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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.

304/2025. (X. 16.) hatarozat: a Képviseld-testiilet dontése alapjan kidolgozasra keriilt a Sinpar
utca nyomvonaldn tervezett gyljtéut szabdlyozédsidval 0Osszefliggésben sziikséges KESZ
modositas tervdokumentacioja.

Az IKEA Soroksar Aruhdz teriiletével és a Sinpar utca nyomvonaldn tervezett gyuijtoat
szabalyozasaval kapcsolatos KESZ modositas tervezetek véleményezését a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm.
rendelet) 68. § (1) bekezdés értelmében egyszerisitett eljarasrend szerint lehetett lefolytatni. A
partnerségi véleményezés tekintetében mindez azt jelenti, hogy a terv készitésérdl eldzetesen
nem kellett tdjékoztatni az egyeztetésben részt vevoket, hanem az eljards rogton a
véleményezési szakasszal kezdodott.

A Korm. rendelet elirasainak megfeleléen a KESZ modositas tervezetek elkészitését kovetden
2025 decemberében, illetve 2026 4prilissban az Onkorményzat hivatalos hirdetétablajan
hirdetmény kifliggesztésével, az Onkormanyzat hivatalos honlapjan a tervezetek
kozzétételével, valamint lakossagi forumon torténd ismertetésével megtortént a tervezetek
partnerségi véleményeztetése. A tervezettel kapcsolatban partnerségi észrevétel a Sinpar utca
nyomvonaldn tervezett gyiijtdut szabalyozasdval Osszefiiggésben érkezett. A partnerségi
¢észrevételek elbiralasarol a partnerségi véleményezési szakasz lezardsaval egyidejiileg
atruhazott hataskorben a Polgarmester dontott.

PM 80 - 1/2026. (II. 09.) polgarmesteri hatarozat: az IKEA Soroksar Aruhéz teriiletét érintd
épitési szabalyok modositasa érdekében a Korm. rendelet 68.§ (1) bekezdés szerinti
egyszerlsitett egyeztetési eljarads alapjan lefolytatott partnerségi véleményezési szakasz
lezarasra kertilt.

PM 80 - 2/2026. (V. 11.) polgdrmesteri hatarozat: a Sinpar utca nyomvonalan tervezett gytijtout
szabalyozasaval kapcsolatos €pitési szabalyok mddositasa érdekében a Korm. rendelet 68.§ (1)
bekezdés szerinti egyszerlsitett egyeztetési eljards alapjan lefolytatott partnerségi
véleményezési szakasz lezarasra kertilt.

A partnerségi véleményezési szakasz lezarasat kovetden a tervdokumentaciok megkiildésre
kertiltek az allami f6épitész részére, aki szakmai egyeztetd targyalast hivott 6ssze a szakmai
véleményezési szakasz lezarasahoz. A szakmai egyeztetd targyalason a tervezetekkel
kapcsolatban kifogést emeld vélemény hangzott el, ezért a rendelet-tervezetek pontositésra,
kiegészitésre keriiltek. Az allami foépitész és a Févarosi Onkormanyzat is kifogasolta, hogy
miért nem 25 %-ban keriilt meghatarozasra az IKEA épitési dvezetére a zoldfeliilet legkisebb
mértéke. Tovabba hidnyoltak a szigorubb zoldfeliileti kdvetelmények eldirasat, illetve az
eldirasok KESZ-ben torténd rogzitését.



A Sinpér utca szabalyozéasaval dsszefliggd, kartalanitasi felelésséget megallapito rendelkezések
rdgzitése ellen mind az 4llami féépitész, mind a Févarosi Onkormanyzat kifogast emelt, ezt az
allaspontot megerdsitette a BFKH Torvényességi Osztalya, ezért ebben a rendelet-tervezetben
is javitani kellett. Az allami féépitész ezen kiviil azt is jelezte, hogy az OTEK szabalyai alél
felmentést kell kérni arra vonatkozoan, hogy a Sinpar utca gytijtéut szabalyozasi szélessége
kevesebb lehet, mint az orszadgosan eldirt szabalyok szerinti 22 méter. A tervezeteket az
észrevételeknek megfeleléen modositottuk, kiegészitettiik, majd ismételten megkiildtik a
javitott tervdokumentaciokkal az allami fOépitész részére zard szakmai vélemény kiadasa
érdekében, ami a KESZ modositas jovahagyasahoz sziikséges.

Az IKEA tervezetével kapcsolatos allami foépitészi zaro vélemény megérkezett, melyben
az allami foépitész az egyik rendelkezés pontositasat, tovabba plusz 5% zdoldfeliilet zoldteton
torténd biztositasat kérte. A rendelkezést pontositottuk, az IKEA képviseldjével tortént
egyeztetést kovetden pedig tovabbi rendelkezéssel egészitettiik ki a rendelet-tervezetet.

A Sinpar utca szabalyozasaval kapcsolatos allami féépitészi zaro vélemény az eléterjesztés
elkészitésének idopontjaban még nem all rendelkezésre, ezért a rendelet-tervezetbdl két
valtozatot készitettiink el. Az ,,A” valtozat a két tervezet (IKEA ¢és Sinpar utca) egyiittes
jovahagyasahoz késziilt, mig a ,,B” valtozat kizarolag az IKEA &ruhaz teriiletét érintd
modositasok elfogadasdhoz. Abban az esetben javasoljuk az ,,A” valtozat szerinti rendelet-
tervezet elfogadasat, ha a kifogdst nem emeld zard vélemény megérkezik a Sinpar utca
tervezetére vonatkozoan is. Amennyiben a zaré vélemény ez utobbi tervezetre vonatkozéan
nem érkezik meg, akkor a ,,B” valtozati rendelet-tervezet elfogadasat javasoljuk. Erre az
esetre gondolva elkészitettiink egy ,,B” valtozatot is a rendelet-tervezethez kapcsolodo eldzetes
hatasvizsgalati lapbol. Az egyeztetd targyalasok jegyzokonyvét az eldterjesztéshez csatoltuk.

IL. Az eléterjesztés jogszabalyi hattere
a. magasabb szintli jogszabalyok vonatkozo6 rendelkezései
- a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. térvény vonatkoz6 rendelkezése szerint:
79. § [A telepiiléstervek tipusai és azok egymassal valo kapcsolata]
(2) A fovdrosi keriileti onkormdnyzat képviselo-testiilete telepiilésfejlesztési tervet és helyi
épitesi szabalyzatnak mindsiilo keriileti épitési szabalyzatot fogad el.”

- a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének €s elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet
kapcsolodo rendelkezései szerint:

,08.§ ...

(2) Az egyszerisitett eljarasban a véleményezési és zaro szakaszra a 62—67. §-ban
foglaltak alkalmazandok azzal az eltéréssel, hogy

a) a véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezési
szakasz  kezdetétol szamitott 10 napon beliil,

b) a véleményezési szakaszban véleményeltérés esetén a polgarmester 5 napon beliil
kezdeményezhet egyeztetest,

¢) a zaro szakaszban kotelez6 egyezteté targyaldast tartani a zaro szakasz
kezdeményezésétol szamitott 10 napon beliil, amelyre az allami féépitész meghivja a 11.
melléklet szerinti szerveket és fovarosi telepiilésterv esetében az érintett fovarosi keriileti
onkormanyzatot, és

d) a zaro szakmai véleményt az allami foépitész az egyezteto targyaldst — vagy amennyiben
az egyezteto targyaldson elhangzottak alapjan modositasra van sziikség, a modositott
tervezet feltoltését — kéveto 5 napon beliil adja ki.”

,62. § (1) Atelepiiléstervet, a kézikonyvet, a telepiilésképi rendeletet és azok modositdsait
a polgarmester az elfogadas elott az E-TER feliileten egyeztetési eljdrdasban

véleményezteti




a) a 11. melléklet szerinti érintett allamigazgatasi, 6nkormanyzati és egyeb szervekkel (a
tovabbiakban egyiitt: véleményezésre jogosult szerv) és

b) a lakossaggal, érdekkeépviseleti, civil és gazdalkodo szervezetekkel, valldsi
kozossegekkel (a tovabbiakban egyiitt: partnerek).”

,05.8 ...

(3) A partner vélemenyének megismerése céljabol — a 66. § (1) bekezdése szerinti
feltoltéssel egyidejiileg, de az E-TER feliileten kiviil — az énkormadnyzat polgdrmestere
lakossagi forumot hiv ossze, amelynek meghivdjat az énkormdanyzat honlapjan és a
kozteriileti hirdetofeliileten kozzéteszi, egyuttal gondoskodik arrol, hogy az elkésziilt
tervdokumentdcio az onkormanyzati hivatalban megtekintheto 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 valtozasokat, és lehetoséget
biztosit a megjelent partnereknek észrevételeik és javaslataik elmondasara.

(5) A partner az észrevételét és javaslatat

a) a (4) bekezdeés szerinti lakossagi forumon szoban adja eld, amelyet a lakossagi
forumrol késziilt jegyzokonyvbe foglalnak, és az észrevételt, javaslatot az nkormanyzat
feltélti az E-TER feliiletre,

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

c) kozvetleniil az E-TER feliiletre tolti fel.”

,07.§ ...

(4) Az dllami foépitész a (2) bekezdés b) pontja szerinti egyezteto targyaldsra — a hely és
az idépont megjelolésével, a targyalds eldtt legaldbb 5 nappal — az E-TER-en keresztiil
meghivja a polgdrmestert, a tervezot, valamint az egyeztetéssel érintett véleményezésre
jogosult szervet.

(5) Az egyezteto targyaldsrol jegyzokonyv késziil, amely a telepiilésterv elfogadasadra
alkalmassa tételéhez tartalmazza a felmeriilt valamennyi véleményeltéréssel kapcsolatos
dontést és valamennyi sziikséges feltételt. Az allami féépitész a jegyzokonyvet az egyezteto
targyaldst kévetéen 3 napon beliil feltolti az E-TER-be.

(6) A (2) bekezdés b) pontja szerinti egyeztetd targyalast kévetden a jegyzokonyvben
rogzitett modositasokat, illetve a (2) bekezdés c) pontja szerinti hianypotlasi felhivasban
foglaltakat a polgdrmester vagy a polgdrmester nevében eljaro tervezo a sziikséges
dtdolgozas utan, de legkésobb az egyezteto targyalasrol késziilt jegyzokonyv feltoltését
kéveto 20 napon beliil a dokumentumokban dtvezeti, és a modositott tervezetet feltolti az
E-TER-be. Az dllami f8épitész tovabbi egyeztetés sziikségessége esetén a 20 napos
hataridot legfeljebb 20 nappal meghosszabbithatja.

(9) Az onkormanyzat a telepiilésterv elfogadasarol a zaro szakmai vélemény ismeretében
dont.

(10) A zaro szakmai vélemény 6 honapig érvényes.”

b. helyi rendeleti kapcsolddo szabalyok

e Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének a
Budapest Fovaros XXIII. Keriileti Epitési Szabalyzatrol szolé 26/2017.(1X.22.)
onkormanyzati rendelete



III. Az eldterjesztéshez kapcsolodo tények, adatok

Az IKEA Lakberendezési Kft. a Budapest XXIII. keriilet, Soroksar északkeleti részén talalhato
195836/32 hrsz-u telken miikodo IKEA aruhaz épiiletét és annak - kiegészitdé funkcioival
rendelkezd - kiszolgalo teriileteit (parkoloteriilet, tarold teriilet, dokkold teriilete) bdviteni
kivanja. A teriileten 0j parkolok kialakitasa, dokkold és taroloteriilet bovités, valamint tavlatban
épiiletbdvités a cél. A meglévd épiilet 4565 m? alapteriilettel, a dokkold teriilet 815 m2-rel béviil
és kialakitasra keriil egy 767 m?-es tarolo teriilet is. Az aruhaz épiiletének bdvitésével a parkold
teriiletek is 4462 m’rel fejlesztésre keriilnek. A tervezett fejlesztések beépitettség,
épitménymagassag ¢s szintteriileti mutatd tekintetében megfelelnek a hatalyos ovezeti
paramétereknek. A tervezett fejlesztések soran Gjonnan kialakitando tobblet burkolt feliiletek
azonban a zoldfeliileti boritottsag csokkenésével jarnak, ami a hatalyos zoldfeliileti minimum
értek csokkentését teszi sziikségessé. Soroksar teriiletén a Gksz-1-XXI11-2/2 jell épitési dvezet
csak a fejlesztéssel érintett teriileten alkalmazott, igy a modositas a keriilet mas ingatlanaira
vonatkozo6 épitési eldirasait nem befolyasolja, ezért nem indokolt Gj épitési Ovezet bevezetése.
A KESZ alapjan a Gksz-1-XXIII-2/2 jelii épitési 6vezetben a legkisebb kialakitando zoldfeliilet
40%. A javasolt moédositas soran a legkisebb kialakitandé zoldfeliilet 20%-ra médosulna.

A modositast kovetden az aldbbi szabalyozasi hatdrértékek lépnek hatdlyba a teriiletre

vonatkozoan:
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A MAV Budapest-Kelebia vasttvonal fejlesztés miatt a vasuti teriilet hatéra a lakoteriiletek
iranyaba eltolodik, igy a Sinpar utca szélessége és teriilete jelentdsen lecsokkent. Sajnéalatos
tény, hogy a vasutvonal fejlesztésébdl eredd telekhatar valtozasokat, ezzel Gsszefiiggd vasiti
teriiletek Ovezethatdranak valtozasat utolag elég atvezetni a telepiilések szabalyozasi tervén
(nem eldzetesen kell azokat modositani), ebbdl adoddan vitatnunk kell a valtozasokkal
Osszefliggd épitésjogi kartalanitasi kérdéseket. Jelen tligyben is jogi vitdnk van a Magyar
Allammal, illetve a kisajatitast lefolytato Kormanyhivatallal a Sinpar utca athelyezésével
Osszefiiggd kartalanitasi kérdésekben.

A KESZ 1. szamu mellékletét képezd szabalyozasi tervlapon a Sinpar utcai szabalyozasi
szélessége a MAV Budapest-Kelebiai vasttvonal fejlesztése, tehat a vasiti teriilet novelése
miatt a Budapest XXIII. kertilet 185570/25 ¢és 196189/25 hrsz.-u ingatlanok szabdlyozasa
nélkiil nem biztosithato. A szabédlyozadsi terv megalapozédsaul szolgdld kozlekedési
tanulmanyterv alapjan beigazolddott, hogy a Sinpar utca elején 1€vo kiszolgalo ut és a tervezett
gylijtéut kozott a szabalyozasi terven Kb-Ez jelti (kondiciondld célu, jelentés zoldfeliiletii
teriilet) ovezetbe sorolt teriilet megszlinik, de a kozlekedési hatosdgi egyeztetések soran
szerencsére az biztossa valt, hogy a Sinpar utca 2-18. szam alatti lakoingatlanokat kiszolgéal6 ut

a tervezett gyujtéut mellett megmarad. A két ut kozott egy keskeny elvalaszto zoldsav a tervek
szerint még kialakithato.

A két KESZ modositas tervezetének kidolgozasa, partnerségi egyeztetése kiilon (idében kicsit
eltolva) kezdddott, viszont a tervezetek szakmai egyeztetése mar egyidOben (egymadssal
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parhuzamos eljarasban) tortént, igy a kiilon lefolytatott véleményezési eljarasok végén a
rendelet-tervezetek egybedolgozasaval a jovahagyas egyszerre torténhet meg.

IV. A dontés sziikségességének indokai

Az IKEA aruhdz telkén tervezett fejlesztések mieldbbi megvalositasa érdekében, tovabba a
Sinpar utca nyomvonaldn tervezett gyijtéut szabalyozasaval kapcsolatos épitési eldirdsok
modositasa sziikséges.

V. A dontés varhato hatasa/-i

Az IKEA aruhaz teriiletén tervezett beruhazas az aruhaz épiiletének €s annak kiszolgélo
terlileteinek bovitésére vonatkozik, ezaltal a kereskedelmi szolgaltatas fejlesztése a KESZ
modositasanak koszonhetden megvaldsithatova valhat.

A KESZ modositasaval a Sinpar utca nyomvonalan tervezett gyfijtéit szabalyozasi
sz¢élességének jboli kijeldlésével a kozlekedési feliiletek (gylijtont és kiszolgald ut) teriilete
biztosithatdéva valik. Tovabba az is rogzitésre keriil, hogy a szabalyozasi vonal meghatarozasa
és megvalositasa (ezaltal a gy(ijtéut melletti telkek teriiletének csokkentése) a Magyar Allam
érdekében, a MAV Budapest — Kelebia vasutvonal fejlesztése miatt torténik.

VI.  Dontési javaslat(ok)

a. Rendelet-tervezet: lasd melléklet (A és B valtozat)
b. Hatarozati javaslat: -

Budapest, 2026. junius 4.

Toth Andras Bese Ferenc
foépitész polgarmester
az eldterjesztés készitdje eléterjeszto

Az eléterjesztés mellékleteinek felsorolasa:
1. 2 pld. hatarozat
2. 2 pld. rendelet-tervezet (A és B valtozat)
3. 2 pld. rendeletmoddositashoz készitett hatasvizsgalati lap (A és B valtozat)
4. 2 pld. egyeztetd targyalas jegyzOkonyv
5. 1 pld. allami f6épitészi zard vélemény (IKEA tervezetére vonatkozoan)
6. 2. pld. tervdokumentécié (terjedelmére valé tekintettel csak elektronikus
uton keriil megkiildésre)



