mddositaskor meghatarozott szabalyozasi vonal (a
Vecsés Ut tervezett kialakitasanak teriletbiztositasa okan), melynek alatdamaszté dokumentuma az
alabbi terUleti adatokat rogzitette az érintett 195836/32 hrsz.-U telek kapcsan:
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telek meglévé terilet- terilet- valtozassal terilet-
. felhasznalas és | felhasznalasés érintett felhasznalas és Uj telekterilet
hrsz. terilete .. .. .. .. .
Ovezet ovezet terilete terilet dvezet valtozas (m?)
(m?) (m?) (m?) bemutatasa
253,465 KOt-XXIlI-4 253,465
Ev-Ve-XXlll-1 24.119,8239
¢} Ev-Ve-XXlll-1 23.866,3589
195836/32 | 124.645,1164 39,938 KOt-XXIll-4 39,938
Gksz-1-XXIll-2/2 100.277,5548
o Gksz-1-XXllI-2/2 100.237,6168
VF-XXIIl-1 247,7377 o VF-XXIIl-1 247,7377

&
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hatdlyos szabdlyozdsi terv (a KESZ 1. melléklet: SZT-15 és SZT-23 jelii térképszelvények)

Fenti tablazat alapjan a Soroksari IKEA Aruhaz altal elfoglalt telekterilete 100.237,6168 m? lesz,
amennyiben a KOt-XXIll-4 ovezetet szabalyozasi vonal, és a Vf-XXIll-1 6vezet Gvezethatarral
meghatarozott telekalakitas megvaldsul.
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(A meglévé allapotot bemutatd helyszinrajz nem veszi figyelembe a 195836/32 hrsz.-U telket érint6
KOt-XXIlI-4 6vezetet és Vf-XXIII-1 jelG folydvizek medre és parti savja elnevezésy dvezetbe tartozd
teriletrészeket.)

A helyszinrajz szerint megallapitott zéldfelilet mértékének KOt-XXIll-4 és Vf-XXIII-1 jel§ 6vezetek
terUletével csokkentett (a fennmarado telekrész zoldfelilet mértéke) terilete 35.524,6223 m?, ez
az Ujonnan létrejové 100.237,6168 m* teriletnagysagu gazdasagi teriletbe sorolt épitési telek
tekintetében 35,44 %-os kialakult zoldfelileti aranyt mutat.

KORNYEZETI ALLAPOT
Talaj, talajviz, felszini vizek

A fejlesztési terUlet talajat az M5 nyugati oldalan féként folydvizi-eolikus homok jellemzi, de jelentés a
folyovizi finomhomok, kézetliszt, a futdhomok, a folyovizi mocsari Gledék, és kisebb részben homok
alkotja. Az M5-t6l keletre folyovizi-eolikus homok, folyodvizi kavics, homok és felsé pleisztocén folyovizi
kavics, homok alkotja a talajt.

Budapest geokalauz térképének részlete a fejlesztési teriilet és kdrnyezetében (MBFSZ)

A fejlesztési terUleten talajszennyezést kelt6 létesitmény, illegalis hulladéklerakat jelenleg nem
talalhato.

Soroksar teljes kozigazgatasi terilete vizminéség-védelmi terilet Ovezetébe tartozik a BTSZT .
Koérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjl teriletek cimU tervlapja alapjan, igy a
Soroksari IKEA Aruhaz terilete is.

A teriletet és kozvetlen kdrnyezetét egyéb kornyezetvédelmi, vagy a kornyezetet veszélyezteto
elem nem érinti.

Ateriletet nem érinti felszin alatti vizbazis és hidrogeologiai védéterilet.
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A tervezési terileten felszini vizfolyas, t6, forras nem talalhato. A fejlesztési teriileten (a Vecsés Ut
és IKEA Aruhaz kozott) egy mesterséges csapadékvizelvezetd/szikkasztéd arok huzédik, amely
nemcsak a terilet csapadékvizét hivatott 6sszegydljteni, az M5 autopalya csapadékvize is részben
ebbe az arokba keril bevezetésre. Befogadoja az M5 autdpalya mellett huzodo Gyali-patak VI. aga.

Az IKEA Aruhdz megépUlése elétt az arok atlosan északnyugatrdl délkelet felé haladt. A fejlesztés
megvalosulasaval ez kivaltasra kerilt, azaz Uj arok kerilt kialakitasra, aminek befogaddképessége joval
meghaladja a korabbit.

Ortofotd 2015. (MEPAR Portdl) Ortofotd 2024. (MEPAR Portdl)
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a Soroksdri IKEA Aruhdz telkétsl délre hiizédé uj drok

A Gyali patak forrasai keleten a Rakoskert-Magléd-Gyomré-Monor koérnyékén fakadnak.
Valamennyien a pannon agyag felszinén, mint talajviz forrdsok latnak napvilagot. A vizgyUjté
terjedelmes, 180 km?, csupa laza Uledék, fiatal ontésterilet, homokos - [65z0s képzédmeény. A lefolyasi
tényez6 alacsony, 10%. Az évi csapadék 560 -600 mm, a fajlagos lefolyas a legkevesebb, 100 [/mp/km>.

A szaraz éghajlat miatt jelentds vizhiany jellemzi a teriletet.

Vizmindség szempontjabol valamennyi vizfolyas 1. osztalyy, de a telepuléseken athaladd szakaszok
szennyezettebbek.

Atalajviz mélysége E-rol D-re 6 m-rél 2 m-ig emelkedik. Mennyisége elég jelents, kémiai jellegében
a kalcium-magnézium-hidrogénkarbonatos tipus az uralkodd.

APERTE STUDIO

1031 Budapest, Varosfal k6z 6. lll.em.11.
studioaperte@gmail.com, +36-30-670-7530


mailto:studioaperte@gmail.com

Budapest Févaros XXIII. Kerulet TelepUléskép védelmérdl szol6 rendelet eseti modositdsa a
Budapest F8varos XXIlI. kerilet IKEA Soroksar Aruhaz terileti fejlesztése érdekében torténd telepilésrendezéshez kapcsoldddan
VELEMENYEZESI SZAKASZ DOKUMENTUMA

A keménysége a telepUlés kozelében meghaladja a 25 nk’-ot, mig azon kivil kevesebb. A
szulfattartalom is a telepilés alatt emelkedik 300 mg/l folé. Az artézi kutak atlagos mélysége alig
haladja meg az 5o m-t.

A terileten a regiondlis talajvizaramlas eredend6en Ny-DNy-i iranyU, a Duna aramlasanak
megfeleléen, de ezt csak a mélyebb rétegekbe szirozott kutak dramlasi irdanya mutatja. (forrds:
Magyarorszdg kistajainak katasztere, szerk: Dévényi Zoltan, Budapest 2010.)

KGlonosen szaraz években a patakok teljesen kiszaradnak. A kilterileti csatlakozo vizfolyasok egy
része a vizallasos helyekrél vizet levezetd mesterséges csatorna.

Afejlesztésiteriletet északrol déliiranyban az M5 autdpalya nyugati oldalan szelte ketté a Gyali-patak
VI. aga. A Gyali-patak VI-os 4ga kiépitése mesterségesen tortént, amellyel a S6smocsar-arokrendszer
Ujabb teriletei lettek a Gyali-patakrendszer vizgyGjt6jéhez csatolva, 6koldgiai szerepe ezért jelentds.

Jelenleg a telek északi részén zaportarozo kerilt kialakitasra, melyen atvezet ez az arok és belefut a Kiilsé
kerileti korutba (lasd. K6zm{ térképek).

a fejlesztéssel érintett telek északi részén kialakitott zdportdrozo

Soroksar érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi terileten fekvé telepilés (27/2004. (XII. 25.)
KvVM rendelet). A felszin alatti vizek védelmérdl szol6 219/2004. (VII. 21.) Kormdanyrendelet értelmében
a vizsgalt helyszin szennyez6désérzékenységi besorolasat a rendelet 2. sz. melléklete szerint kell
végezni.

Mivel a vizsgalt terllet a melléklet besoroldsi metddusa szerint a ,Felszin alatti vizek dllapota
szempontjdabol érzékeny teriiletek alkategdriak” alapjan azon teriletek kozé tartozik, ,ahol a csapadékbol
szarmazo utdanpotlddds sokévi datlagos értéke meghaladja a 20 mm/évet”, ezért a felszin alatti vizek
védelme érdekében a keletkezd szennyvizek elvezetése és kezelése kiemelt feladat. Ez megoldott az
IKEA Aruhaz teriletén.

A vizsgalt terllet kérnyezete a rajta keresztUl haladd mesterséges csatorna vizgyUjt6jéhez tartozik.
Koérnyezetében elvalasztott rendszerli csapadékviz elvezetést alakitottak ki. A zaportarozd rézslje
~1,5-2,0 m magas, mig felllete 5470 m? kapacitasa nagysagrendileg ~ 10.000 m3 lehet.

Leveqgobtisztasaq védelem

Levegdtisztasag-védelmi szempontbdl Soroksar a Budapest és Kornyéke Légszennyezettségi
Agglomeracio teriletén helyezkedik el. A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijelolésérdl
sz0l6 4/2002.(X.7.) KVWM rendelet meghatdrozasa szerint az 1. szamu légszennyezettségi zonaba
tartozik.

A fejlesztési terilet részletes vizsgalatdhoz nem all rendelkezésre lokalis leveg6tisztasdg mérési adat.
A terilet tagabb kornyezetében az Orszagos Légszennyezettségi Méréhalézat (OLM) nem Uzemeltet

” 1

mérdallomast, L legkdzelebb a budapesti Gilice téri méréallomas talalhato.
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A levegétisztasag-védelmi adatszolgaltatasi kotelezettségekbdl szarmazoé adatok nyilvantartasara
szolgalé OKIR Levegétisztasag-védelmi Informacids Rendszermodulja (LAIR) alapjan, a fejlesztéssel
érintett telken, valamint annak szikebb kornyezetében Uzemi jellegl bejelentett Iégszennyezd forras
nem talalhato.

Aterilet kdrnyezetében szennyez6 ipar, szagos-b(zos |étesitmény nem taldlhato.

AterUletre a levegé6tisztasagi helyzetre elsésorban a relativ kézeli nagy forgalmu autéutak, a meglévé
gazdasagi teriletek logisztikai tevékenysége generalta kozlekedési eredetl |égszennyezés, valamint a
foldutak és a tervezési terllet kornyéki mezbégazdasagi hasznositas, akar alkalomszer(,
porszennyezése van negativ hatdssal.

A terilet a BTSZT 6. Védelmi, korlatozasi teriletek tervlapja alapjan a mas jogszaballyal érvényesilé
elemek ko6zUl délen a felhagyott Nagy-Burma vasutvonal védétavolsagaval,, nyugaton pedig az M5
gyorsforgalmi Ut kilterUleti szakaszanak védétavolsagaval érintett.

A légszennyezettséget tekintve, az M5 autdpalya és a Nagykordsi Ut kdzelsége ellenére elmondhato,
hogy a XXIII. kerUlet ezen részén, a belvarosnal kedvezébb feltételek adottak, mivel a terileten és
annak kozelében jelentds helyi szennyezé forras nincsen, a levegémindséget a belsé varosrészbdl ide
érkez6 regionalis hattérszennyezés, illetve a kozuti kozlekedésbdl fakadd levegdterhelés hatarozza
meg.

A kozlekedési eredet( emisszio - jellemz6en szén-monoxid, szén-dioxid, nitrogén-oxidok és telitetlen
szénhidrogének - csokkentését biztosito kedvezd adottsag, - — az utak kornyezetében lévd erdd- és
novénysavok pozitiv hatasa..

Zaj- és rezgésterhelés

Utcanév
i Koriilothatar
] eumie Budapast hatdra
D ::I:::::::? Teleplléshatar
Duna
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Kézuti zajterhelés nappal —2017 Kézuti zajterhelés éjjel— 2017
(Budapest és vonzdskérzete stratégiai zajtérképe) (Budapest és vonzdskdrzete stratégiai zajtérképe)

A terileten jelenleg a zaj- és rezgésterhelés mértéke elfogadhaté. A kornyék f6 zajforrdsa az Mg
autopalya és a Szentdrinczi Ut, Nagykdrosi Ut forgalmabdl ered.

Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérképe 2017. évi, Ujabb aktualizalt zajtérkép nem all
rendelkezésre.

Megallapithatd, hogy hatarérték feletti terhelés a fOutvonalak melletti lakoterileteket érintik
jellemzden. Az autopalyak mellettiigen magas zajterhelés lakott teriletektdl tavol jelentkezik.
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Utcanév

Ucanéy Kerilothatar
Kerllethatir Budapest hatara
Budapest hatara Telepiiléshatar
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Vasuti zajterhelés nappal-2017 Vasuti zajterhelés éjjel— 2017
(Budapest és vonzdskérzete stratégiai zajtérképe) (Budapest és vonzdskdérzete stratégiai zajtérképe)

A zajterhelési térképek az egyes térképi pontokban észlelhetd zaj mértékét abrazoljak, a
konfliktustérképek pedig mutatjak, hogy a zajterhelés az egyes pontokban mennyivel magasabb, mint
a stratégiai kiiszobérték, mely alatt nem hatarértéket, csupan elérendd célértékeket kell érteni.
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Kézuti zajterhelés nappal—2017 Kozuti zajterhelés éjjel— 2017
(Budapest és vonzdskérzete stratégiai zajtérképe) (Budapest és vonzdskérzete stratégiai zajtérképe)
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Kézut zajterhelés konfliktus nappal— 2017 Kézut zajterhelés konfliktus éjjel- 2017
(Budapest és vonzdskérzete stratégiai zajtérképe) (Budapest és vonzdskérzete stratégiai zajtérképe)

A konfliktustérkép tehat a zajterhelési térkép és a stratégiai kiszobértékek 6sszehasonlitasaval készul,
és a zaj megitélési szintje, valamint a zajforrasra vonatkozd kiszobértékek kilonbségét, a tullépést
abrazolja Lden-re és Léjjel-re, illetve jol tikrozi a zaj szempontjabdl konfliktust okozd terileteket,
Utszakaszokat. A stratégiai kiszobértékek, a terileti besoroldstol figgetlenil, kozlekedési zajforrasok
esetén Lden= 63 dB, Léjjel = 55 dB.
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A fejlesztéssel érintett telek egy részét érinti az Mg autdpalya zajhatasa 5dB korili hatarérték
tullépéssel.

A hatarérték tullépéssel terhelt terilet beépitetlen. Az IKEA teriletén, a szoban forgd telekrészt
érintéen is, véderdd kerUlt kijelolésre, és eltelepitésre, ami idével hozza jarul majd a zajterhelés
csokkentéséhez.

A tervezett modositas kapcsan Uj hatasokkal nem kell szamolni.

Hulladékkezelés

Soroksaron a szilard hulladék gyUjtés és elszallitdsa megoldott, az illegalis hulladéklerakas a periférialis
kilterUleti szakaszokon, foként a jol megkozelitheté dGl6utak mentén el6fordulhatnak, de a
fejlesztéssel érintett telken ez nem jellemz8. Az eldobott szemét azonban gondot okoz az IKEA Aruhaz
teriletén, a bevasarld park egész teriletén, és a kozlekedési teriletek mellett egyarant. Az illegalis
hulladék elszallitasardl az Onkormanyzat idészakonként gondoskodik, de az illegalis hulladék, Ujra és
Ujra megjelenik, mely ismeretlen eredetd talajszennyezést okozhat.

A fejlesztési terileten és kornyezetében talajszennyezést keltd létesitmény, illegalis hulladéklerakat
jelenleg nem taldlhato.

1.2.4. OROKSEGVEDELMI ELEMEK VIZSGALATA

A Soroksari IKEA Aruhaz teriilete olyan Ut mellett talalhat6 (mai Vecsés Ut), ami mindig fontos
kereskedelmi kapcsolatot biztositott Soroksartol északkelet felé. Mar az 1700-as években is
abrazoltak térképen. Az elsé katonai felmérés térképe (1782-1785) dtlagos nyomvonalként jeleniti meg,
de a masodik katonai felmérés (1819-1869) szinte teljesen a mai nyomvonalon jel6li a Soroksarrol
Pestszentl6rincre vezetd utat.

i

elsé katonai felmérés (1782-1785) térképének és a HERE térképének (miihold) részlete
(Arcanum térképek)
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madsodik katonai felmérés (1819-1869) térképének és a HERE térképének (miihold) részlete
(Arcanum térképek)

A harmadik katonai felmérés (1869-1887) térképen latszik az utat kisérd ipari vasutvonal is, amit a
kitermelt kavics szallitasara hasznaltak els6sorban.

--‘mc‘:i:’.n.fwvﬂ'ﬂrozr.r = ”ﬁ}." 4
T A :
7 Sl mecify ~

\ 2 G Sampras
Schlagbaumdeker "

harmadik katonai felmérés (1869-1887) térképének és a HERE térképének (miihold) részlete
(Arcanum térképek)

Az 195836/32 hrsz.-U telken orszagos és helyi védelem alatt allo érték nem taldlhato, a telket nem érinti
orszagos és helyi terileti védelem eleme.

A rendezéssel érintett (fejlesztési) terilet a KESZ 2. melléklet védelmi — korlatozasi terv szerint
régészeti érdekU terilet. A telek teljes terilete érintett nyilvantartott régészeti leléhely
teriletével (Lh. sz.: 25, azonositd: 31059), valamint nagykiterjedéslU nyilvantartott régészeti
lel6hely teriletével: (Lh. sz.: 41, azonosito: 66796).

A fejlesztés mivelésbdl kivett, mar beépitett telken torténik, a tervezett beruhdzas foldmunkaval jard
tevékenység.
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R e s Uit
Lelohely.s.sz.: 25.
s - Azonosit6:31.059. @

29

F - Ktk v vasttvonalek viddthvalsigs Kozmilvezeték biztonsagi ovezetének jele
{253/1997(X11.20.) Korm. rendelet alapjan) (megléviitervezett)

V / ‘ g:ﬁigg?;idf:(:ﬁ:iﬂaﬁl;!puﬁmeml ot Ivoviz gerincvezeték és véddtavolsaga (NA40-250 mmm - 3-3 m,

NA300-600 mm - 5-5 m és NA700-1200 mm - 7-7 m)
Nagykiterjedésii, nyilvantartott régészeti lelhely tertilete
Lh.sz.:41. Azonosit6: 66796

E::] Nyilvantartott régészeti lelShely hatira

Orszagos Erddallomény Adattar szerinti erdbteriilet

A hatdlyos KESZ, Védelmi és korldtozé terviap részlete a fejlesztéssel érintett telek lehatdroldsdval
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1.3. A TELEPULESFEJLESZTESI- TELEPULESKEPVEDELMI
DOKUMENTUMOK ES A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK RENDEZESI
TERULETRE ERVENYES MEGALLAPITASAI, ELOIRASAI

1.3.12. A TELEPULFEJLESZTESI KONCEPCIO

Budapest F6varos XXIIl. kerulet Soroksar Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete 2016-ban hagyta
jova a kerilet telepulésfejlesztési koncepcidjat (a tovabbiakban: TFK).

A TFK-ban el6revetitett 15 éves tavlati jovokép a tarsadalom, a gazdasag és a kornyezet fejlesztése
terén t0z ki elérendd célokat. A TFK-ban meghatarozott jovékép és fejlesztési célok Ugy keriltek
meghatdrozasra, hogy azok illeszkedjenek az Eurdpai Unid, Magyarorszag és Budapest Févaros
telepUlésfejlesztési dokumentumaiban foglaltakhoz Ugy, hogy kozben Pest megyeitelepilésfejlesztési
célokat is figyelembe veszi.

Soroksar jovéképe négy fontosabb témakort érint: tarsadalmi jovékép, gazdasagi jovokép, taji és
természeti kdrnyezet megdrzése és védelme, épitett kdrnyezet védelme és fejlesztése. Ezeket a
témakoroket érintve Soroksar jovéképe:

- Azer0s és versenyképes helyi gazdasag a kerilet polgarainak jo életfeltételeket biztosit.

- Kvalifikalt munkaerét foglalkoztato, versenyképes innovacios agazatok fejlesztése.

- Ajavulo vasuti és kozuti kozlekedési lehet6ségekre telepUld erds logisztikai bazis.

- Soroksar a novekvé népesség mellett is meg6rzi sajatos arculaty, lakohelyként kedvelt
kertvarosi jellegét.

- Mindségi varosi kornyezet, kozdsségi infrastrukturalis és szolgaltatasi rendszerek épilnek ki a
kerGletben.

- Akeriletkdzpont er6sodése mellett karakteres alkdzpontok alakulnak ki.

- Természeti kornyezet megbrzése, rekreacios célU hasznositdsa Gsszhangban a
természetvédelemmel.

- Aktiv tarsadalmi és szocialis élet, lokalpatriotizmus.

A fent megfogalmazott j6vékép alapjan Soroksar mottdja ,SOROKSAR - KERTVAROS A
NAGYVAROSBAN”,

Soroksar Onkormanyzat alapvetd célja a fenntarthaté és kérnyezettudatos varosfejlesztés,
melynek alapjat a fenntarthatésag kornyezeti, tarsadalmi és gazdasagi szempontjainak
érvényesitése képezi. A jovokép eléréséhez a kerilet 4 horizontalis, 3 4tfogd és 11 részcélt hatarozott
meg, melyek kozil a jelenlegi gazdasagi fejlesztés a ,Klimabarat, kdrnyezettudatos, fenntarthatd
fejlesztés” horizontalis cél, a ,Versenyképes, foglalkoztatast bévit6 helyi gazdasag” atfogo cél és azon
belGl a ,Gazdasagi huzdagazatok megerdsitése, a foglalkoztatds lehetdségének bdvitése” részcél
elérésében |at el kiemelt szerepet.

Afejlesztés soran az IKEA Aruhaz épilete bévil, mely mellett dokkold terilet, tarold terilet és parkold
bovités is tervezett. A meglévo épilet és a funkcidk bévitésével az Ujabb munkahelyek létrejottével
hozzajarul a helyben foglalkoztatottak aranyanak noveléséhez. A fejlesztés soran a terilet
zoldfeluleteinek aranya csokken.

A tervezett fejlesztés osszhangban van a TFK megallapitasaival, az abban foqlalt célokkal és
részcélokkal.
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1.3.2. AFOVAROSI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Budapest Fovaros telepilésrendezési eszkozei:

* Budapest 50/2015. (I. 28.) FOv. Kgy. hatarozattal elfogadott tobbszér modositott Budapest
Févaros Telepulésszerkezeti Terve (a tovabbiakban: BTSZT);

= Budapest 5/2015. (Il. 16.) Fév. Kgy. rendeletével elfogadott, tobbszér modositott Budapest
Févaros Rendezési Szabalyzata (a tovabbiakban: FRSZ).

A BTSZT és FRSZ Soroksart érinté modositasai:

- tobbrészteriletet érintéen (a 230/2019. (lll. 27.) Fév. Kgy. hatdrozat és 15/2019. (IV. 24.) Kgy.
rendelet)

- Vizisport utca 184105-184111, 184113-184119, 184120/1-/2, 184121, 184124-184126 és
184127/5 hrsz.- U terileteket érintéen (a 688/2019. (V. 29.) FOv. Kgy. hatarozat és 30/2019. (VI.
19.) Kgy. rendelet);

- aHamzsabégi Ut és a Nagy-Burma vasutvonal teriletére vonatkozoan (az 533/2022. (VI.29.)
ésa 27/2022. (VII. 14.) Fév. Kgy. rendelet).

KORABBAN HATALYOS BTSZT, BVKSZ ES FSZTKT RELEVANS TARTALMA

A fejlesztéssel érintett 195836/32 hrsz-U telek B
Yy T : .0 ¢
K-BK jell Nagy bevasarlokozpontok és [ XSA%
nagykiterjedésl kereskedelmi célu teriletek :0::0:;1
elnevezésy beépitésre szant terilet ..:ﬂ:i,‘
teriletfelhasznalasi egységben volt @ ;'

meghatarozva.

e 1

nagy terUletigény( és elsésorban gépkocsival
megkozelithetd bevasarldkdzpontok ill. a mellé
telepithet6 egyéb intézmények tartoztak.

g

A teriletfelhasznaldsi egységben a legnagyobb a
szintterileti sGr(ség: 1.0.

K-BK [IT]] Nagy bevisirlokizp és nagykiterjedésii ker célii teriiletek (szt. max. 1,0)

E I ERDOTERULET
{:I Tervezett belteriileti hatdrvonal
BTSZT Il. Tertiletfelhaszndlds részlete

(aktualizdalva: 2014.08 15.)
a fejlesztéssel érintett telek jelélésével (archiv.budapest.hu)

A Budapest FOvaros Telepulésszerkezeti Tervének (1125/2005 (V.25.) sz.FOvarosi KozgydGlési
Hatarozattal elfogadva) relevans tartalma:

#6.4. A Telepiilésszerkezeti Terv és az FSZKT 6sszhangja

A Févdros teriletén készilé telepilésrendezési tervek dsszhangjat biztosité rendeletet a TSZT
metodikai rendszerének megfelelen dt kell alakitani ugy, hogy egyértelmien szabdlyozza a TSZT-ben
lehatarolt teriletfelhasznalasi egységen belil - TSZT mddositas nélkil - alkalmazhato keretévezetek
kérét.

Az FSZKT a vdros belteriiletén a keretévezeteket a teriletfelhaszndldsi eqységeken beliil részletezetten
hatdrozza meg.
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Emiatt fontos rdgziteni, mely telepilésszerkezeti egységen beliil milyen keretévezeteket lehet
létrehozni. A terv célja, hogy a vdrosias élet soksziniségét biztositsa a tervben dbrazolt
telepilésszerkezeti elhatdrozasok megtartdasa mellett.

A méretik miatt a TSZT tervlapjain nem dbrdzolhatd belteriileti zéldterileteket természetesen meg
kell érizni, lehet8ség szerint Ujabb kézterileti zoldteriileteket is kivanatos kijel6lni.

A TSZT-ben jelolt telepiilésszerkezeti egységen belil a késébbiekben az FSZKT-ben az egyéb
telepilésszerkezeti eqység(ek)be tartozo keretévezetek az alabbiak szerint alkalmazhatdéak:

Beépitésre szant teriletek:

(...)

3.) Vannak olyan keretévezetek, amelyeket az OTEK rendszere szerint mds, eltérd teriiletfelhaszndldsi
egységbe tartoznanak, de a févaros nagysdgrendjébdl kifolydlag - a tulrészletezettség elkeriilése miatt
- alkalmazhatdak egyegy adott teriletfelhasznadldsi egységen belil. Itt kizardlag olyan
keretovezetekrél van szo, amelyek funkciondlis és kdrnyezetterhelési szempontbdl azzal a
teriletfelhasznaldsi egységgel Osszeegyeztethetéek, amelyen belil alkalmazdsra kerilhetnek az
FSZKT-ben.

Az alkalmazhato keretovezeteket a kévetkezo tablazat tartalmazza:

(-.-)

TSZT-ben szerepld teriletfelhasznalisi eqység  ||FSZKT-ben egyéb | Az FSZKT-ben alkalmazott

(& megfeleld keretivezetiel) alkalmazhato kerettvezet telepiilésszerkezeti

keretdvezef egysége

KULONLEGES TERULET

— Magy bevasarokozponiok és nagyiaterjedesil|l, IZ Kdzponti vegyes terilet
kereskedelmi cald terlletek (szt. max. 1,0) M, MZ Gazdasagi terllet
(K-BK1, K-BK2)

A kildnleges beépitésre szant terileten az OTEK (BTSZT — vel dsszefiggésben relevans hatalya)

szerint, a megengedett

legnagyobb beépitési sirlség 2,0;

legnagyobb beépitettség 40 %;

legkisebb zéldfelilet 40 % (A 2012. december 31-ig hatdlyos OTEK 5. melléklete szerint a
terUlethasznalati egységekre eldirt legkisebb zoldfelllet mértéke tobbszintes novényallomany

telepitése esetén csokkenthetd.)
az 5. melléklet tekintetében:

5. s2amu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez

A tébbszintes névényadllomadny, a tetékertek és a homlokzati zéldfeliilet beszamitdasa a telekre
eldirt zéldfeliilet mértékébe

1. A tébbszintes névényallomany zéldfelileti minimumértéke

A telekre el6irt zéldfelilet legalabb 1 db nagy vagy kézepes lombtémeget néveszté lombos
teriiletének minden 150 m?*- favagy legaldbb 40 db lombhullatd vagy orékzéld cserje + a tobbi,
ére szamitva kétszintesnek nem burkolt feliileten gyep vagy talajtakard telepitése, vagy
mindsit legalabb 1 db nagy vagy kézepes lombtémeget néveszté lombos
fa + legalabb 40 db lombhullatd vagy 6rékzold cserje

A telekre eldirt legalabb 1 db nagy vagy kézepes lombtémeget névesztd lombos
zéldfelilet teriletének fa
minden 150 m*-ére szamitva + legaldbb 40 db lombhullaté vagy 6rékzéld cserje +

haromszintesnek mindsil

és a tébbi, nem burkolt feliileten gyep vagy talajtakard telepitése
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A tébbszintes névénydllomdny szintszamdnak megfeleléen a terillethaszndlati egységekre elGirt
legkisebb zildfeliilet mértéke kétszintes esetén legfeljebb a mértékszam 10%-dval (10% esetén 1%-
kal, 60% esetén 6%-kal stb.), hdromszintes esetén tovabbi 5%-aval (10% esetén 1,5%-kal, 60% esetén
9%-kal stb.) csékkenthetd.”

A Févarosi Szabalyozasi Keretterv (FSZKT) 1. melléklet Teriletfelhasznalas tervlapjanak utolsé
hatalyos allapota:

P Tt
N

v
i

Févdrosi Szabdlyozdsi Keretterv kivonata (www.geoportal.budapest.hu)

Az FSZKT a Soroksari IKEA Aruhaz telkét az utolsé hatalyos éllapota szerint E-VE és K-BK2 jel(
teriletfelhasznalasban hatarozta meg.

A BVKSZ, Budapesti Vérosrendezési és Epitési Keretszabdlyzatrol szolé Budapest Févaros
Koézgyulésének 47/1998. (X. 15.) szamu Onkormanyzati rendelete (2012.VI.11. - 2015. Ill. 17. kozotti
idéallapot szerinti elSirdsai) :

:,K Kilonleges teriletek

49. § (1) A keretdvezetbe tartoznak azok a beépitésre szant kilonleges rendeltetési

teriiletfelhaszndlasi egységek, melyek a rajtuk elhelyezendd épitmények kilénlegessége miatt mds
keretdvezetbe nem sorolhatok.

(2) A killénleges teriletek az FSZKT-ben teriletileg lehatdrolt célzott teriletfelhaszndldsi modjaik
szerint:

e) killéndsen nagyterilet( kereskedelmi és szolgdltatdsi teriletek K—BKz,
) nagyteriilet( kereskedelmi és szolgaltatdsi teriiletek K-BK2.
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(3) A keretévezet teriletén dltalaban szabadondllé beépitési mod szerint lehet épiiletet elhelyezni, de
ha a kérnyezd beépités indokolja, megengedhetd a zdrtsoru beépitési méd is.

(4) A keretévezet teriiletén épitési telket, épitési teriiletet kialakitani és azokon Uj épitményt elhelyezni
csak kbrnyezeti hatdastanulmadny alapjan, KSZT szerint lehet.

(5) Szabadonalld beépitésnél 10 ooo m? telekmeéret felett a kételez zoldfeliilet eqgy részét a telekhatar
mentén — az el6kert kivételével — minimum 10 m*-es szélességben, egybefiiggéen kell kialakitani.
Amennyiben a telek méretei csak 10,0 m-nél kisebb zéldsav létesitését teszik lehetévé, hdromszintes
névényallomany kialakitdsa sziikséges.

(6) A keretdvezet teriiletén a célzott teriiletfelhaszndldsnak megfelelé melléképitmények helyezhetok
el.

(7) A keretévezetben épiilet csak teljesen k6zmUivesitett épitési telken épithetd.

(8) A keretbvezet teriletén az épitési Gvezeteket a 17. szamu tablazat alkalmazasaval kell
meghatdrozni, a keretévezeti és a célzott teriiletfelhaszndldsi mddok elbirdsainak egyiittes
figyelembevételével. Ha nem keriilt rogzitésre a megengedett legnagyobb vagy legkisebb szabdlyozdsi
mutatd értéke, akkor azt a KVSZ-ben, illetve a KSZT-ben kell rogziteni.

(.)
17. szamy tablazat
A célzott teriiletfelhaszndldsi modd teriiletek elGirasai
(..)
F.
K-BK2
NAGYTERULETU KERESKEDELMI ES SZOLGALTATASI TERULETEK

a) A teriiletbe tartoznak az eqgyéb keretévezet terilletén nem elhelyezhetd, a 17. § szerinti mértéknél
nagyobb, dltaldban varoskézponti, intézményi vagy munkahelyi keretévezet szomszédsagaban
létesithetd kereskedelmi k6zpontok, bevdsdrlékdzpontok létesitményei.

b) Kialakult dllapot esetében a szabdlyozdsi hatdrértékeket KSZT hatdrozza meg.

¢) A bevdsarlokézpontok elhelyezhetségét komplex kérnyezeti hatasvizsgalattal kell indokolni a
KSZT készitését megel6zden, kiilénds tekintettel a kézlekedési eredetd hatdsokra.

d) Szabadonallo beépités esetén:
da) a bevasarlokézpont épitménymagassdga a kérnyezetében meghatdrozo épitési Gvezet(ek)
parameétereihez illeszkedjen,

db) a telekhatdr mentén — az elkert kivételével — legaldbb 10,0 m szélességben zdldsavot kell
kialakitani haromszintes névénydllomannyal, mely az f) 3b. jeli dtmeneti zona teriletén
figyelmen kiviil hagyhatd,

dc) a parkoldkat fasitott parkoloként ugy kell kialakitani, hogy legaldbb 4 parkoléféréhelyenként 1
db lombos fat kell iltetni,

dd a teriileten az épiletek haszndlatbavételét a KSZT dltal eldirt sziikséges forgalmi rendezések és
beavatkozdsok megvaldsuldsdahoz kell kétni.

e) Zartsoru beépités esetén...

f) A terileten elhelyezheté létesitmények térségi megkdtései az 1. szamu mellékletben lehatarolt
terileteken a kévetkezbk:

4. jeld eldvarosi zona teriiletén:
a) Legfeljebb 25 000 m* kereskedelmi célu bruttd szintteriiletd létesitmény épithetd.

b) A parkoldféréhelyek széma meghaladhatja az OTEK-ban elSirtakat, de a felszinen egybefiiggéen
legfeljebb 500 parkoléféréhelyet lehet kialakitani, melynek legfeliebb a fele helyezhetd el a
féforgalmi Ut feldli kézterileti telekhatdr és az épiilet kézotti el6kertben.

¢) Akdtelezd zéldteriilet legaldabb 1/3-dt egybefiiggden kell kialakitani.”
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1.3.2.1. ABTSZT RELEVANS TARTALMA

Szerkezetitervlap teriletfelhasznalasi terve alapjan
- a_fejlesztéssel érintett 195836/32 hrsz-U telek Gksz-1 jelG Gazdasagi, jellemzden
kereskedelmi, szolgaltatd terilet elnevezésl beépitésre szant terilet, Vf jelG folyovizek medre

I3

és partja és Ev-ve jelG véderdo teriletfelhasznalasi egységbe sorolt.

- az aruhaz telke elétt, a Vecsés Ut KOu jell kozuti kozlekedési tertlet tertletfelhasznalasban
van, melynek teriletén kozlekedési infrastruktura (kdzUt/vasut) szamara irdnyado terilet-
biztositast és jelentds kondicionald kozterileti zoldfeliletet rogzité févarosi kotelezo
szabalyozasi elemet jeldl a

- a Vecsés Ut mellett, azzal parhuzamosan a 0195845/1 hrsz.-U csatorna teriletét Vf jelG
folydvizek medre és parti savja teriletfelhasznalasban hatarozza meg.

w
%

A i\

BTSZT Szerkezeti Tervilap - Terliletfelhaszndlds részlete a fejlesztéssel érintett telek tdgabb kérnyezetében
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A fejlesztés egyrészt (a meglévd gazdasagi csarnoképilet, meglévo parkoloterilet, dokkold terilet és
tarold terllet bovitése) a Gksz-1 terUletfelhasznalasi egység terlletét érinti, masrészt a telekalakitasok
tekintetében a teljes telek teriletét, igy az Ev-ve és a Vf teriletfelhasznalasi egységek teriletét is.

TSZT Szerkezeti terviap részlet (2. kbzlekedési infrastruktira)

TSZT Szerkezeti terviap részlet (3 az épitett kérnyezet
értékének védelme — a) mds jogszabdllyal érvényesiilé miivi
értékvédelmi, 6rékségvédelmi elemek)

A Kozlekedési infrastruktura tervlap a terilet kozvetlen kérnyezetében, a soroksari IKEA Aruhaz
telkének nyugati hatara az M5 jelG gyorsforgalmi Ut, déli hatara a Vecsés Ut, melynek jelenlegi foldut
szakasza tervezet Il. rend( f6Ut. Az M5 autopalya és a Vecsés Ut csomdpontjat tervezett fontosabb
kilonszintd kozuti csomdpontként jeldli a terv. A tervlap a Vecsés Uttal parhuzamosan felszini
vasutvonalat (Nagy-Burma vasutvonal) jeldl, azonban a vasutvonal mar megszintetésre kerGlt, annak
terUlete mar kozuti kozlekedés terlletbe tartozik, mely a Vecsés Ut fejlesztését segiti. A Vecsés Ut
mentén telepUlésszerkezeti jelent6ségu kerékparos infrastruktUra nyomvonalat jeldli a tervlap.

Az Epitett kérnyezet értékeinek védelme (mas jogszaballyal érvénysild mivi értékvédelmi,
orokségvédelmielemek) cimd tervlap a fejlesztéssel érintett telek tekintetében nemzetkozi és orszagos
mUvi értékvédelem elemet és helyi mivi értékvédelmi elemet nem jeldl. A fejlesztési terilet
nyilvantartott régészeti leléhely (Lh.sz.: 25, azonositd: 31059) és nagykiterjedésl nyilvantartott
régészetilelShely (Lh.sz.:41, azonosito: 66796) teriletébe tartozik, mely szinte egész Soroksar teriletét
érinti.

Az Epitett kornyezet értékeinek védelme (épitett kornyezet védelmével kapcsolatos magasségi
korlatozasok terUleti lehataroldsa) cimi tervlap altal bemutatott magassagi szabalyozast igényl6
teriletek a fejlesztéssel érintett telket nem érintik.
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A ZoldfelUlet-, taj- és természetvédelem cimU tervlap alapjan a rendezési terilet vonatkozasaban t3j-

és természetvédelmi érintettség nem all fenn, a fejlesztési terilet déli hataraval szomszédos terilet
orszagos Okoldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjaba tartozd Orszagos Erdballomany Adattar szerinti
kozjoléti elsédleges rendeltetésl erdéterilet..

\\
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TSZT Szerkezeti tervlap részlet (3 az épitett kérnyezet TSZT Szerkezeti terviap részlet (4. z6ldfelilet-, tdj- és
értékének védelme — b) épitett kérnyezet védelmével természetvédelem)
kapcsolatos magassdgi korldtozdsok tertileti lehatdroldsa)

o
.
TSZT Szerkezeti tervlap részlet (5. kérnyezetvédelem, TSZT Szerkezeti tervlap részlet (6. védelmi, korldtozdsi
veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjli teriiletek) tertiletek)
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A Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztet6 tényezoji teriletek cimU tervlap a rendezési
teriletet vizmindség-védelmi terllet dvezetében hatarozza meg, mely Soroksar teljes kozigazgatasi
terUletére kiterjed. A teriletet tovabbi kdrnyezetvédelmi, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjl
elem nem érinti.

A Védelmi, korlatozasi terUletek cim{ tervlap altal feltintetett elemek a fejlesztéssel érintett telket,
az Mg autdpalya 100 m-es védotavolsaga érinti. A telek tekintetében ezen felGl a mar felhagyott
vasutvonal 5o m-es védotavolsagat jeldli a tervlap.

A fentieket figyelembe véve a tervezett fejlesztés, illetve a javasolt KESZ mddositas 6sszhangban
van a BTSZT megqallapitasaival, megfelel a BTSZT-ben meghatarozott kovetelményeknek, iqy a
BTSZT moddositasa a tervezettel 6sszefiggésben nem indokolt.

1.3.2.2. AZ FRSZ RELEVANS TARTALMA

A fejlesztéssel érintett telket FOvarosi rendezési szabalyzat (a tovabbiakban: FRSZ) 1. melléklete
Gksz-1 1.5 (1.0 + o0.5) jelG, Vf jelG folyévizek medre és partja és Ev-Ve jelG véderdd
teriletfelhasznalasi egységben hatarozza meg. A telek mellett haladé M5 autépalya gyorsforgalmi
Ut szamara szolgalo kozuti kozlekedési terilet, a Vecsés Ut pedig Il. rend’ f6Ut szamara szolgald kozuti
kozlekedési teriletbe tartozik, melyek terilete tervezett kozteriletként kerlltek megjelenitésre. A
Vecsés Ut teriletének ezen szakasza kozlekedési infrastruktura (kézut/vasut) szamara iranyado
terUletbiztositas jelkulcsi elemmel meghatarozott terilet. A Vecsés Ut mentén tervezett
telepulésszerkezeti jelent6ségl kerékparos infrastruktura nyomvonalas elem kerilt feltintetésre.
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Gksz-1: 1.5 (1.0+0.5)

]

FRSZ 1. mellékletének részlete a fejlesztési teriilet tagabb kérnyezetében

A BTSZT-vel 6sszhangban az FRSZ 1. melléklete az altalanos beépitési sirlség értékét az érintett
gazdasagi teriletfelhasznalds teriletének vonatkozasaban 1,0-ben hatarozza meg, a kizardlag a
parkolas biztositasara szolgalo beépitési sGriség értékét pedig o,5-ban.

A javasolt KESZ mddositds soran a KESZ-ben megéllapitott teriletfelhasznalasban valtozas nem
tervezett, a fejlesztéssel érintett telekrész tovabbra is ,Gksz-1" jel( terUletfelhasznalas szerinti

Ovezetben marad, az aldvezet beépitési paramétereinek mddositasa szikséges a tervezett fejlesztés
megvalodsithatésaga érdekében.

A kozlekedési infrastruktira szamara irdnyado teriletbiztositds tekintetében az FRSZ aldbbi
rendelkezéseit kell figyelembe venni:
»12. Kézlekedési infrastruktira (k6zuti vagy vasuti) szamdra irdnyado teriletbiztositas
17. § (1) Az 1. mellékletben kézuti vagy vasuti fejlesztés szamdra iranyado teriletbiztositdssal jelolt
helyeken a jogszabalyban meghatdrozott szélességet ndvelni vagy csokkenteni egyarant lehet, de
legalabb az 5. melléklet szerint minimalisan megvaldsitandd infrastruktura-elemek elhelyezését a
folydpalyaszakaszokon biztositani kell.

(2) A kbzdti vagy vasuti fejlesztés szamdra iranyado teriiletbiztositdssal jelolt helyeken az 5. melléklet
szerinti mUszaki infrastruktura-elemek méreteit a vonatkozo szabvdanyoknak, elGirasoknak
megfelelGen kell figyelembe venni.”
A fentieket figyelembe véve, a tervezett fejlesztés, illetve a javasolt KESZ mddositas 6sszhangban
van a FRSZ megallapitasaival, megfelel a FRSZ-ben meghatarozott kovetelményeknek, igy az
FRSZ modositasa a tervezettel 6sszefiiggésben nem indokolt.
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1.3.3.A KERULETI EPITESI SZABALYZAT

Budapest Févaros XXIII. kerulet Soroksar Onkormanyzata Képvisel6-testilete a 26/2017. (IX. 22.)
dnkormanyzati rendelettel fogadta el a kerileti épitési szabalyzatat (KESZ).

AKESZ afejlesztéssel érintett 195836/32 hrsz-U telek teriletének

- nagyobb részét Gazdasagi, jellemzden kereskedelmi, szolgaltato teriletek (Gksz-1-XXIII-
2/2) épitési Ovezetben,
- kisebb részét folyovizek medre és parti savja (Vf-XXIll-1) és véderd6 (Ev-Ve-XXIlllI-1)
Ovezetben

hatarozza meg. A telepilés teriletén Gksz-1-XXIll-2/2 jel( épitési 6vezet csak ezen a telken kerilt
meghatarozasra.
Az Mg autdpalya terilete KOu-XXIll-1 jelG gyorsforgalmi Ut Gvezetben, mig a fejlesztési terilettel
szomszédos Vecsés Ut terilete KOu-XXIII-3 jelG 1. rend( orszagos féUt ovezetben kerilt
meghatdrozasra 6sszhangban a févarosi telepilésrendezési eszkdzokkel. A Vecsés Ut mentén tervezett
telepUlésszerkezeti jelentdségi kerékparos infrastruktura elemet jeldl a szabalyozasi terv.
2023-ban a KESZ mddositaséra kerilt sor a Vecsés Ut fejlesztése kapcsan, melynek alapjan a 195836/32
hrsz.-0 telek teriletét érintéen KOt-XXIlI-4 jelG egyéb kozlekedési és kézmUterilet 6vezet kerilt
meghatarozasra szabalyozasi vonallal.
A fejlesztéssel érintett telek délkeleti sarkan talalhatd 0195845/1 hrsz.-U arok telek Vf-XXIlI-1 jel§
vizgazdalkodasi 6vezetben kerilt meghatarozasra.
Az aruhaz megkozelitését biztositd Kulsd kertleti korit 195836/33 hrsz.-U telke KOt-XXIll-1 jeld
telepUlési gy(jtéut teriletének dvezetébe tartozik és maganut terilet.
A telek északi hataran talalhato gyorsétterem 195836/17 hrsz.-U telke Gksz-1-XXIlI-2/1 jel§ Gazdasagi,
jellemzden kereskedelmi, szolgaltato terlletek épitési Ovezetben fekszik.
A fent jelzett szabalyozasi vonal a 9/2023. (IV. 20.) onkormanyzati rendelettel kerilt
megallapitasra. A fent jelzett KOt-XXIll-4 dvezetet meghatarozo Utszabalyozas telekalakitast
eredményez, ennek figyelembevétele a telekméretben valtozast okoz, —ami a telek beépitési
lehet6ségeit mddositja.

Atelken torténd épitési tevékenyséq feltétele a szabalyozasi vonallal meghatarozott telekalakitas

megvalosulasa. A 384/2016. (Xll.1.) Korm. rendelet 23/E. § (6) bekezdése alapjan a Vf és Ev-Ve -

XXIlll-1 6vezet hatara mentén nem kell kotelezéen telekhatart alakitani, de az 6vezetek terilete a

telek beépitési paramétereinek tekintetében 6nalld részteriletként kezelendd.

A KESZ 1. szdmU melléklete a szabalyozasi terv, melynek SZT-i5 és SZT-23 jel( tervlapjai
tartalmazzak a fejlesztéssel érintett telket a kdvetkezé dbra szerint:
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Szabdlyozdsi terv (KESZ 1. melléklet: SZT-15 és SZT-23 jel(i térképszelvények)

Ateriletre a jelenleg hatalyos KESZ el8irdsai:

6. Telekalakitas
6. §(2) Kialakult allapotu témbben:

a) megléva telkek méretei eltérhetnek az épitési 6vezetek elGirt méreteitdl, de Uj telket kialakitani — a
b) pontban foglaltak kivételével — csak az épitési Gvezetben eldirt telekméretnek megfelelSen lehet.
meghatdrozott legkisebb telekteriilet-méret-, legkisebb kizteriileti szélesség-, illetve telekmélység
értékektdl.
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(2) Maganut kialakitdsa épitési dvezeten belill megengedett, a 39. §-ban eldirtak figyelembe vételével.

(3) A szabdlyozadsi tervlapon jel6lt épitési helyet Uj telekhatdr keresztezhet, ilyen esetben az épitési
dvezetnek megfeleld beépitési mod figyelembevételével kell a rendezett telek eld, hatso- és oldalkert
méreteit biztositani.

(4) Amennyiben egy telket t6bb helyen is érint szabdlyozdsi vonal, akkor a telekalakitds végrehajtdsa
tébb lépésben (szabdlyozasi vonalanként kiilon-kiilén) is torténhet.

(5) Kialakult beépitéshez tartozo telek szabdlyozdsa esetén az Gvezetben meghatdrozott elGkert,
oldalkert, hatsokert méretektél el lehet térni.

(6) Nem kialakult dllapotu témbben — eltéré rendelkezés hianydban — akkor beépithetd egy telek, ha az
épitési 6vezetben meghatdrozott kialakithato telek legkisebb méreteit (teriilet, szélesség, mélység)
eléri. Ha ez nem teljesil, akkor telekalakitassal lehet az elbirt méreteket biztositani.

(7) Szabalyozasi vonallal érintett telek nem beépithetd mindaddig, amig a telek szabadlyozdsa
telekalakitassal meg nem térténik.

(8) Saroktelek felosztdsa esetén fekva telek kialakithato.

(9) Minden épitési 6vezetben, 6vezetben — kivéve, ha az 6vezeti elbirds azt kifejezetten nem tiltja — a
szabdlyozdsi vonal, mint hatdrvonal mentén tdrténd telekfelosztds esetén a kialakuld telek teriilete,
szélessége, mélysége elmaradhat az dvezetre eldirt legkisebb meérettdl, valamint kialakult
beépitettsége meghaladhatja az 6vezetre elbirt legnagyobb beépitettségi, beépithetéségi mértéket, a
szintterilete a legnagyobb szintteriileti mutatobdl szamitott szintterilet mértékeét.

(10) Az ,,ORSZAGOS ES FOVAROSI CELT SZOLGALO SZABALYOZASI VONAL AZ FRSZ ALAPJAN”
szabdlyozdsi elemmel meghatdrozott telekalakitas sordn, a kozlekedési célu telek a févdrosi
Jelent8ségl ut megvaldsitdsaig maganutként is kialakithato.

(...)

25. Gazdasdgi teriiletek altalanos elbirasai

33. § (2) A gazdasdgi teriletek elsésorban raktdrozdst, termelést szolgald teriiletek logisztikai, aruk
koncentralt fuvarozdsi, raktdrozasi, és dtrakoddsi teriletei.

(2) A gazdasdygi terileteken — eltéré 6vezeti rendelkezés hianydban:
a) kdrnyezetre jelentds hatdast nem gyakorlé gazdasdgi rendeltetési célu,
b) iroda,

¢) kereskedelmi,

d) szolgaltatg,

e) elektromos alallomas,

f) gdzatado allomas,

g) kbzszolgaltatds keretében mikédtetett hulladékgydjté udvar,

h) Gizemanyagtélté dllomds,

i) raktdrozdsi, logisztikai telephely

rendeltetésdy éplletek 6nalloan és vegyesen is elhelyezhetdk.

(3) Az épitési Gvezetben lévi épitési telken a Katasztréfavédelmi térvény hatdlya ala tartozo Uj
veszélyes iizem engedélyezése kizardlag akkor megengedett, ha az iizem veszélyességi 6vezete a sajdt
telekhatarat nem lépi at.

(4) Az épitési dvezetekben teljes k6zmivesitettséget kell biztositani, kivéve, ha nincs a szennyvizek
befogaddsdra alkalmas kézcsatorna, ilyen esetben egyedi szennyvizkezelS berendezés létesithetd.

25/A. Gazdasdagi, jellemzdéen kereskedelmi, szolgaltato teriletek altaldnos eldirasai

33/A.§ (1) A gazdasdgi jellemzben kereskedelmi, szolgaltato terileteken beliil az alabbi épitési
dvezetek taldlhatdak:

a) Kialakult vagy dtalakuld ipari-gazdasagi teriletek: Gksz-1-XXIll-1.
b) Kereskedelmi, szolgaltaté teriiletek: Gksz-1-XXIII-2.
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(2) A gazdasdgi, jellemz8en kereskedelmi, szolgdltatd teriletek telkeire és épiileteire vonatkozd
Jellemzébket a 3. szamu melléklet 6. pontjanak tablazata tartalmazza.

25/B. Gazdasdgi, jellemzden kereskedelmi, szolgaltatd teriiletek részletes elbirdsai
33/B. § (1) A Gksz-1-XXIlI-1/1 jeld épitési Gvezetbe ...
(2) A Gksz-1-XXIlI-1/2 jeld épitési 6vezetbe ...
(3) A Gksz-1-XXIll-1/3 jeld épitési 6vezetbe ...
(4) A Gksz-1-XXllI-1/4 6vezet( terileten ...
(5) A Gksz-1-XXIlI-1/5 jel( épitési bvezetbe ...
(6) A Gksz-1-XXIll-2/1 jeli épitési 6vezetbe ...
(7) a Gksz-1-XXIll-2/2 jeld épitési Gvezetbe sorolt telken:

a) kiskereskedelmi épiiletek, vendégldtds, szolgaltatds, izemanyagtélts dllomds épiiletei helyezhetdk
el.

b) az el6-, és oldalkert mérete: 10 méter, a hatsokert mérete az Ev-Ve-XXllI-1 jeld dvezet hatdrdtol
legaldabb 2 méter.

(8) A Gksz-1-XXIlI-2/3jeld épitési 6vezetbe ...
(..)

”r

29. Erdéteriletek altalanos eldirasai

44. § (1) Az erdéteriletek elsédlegesen a tdji-, természeti-, dkoldgiai értékek, a kialakult, tényleges
allapot megérzésére, valamint a tavlati tervezett tajhasznadlat, kialakitasdra szolgalnak.

(2) Eltéré dvezeti rendelkezés hianydban erdéteriiletek dvezeteiben épiilet a telekhatdaroktdl legaldbb
10 méter tavolsdagra helyezhetd el.

(3) Az erdéteriiletek évezeteiben elhelyezhetdk:

a) az erdé rendeltetésének megfelelé épitmények,

b) nyomvonal jelleg épitmények és mitdrgyaik,

¢) kutatdst és az ismeretterjesztést szolgalé mitargyak.

(4) A (3) bekezdésben foglaltakon tul épitményeket elhelyezni kizdrolag az dvezeti eldirdsokban
régzitett szabadlyok szerint lehet

(5) Az 6vezetekben a telekalakitdsra és beépitésre vonatkozo paramétereit a 3. szamu melléklet 12.
pontjanak tablazata tartalmazza

29/A. Védelmi erdoteriiletek részletes eldirasai

45.§ (1) A védelmi erdd évezetbe jellemzéen a védelmi célokat szolgalo meglévé erddsavok és
erddsitésre szant teriletek tartoznak.

(2) Védelmi erdéteriletek az alabbi 6vezetekbe soroltak:

a) Ev-Ve-XXllI-1 jeld védelmi erdd dvezet.

b) Ev-Ve-XXIll-2 jeld meglévé beépitéssel rendelkezd védelmi erdd dvezet.

(3) Az Ev-Ve-XXllI-1 jeld dvezetben:

a) a 44. § (3) bekezdésben foglaltakon kivill mas épitmény nem helyezhet? el.

b) a kialakithato legkisebb telek teriilete: 10 ooo m?, kivéve a védett kapolna 6nallé helyrajzi szamd
ingatlannd térténd alakitdsa, amilegaldabb 300 m* teleknagysdg elérése esetén engedélyezhetd.

¢) Az Gvezetben a Szennyviz kezelés terileteinek hatdra kivételével kerités nem létesithetd.
(4) Az Ev-Ve-XXIll-2 jel( 6vezetben...
(-..)
31/D. Folydvizek medre és parti savja (Vf-XXIlI-1) dvezet részletes elGirdasai
52/A. § (1) A Vf-XXIlI-1 jel( 6vezet magaba foglalja a szabdlyozasi tervlap szerint az alabbi teriileteket:
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a) Gydli-patak és mellékagainak parti savja

b) egyéb arkok, csatornak és vizfolyasok és azok parti savja

(2) A Vf-XXIlI-1 jel’ 6vezetekben a természeti értékek védelme mellett,

a) vizgazddlkoddssal dsszefiiggé mitdrgyak, killén jogszabdlyokban régzitetteknek megfeleléen
vizgazdalkoddsi és vizkdr-elhdritdsi [étesitmények,

b) ismeretterjesztést, kutatdst szolgalo épitmények (ide értve a sétaut és tanGsvény),

¢) nyomvonal jellegl épitmények és mitdrgyaik,

d) kbztargyak,

e) hulladékgydjtok,

helyezhetbk el.”

KESZ 3. melléklet vonatkozd tartalma:

6. Gazdasagi teriletek épitési ovezeteinek szabalyozasi hatarértékei

A. B. C. D. E. F. G. H.
leg-
e} s . nagyobb . A . épilet-
) kialakithatd telek e szintterUleti mutato g
o beépitett- magassag
= ség %
) = . int hatarérték =
Epitési ovezet w erepszin A %J
3 (V] =
jele & | & o 9 o
8 % Q S o 5o w = " © 9 ol al|=2
Elc gL a|l o202 D> £ o 8 ®© = Q >
o =R T A=A v O I = v 5 o= |2 2| @
2192 | X252 |ve|Ye| B8] £ RIS
S|8g|l2g|eg|loRloE|w| &8 2 ® g8 | 2|2 |2
[
Ll T [ [ | m [0 [ | m*m3)[m2m3) ] m7m?) [ (%) | m) [ (m)
Gksz-1-XXIll-2/2 | SZ |10.000|10.000| - 50 50 | 0,0 | 40 1,0 1,0 - 40 | 4,5 |15,0
12. Erdé6teriletek 6vezeteinek szabalyozasi hatarértékei
A. B. C. D. E. F. G. H.
A
kialakithato Az bvezetben
telek
- e x - . azépilet-
Ovezet . a1 .. | @abeépithetd a beépitettség ZEpUie a
) . Abeépithet6 ARt magassag |_.. .
jele a legkisebb . telek abeépitési | megengedett zoldfelilet
N telek legkisebb . A megengedett .
terGlete srélessége legkisebb mod legnagyobb leanaavobb legkisebb
J terilete mértéke InBIYORE I mértéke
mértéke
(m?) (m) (m?) rovidités (%) (m) (%)
Ev-Ve-XXIlI-1 10.000% - - - 0,0 - -
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KESZ 2. melléklet vonatkozé tartalma:

A KESZ 2. szdmU melléklete a védelmi korlatozasi tervlap, melynek VK-15, VK-23 jel( tervlapjai
tartalmazzak a fejlesztéssel érintett telket a kdvetkezd dbra szerint.

A fejlesztéssel érintett 195836/32 hrsz-U telek régészeti érdeky terilet és nyilvantartott régészeti
lel6hely tertletén és nagykiterjedésl nyilvantartott régészeti lelShely teriletén fekszik (Lh. sz.: 25,
azonosito: 31059 és Lh. sz.: 41, azonositd szam: 66796). A telek érintett az Mg autopalya 100 méteres
véddtavolsagaval. A telket két kozmdihaldzat elem érinti, a Vecsés Uton és a telek déli teriletrészén
ivoviz gerincvezeték halad at, melynek 7 méteres a védétavolsaga, tovabba a Kilsé kerileti korut
mentén nagykozépnyomasu gazvezeték halad, melynek g méteres a védétavolsaga.

46

A hatdlyos védelmi és korldatozo tervliapok részlete egybeszerkesztve a fejlesztéssel érintett telek lehatdroldsaval
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1.3.4. A TELEPULESKEP-VEDELMEROL SZOLO ONKORMANYZATI
RENDELET

A javasolt KESZ mddositassal dsszefiggésben a telepilésképi kovetelmények tekintetében a
telepuléskép védelmérdl szolé Budapest Févaros XXIIl. Soroksar Onkormanyzata Képviselé-
testiletének 35/2017. (XII. 15.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: TKR) az iranyado.

A TKR 2.1. szamu melléklete , A telepUlésképi szempontbdl meghatarozé terileteken belil az eltéré
karakter( telepilésrészek térképi lehatarolasa”, mely térképi lehatdrolast a 2.2. szamuU melléklete
~Budapest XXIII. kerUlet Soroksar telepilésképi szempontbdl meghatarozo teriletein belll az eltérd
karakter( telepUlésrészek lehatarolasa” részletez. Ezen melléklet alapjan, a telepUlésképi szempontbol
meghatarozo terlleteken belll a fejlesztéssel érintett terllet ,lpari, gazdasagi terilet” és
~Természetkozeli, erdSterilet” kategoriaban kerilt meghatarozasra az aldbbiak szerint:

32.

Nagykorosi ut —
Koézigazgatasi
hatar — M5
autopalya—
Vecsés ut

Bevisarlo
kozpont és
kornyéke ipari,
gazdasagi teriilet

31.

4N

45.

TKR 2.2. melléklet (részlet) TKR 2.1. melléklet (atnézeti, részlet)

A telepilésképi szempontbdl meghatarozd teriletekre vonatkozé el6irasok a fejlesztéssel érintett
terilet vonatkozasaban:

»10. A telepiiléskép szempontjabol meghatarozo teriileteken épitmények anyaghasznalatara
vonatkozo k6zds egyedi épitészeti kovetelményekio

19. § (1) Az ipari, gazdasagi teriletek kivételével a varoskép jellegzetességeinek, helyi karakterének
megdrzése, a vdroskép védelme érdekében a kdrnyezethez illeszkedd épitéanyagok alkalmazdsa
megengedett.

(2) Epiiletek, épitmények utcai homlokzatai részlegesen, a homlokzatra vonatkozd eqgységes szinezési
terv hidnydban nem Ujithatdk fel. Tulajdonrészek szerinti eltérd szinezés eqgy homlokzaton beliil nem
megengedett.

(3) Meglévé tégla- vagy kéburkolat vakolt feliilettel, egyéb anyaggal vagy szerkezettel torténd
takardsa, a burkolat strukturdjanak megvaltoztatasa — a homlokzatra vonatkozo egységes terv
hianyaban — nem megengedett.

(4) Az ipari, gazdasdgi teriletek kivételével a f6 rendeltetésy épiiletek tetdfedésére nem megengedett
a hullamlemez, és a trapézlemez alkalmazasa.
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(5) Fé rendeltetés’ vagy melléképiilet azonos hajldssz6gd tetdfeliletén kiilénb6zé anyagu és szinezésd
tetéfedd anyagok alkalmazdsa nem megengedett, azonban az épiilet bejarata feletti elStets esetében,
valamint télikert létesitésénél a tetlfedd anyag eltérhet az ugyanazon épiileten alkalmazott tetdfedés
anyagatol.

(6) Utcai keritésnél hullamlemez, cserepeslemez, trapézlemez, nadszévet alkalmazasa tilos.

11. A telepiiléskép szempontjabol meghatarozo teriiletekre vonatkozo teriileti épitészeti
kovetelmények

Ipari, gazdasagi teriiletek
24.§ (1) Az ipari, gazdasdgi teriileten a telepiilésképet meghatdrozo beépités telepitési modja: a
szabadonallo beépités.
(2) A telepiilésképet meghatdrozo beépités jellemzd szintszama: Fszt, Fszt+1, Fszt+2, Fszt+3.

(3) A telepiilésképet meghatdrozc keritéskialakitds az utcafronton az dttért/ részben t6moér kerités, de
megengedett a t6mér kerités is.
(4) Saroktelek esetén tilos a saroktdl mért 5-5 méteren belil tomor kerités alkalmazasa.

(...)
Természetkozeli, erdd és mezégazdasdgi teriiletek
25/A. § (1) A természetkézeli erdd és mezégazdasagi terileten a telepilésképet meghatdrozo beépités
telepitési mddja: a szabadonallo beépités.
(2) A telepiilésképet meghatdrozo beépités jellemzd szintszama: Fszt.

(3) Természetkézeli, mezégazdasdgi teriileteken kizdrolag oszlopokra feszitett drotfonatbdl készilt,
labazat nélkiili kerités létesithetd.

(4) Természetkdozeli, erdGteriileteken kizdrdlag fabdl, vagy vadhalobol késziilt, labazat nélkili kerités
létesithetd.

(...)

12. A telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletre vonatkozo egyedi épitészeti
kovetelmeények

A telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletre vonatkozo kézds egyedi épitészeti
kovetelmények

26. § (1) A keriilet sajatos arculatdnak, varoskép jellegzetességeinek, helyi karakterének megérzése, s
ezek védelme érdekében a kérnyezettél idegen formai, szerkezeti és anyaghasznalati megoldasok nem
alkalmazhaték. Uj torony, toronytetd, kuptets, valamint kupolatets csak templom épiiletéhez
kapcsolédéan megengedett.

(2) Keritések létesitésénél az épiletek homlokzatdval désszhangban a hagyomdnyos anyagok
haszndlata (tégla, k6 vagy vakolt labazathoz fa vagy fém, illetve kovdcsoltvas kombindcioju kialakitds)
alkalmazhatd, tikr6zodé feliilet, iveg alkalmazdsa nem megengedett.

(3) A telepiléskép védelme érdekében az épitési tevékenységgel érintett Uj épilet megengedett
kézteriiletre meréleges hossza — a 18. § (1) bekezdés e)-f) pontjaban, valamint a 21. § (2) bekezdés a)-
b) és f)-h) pontjaban felsorolt teriiletek, tovabbd a Hsék tere — Lang Endre utca — Siirgbny utca —
Palyaudvar sor dltal hatdrolt teriilet kivételével — nem haladhatja meg:

a) szabadondllo beépitési mod esetén a 25 métert,

b) ikres beépitési mod esetén a 25 métert,

¢) oldalhataron allo beépitési mod esetén a 40 métert.

(4) A svab hazak esetében az emeletraépités nem megengedett. Tetétér csak abban az esetben épithetd

be, ha az eredeti jellemzbk — tetéhajldsszdg, gerincmagassag — megtartdsa mellett az oromfalban uj
nyildszaro nem keril kialakitasra.

(5) Kétszintes tetdtér kialakitasa a 21. § (2) bekezdés e) pontjaban lehatdrolt teriilet kivételével nem
megengedett.
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(6) A lakcterileteken — eltérd rendelkezés hianydban — jarmitarolé 6nalléan, vagy 6nalld terepszint
alatti épiiletként akkor helyezhetd el, ha a f6 rendeltetésd épilettel egy témegben, vagy ahhoz
kapcsoléddan a fo rendeltetés sérelme nélkil nem alakithato ki.

(7) Epitési vezetben — a gazdasdgi és kiilénleges teriiletek kivételével — eqy telken eqgy fé rendeltetésd
éplilet helyezhetd el. Ettél vald eltérés megengedett, amennyiben:

a) épitési dvezet el6irdsa mdsként rendelkezik,

b) 32a telek teriilete a legkisebb telekteriilet legalabb mdsfélszerese, ugy két fé rendeltetési célu épiilet
elhelyezheté az illeszkedés szabalyanak figyelembevételével. Az egyes f6 rendeltetés szerinti épiiletek
brutto beépitett alapteriilete ebben az esetben sem haladhatja meg az épitési vezeti eldirdsok szerinti
legkisebb telekméret alapjan megengedett legnagyobb beépithetd alapterilet masfélszeresét.

(8) A svab hdzak esetében az épilet atalakitasandl, felujitdsandl az eredeti kialakitdsnak megfelelé
épllet szélesség, épiilet magassdg, tetéhajlassz6g, nyildszard formdk (torndcos kapu, ablakosztds),

.....

kotelezé.

(9) Lakcterileteken a zéldfeliilet 150 m2-ként, ipari, gazdasagi terileteken a zéldfelilet 250 m2-ként
legalabb 1-1 kézepes lombkorondju, allergén pollent nem termeld fa telepitése, illetve fenntartdsa
kételezé.

(10) A lako- és idilSterileteken a zoldfeliilet kialakitas sordn nagyobbrészt honos fajokat kell
haszndlni. Az évezetekben elbirt zéldfeliileti minimumokat tdbbszintes aktiv ndvényallomdny
telepitésével kell biztositani.

(11) Felszini parkoldk kialakitdsa esetén a fasitast minden megkezdett 4 db vdrakozo- (parkold-) hely
utdn egy darab, nagy lombkorondt néveld, kérnyezettird, faiskoldban elénevelt, allergén pollent nem
termeld fa telepitésével kell megoldani.

(...)

Ipari, gazdasagi teriiletek

31. § (1) Ipari, gazdasagi fejlesztési terileteken a 2000 m? brutto alapteriiletd, vagy ennél nagyobb
irodai rendeltetésy épiletek 16°-ndl alacsonyabb hajldsszégl tetdfelilletének a 2000 m? brutté
alapteriletet meghaladd részének minimum 50%-at zéldtetéként kell kialakitani.

(2) A Grassalkovich Ut menti ipari, gazdasdgi terileten a lakéterilet felé esé telekhatarok mellett (a
kapubehajtok helyének kihagydsaval), a kézteriileti telekhatdartol mért 6,0 m szélességben tébbszintes
névényallomany telepitése kételez6 olyan modon, hogy 6o m*-ként legaldbb 1 db lombos fa és 5 db
cserje telepitend.

(3) A Helsinki it — XX. keriileti kbzigazgatdsi hatdr — erdéteriilet — tervezett ut dltal hatdrolt teriileten
belil, a kialakitandé zéldfelileten tobbszintes névényallomany telepitése kételezé olyan médon, hogy
a zéldfelilet teriiletén 150 m*-enként legalabb 1 db lombos fa és 5 db cserje telepitendd.

(4) A keriileti épitési szabalyzat szabdlyozasi tervében, az 5o kVA vagy nagyobb névleges teljesitményd
napelemes kiserém{ telepitésére meghatdrozott terileten, a napelemek elsédlegesen épiileten
telepithetdk, kivéve, ha az épileten torténd telepités miszaki feltételei nem biztositottak.

(...)

Természetkozeli, erdé és mezégazdasdgi teriiletek
32/A. § (1) A teriileten fémlemez burkolatu épiilet kialakitdsa nem megengedett.

(2) A turisztikai célokat szolgalo épilet kialakitasanal kizardlag tégla, k6, terméskd, vakolt feliilet, fa
homlokzatburkolat megengedett, a tetéhéjazatként ndd, cserép, pala vagy zsindely anyagok
haszndlata alkalmazhato.

(3) Szerszamtdrolé épilet kialakitdsandl kizarélag a faszerkezety fa burkolatu megjelenés a

megengedett, tetéfedésénél hulldmlemez, trapézlemez, cserepeslemez, vagy bitumenes lemezfedés
alkalmazhatd.
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(4) Mezbgazdasagi Uzemi teriileteken igazodva a meglévs beépitésekhez egyszeri épitészeti
formaképzés alkalmazandd, a megengedett beépitettség legaldabb harom kiilénallo f6 rendeltetési
épllet elhelyezésével hasznalhato ki.

(5) Uj épiilet tetézetének kialakitdsa sordn nem megengedett a lapostetd, tagolt (6sszetett) teté, és a
modern teté.

(...)

16. Reklamhordozdkra vonatkozo telepiilésképi kévetelmények

37. § (1) Az Onkormdényzat kézigazgatdsi teriletén kizarélag a rendelet 3. szdmy térképi mellékletén
Jjelélt, reklamhordozdk elhelyezésére alkalmas megnevezési teriileteken, a (2) bekezdésben felsorolt
formdatumban vagy a 4o0. § figyelembevételével épitési reklamhaldn helyezheté el rekldmhordozé és
azon reklam.

(2) A telepiiléskép védelme érdekében megengedett rekldmformdtum az énallé kézmdvelddési célu
hirdetboszlopon, kioszkon, az informacids célu berendezésen (kivéve az Utbaigazitc hirdetményt és a
kereskedelmi Utiranyjelzé tabldt), a mds célu berendezések k6zil a kerékpartarolok, padok feliiletén
elhelyezett reklamfeliilet, valamint az utasvard részeként kialakitott CityLight vitrinben elhelyezett
reklamfelilet.

)

(4) CityLight vitrin, CityBoard formatumu eszkéz létesitésénél anyaghaszndlat vonatkozdsaban
kizarélag horganyzott vagy savallo acélbol készilt fémvazas tartészerkezet alkalmazdsa
megengedett, porszérdssal felvitt festéssel, vagy ezzel egyenértékl feliiletkezeléssel. A vitrinek
Uvegezése legalabb 8 mm vastagsdgu edzett, vagy ragasztott biztonsdgi iveggel térténhet.

(5) Onallé CityLight vitrin kialakitdsa, CityBoard formdtumy eszkéz létesitése abban az esetben

megengedett, ha a berendezések egy, vagy legfeljebb ketté aldtdmasztdssal késziilnek (egy vagy két
labon dllnak).

(6) Rekldmberendezés nem létesithetd egészségre kdros, kdprdzdst okozo kivitelben.

(7) Egy adott uUtszakasz menetirdny szerinti azonos oldaldn 6tven méteren belil csak egy darab
rekldmhordozo helyezheté el. A tilalom nem vonatkozik a reklamkéozzétételre nem hasznalt
informdciés célu berendezésekre, 84funkciondlis célokat szolgalé utcabutorokra, kézérdekd helyi
informdcid kozlésére, tovdbba az épitési rekldmhdldra.

(8) Reklamhordozé megvilagitasa céljabdl kizarélag 8o lumen/Watt mértéket meghalado
hatékonysdgu, statikus meleg fehér szind fényforrasok hasznalhatok.

(9) Rekldm analdg és digitdlis felileten, dllandé és valtozd tartalommal is kézzétehetd.

(10) A kiozérdekd molind és az épitési reklamhdlo kivételével moliné, ponyva vagy hdld
reklamhordozoként, reklamhordozét tarto berendezésként nem alkalmazhato.

(12) A helyi terileti védelem alatt dllé teriileteken reklam kizdrdlag utasvaro részeként kialakitott
CityLight vitrinben helyezheté el.

(12) Kozterileten lévé épitmény felilete (pl: feliljaro tartopillére) kizardlag reklamot nem tartalmazé
falfestéssel diszithetd. Reklamgrafika nem megengedett.

17. Cégérekre vonatkozo telepiilésképi kévetelmények

38. § (1) Vallalkozdasonként (izletenként) 1 db cégér, tébb portdlszakaszbdl allo homlokzat esetén
portalonként 1 db cégtabla, vagy cégfelirat vagy cimtabla helyezhetd el.

(2) Cégérek homlokzatonként
a) az elhelyezési magassag,
b) a betiinagysag és

¢) a szinvilag

tekintetében egymdshoz illeszkedden alakitanddk ki, figyelembe véve az épilet homlokzati
kialakitasat.
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(3) A fal sikjara merélegesen elhelyezett cégjelzés, a gyalogos kézlekedési rszelvény rendeltetésszer(i
hasznadlatdt nem akaddlyozhatja, a gyalogosok kézlekedését nem zavarhatja, biztonsagdt nem
veszélyeztetheti. Elhelyezése a foldszinti osztopdrkany alatt, de minimum 2,50 méteres magassagban
lehetséges.

(4) Falsikkal parhuzamosan cégjelzés elhelyezhetd a portdlon belil, valamint a portdlon kivil, a
féldszinti osztoparkany alatt, a homlokzat tagozataihoz és ardnyaihoz illeszkedéen.

(5) A cégjelzéseken alkalmazott betik maximdlis mérete 5o cm lehet, kivéve ipari, gazdasdgi
teriileteken, ahol 350 cm a megengedett.

(6) Kilénallo oszlopon kialakitott cégjelzés kizardlag gazdasdagi telephelyek, (zemanyagtéltd
allomdsok teriiletén, és telkenként legfeljebb 1 db helyezhetd el.

(7) Cégérszery reklamtabla elhelyezése nem megengedett.

(8) Cégér még részben sem takarhatja az épilet, épiletegyittes nyildszard szerkezetét, parkdnyat,

korldtjat, és eqyéb meghatdrozd épitészeti elemét (kivéve szell6zényildsat).

(9) Az énallo vilagito betlkkel megvalosulo cégér kialakitasanal a kabeleket a falon belil, vagy

takartan kell vezetni.

(10) Epiiletek kozteriiletrdl lathatd féldszinti homlokzatainak legfeljebb a 15%-dn helyezheté el cégér,
de 1-1 cégér legfeljebb 70x70 cm-es feliiletet foglalhat el és a falsikra merélegesen legfeljebb 1 méteres
kinyuldsu lehet.

39. § Az épiilethomlokzat részét képezé kirakatportalok, nyildszarok ivegezésére kiviilrél, vagy
belilrél elhelyezett foliadekordacio, reklam mérete nem haladhatia meg az adott portalfeliilet
méretének 25%-at.”

A fejlesztés és a javasolt KESZ mddositas a TKR kdvetelményeivel 6sszhangban van, a TKR
modositasa nem indokolt, az alabbiak figyelembevételével:

A TKR 38. § (6) bekezdése a cégjelzések tekintetében ellentmondasban van a KESZ Szabalyozasi
tervi mellékletében megallapitott szabalyozassal, ahol a 2 db cégjelzd oszlop (max. 30 m) helye van
kijelolve. Atervezett helyszinrajzon 1 db cégér van jeldlve max. 30 méteres magassaggal, a telek északi,
észak-keleti részén. Ezen kivil IKEA zaszIok talalhatéak a telken, 0©sszesen 3 helyen
- 1db az parkoldk északi sarkanal,

-1db az aruhaz keleti oldalan a Kilsé kerileti korut mellett, és
-1db a bejaratnal.

”wr

A fentiek alapjan a TKR pontositasa a KESZ elirasaival valo 6sszhang érdekében szilkséges.
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Il. ALATAMASZTO JAVASLAT

2. A TERVEZETT FEJLESZTES (BEEPITES)

2.1. TERVEZETT FEJLESZTES, TERVEZESI ELOZMENYEK, BEEPITESI
JAVASLAT

2.1.1. A TERVEZETT FEJLESZTES

Az IKEA Lakberendezési Kft. (a tovabbiakban: Fejlesztd, a cél megvalositaséja) Budapest Févaros
XXIll. kerilet Bevasarld utca 4. hrsz.: 195836/32 hrsz.-U telken taldlhatd aruhaz épiletét és annak
kiegészitd funkcioval rendelkezé terileteit kivanja boviteni. A meglévé épilet 4565 m? alapterilettel,
a dokkolo terilet 815 m*-rel bovil és kialakitasra kerll egy 767 m*-es tarold terilet is. Az aruhaz
épuletének bdvitésével a parkolo teriletek is 4462 m*-rel fejlesztésre kertinek.

A fejlesztés épitészeti tervezését — az IKEA Lakberendezési Kft. Epitteté megbizasabdl, - general
tervez8ként a KEPTER Epitésziroda Kft. (tervezéje Bagi Zoltan okl. épitészmérndk E 01-4510/13 1149
Budapest, Egressy Ut 31-33. B. ép. V/1.) végzi. Az eddig elkészilt mUszaki tervekbdl a meglévd és
tervezett helyszinrajz all rendelkezésre.

Az alatdmasztd javaslat a kdvetkezd épitészeti -mUszaki tervek felhasznalasaval kerilt kidolgozasra:
«Tervtipus: Kiviteli, Tervlap név: Helyszinrajz_meglévé_Site_plan_existing, Tervlap szam: A.03.1,
Datum: 2022.01.20.” c¢im0 tervlap és a ,Tervtipus: Kiviteli, Tervlap név:
Helyszinrajz_tervezett_Site_plan_designed, Tervlap szam: A.03.2, Datum: 2022.01.26."”

2.1.2. A MEGLEVO ALLAPOT (HELYSZINRAJZ)

2022-ben elkészilt az IKEA Aruhdz telkének meglévé allapotot tartalmazéd Helyszinrajza. A
Helyszinrajzon az alabbi adatok keriltek rogzitésre:

s Telek terilete /PlOt Qreq...............c.ocueeueeeeeueeeieeiecieeieeie e eve e 124.646,00 m?

Véderdd teriilete / Protection forest Qred..............c.coouenveoenecineenencennenes 23.862,00 m?

K-BK2-XXllI-01 épitési bvezetbe tartozd telekterilet

K-BK2-XXlll-o1 plot of land belonging to a contstruction zone.:..................... 100.784,00 m?

Minimalis zoldfelGlet MErtéke: ..............cccoveiveenvioineineenseeeeseeeae 40%

Minimalis zOlAfelUlet .................ccovuviiueeioininninieiciccnseeeet e 40.313,6 m?

zoldfeliilet megléve / existing green Areq ...............c.ccccovvveveceeiccecnnnnenenens 35.772,36 m?

Zoldfeliilet jelenlegi mértéke / existing green area: ................................. 35.772,36 /100.784 = 35,49 %
Beépités maximalis mértéke / max. building area ratio............c.c.cccccueucecnc.. 40%

Maximalis beépités terilete / max. building areaq................c.cccoovvevucucucucncne. 40.313,6 m?

Jelenlegi beépitett teriilet / existing building areq..................ccccccccceevevunncncce. 22.721,56 m?

Jelenlegi beépités mértéke / existing building area ratio: ..................... 22.721,56 /100.784 = 22,55 %
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Parkolomérleg szamitas:

A kereskedelmi egység darusitoterének alapteriilete:

The floor area of the sales area of a commercial unit:.................cccccccveevene. 14.490,17 M?
Az OTEK szerint szijkséges parkoldhelyek szdéma:

Number of parking spaces required by Hun. building law.............................. 730db
Tervezett parkoldhelyek szama:

Designed parking places..................ccccociciiiiiiiiiiiiciisciceeesi e 1142 db
Az OTEK szerint szijkséges akaddlymentes parkoldhelyek szama:

Number of disabled parking spaces required by Hun. building law:............... 27db
Tervezett akaddlymentes parkolohelyek szama:

Designed disabled parking places: ...................cccccoiiiiiiiiciiiiicce 28db
Az OTEK szerint kialakitandé kerékpdrtarolék szama:

Bycicle parking places according to Hun. building law: ................................ 71db
Tervezett kerékpartarolok szama:

Designed bycicle parking places: ...............cccccovveeieecieccsiesiece e 76 db”

KnvneiExecuton

heemars mertene 1 fximmeg nuing sres rat
2272056 / weares = 12.55%

Parxsismerieg

meglévé dllapotot bemutatd Helyszinrajz részlete
(KEPTER Epitésziroda Kft., Helyszinrajz_meglévs_Site_plan_existing)
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A meglévé allapotot tartalmazd helyszinrajz szerint a 195836/32 hrsz.-U telken egy kozel 50 méter
széles véderdo sav (Ev-Ve jell 6vezet) kerilt kialakitasra az M5 autopalyaval parhuzamosan, melynek
terilete 23.682 m>. Avéderdd sav északi teriletének egy részét a telken kialakitott zaportarozé foglalja
el.

A telek épitési ovezetbe tartozo, kozel 10 ha teriletnagysagu teriletrészének Vecsés Uthoz kozeli
terUletén kerUlt elhelyezésre a kozel 23.000 m? alapteriletly csarnoképilet (butoraruhaz épilete),
melynek déli oldalan egy 8o fér6helyes személyzeti parkold (78 + 2 akadalymentes) és egy 26
fér6helyes személyzeti kerékpartarold, 2 db kamionparkold, dokkoloterilet, szelektiv
hulladékudvar és sprinkler tartaly kerilt kialakitasra. Ezen funkcioju terileteket magaba foglald
terUletegység keritéssel kerilt lehatarolasra.

A csarnoképilet északi oldalan kerilt kialakitasra az épilet bejarata, a bejarattol keleti iranyba
haladva kaptak helyet a nemzeti zaszldk, itt taldlhato a kitelepilési terilet és mellette 50 db
kerékpartarolo és 4 elektromos kerékpartarolé kerilt kialakitasra. A bejarattdl nyugati iranyba
haladva 4 allasos taxi varakozdhely kerilt kialakitasra, majd az épulet kijaratatdl tovabb haladva 22
db rakodoé parkol6 taladlhatd. Az épilet északnyugati csicskén a ,hazhoz szallitas” terilete kerilt
kialakitasra.

A tervlap az épilet mellett két helyen tinteti fel annak bévitési lehet6ségét, a nagyobb terilet
(2444,80 m?) az épilet nyugati homlokzatahoz, a kisebb terilet (1388,04 m?) az épilet délkeleti
homlokzatahoz csatlakozva talalhato.

Az épulettdl északra kerUlt kialakitasra a telek parkolo terilete, 6sszesen 1062 férdhellyel:
— 4 db elektromos gépjarmd féréhely toltéallomassal,
— 26 db akadalymentes és 44 db nagycsalados parkolo féréhelyek,
— 5 dbutanfutds parkoldhely,

— 12db parkoldhely nagyméret( gépjarmivek szamara.

Ezen kivil tovabb 2 db busz parkoldhely és 10 db motorkerékpar parkoldhely kerUlt kialakitasra.

A gépjarm{ parkoldktdl tovabb haladva északra talalhato a telken kialakitott zaportarozo és mellette
kerilt elhelyezésre a maximum 30 méter magas IKEA cégér.

Atelken 3 Utcsatlakozas kerilt kialakitasra, melyekbdl egy gazdasagi bejarat az druszallitas szamara és
2 a személygépjarmlvek szamara. Ezeken kivil tovabbi egy gyalogos kapcsolat kerilt kialakitasra,
mely csatlakozik a Kiils6 keruleti kordton talalhato autobusz megalldhoz.

A zoldfeliletek parkositottan keriltek telepitésre, az utak mentén bokorsor és egyes helyeken
fasorral. A parkolé blokkokban tobbségében 4 parkolohelyenként 1 fa, a soros parkolok esetében
tobbségében 2 parkolohelyenként 1 fa talalhato.
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2.1.3. A TERVEZETT ALLAPOT (HELYSZINRAJZ)

Az el6z6 fejezetben leirtak szerint a tervezett fejlesztés sordn az IKEA aruhaz épiletének és annak
kiegészitd funkcidval rendelkez6 terileteinek a bvitése tervezett.

A meglévé aruhaz épilet 4565 m* alapterilettel, a dokkold terilet 815 m?-rel bévil, tovabba
kialakitasra keril egy 767 m*-es tarold terilet is.

Az aruhaz épiletének bdvitésével a parkold teriletek is 4462 m*-rel fejlesztésre kerUlnek.

A tervezett allapotot bemutatd Helyszinrajz, a meglévé allapothoz képest abrazolja az épilet és az
épulet melletti kilonbozd funkcidval rendelkezé teriletek tervezett bévitését. A Helyszinrajzon az
aldbbi adatok keriltek rogzitésre:

s Telek terilete /PlOt Qreq ..............ccoeecueeecueeecreeiceeecee e eeee e 124.646,00 m?
Véderdod teriilete / Protection forest area..............cccooceeoereeeeceeennnn. 23.862,00 m?

K-BK2-XXlll-o1 épitési dvezetbe tartozo telekterilet

K-BK2-XXlll-o1 plot of land belonging to a contstruction zone.......... 100.784,00 m?

Minimalis zéldfelilet mErtéke.............cccovveomniieniniiiiieieeene 40 %

Minimalis zOldfelUlet: ................ccooureiviiiieiiiieieeeeeeeee e 40.313,6 m?

Zéldfeliilet meglévd / existing green areq................cccceoeeceeieeeeenee. 35.772,36 m?

Zéldfelillet megszdnd / disappearing green areq...................cc......... 7369,97 m?

Zoldfeliilet tervezett mértéke / designed green area: ............... 28.402,39 /100.784 = 28,18 %
Zoldfeliletben tartalék /green areareserve.................................. 28,18 % - 20,00 %= 8,18 %
Beépités maximalis mértéke / max. building area ratio: ..................... 40%

Maximadlis beépités terilete / max. building area................................ 40.313,6 m*

Tervezett beépitett teriilet / designed building area.................. 27.281,35 n?

Jelenlegi beépités mértéke / existing building area ratio: .............. 27.281,35/100.784 = 27,07 %

Parkolomérleg szamitds:

A kereskedelmi egység drusitoterének alapteriilete:

The floor area of the sales area of a commercial unit........................ 14.490,17 m?
Az OTEK szerint sziikséges parkoldhelyek szama:

Number of parking spaces required by Hun. building law.................. 730db
Tervezett parkolohelyek szama, bévitéssel: 1142 db + 127 db:

Designed parking places................ccccccuvemiecsiiesieesiiesieseeseese 1142 db

Az OTEK szerint sziikséges akaddlymentes parkoldhelyek szama:

Number of disabled parking spaces required by Hun. building law: ... 27 db

Tervezett akadalymentes parkolohelyek szama:

Az OTEK szerint kialakitandé kerékpdrtarolck szama:

Bycicle parking places according to Hun. building law:..................... 71db

Tervezett kerékpartarolok szama:

Designed bycicle parking places:................ccocooriiniinciciiiiccc 76 db”
*: Megjegyzés a jelenleg hatdlyos épitési dvezet a Gksz-1-XXIlI-2/2
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Ateriletre vonatkozdan a fenti parkolasi mérleg az OTEK 42. § - ban foglalt kévetelmények és a 4.
szamu melléklete alapjan kerUlt meghatarozasra.

2025. janudr 1. napjatol hatalyba lép a telepilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl
52616 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet, felvaltja az OTEK - ot.

A TEKA a parkolasra vonatkoz6 kévetelményeket alapvetéen az 59-60. § -ban és a 4. mellékletben
rogziti. A TEKA ezen szabdlyok alkalmazasara atmeneti rendelkezést is meghataroz, az alabbiak
szerint:

»136. § (1) A (2) bekezdésben foglalt kivételekkel az e rendelet hatdlybalépése utdn inditott épitési
engedélyezési és eqyszerd bejelentési eljarasban, valamint az épitési engedély és eqyszert bejelentés
nélkil végezheté épitési tevékenyséq végzésekor, zoldfelilet kialakitasakor

a) az OTEK 2012. augusztus 6-dn hatdlyos telepilésrendezési kévetelményeinek és jelmagyardzatdnak
figyelembevételével elkészitett és elfogadott telepilésrendezési eszkbzdkkel rendelkezd telepiiléseknél,
fbvdrosi kerileteknél a telepilésrendezési eszkézt az OTEK 2012. augusztus 6-an hatdlyos Il. és i,
Fejezetével, valamint ezek mellékleteivel egyittesen,

b) az OTEK 2012. auqusztus 6-dt kovetden hatdlyos telepiilésrendezési kovetelményeinek és a
telepiilésfejlesztési _koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a
telepiilésrendezési eszk6zokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet jelmagyardazatanak figyelembevételével elkészitett és elfogadott
telepiilésrendezési  eszkozdkkel rendelkezé  telepiiléseknél,  fovarosi  keriileteknél, a
telepiilésrendezési eszkozt az OTEK 2021. julius 15-én hatdlyos Il. és lll. Fejezetével, valamint ezek
mellékleteivel egyiittesen,

¢) az OTEK 2021. julius 15-ét kévetSen hatdlyos telepiilésrendezési kévetelményeinek és a telepiléstervek
tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
Jogintézményekrél szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet, illetve a telepiiléstervezési szabalyzat
Jjelmagyardzatdnak  figyelembevételével elkészitett és elfogadott telepiléstervvel rendelkezd
telepiiléseknél, févarosi keriileteknél — ide nem értve a d) pontban foglalt esetet —, a telepiiléstervet az
OTEK 2024. december 31-én hatdlyos Il. és Ill. Fejezetével, valamint ezek mellékleteivel egyiittesen,

d) e rendelet hatdlybalépését kévetben készils telepiléstervvel rendelkezé telepiiléseknél, févarosi
keriileteknél a telepiléstervet e rendelettel egyittesen

kell alkalmazni.

(2) Azon épitmények, telekalakitdasok vagy teriilethasznalatok esetében, amelyek vonatkozasaban
2025. junius 30-at kévetden

a) indul az épitési engedélyezési vagy az egyszerd bejelentési eljards,

b) térténik meg az épitési engedélyhez vagy egyszerd bejelentéshez nem kétott, kivitelezési dokumentdcio
alapjan végezheté épitési tevékenységre vonatkozo kivitelezési dokumentdcié dataddsa,

¢) kezdik meg a kivitelezési dokumentdcidhoz nem kététt épitési tevékenységet,
d) indul a telekalakitdsi engedélyezési eljards, vagy
e) kezdik meg a terilethasznalatot,

a4. §-t, ay. §(6) bekezdését, a 8. § (9) bekezdését, a 10. § (4) bekezdését, a 21. § (4)—(6) bekezdését, a 22.
§(4)—(6) bekezdését, a 34. § (8)—(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a 40. §-t, a 41. § (1) és (2) bekezdését, a
42. §-t, a 43. §-t, a 48-52. §-t, az 59. §-t, a 6o. §-t, a 67. §-t, a 3—-6. mellékletet, valamint ezekkel

.....

alkalmazni kell, és a helyi épitési szabalyzat ezekkel ellentétes vaqy ezekkel 6ssze nem eqyeztethetd
eléirasait nem lehet alkalmazni.
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(3) A 4. § szerinti egyedi eltérési kérelem jovdhagydsa esetén az (1) és a (2) bekezdésben foglaltakat az
egyedi eltérési jogosultsdggal egyittesen kell alkalmazni.

(4) 2025. julius 1-je elétt kiadott épitési engedély vagy egyszerl bejelentés esetén, ha az épitmény 2025.
jolius 1-jén haszndlatbavételi engedéllyel, hasznalatbavétel tudomdsulvételével vagy az épiilet
felépitésének, bévitésének megtorténtét igazold hatdsagi bizonyitvannyal még nem rendelkezik, az épitési
engedély mellékletét képezd, zaradékolt épitészeti-miszaki dokumentdcidtdl vagy az egyszerd bejelentési
dokumentacictdl vald eltérés esetén az eltérés vonatkozdsdaban az e rendelet vonatkozo rendelkezéseit —
az (1)—(3) bekezdésben foglaltak figyelembevételével — alkalmazni kell.”

Afentiek figyelembevételével a teriletre a parkolasi mérleg a TEKA szabalyaira figyelemmel az alabbi
madon alakul:

Az épiletbdvités mértéke: kb. 4500 m?, ebbdl:
- kb.:2580 m? arusitoteér,
- és1920 m*raktar (a raktarban dolgozdk szama kb. g f6).

A parkolo terileti bovités mértéke nagysagrendileg 3300 m?, ahol 96 parkolohely all rendelkezésre.

ATEKA alapjan:
"I. Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:

2. a3. pontban foglaltak kivételével, a kereskedelmi, szolgaltaté 6nallé rendeltetési egység

arusitoterének 57
2.1. 1-100 m2-éig minden megkezdett 15 m2,

2.2. 101-5000 m2-éig minden megkezdett 30 m2,

tovabba

ipari, Uzemi, raktarozasi, logisztikai onallé rendeltetési egység minden 3 helyben dolgozo
munkavallaléja utan,

Osszefoglalva:

- 2580 m?arusitotér utan: 100m?/15=7db + 2480m?/30=86 parkold

- 1920 m?raktar utan: (a raktarban dolgozdk szama kb. g f6) = 3 parkolo
Osszesen szikséges: 7+86+3 = 96 db parkold, rendelkezésre all 96 db.

A fentiek alapjan a kialakitani tervezett parkoldszam a TEKA kévetelményeinek is megfelel.

A tervezett helyszinrajz szerint a 195836/32 hrsz.-U telken a meglévé 22.721,56 m* alapterilet(
csarnoképilet 4564,71 m?* alapterilettel bovil az épilet északi, nyugati és déli homlokvonala
mentén, ezzel csokkentve a meglévé burkolt- és zoldfelileteket. Az épulettdl délre talalhato
személyzeti parkolo terilete 1085,57 m*rel keril kibévitésre, potolva az elépitett teriletet és a
bovités okan szikséges tobblet parkoldigényeket. A meglévé kétallasos kamion parkolotol délre egy
767,24 m* teriletnagysagu tarolo terilet, az épulet délkeleti sarkan pedig egy 814,46 m?
terlletnagysagu dokkold terilet kialakitasa tervezett. Az Ujonnan kialakitasra tervezett
parkoldterilet, tarolo terilet és dokkold terilet a meglévé zoldfelUletek teriletét csdkkentik.
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A telek terlletének legnagyobb részét lefedé 1062 féréhelyes parkoldé zéna is tovabbi parkolo
zdnaval keril kibovitésre, északi iranyba a meglévo zaportarozdig, igy tovabbi 3376,18 m* parkolé
terilet keril kialakitasra.

Az Uj parkoldterileteken - mind a személyzeti, mind a vasarldi parkoloterileteken - 31 +96 parkoldhely
alakithato ki.

A kozlekedési szokasok és tendenciak alapjan tavlatban tovabbi parkoldhelyek és burkolt feliletek
kialakitasa valhat szikségessé, erre a célra nagysagrendileg 8ooo m? tartalékterilet sziikséges.

A jelentds kiterjedésU zaportarozo teriletében valtozas nem tervezett, a terilet meghatarozo
zoldfeluletkét funkcionald teriletegysége.

Atervezett épiletbdvités épitési helyen belUl keril megvaldsitasra, a tervezett helyszinrajz megjeleniti
az épitési hely hatarvonalat is, a véderdé mellett 2,0 méter az oldalkert, az utak mellett pedig 10,0
méter az el6kert mérete,

Az épitési hely tekintetében a KESZ 33/B. § (7) bekezdés b) pontjat pontositani szikséges mert a
véderdo ovezet mellett nem hatsokert, hanem oldalkert hatarozza meg az épitési hatarvonalat.

A tervezett allapot szerint a terUleten 6sszesen 7369,97 m? zoldfelilet keril megszintetésre a
dokkold terilet (814,46 m?) bovitésével, tarolo terilet (767,24 m?) kialakitasaval és a parkold teriletek
(1085,57 m2 +3376,18 m?) bdvitésével és az épiletbovitéssel (1326,52 m?).

Ennek kovetkeztében a jelenlegi 35.524,6223 m? zoldfelilet mértéke 28.154,6523 m? lesz, mely 28,08
%-o0s zoldfelUleti aranyt jelent.

F's

A Soroksari IKEA Aruhdz tavlati fejlesztési tervei
kozott szerepel az épilet tovabbi bovitése, mely
a jelenlegi fejlesztési elképzelések soran

megvaldsitasra kerilé dokkolo teriletét érinti.
Atavlati tervek szerint az épulet tovabbi 1388,04

m?-rel bévilne, mellyel tovabbi parkoldhelyek és
Uj dokkoldterilet kialakitasa valhat szUkségessé.

tervezett dllapotot bemutato Helyszinrajz részlete
(KEPTER Epitésziroda Kft.,
Helyszinrajz_meglévd_Site plan_existing)

A kovetkezé abra osszefoglaldan tartalmazza a rovid és hosszU tavon valtozdssal érintett
zoldfelileteket:
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megszind zéldfeliletek

tavlatban megszing zéldfeliletek

A rovid tavu és tavlati fejlesztések megvaldsithatosaga érdekében, az orszagos eldirasok
figyelembevételével a Gksz-1-XXIlI-2/2 jelG épitési ovezetben a legkisebb kialakithaté zoldfelileti

mérték maximum 20%-ra torténd csokkentése javasolt (100.237,6168 m* x 0,2 = 20.047,5234 m?
minimum zoéldfeliletet jelent).
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tervezett dllapotot bemutatd Helyszinrajz részlete
(KEPTER Epitésziroda Kft., Helyszinrajz_meglévé_Site_plan_existing)

2024. oktober 1-én lépett hatalyba a telepilési zoldinfrastrukturarol, a zéldfeluleti tanUsitvanyrol és a
z6ld védjegyrol sz6ld 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Zkr.) amely a zéldfeliletek
kialakitasaval kapcsolatban szamos egyedi kdvetelményt allapit meg. Ezek kozil a legfontosabbak:

6. Zoldfeliiletek védelmére és fenntartdsdra vonatkozo altaldanos kdvetelmények
8. § (1) Ha jogszabdly masként nem rendelkezik, az épitési tevékenyséq eredményeként az épitési
tevékenységgel érintett telken belil a zoldtérfogat mértékének el kell érnie az épitési tevékenység
megkezdése eldtti zoldtérfogat szintjét.
(2) Zéldtérfogat csdkkenésével jard tevékenység esetén — kivéve a 14. § (1) bekezdése szerinti hatdsag dltal
szakszer(nek mindsitett névénydpoldsi munkdkat — a zéldtérfogatot a csékkenéssel egyenértékien pdtolni
kell mas névények, ndvénycsoportok dltal, amelyek kifejlett allapotukban biztositani tudjdk a teleknek
legalabb a fejlesztés eldtti zoldtérfogatdt.
(3) A (2) bekezdés szerinti potlast
a) épitési engedélyhez kotott épitési tevékenységnél a hasznalatbavételi engedély véglegessé vildsdtdl,
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b) egyszerl bejelentéshez kotott épitési tevékenységnél a haszndlatbavétel tudomdsulvételének
idépontjatdl, vagy

¢) a kivitelezési dokumentacio alapjan végezheté vagy kivitelezési dokumentdciohoz nem kététt épitési
tevékenységnél a mdszaki dtadas-dtvétel idépontjatol

szamitott 1 éven belil kell elvégezni.

(4) A zoldfeliilet zéldtérfogatanak mennyiséqgi meghatdrozasahoz az 1. melléklet szerinti altalanos
novény-egyenértékiség szamitdsi modszertant kell alkalmazni.

9. § (1) A telek beépitetlen és nem burkolt feliileteit allandé vagy idészakos névénytakardval kell boritani.
Az id6szakos névénytakardba a haszonkert, konyhakert, iltetvény és egynydri névénykiiltetés is
beleértendo.

(2) Amennyiben a_beépitési mod lehetdvé teszi, épiletet ugy kell tervezni, épiteni, dtalakitani, hogy
megmaradjon vagy telepithetd legyen a kérnyezetében a klimatikus szélséségek mérséklésére alkalmas
drnyékold névényzet.

(3) Az épitési anyag szdllitdasat és az épitési tevékenységhez kapcsolddo taroldsat, kezelését elsédlegesen
telepiilési zéldfeliileten kivil, burkolt feliileten kell megoldani. Amennyiben ez nem lehetséges, a tdrolds
kizardlag gyepes feliileten, a fak csurgdteriiletén kivil, raklapos alahelyezéssel, palldteritéssel térténhet,
az anyagmozgatas és -tarolds sordn tomérodott vagy sérilt gyepfeliilet helyredllitasaval.”

A Zr. a fentiek szerint el6irja, hogy az épitési tevékenység eredményeként, az épitési tevékenységgel
érintett telken belUl a zoldtérfogat mértékének el kell érnie az épitési tevékenység megkezdése eldtti
zoldtérfogat szintjét, amennyiben jogszabaly masként err6l nem rendelkezik.

A fejlesztés és a javasolt KESZ moddositas a TKR kovetelményeivel 6sszhangban van, azonban a 61

legkisebb zéldfellleti ardny csdkkentés miatt javasolt, hogy az el8irt zéldfelileteken az OTEK (illetve
TEKA) szerinti tobbszintes (hdromszintes) névényallomany keriljon kialakitasra, ez a TKR-ben
szabalyozhato el6iras.

A TKR kiegészitésére tett javaslat a kovetkezo:

A TKR 31. § (3) bekezdésének a mddositdsa javasolt:

»A Helsinki 0t — XX. kerileti kozigazgatasi hatar —erdéterilet — tervezett Ut dltal hatarolt terileten és a
Vecsés Ut — Mg autopalya — IKEA melletti Ut altal hatarolt terileten belil, a kialakitandd
zoldfelGleten tobbszintes novényallomany telepitése kotelez6 olyan mddon, hogy a zoldfelilet
teriletének 150 m*-eként legalabb 1 db lombos fa és 5 db cserje telepitendd.”

ATKR mddositasa a KESZ mddositas egyeztetésével parhuzamosan 6nalld eljaras keretében torténik.

»15. A zoldfeliileti tanusitvany elkészitésével érintett telkek
27.§ (1) Az épitési engedélyhez kotott épitési tevékenységekkel érintett telkek kozil zéldfelileti
tanusitvany készitése az 5000 m2 dsszes hasznos alapteriiletet meghaladé
a) kiemelt beruhdazasok,
b) rozsdadvezeti akcidteriileten megvaldsuld beruhdzdsok,
¢) dllami magasépitési beruhdzdsok,
d) 65 méter parkanymagassdagot meghaladé épiiletek,
e) épitési beruhdzdasok
zéldfeliilete esetében kotelezo.
(2) Az 5000 m2 alapteriletet meghalado tdjépitészeti alkotds esetén is kdtelezd zéldfeliileti tanusitvanyt
késziteni.
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(3) Az (1) bekezdés szerinti beruhdzasok esetében a zéldfeliileti tanusitvanyt nem kell elkésziteni, ha

a) a beruhadzas kozlekedési és kozmd infrastruktura épitésére, fejlesztésére iranyul, vagy

b) a rozsdadvezeti akcicteriletté kijelolésrél vagy a kiemelt beruhdzdssa nyilvanitasrol szold
kormdnyrendelet errél kifejezetten rendelkezik.

(4) A zéldfelilleti tanusitvdny elkészitésérdl épilethez kapcsolddd zoldfelilet esetén az épiilet
hasznalatbavételi engedélyére irdnyuld kérelem benyujtasdat megelézben, tajépitészeti alkotds épitése
esetén a tajépitészeti alkotds mdszaki atadas-atvételét megelézben az épittetd gondoskodik.

(5) A (4) bekezdés szerinti haszndlatbavételi engedélyezési és miszaki atadds-dtvételi eljards végén a
teljesitésigazolds csak Ugy adhatd ki, ha az uj épitményhez, tajépitészeti alkotdshoz tartozo telek legalabb
»C”mindsitésd zoldfelileti tanusitvannyal rendelkezik.

(6) Az (1) és a (2) bekezdés hatdlya ald nem esé telkekre zéldfelileti tanUsitvany készittethetd.”

A tervezett allapot szerint a terlleten Osszesen 7369,97 m? zoldfelilet keril megszintetésre, a
dokkold terilet (814,46 m?) bovitésével, tarolo terilet (767,24 m?) kialakitasaval és a parkold teriletek
(1085,57 m2 +3376,18 m?) bvitésével és az épiletbovitéssel (1326,52 m?).

A dokkold terilet és a tarold terilet bévitésével 6sszesen 1326,52 m?2 szUnik meg.

A meglévé aruhaz épilet 4565 m* alapterilettel bovil, de ez a bévités nem vesz igénybe zdldfellletet,
jelenlegi burkolt felGleten valdsul meg.

Zoldfeliletet érint6en Gsszesen 1326,52 m* épitési engedély koteles épilet épil, de az épités
engedélyhez kotott épitési tevékenység 6sszesen meghaladja az 5000 m*-t, igy a zoldfelUleti
tanusitvany kotelezé. 62
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2.1.4. A BEEPITESI ES TELEKALAKITASI JAVASLAT A KESZ
ELOIRASAINAK OSSZEFUGGESEIVEL

A SZABALYOZASIVONAL ES OVEZETHATAR OKAN SZUKSEGES TELEKALAKITAS

A fejlesztés kapcsan telekalakitas nem tervezett, azonban az Mtrtv. alapjan épulet csak épitési telken
helyezhetd el. Az épitési telek, a Méptv. 16. § 27. pontja szerint — tobbek kozétt - az épitési
szabalyoknak megfeleléen kialakitott telek.

A hatélyos KESZ Szabalyozasi Tervi melléklete a 195836/32 hrsz.-U épitési telek teriletére a Vecsés Ut
fejlesztése érdekében szabalyozasi vonalat allapit meg, tovabba a telket a Gksz-1-XXIlI-2/2 épitési
ovezet mellett, Ev-Ve-XXlll-1 jelG véderdd, és Vf-XXIll-1 jel( vizgazdalkodasi 6vezet is érinti
ovezethatarok meghatarozasaval.

A fent emlitett szabalyozasi vonal kotelezéen kialakitando telekhatar, az Fr.23/E. § (6) bekezdése
értelmében ugyanakkor az dvezethatarok altal jelzett telekalakitdsok megvaldsitasa nem kotelezd, de
sziikségessége felmerilhet, igy az esetleges telekalakitast és az ezzel kapcsolatos valtozésokat a KESZ
modositas javaslata figyelembe veszi.

Az egyes foldigyi eljarasok részletes szabalyairdl szold 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet (Fr.) a
253/2023. (VI. 23.) Korm. rendelettel modosult, melyet 2023. julius 1-t6l alkalmazni szikséges, a
kdzelmultban Ujra mddosult, az alabbiak szerint:

»23/E. §... (6) Telekalakitassal érintett beépitett vagy a 23/H. § szerint beépitésre tervezett telek esetében a helyi épitési szabalyzat

részét képezd szabdlyozasi terven jelolt épitési Gvezethatdr és 6vezethatdr— a miemlék telke, az erdéteriletek, 3
a mezbégazdasagi teriletek, a vizgazdalkoddsi teriletek, a honvédelmi és katonai célu, valamint a természetkozeli
teriletek hatdra kivételével - — kételezGen kialakitandd telekhatart jelol.”

A fenti telekalakitasok eredményeképpen a fejlesztéssel érintett 195836/32 hrsz.-U telek mérete
valtozik, a telek beépitési adatai jelentésen modosulnak, a tervezett fejlesztések is ezen adatok
figyelembevétel tervezhetok.

A fenti el6iras szerint a 195836/32 hrsz.-U telek teriletén az Ev-Ve-XXIll-1, Vf-XXIll-1 és a Gksz-1-XXII-
2/2 dvezeteket elvalasztd dvezethatar mentén telekhatar alakithato.

Az Gvezethatarral és a szabalyozasi vonallal érintett telek terUlete a kovetkezd tablazatban szerepld
adatok szerint valtozik a szUkséges telekalakitasoknak megfelel6en. A feltintetett adatok a hatalyos
szabalyozasi terv digitalis alaptérképének téradatai szerint keriltek feltintetésre.

(A 195836/32 hrsz-U telek tekintetében a tulajdoni lap a telekméretet 12,4646 ha-ban rogziti, a digitalis
alaptérkép alapjan ez az érték 12,46451164 ha. A szamitdsokat a téradatok felhasznalasaval van
modunk elvégezni, igy a tovabbiakban, a terileti szamitasokkal kapcsolatos adatok a téradatok alapjan
kerilnek meghatarozasra.)

meglévo terilet- terilet- valtozassal terilet-
telek A i . . ..
.. felhasznalasés | felhasznalasés érintett felhasznalas és Uj telekterilet
hrsz. terilete N v . .. . N -
ovezet ovezet terilete terilet ovezet valtozas (m>)
2!
() (m?) (m?) bemutatasa
253,465 KOt-XXIll-4 253,465
Ev-Ve-XXIll-1 24.119,8239
o} Ev-Ve-XXIll-1 23.866,3589
195836/32 | 124.645,1164 ~
39,938 KOt-XXIlI-4 39,938
Gksz-1-XXIlI-2/2 100.277,5548
o} Gksz-1-XXI11-2/2 100.237,6168
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VE-XXIIl-1 247,7377 o VE-XXIIl-1 247,7377

A kdvetkez6 dbra a ,Budapest Févéros XXIIl. KESZ eseti mddositasa , A Vecsés Ut KIébl Marton utcatdl
a Nagykdrosi Utig huzddd szakasza és a kdzvetlenil csatlakozd telkek szabalyozasa” cimi jovahagyott
dokumentum alatdmasztd javaslatabdl keril bemutatasra:

Ev-Ve-XXIII-1

ot i >

hatdlyos szabdlyozdsi terv részlete (a KESZ 1. melléklet: SZT-15 és SZT-23 jel(i térképszelvények)

AKESZ ELOIRASAIVAL ES A TERVEZETT BEEPITESSEL KAPCSOLATOS MEGALLAPITAS
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Az alabbi tablazatban a KESZ Gksz-1-XXIll-2/2 jel’ épitési dvezet beépitési paraméterei és a 195836/32
hrsz.-U telek épitési dvezettel érintett teriletének beépitési adatai kerilnek Gsszevetésre a 2.1.3.
fejezetben ismertetett Helyszinrajz szerint:

q UJONNAN . .
LGOIzl KIALAKULO KESZ BEEPTESI 2l g
BEEPITHETO BEEPITHETO PARAMETER MODOSITO
TELEKTERULET TELEKTERULET JAVASLAT
TELEKMERET 100.277,5548 m? 100.237,6168 m? min. 10.000 m? -
TERVEZETT 27,20% 27,21 % 40% i
BEEPITETTSEG: (27.281,35 m?) (27.281,35 m?) (40.095,0467 m?)
VERYA =y nem all nem all
SZINTTERULETI . , 1,0 m2/m? -
MUTATO rendelkezésre adat rendelkezésre adat
MEGLEVO 35,67 % 35,68 % 40 %
ZOLDFELULET (35.772,36 m?) (35.772,36 m?) (40.095,0467 m?) 20%
TERVEZETT 28,32% 28,33 % 40 % (20.047,5233 m?)
ZOLDFELULET: (28.402,39 m?) (28.402,39 m?) (40.095,0467 m?)
LEGNAGYOBB . .
EPULETMAGASSAG: kialakult kialakult 15,0m -

A fenti tablazatban lthatd, hogy a KESZ épitési dvezetre meghatarozott kialakitandé legkisebb
zoldfelUlet paraméternek nem felel meg sem a meglévé allapot, sem a tervezett allapot szerint a
tervezett fejlesztés (épiletbovités, kiszolgalé funkciok teriletének bdvitése) és a telken
kialakitando zoldfelileti arany.

Fontos megjegyezni, hogy a koradbbi BTSZT a teriletet K-BK jelG Nagy bevasarlokézpontok és
nagykiterjedésl kereskedelmi célu teriletek elnevezésy beépitésre szant terilet teriletfelhasznalasi
egységben hatarozta meg, ahol a minimalisan kialakitandé zoéldfelilet mértéke 40%-ban volt
meghatarozva az akkor hatalyos OTEK el8irasainak megfeleléen. A korabbi KESZ -ben, a BTSZT-vel
0sszhangban, a telek teriletén a minimalisan kialakitando zoldfelGleti mérték 40%-ban volt
meghatdrozva, melyet eltéréssel lehetett alkalmazni. A soroksari IKEA Aruhaz ennek megfelel6en
kerilt megvaldsitasra. Id6kdzben elfogadasra keriilt az 0j BTSZT, FRSZ és 2017-ben a KESZ, melyekben
atelek terilete a kialakult dllapotanak és telepilésszerkezetben elfoglalt helyének megfeleléen , Gksz-
1” jelU terUletfelhasznalasba és Gksz-1-XXIll-2/2 jelU épitési Ovezetbe kerilt dtsorolasra.

Az épitési Ovezet beépitési paraméterei a kordbbi KVSZ el6irdsoknak megfelel6en keriltek
atvezetésre, felulvizsgalat nélkil megtartva a 40%-0s minimalisan kialakitandd zoldfelUleti aranyt. A
KESZ nem vette figyelembe a kialakult &llapotot, sem azon korabbi el8irasokat, amelyek alapjan az
jogszer(en megvaldsult, igy a jelenleg hatalyos KESZ el8irasaival a kialakult allapot nincs 8sszhangban.

A Gksz-1-XXIll-2/2 épitési dvezetre meghatarozott zoldfelileti ardany minimum ellehetetleniti a telek
terlletén meghatarozott szabdlyozasi vonal vonatkozasdban kotelezéen az oGvezethatar
vonatkozasdban opcionalisan végrehajtand6 telekalakitast, valamint a tervezett fejlesztés
megvalodsitasat is, amely eredményeképpen rovid tavon 28%, a tavlati esetleges épiletbOvitések és
burkolt felileti fejlesztésekkel hosszu tavon 20 % zéldfelilet biztosithato.

Fontos kiemelni, hogy az IKEA teriletéhez tartozik, a telken belGl Ev 6vezetben Iévé teriletegység,
amely teriUleten az erdéterilet kialakitasa és fenntartasa is a Fejlesztd feladata.
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Az OTEK a Gksz gazdasagi teriletek kapcsan 20% minimalisan kialakitand6 zoldfelGleti mértéket ir
eld,erre figyelemmel az épitési Ovezetben maximum 20%-kal csokkenthetd a legkisebb kialakithato
zoldfelileti mérték.

A telekalakitds és a tervezett fejlesztés megvaldsithatdosaga érdekében a KESZ-ben, a KESZ
maodositasaval az alabbi beépitési paraméter meghatarozasa javasolt:

— legkisebb zoldfelilet: 20 %

A zoldfeltleti minimum csokkentésének kompenzalasa érdekében, - a TEKA és a Zr. el8irasainak a
figyelembevételével - a meglévé zoldfelUletek intenzivebb ndvénytelepitése javasolt, ez a TKR
modositasaval szabalyozhato, az el6z6kben ismertetett alabbi javaslat szerint:

A fejlesztés és a javasolt KESZ mddositas a TKR kdvetelményeivel alapvetéen ésszhangban van. A
tervezett legkisebb zoldfelUleti arany csokkentés miatt javasolt, hogy az el6irt zoldfelileteken az
(OTEK szerinti) tobbszintes névényallomany, (a TEKA hatalya alatt hdromszintes névényallomany)
keriljon kialakitasra, ez a TKR-ben szabalyozhatd eldiras.

ATKR 31. § - a kdvetkez6 (3) bekezdéssel torténd kiegészitése javasolt:

A Helsinki Gt — XX. keruleti kbzigazgatasi hatar — erd6teriilet — tervezett Gt altal hatarolt terlleten és a
Vecsés Ut — Mg autopalya — IKEA melletti 0t altal hatarolt terileten bellil, a kialakitandé zéldfelileten
tdbbszintes ndvényallomany telepitése kdtelez6 olyan mddon, hogy a zdldfeliilet teriiletének 150 m?2-
eként legalabb 1 db lombos fa és 5 db cserje telepitendd.”

A szintterUleti mutatoban és az eqyéb mas beépitési paraméterben, épitési hely
meghatarozasaban modositas nem indokolt és nem javasolt.

2.2. VARHATO KORNYEZETI HATASOK

A tervezett beruhazas kornyezetvédelmi szempontbodl kockazatot nem jelent a jogszabalyokban
meghatarozott kovetelmények biztositasaval. A tervezett fejlesztés beépitett, beépitésre szant
terUleten valdsul meg a meglévé zoldfelllet csokkenésével. Kompenzaciora nincs szikség

A tervezett beruhazas épitési munkalatai kismértékben, de hatdssal lesznek a kdrnyezeti levegére, a
zajra, valamint a hulladékok keletkezésére, a természetvédelemre.

A fejlesztés megvalosulasaval az Uzemelés soran kornyezet- és természetvédelmi szempontbdl
jelent6s hatasok nem feltételezhetok.
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2.2.12. OROKSEGVEDELEM

KULTURALIS OROKSEGRE (MUEMLEKVEDELEM, REGESZET) GYAKOROLT HATAS
Az éplletbdvités miemlékvédelmi érdekeket, illetve helyi védelmi értéket nem érint és nem sért.

ALATVANYRA GYAKOROLT HATAS (TAJBA ILLESZTESE, TAJKEPVEDELEM, LATHATOSAG)
Az épitésitevékenység meglévo épilet bévitése, igy a tajbaillesztés, atajképvédelem kdzvetlenil nem
relevans.

Az éplletbOvitéssel érintett terilet kornyezetében turisztikai célpont, kilatohely nem talalhato.
Atervezett létesitmény a kornyezé lakott teriletektdl 1atotavolsagon kivili fekszik.
OSSZEFOGLALAS

A tervezett tevékenység védett 6rokségi értéket, természeti értéket nem karosit, nem veszélyeztet, a
természet és a taj védelmére vonatkozd nemzeti és kozosségi kovetelményeknek tovabbi feltételekkel
megfelel, ezaltal természetvédelmi, és tajvédelmi érdekeket nem sért.

A fentiek alapjan megallapithato, hogy a fejlesztés a kornyezeti elemekre jelentds kedvezétlen hatast
nem gyakorol.

2.2.2. TERMESZETVEDELEM, TAJVEDELEM, ZOLDFELULETEK

A fejlesztés terUlete védett természeti teriletet, bioszféra rezervdtumot, ,ex lege” védett természeti
teriletet, egyedi tajértéket, eurdpai kozosségi jelentéségl természetvédelmi rendeltetésl teriletet
(Natura 2000), érzékeny természeti terlleteket és nemzetkozi jelentéségl, a vadvizek (kilondsen,
mint a vizimadarak tartézkodasi helye) szerinti Un. Ramsari Egyezmény szerinti teriletet nem érint. A
tervezési terileten nem taldlhato helyi jelent6ségui védett terilet, ill. természeti emlék sem.

A Magyarorszag és kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény (a
tovabbiakban: Trtv.) valamint a 9/2019 MvM rendelet szerinti elSirdsok nem sérilnek az 6koldgiai
halozat és a tajképvédelmi dvezet vonatkozasaban sem.

Atervezett fejlesztés megvaldsitasaval a terileten kialakitand6 minimum zoldfelileti mértékben 15 %-
os csokkenés tervezett, de a fejlesztési terilet minimum 20 %-os zoldfelileti ellatottsaga biztositott
lesz. A fejlesztés sordn a meglévé zoldfellet parkositasa és rendezése megmarad, tovabbi az
6koszisztémat erdsito fejlesztésekkel. A taji kornyezetre negativ hatas nem varhato.
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3. TELEPULESRENDEZES, TELEPULESKEP-VEDELEM

3.1. TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT, TERVEZETT SZABALYOZAS

Az el6z8ekben részletesen ismertetett fejlesztés és a hatdlyos KESZ kotelez6é szabalyozoinak a
megvaldsithatosaga érdekében az érintett telek vonatkozdsaban a KESZ mddositasa javasolt, az
alabbiak szerint:

Az IKEA Lakberendezési Kft. Budapest Févaros XXIII. kerlet Bevasarlo utca 4. hrsz.: 195836/32 hrsz.-U
telken talalhato aruhaz épuletét és annak kiegészitd funkcidval rendelkezd terileteit kivanja boviteni.

A vizsgalatok alapjan rogzitésre kerGlt, hogy — a KESZ hatalyos el8irasai és a hatdlybalépést kovetd
jogszabalymodositasok eredményeképpen - a meglévé allapot és a tervezett dllapot sem felel meg az
épitési dvezet teriletére elSirt minimalisan kialakitando zoldfelUlet beépitési paraméternek, ezért az
épitési Ovezeti paraméterek tekintetében a legkisebb zoldfelilet mértékének csokkentése javasolt.

A hatalyos KESZ a 195836/32 hrsz.-U telek teriletére kdzutat szabalyoz, a Févarosi telepilésrendezési
eszkozokben (BTSZT és FRSZ) meghatdrozott, a Vecsés Ut teriletén jelolt kozlekedési infrastruktura
(kozUt) szamara irdnyado teriletbiztositast rogzitd fovarosi szabalyozasi elemmel 6sszhangban. Ezen
felUl a telken belil a véderd6 és a gazdasagi terilet hataran dvezethatar huzodik.

Atelek fejlesztése ezen két szabalyozasi elemnek megfelel8en telekalakitas a javasolt KESZ mddositas
hatalyba lépését kovetbden valdsulhat meg.

3.1.1. A KESZ MODOSITO JAVASLATA

A fejlesztéssel érintett telek jelenleg Ev-Ve-XXIll-1 jelG Ovezetben és Gksz-1-XXIlI-2/2 jel§ épitési
dvezetben van meghatdrozva. Az épitési Gvezet a kerilet mas teriiletén nem érvényesil. igy a meglévd
Gksz-1-XXIlI-2/2 jel épitési 6vezet beépitési paraméterének modositasat javasoljuk a KESZ 3.
melléklet 6. tablazatanak maddositasaval: meglévo 8. sor G oszlopaban a legkisebb zoldfelileti
érték modosul az alabbiak szerint:
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KESZ 3. melléklet vonatkozd tartalma:

6. Gazdasagi teriletek épitési Ovezeteinek szabalyozasi hatarértékei

A. B. C D. E. F. G. H.
1. leg-
o) N , nagyobb . A . épulet-
e} kialakithato telek gy szintterileti mutato P p
Q beépitett- magassag
£ ;
5 ség %
~ terepszint e 3
Epitési 6vezet 9 P bontasa s
jele L5 o ' o
3 |% o o o &law @ 0 2| ao| 2|8
Elc vl ol Xuv|l220| 2D o] A a8 | al| 3 3
clms|les|oe|Q gl Qg N c L9 = [ ] >
. Bl 2| ce|g | L L + e © [SRE= 2 |9 @
lon|lXxs|ca| 22|22 B B G T M e~ c
S|PS9 95| 9% | 90¢| & | 5 o = T 5 D s &
gl |loegloylo ot © w < ‘o a < < @
[0}
Sl [ [ m [ m (m) | ®0) | %) | (m*m?) | (m*m?) | (m*m?) | (%) | (m) | (M)
8. Gksz-1-XXlll-2/2 | SZ |10.000|10.000| - 50 50 | 0,0 | 40 1,0 1,0 - 20 | 4,5 |15,0

A Zr. 8. § (1) bekezdésében meghatarozott kovetelmény biztositasara az itt szerepl6 felhatalmazas
alapjan a KESZ 33/B. § (7) bekezdés Uj c) ponttal torténé kiegészitése javasolt, tekintettel arra, hogy a
zoldfelulet pdtlasra a TRK mddositasi javaslata hatdrozza meg a zoldfelilet kialakitasanak a
kovetelményeit.

#(7) @ Gksz-1-XXIll-2/2 jel§ épitési dvezetbe sorolt telken:

a) kiskereskedelmi épiletek, vendéglatas, szolgaltatas, Uzemanyagtoltd allomas épiletei helyezhetk
el.

b) az el6-, és oldalkert mérete: 10 méter, a hatsdkert mérete az 105Ev-Ve-XXllI-1 jel( 6vezet hataratol
legalabb 2 méter.

c) a telepilési zoldinfrastrukturarol, a zoldfelileti tanusitvanyrol és a zold védjegyrdl szolo
282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 8. § (1) bekezdés szerinti kovetelmény biztositasara, a (4)
bekezdést nem kell alkalmazni, az épitési dvezetre elGirt legkisebb zoldfelilet mértékét a
telepilésképi kovetelmények alapjan kell kialakitani, biztositva ezzel a zoldtérfogat szintjének
fenntartasat.

A KESZ moédositasa nem terjed ki a szabalyozasi terv mddositasara. Az alabbiakban a hatélyos
szabalyozasi tervrészlete lathato:
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hatdlyos szabdlyozdsi terv (a KESZ 1. melléklet: SZT-15 és SZT-23 jelli térképszelvények)
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3.2. TELEPULESKEP VEDELEMROL SZOLO RENDELET MODOSITO
JAVASLATA

Az el8z8ekben ismertetett KESZ mddositassal 8sszefiggésben a TAK médositasa nem, de a TKR
modositasa javasolt.

Afejlesztés és a javasolt KESZ médositas a TKR kdvetelményeivel alapvetéen 6sszhangban van. A javasolt
legkisebb zoldfellileti ardny csokkentés miatt javasolhatd, hogy az el8irt zoldfeltleteken az (OTEK
szerinti) tobbszintes névényallomany keriiljon kialakitasra, ez a TKR-ben szabalyozhaté elbirds. A TKR
kiegészitésére a kovetkezd elBirdst javasolt:

A TKR 31. § (3) bekezdésének a mddositasa javasolt:

A Helsinki at — XX. keriileti kozigazgatasi hatar — erdGterilet — tervezett Ut altal hatarolt terileten és a
Vecsés Ut — Mg autopalya — IKEA melletti Ot altal hatarolt terUleten beldil, a kialakitandé zéldfelileten
tdbbszintes névényéllomény telepitése kdtelezd olyan mddon, hogy a zoldfeliilet teriiletének 150 m?-
eként legalabb 1 db lombos fa és 5 db cserje telepitendd.”

A TKR 38. § (6) bekezdésének a kovetkez6 pontositasa javasolt:

,,(6) Kiilonallé oszlopon kialakitott cégjelzés kizardlag gazdasagi telephelyek, izemanyagt6lts dllomasok
teriiletén, és telkenként legfeljebb 1 db helyezhetd el, tovabba, amennyiben az adott telken a
szabalyozasi terven tobb épitési hely van kijelolve e célbdl, akkor épitési helyenként 1 db.”
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Ill. JOVAHAGYANDO MUNKARESZ

4. A TELEPULESKEP VEDELMEROL SZOLO RENDELET MODOSITASA

Budapest Févaros XXIII Keriilet Soroksar Onkormanyzata

Képviselo-testiiletének
weelveuee (seneees) ONkOrmanyzati rendelete

a Budapest Fovaros XXIII. Keriilet telepiiléskép védelmérol sz6l6
35/2017. (XII. 15.) 6nkormanyzati rendelet médositasarol

(TERVEZET)

[1] E rendelet célja a Budapest Févaros XXIII. keriilet Bevasarlo utca 4. szam alatti 195836/32 hrsz.-u
telken talalhatd Soroksari IKEA aruhaz teriiletére vonatkozo beépitési és szabalyozasi koncepcio
megvalositasanak helyi jogszabalyi hatterének biztositasa.

[2] Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete a magyar épitészetrdl
sz016 2023. évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptérvény 32.
cikk (1) bekezdés a) pontjaban, a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény
23. § (5) bekezdés 5. pontjaban meghatarozott feladatkdrében eljarva, a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz016419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 62. § (1) bekezdésében biztositott véleményezési jogkdrében eljaro
Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatésag, Budapest Févaros Kormanyhivatala Allami Féépitész, Budapest
Févaros Kormanyhivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly, Honvédelmi Minisztérium Hatosagi
Foosztaly, Nemzeti Média- és Hirkozlési Hatosag, tovabba a partnerek véleményének kikérésével a
kovetkezoket rendeli el:

1.§

(1) A Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képviseld-testiiletének a telepiiléskép
védelmérdl szolo 35/2017. (XII. 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 31. § (3)
bekezdésében a |, teriileten beliil,” szovegrész helyébe a ,, teriileten és a Vecsés ut — M5 autopalya — IKEA
melletti ut altal hatarolt teriileten beliil,” szoveg 1ép.

(2) A Rendelet 38. § (6) bekezdésében a ,, helyezhetd el.” szovegrész helyébe a ,, helyezhetd el, tovabba,
amennyiben az adott telken a szabalyozadsi terven tobb épitési hely van kijelélve e célbol, akkor épitési
helyenkent 1 db.” szoveg 1ép.

2.§

Ez a rendelet a kihirdetését kdvetd napon 1ép hatalyba.

Bese Ferenc dr. Szabé Tibor
polgarmester jegyzo
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Zaradék
A rendelet-tervezet 2025. .... napjan az Onkormaényzat hivatalos hirdetétablajan kifliggesztésre, az
Onkorményzat hivatalos honlapjan kdzzétételre keriilt.

Budapest, 2025.
A Jegyz0 nevében eljaro:

Vittmanné Gerencsér Judit

osztalyvezetd helyettes
Jogi és Szermélyligyi Osztaly
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INDOKOLAS
Altalénos indokolds

Az IKEA Lakberendezési Kft. kérelmére, a Budapest Févaros XXIII. keriilet Bevasarlo utca 4. szam alatti
195836/32 hrsz.-u telken talalhatd aruhaz (Soroksari IKEA) épiiletét és annak - kiegészitd funkcidival
rendelkez0 - kiszolgalo teriileteinek (parkoloteriilet, tarolo teriilet, dokkolo teriilete) bovitésére iranyuld
fejlesztésének telepiilésrendezési megalapozasara szolgald telepitési tanulmanytervrdl sz6l6 Budapest
Févaros XXIII. keriilet Soroksir Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete 100/2025. (IV.10.) Kt.
hatarozataban dontott. Jelen

Budapest Févaros XXIII. keriilet telepiiléskép védelmérol szolé 35/2017. (XII. 15.) onkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: TKR) modositas az ezen tanulmanytervben meghatarozott szabalyozasi
koncepcié megvaldsitasa érdekében sziikséges, a kozvetlenill kapcsolodd Budapest Fovaros XXIII.
Keriileti Epitési Szabélyzatrol sz616 26/2017. (IX. 22.) énkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban: KESZ)
modositasaval 6sszefiiggésben.

Részletes indokolas

A 1. §- hoz

Az IKEA Lakberendezési Kft. Budapest Fovaros XXIII. keriilet Bevasarl6 utca 4. szam alatti 195836/32
hrsz.-u telken talalhaté aruhdz (Soroksari IKEA) épiiletét és annak - kiegészitd funkcidival rendelkez6 -
kiszolgalo teriileteit (parkoloteriilet, tarolo tertilet, dokkolo teriilete) boviteni kivanja.

A telepiilésrendezési vizsgalat eredményeképpen megallapitast nyert, hogy a rendezéssel érintett
195836/32 hrsz.-u telek tekintetében, sem a meglévd, sem a tervezett allapot nem felel meg az épitési
Ovezet teriiletére eldirt minimalisan kialakitand6 zoldfeliilet beépitési paraméternek, ennek okéan a
Soroksari IKEA teriiletére meghatarozott telekalakitasok és a tervezett fejlesztések megvalositdsdhoz a
KESZ elézetes modositasa sziikséges.

A csak ezen telekre jelenleg hatalyos Gksz-1-XXIII-2/2 épitési Ovezetre meghatarozott legkisebb
zoldfeliileti ardny minimum ellehetetleniti a telek teriiletén meghatarozott szabalyozasi vonal
vonatkozasaban kotelezOen az Gvezethatar vonatkozasaban opcionalisan végrehajtando telekalakitast,
valamint a tervezett fejlesztés megvalositasat is, amely eredményeképpen rovid tavon 28%, a tavlati
esetleges épliletbovitések és burkolt feliileti fejlesztésekkel hossza tavon 20 % zoldfeliilet biztosithato.

Az OTEK a Gksz gazdasagi teriiletek kapcsan 20% minimalisan kialakitand6 zoldfeliileti mértéket ir eld,
erre figyelemmel az épitési Ovezetben maximum 20%-kal csokkenthetd a legkisebb kialakithato
zoldfeliileti mérték.

A telekalakitas és a tervezett fejlesztés megvalosithatosaga érdekében a KESZ parhuzamosan folyé
modositasaval az épitési Ovezetben ,,a legkisebb zoldfeliilet mértéke (%)” 20,0 % -ban torténd
meghatarozasa javasolt.

A zoldfelilleti minimum csokkentésének kompenzilasa érdekében, - a TEKA és a telepiilési
zo6ldinfrastrukturarél, a zoldfeliileti tantsitvanyrol és a zold védjegyrdl szolo 282/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet eldirasainak a figyelembevételével - a meglévé zoldfeliiletek intenzivebb novénytelepitése
javasolt, ami jelen telepiilésképi rendelet modositassal kertil el6irasra.

Jelen modositas soran tehat a TKR
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a) 31. § (3) bekezdése modosul, annak érdekében, hogy a teriileten a kialakitandd zoldfeliileten
tobbszintes ndvényallomany telepitése legyen kotelezd olyan modon, hogy a zoldfeliilet
teriiletének 150 m?-eként legalabb 1 db lombos fa és 5 db cserje telepiiljon; illetve a

b) 38. § (6) bekezdése modosul, annak érdekében, hogy a teriileten cégjelzés kiilonallé oszlopon,
épitési helyenként legfeljebb egy db telepiilhessen.

A 2. §-hoz:
A rendelet hatalyba 1épésérdl rendelkezik.
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Il. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Elektronikusan alairta: N
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafoki t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat

Megrendelés szam:8000004/230649/2024

2024.06.04
BUDAPEST XXIILKER. SZLor; 33
Belteriilet 195836/32 helyrajzi szam
1239 BUDAPEST XXIII.KER. Vecsés 0t 195836/32.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.c ha m2 kET11: ter. kat.jov
ha m2 k.fill
— Kivett lzemi épiilet, udvar é&s butoraruhaz 0 12.4646 0.00

1. bejegyzd hatérozat: 166869/2/2013/13.11.19
Illeti a BUDAPEST XXIII.KER. Belteriilet 195836/33 HRSZ-t terheld Utszolgalmi jog

2. bejegyzd hatéarozat: 166869/2/2013/13.11.19
Illeti a BUDAPEST XXIII.KER. Belteriilet 195836/33 HRSZ-t terheld Szolgalmi jog

ILRESZ
3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 166861/3/2013/13.11.19
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név: IKEA LAKBERENDEZESI KFT.
cim: 1148 BUDAPEST XIV.KER. Ors vezér tere 22.
kilgazitds a 154285/1/2016 széamon,

M.RES Z
3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 170739/1/2011/11.11.14
Vezetékjog
39 m2 teriiletre.
jogosult:
név: MAGYAR TELEKOM NYRT.
cim : 1013 BUDAPEST I.KER. Krisztina kérut 55.

4. bejegyzd hatédrozat, érkezési ids: 170739/1/2011/11.11.14
Vezetékjog
6 m2 teriiletre.
jogosult:
név: MAGYAR TELEKOM NYRT.
cim : 1013 BUDAPEST I.KER. Krisztina kdrut 55.

5. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 170739/1/2011/11.11.14

- a T-85488 szami valtozdsi vazrajzban foglaltak alapjan a 195836/18,195836/1%,195836/20,
195836/21,195836/22,195836/23,195836/24,195836/25,195836/26,195836/27,195836/28,195836/29,
195836/30,195836/31 hrsz-u ingatlanok egyesitve a 196836/31 hrsz alatt majd, megosztva
195836/32 és 195836/33 hrsz-okra.

Folytatas a kivetkezd lapon
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 272
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mis olat
Megrendelés szam:8000004/230649/2024
2024.06.04

BUDAPEST XXIILKER. Szektor : 33
Belteriilet 195836/32 helyrajzi szdm

Folvtatas az el6zd laprél
ILRESZ

6. bejegyzd hatadrozat, érkezési idé: 160116/1/2012/12.08.30
Vizvezetési szolgalmi jog
1572 nm nagysagi teriletre.

jogosult:
név: FOVAROSI VIZMOVEK ZRT. térzsszam: 11342327
cim  : 1134 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 23-27.

7. bejegyzd hatadrozat, érkezési ids: 38453/1/2013/13.01.16
Vezetékjog
2295 m2 teruletre, 7103/36/2012.
jogosult:
név: FOGAZ FOLDGAZELOSZTASI KFT
cim : 1088 BUDAPEST Il. Janos Pal Papa ter 20.

8. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 166861/3/2013/13.11.19
Elovasarlasi jog

jogosult:
név: IMMOCHAN MAGYARORSZAG INGATLAN-UZMELTETO ES BERBEADO KFT.
cim : 1113 BUDAPEST XI.KER. Boecskai ut 134-146. 77

9. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 166869/2/2013/13.11.19

Szolgalmi jog csapadékviz elvezetésére szolgald 1 ha 5 m2 nagysagu terliletre a 195836/33
helyrajzi szami ingatlan mindenkori tulajdonosa javara.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegvzéseket,
a teljes mésolat walamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji gokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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KIVONAT

Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkorményzat K épvisel-
testiiletének 2025. aprilis 10. napjan meghozott déntésérél

teruletet érint6 _ épitési
k mén ezeserol
A Képviselo-testiilet uigy dont, hogy
I. az IKEA Lakberendezési Korlatolt Felelosségti Tarsasag (tovabbiakban: a cél
megvalositdja) altal benyujtott telepitési tanulmanytervet elfogadja.
IL. a cél megvaldsitéjanak jelen hatdrozat alapjéul szolgald eléterjesztéshez
mellékelt irasbeli kérelmében foglaltaknak megfeleléen elkészitteti a keriileti
épitési szabalyzat (a tovabbiakban: KFSZ) és a telepiilésképi rendelet (a
tovabbiakban. TKR) mddositasat.
II1. a hatdrozat mellékletét képezé feljegyzés szerinti tartalommal jévahagyja az
IKEA Soroksér Aruhaz (195836/32 hrsz.) teriiletét érintd Keriileti ep11351
szabalyok modositasaval Osszefiiggd telepiilésterv megalapozo vizsgalat és
alatamaszto javaslat munkarészeinek kidolgozasat.
IV. felkéri a polgarmestert, hogy tegye meg a szilkséges intézkedéscket a terv
kidolgozasat illetéen, valamint a KESZ és a TKR mddositasénak vonatkozasaban
atelepiiléstervek tartalindrol, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VIL 15)
Korm. rendelet szerinti véleményezési eljarast folytassa le.
V. felkéri a polgarmestert, hogy a véleményezési eljarast kovetden a KESZ,
valamint TKR moédositasardl szolo rendelet-tervezetet terjessze a Képvisels-
testiilet elé.
Hataridé:
- a II. pont vonatkozasaban: 2025. julius 31.
- a IV. pont vonatkozasaban: 2025. szeptember 30.
-a V. pont vonatkozasaban: 2025. oktober 31.
Felelos: Bese Ferenc polgarmester

Km.f,
Bese Ferenc s.k. dr. Szabé Tibor s.k.
lgarmester jegyzd
polg T jegy
% g, e,
o “\*:
el
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