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Tisztelt Képviselo-testiilet!
I. Az eldterjesztés el6zményei

100/2025. (IV. 10.) hatarozat: a Képviseld-testiilet dontése alapjan kidolgozasra kertilt az IKEA
Soroksar Aruhaz (195836/32 hrsz.) teriiletét érintd keriileti épitési szabalyzat (tovabbiakban:
KESZ) modositas tervdokumentacidja. Ehhez kapcsoloddan elkésziilt a teriiletet érintd
telepiilésképi kovetelmények modositasanak tervezete.

Az IKEA Soroksar Aruhaz teriiletével kapcsolatos telepiilésképi kovetelmények modositas-
tervezetének véleményezésére a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL
15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 70. §-anak megfeleléen keriilt sor. A
rendelkezés értelmében az egyeztetési eljaras csak véleményezési szakaszbol allt, a partnerségi
¢s a szakmai véleményezésre egyidoben keriilt sor.

A Korm. rendelet eldirasainak megfelelden a telepiilésképi kovetelmények modositas-
tervezetének elkészitését kovetéen 2025 decemberében az Onkorményzat hivatalos
hirdet6tabl4jan hirdetmény kifiiggesztésével, az Onkormanyzat hivatalos honlapjan a tervezet
kozzétételével, valamint lakossagi forumon torténd ismertetésével megtortént a tervezet
partnerségi véleményeztetése. A tervezettel kapcsolatban partnerségi észrevétel nem érkezett.
A partnerségi észrevételek elbiralasardl a partnerségi véleményezési szakasz lezarasaval
egyidejiileg 4truhdzott hatdskorben a Polgdrmester dontott.

A tervezet szakmai véleményezése a Korm. rendeletben meghatarozottak szerint az E-TER
feliileten tortént. A véleményezésre jogosult szervek koziil a Duna-Ipoly Nemzeti Park
Igazgatdsag, a Nemzeti Média és Hirkozlési Hivatal, az allami f6épitész, a Honvédelmi
Minisztérium irt véleményt. A tervezettel kapcsolatban kifogast emeld észrevétel nem érkezett,
azonban az allami fO¢épitész észrevételei alapjan a rendelet-tervezet pontositdsra keriilt. A
szakmai véleményeket az eldterjesztéshez csatoljuk. A szakmai észrevételek elbiralasarol a
véleményezési szakasz lezarasaval egyidejiileg atruhdzott hataskorben a Polgarmester dontott.

PM 80 - 3/2026. (V. 26.) polgarmesteri hatirozat: az IKEA Soroksar Aruhéz teriiletével
kapcsolatos telepiilésképi kovetelmények modositasa érdekében a Korm. rendelet 70. §-a
szerinti egyeztetési eljaras alapjan lefolytatott partnerségi és szakmai véleményezési szakasz
lezarasra kertilt.

IL. Az eldterjesztés jogszabalyi hattere
a. magasabb szintii jogszabdlyok vonatkozo rendelkezései

2023. évi C. torvény - a magyar €pitészetrol:

225. § (8) Felhatalmazast kap a telepiilési 6nkormanyzat — fovdarosban a keriileti 6nkormanyzat
—, hogy rendeletben dllapitsa meg

1. a helyi épitési szabdlyzatot, a telepiilésképi kovetelményeket, a szakmai konzultdciora, a
telepiilésképi véleményezési, a telepiilésképi bejelentési és a telepiilésképi kotelezési eljarasra,
illetve a telepiiléskép-védelmi birsag behajtisara vonatkozo részletes szabdlyokat, a
telepiilésrendezési  feladatok megvalosulasat — biztosito  sajatos jogintézmények helyi
részletszabalyait, a helyi emlékek kérét és a rajuk vonatkozo szabalyokat, az onkormanyzati
tamogatdsi és 0sztonzo rendszer részletes tartalmat,




419/2021. (VIIL. 15.) Korm. rendelet - a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol:

62. § (1) A telepiiléstervet, a kézikonyvet, a telepiilésképi rendeletet és azok mddositasait a
polgdrmester az elfogadds el6tt az E-TER feliileten egyeztetési elidrdsban véleményezteti

a) a 11. melléklet szerinti érintett allamigazgatasi, onkormanyzati és egyéb szervekkel (a
tovabbiakban egyiitt: véleményezésre jogosult szerv) és

b) a lakossaggal, érdekkepviseleti, civil és gazdalkodo szervezetekkel, vallasi kozosségekkel (a
tovabbiakban egyiitt: partnerek).

65. § (3) A partner véleményének megismerése céljabol — a 66. § (1) bekezdése szerinti
feltoltéssel egyidejiileg, de az E-TER feliileten kiviil — az onkormdnyzat polgdrmestere
lakossagi forumot hiv éssze, amelynek meghivojat az énkormanyzat honlapjan és a kozteriileti
hirdetofeliileten kozzéteszi, egyuttal gondoskodik arrol, hogy az elkésziilt tervdokumentacio az
onkormanyzati hivatalban megtekintheté legyen. A lakossagi forum meghivojat annak
idopontja elott legalabb 5 nappal kézzé kell tenni.

(4) A lakossagi forumon a polgarmester és a tervezo ismerteti a telepiilésterv, a kézikonyv és a
telepiilésképi rendelet tervezetének tartalmat, a lényeges valtozdsokat, és lehetoséget biztosit a
megjelent partnereknek észrevételeik és javaslataik elmondasara.

(5) A partner az észrevételét és javaslatat

a) a (4) bekezdés szerinti lakossagi forumon szoban adja elo, amelyet a lakossagi forumrol
késziilt jegyzokonyvbe foglalnak, és az észrevételt, javaslatot az 6nkormadnyzat feltolti az
E-TER feliiletre,

b) a (4) bekezdés szerinti lakossagi forumot kéveto 5 napon beliil irasban teszi meg, amelyet
a lakossagi forumrol késziilt jegyzokonyvhoz csatolnak, és az észrevételt, javaslatot az
onkormanyzat feltolti az E-TER feliiletre, vagy

¢) kozvetleniil az E-TER feliiletre tolti fel.

70. § A kezikonyv és a telepiilésképi rendelet készitése és modositdsa esetén az egyeztetési
eljdras csak véleményezési szakaszbol dll, zaro szakasz nem keriil lefolytatdasra. Az egyeztetési
eljaras véleményezési szakaszdra a kévetkezo szabalyok iranyadoak:

a) a kezikonyv és a telepiilésképi rendelet vonatkozdasiaban a 11. melléklet szerint
véleményezésre jogosult szerv és a partner a véleményezési szakasz kezdetétol szamitott 15
napon beliil ad véleményt, és

b) véleményeltérés esetén a polgarmester 5 napon beliil kezdeményez egyeztetést.

b. helyi rendeleti kapcsolodo szabdlyok

e Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének a
teleptiléskép védelmérdl szo616 35/2017. (XII. 15.) onkormanyzati rendelete

III. Az eldterjesztéshez kapcsolodo tények, adatok

A fejlesztés megvaldsithatosaga érdekében az érintett 195836/32 hrsz.-u telek (IKEA Soroksar
aruhaz telke) vonatkozasiban a KESZ modositasa sziikséges. Az OTEK alapjan a
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriileten a funkcidbol adodoan magas burkolati ardnyt is
figyelembe véve a meghatarozhat6 legkisebb zoldfeliilet mértéke 20 %, azonban a fejlesztéssel
érintett teriileten a hatalyos KESZ ennél szigoribb, 40%-os zoldfeliileti aranyt ir el6, mivel
koréabban a teriilet kiilonleges nagyteriiletii kereskedelmi €s szolgaltato 1étesitmények dvezetébe
tartozott, ahol a minimalis zoldfeliilet az OTEK alapjan 40% lehetett. A gazdasagi (Gksz)
terliletfelhasznalas figyelembevételével a zoldfeliilet legkisebb mértéke 20 %-ra csokkenthetd
a vonatkozo beépitési paraméter modositasaval.



A csokkentett legkisebb zoldfeliileti mutaté kompenzalasara a telepiilésképi kovetelmények
modositasa javasolt oly modon, hogy a zdldfeliiletek kialakitdsanal tobbszintes aktiv
ndvényallomanyt is kelljen telepiteni. A telepiilésképi rendelet (tovabbiakban: TKR) hatdlyos
rendelkezése a cégjelzések tekintetében (telkenként legfeljebb 1 db helyezhetd el)
ellentmondésban van a KESZ szabalyozési tervi mellékletében megéllapitott szabalyozassal,
ahol a 2 db cégjelz6 oszlop (max. 30 m) helye van kijelolve. Fentiek miatt is szlikséges a TKR
modositasa.

IV. A dontés sziikségességének indokai

A tervezett telepiilésképi kovetelmények meghatarozasa a kapcsolodo épitési szabalyok
megvaltoztatasaval Osszhangban indokolt, igy az épitett kornyezet valtozasa telepiilésképi
szempontbdl is kedvezé modon torténhet.

V. A dontés varhato hatasa/-i

A telepiilésképi kovetelmények érvényesitésével €és az épitési eldirasok moddositasaval
varhatoan megteremthetok a feltételei az IKEA aruhaz teriiletén tervezett fejlesztéseknek,
tovabba a fejlesztések mellett is szinten tarthat6 a zoldfeliiletek biologiai aktivitas értéke.

A jogalkotasrdl sz6l6 2010. évi CXXX. torvény 17. §- a alapjan a rendelet megalkotasatol
varhat6 hatdsok felmérése megtortént, melynek eredménye jelen el6terjesztés 3. mellékleteként
csatolt ,,Hatasvizsgalati lap”-on keriil bemutatasra.

VI.  Dontési javaslat(ok)

a. Rendelet-tervezet: 1asd 2. melléklet
b. Hatarozati javaslat:

Budapest, 2026. majus 27.

Toth Andras Bese Ferenc
foépitész polgarmester
az eldterjesztés készitdje eléterjeszto

Az eldterjesztés mellékleteinek felsorolasa:
1. 1 pld. hatarozat
2. rendelet-tervezet
3. a rendelet modositashoz készitett hatasvizsgalati lap
4. beérkezett szakmai vélemények
5. Segédlet (rendelettiikor)



5. melléklet

SEGEDLET

Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a
Budapest Fovaros XXIII. keriilet telepiiléskép védelmérol szolo
35/2017. (XIL 15.) 6nkormanyzati rendelete modositasahoz
(RENDELETTUKOR)

Jelenleg hatalyos rendelkezés

Tervezett modositas utani rendelkezés

31.§

(3) A Helsinki ut — XX. keriileti
kozigazgatasi hatar — erdotertilet —
tervezett Ut altal hatarolt teriileten beliil, a
kialakitandé zoldfeliileten tobbszintes
novényallomany telepitése kotelezd
olyan modon, hogy a zoldfeliilet teriiletén
150 m?-enként legaldbb 1 db lombos fa
¢s 5 db cserje telepitendo.

31.§

(3) A Helsinki ut — XX. keriileti
kozigazgatasi hatar — erdoteriilet —
tervezett ut altal hatérolt teriileten és a
Vecsés ut — M5 autopalya — 195836/83
hrsz.-u maganut altal hatarolt teriileten
beliil, a kialakitando6 z6ldfelileten
tobbszintes ndvényallomany telepitése
kotelezo olyan méddon, hogy a zoldfeliilet
teriiletén 150 m2-enként legalabb 1 db
lombos fa ¢és 5 db cserje telepitendo.

38.§

(6) Kiilonallo oszlopon kialakitott cégjelzés
kizarolag gazdasagi telephelyek, izemanyagtoltd
allomasok teriiletén, és telkenként legfeljebb 1 db
helyezhetd el.

38,

»(0) Kiilonallé oszlopon kialakitott cégjelzés
kizarolag gazdasagi telephelyek,
lizemanyagtoltd  allomasok teriiletén, és

telkenként legfeljebb 1 db helyezhets el,
kivéve, ha az adott telken a szabalyozasi
terven tobb épitési hely van kijelélve e célbol,
mivel ebben az esetben épitési helyenkeént
helyezheté el 1 db kiilonallo oszlopon
kialakitott cégjelzés.”




