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vezetd Kovacs Beata TT/110-0231 APERTE Studio Kft.

telepuléstervezd TTSZ 10-0231
okl. telepUlésmeérnok TR 01-8941

vezetd telepilésrendezési tervezd
telepUlésrendezési szakértd
terUletrendezd tervez6

e .
tervezé munkatarsa  Mészaros Dora taj- és APERTE Studio Kft.
okl. telepulésmérnok telepUléstervezési egyéni vallalkozo
gyakornok
GIS szakértd Krébesz Andras egyéni vallalkozo
GIS

A TANULMANY OSSZEALLITASANAL FELHASZNALT ADATOK, MUSZAKI TERVEK

Onkormdnyzat &ltal szolgaltatott E-TER adatok (tervezési alaptérkép és telekadatok)
Megbizo altal szolgaltatott épitészeti mUszaki terv:

. 2007 KASIB Kft.,, BUDAPEST, XXIII. ker., Ocsai Uton, hrsz.: 187969/4, épUl8 papirfeldolgozé Uzem kiviteli terv:
o Utépftés, tervezd: Németi Tamas okl. épitémeérnsk KE-T,
o Talajmechanikai szakvélemény, CANBER Kft., Vancsura Zoltan geotechnikai tervezd (Fte-2)
o Vizikozm( tervrajzok, Fehérvari Viziterv Kft,, felelés tervezd: Horvath Gyula VZ-T/07-0226, tervezd: Kocsis
Katalin VT-T/o7-0753
. 2026 Integrated Engineering Solutions Kft., Papirfeldolgozé Uzem lll. Gtem épitési engedélyezési terv: Zoozmo

Design Studio Kft, felelds épftész tervezd: Debreczeni Szabolcs okl. épitészmérnok E 01-6268, épitész
munkatarsak: Bardos Marton, Horvath-Szab6 Tamas
Ll 2026 Integrated Engineering Solutions Kft., Papirfeldolgozo Gzem Ill. Gtem kiviteli terv, tender dokumentacio:
o Epitészet, Zoozmo Design Studio Kft,, felel8s épitész tervezd: Debreczeni Szabolcs okl. épitészmérnsk E o1-
6268, épitész munkatarsak: Bardos Marton, Horvath-Szabd Tamas

o Utépités, tervezd: Fonay Tibor KE-K/06-0405

o Tartoszerkezet, Vazterv Mérnok Iroda Kft., tervezd: Inokai Zsolt T-T/06/0187/H-1821/09

o Gépészet, Ventosus Kft., tervezo: Kisapati Szilard G-06-0859

o Erésaram, tervezd: Révész Szabolcs V-06-01304

o Gyengearam, tervezé: Kiss Attila Balint V/06/0865 TUJ) TC-94/10/2015

o Tlzvédelem, épitész tUzvédelmi szakért6: Miskolczi Laszlo 1-132/2013, tlzvédelmi tervezé: Széll Monika

o Sprinkler, Nimbus-Plan Mérnoki Szolgaltatod és Tandcsadd Kft., tervezd: Csordas Andras TC g/11/2017,
munkatars: Berényi Attila

o Kozm(, tervezd: Kaposi Zoltadn VZ-TEL-06-0748

o Talajmechanika, tervezd: Juhasz Miklos

o Geodézia, tervezd: Farkas Robert

Tulajdonilap, foldhivatali alapadatok: 187969/4 hrsz.-U telek Tulajdonilap-masolat (teljes), 2026.05.05
Megbizo &ltal szolgaltatott napelemes rendszer tervei:

= 2024. Integrated Engineering Solutions Kft. Napelemes rendszer elétervezése és optimalizacidja a Vajda Papir Kft.,
Budapest Ocsai Ut telephelyén

= 2026. Integrated Engineering Solutions Kft. Vajda Real Estate Kft. Budapest Ocsai Uti telephely részére
energiatarolds, visz-watt védelmes napelemes rendszer engedélyezési terve: miszakileiras

= 2026. Integrated Engineering Solutions Kft. Vajda Real Estate Kft. Budapest Ocsai Uti telephely részére

energiatarolds, visz-watt védelmes napelemes rendszer kiviteli terv: 22 kV-os kabelnyomvonal dtnézeti helyszinrajz
(TT24146-1-02)
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l. BEVEZETO
ELOZMENYEK
A Vajda Real Estate Ingatlanhasznositd, Kereskedelmi és Szolgaltato Kft.
Fejlesztd, Epittets) B Févaros XXIII. kerdl roksar iUta helyrajzi szamu ingatlanon

a meglévé, papirgyarto- és feldolgozd Uzemépulet bovitését tervezi, az vonatkozo épitési engedély iranti
kérelem Ugyében indult épitésigyi hatdsagi engedélyezési eljards az Epittetd kérelmére 2026. év junius
hdnap 03. napjatdl — legfeljebb 6 hdnapig — szinetel.

Atervezett épitési tevekenységet magaba foglald beruhdzassal 6sszefiggd kézigazgatasi hatdsagi Ugyet a
Kormany az egyes gazdasdgfejlesztési cély és munkahelyteremtd beruhazasokkal 6sszefiggd
kozigazgatasi hatdsagi Ugyek nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentéségl Uggyé nyilvanitasardl,
valamint egyes nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéségl  Uggyé nyilvanitasrol szolo
kormanyrendeletek modositasardl szold 141/2018. (VII. 27.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: EgKr.) 1. § (2)
bekezdésében és az ott megjelolt 2. melléklet 150. soraban (Budapest XXIIl. kerGletében megvalosulo
papiripari beruhazas tovabba az ahhoz kapcsolddd k6zmU- és infrastruktira fejlesztések megvaldsitasara

iranyuld beruhazasok) nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt iggyé nyilvanitotta.

Az EgKr. a Budapest XXIlI. ker. beltertlet 187969/4 hrsz-U ingatlanra hatalyos, az EgKr. a telekre beépitési
szabalyokat és egyedi épitési kdvetelményeket is meghataroz. Az EgKr. a szoban forgo teriletre
vonatkozdan kimondja, hogy a KESZ és az OTEK, TEKA eldirdsait az EgKr.-ben foglalt eltérésekkel kell
alkalmazni, illetve, hogy ha a KESZ az EgKr.-ben foglalt beépitési szabalyokkal nem 6sszeegyeztethetd
el8irast tartalmaz, akkor a KESZ-t és az OTEK-ot, TEKAT-t nem lehet alkalmazni.

Az Epitteté a fent jelzett szineteltetést a telket érinté hatdlyos Budapest Févaros XXIII. kerilet Soroksar
Onkormanyzata Képviseld-testiletének Budapest Févaros XXIII. KerGleti Epitési Szabalyzatrdl szold
26/2017.(1X.22.) dnkormanyzati rendeletében (KESZ) megallapitott kotelezd szabalyok felGlvizsgélata
érdekében tette, mivel ezen kotelezd szabalyzok, ezen belil kiemelten a szabalyozasi vonal, ellehetetlenitik
az épitési engedély kiadasat.

A 187969/4 hrsz-U épitési telek a hatalyos KESZ

Szabalyzasi Terv (SZT) melléklete szerint:

a) nagy részben Gksz-2-XXIll-1/8 jell épitési
Ovezetben van,

b) kis részben szabalyozasi vonallal
meghatarozott KOt-XXIII-2 jelG kiszolgald Ut
terUlet dvezetbe sorolt,

C) atervezett Ut telek teriletén ,egyeb kiegeszitd
szabalyozasi elemként”, nem kotelezd
(t3jékoztato jellegl) szabalyozoval a , fovdrosi
dnkormdnyzat érdekében torténd kozérdekd célt
szolgdld korlatozds terilete (Utszélesités)”
tertilete, ami nyilvanvaldan nem az Ocsai Ut
szélesitési terlete, hanem 6nall¢ kiszolgalo Ut
terilet.

d) egy kis tertleten Zkp-XXIll-6 6vezet,
6vezethatarral jelolve.

Y A NN RN
A KESZ Szabdlyozdsi Terv (SZT) melléklet részlete

A 187969/4 hrsz-U épitési telek a KESZ SZT figyelembevételével jelenleg nem rendezett.
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JOGSZABALYIKORNYEZET, a hatalyos telepiiléstervek, az OTEK és a TEKA alkalmazasi szabalyai

Jelen telepitési tanulmanyterv a hatalyban lévé magasabb szint( és helyi jogszabalyok, a féépitész
tartalomra vonatkozo feljegyzése, illetve a megbizoi adatszolgaltatasok figyelembevételével készilt.

Az épitésigyi hatdsagi eljards sordn az EgKr. és az EgKr.-ben nem szabalyozott kérdésekben a KESZ és a

KESZ vonatkozasaban az OTEK alkalmazandd, kivéve a telepUlésrendezési és épitési kdvetelmények
alapszabalyzatardl szold 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: TEKA) &tmeneti
rendelkezéseiben meghatérozott TEKA kévetelményeket.

A fentieknek megfeleloen z

tanulmanyterv és a kapcsolddd javasolt KESZ deQS tas alapvetden a telepulesfejlesztesi koncepoorol az
integralt telepulesfejlesztési stratégiardl €és a telepUlésrendezesi eszkozokrdl, valamint egyes
telepUlesrendezesi sajatos jogintezmeényekrdl sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban RTr.)
tartalmi kdvetelményei szerint, az OTEK 2021. jUlius 15-én hatélyos llapotanak alkalmazasaban, ésa TEKA
atmeneti rendelkezései figyelembevételével kerilhet kidolgozasra és egyeztetésre a telepuléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
jogintézmeényekrdl szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletben (a tovabbiakban: Tr) foglalt kovetelmények
alapjan.

A 3/2026 (Il.13.) Fév. Kgy rendelettel elfogadasra kertlt Budapest Fovaros uj Telepulésterve, erre
figyelemmel a telepitési tanulmanyterv és a kapcsolddd KESZ madositasi javaslat a Tr. 78. § (4) és (12)
bekezdései alapjan az Uj Févarosi Telepulésterv igy a FOvarosi Fejlesztesi Terv és az Uj FRSZ alapjan is
keszilhet:

J(4) A telepUlésfejlesztési koncepcid, az integrdlt telepilésfejlesztési stratégia, a telepilésszerkezeti terv, a helyi
épitési szabdlyzat, a kerdleti épitési szabdlyzat, a févdrosi rendezési szabdlyzat 2022. janudr 1-jétél torténd
mddositdsa sordn, ha a VIl-IX. Fejezet vagy mas jogszabdly

a) telepiléstervet emlit, azon telepilésfejlesztési koncepciot, integralt telepulésfejlesztési stratégidt,
telepulésszerkezeti tervet, helyi épitési szabdlyzatot, kerileti épitési szabdlyzatot, fovarosi rendezési
szabalyzatot,

b) fejlesztési tervet emlit, azon telepilésfejlesztési koncepciot, integralt telepulésfejlesztési stratégidt,

c) rendezési tervet emlit, azon telepilésszerkezeti tervet, helyi épitési szabalyzatot, kerileti épitési szabdlyzatot,
fovdrosi rendezési szabdlyzatot

is érteni kell ”

A12) E rendelet alapjan elfogadott févdrosi rendezési szabdlyzat hatdlybalépését kévetden, a kerileti épitési
szabdlyzat 2027. junius 30-ig térténd mddositdsakor a kerileti 6nkormdnyzat kilén déntésével rendelkezhet
arrol, hogy amennyiben a mddositas a telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepilésfejlesztési
stratégiardl és a telepilésrendezési eszkdzokrd| valamint egyes telepilésrendezési sajdtos jogintézményekrél
5706 314/2012. (XI. 8) Korm. rendelet alapjan készilt telepilésszerkezeti tervnek és fovdrosi rendezési
szabdlyzatnak mar nem feleltetheté meg, de e rendelet alapjan készilt fovarosi rendezési szabdlyzatnak és a
telepilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatardl szolo kormdnyrendeletnek megfeleltetheto,
akkor ez utdbbiaknak térténd megfelelést igazolja a modosité dokumentdcio részét képezd alatamasztd
Javaslatban.”
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A KESZ hatdlyos kdvetelményeinek és az Uj f6vérosi telepilepilésterv véltozédsainak bemutatdsa
érdekében a tanulmanyterv a févaros korabban hatalyos, de még alkalmazhatd telepulésrendezési
eszkdzeit is bemutatja.

_z 7 z

Az Métv. alapjan a telepllésfejlesztés, a teleptlésrendezés és igy a KESZ mddositasa, illetve annak
kezdeményezése egyarant az onkormanyzatok képvisel6-testiletének at nem ruhazhato feladata.

A magyar épitészetrdl szold 2023. evi C. torveny (a tovabbiakban: Méptv.) 92.§-a alapjan egyes
telepuUlesfejlesztesi, telepUlésrendezési célok megvaldsitasara az  onkormanyzat kozigazgatasi
szerzédésnek mindsuld telepllésrendezési szerz8dést kothet a rendezessel érintett tertlet tulajdonosaval,
illetve a terileten beruhazni szandekozoval.

A 92.§ (4) bekezdés alapjan a szerz6dés targya lehet kilonosen

,0) a telepitési tanulmdnyterv alapjan a telepilésfejlesztési terv és a telepulésrendezési terv
kidolgozdsdnak finanszirozasa,

b) Uj beépitésre szant terilet kijelolése esetén a szikséges zéldterilet, erddterilet vagy véderdd
megvalositasa, szikség szerinti tulajdonba addsa, vagy

c) azon eqgyéb kiltségeknek vagy eqyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitéja altali datvallalasa,
amelyek az onkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositasanak eldfeltételei vagy
kbvetkezményer.”

Az Onkormanyzat Képvisel6-testiletének a fejlesztéssel kapcsolatos telepulésrendezési dontésének
megalapozasara, és a telepUlésrendezési szerzédéshez a Beruhdzd altal elkészittetett Telepitési
tanulmanyterv szolgal.

Jelen esetben a Telepitési Tanulmanyterv 2 témaban készul:

1. A folyamatban |év6 épitési engedélyezéi eljaras miel6bbi eredményes lezarasa érdekében, a
Meéptv. 88. § (6) bekezdése alapjan ,(6) Ha telepilésrendezési szerzédés mdsként nem rendelkezik, a
k6zUt — ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat — céljdra szolgdlo teriletrész az épitési telek
telekméretébe nem szdmithato be. A szabdlyozdsi vonal telepilésrendezési szempontbol a kézut — ide
nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat — kotelez6 telekhataranak mindsul ”

A Beruhazd az Onkormanyzattal - a Méptv. 88 § (6) bekezdésének felhatalmazdsa alapjan -
telepUlésrendezési szerz6dést kivan kétni arrdl, hogy a szabalyozasi vonalat az Onkormanyzat nem
kivanja megvaldsitani. Ebben az esetben a szabdlyozasi vonal nem mindsilhet kételezd
telekhatarnak. A Méptv. és végrehajtasi rendelete a Tr. alapjan telepllésrendezési szerz8dés
kizardlag telepitési tanulmanyterv alapjan kothetd. A telepitési tanulmanyterv ezen része tehat a
telket érintd szabalyzasi vonal megszintetésének a szakmai alatamasztasat és hataselemzését
mutatja be, a szabalyozasi vonalrdl szold Képvisel6-testileti dontés megalapozasaként. A Méptv.

"oror

88. § (6) bekezdés alkalmazasardl egyeztetés folyik a BFKH Allami Féépitésszel, amennyiben a 88.
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Telepitési Tanulmaényterv

ar papirfeldolgozd Gzem fejlesz

5 2sének telepUlésrendezési el6készitésere
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerzédés melléklete

2.

§ (6) bekezdésben szerepl6 felhatalmazas a tanulmanytervben szereplé moédon nem alkalmazhato
annyiban a 2.1. pont szerinti KESZ eseti mddositas valdsul meg.

Atelek telepilésrendezési helyzetének kerileti szint( rendezése az EgKr. és a KESZ &sszhangjanak
a biztositasa érdekében, vagyis a kerleti telepulésrendezési eszkozok EgKr.-rel 6sszhangban lévo
és a kerUleti dnkormanyzat szandékait is tUkr6z6 modositasa. A telepitési tanulmanyterv ezen
része a tervezett beruhazast, a beruhazas hataselemzését és azzal 6sszefiggésben a hatalyos
KESZ modositdsdnak és a készulé Uj telepUléstervbe beillesztésre javasolt tartalmat hivatott
bemutatni, alatamasztva a maodositas szikségességét a  Képviseld-testileti  dontés
megalapozasaként, 2 valtozatban:

2.1 AKESZ eseti mddositasanak a javaslata: a telket érintd szabalyozasi vonal térlése, a révid
egyeztetési eljaras javaslataval. A beruhdzas soran bels¢ ellatasra 2,9MW teljesitményy
napelem telepitése tervezett, ezzel ¢sszefiggésben az SZT-n az ,NKE” szabalyozd
jelolese.

2.2. AKESZm nek . A telket érintd
KESZ moddositd tovabbi tartalmi elemek, igy az EgKr.-rel 6sszhangban a beépitési
paraméterek modositasanak és a zoldterilet Gvezet thelyezésének az Uj telepuléstervbe

javasolt tartalmi elemek meghatarozasa.

Jelen telepitési tanulmanyterv a hatalyban lévé magasabb szint( és helyi jogszabalyok, a féépitész
tartalomra vonatkozo feljegyzése, illetve a megbizoi adatszolgaltatasok figyelembevételével készilt.

Jelen Telepitési tanulmanyterv a Vajda Real Estate Ingatlanhasznositd, Kereskedelmi és Szolgaltato Kft. a
Budapest XXlII. kerGlet, Ocsai Ut 187969/4 helyrajzi szdmU ingatlanon a meglévé, papirgyarto- és feldolgozd
Uzemeépulet bovitésére vonatkozo beruhdzas megvalositasara vonatkozik az aldbbiak szerint:

a tervezett fejlesztést érint0 telek és kornyezetenek bemutatasa,

a tervezett fejlesztés ismertetése a 2026. juniusaban engedélyezésre benyujtott, aktualizalt
épitészeti-muszaki tervek felhasznalasaval,

az EgKr.-ben meghatarozott elSirdsok ismertetése,
az altalanos telepulésrendezési elemzés bemutatasa,
a Méptv. 88. § (6) bekezdés szerinti telepilésrendezési szerzédés szakmai megalapozasa,

a kerUleti épitési szabalyzat mddostd javaslatanak koncepcidja, a KESZ eseti modositasaval egyes
tartalmak tekintetében az Uj kerileti telepUléstervbe torténd beillesztési javaslattal.

A tervezett fejlesztés bemutatas a ZOOZMO DESIGN STUDIO Kft. (felelés épitész tervezd: Debreczeni
Szabolcs) altal készitett Papirfeldolgozd Uzem Ill. Gtem épitési engedélyezési terv, generdl tervezd IES
Integrated Engineering Solutions Kft. (6792 Zsombd, Gardonyi Géza utca 36.) felhasznalasaval torténik.
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Soroksar papirfeldolgozd Uzem fejlesztésének telepulésrendezési el6készitésere
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerzédés melléklete

Il. A FEJLESZTEST MEGALAPOZO KORMANYRENDELET VONATKOZO TARTALMA

Az egyes gazdasagfejlesztési célu és munkahelyteremtd beruhdzasokkal 6sszefiggd kozigazgatasi
hatdsagi Ugyek nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentéségl Gggyé nyilvanitasardl, valamint egyes
nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentéségl Uggyé nyilvanitasrol szolo kormanyrendeletek
mod05|tasaro| 57016 141/2018.(VII. 27)Korm rendelet (EgKr.) 2. mellékletének 150. sora szerinti B

hhoz k 5dd kG infr

fejlesztések megvalositasara iranyuld beruhdza
Az EgKr. 2. melléklet:
A B C
1. A BERUHAZAS MEGVALOSITASANAK KOORDINACIORA
ABERUHAZAS HIECHEVEZESE HELYSZINE KIJELOLT FOISPAN
Budapest XXIII. kerGletében megvaldsuld
papiripari beruhazas tovabba az ahhoz Budapest XXIlI. keruletében elhelyezkedd, Budapest Fovaros
150. kapcsolodd kézmU- és infrastruktura azingatlan-nyilvantartas szerinti belterlet Kormanyhivatalt
fejlesztések megvaldsitasara iranyuld 187969/4 helyrajzi szamu ingatlan. vezetd féispan
beruhazasok
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az EgKr. 2. melléklet 150. soraban szereplé telek lehatdrolasa

Az EgKr. a 4/S. § - ban hatdrozza meg a 187969/4 hrsz-U épitési telekre a beépitési szabalyokat.

W15, §° (1) A 2. mellékletben foglalt tablazat 150. sora szerinti beruhazassal érintett ingatlanokon a beépités
szabalyalt és az egyedi épitési kovetelményeket a (2) bekezdés allapitja meg, azzal, hogy

a) a hatélyos telepilésrendezési terv és az OTEK, illetve a TEKA eldirdsait a (2) bekezdésben foglalt eltérésekkel
kell alkalmazni,

b) ha a hatélyos telepilésrendezési terv vagy az OTEK, illetve a TEKA a beépités (2) bekezdésben meghatarozott

sajatos szabalyaival ellentétes vagy azzal 6ssze nem egyeztethetd eldirdst tartalmaz, akkor a telepUlésrendezési tervet
ésaz OTEK-ot, illetve a TEKA-t nem lehet alkalmazni.

(2) A 2. mellékletben foglalt tabldzat 150. sora szerinti beruhazas esetében a 2. mellékl

mez&jében megjelélt ingatlan terlletén a sajatos beépitési szabalyok és egyedi épitési kovetelmények:
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Telepitési Tanulmaényterv

Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepUlésrendezési elOkészitésére
Meéptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerz6dés melléklete

a) a terepszint feletti beépitettség legnagyobb mértéke 50%,
b) a zéldfelUlet megengedett legkisebb mértéke 20%,

¢) a beruhazassal érintett telken kialakitott fedett személygépkocsi-varakozohelyek a szintterileti mutato értékébe

és a terUlet beépitettségébe nem szamitanak bele.”

Atervezett fejlesztes beépitési adatai a teljes telek teriletére, a 141/2018. R. alapjan:

e
F_\—\—-’!ﬁ!h_\_\_#_Jeal_—r - |
i |
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T ———

ELATIN
Tt

£

H

H
Zrroer

Telak erilste: 44754 o
Megiév bedpiiatt lenilst:

D001 + 61,1+ 2028 = 202649 m*
Tervezett bedpitett taniiat

2549+ 11226+ 174 = 21404 0 m2
H404,9m?* /44754 P = 0478 4T 8% <« S0% MEGFELEL

ZOLDFELULET SZAMITAS

Telek lariiets: 44754

Meghévd abidiiiet tenliets: 13084, 0m? = 31,20 %
Tervezstt zoidfellist teriiste

91T n? +3153m*+ 1384 m* + BB m? +
+1353m + 9026 m*+ 1113 m? =13802 4 o

136924 m? /44754 n = 03059  3050% > 20% MEGFELEL

Epitési engedélyezési terv: Beépités szamitds- E.05.2 részlete  Epitési engedélyezési terv: Zéldfelilet szdmitds- E.05.3 részletei

(2026. szeptember 3.)

(2026. szeptember 3.)
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Telepitési Tanulmaényterv

Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepUlésrendezési elOkészitésére
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepUlésrendezési szerzédés melléklete

l.  TELEPITESI TANULMANYTERV

A Telepitési Tanulmanyterv tartalmat a Tr. 7. melléklete szerinti tartalmi kdvetelmények
figyelembevételével az dnkormanyzati féépitész hatarozta meg és pontositotta a telepilésrendezési
feladatnak megfelel¢ tartalomra, az EgKr. el6irdsaira, a folyamatban lévd hatdsagi eljarasra és a
telepUlésrendezési adottsagokra figyelemmel.

1. ABERUHAZAS TERULETENEK ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

11 TELEPULESSZERKEZETIELHELYEZKEDES, TERULETHASZNALAT

vald f I rol F"v'r XXIII k rol r I< Ocsa|ut4 szam alattj_87959L4

hrsz.—u telken talalhaIQ (a tovabeakban. beruhazasi terilet, telephely), ahol a Vajda Real Estate

Ingatlanhasznosito, Kereskedelmi és Szolgaltato Kft. (a tovabbiakban: Vajda Papir) kozponti telephelye
mukodik.

a beruhdzdsi terilet elhelyezkedése Soroksdr teriletén (ortofotd)
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Telepitési Tanulmaényterv

Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepUlésrendezési elOkészitésére
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerzédés melléklete

A telephelyfejlesztéssel érintett épitési telek egy 6sszefiggd gazdasagi rendeltetésy terilet része, mely az
Ms1 jeld gyorsforgalmi Ut és a 150. vasutvonal (Budapest-Belgrad) kozott helyezkedik el. Ezt a gazdasagi
tertletet az Ocsai Ut vélasztja szét eqy északkeleti és eqy déInyugati teriletrészre.

A délnyugati teriletrészen taldlhato a Budapesti Intermodalis Logisztikai Kozpont (BILK). A BILK vasuti
kapcsolattal is rendelkezik a 150. vasUtvonal altal (Budapest-Belgrad (BUBE) vasutvonal), melynek
elsédleges jelentdsége a cargo Uzletdg és nem a személyszallitas. A vasutvonal jelenlegi felujitasanak
befejezésével — a kotott palyas kozlekedéssel - a gorogorszagi kikotd (Pireusz) és Nyugat-Europa kozott a
Kindbol szarmazo aruk szallitasara az eddigi kilonbozé modu szallitasok helyett a vasuti szallitas elétérbe
kerGlhet.

Az északkeleti terUletrész tobb évtizedes gazdasagi multtal rendelkezik, a terUlet potencialjat az Ms1
gyorsforgalmi Ut altal nyujtott kozlekedéskapcsolati el6ny erdsiti, gazdasagi rendeltetési koron beldl a
raktarozas, termelés, kereskedelem, szolgaltatas funkcidk vegyesen fordulnak eld.

Atelephely az Ocsai Ut északkeleti oldalan helyezkedik el az Mga gyorsforgalmi Ut — Ocsai Ut — Viragpatak
Ut 196239 hrsz.-0 KézmUves utca (kiszolgald Ut) altal hatarolt tomb nyugati részén. A témbben, az Ms1
gyorsforgalmi Ut és az Ocsai Ut keresztez8désénél, egy nagyobb egybefiggd erd8silt terilet fekszik,
valamint a 0196249/1-2 hrsz.-U gyali patak 2. 4ga keresztezi a tomb teriletét. A tomb fennmarado teriletei
gazdasagi hasznositasuak, a terilet egy kisebb részén még lehetdség van Uj gazdasagi telephelyek
kialakitasara vagy a meglévok bdvitésére. A Vajda Papir telephelyének a terilete az elmult években
folyamatosan fejl6dott:

2005 2009 2013

2017 2021 2025

Google Earth légifelvétel a fejlesztéssel érintett tombrdl a beruhdzasi terdlet lehatdroldsaval

A telephelyet kdzvetlentl - a tombét atszeld - 0196249/1 hrsz.-U csatorna, erddsilt tertlet, a Material
Vegyipari Szévetkezet telephelye, az Ocsai Ut, a Shell benzinkit terUlete, tébb kisebb gazdasagi
telephelybdl lld terUlet és egy révid szakaszon a Viragpatak Ut hatarolja.
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Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepUlésrendezési elOkészitésére
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepUlésrendezési szerzédés melléklete

S 70 S
| & ’ i

|~

s

alaptérkép ala vetitett ortofoto részlete a 187969/4 hrsz.-U telek tombjérdl

A telephely megkozelitése az Ocsai Utrdl ledgazd Virdgpatak Uthoz csatlakozd szerviziton keresztil
torténik, mely szervizut egyben az Ocsai Ut menti Shell benzink(t kiszolgalasét is biztositja. Ehhez a

a telephely és az épilet f6bejdrata
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Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepUlésrendezési elOkészitésére
Meéptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerz6dés melléklete

Vajda Papir szoban forgo budapesti kozponti telephelyén 2008-ban kerilt kialakitasra a —most bévitésre
tervezett - 22.000 m? terilety Uzemépulet. A telephelyen az Uzem felépitése ota két jelentdsebb
fejlesztésre ker(lt sor:

— |. Utem (2011-2012): Uj Széchenyi Terv keretében két savos, nagy teljesitmény( zsebkend8gyartd
berendezések és egy csomagologép beszerzése.

— |I. Utem (2009-2010): Kozép-Magyarorszagi Operativ Program keretében infrastrukturalis és
logisztikai telephelyfejlesztés.

% :
3 “'\""’ \ \\\ \’ . -\. - ,. o v" J

ortofoto kivagat a beruhdzas terdletérdl és annak szUkebb kbrnyezetérdl

» v
= NN tnndlaFiaW T

1.2. ABERUHAZASI TERULET ALTALANOS TELEPULESRENDEZESI VIZSGALATA
1.2.1.  ABERUHAZAS TERULETE A TELEPULESSZERKEZETBEN
A Vajda Papir beltertleti 187969/ hrsz.-U telke Soroksar lakott terUleteitdl délre, az M1 gyorsforgalmi Ut

és az Ocsai Ut keresztezddésénél helyezkedik el, beépitett gazdasagi terileten. A telek eqy rovid szakasz
kivetelével logisztikai és kereskedelmi, szolgaltatogazdasagi teriletekkel hataros.
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Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepulésrendezési el0készitésére
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepUlésrendezési szerzédés melléklete

Atelephely kozlekedési adottsaga kivald, az Ms1 gyorsforgalmi 0t, az | rend( f6Ut — Ocsai Ut és a Virdgpatak
Ut kozott teril el. Atelek északkeleti iranybol kdzvetlentl szomszédos a Gyali patak 2. aga (0196249/1 hrsz.-
U csatorna) telkével.

az Ocsai Ut menti benzinkdt és erddsilt terilet  az Ocsai Ut menti fakkal betelepfett és erddsiilt terilet, hattérben
a Material Vegyipari Szévetkezet telephelye

Virdgpatak Ut és az arrél ledgazo szervizut csatlakozdsi pontja a Viragpatak 0trdl leagazo szervizut
a Vajda Papir telephelyének fébejaratdval

Vajda Papir telephelyének mdsik bejdrata » a telephelyet hatdrolo Gyadli patak 2. dga
a Viragpatak utrol a Viragpatak 0trol

A terlletet a — korabban hatalyos - févarosi telepulesszerkezeti terv (BTSZT) Gksz-2 jell gazdasagi,
jellemzéen raktdrozast, termelést szolgdld terllet és KOu jell kozuti  kozlekedési terilet
terUletfelhasznalasba, mig a févarosi telepulesfejlesztésiterv (FTFT) a telek teljes teruletét Ga jelU altalanos
gazdasagi terilet teriletfelhasznalasban hatarozza meg. A gazdasagi teriletfelhasznalasi egység a
csatornatol eszakra fekvd terilet kivételével beépdlt.

A févarosi terven a tombben talalhatd erddsult terilet és az Ms1 gyorsforgalmi Ut menti keskeny sav
véderdé terUletfelhasznalasu terulet. Mindkeét terv jelentds valtozassal érintett terletként jeldlia 0196249/1
hrsz.-0 Vf jel0 folydvizek medre és partja teriletfelhasznalasi egységtél északra, északkeletre elterild
gazdasagi terlletet. Az FTFT terUletet érinté jelentSsebb valtozasai:

— azFTFT a mar beépult gazdasagi tertletektdl északra fekvo, jelenleg mezdgazdasagi hasznositasu
terUleteket mar nem jeldli Utemezetten igénybe vehetd, gazdasagi teriletfelhasznalasu fejlesztési
terUletként.
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— a beruhdzasi terlletet érintéen az FTFT az Ocsai Ut (. rend( féUt) szélesitését mar nem
tartalmazza, a 187969/4 hrsz.-U telek teljes terUletét gazdasagi terlletfelhasznalasi egységbe
sorolja, az Ocsai utat érintéen zéldfelileti kdvetelmény meghatérozésaval.

: i WA
a beruhdzds terilete a BTSZT szerkezeti terviapjan

a beruhdzds terilete az FTFT fejlesztési terviapjan

1.2.2.  TELEKVISZGALAT

7
A telephely mUvelésbdl kivett beépitett terUlet, a Vajda Real Estate Ingatlanhasznosito, Kereskedelmi és
Szolgaltato Kft. tulajdondban.

A 187969/4 hrsz.-U telek adatai az E-TER téradatok a feldolgozasabol:

hrsz. telekterilet beépitettség beépitetlen terilet mUvelési ag
44.753,87 m? 20.144,21 M7 24.609,66 m? i .
18796 kivett zem
879604 (4,48 ha) 45% (2,46 ha)
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alaptérkép részlet a 187969/4 hrsz.-U telekrél és annak tombjérdl
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A 187969/4 hrsz.-U telek adatai a foldhivatali alapadatok, a Tulajdonilap (2026. majus 5.) feldolgozasabdl:

hrsz. tulajdonjog telekterUlet muvelési ag
tulajdonos: Vajda Real Estate
Ingatlanhasznosito Kereskedelmi, 44,754 M?
szolgaltatd Kft. (4,48 ha)

tulajdoni hanyad: 1/1

A tulajdoni lap masolaton szerepld tovabbi adatok:

kivett Uzem

— 2007.05.09.: @ T-9808 ttszamu térrajz alapjan a 187969/1 hrsz.-U ingatlan
megosztva 187969/3-7 hrsz.-U ingatlanokra;

—  2008.05.23.: kdzérdek( hasznalatijog az ELMUHALOZATIKft. részére, 20 m2
nagysagu teriletre vonatkozdan;

—  2011.02.07.: vezetékjog a MAV Zrt. részére, a 150949/1/2007/1999.07.12
iktatoszamu beadvany rangsoraban jogosult adatainak valtozasa, utalas: lll/2.;

—  2011.08.15.: vezetékjog az ELMU HALOZATIKft. részére, 293 m* terUletre;

—  2010.10.20.: vezetékjog az ELMU HALOZATI Kft. részére, 896 m? teriletre
7103/307/2010;

— 2021.06.28.: egyetemleges jelzalogjog, egyetemlegesen terhelimég a 18769/7
hrsz.-U ingatlant

187969/4

1.2.3. TAJES ZOLDFELULET VIZSGALATA

A 44.754 m? (4,48 ha) nagysagu 187969/4 hrsz.-0 beruhazasi teriilet mUvelésbdl kivett, beépitett telek.

A beruhazasi teriletet és annak tombjét orsza jelentdségy i jogszaballyal vé rmész
rilet, exlege vé rilet, Natura 2000 madarveédelmi és termeészetmegdrzesi terilet, Ramsari terilet
nem €rinti és § i értek v. mlék i tajérték nem talalhato.

Az orszagos Okoldgiai halozat magterUlete és Okoldgiai folyoso terlete csak az M1 gyorsforgalmi Uttdl
delre fekvd terUleteket érintik.
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- magterilet okologiai folyosd

(szaggatott vonallal jeldlve az Agrarminisztériumtdl szarmazo téradat, mely, az
aktualizalt kézponti dllomanyt szerinti terleti lehatdroldst tartalmazza)

orszdgos Gkoldgiai héldzat: magterilet, Gkoldgiai folyosd (OKIR) orszdgos 6koldgiai halozat: magterulet, okologiai folyosé
(E-TER adatszolgaltatas)
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A 187969/4 hrsz.-U beruhézasi terilet kozvetlenil a Virdgpatak és Ocsai Uttal, a Gydli-patak 2. 4gaval,
erddsult és gyepszinty zoldfelUlettel, valamint a beépUlt gazdasagi telephelyekkel hataros.

A terilet északkeleti hatara az Ocsai Uttal kozel parhuzamosan folyd Gyali-patak 2. 4ga. A patak egykor
mocsaras terUleteken haladt at, annak mederrendezésére 2014-ben ker(lt sor. A telephely csapadékvize a
Viragpatak Ut mellett folyik bele a patakba.

19
részlet a csapadékviz elvezetést tartalmazo tervbdl Google Earth [égifelvétel a fejlesztéssel érintett tombrél a
(papirfeldolgozd izem kiviteli terv, 2008) beruhazasi terilet lehataroldsaval (2011)

2014 2015

Google Earth légifelvételek a fejlesztéssel érintett tombrél a beruhazasi terilet lehatdrolasdval

A beruhazasi terilet déli-délkeleti telekhatara mellett zoldfelUlet (2024 koril a terUletre 2 soros fasor kerilt
telepitésre), véderdd és a Material Vegyipari Szovetkezet (alsd kiUszobérték( veszélyességi Uzem)
telephelye talalhato. A terilet északkeleti hatara
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— a187969/5 hrsz.-0 telek, ahol erddsult terilet és a Shell benzinkUt talalhato,

— a187969/7 hrsz.-0 szervizit telke,

— 2187970 hrsz.-U gazdasagi telephely.
A beruhazasi terilet telke egy nyaktaggal csatlakozik a Viragpatak Uthoz. A Viragpatak Ut szakaszosan
ketoldali fasorral és nyilt, illetve zart arokkal kerilt kialakitasra. A telek délinyugati hatara kozvetlenul
hataros az Ocsai Ut telkével, ahol fasor és Ut menti zoldfelilet nem kerUlt kialakitasra.

a 187969/4 hrsz.-U telek melletti fasorral betltetett zoldfelilet az véderd6 az Ms1 gyorsforgalmi 0trél, mely egészen a 187969/4
Ocsai Utrdl, hdttérben a Material Vegyipari Szévetkezet hrsz.-U telek hatdrdig benydlik a Gydli-patak 2. aga mentén
telephelye (Google Street View, 2024) (Google Street View, 2024)

20

a Viragpatak 0t a 187969/4 hrsz.-U telek szomszédsdgaban az Ocsai Ut a 187969/4 hrsz.-U telek szomszédsdgdban
(Google Street View, 2024) (Google Street View, 2024)

187969/ hrsz.-u telken talalhaté benzinkut 187969/5 hrsz.-u telken talalhatd erddsult terdlet, balra a
a 187969/7 hrsz.-0 szervizitrol beruhdzasi terilet gyepfelillete, a 187969/7 hrsz. -U szervizitrél
(Google Street View, 2024) (Google Street View, 2024)

Az erdészeti hatdsag nyilvantartasa szerint Soroksar telepulésen az orszagos adattari erddk terileti
meértéke alacsony Az erdGteriletek elszdrtan, fokent a deli és délkeleti telepUlesrészen talalhatdak.
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erdétagok a beruhdzds teruletének kézelében (NEBIH Erdétérkép)

A hatdlyos KESZ értelmezésében a teriletfelhasznalas tekintetében a BTSZT az irdnyadd, melynek
terUletfelhasznalasi tervlapja szerint a terilet Gksz-2 jelU gazdasdgi, jellemzden raktarozast, termelést
szolgald tertlet és KOu jelt kozuti kozlekedési tertlet teruletfelhasznalasban van meghatarozva. Ennek
megfelelden a hatalyos KESZ szerint a telek tertletének 39.739 m2-e Gksz-2-XXIIl-1/8 jel§ gazdasagi,
jellemzden raktarozast és termelést szolgald terilet épitési Gvez 25 5015 M*N igu telekrésze KOt-
XXIlI-2 jell kerUleti kiszolgald Ut teriletének ovezetébe és Zkp-XXIl-6 jell Ut menti kondicionald
zoldteriletek Gvez orol

Kialakult allapot szerint a beruhazas teriletén 6sszesen 13.964,9 m? nagysagu foként gyepszintl zoldfelulet
taldlhatd, ami a 44.754 m> nagysagu telek terGletének 31,20 %-a. A hatalyos KESZ a telek teruletébdl so1g
M2 nagysagu teriletrész leszabalyoz, mely teljes egészében zoldfelllet. Ezt figyelembe véve a 39.739 m?
Gksz-2-XXIl-1/8 jelU épitési dvezetbe sorolt teriletrészen a kialakult zoldfelGlet nagysaga 8949,9 m2, amia
beépithetd teriletrész 22,52 %-a. A telek kialakult dllapot szerinti zoldfeltleti mértéke nem megfelel az
épitési dvezetre KESZ-ben eldirt 25%-os zéldfelileti minimumnak, azonban az Egkr. 4/S.§ (2) bekezdés b)
pontjaban meghatarozott 20%-0s zéldfelileti minimumnak megfelel.
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1879695

Epitési engedélyezési terv: Helyszinrajz — Meglévé- F.o1. 2 kialakult allapotot rogzitd helyszinrajz részlete a nem épitési
(2026. szeptember 3.) ovezetbe sorolt telekrész lehatdrolasaval
(Epitési engedélyezési terv: F.01.2 (2026. szeptember 3.))

Az FTFT fejlesztési tervének teriletfelhasznalas tervlapja az érintett telek teljes tertletét Ga jelU altalanos
gazdasagi teriletbe sorolja, a BTSZT-ben meghatarozott Ocsai Ut telkének mintegy 100 méterre torténd
kiszélesitését mar nem tartalmazza, a KOu jel( kozuti kozlekedési tertlet lehatdrolasat az Ut altal elfoglalt
terUletre szUkfti, rogzitve, hogy az Ocsai Ut telkének — kordbban hatélyos févarosi tervekben meghatarozott
- mértéky kiszélesitése, még a tavlati Utfejlesztési terveket figyelembe véve sem indokolt.

A hatélyos KESZ-ben — telekre - meghatarozott KOt-XXlII-2 jel( évezet nem az Ocsai Ut kiszélesitésére
kijelolt kozlekedési tertlet, hanem az Uttal parhuzamosan tervezett kiszolgalo Ut (szervizUt) terUlete, illetve
a szervizUt és az Ocsai Ut kozott tervezett kozterileti, kondicionald célt zoldterilet. A kijeldlt szervizutat az
Onkormanyzat nem kivanja megvaldsitani, tovabba az Ut kialakitdsa maganberuhazasként sem
valoszinUsithetd a Material Vegyipari Szévetkezet Ocsai Uti bekotéséig a kdvetkezdk okan:

— aszervizUt mar megvalosult szakasza kizarolag a Shell benzinkut és a Vajda Papir telephelyének
(beruhazasi terilet) kiszolgalasat biztositja,

— a mar megvalosult szakasz tervezett folytatasa melletti terilet bedllt gazdasagi terulet, féként
gyepszintl zoldfelUlet és fasitott terUlet, a kialakult allapot figyelembevételével tovabbi Uj
gazdasagi telephely kialakulasa ezen a terUletrészen nem varhato. A meglévé véderdd és fasorral
beuUltetett zoldfelUlet részben a Material Vegyipari Szovetkezet (alsd kiiszobértékl veszélyességi
Uzem) telephelye, részben pedig az Ocsai Ut és az M1 gyorsforgalmi Ut okozta negativ kérnyezeti
hatasok mérséklését hivatott szolgalni.

A telket érint0 tervezett kozterUleti kondicionald zoldterilet (Zkp) ovezetet az FTFT mar nem tartalmazza,

a KESZ SZT a korabban hatalyos BTSZT, FRSZ alapjan hatarozta meg. A kdzparkot az Onkormanyzat nem
kivanja megvalositani, a telekrészt erre a célra kisajatitani.

1.2.4. KORNYEZETIALLAPOT

Material Vegyipari SzOvetkezet telephelye, mely specialis vegyi anyagok, épitéipari (gumiipari
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segédanyagok, poliakrilat diszperziok) és lakossagi vegyipari termékek (ragaszto, festék, alapozo,
tomitéanyaq) fejlesztésével és gyartasaval foglalkozik.

. .

A 187969/4 hrsz.-U telken (beruhazasi terilet) talajszennyezést keltd létesitmény, illegalis hulladéklerakat

jelenleg nem talalhato.

Soroksar teljes kézigazgatasi terUlete, igy a beruhazasi terllet is, vizmindseg-védelmi terilet dvezetébe

tartozika BTSZT 5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezojl terlletek cim( tervliapja
alapjan. A terUletet nem érinti felszin alatti vizbazis és hidrogeologiai védéterilet.

A terileten felszini vizfolyas, to, forrds nem talalhato, a terUlet északkeleti hatara a Gyali csatorna 2.

\ ‘ "\, Aberuhazasi terilet a Gyali-patak 2. 4ga (ma Gyali
\ " csatorna 2.) mellett helyezkedik el, talajat foként

; \
\ \ folyovizi-mocsari Uledék jellemzi, kis részét pedig
] ‘\\ folyovizi kavics, homok alkotja.

|:| Folyévizi kevics, homak

|| Folybuizi-mocsér tledék
Budapest geokalauz térképének részlete a beruhdzasi terilet és kornyezetében (MBFSZ)

Soroksar érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi terileten fekvé telepilés (27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet).
A felszin alatti vizek védelmérdl szold 219/2004. (VII. 21.) Kormdnyrendelet értelmében a beruhazasi terilet
szennyezddésérzékenysegi besorolasat a rendelet 2. sz. melléklete szerint kell végezni. A felszin alatti vizek
védelme érdekében a keletkezd szennyvizek elvezetése és kezelése kiemelt feladat. Ez megoldott a
telephely terUletén, a felszini vizelvezetést zart rendszer biztositja, a tisztitott vizek befogadoja a telekkel
kozvetlentl szomszédos csatorna. A telephelyen keletkezd szennyvizek elvezetésérdl pedig elvalasztott
rendszer( gravitacios szennyvizhalozat gondoskodik.

LEVEGOTISZTASAG VEDELEM

LevegOtisztasag-védelmi szempontbdl Soroksar a Budapest és Kornyéke Légszennyezettségi
Agglomeracio teriletén helyezkedik el. A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeldlésérdl szolo
4/2002.(X.7.) KvVM rendelet meghatarozasa szerint az 1. szamu légszennyezettsegi zonaba tartozik.

A beruhazasi terUlet részletes vizsgalatahoz nem all rendelkezeésre lokalis leveg&tisztasag méresi adat. A
terUlet tagabb kornyezetében az Orszagos Leégszennyezettségi Méréhaldzat (OLM) nem Uzemeltet

mérdallomast, legkozelebb a budapesti Gilice téri mérdallomas taldlhatd (https://legszennye-
zettseg.met.huy/).

A beruhdzasi teriletre a levegétisztasagi helyzetre elsésorban a relativ kozeli nagy forgalmu autoutak, a
meglévé gazdasagi teriletek logisztikai tevékenysége generdlta kozlekedési eredet( Iégszennyezése van
negativ hatassal.
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A légszennyezettséget tekintve, az Ms1 gyorsforgalmi Ut és az Ocsai Ut kozelsége ellenére elmondhatd,
hogy a XXIII. kerUlet ezen részén, a belvarosnal kedvezdbb feltételek adottak, mivel a terGleten és annak
kozeleben jelentds helyi szennyezé forras nincsen, a levegémindséget a belsé varosreszbdl ide érkezd
regionalis hattérszennyezés, illetve a kozuti kozlekedésbdl fakado levegbterhelés hatarozza meg.

A kozlekedési eredetd emisszio - jellemzOen szén-monoxid, szén-dioxid, nitrogén-oxidok és telitetlen
szénhidrogének - csokkentését biztositd kedvezd adottsag az utak kornyezetében lévé erdd- és
névénysavok pozitiv hatasa.

ZAJ- ES REZGESTERHELES

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

Aterileten jelenleg a zaj- és rezgésterhelés mértéke a terilet hasznalatat tekintve elfogadhato. A kornyék
f8 zajforradsa az Msa gyorsforgalmi Ut és az Ocsai Ut forgalmébol ered.

Megallapithato, hogy hatarérték feletti terhelés jellemzden a féutvonalak melletti terUleteket érintik. Az
autopalyak melletti igen magas zajterhelés lakott teriletektdl tavol jelentkezik.

Utcanév

Korilothatar

Budapest hatara

TelepOléshatar

Koziti zajterhelés &jjel

Kozuti zajterhelés nappal — 2017
(Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérképe)

KozUti zajterhelés éjjel— 2017
(Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérképe)

Utcanév

Utcanév Keriilothatar
Kerilethatar Budapest hatara
Budapest hatara Telepiiléshatar
Telepiiéshatir Do
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Vasuti zajterhelés nappal— 2017
(Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérképe)

Vasuti zajterhelés éjjel— 2017
(Budapest és vonzdskorzete stratégiai zajtérképe)

Azajterhelési térképek az egyes térkepi pontokban észlelhetd zaj mértékét abrazoljak, a konfliktustérképek
pedig mutatjak, hogy a zajterhelés az egyes pontokban mennyivel magasabb, mint a stratégiai kiszoberték,
mely alatt nem hatarértéket, csupan elérendd célértékeket kell érteni.
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KozUti zajterhelés nappal— 2017 KozUti zajterhelés éjjel— 2017
(Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérképe) (Budapest és vonzdskorzete stratégiai zajtérképe)
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5< <= 10 5< <=10

10< 10 < [
Kozut zajterhelés konfliktus nappal— 2017 Kozut zajterhelés konfliktus éjjel— 2017
(Budapest és vonzdskorzete stratégiai zajtérképe) (Budapest és vonzdskorzete stratégiai zajtérképe)

A konfliktustérkép tehat a zajterhelési terkép és a stratégiai kiiszobertékek dsszehasonlitasaval készul, es a
zaj megitélesi szintje, valamint a zajforrasra vonatkozo kiszobértékek kilonbségét, a tullepést abrazolja
Lden-re és Léjjel-re, illetve jol tUkrozi a zaj szempontjabdl konfliktust okozo terUleteket, Utszakaszokat. A
stratégiai kiszobértékek, a terUleti besorolastol fuggetlentl, kozlekedési zajforrasok esetén Lden= 63 dB,
Léjjel = 55dB.

A hatarérték tullépéssel terhelt terilet jelentds része beépitetlen, illetve a telephely belsé Uthaldzata
talalhato az érintett terileten. A meglévé épuletet 5 dB korili hatarérték tullépés érinti, ahol az iroda és

oltozo epuletresz talalhato Javasolt az Oc5a| ut teruleten, a fovar05| tervekben is jelzett modon tobbszmtu
4N a jjar ésé

HULLADEKKEZELES

Soroksaron a szilard hulladék gyUjtés és elszallitdsa megoldott, az illegalis hulladéklerakas a periférialis
kilterUleti szakaszokon, f6ként a joI megkozelithetd dil6utak mentén eléfordulhatnak, de a fejlesztéssel
érintett telephelyre és annak kérnyezetére ez nem jellemzo.
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1.2.5. OROKSEGVEDELMI ELEMEK VIZSGALATA

Soroksar teriletét vildagorokségi, vagy vilagorokségi varomanyos helyszin és terilet nem érinti. A
beruhazasi terileten orszagos és helyi védelem alatt all6 érték nem talalhato, a telket nem érinti orszagos
és helyi terUleti védelem eleme, tovabba a telek nem érintett hatdrozattal védett régészeti leléhely

terUletével, azonban nyilvantartott régészetileldhely terlletével igen:
—  Ocsai Ut: 15736 azonositd szamu leléhely
— KerUlet északi hatar — Grassalkovich Ut —vasUtvonal — Erzsébet Ut - Szentl6rinci Ut - Mo
menti terUletek - kerGlethatar a Duna hosszaban: 66796 azonositd szamu leléhely.

Budapest Févaros XXIII. kerulet, Soroksar Orokségvédelmi Hatastanulménya (a tovabbiakban: OHT) 2015-

ben készilt el az Urbanitds Tervezd és Tandcsadd Kft. kdzremUkodésével. Az OHT a beruhazas teriletét

— 15736 azonositd szamu lelGhely:
= 08.sorszamu lelGhely,
= korszak: kozépkor, éskor,
= védelem: szakmai;
— 66796 azonositd szamu leléhely:
= 40.sorszamu lel6hely,
= korszak: 6skor, romai kori barbar (szarmata), kdzépkor,
= védelem: szakmai
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08 szamu nyilvantartott régészeti lel6helyek a beruhdzas régészeti lelbhelyek, a régészeti érdeky teruletek és a fejlesztési
tertletének lehatdroldsdaval (E-TER adatszolgdltatds) terUletek viszonydt bemutato térképrészlet

a beruhdzds teriletének lehatdroldsdaval (OHT)
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1.2.6. KOZLEKEDESVIZSGALAT

A beruhézési terilet (a Vajda Papir telephelye) az Ocsai Ut északkeleti oldaldn helyezkedik el az M1
gyorsforgalmi Ut — Ocsai Ut — Virdgpatak Ut — KézmUves utca (kiszolgald 0t) éltal hatarolt témb nyugati
részén. A telephelyet kozvetlenll - a tombot dtszel6 — Gyali patak 2. aga (0196249/1 hrsz.-U csatorna),
erdéslt tertlet, a Material Vegyipari Szévetkezet telephelye, az Ocsai Ut, a Shell benzinkUt terilete, tébb
kisebb gazdasagi telephelybdl allo terllet és egy rovid szakaszon a Viragpatak Ut hatarolja.

A telephely megkozelitése az Ocsai Utrdl ledgazd Virdgpatak Uthoz csatlakozd szerviziton (zsakutca)
keresztil torténik, mely szervizit egyben az Ocsai Ut menti Shell benzinkUt kiszolgalasat is biztositja. Ehhez
a szervizUthoz csatlakozdan ker(lt kialakitasra a telephely fébejarata. A Viragpatak uUtrol egy masik
kapubehajtd is kialakitasra kerult.

Virdgpatak Ut és az arrdl ledgazd szervizut csatlakozasi pontjia  a Virdgpatak Utrdl ledgazd szervizdt a Vajda Papir telephelyének
fébejdrataval

a telephely és az épulet fébejarata Vajda Papir te/epeének masik bejarata
a Viragpatak 0trol

A telephely a hasznalatanak megfeleld ellatottsagy, a telephely megkozelitéset biztosito utak a hatalyos
KESZ szerint KOu-XXIll-1 jelé gyorsforgalmi Ut dvezetébe (Ms1 gyorsforgalmi Ut), KOu-xXlll-2 jely
els6rend’ orszagos f8Ut dvezetébe (Ocsai Ut), KOu-XIlI-3jell II. rend () orszagos féUt Gvezetébe (Virdgpatak
Ut) és KOt-xXXIII-2 jelU kiszolgald Ut tertletének Gvezetébe (187969/6-7 hrsz.-U szervizUt) sorolja. A tervlap az
Ocsai és a Virdgpatak Ut mentén tervezett telepilésszerkezeti, illetve kerileti jelent8ségl kerékparit
nyomvonalat jeloli. Az emlitett szervizUt részben valdsult meg, gy annak egy szakasza szabalyozasi vonallal
kerUlt meghatarozasra, ez érinti a beruhazas telkét is.

A beruhazasi terllet az autdpalyak kozelségének koszonhetben kivald kozlekedeési kapcsolatokkal
rendelkezik, tovabba téle nem messze halad a 150. sz. vasUtvonal, mely tobbek kozott jelentds
teherforgalmat bonyolit a kdzelben elhelyezkedd logisztikai kézpont (BILK) vonatkozasaban.

A BTSZT Kozlekedési infrastruktira tervlapja Viragpatak utat hosszu tavon tervezett ,telepilésszerkezeti
jelentseégl gyljtéut’-ként tinteti fel, mely szintén megjelenitésre kerOlt az FTFT Kozlekedési
infrastruktura tervlapjan, mint tervezett ,telepilésszerkezeti jelentdségl gyUjtout, egyeb agglomeracios
kozut”.
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Szabalyozasi terv részlete a beruhazasi terilet lehatdrolasaval kozlekedéshalozati elemek a beruhdzas teriletének
(KESZ 1. melléklet egybeszerkesztett S7T-11, SZT-18 részlete) kérnyezetében (KIRA)

NN
N, N

' Séabdlyoza’si terv részlete a beruhdzdsi terilet lehatdroldsdval
(KESZ 1. melléklet eqybeszerkesztett S7T-11, SZT-18 részlete)
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A telephely kozlekedési szempontbdl jol elldtott, belsé Uthaldzata (kézforgalom eldl elzart maganutkent
funkcional) Ugy kerult kialakitasra, hogy a csarnoképulet koril kiszolgalo Ut, illetve személygépjarmi (23+44
férdhely) és kamion (g9 férGhely) parkold létesult. Az épilet déli terUletrészén kerUlt kialakitasra a
kamionrakodo. A telephely teriletére a be- és kijaras a szervizUtrol kialakitott fobejaraton keresztul torténik,
ahol portaépulet és sorompok is elhelyezésre kerGltek. A terileten belil a KRESZ szabalyai érvényesek.*

A . 7 I . ;. . i noor ’ 1o I

127. KOZMUVIZSGALAT

A beruhazasi terllet kozmuUelldtasa a terUlet hasznalatanak megfeleld, kozmUvesitettsége teljes. A
terUleten az alabbi kozmUvek taldlhatok: gazvezeték, hirkozlési kabel, ivoviz csatorna, tiziviz tarozo,
szennyvizvezeték, sprinkler-vezeték és tartaly, csapadékviz vezeték, elektromosvezeték. (Az E-kozmd
térkép nem minden a telek kiépult haldzati elemet jelenit meg.)

k6zmUhdalézati elemek a beruhdzds terdletén és annak kérnyezetében (E-k6zmd)

1 Budapest, XXlll. ker,, Ocsai Uton, hrsz.: 187969/4, - €pulé papirfeldolgozd- uzem kiviteli terve — Telken beliili Gtépités mszaki leirds: U-
01, Kasib Kft., 2007) felhasznadlasaval
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Az E-kozmU térkép alapjan a telken az alabbi kdzmUhalozati elemek és szolgaltatok talalhatok:

— villamos energia: EIm0 Halozati kft. (athalad a telek déli részén, illetve a csatlakozasi pont
csarnoképulet a déli részén kerUlt kialakitasra);

—  vizelldtds: F8varosi VizmUvek Zrt. (az Ocsai Ut felili telekrészen taldlhatd a csatlakozasi pont);

— vizelvezetés: nem érinti a telket;

—  tavhé: nem érinti a telket;

— szénhidrogén: MVM Fégaz Foldgazhalozati Kft. (athalad a telken);

— hirkozlés: nem érinti a telket;

A telken belUli burkolt felUletekrdl a felszini vizek elvezetése részben zart rendszerrel, részben
elszikkasztassal (a patak menti mocsaras terileti szakaszon) megoldott.?

A parkoldkrol elfolyd vizeket olajlevalasztd mitargyon tisztitjak, majd a tisztitott vizek, a tetd- és
Utburkolatrdl lefolyo vizekkel egyUtt, egy ko6zds csatornaba kerllnek 0OsszegyUjtésre. A csatorna
végbefogaddja a Gyali 2. csatorna.?

A telephely kozizemi halozatrol ellatott viz- és csatornabekotéssel rendelkezik. Az épulet kordl
korvezetékes vizhaldzati rendszer kerUlt kiépitésre, amely a csarnoképilet hasznalati- és t0ziviz ellatasat
biztositja. A gravitacios szennyvizhaldzat elvalasztott rendszerben kerilt kiépitésre, mely biztositja a
féépulet szennyvizelvezetését. 4

A telephely északkeleti részén sprinkler tarozd és géphaz helyezkedik el.

A telephely teriletén, annak déli-délnyugati részén elektromos légvezetek es annak oszlopai taldlhatok,
mely az Ocsai Uttal parhuzamosan fut.

Atelket orszagos és terségi muiszaki-infrastruktura haldzati elemek nem érintik, a legkdzelebbi elem az M51
gyorsforgalmi Uttol delre talalhatd gazfogado (gazatado) allomas.

>< nagynyomasu f5ldgaz szallitovezeték és
biztonsagi dvezete

>

nagynyomasu foldgaz szallitdvezeték és
technoldgiai létesmény

kozmihaldzati elemek a beruhdzds teriiletén (E-TER adatszolgdltatds)

2 Budapest, XXIII. ker,, Ocsai Uton, hrsz.: 187969/4, - épUlé papirfeldolgozd- iizem kiviteli terve — Telken belili Utépités miszaki leirds: U-
01, Kasib Kft, 2007) felhasznadlasval

3 Papirfeldolgozé Gzem bévités, Kiviteli terv, kozmdellatas (Kaposi Zoltan VZ-TEL-06-0748, 2026) felhaszndldsaval

4 Papirfeldolgozd Gzem bévités, Kiviteli terv, kozmUelldtds (Kaposi Zoltdn VZ-TEL-06-0748, 2026) felhasznadldsdval
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Soroksar papirfeldolgozo tzem fejles

2. HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI DONTESEK BEMUTATASA

22, A HATALYOS TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO (TFK) ES INTEGRALT
TELEPULESFEJLESZTESI STRATEGIA (ITS) VONATKOZO MEGALLAPITASAI

Budapest Fovaros XXIIl. kerilet Soroksar Telepulésfejlesztési Koncepcidja (TFK) 2015-ben kerilt
jovahagyasra.

A TFK-ban el6revetitett 15 éves tavlati jovékeép a tarsadalom, a gazdasag és a kornyezet fejlesztése terén
tlz ki elérendd célokat. A TFK-ban meghatarozott jovokép és fejlesztési célok Ugy kerUltek
meghatarozasra, hogy azok illeszkedjenek az Eurdpai Unid, Magyarorszag és Budapest Févaros
telepulésfejlesztési dokumentumaiban foglaltakhoz Ugy, hogy kézben Pest megyei telepulésfejlesztési
célokat is figyelembe veszi.

A TFK szerint Soroksar szerepkdreét alapvetden hatarozza meg annak fovaros-széli elhelyezkedése, annak
okan, hogy a telepulést tébb orszégos jelent8ségl kozlekedési elem is érinti (Mo, M5, HEV, vas(t).
Ugyanakkor a ,kUls6” elhelyezkedés kilvarosi jelleget kolcsonoz a keriletnek, ahol nincsenek potencialisan
erds kozpontkepzé szereppel bird letesitmenyek, intézmeények. A keriletben pozitivum a lakénepesség
novekedese, a javulo kepzettsegi mutatdk, valamint az erds helyi kotddes, identitastudat. Ennek ellenére, a
koncepcio szerint, a kerilet gyenge pontja tobbek koz6tt, hogy - a févaros, az orszag, sét Eurdpa mas
orszagaihoz hasonldan - a keriletben is novekszik az idések aranya, azaz fokozatosan eléregszik a
tarsadalom, romlik a foglalkoztatasi helyzet, illetve megemlitend®, hogy a felséfoku végzettséglek aranya
a févarosi atlag alatt van.

A Koncepcio a kerUlet er6sségének tartja kozUti kozlekedési haldzati szempontbol a kedvezd kdzlekedési
kapcsolatokat, a gazdasagi és logisztikai (BILK) terGletek miatt kialakult stabil gazdasagi szerepkart, és hogy
a telepUlés nagy kiterjedésU fejlesztési terileti tartalékokkal rendelkezik. Ugyanakkor gyengeségként
értékeli tobbek kozott a kedvezd kozlekedés-haldzati helyzetbdl adddo magas forgalomterhelést, illetve az
ebbdl eredo kornyezeti terhelést.

Soroksar jovOkepe négy fontosabb témakort érint: tarsadalmi jovOkep, gazdasagi jovokep, taji és
termeészeti kornyezet megOrzése és védelme, épitett kornyezet védelme és fejlesztése. Ezeket a
témakoroket érintve Soroksar jovoképe:

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

- Kvalifikdlt munkaerdt foglalkoztato, versenykepes innovacios agazatok fejlesztése.

- Ajavuld vasuti és kozuti kozlekedésilehetdségekre telepUld erds logisztikai bazis.

- Soroksar a novekvd népesseg mellett is megdrzi sajatos arculaty, lakohelyként kedvelt kertvarosi
jellegét.

- Min6ségi varosi kornyezet, kozosségi infrastrukturdlis és szolgaltatasi rendszerek épulnek ki a
kerGletben.

- Akeriletkbzpont erésodése mellett karakteres alkdzpontok alakulnak ki.

- Természeti kornyezet ~megdrzése, rekreacids célu  hasznositasa  Osszhangban a
természetvédelemmel.

- Aktiv tarsadalmi és szocidlis élet, lokalpatriotizmus.

A fent megfogalmazott j6vékep alapjan Soroksar mottoja
,SOROKSAR —KERTVAROS A NAGYVAROSBAN".

Soroksar Onkormanyzatanak alapveto ceIJa a fenntarthato és komvezettudatos varosfe//esztes melynek

eléréséhez a kerulet 4 horizontalis, 3 dtfogd és 11 részcélt hatarozott meg, melyek kozul a tervezett
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gazdasagifejlesztés a ,Eqyittmikodo partnerség a kerilet fejlesztésében a lakossaggal, a civil és gazdasagi
szféra szerepl6ivel az Onkormanyzat koordinalasaval” horizontalis célhoz, a Versenyképes, foglalkoztatast
bovité helyi gazdasag” atfogd cél és azon belll a ,Gazdasagi huzdagazatok megerdsitése, a foglalkoztatas
lehetdségének bovitése” részcél elérését segfti.

A beruhazasi terileten tervezett fejlesztés a meglévd Uzemi épilet bévitését és a meglévd épileten belili
technologia modernizalasat jelenti, mely elésegiti az érintett helyi gazdasagi szerepld fejl6dését.

Budapest Fovaros XXIII. kerUletének, Soroksarnak az Integralt Telepulésfejlesztési Stratégidja (ITS) a kerilet
koncepciojahoz hasonléan a KMOP-6.2.1/K-13-2014-0002 ,K6zép-Magyarorszagi Operativ Program —
Fenntarthatd telepUlésfejlesztés a kis- es kozépvarosokban — Integralt Telepulésfejlesztési Stratégiak
kidolgozasa” cimU projekt keretében készult el a koncepcidhoz hasonldan, 2015 augusztusaban.

Az ITS a korabbi IVS-ben mar megalkotott terileti felbontasban (10 terilet) mutatja be a fejlesztesi
iranyokat Ugy, hogy megfogalmazza az adott terilet ertékeit, problémait, a fejlesztési célokat és a
projekteket.

A kerUlet 10 varosrésze a kovetkez6:

1. Soroksar kozpont 7. Logisztikai és gazdasagi térség

2. Soroksar dél 8. Vizisport utca és tersége

3. Ujtelep 9. Szamaranszki d0l6 és  Soésmocsar
4. Molnar-sziget tersége

5. Péteri-major és térsége 10. Egyebterlletek

6. Nagybani Piac és térsége

A beruhazési terllet a 7. varosrészben helyezkedik el, melynek fejlesztési célja a kozUtfejlesztés és a
gazdasagi teriletek fejlesztésének elOkészitése. A célokhoz az aldbbi projektek tartoznak: ,Soroksari
elkerilé Ut elBkészitése a Szentldrinci Ut és Ocsai Ut kozott”, ,Ocsai Ut — Mg1 autout térség gazdasagi
terUletek fejlesztésenek elGsegitése” és ,Mg1— Mo kozotti gazdasagi teriletek fejlesztésének eldsegitése”.

Az ITS altal lehatdrolt Varosrészek (Soroksar ITS, 2015) attekintd térkép az indikativ és
a teriletileg beazonosithatd projektelemekrdl
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lezési elOkészitésére

Jelen Telepitési Tanulmanyterv targyat képezd gazdasagi beruhdzas a 8.1 sz. ,Ocsai (t—Ms1 autdit térség
gazdasagi teriletek fejlesztésének el6segitése” cimu projektelemhez kapcsolodik. Az Onkormanyzat célja

az egyes projektelemek kapcsan a gazdasagi fejlesztési teriletek fejlesztésének jogi és szabalyozasi
eszkdzokkel valo elGsegitése, tobbek kozott a hatdlyos telepulésrendezési eszkdzok modositasanak
kezdeményezése.

Az Onkormanyzat Képvisel§-testiletének a fejlesztés befogadasardl hozandd dontésének alapjaul, - a
telepUlésrendezési szerzédes megkotese eldtt - a beruhdzd altal elkészittetett Telepitési Tanulmanyterv
szolgal.

Atelepitési tanulmanyterv a tervezett beruhazas hataselemzését és azzal 6sszefiggésben a hatélyos KESZ
modositasanak a javasolt tartalmat hivatott bemutatni, alatdmasztva a mddositas szikségességét a
Képviselé-testileti dontés megalapozasakent.

Fentiek alapjan megallapithato, hogy a tervezett gazdasagi célu beruhdzas oOsszhangban van a
Telepd jlesztési Kon ioban €s az Integralt Telepulésfejlesztési Stratégiaban foglaltakkal.

2.2.  HATALYOS TELEPULESRENDEZESI SZERZODESEK

A beruhazasi terUletet érintden jelenleg nincs érvényben telepulésrendezési szerzédes.

Jelen tanulmanyterv célja a fejlesztéssel érintett Budapest Févaros XXIII. kertlet Soroksar Ocsai Ut 187969/4
helyrajzi szamu ingatlan tekintetében, a magyar épitészetrél szold 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban:
Méptv.)

- 88.§(6) bekezdés, és

- a92.§(4) bekezdés a) és c) pontjai szerinti
telepUlésrendezési szerz6dés szakmai aldtdmasztdsa, illetve a vonatkozd KESZ moddositasi javaslatot
tartalmazo szabalyozasi koncepciok meghatarozasa.
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3. A FOVAROSI TELEPULESRENDEZESI DOKUMENTUMOK  VONATKOZO
MEGALLAPITASA

Budapest Févaros Telepilésterve és a hatalyos KESZ vonatkozdsaban relevans, korabban hatalyban 1évé
telepUlésrendezési eszkozok:

— Budapest Fovarosi TelepUlésterve:

»  Fovérosi Telepulésfejlesztési Terv, Budapest Févaros Onkormanyzata Kézgy(lésének
10/2026. (I. 28.) 6nkormanyzati hatarozataval jovahagyott (a tovabbiakban: FTFT);

* Budapest Févaros Rendezési Szabalyzatardl szold Budapest Févaros Onkormanyzata
Kozgyllésének 3/2026. (II. 12.) dnkormanyzati rendelete (tovabbiakban: FRSZ).

Az FTFT és az FRSZ hatalybalépésének id6pontja 2026. februar 14.

A TEKA 135.§ (2) bekezdése és a Tr. 78.§-dnak figyelembevételével a hatalyos KESZ esetében az dtmeneti
rendelkezések figyelmen kivil hagyasaval - a BTSZT es a korabbi FRSZ alkalmazandd, ezért a vizsgalatok
sordn a hatdlyos KESZ értelmezése érdekében bemutatasra keriil a BTSZT és a kordbbi FRSZ:

— Budapest tobbszér mddositott 50/2015. (1. 28.) FOv. Kgy. hatarozattal elfogadott Budapest Févaros
Telepulésszerkezeti Terve (a tovabbiakban: BTSZT);

— Budapest 5/2015. (Il. 16.) Fov. Kgy. rendeletével elfogadott, tobbszor moédositott Budapest Févaros
Rendezési Szabalyzata (a tovabbiakban: korabbi FRSZ).

A BTSZT és a kordbbi FRSZ maodositasara Soroksar tekintetében harom alkalommal kerUlt sor:
— tobb reszteriletet érintéen (230/2019. (Ill. 27.) Fév. Kgy. hatarozat és 15/2019. (IV. 24.) Kgy.
rendelet)
— Vizisport utca 184105-184111, 184113-184119, 184120/1-/2, 184121, 184124-184126 €5 184127/5 hrsz.
(688/2019. (V. 29.) Fév. Kgy. hatarozat és 30/2019. (VI. 19.) Kgy. rendelet);
— Hamzsabégi Ut és a Nagy-Burma vasutvonal teriletére vonatkozoan a FTSZT 2021 és az FRSZ
modositasa (533/2022. (VI. 29.) Fév. Kgy. hatarozat és 27/2022. (VII. 14.) dnkormanyzati rendelet);

Jelen Telepitési Tanulmanyterv a szabalyozasi koncepcid tekinteteben mar a jelenleg hatalyos Fovarosi
Telepulestervet veszi figyelembe.

3.1.  AZFTFT RELEVANS TARTALMA

A Fovarosi Telepulésfejlesztési Terv (FTFT) szerint a 187969/4 hrsz.-U telek teljes terGlete G4 jel( altalanos
gazdasagi terllet terUletfelhasznaldsban van. A telek teriletét északrol kelet felé haladva, az alabbi
terUletfelhasznalasi eqységbe tartozo telkek hataroljak:

—  beltertleti (187968) hrsz.-0 Viragpatak Ut: KOu jel kozuti kozlekedési terilet;

— kultertletio196249/1 hrsz.-U telek: Vf jelU folydvizek medre és partja;

— belterileti 187969/3 hrsz.-U telek: Ev-1 jel( véderdd, Vf jelU folydvizek medre és partja, Ga jelU:
altalanos gazdasagi terilet; Kou-Msz;

— belterileti 187971 hrsz.-U telek: Ga jelU: altalanos gazdasagi terilet;

—  beltertleti (187979/1) hrsz.-U Ocsai Ut telke: G& jelC: altaldnos gazdasagi terilet, KOu jell kozuti
kozlekedesi terilet;

— belterileti 187969/5 hrsz.-U telek: Gksz jelU kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terilet;

— belterileti 187970 hrsz.-U telek: Ga jel(: dltalanos gazdasagi terulet;

APERTE STUDIO

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

34


mailto:studioaperte@gmail.com

Telepitési Tanulmaényterv

Soroksar papirfeldolgozd Uzem fejlesztésének telepulésrendezési eldkészitésére
Meéptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerz6dés melléklete

Az FTFT az Ocsai Ut teriletét érintéen ,jelentés kondicionald kézterileti zéldfelilet” egyéb szerkezeti
elemet abrazol, mely megjelenitésben érinti a beruhazasi terilet délnyugati telekrészét, amely elem a leiro
munkarészben foglaltak figyelembevételével a KOu jeld kozuti kozlekedési terilethez tartozik, ahol az Ot
keresztmetszeti kialakitasa soran szélesebb és lehetdleg fasftott zoldsavot kell kialakitani.

196259/90

FTFT Fejlesztési Terviap részlet a beruhdzds teriletének a lehatdroldsaval

A beruhazasi terilet tombjének nagy részét (0196246/2, 0196246/4-6, 0196249/2, 0196259/137, 0196259~
139-141 hrsz.-U telkek teljes terUlete, valamint a 187969/3, 0196246/1, 0196246/3, 0196246/7, 0196247,
(0196252/2), 0196259/86 hrsz.-U telkek részterlete), a vizfolyastol északkeletre fekvd Ga jel( altalanos
gazdasagi terlletet ,jelentds valtozassal érintett terilet”’-ként jeldli. Az Mgi-es gyorsforgalmi Ut mentén
jelolt Ev-1 jell véderdd (0196247, (0196252/2), 0196259/86 hrsz.-U telkek részterilete) tervezett
erd6teriletként kerUlt abrazoldsra.

A beruhézasi teriletet az Ocsai Ut mentén meghatérozott ,jelentés kondicionald koztertleti zoldfelilet”
egyéb szerkezeti elemen felul tovabbi egyéb szerkezeti elem nem érinti.
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A Kozlekedési infrastruktira terviap a beruhazasi terilet témbjét délnyugat feldl hatérold Ocsai utat
meglévd I. rendl féutként abrazolja és annak mentén kozéptavon tervezett ,telepUlésszerkezeti
jelent8segU kerékparos infrastruktura nyomvonala” kerUlt feltintetésre. A terUletet északnyugat feldl
hatarold Viragpatak utat hosszu tavon tervezett ,telepilésszerkezeti jelent6ségl gyUjtout”-ként tinteti fel.
Délkeleti irdnybdl pedig az Msa meglévé gyorsforgalmi 0t hatdrolja a témboét, melynek Ocsai Uti
keresztezédése meglévé ,fontosabb kilonszint( kozuti csomopont”. A beruhazasi teriletet a kdzlekedési
infrastruktura halézati elemek nem érintik.

Az Beépitési magassag tervlap a beruhazasi terilet és annak tombje tekintetében nem hataroz meg
magassagi szabalyozassal érintett teriletet.
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FTFT Fejlesztési terviap részlet (5. Zoldfellet-, tdj- és

FTFT Fejlesztési terviap részlet (4. Orékségvédelem) rermészetvidelem)
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Az Orokségvédelem tervlapon feltintetésre kerGlt nyilvantartott régészeti lel6hely terilete a beruhazasi
terUletet és annak tombjét is érinti.

A Zoldfelllet-, taj- és természetvédelem tervlap a beruhdzas tombjének egy részét (187969/3 és 0196259/86
hrsz.-U telkek) ,atlagosnal jobb min6ségl termdfold”-ként jeloli, de a 187969/4 hrsz.-U telket ez a mas
jogszaballyal érvényesilo elem nem érinti.

LN

FTFT Fejlesztési terviap részlet (6. Kornyezet és
katasztréfavédelem)

FTFT Fejlesztési terviap részlet (7. Védelmi, korldtozdsi teriletek)

A Kornyezet, katasztrofavedelem tervlap szerint a 019246/6 hrsz.-U telek teriletén ,kiszobérték alatti
veszélyes Uzem”, mig a 187971 hrsz.-U telek terlUletén ,veszélyes Uzem (alsd kiUszobértékd) és annak
veszélyességi zonait (belsé/kozéps6/kilso) jeldli. A veszélyes Uzem a beruhazas 187969/4 hrsz.-U telkével
szomszédos, a telek egy kisebb részterilete érintett mindharom veszélyességi zénaval. A 187970, 187971
hrsz.-0 telkek és a 187969/4 hrsz.-U beruhazas telek teljes terilete, illetve a 187969/3 hrsz.-U telek
részterllete ,potencidlisan talajszennyezett terilet”. A beruhazas teljes témbje ,vizmin&ség-védelmi
terllet 6vezet”-ben fekszik.

AterUletet érint6en a Védelmi, korlatozasi tertletek tervlap szerint az M1 gyorsforgalmi Ut védétavolsaga
érinti a beruhdzas tombjét, azonban a beruhdzas teriletét nem érintik mas jogszaballyal érveényesilé
védelmi és korlatozasi elemek.

Budapest varosszerkezetének és térbeli rendjének hosszy tavu atalakulasanak el6segitésére tobb fejlodési
iranyt jelol ki, mint példaul:
- a klima javulasa, a rekreacios teriletek bévilése érdekeben nének a zoldfellletek, zoldteriletek,
erddk
- a foldteriletekkel takarékosan gazdalkodd szemlélettel a varos indokolatlan terjeszkedése
megallithatd;
- a terUleti egyensily a kornyezetnek megfeleld, terlletileg differencialt sirlseggel valik
biztosithatova;
- létrejon a gazdasagi szerepkorhoz szikséges sokrétly terUleti kinalat a munkahelyek
viszonylataban;
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A Varos

A tovabbiakban az FTFT leird munkarészének relevans tartalma kerUl bemutatasra a beruhazasi terilet

vonatkozasaban

peremén,  kils6  kozlekedési
kapcsolatrendszerhez  csatlakozva  munkahelyi
fejlesztési térseég kertlt meghatarozasra Soroksar
terUletén, az Ms1 gyorsforgalmi Ut — 5. sz. fOUt —
Mo gyorsforgalmi Ut altal kdzrezart terUleten és az
Ocsai Ut keleti oldaldn, melybe a beruhédzasi terilet
tombje is tartozik.

fejlesztési célok és lehetdségek térbeli osszefuggései terviap
részlete a beruhdzds tombjének feltintetésével
(FTFT leird munkarész)

GAZDASAGI TERULET

A gazdasagi terlilet lehet a TEKA rendelkezései alapjan

kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terdlet,
altalanos gazdasagi terdlet,

ipari gazdasagi terilet, vagy

egyéb ipari gazdasagi terulet.

Altaldnos gazdasdgi terdilet

Az altalanos gazdasagi terlilet a kérnyezetre jelentds kedvezétlen hatast nem gyakorld gazdasagi rendeltetés
epitmények, koztuk kereskedelmi, szolgaltato és raktar-rendeltetésti épitmények helyezésere szolgal, ahol az
alabbi rendeltetések is elhelyezhetdk:

iroda,

gazdasagi terUlethez kapcsolodo diak- vagy munkasszallas,

gazdasagi terllethez kapcsolodd, kdzép- vagy felsdfokd szakmai képzést biztositd oktatas,

a teriileten dolgozok ellatasat szolgald ovoda, bélcsbde, egészsegugyi,

nem tzemi technologidju kutatas-fejlesztés,

egy telken csak a gazdasagi tevékenységi céll épuleten belll, és kizarélag egy szolgalati lakas és egy
tulajdonosi lakéas alakithatd ki, 6nalld lakdépulet nem helyezhetd el.

Altaldnos gazdasdgi teriiletbe (Gd) azok a gazdasaqi tertletek tartoznak, amelyek jellemzden kornyezetre
jelentds kedvezétlen hatast nem gyakorlé gazdasagi tevekenysegek helyszinei és dominéns funkcidk alapjan
elsédlegesen nem a lakossag helybeni kiszolgalasa a feladatuk. Ezek a terlletek jellemzden termelés,
raktarozas, logisztika, kereskedelem, szolgaltatas rendeltetessel rendelkeznek. Emellett meg idesoroltak azok
a tertletek is, amelyek varosszerkezeti pozicidjuk és szomszédsagi helyzetik alapjan nincsenek kozvetlen
hatassal lakoterletekre.
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Jellemzden idetartoznak a véros iparosodasa soran, elsédlegesen a XX. szazadban kialakult, és a
rendszervaltozast kovetéen a kornyezetet terheld tevékenységeket Uj technologiakra, vagy Uj funkciokra
cserélt gazdasagi teriiletek kézdl azok, amelyek nem kapcsolddnak kozvetlen lakoterlletekhez, masrészt az
eldvarosi zénaban elmult években kialakult és fejlesztésre tervezett j munkahelyi tertletek. Idesoroltak
tovabba azok a logisztikal terlletek is, amelyek a koncentralt arufuvarozas kézlekedési, raktérozasi és
atrakodasi teruletei, de kozlekedési kapcsolatukat elsdsorban a kozUt adja.

Jelentds, szerkezetet meghatdrozo zéldinfrastruktira elemek

4-32.téblazat: Az Altaldnos hasznélatok mellett javasolt egyéb zoldinfrastruktira elemek:

| Térképi elem | Tipus | Térképi megjelenftés
J(?Ientéf kondicionald koztertleti vonal A—

zoldfeldlet

IEEN

Jelentés kondiciondlé kbzteriileti zéldfeliilet
A jelentés kondicionald céli kezterileti zéldfeliletek KOu jell kévziti kozlekedési terlleteken keriltek
kijelolésre, ahol a kbztertleti zoldfelleti kapcsolatok biztositasa érdekében magasabb zoldfeldleti intenzitas
(azaz zoldfeltleti arany, illetve lombkorona-boritottsag) megtartasa vagy névelese indokolt. Ennek
erdekében az Ut keresztmetszeti kialakitasatol fuggden, szélesebb, lehetdleg fasitott zoldsavot kell létesiteni,
illetve a meglévd fasitott zoldsavot meg kell tartani. A helyi adottsagoktdl figgden a zoldfellletek védelmét
biztosftani kell a helyi epitesi szabalyzatban.

NYILVANTARTOTT REGESZETI LELOHELYEK

A nyilvantartott régészeti leléhelyek a kozhiteles nyilvantartasba vett, a Kétv. alapjan &ltalanos védelem alatt
allo régészeti lel6helyek. Budapest Févaros terlletén jelenleg 1402 régészeti leldhely ismert. A régészeti
lelShelyek elsésorban beltertileten, beépitett ingatlanckon talalhatok.

MAS JOGSZABALLYAL ERVENYESULO ELEMEK

Vizmindéség-védelmi teralet dvezete

A Trtv.-ben megallapftott vizmindség-védelmi terllet dvezetébe a felszini és felszin alatti vizek, az emberi
fogyasztasra, hasznalatra szant vizek és a vizkivételi mlvek, tovabba a halak életfeltételeinek biztositasa
érdekében kijelolt vizek megovasat szolgald védelem alatt allo teraletek tartoznak.

A terUletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabélyozésardl szold 9/2019. (VI. 14.)
MvM rendelet alapjan a vizmindség-vedelmi terllet Svezetébe tartozd telepilések ,telepilésrendezési
eszkozeinek” készitése soran ki kell jeloini a vizvédelemmel érintett tertleteket. A kijelolt vizvédelemmel érintett
tertletekre vonatkozd — magasabb jogszabéalyokat kiegészitd — egyedi szabalyokat pedig a helyi épitési
szabélyzatban kell megallapitani.

Veszélyes Gzem (alsé/felsé kiiszobértékl) és veszélyességi zéndk (Févdrosi Katasztréfavédelmi
Igazgatdsdg adatszolgdltatdsa alapjdn)

A tervben a Févarosi Katasztrofavedelmi Igazgatésag adatszolgaltatasa szerint kerdltek feltintetésre az also
és fels6 kuszobértékl veszélyes anyagokkal foglalkozd Uzemek terllete az  ingatlanhatarok
figyelembevételével, tovabba az Uzemi terleten kivil eso, hatdsagilag megallapitott veszélyességi dvezetek
hatarai (zonai). A veszélyes anyagokkal kapcsolatos sulyos balesetek elleni védekezésrdl szold 219/2011. (X.
20.) Korm. rendelet mellékletében kertltek rogzitésre a veszélyességi zonak teriletére vonatkozd korlatozasok.

KORLATOZASSAL ERINTETT TERVI ELEMEK

Potencidlisan talgjszennyezett terilet (Pest Vdrmegyei Kormdnyhivatal adatszolgdltatdsdnak
figyelembevételével)
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3.2.

A Budapest Fovaros Telepulesszerkezeu Terve (BTSZT) szerint a 81969[4 hrsz -U jce e terulete a Gksz
jeld

Lehatarolasra kerdltek — Pest Varmegyei Kormanyhivatal FErdi Jarasi Hivatalanak 2024, aprilisi
adatszolgéltatasanak felhasznaldséval — a valdszinlsithetd és az ismert talaj- és talajviz-szennyezettséggel
érintett terUletek, a beavatkozas esetleges szlkségességét felhivo céllal. Az adatszolgaltatas alapjan
folyamatban lévé karmentesitéssel (tényfeltarassal, beavatkozassal és kédrmentesitési monitoringgal) érintett
ingatlanckon kival ezek — a jelenlegi ismeretek alapjan — a hagyomanyos nehézipar jelentdsebb felhagyott, és
mUkodo tertletei, a kordbban hulladéklerakoként szolgéld tertletek, valamint a vasuti terdletek, féként a
rendez6 palyaudvarok térsége.

Célszer(l vizsgalati, illetve beavatkozasi helyszinek: a XXII. kertletben a volt Chinoin (ma Agro-Chemie)
gyartelep és a Duna-telepi hulladéklerakd a lakotertlet mellett; a XXI. kertletben a Csepel Mdvek terUlete; a
XVIII. kertletben a Cséry-telep és depdnidja; az Ocsai Uti volt ipartertlet; a X. kertleti ipari zéna; valamint az
I, IX, X, XI. és XIV. kertletek vasUti tertiletei.

Amennyiben lezart és folyamatban lévé karmentesitéssel nem érintett, potencidlisan talajszennyezett
terlleteken fejlesztési, feldjitasi (rehabilitacios) vagy funkciovaltasi igény felmerdl, annak tervezesénél, az épitési
és bontasi tevekenység megkezdese elStt a tényleges szennyezettséget feltaro allapotvizsgalatra van szikseg.
Amennyiben az éllapotvizsgélat eredményei alapjdn a szennyezés bizonyithatd, a teruletileg illetékes
katasztrofavédelmi és kornyezetvedelmi hatdsagok dontése alapjan a tertlet karmentesitése valik szikségessé.

A kérmentesitéssel kapcsolatos jogi feleldsséget a kornyezet védelmenek altalanos szabalyairdl szold 1995. évi
LIIl. torvény 101-102. §-a szabélyozza.

Ovezeti/épitési dvezeti besorolas tervezett valtoztatasanal vizsgalni kell, hogy a tertlet érintett-e egykori és
folyamatban 1évé karmentesitéssel. E tertleteken a karmentesitési eljaras soran a ,karmentesitési célallapot
hatarérték” az eljaraskor aktuélis terulethasznalat alapjan kertl megéllapitasra, ezért ovezeti besorolas
tervezett valtoztatasat megeldzden az adott tertlet szennyezettségi allapotat és az abbdl adoddo kockazatokat
aktualizalni kell. Az eredmények ismeretében donthetd el az ovezeti besorolas médositasa és az azokkal
kapcsolatos eldirdsok. Az egyes Ovezetekben/épitési dvezetekben tervezett tevékenységeket az esetlegesen
szlkséges karmentesitésekkel 6sszhangban kell végezni.

ABTSZT RELEVANS TARTALMA

jellem Aroz3 melést szolgald teril ield kozuti kozlek

teruleﬁelhasznalasban van A teriletet korbe eszakrol kelet felé haladva az alabbi teruletfelhaszna|a5|
egysegek hataroljak:

belterleti (187968) hrsz.-U Viragpatak Ut: KOu jelU kozUti kozlekedési terilet;

kiltertleti 0196249/1 hrsz.-U telek: VT jelU folydvizek medre és partja;

belterileti 187969/3 hrsz.-U telek: Ev-Ve jel véderdd, Vfjell folyovizek medre és partja, Gksz-2 jelU:
gazdasagi, jellemzden raktarozast, termelést szolgalo terilet; Kou- Ms51;

belterleti 187971 hrsz.-U telek: Gksz-2 jelU: gazdasagi, jellemzden raktarozast, termelést szolgald
terUlet;

belterileti (187979/1) hrsz.-U Ocsai Ut telke: KOu jel kozUti kdzlekedési terilet;

belterileti 187969/5 hrsz.-U telek: Gksz-1 jelU gazdasagi, jellemzden kereskedelmi, szolgaltato
terUlet;

belterileti 187970 hrsz.-U telek: Gksz-2 jel(: gazdasagi, jellemzden raktarozast, termelést szolgalo
terGlet;

A BTSZT tertletfelhasznalasi tervlap az Ocsai Ut mindkét oldalan ,jelentés kondicionald kozterileti
zoldfelUlet” egyéb szerkezeti elemet dbrazol, mely érinti a beruhazasi tertlet délnyugati telekrészét. A
beruhazasi terilet tombjének nagy részét (0196246/2, 0196246/4-6, 0196249/2, 0196259/137, 0196259-
139-141 hrsz.-U telkek teljes terilete, valamint a 187969/3, 0196246/1, 0196246/3, 0196246/7, 0196247,
(0196252/2), 0196259/86 hrsz.-U telkek részterilete), a vizfolyastol északkeletre fekvd Gksz-2 jeld
gazdasagi, jellemzden raktarozast, termelést szolgald teriletet ,jelentds valtozassal erintett terllet”-ként

jeloli.
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A beruhéazasi teriletet az Ocsai Ut mentén meghatdrozott ,jelentds kondicionald koztertleti zoldfeltlet”
egyéb szerkezeti elemen felul tovabbi egyéb szerkezeti elem nem érinti.
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BTSZT teriletfelhaszndldsi terv részlet a beruhdzds teriletének a lehatdrolasdval

A Kézlekedési infrastruktira tervlap a beruhdzasi terilet témbjét délnyugat feldl hatdrold Ocsai utat
meglévé | rendy féutként abrazolja és annak mentén tervezett ,telepilésszerkezetijelentéségl kerékparos
infrastruktura nyomvonala” kerult feltintetésre. A terGletet északnyugat feldl hatarold Viragpatak Ut
nyomvonalaban tervezett ,telepllésszerkezeti jelent6ségl gyUjtout, egyéb agglomeracios kozut” elemet
tUntet fel a tervlap, mely tavlati nyomvonalként kerilt abrazolasra. Délkeletiiranybdl pedig az M1 meglévé
gyorsforgalmi Ut hatarolja a tombat, melynek Ocsai Uti keresztezédése meglévé ,fontosabb kilonszint(
kozuti csomopont”. A beruhazasi terUletet a kdzlekedési infrastruktira halézat elemek nem érintik, de a
telek egy része KOu teriletfelhasznélasban van.

Az Epitett kérnyezet értékeinek védelme (mas jogszaballyal érvénysild mivi értékvédelmi, drokségveédelm
elemek) tervlap a nemzetkdzi és orszagos mivi értékvédelem elemei és helyi mUvi értékvédelmi elemei
kozul nyilvantartott régészeti lel8hely teriletét (BFKH Epitésigyi és Orokségvédelmi Féosztaly
adatszolgaltatasa 2021.02.08.) jeldli a beruhazasi terileten és a telektombben.
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TSZT Szerkezeti tervlap részlet (2. kozlekedési infrastruktira) — TSZT Szerkezeti terviap részlet (3 az épitett kornyezet értékének
védelme — a) mds jogszabdllyal érvényesild mivi értékvédelmi,
orokségvédelmi elemek)

Az Epitett kornyezet értékeinek védelme (épitett kérnyezet védelmével kapcsolatos magasségi
korlatozasok terileti lehatarolasa) terviap a beruhdzasi terilet és annak tombje tekintetében nem hataroz

meg magassagi szabalyozassal érintett terUletet.

A ZoldfelUlet-, taj- és természetveédelem tervlap a beruhazas tombjének eqgy részét (0196246/1 hrsz.-U telek
részterlletét s 0196259/86 hrsz.-U telek teljes teriletét) ,atlagosnal jobb mindsegl termdfold”-kent jeloli,

de a187969/4 hrsz.-U telket ez a mas jogszaballyal érvényesulé elem nem érinti.
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TSZT Szerkezeti terviap részlet (3 az épitett kornyezet értékének TSZT Szerkezeti terviap részlet (4. zoldfelilet-, tdj- és

védelme — b) épitett kornyezet védelmével kapcsolatos
magassdgi korldtozdsok terdleti lehataroldsa)

523 Y
A AL D Y

természetvédelem)

APERTE STUDIO

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

42


mailto:studioaperte@gmail.com

Telepitési Tanulmaényterv
Soroksar papirfeldolgozd Uzem fejlesztésének telepulésrendezési el6készitésere
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerzédés melléklete

A Koérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjl terlletek tervlap szerint a 019246/6 hrsz.-
U telek teriletén ,kiszobérték alatti veszélyes Gzem”, a 0196246/5 hrsz.-U telken ,felsé kiszobérték(
veszélyes Uzem” talalhatd. A 187971 hrsz.-U telek terUletén ,alsd kiszobértékl veszélyes izem és annak
veszélyességi zonait (belsé/kozépso/kilso) jeldli. A veszélyes Uzem a beruhdzas 187969/4 hrsz.-U telkével
szomszedos, a telek egy kisebb részterilete érintett mindharom veszélyességi zonaval. A 187970, 187971
hrsz.-0 telkek és a 187969/4 hrsz.-U beruhazas telek teljes terilete, illetve a 187969/3 hrsz.-U telek
részterllete ,potencidlisan talajszennyezett terilet”. A beruhazas teljes témbje ,vizminéség-védelmi
terUlet 6vezet”-ben fekszik.

AterUletet érintéen a Védelmi, korlatozasi teriletek tervlap szerint az M1 gyorsforgalmi Ut védétavolsaga
érinti a beruhdzas témbjét. A beruhédzas terilet mellett, az Ocsai Ut mentén tervezett ,tavhé kooperacids
gerincvezeték”-et jelol a tervlap, a 187969/4 hrsz.-U telket tovabbi mas jogszaballyal érvényesil6 védelmi és
korlatozasi elemek nem érintik.

0121

A

TSZT Szerkezeti terviap részlet (5. kornyezetvédelem, — TSZT Szerkezeti terviap részlet (6. védelmi, korldtozasi tertletek)
veszélyeztetett és veszélyeztets tényezdji teriletek)

A BTSZT szerkezeti terv leirds vonatkozo részletei a beruhdzasi terilet (187969/4 hrsz.-0 telek)
vonatkozasaban:

GAZDASAGI TERULET

A gazdasagi teriilet lehet az OTEK rendelkezései alapjan
e kereskedelmi, szolgaltato teriilet vagy
e ipariterilet.

Kereskedelmi, szolgaltato teriilet:

ElsGsorban kornyezetre jelentdés hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi célu éplletek
elhelyezésére szolgal. Onallé lakd rendeltetés( épiilet nem helyezhetd el, de a gazdasagi tevékenységi
céld épiileten belil a tulajdonos és a személyzet szamara szolgald lakas kialakithato.
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A kérnyezetre jelentSs hatdst nem gyakorld gazdasagi tevékenység kore viszont elég tag. Mivel az OTEK
szerint az egyes teruletfelhasznaldsi egységek a helyi sajatossagoknak megfelel6en tovabb bonthatdk,
kalon teruletfelhasznalasi egységként szerepel ezért

e apgazdasagi, jellemz&en kereskedelmi, szolgaltato terulet és

e agazdasagi, jellemzden raktdrozast, termelést szolgalo terdlet.

Gazdasdgi, jellemzden raktdrozdsra és termelésre szolgalo teriilet (Gksz-2) teriiletfelhasznélasi
egységbe egyrészt azok a gazdasagi célu terlletek tartoznak, amelyek a véros iparosoddsa soran,
jellemzéen a XX. szdzadban alakultak ki, és a rendszervaltozast kovetGen a kérnyezetet terheld
tevékenységeket uj technolégiakra, vagy uj funkciokra cserélték, masrészt az elGvarosi zonaban kialakuld
uj munkahelyi teriiletek. Ide soroltak tovabba azok a logisztikai teriiletek is, amelyek a koncentralt
arufuvarozas kozlekedési, raktarozasi és atrakodasi teriiletei, de kozlekedési kapcsolatukat elsésorban a
koézit adja. Ide tartoznak még az 1 ha terlleti nagysagrendet meghaladd elektromos aldllomasok és
gazatado allomasok, valamint a komplex hulladékgy(ijté udvarok teriletei is, igy a varos m(ikodtetésben
is fontos a szerepuk. A terlileten a vegyesség érdekében 6nalld — a sajat tevékenységhez tartozon kivil —
altalanos irodafunkcié is elhelyezhetd, kereskedelmi és szolgdltaté funkcid kivételesen lehetséges.
Beépitési slir(iségiik 1,0 - 2,0 kozotti érték lehet.

Kozuti kizlekedési teriilet (KOu) hdlézza be a vdros egészét, jelentds mértékben determindlva a
telepiilésszerkezetet. A koziti kozlekedési teriiletet a kdzuthaldzati hierarchia magasabb szintd elemei
(autépdlydk és autéutak, |. rendd és 1. rendd féutvonalak, telepilésszerkezeti jelentéséggel bird gydijtd
utak), valamint a varosi kbzosségi kozlekedés fontosabb autdbusz végallomasai, a felszini P+R parkoldk
és B+R tdrolok, Ozemi |étesitmények (lUzemanyagtdltd dllomdsok) alkotjdk. A féutvonalak és a
telepiilésszerkezeti jelentdségd gyljtdutak része szinte a teljes villamos-halézat (a gyalogos elsGbbségl
terek, az egyes vonalak kozotti kapcsolatot biztositd palydk, tovabba az egyvaganyld és a kodzuti
infrastruktdratol elkilonild villamos-palyak kivételével), valamint az autdbusz és a trolibusz kozlekedés
legfontosabb Gtvonalait, tovdbbad a kerékparos kozlekedés meghatdrozd elemeit és a gyalogos
koizlekedés fellileteinek egy részét.

1.2.3. EGYEB SZERKEZETI ELEMEK

A beépitésre szant és a beépitésre nem szant teriiletek teriiletfelhasznalasi egységei meghatarozasdn tul
a tartalmi kovetelményeknek megfeleléen a Terlletfelhasznalds c. tervlapon az aldbbi tipusu elemek is
feltintetésre kerlltek:

e avdltozassal érintett teriiletek,

o akulénleges intézkedéseket igényld teriiletek,

e ajelentds, szerkezetet meghatarozd zéldfeliileti elemek,

* ameglévd és tervezett, szerkezetet meghatarozd infrastruktira elemek.

JELENTOS KONDICIONALO KOZTERULET!I ZOLDFELULET

A kozteriileti zoldfeliileti kapcsolatok biztositdsa |~ = -

érdekében a jeldlt terlleteken magasabb | % k2 w
zoldfellileti intenzitds biztositdsa indokolt a | % '-
terilethaszndlat figyelembevétele mellett. Ennek |~ . U8
érdekében az Ut keresztmetszeti kialakitasatol | % BY=\ 1a% >
fuggben, szélesebb, lehetdleg fasitott zoldsavot kell  $ ‘ y ‘1 1w Y
kialakitani. A szerkezeti elem jellemzGen Gt menti =8 & w5 o o T e 2% L2y
terlleteket érint (pl. XIV. kerllet Rona utca, & 4 LX
tervezett Kiils§ keleti korut melletti teriiletek). A | —5
helyi adottsagoktdl fiiggben a zoldfellletek
védelmét biztositani kell a kerileti terveszkdzben.
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1.6.1. MAS JOGSZABALLYAL ERVENYESULO ELEMEK

Vizmindség-védelmi terilet dvezete (K6zép-Duna-volgyi Viziigyi Igazgatésdg adatszolgdltatdsa
alapjan)

A Trtv.-ben megallapitott vizmindség-védelmi terilet dvezetébe a felszini és felszin alatti vizek, az
emberi fogyasztasra, hasznalatra szant vizek és a vizkivételi mivek, tovabba a halak életfeltételeinek
biztositasa érdekében kijelolt vizek megovasat szolgalo védelem alatt allo terlletek tartoznak

A Trtv, rendelkezése szerint a vizmindség-védelmi terilet oOvezetébe tartozo telepulések
telepulésrendezési eszkozeinek készitése soran ki kell jeloini a vizvédelemmel érintett terlleteket. A
kijelolt vizvédelemmel érintett teruletekre vonatkozo egyedi szabalyokat pedig a helyi épitési
szabalyzatban kell megallapitani.

Veszélyes lizem (also/felsd kiiszobértékii) és veszélyességi zonak (Févdrosi Katasztréfavédelmi
Igazgatésag adatszolgdltatdsa alapjdn)

A tervben a Févarosi Katasztréfavédelmi Igazgatdsag adatszolgaltatdsa szerint keriltek feltiintetésre az
alsoé és felsd kiiszobértékd veszélyes anyagokkal foglalkozé lizemek teriilete, tovdbbé az lizemi terlleten
kiviil esd, hatdsagilag megallapitott veszélyességi zonak. A veszélyes anyagokkal kapcsolatos sulyos
balesetek elleni védekezésrél szold 219/2011. (X. 20.) Korm. rendelet mellékletében keriiltek rogzitésre
a veszélyességi zondk teriiletére vonatkozo korlatozasok.

1.6.2. KORLATOZASSAL ERINTETT TERVI ELEMEK

Potencidlisan talajszennyezett teriilet
Lehatédrolasra keriiltek — Pest Megyei Kormanyhivatal Erdi Jarasi Hivataldnak 2019. februdri

adatszolgdltatdsdnak felhaszndldsdaval — a valdszinlsithetSen és ismert talaj- és talajviz-
szennyezettséggel érintett terlletek, a beavatkozds esetleges sziikségessegét felhivo céllal. Az
adatszolgaltatas alapjan folyamatban |évé karmentesitéssel (tényfeltarassal, beavatkozassal és

karmentesitési monitoringgal) érintett ingatlanokon kivul ezek — a jelenlegi ismeretek alapjan — a

hagyomanyos nehézipar jelentGsebb felhagyott, és miikodé teriiletei, valamint a vasuti teriiletek, féként

a rendezd pélyaudvarok térsége.

Célszert vizsgalati, illetve beavatkozasi helyszinek: a XXII. keriiletben a volt Chinoin (ma Agro-Chemie)
gyartelep és a Duna-telepi hulladéklerakd a lakdterilet mellett; a XXI. keriiletben a Csepel Mivek
teriilete; a XVIIl. keriiletben a Cséry-telep és depdnidja; az Ocsai (ti volt iparteriilet; a X. keriileti ipari

z0na; valamint az 1., IX., X., XI. és XIV. keriletek vasiti tertiletei.

Amennyiben lezart és folyamatban |évG karmentesitéssel nem érintett, potencialisan talajszennyezett
teriileteken fejlesztési, felljitasi (rehabilitacids) vagy funkcidvaltasi igény felmertl, annak tervezésénél,
az épitési és bontasi tevékenység megkezdése el6tt a tényleges szennyezettséget feltérd
dllapotvizsgalatra van sziikség. Amennyiben az dllapotvizsgalat eredményei alapjdn a szennyezés
bizonyithatd, a terlletileg illetékes katasztréfavédelmi és kdrnyezetvédelmi hatdsagok dontése alapjan a
teriilet karmentesitése valik szlikségessé. A karmentesitéssel kapcsolatos jogi felelGsséget a kornyezet

védelmének altalanos szabalyairdl szold 1995. évi LIIl. torvény 101-102. §-a szabalyozza.

Ovezeti/épitési dvezeti besorolds tervezett véltoztatdsanal vizsgélni kell, hogy érintett-e egykori és
folyamatban lévé karmentesitéssel. E teriileteken a kdrmentesitési eljdrds soran a ,karmentesitési
célallapot hatarérték” az eljaraskor aktudlis teriilethasznalat alapjan keriil megallapitdsra, ezért dvezeti
besorolas tervezett valtoztatasdt megel6z6en az adott terlilet szennyezettségi allapotat és az altala
képviselt kockdzatokat aktualizélni kell. Az eredmények ismeretében dontheté el az Gvezeti besorolas
maodositasa és az azokkal kapcsolatos elGirasok. Az egyes dvezetekben/épitési dvezetekben tervezett

tevékenységeket az esetlegesen sziikséges karmentesitésekkel 6sszhangban kell végezni.

1.7.2. TERVI ELEMEK

TAVHO KOOPERACIOS GERINCVEZETEK
A févaros teriiletén elhelyezkedd flggetlen tavhSkorzetek tsszekapcsoldsdra hivatott tavflitévezeték

tervezett nyomvonala.
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3.3.  AHATALYOS FRSZ RELEVANS TARTALMA

A Foévarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) a Budapest Févaros Telepulésfejlesztési Tervének (FTFT)
megfeleléen keretszabalyokat (tobbek kozott a terUletfelhasznalasi egységek beépitési sUrlséget,
meghatarozott terlletek beépitési magassagat, valamint a fovarosi muUszaki infrastruktUra-halézatok
terUletbiztositasat) rogzito rendelet. Ennek értelmében az FRSZ telekalakitasi és épitésjogi szabalyozast
nem tartalmaz, épitési jogot nem keletkeztet.

A beépitési sUrUség a terUletfelhasznaldsi egységek teriletén elhelyezhetd épuletek valamennyi
épitmeényszintjének Osszesitett bruttd alapterUlete és a terUletfelhasznaldsi eqységeknek a koztuk léve,
telepulésszerkezetet nem meghatarozo kozteruletek teriletével novelt teriletének viszonyszama.
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A

A beruhazasi terUletet az FRSZ 1. melléklete Ga: 1.75 (1.25 + 0.5) jel( terUletfelhasznalasi egyseégben
hatarozza meg. Az FTFT-vel 6sszhangban az FRSZ 1. melléklete az altaldnos beépitési sUrlséq értékét az
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érintett gazdasagi teriletfelhasznalas teriletének vonatkozasaban 1,75-ben hatarozza meg, a kizarolag a
parkolas biztositasara szolgald beépitési siriséq értékét pedig o,5-ban.

A korabbi Févarosi Rendezési Szabalyzat a Budapest F6varos Telepulésszerkezeti Tervének megfeleléen a
terUletfelhasznalasi egységek beépitési sUrUségét, meghatarozott terlletek beépitési magassagat,
valamint a févarosi infrastruktira teriletbiztositasat megallapito rendelet, mely telekalakitasi és epitesjogi
szabalyozasi elemeket nem tartalmaz.

A beépitési sUr(ség a terUletfelhasznalasi egységek terUletén elhelyezhetd épiletek valamennyi
épitmeényszintjének dsszesitett bruttd alapterilete és a terUletfelhasznaldsi egységeknek a koztuk lévo,
telepUlésszerkezetet nem meghatarozo kozteriletek tertletével novelt teriletének viszonyszama.
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A beruhazasi terUletet a korabbi FRSZ 1. melléklete Gksz-2: 1.5 (1.5 + 0.0) jel0 terUletfelhasznalasi
egységben hatarozza meg. A BTSZT-vel 6sszhangban a korabbi FRSZ 1. melléklete az altalanos beépitési
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sUrUséq értékét az érintett gazdasagi teriletfelhasznalas terlletének vonatkozasaban 1,5-ben hatarozza
meg, a kizarolag a parkolas biztositasara szolgald beépitési siriség értékét pedig 0,0-ban.

4. AKERULETIEPITESI SZABALYZAT (KESZ) VONATKOZO MEGALLAPITASAI

Budapest Févaros XXIII. kertlet Soroksar Onkorményzat Képviselé-testilete a 26/2017. (IX. 22.)
onkormanyzati rendelettel fogadta el a kerileti épitési szabalyzatat (KESZ). AKESZ a jovahagydst kovetden
tobbszor modosult, és egyes terUletekre vonatkozd eseti modositas ebben az id6szakban is folyamatban
van.

KESZ 1. MELLEKI ETENEK (SZABALYZASI TERV) VONATKOZO TARTALMA

A KESZ 1. szamU melléklete a szabalyozasi terv, melynek SZT-11 és SZT-18 jel( tervlapja tartalmazza a
beruhazas teriletének tombjét, ezen belUl a 187969/4 hrsz.-U telek terUletére az SZT- 11 jell terviap
érvényes.

Szabalyozdsi terv részlete a beruhdzds teriletének kornyezetében
(KESZ 1. melléklet egybeszerkesztett SZT-11, SZT-18 részlete)
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A beruhdzasi tertlet tombjét a KOu-XXlll-1 jel gyorsforgalmi Ut vezetébe tartozd Ms1 gyorsforgalmi Ut
a KOu-XXIll-2 jel I. rend’ orszagos f6Ut dvezetébe tartozd Ocsai Ut, KOu-XXIlI-3jel II. rend( orszagos fUt
dvezetébe tartozd Viragpatak Ut és Kot-XXIII-2 jelU kiszolgald Ut terlletének dvezetébe tartozo (0196238/5)
és (0196259/138) hrsz.-U telkek hataroljak. A tomb telkei Gksz-1-XXlll-1/2 jell gazdasagi, jellemzden
kereskedelmi, szolgaltato terUlet épitési dvezetbe, Gksz-2-XXIll-2/3 és Gksz-2-XXIlI-1/8 jell gazdasagi,
jellemzéen raktdrozast és termelést szolgald tertlet épitési Gvezetbe, tovabbd KOt-XXIII-2 jeld kerileti
kiszolgalo Ut terilet Gvezetbe, Zkp-XXIll-6 jel’ Ut menti kondicionald zoldterilet dvezetbe, Ev-Ve-XXIll-1 el
védelmi erdd 6vezetbe és Vf-XXIII-1]jell folyovizek medre és parti savja Ovezetbe tartoznak.

oY

X

\

Gksz-2-XXIII-2/3
\

. Ev-|

K-Log-XXIII-1/3

Szabalyozdsi terv részlete a beruhdzas teriletének lehataroldsaval
(KESZ 1. melléklet SZT-11)

A KESZ 1. melléklete a Szabdlyozasi terv a beruhdzasi teriletet Gksz-2-XXll-1/8 gazdasagi, jellemzéen
terUletének ovezetében és Zkp-XXIlI-6 jeld Ut menti kondicionald zéldterUletek dvezetében és hatarozza
meg.

A szabalyozési terv a KOt-XXIll-2 jel( dvezetet tervezett elemként abrdzolja, melynek terilete egyben
Lfovarosi 6nkormanyzat érdekében tértén6 kozerdekl célt szolgald korlatozas terllete (Utszélesités)”
elnevezésl kiegészitd szabalyozdsi elemmel érintett. Az Ut szélessége 16,0-18,0 méterben kerilt
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meghatarozasra szabalyozasi vonallal. Az utat kdvetéen, a KOu-XXIlI-2 jel dvezetbe tartozd Ocsai Utig
jelolt Zkp-XXIl-6 jelG ovezet tervezett kozpark és kozkert teriletet jeldl. A beruhazas tertletét tovabbi
szabalyozasi elem nem érinti.

KESZ 2. MELLEKLETENEK (VEDELMI-KORLATOZO TERV) VONATKOZO TARTALMA

AKESZ 2. szdmu melléklete a védelmikorldtozasi tervlap, melynek VK 11 és VK 18 jel( tervlapja tartalmazza
a beruhdzasi terilet tombjét, ezen belul a 187969/4 hrsz.-U telek terlletére a VK-11 jell tervlap érvényes.

A beruhazasi terilet tdmbjét az alabbi elemek érintik:

— nagykiterjedésy régészeti lelShely terUlete (lel6hely sorszama: 41.),

— nyilvantartott régészetilelShely (leléhelyek sorszamai: 9. €5 8.),

— Mg gyorsforgalmi Ut véddtavolsaga,

— tavho kooperacios gerincvezeték,

— nagynyomasu és nagykozépnyomasu gazvezeték és védotavolsaga (GN 28-28 m, GNK g-g m,
védbszerkezetben 5-5m).

N e

L 7 ~
/

........ Leldhely.s.5z.: 9, |

-Azonosit:15 736 . 50

. :Leléhelﬁs.éz.:é. {
Azongsito:15 736

E| Kézutak és vasutvonalak védétavolsiga Nyilvantartott réeészeti lelohely hata
(253/1997(X11.20.) Korm. rendelet alapjén) yiivantartoll regeszett felohely hatdra
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Kézmivezetek biztonsagi dvezetének jele . L s s .
E (meglévé/tervezett) # ! 132 kV-os légvezeték és 18-18 m védotavolsaga
E Tavhé kooperaciés gerincvezeték Nagynyomdsi és nagykizépnyomasi gizvezeték és védotivolsaga
(GN 28-28 m, GNK 9-9 m, véddszerkezetben 5-5 m)

- Nagykiterjedésii, nyilvantartott régészeti leléhely teriilete
Lh.sz.:41. Azonosito: 66796
a hatdlyos védelmi és korldtozd tervlap részlete a beruhdzds teriletének kornyezetében
(KESZ 2. melléklet egybeszerkesztett VT-11, VT-18 részlete)

A 187969/4 hrsz.-U beruhazas terUlete érintett

— nagykiterjedésy régészeti lelShely tertletével (lel6hely sorszama: 41.),

— nyilvantartott régészetilelShellyel (lel6hely sorszama: 9.),

— tavho kooperacids gerincvezetékkel,

— nagynyomasu és nagykdzépnyomasu gazvezeték és annak véddtavolsagaval (GN 28-28 m, GNK g-
g m, védészerkezetben 5-5m).

" Lel6hely.s.s2.: 9.
‘Azonosite:

51

E Kazmiivezeték biztonsagi dvezeténck jele E::] Nyilvéntartott régészeti leldhely hatira
(meglévé/tervezett)

E Tavhé kooperécios gerincvezeték 132 kV-os légvezeték és 18-18 m védétavolsaga
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- Nagykiterjedésii, nyilvantartott régészeti lelhely teriilete - = =d Nagynyomdsi és nagykdzépnyomdsi gizvezeték és védbtdvolsiga
Lh.sz.:41. Azonosito: 66796 - = (GN 28-28 m, GNK 9-9 m, véddszerkezetben 5-5 m)

a hatalyos védelmi és korldtozo tervlap részlete a beruhdzds terdletének lehatdroldsaval
(KESZ 2. melléklet VT-11 részlete)

A BERUHAZAS| TERULETEN MEGHATAROZOTT EPITESI OVEZETRE ES OVEZETEKRE
VONATKOZO HATALYOS KESZ ELORASOK

»25/C. Gazdasagi jellemzden raktarozast, termelést szolgdlo terdletek dltalanos elSirdsai
34. § (1) A gazdasdgi jellemzben raktdrozdst, termelést szolgdlo terdleteken belil az alabbi épitési 6vezetek
taldlhatoak:
a) Kialakult ipari-gazdasagi teriletek: Gksz-2-XXIlI-1.
b) Atalakuld és fejlesztésre kijelolt ipari-gazdasdgi teriletek: Gksz-2-XXIlI-2.
(2) A gazdasagi jellemzden raktdrozast, termelést szolgalo terileteken a 33. § (2) bekezdésében felsoroltakon
tulmenden gyartd tevékenység végzésére szolgalo rendeltetés is megengedett.
(3) A gazdasdgi jellemzden raktarozdst, termelést szolgdlo teriletek telkeire és épuleteire vonatkozo
Jellemzbket a 3. szamu melléklet 6. pontjdnak tdblazata tartalmazza.

25/D. Gazdasagi, jellemzden raktdrozdst, termelést szolgalo teriletek részletes elGirdsai
35.6 ...
(5) Az Gksz-2-XXIll-1/8 jeld épitési bvezetbe sorolt telkeken:
a) az épitési ovezetben meghatdrozott legnagyobb megengedett épuletmagassagot tullépni csak a
technoldgiabol adddd mértékben és esetben megengedett, de épitmény magassaga legfeliebb 30 méter
lehet.
b) keletkezett csapadékvizek befogaddja a Gydli-patak 2. sz. felvizi dga, de a csapadékvizeket zdportdrozd
kbzbeiktatdsdval és csak egy helyen lehet a befogaddba vezetni, a zdportdrozot a beépitésre nem szant Ev-
Ve-XXIll-1 jeld 6vezet teriletén kell elhelyezni.
¢) az adott telek hatdrain tulterjedd, hatésag dltal meghatarozott véddtavolsagot igényld rendeltetés nem
megengedett.

27. Kézlekedési terdletek altalanos eléirdsai
39. §(1) A kbzuti kozlekedési teriletek kbz6tt az aldbbi kategdriak kilonboztethetbk meg:
a) Gyorsforgalmi utak terdletei: KOu-XXIll-1.
b) I. rend( féutak teriletei: KOu-XXIIl-2.
) Il rendd féutak teriletei: KOu-XXI1I-3.
d) Telepulésszerkezeti jelentSséqd gydjtéutak teriletei: KOu-XXIli-4.
e) Keruleti gydjtéutak terdletei: KOt-XXIll-1.
) Keruleti kiszolgdlo utak teriletei: KOt-XXiI-2.
g) Ondllo kerékpdr-, és gyalogutak teriiletei: KOt-XXI1I-3.
h) Eqyéb kizlekedési és kbzmdteriletek terdletei: KOt-XX1ll-4.
(2) A kétottpdlyds kozlekedési teriletek k6zott az alabbi kategdridk kulonboztetheték meg:
a) MAV vasuti tertleter: Kok-XXIlI-1.
b) HEV vasuti tertletei: Kok-XXIll-2.
(3) Beépitésre szdant teriiletek megkézelitését, kiszolgdlasat biztosité magdnut csak kbzforgalom céljgra
megnyitott magdnutként alakithato ki.
(4) Maganutnak legaldbb kiszolgald Ut haldzati szerepd kbzterilethez kell csatlakoznia.
(5) Magdnut kialakitasa esetén — a kialakitandd magdndt tekintetében — nem kell figyelembe venni az
dvezetre eldirt telekméretekre vonatkozo minimdlis paramétereket, de eltérd rendelkezés hianydban legalabb
12 méter szélesséqu teriletet kell Ut céljara biztositani. Ha a csatlakozd Ut szélessége 12 méternél kevesebb,
akkor elegendd a csatlakozo Ut szélességével azonos teriletet biztositani.
(6) A 30 méternél hosszabb magdnut zsakutcaként térténd kialakitdsa esetén, a zsdkutca végén a
tehergépjarmivek visszaforduldsdhoz legaldbb 14-szer 14 méteres terdletet kell kialakitani. A zsékutcaként
kialakithato maganut hossza legfeliebb 250 méter lehet.
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(7) Kok-XXIll-1 dvezet vasUti létesitmények elhelyezésére szolgdld terilet a MAV vasiti és vasiti izemi
terdletej a pdlyaudvarok, vasuti rendezdk terileteinek, épitményeinek, valamint az ezekhez kapcsolddo P+R
parkolok elhelyezésére szolgdl A P+R parkolo felszinen, épuletben, mélygardzsban vagy/és parkololemezen
egyarant létesitheto.
(8) Az orbdnhegyi lakcteriletet hatdrold kiszolgdlo Ut és a MAV-Kelebiai vasutvonal melletti zajarnyékold fal
kbzé esd zéldfelileten kézdsségi célu épitmények pl: kutyafuttatd, szabadtéri fitnesz park, gérdeszka padlya
stb. elhelyezheté.
(9) A Passuth Ldszlé utca— Szent Ldszlo utca feldlivégén, a kétoldali gépjarmd forgalmat elvdlasztd kbzépsd
zoldfeluleten, a gépjarmd- valamint gyalogos kézlekedés zavartalan biztositdsa mellett zoldség-gyimélcs
drusito épdlet legfeliebb 30 m2 alapterileten, legfeljebb 4,5 méter épiletmagassaggal elhelyezhetd.
(10) A féutak, gyUjtdutak dvezeteinek és a KOt-XXIll-4 Gvezet kbzds Gvezethatdran telekalakitds, telekhatdr
kialakitdsa nem kotelezé.

27/A. Févdrosi Onkormdnyzat érdekében torténd kozérdekd célt szolgdld korldtozdssal érintett terletek

elGirdsai

39/A. § Budapest Févdros Onkormdnyzata érdekében torténd kozérdekd célt szolgdlé korldtozdssal érintett
tertleteken:
a) biztositani kell a f6- és telepulésszerkezeti jelentéséql utak kiépitéséhez szUkséges terileteket.
b) épuletet elhelyezni nem lehet.
¢) a korldtozds utan felmerdld kartalanitdsi kételezettség a Févérosi Onkormdnyzatot terheli

28. Zoldteriletek dltaldnos elbirasai
40. § (1) A zéldteriletbe tartoznak a kerilet dllanddan névényzettel fedett k6zhaszndlatu kbzteriletei
(2) A kbzigazgatasi terileten taldlhato zoldteriletek meéretik, funkcidjuk és épitmények elhelyezése
szempontjabol az alabbi ovezetekbe soroltak:
a) Zkp-XXllI-1 jeld kozponti vdrosi kozpark,
b) Zkp-XXIll-2 jeld extenziv zéldterilet,
¢) Zkp-XXllI-3 jeld Duna-ag menti vizparti zéldterilet,
d) Zkp-XXlll-4 jeld tobbfunkcids kozkertek,
e) Zkp-XXlll-5 jeld kisebb kiterjedésy zoldteriletek, jatszdkertek,
1) Zkp-XXIl1-6 jeld Ut menti kondiciondld zoldterilete,
q) Zkp-XXIll-7 jeld Molndr-sziget déli csticsok tobb funkcios zoldterdlet.
(3) Eltéré ovezeti rendelkezés hianyaban a zéldterileti ovezetek terilete bekerithetd, de korlatlan
kbzhaszndlatukat biztosftani kel
(4) A zoldteriletek 6vezeteinek telekalakitasra és beépitésre vonatkozd paramétereit a 3. szamu melléklet 11.
pontjanak tdbldzata tartalmazza.

28/F. Ut menti kondiciondld zéldteriletek (Zkp-XXIII-6 jel()) dvezet részletes elbirdsai
43/A. § (1) A Zkp-XXIII-6 jel( Gvezet a keriilet jelentSs kondiciondld zéldfelilete, amelybe az Ocsai Ut menti
zéldteriletek tartoznak.
(2) Az ovezetben elhelyezheté épitmények:
a) a pihendkert funkcidhoz kapcsolddd, pihenést, kikapcsoloddst szolgdld épitmények (pihenbhely, sétaut,
stb.)
b) gépjarmu kbzlekedést biztositd utak, parkoldfeliletek.
(3) Az bvezetben kerités nem létesithetd.
(4) Az dvezetben a meglévé vendéglatd funkcioju épileten kivil Uj létesitése nem megengedett.”

61. §97 Energiatermeld berendezések kézul:

a) haztartdsi méretd napenergidt hasznositd berendezés (napkollektor, napelem)
aa) magastetds épuletnél a tetdsikba, vagy attdl max 20°-kal eltéréen telepithetd,
ab) lapostetds épuletnél a tetdsiktol max 4 5°-kal eltérden telepithetd

b) hdztartdsi méretd kiserdmd (szélgenerdtor) telepitésének feltétele:

ba) hogy a magassdaga a telepités telkére vonatkozo eldirasokban régzitett épitmény magassagot legfeljebb 3

méteren tul nem haladhatja meg,
bb) hogy a délés tavolsaga minden iranyban sajdt telken belilre essen

APERTE STUDIO

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

53


mailto:studioaperte@gmail.com

Telepitési Tanulmaényterv

dezési elOkeészité

papirfeldolgozd Gzem fejles 1ek telepy
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerzédés melléklete

w_

bc) az el6z6 két bekezdés teljesitésével sem telepitheté mlemléki kérnyezetben, tdjképvédelmiterileten

) ®Bhdztartdsi méret( kiserémd kapacitdsdt (50 kVA) meghalado

ca) kilsé hdldzatra is kitaplald kiserdmd, kilonleges energiatermeld 6vezetben,

cb) kizdrélag belsé halozatot ellatd napelemes kiserdmd, a szabdlyozdsi tervben az ,NKE” jel’ szabalyozdval érintett
telken telepitheto.

KESZ 3. MELLEKLET VONATKOZO TARTALMA

6. Gazdasdgi terletek épitési Gvezeteinek szabdlyozdsi hatarértékei
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5. ATELEPULESKEP-VEDELMI DOKUMENTUMOK VONATKOZO MEGALLAPITASAI

A 347/2021.(IX.14) 6nkormanyzati hatarozattal
elfogadott  Soroksar Telepulésképi  Arculati
Kézikényv (TAK) a telepilés kozigazgatasi
terUletét telepUléskarakter szempontjabol 13
eltérd karakter( telepUlésrészbe sorolja, melyek
azok jellemzdi és hasznalatuk alapjan keriltek
meghatarozasra. A TAK egyesével bemutatja ezen
terUleteket.

A beruhdzasi terUlet tombje az ,Ipari, gazdasagi
terUletek”, ,Vizfolyasok és tavak terilete” és
JTermészetkozeli,  erddterlletek”  elnevezés(
eltérd karakter( telepUlésrészekbe tartozo terilet.

A 187969/4 hrsz.-U telek Ipari, gazdasagi tertletek”
elnevezés( eltérd karakter( telepilésrészekbe ; .
tartozo terilet. ¥ A\N®
Soroksdr eltéré karakter( telepulésrészei terviap részlete a

beruhazasi terilet lehatarolasaval (TAK)

A TAK az alabbiakat régziti az ,Ipari, gazdasagi terUletek” tekintetében:
JPARI, GAZDASAGI TERULETEK

Ipari gazdasdgi funkcidju épiletegyittesekkel a keriletet dtszeld f6utvonalak, illetve autdpalydk, autdutak
mentén talalkozhatunk. Mar tobb évtizede mikddnek dzemi telephelyek a Haraszti dton, a Helsinki Uton,
valamint az Ocsai Ut mellett. Amikor a go-es években a TSZ-ek megszintek, a korabbi TSZ kézpontok idével
atalakultak gazdasagi teriletté, igy jottek létre a Meddbhanyo utca és a Virdgpatak Ut mellett mdkodo
telephelyek.

Az utébbi idészakban jellemzden zéldmezds beruhdzdsok keretében foként logisztikai (szallitmdnyozdsi
kbzpontok, raktarak) és kereskedelmi (hipermarketek, bevdsarlékbzpontok) ovezetek beépitésére kerdlt sor,
kihasznalva az Mo autdpdlya altal nydjtott kozlekedéskapcsolati elonydket.

A gazdasdgi terdleteken a jellemzé épilettipus a nagy alapterdlettel rendelkez6, dltalaban egyszintes, acél
vagy vasbeton szerkezet( csarnok épuletek kevés nyildszaréval, ennek készonhetéen meglehetdsen
dobozszer kinézetlek. Az Uj épitésteknél kiterjedt szabadterek hatdroljdk kéril az épuleteteket, ezek
dltalaban nagyrészt parkoldk és rakodéteriletek, de a régebbi telephelyeken sajnos sok esetben zsufolt
beépitésekkel utdlagosan tovabbi épuletrészekkel bovitett épuletekkel is taldlkozhatunk.

Jelenleg még beépitetlenek, de tervezett teriletfelhaszndlasuk miatt a gazdasagi teriletek k6zé sorolandok
az ipari gazdasdgi fejlesztési teriletek, melyek az Mo-Ms1 autdutak térségében helyezkednek el ”

A telepUlésképi kovetelmények tekintetében, a beruhazasi terilet vonatkozasaban, a telepUléskép
védelmérél szold Budapest Févaros XXIII. Soroksar Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 35/2017. (XI.
15.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: TKR) az iranyado.
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A TKR 2.1. szamU melléklete ,A telepilésképi szempontbdl meghatarozo terileteken belll az eltérd
karakter( telepUlésrészek térképi lehatarolasa”, mely térképi lehatarolast a 2.2. szamu melléklete
,Budapest XXIII. kerUlet Soroksar teleptléskepi szempontbdl meghatarozé teriletein belll az eltérd
karakter(y telepUlésreszek lehatdroldsa” részletez. Utobbi alapjan, a telepilesképi szempontbdl
meghatarozo terileteken belll a beruhazasi terlet a ,lpari, gazdasagi teruletek” kategoriaban kerilt

i

Helyi torténeti telepulésmag
Intézménykozponti terilet

Kisvarosias terletek (telepszer( beépités)

Kisvarosias teruletek (sorhazas,
szabadonallb beépités)

Kertvarosias terletek

Duna-parti teruletek

Ipari, gazdasagi teruletek

Ipari, gazdasagi fejlesztési terilet
Termeészetkozeli, jelentds zoldfellletd teruletek
Természetkozeli, erdbteruletek
Természetkozeli, mezbgazdasagi terlletek
Vizfolyasok és tavak terllete

Kiemelt jelentdségi kozlekedési terlletek

Kerilethatar

A TKR TKSZM terileteket tartalmazd melléklete

meghatarozasra. A 2.2. sz. mellekletben a 32. sorszamu terileten belUl taldlhato ezen terilet:

33.

32.

Ocsai Gt menti
ipari, gazdasagi
teriilet

Gyali-patak —
[paros utca —
Kézmiives utca
— MS51 autdit —
Természetkbzeli
teriilet — Ocsai
it — Budapest-
Kelebia
vasitvonal

Az ,|pari, gazdasagi terlletek”-re vonatkozd telepilésképi kdvetelmények:

A TKR 2.2. sz. mellékletének részlete
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,10. A telepiléskép szempontjabdl meghatdroz tertleteken épitmények anyaghaszndlatdra vonatkozo
koz0s egyedi épitészeti kovetelmények
19. § (1) Az ipari, gazdasdgi teriletek kivételével ...
(2) Epuletek, épitmények utcai homlokzatai részlegesen, a homlokzatra vonatkozd_eqgységes szinezési terv
hidnyaban nem Ujithatok fel Tulajdonrészek szerinti eltérd szinezés egy homlokzaton belil nem
megengedett.

(3) Meglévé tégla- vagy kéburkolat vakolt felilettel eqgyéb anyaggal vagy szerkezettel torténd takardsa, a
burkolat strukturdjanak megvdltoztatdsa — a homlokzatra vonatkozd egységes terv hianydban — nem
megengedett.

(4) Az /par/ gazdasag/ terletek kivételével ...

tetéfedd anyagok alkalmazdsa nem megengedet azonban az épulet bejdrata feletti elétetd esetében,

valamint télikert létesitésénél a tetdfedd anyag eltérhet az ugyanazon épileten alkalmazott tetéfedés
anyagatol.

(6) Utcai keritésnél hullémlemez, cserepeslemez, trapézlemez, nadszévet alkalmazdésa tilos
11. A telepUléskép szempontjabdl meghatdrozé teriiletekre vonatkozo teriileti épitészeti kivetelmények

Ipari; gazdasdgi teriiletek
(1) Az iparj gazdasdgi terileten a telepulésképet meghatarozd beépités telepitési modja:_a szabadondllé
beépités.
(2) A telepilésképet meghatdrozod beépités jellemzd szintszdma: Fszt, Fszt+1, Fszt+2, Fszt+3,

(3) A telepulésképet meghatdrozo keritéskialakitds az utcafronton az Gttort/ részben tomor kerités, de
megengedett a tomor kerités is.

(4) Saroktelek esetén tilos a saroktol mért 5-5 méteren beldl tomér kerités alkalmazdsa.

12. A telepilésképi szempontbdl meghatdrozd teriiletre vonatkozd egyedi épitészeti kévetelmények
A telepUlésképi szempontbdl meghatdrozd teriletre vonatkozé k6z6s egyedi épitészeti kovetelmények

26.§ (1) A kertlet sajatos arculatdnak, varoskép jellegzetességeinek, helyi karakterének megérzése, s ezek
védelme érdekében a kornyezettdl idegen formai, szerkezeti és anyaghaszndlati megolddsok nem
alkalmazhaték. Uj torony, toronyteté, kiptetd, valamint kupolatetd csak templom épiiletéhez kapcsolédéan
megengedett.

(2) Kerftések létesitésénél az épiletek homlokzatdval 6sszhangban a hagyomdnyos anyagok haszndlata
(tégla, k& vagy vakolt labazathoz fa vagy fém, illetve kovdcsoltvas kombindcidju kialakitas) alkalmazhatd,
tUkroz8dS felilet, Uveg alkalmazdsa nem megengedett.

(3) A telepuléskép védelme érdekében az épitési tevékenységgel érintett Uj épulet megengedett kbzteriletre
merdleges hossza—a 18. § (1) bekezdés e)-f) pontjaban, valamint a 21. § (2) bekezdés a)-b) és f)-h) pontjaban
felsorolt teriletek, tovabbd a HEs6k tere — Ldng Endre utca — Surgony utca — Pdlyaudvar sor dltal hatdrolt
terdlet és a Molndr- sziget déli csiicsok teriletének kivételével — nem haladhatja meg:

a) szabadonalld beépitési mod esetén a 25 métert,

b) ikres beépitési mdd esetén a 25 métert,

¢) oldalhataron allé beépitési mod esetén a 40 métert.

(4) A svab hazak esetében ...

(5) Kétszintes tetétér kialakitasa...

(6) A lakoterileteken ...

(7) Epitési bvezetben — a gazdasdgi és kiilonleges teriiletek kivételével — ..
(8) A svab hazak esetében ...
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(9) Lakoterileteken ...
(10) A laké- és uddloterileteken ...

(11) Felszini parkoldk kialakitdsa esetén a fasitdst minden megkezdett 4 db vdrakozo- (parkolo-) hely utan egy
darab, nagy lombkorondt noveld, kornyezettiré, faiskolaban eldnevelt, allergén pollent nem termeld fa
telepitésével kell megoldani.

Ipari; gazdasagi teriletek

31. (1) Ipari, gazdasdgi fejlesztési terileteken a 2000 m? brutté alapteriletd, vagy ennél nagyobb irodai
rendeltetésy épiletek 16°-ndl alacsonyabb hajlasszogu tetdfeliletének a 2000 m? bruttd alapterdletet
meghalado részének minimum 50%-dt zéldtetdként kell kialakitani.

(2) A Grassalkovich Ut menti ipar, gazdasdgi terileten a lakdterilet felé esé telekhatarok mellett (a
kapubehajtok helyének kihagydsdval), a kozterileti telekhatdrtdl mért 6,0 m szélességben tobbszintes
névényallomdny telepitése kételez6 olyan mddon, hogy 6o m?-ként legaldbb 1 db lombos fa és 5 db cserje
telepitendo.

(3) A Helsinki Ut — XX. keruleti k6zigazgatdsi hatar — erdéterilet — tervezett Ut dltal hatarolt terileten és a
Vecsés Ut — Ms autdpdlya —195836/83 hrsz.-Uu maganut adltal hatdrolt terileten belil, a kialakitandd
z6ldfelileten tobbszintes ndvénydllomany telepitése kbtelezd olyan mddon, hogy a zéldfelulet terdletén 150
m?-enként legaldbb 1 db lombos fa és 5 db cserje telepitend?.

(4) A kerileti épitési szabalyzat szabdlyozdsi tervében, az 50 kVA vagy nagyobb névieges teljesitményd

napelemes kiserdmd telepitésére meghatdrozott terileten, a napelemek elsédlegesen éplileten telepithetdk,
kivéve, ha az épuleten torténd telepités miszaki feltételei nem biztositottak.

14. A felszini energiaelldtdsi és elektronikus hirkozlési sajatos épitmények, mitargyak elhelyezésének
szabalyai

34. §(1) A teljes kerdlet ellatasat biztosito felszini energiaellatasi és elektronikus hirkozlési sajatos épitmények,
mdtargyak elhelyezésére elsésorban alkalmas tertletek: a mez6gazdasagi teriletek.

(2) Nem helyezhetdk el a teljes kerilet ellatasat biztosito felszini energiaellatasi és elektronikus hirkozlési
sajatos épitmeények mdtdrgyak lakéovezetbe sorolt terileteken, vegyes terileteken, udulGterileteken,
zéldterileteken.

35. § (1) Beltertleten és kdlterilet beépitésre szdnt teriletén izemeld fold feletti elektromos elosztéhdlozat
rekonstrukcidja, figyelembe véve az egyes foldfeletti bekétésd ingatlanok dtkdtésiigényét is

a) mdemléki kornyezetben,

b) tajképveédelmi terileten

a hdldzatépités csak foldalatti elhelyezéssel kivitelezhetd.

(2) Kultertleti beépitésre nem szant terileten —erdéterdlet kivételével—....
(3) Erdéterileten ...

(1) Uj épulet épitése esetén U villamosenergia ingatlan-bekotést csak foldalatti csatlakozds kiépitésével
szabad kivitelezni még akkor is, ha a kbzhdlozat oszlopsoron halad.

(5) Eloszto k6zizemi kézmdhaldzatokat és eqgyéb vezetékeket létesiteni dtépiteni, cserélni — veszélyhelyzet
elhdritasa kivételével — az alabbi esetekben — ha jogszabdly eltéréen nem rendelkezik — kizdrdlag terepszint
alatti kialakitdssal lehet:

a) vegyes, gazdasagi, kilonleges teriletek elldtdsandl,
b) olyan lakdterileti tombben, ahol a telkek legaldbb 75 %6-a még nem éplilt be,

) tdviatban fejlesztésre kijeldlt teriletek ellatasanal, ha a beépitésre szant terdletbe valé sorolds mar
megtortént.
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(6) Beépitésre nem szant terileten Uj vezetékes elektronikus hirkdzlési haldzatok fold feletti kialakitassal is
kivitelezhetbk

a) ha egyéb fold feletti haldzat nincs kiépitve, akkor 6ndllo oszlopsor [Etesithetd

b) ha a villamosenergia elosztasi, vagy kozvildgitdsi, vagy eqyéb hirkozlési szabadvezetékek mar foldfeletti
kialakitdssal haladnak, akkor annak oszlopsordra kell helyezni. K6z6s oszlopsorra vald telepités bdrmilyen
akadalyoztatdsa esetén az épitendd haldzatot foldalatti elhelyezéssel lehet csak kivitelezni,

(7) Vezeték nélkdli szolgaltatds épitményeit (kivéve a térfigyeld kamerdkat) belterileten, kilterdlet beépitésre
szant teriletén a gazdasdgi és kulonleges teriletek kivételével, 6nalld tartészerkezetre telepiteni nem lehet,
az csak meglevé épitményre telepithetd. Térfigyeld kamerdk 6ndllé tartészerkezetre is telepithetok.

(8) A Natura 2000 terilet és az dkoldgiai haldzat részét képezé Duna part melletti teriileten ...

17. Cégérekre vonatkozé telepilésképi kévetelmények

38 § (1) Vdllalkozdsonként (uzletenként) 1 db cégér, tobb portdlszakaszbol allé homlokzat esetén
portdlonként 1 db cégtdbla, vagy cégfelirat vagy cimtabla helyezhetd el

(2) Cégérek homlokzatonként

a) az elhelyezési magassdg,

b) a betiinagysag és

¢) a szinvilag

tekintetében eqymashoz illeszkedden alakitanddk ki, figyelembe véve az épilet homlokzati kialakitdsat.

(3) A fal sikidra merdlegesen elhelyezett cégjelzés, a gyalogos kozlekedési Urszelvény rendeltetésszerd
haszndlatat nem akaddlyozhatjia, a gyalogosok kozlekedését nem zavarhatja, biztonsdgdt nem
veszélyeztetheti. Elhelyezése a foldszinti osztopdrkdny alatt, de minimum 2,50 méteres magassdgban
lehetséges.

(4) Falsikkal parhuzamosan cégjelzés elhelyezhetd a portdlon beldl, valamint a portdlon kivil a foldszinti
osztoparkany alatt, a homlokzat tagozataihoz és ardnyaihoz illeszkedden.

(5) A cégjelzéseken alkalmazott betik maximdlis mérete 50 cm lehet, kivéve ipari, gazdasdgi terileteken, ahol
350 cm a megengedett.

(6) Kulonalld oszlopon kialakitott cégjelzés kizdrdlag gazdasdgi telephelyek, Gzemanyagtéltd dllomdsok
terdletén, és telkenként legfeljebb 1 db helyezhetd el, kivéve, ha az adott telken a szabdlyozdsi terven t6bb
épitési hely van kijelolve e célbdl, mivel ebben az esetben épitési helyenként helyezhetd el 1 db kilondllo
oszlopon kialakitott cégjelzés.

(7) Cégérszery reklamtabla elhelyezése nem megengedett.

(8) Cégér méq részben sem takarhatja az épulet, épuleteqydttes nyilaszaro szerkezetét, parkdnyat, korldtjdt,
és eqyéb meghatarozd épitészeti elemét (kivéve szell6zényilasat).

(9) Az 6nallé vilagité betlkkel megvalosulo cégeér kialakitasanal a kabeleket a falon belul, vagy takartan kell
vezetni.

(10) Epuletek kozteriletrdl ldthaté féldszinti homlokzatainak legfeljebb a 15%-dn helyezhetd el cégér, de 1-1
cégeér legfeliebb 70x70 cm-es feliletet foglalhat el és a falsikra merblegesen legfeliebb 1 méteres kinyuldsu
lehet.

39. § Az épilethomlokzat részét képezd kirakatportalok, nyildszarok ivegezésére kivilrél vagy belilrél
elhelyezett foliadekordcid, reklam mérete nem haladhatja meg az adott portalfelilet méretének 2 5%-dt.

18. Eltérés a rekldmok elhelyezésére vonatkozé szabdlyoktdl
40. § (1) Epitési reklamhalo kihelyezésére vonatkozd kérelem esetén, az épitési tevékenységi idStartamdra az
dnkormdnyzat telepilésképi bejelentési eljardsban engedélyezheti az épitési rekldmhald kihelyezését, ha E-
napld bejeqyzés igazolja az épitési tevékenység megkezdését.

APERTE STUDIO

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

59


mailto:studioaperte@gmail.com

Telepitési Tanulmaényterv

Sor

yroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepUlésrendezési eldkeszitésére
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerzédés melléklete

(2) A polgarmester kivételesen, kiléndsen az épitési tevékenység folytan a telepiléskép vdrhatd javuldsara
tekintettel az (1) bekezdés szerinti hatdriddt legfeliebb eqy alkalommal 3 hénapra meghosszabbithatja,
amennyiben a kérelmezd a kérelmet az (1) bekezdés szerinti id6tartam lejdrtat megel6z6 30 nappal benyujtja.
(3) Egy épllet azonos kbzteriletre néz6 homlokzatdn kizardlag egy épitési rekldmhdld helyezhetd el

(4) Helyi népszavazds, kerileti rendezvény, vagy a kerdlet szempontjabdl jelentds eseményrdl valo
tajékoztatds érdekében a meghatdrozott iddszakra telepilésképi bejelentési eljards alapjdn hirdetmények
elhelyezhetbk az Onkormanyzat erre a célra [étesitett hirdetStabldin, tovabba kézérdekd molinon.

A TKR 3. melléklete alapjan a beruhazasi terilet nem része a ,Rekldmhordozdk elhelyezésére alkalmas
terUleteknek.

Az Egkr. 3.§ (2) és (4) bekezdésének figyelembevételével a beruhdzassal telepUleésképi bejelentesi
eljdrasnak nincs helye és telepUlésképi véleményezési eljarast nem kell lefolytatni.

Fentieldirasok a tervezett Uj épuUletrészek és az ahhoz kapcsolodo épitmények létesitése soran betartandok.
A tervezett fejlesztés soran Uj 1122,6 m* + 17,4 m* alapterUlet( epuletreszek kertlnek kialakitasra, melyek
funkcidja szallitmanyozas, automatizalt kamionrakodd. Ezt figyelembe véve zoldteto kialakitasa a TKR 31.§-
anak megfelel6en nem szikséges.

ruhaz zn n n
telepitése tervezett, és az ezzel &sszefiggésben javasolt KESZ mddositas (SZT moddositds) a TKR
kovetelményeivel 6sszhangban van.

A fejlesztés és a javasolt KESZ mddositas és telepiléstervi javaslat a TKR kévetelményeivel 6sszhangban
van, a TKR mddositasa nem indokolt.
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6.  ATERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZEFUGGESEK BEMUTATASA

A Magyarorszag és kiemelt térségeinek teriletrendezeési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: Trtv.) 2019. januar 2-an lépett hatalyba. A Trtv. masodik része foglalja magaba az Orszagos
TerUletrendezési Tervet (OTrT) és a Budapest Agglomeracio Teriletrendezési Tervét (BATrT), melyeket
Budapest Févaros XXIII. kerUlet Soroksar vonatkozasaban figyelembe kell venni.

A beruhazasi terilet témbje az OTrT és a BATrT szerkezeti tervlapja szerint is telepulési térségben és
mezG6gazdasagi térségben helyezkedik el. A tombot az aldbbi orszagos jelent6ségl muszaki infrastruktira-
haldzati elemek hataroljak:

— meglévé Mz gyorsforgalmi Ut: Budakaldsz (Ms) — Budapest (Mo);

—  meglévs f60t (Ocsai Ut): Budapest térszerkezetet meghatarozd féutjai

Atombot orszagos és térsegi jelentésegl mUszaki infrastruktira-haldzati elemek nem érintik.
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Budapesti Agglomeracié Teriletrendezési Terv — Szerkezetiterv  Budapesti Agglomerdcic Teriletrendezési Terv — Szerkezeti terv
részlete a beruhdzas teriletének lehatarolasaval részlete a beruhdzas teriletének lehatdroldsaval
(Trtv. 7. melléklete az alaptérkép ald vetitve) (E-TER adatszolgdltatds)

A Trtv. 11.§ el6irasait kell alkalmazni terUletfelhasznalasi kategoriak tekintetében, igy a beruhazasi tertlet
vonatkozasaban a telepilési térségre vonatkozo elSirasok alkalmazandok:

,11. § A kiemelt térségi, illetve varmegyei teriletfelhasznaldsi kategoridk terdletén belul a telepulésrendezési
tervben, a 9o. § (2) bekezdése figyelembevételével

a) az erdégazdalkodasi térségben ...,

b) a mezégazdasagi térseg ...;

¢) avizgazddlkoddsi térség ...,

d a telepulési térséq teriletén bdrmely épitési 6vezet, bvezet kijelblhets;
e) a sajdtos teriletfelhasznaldsu térség ...”

A BATIT 34.§ (2) bekezdés 3. pontja szerint

3. telepllési térség: teriletfelhasznaldsi kategdria, amelybe a telepilések dsszefiggd terileti egységet
képezd, jellemzben beépitésre szant — ide sorolva a beépitésre nem szant teriletek k6zil az 5 ha-ndl kisebb
z6ldterileteket is — terdletei tartoznak, kivéve a sajdtos teriletfelhasznaldsu térségbe sorolt beépitésre szdnt
terdleteket.
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Soroksar teljes terUlete, igy a beruhazasi terlet is érintett a Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos
terUlet altal érintett telepUlések Gvezetével, a Honvédelmi és katonai célu terllet Gvezetével, a Vizmindség-
védelmi terilet dvezetével, az Asvanyi nyersanyagvagyon dvezetével és a Féldtani veszélyforras terilet
Gvezetével. Ezeken felll a beruhazasi teriletet és annak tombjét tovabbi orszagos és térségi 6vezet nem
érinti.

A BTSZT és az FTFT Soroksar
terUletén nem  jeldl sem
vilagorokségi, sem  vilagérokségi
varomanyos teriletet.

A BTSZT és az FTFT meghatarozza
a kulénleges beépitésre szant és
nem szant honvédelmi, katonai és
nemzetbiztonsagi célra szolgald
terUlet terUletfelhasznalasu
terUleteket, melyek a beruhazas
terGletét nem érintik.

OTIT vildgorokségi és vildgorokségi OTrT honvédelmi és katonai célu terilet
vdromdnyos terilet dvezete
dltal érintett telepUlések ovezete

A BTSZT és FTFT tervlapjai szerint védelmi és korldtozo elem vizmindség-védelmi szempontbol a
beruhazas teriletét nem érinti.
Soroksar tertletén banyatelek nem talalhato. ABTSZT és az FTFT tervlapjai a beruhazas tertletén dsvanyi

nyersanyagvagyon szempontjabodl jelentds teriletet és foldtani veszélyforrassal érintett terUletet nem 62
hataroz meg.
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OTrT vizmindség-védelmi terilet Gvezete BATIT dsvanyi nyersanyagvagyon BATIT foldtani veszélyforras terilet
ovezete ovezete

A KESZ az Mtrtv. és a BATrT kévetelményeinek valo megfeleldséget a BTSZT-n és FTFT -n keresztl
biztositja. A beruhdzas terllete telepulési térségben helyezkedik el, a térségben barmilyen épitési dvezet és
dvezet kijelolhetd.

A tervezett beruhdzas megvaldsithatésaga érdekében a KESZ eseti mddositasaval kiszolgald Ot dvezete
kerGl torlésre, a telepuléstervben torténd szabalyozas soran a Z-kp Ovezet athelyezésre keril, a
kozigazgatasi terUleten belUl a zoldterUlet nagysaga igy nem csokken.

A javasolt KESZ modositassal (eseti és telepiléstervvel torténé) tovabbra is biztosithatd a teriletrendezési
tervekkel az 6sszhang.
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7. ATERVEZETT FEJLESZTES BEMUTATASA

A Vajda-Papir Kft. Magyarorszag elsé szamu és legnagyobb kapacitasu higiéniai papirtermékeket gyarto
vallalata, amely az 1999-es csaladi vallalkozasként tortént alapitasa 6ta nemzetkozileg is meghatarozo piaci
szereplévé nodtte ki magat. A mintegy 650 munkavallalot foglalkoztatd cégcsoport harom hazai gyartasi
helyszinnel rendelkezik —amelyek kozol kiemelkedik a vallalat mUkodésének bazisat add soroksari kozponti
telephely (beruhazasi terlet), valamint a rendkivil modern, integralt dunafoldvari papirgyar —, emellett
pedig egy norvégiai leanyvallalatot is muUkodtet, amellyel az egyetlen magyar tulajdony FMCG-
exportvallalatnak szamit Skandinavidban.

A vallalat legismertebb sajat markdja a lakossag korében kozkedvelt Ooops!, de a toalettpapirok,
papirzsebkenddk és papirtorl6k gyartasa mellett professzionalis higiéniai és tisztitdszer-valasztékot is
kinalnak a piacon. Termékeiket a hazai igények kielégitése mellett a vilag tébb mint 20 orszagaba
exportaljak, mikdzben a teljes gyartasi folyamat soran kiemelt figyelmet forditanak a zéld technologiakra,
a fenntarthato erd6gazdalkodasbdl szarmazo alapanyagok hasznalatara. A folyamatos beruhazasoknak és
a stabil Uzleti modellnek k6szonhetéen a cégcsoport pénzigyileg is folyamatosan erésodik.

A Budapest XXIII. keriletében, az Ocsai Ut 4. szam alatt taldlhatd soroksari kézponti telephelyet (187969/4
hrsz.) a cégcsoport a dinamikus novekedési fazisaban épitette ki, és mara ez az egység valt a vallalat
kereskedelmi, adminisztrativ és elsédleges logisztikai kozpontjava. A telephelyen az elmult években tobb
nagyszabasu kapacitasbovité és modernizacios beruhazas is megvaldsult: tébbek kozétt U,
nagyteljesitmeny( gyartdsorokat allitottak Uzembe, amelyek 10%-kal novelték az Uzem
feldolgozokapacitdsat, az automatizalt folyamatok bevezetésével pedig jelentosen javult az anyagaramlas
és a kiszolgalas hatékonysaga. Az Ocsai Uti bazis folyamatos infrastrukturalis fejlesztése kulcsfontossagu,
hiszen ez a logisztikai csomdpont biztositja a késztermékek zavartalan elosztasat a hazai és a nemzetkozi
piacok felé. Ezen fenntarthato novekedési stratégia mentén a vallalat a soroksari telephely jelenlegi Ill.
Utemének fejlesztését kivanja megvaldsitani a meglévd csarnoképilet bovitésével, az épuleten belili
technologia részbeni modernizacidjaval, valamint egy napelemtartd vaz felépitésevel, illetve egy
energiatarolos, visz-watt vedelmes napelemes rendszer létesitésével (A kozcélu villamos energiahdldzatrol
vételezett energiafogyasztdas csokkentése érdekében.).

7. ATERVEZETT FEJLESZTES

Az Epittetd Budapest Févéros XXIII. kerGlet 187969/4 hrsz.-0 telken talalhatd gazdasdgi telephelyének
fejlesztését tervezi. A meglévé épulet alapterilete 20.001 m?, a tervezett épiletbdvités egy 17,4 m? rakodd
tertlet (automatizalt kamionrakodd) és egy 1122,6 m? szallitmanyozasi éplletrész, ezen felul egy
napelemtartd vaz is kialakitasra kerGl. Az épulet jelenleg nem rendelkezik napelemes rendszerrel, viszont
a telephely belsd ellatasdra egy KOF hadlézatra taplald, 2,9 MW teljesitmény( napelemes rendszer
telepitése tervezett. A fejlesztés soran, a csarnoképuleten beldl, technoldgiai modernizacidra is sor kerdl.
Az epulet bOvitésével, a belsé Uthaldzat fejlesztése okan, a meglévd burkolt feltlet kis mértékben né.

Az épitészeti-mUszaki tervezést az Epitteté megbizasabdl, generdl tervezéként a Integrated Engineering
Solutions Kft., épitész tervezéként a Zoozmo Design Studio Kft. (felelds épitész tervezdje Debreczeni
Szabolcs okl. épitészmérnok E 01-6268) végzi.

A Telepitési Tanulmanyterv a Megbizd (Epittetd) adatszolgaltatdsa (2026. szeptember 3.) szerinti
felmérési, engedélyezési és kiviteli tervdokumentacié felhasznalasaval kerUlt kidolgozasra. A kovetkezd
fejezetekben a relevans muszaki leiras tartalom és felmérési, engedélyezési, illetve kiviteli tervlapok
kerUlnek bemutatasra.
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721 KIVITELI TERVDOKUMENTACIOHOZ KESZULT EPITESZ MUSZAKI LEIRAS

A Zoozmo Design Studio Kft. altal készitett, 2026. szeptember 3-ai épitész mUszaki leiras relevans tartalma
kerUl ebben a fejezetben bemutatasra, az idézett szovegek szurke alafestéssel szerepelnek.

LEPITESZ MUSZAKI LEIRAS
KIVITELI TERVDOKUMENTACIOHOZ

4. BEVEZETES

A Vajda Real Estate Kft. a Budapest, Ocsai Uti 187969/4 hrsz.-U terileten 1évé papirgyarto- és papirfeldolgozd izemet
kivanja béviteni egy szallitmanyozasi épiletrésszel, illetve az épuleten bellli technoldgiat modernizalni szeretné.

A Vajda Real Estate Kft. az Integrated Engineering Solutions Kft.-t bizta meg a targyi papirgyartd- és papirfeldolgozoé
Uzem lll. Utemének épitési engedélyezési tervdokumentaciojanak elkészitésével.

A mUszaki leiras a tervekkel és szakagi tervdokumentaciokkal egyUtt kezelendo.

Beépitési elGirdsok:

Cim: Budapest, Ocsai Ut

Helyrajzi szam: 187969/4

Atelek terilete: 44 754 M?

Epitési 6vezet: Gksz-2-XXlll-1/8

Rendeltetési zona: kialakult ipari-gazdasagi terilet
Beépitési maod: szabadon allo

Legkisebb telekmeéret: 3000 mM?

Max. beépithetdség: 50%

SzintterUleti mutato: 1,5

Min. zoldfelUlet: 20%

Max. épUletmagassag: 3,5-13,5mM

Min. elékert szélesség: 50m

Min. oldalkert szélesség: 6,75 m (max. épUletmagassag fele, OTEK szerint)
Min. hatsokert szélesség: 30m

Beépitési k:

A csarnoképuletek padloszintje: Bfm.: +107,20 mBf.

Megegyezik a bévitmény padldszintjével.

Féldszint brutté alapterilet

Meglévé: 20 264,9 M’ = 45,28% < 50% megf.
Tervezett: 20 264,9+1122,6 + 17,4 = 21 404,9 M*

= 47,8% < 50% megf.
Zoldfeliilet
Meglévé: 13964,9 M? =31,20 %> 20% megf.
Tervezett: 13692,4 M?* =30,59 % > 20% megf.
Epiletmagassdg
Meglévo: 3,5M<9,72mM<13,5m megf.
Tervezett: Osszes homlokzati felilet: 5842,70 m?

Osszes homlokzati hossz: 601,96 m

5842,7m? /601,96 M=3,5M<9g,71m <13,5m megf.
Szinttertlet
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Meglevé: 21162,2 M?/44 754 M = 0,473 < 1,5 megf.
Tervezett: 22194,8 M? /44 754 M? = 0,496 < 1,5 megf.

AterUlet és a kdrnyezet ismertetése:

A bdvitéssel érintett telek Budapest XXIII. keriletében, az Ocsai Uton, kialakult ipari-gazdasagi terileten helyezkedik
el. A meglévé csarnokepilethez hasonlo [éptékl epiletek talalhatoak a kdrnyezetében.

(i o g
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A teriletet kdzlekedés szempontjabdl délnyugati iranybol az Ocsai Ut illetve vele parhuzamosan kialakult szerviz-Ut,
délkeletiiranybdl az Mo autopalya, északnyugati iranybdl a tervezett Soroksart elkertlé Ut hatarolja.

Atelek délnyugati oldalan véderdé talalhato.

5. TERVEZESI PROGRAM

El6zmények:

A meglévo épllet elsé Utemében a gyartas és raktarozas helyéul szolgalo foldszintes, kozel 8,50 méter szabad
belmagassagu csarnok, illetve az ehhez déli oldalon csatlakozd, ezt a funkciot tdamogato és kiszolgalo, két szintes iroda
funkcidju épuletrész épilt meg 2008-ban. Utdbbi épiletszarny magaban foglalja a szocialis blokkot, gépészetet,
karbantartast és diszponibilis helyiségeket.

A csarnoképilet 2010-ben bévitésre kerilt keleti iranyban, ide kerilt a daruzott gyartocsarnok, az alapanyagraktar, és
a készaruraktar.

1

Funkcio ismertetése:

A jelenlegi épitési Utemben a meglévo csarnoképilet északi iranyban bévitésre kertl egy ~1000 m2-es raktarozasi
épuletrésszel, amelyben a belsé anyagmozgatast vezet6 nélkuli automata jarmUvek végzik, amelyek lézeres
navigacioval kézlekednek az épuleten beldl.

A meglévd csarnoképuletben a gyartas mar eleve automatizalt, de a lll. Gtemnek az épilet-bovités mellett ennek a
fejlesztése is a része lesz. Ennek eredményeképp tobb Uj ipari gyorskapu is beépitésre kerul. Az épilet délnyugati
homlokzatan lévé kamionrakoddk kozll az irodaszamy feldli két rakoddpont automatizalasra kerll. A technoldgia
kialakitasa miatt az épuletet ennél a két rakodokapunal kis mértékben, ~16 m2-rel béviteni szikséges.
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Déli irdanyban, a jelenleg raklaptarolasra szolgald tertlet felé egy acél konnyUszerkezetes fedés kertl, amelyre a
keésébbiekben napelemek telepithetok.

Az irodaszarnyat a bovités-atalakitas nem érinti.

o .

A meglévé raktarépulet kornyezete kialakult, a burkolt felGletek minimalis dtalakitasa szukséges, a meglévé zoldfelulet
aranya minimalis mértékben csékken a bévitések hatasara: az északi éplletrész bévitésénél a zold sziget leburkolasra
kerdl, illetve a kamionrakodd udvart és iroda épuletrész bejaratat elvalasztd zoldterilet kis mértékben csokken az Ut
optimalizal¢ atalakitasa miatt.

I -

Szdllitmanyozasi teriletek

Akiszallitas elékészitése kijeldlt szallitmanyozasi terileten torténik, amely tobb, egymassal parhuzamos savbdl all. Az
egységrakomanyok automata jarmUvekkel kertlnek a savokba, ahonnan kézi rakodassal torténik a tehergépjarmivek
kiszolgalasa.

A szallitmanyozasi terllet ember—gép atadasi zona, ezért az épitészeti kialakitasnal kiemelt szempont a
munkabiztonsag, a jol lathato jelolések alkalmazasa, valamint az anyagmozgatdsi €s menekilési Utvonalak
egyértelmd elkilonitése.

Anyagmozgatdsi mikodési elvek
A betarolasi és kitarolasi mUveleteket a rendszer automatikusan iranyitja. A taroldhely kivalasztasa az
egységrakomany mérete, témege, tipusa €s a raktar aktualis terhelése alapjan torténik.

Amennyiben egy rakomany nem felel meg az automatikus kezelés feltételeinek, a rendszer az egységet kijelolt kivételi
pontra irdnyitja, ahol kézi beavatkozas szikséges. A rendszer lehetGséget biztosit kdzvetlen atszallitasra is, amikor a
rakomany betarolas nélkil kozvetlentl kiszallitasra vagy felhasznalasra kerdl.

Uzemviteli folyamatok

A raktarba belépé minden egységrakomany egyedi azonositason és automatikus ellenérzésen esik at. Megfelel6
eredmeény esetén a rakomany automatikusan betaroldsra kerUl, eltérés esetén kézi kezelés szikséges.

A kiszallitas soran a rendszer a raklapokat a kijelolt szallitmanyozasi savokba juttatja. A széllitmany lezarasa csak azt
kovetben torténik meg, hogy minden egységrakomany fizikailag elhagyta a szallitmanyozasi teriletet.

Vezetd nélkili automata jarmirendszer (LGV)

A belsé anyagmozgatast vezetd nélkili automata jarmUvek végzik, amelyek Iézeres navigacioval kézlekednek az
épuUleten beltl. A rendszer nem igényel padldba épitett vezetdket.

Az LGV rendszer mUkddéséhez az épiletben biztositani kell a megfeleld sikpontossagu és teherbird ipari padldt, a
kijelolt jarmUutvonalakat, a biztonsagos keresztezédéseket és a toltdallomasok helyét. A jarmlvek biztonsagi
érzékelbkkel rendelkeznek, az emberi és gépi kozlekedés szabalyozott mddon torténik.

Karban

A berendezések karbantartasa karbantartasi terv szerint torténik, kivéve a nem vart meghibasodasokat.

Emel6gépek karbantartdsa szakcéggel torténik.

6. HELYISEGLISTA

i

Meglévé épilet — foldszint

F.0.01 Uzemcsarnok 5760,02 m?
F.0.02 Uzemcsarnok 3353,08 m?
F.0.03 Uzemcsarnok 948,23 m?
F.0.04 Készaru raktar 2383,65m?
F.0.05 Készaru raktar 2 148,26 m?
F.0.06 Készaru raktar 2 117,29 m?
F.0.07 Moso 106,5 M?
F.0.08 TMK 106,5 m*
F.0.09 TMK Alkatrész 77,25 m?
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F.0.10 Kompresszor 53,51 m>
F.o.11 10 KV Transzformator helyiség 2822 m?
F.0.12 0,4 KV Elektromos kapcsoldhelyiség 26,56 m?
F.0.13 Trafo 19,66 m?
F.o.14 20 KV Transzformator helyiség 17,20 m?
F.0.15 0,4 KV Elektromos kapcsoldhelyiség 12,20 m*
F.0.16 Alapanyag raktar 1899,95 m*

1. szamu sprinkler alkozpont 7,20 m?

2. szamu sprinkler alkézpont 7,38 m?

3. 5zamu sprinkler alkdzpont 7,20 m?
F.1.01 Szélfogd 15,79 M2
F.1.02 El6csarnok 50,32 M2
F.1.03 Recepcio 11,02 m?
F.1.04 Tarolo 14,24 M2
F.1.05 Targyalo 8,58 m?
F.1.06 WC + zuhanyzo 9,51 m?
F.1.07 Pénztar 5,39 M2
F.1.08 Expedialo iroda 77,16 m?
F.1.09 WC 4,35 M?
F.1.10 Kozlekedo 49,49 M2
Fi11 No6i WC 9,11 m?
Fa12 Etkezd 68,22 m?
F.1.13 Ferfi WC 9,11 m?
Fi14 Ferfi 6ltozo 72,06 m?
Fi1g El6tér + WC 3,98 m?
F.1.16 Férfi zuhanyzo 12,99 m?
Fi1y NGi 6lt6z6 72,41 M2
F.1.18 Elétér + WC 3,98 m?
F.1.19 NGi zuhanyzo 12,99 m?
F.2.01 Lépcsdhaz 23,32 M2
Osszesen 19 613,77 M>

Meglévé épllet - emelet

E.101 Lépcsdhaz 14,58 m?
E.1.02 Kozlekedd 90,15 M?
E.1.03 Targyald 19,40 m’
E.104 Vezetdiiroda 28,51 m”>
E.1.05 Bemutato targyald 50,67 m?
E.1.06 No6i WC 8,30 m?
E.1.07 Ferfi WC 7,66 M2
E.1.08 Irattar 12,46 m?
E.1.09 Szerver 15,28 m®
E.1.10 Irattar 29,76 m?
E111 Raktar 31,80 m?
E112 Iroda 27,10 m?
E.113 Készletgazdalkodas 40,08 m?
E.a1s4 Pénzigy 41,11 M?
E11g Kereskedelem 53,73 M?
E.116 Teakonyha 18,84 m?
E117 Tak. szer. 3,12 m?
E.2.01 Kozlekedd 54,30 M?
E.2.02 Diszponzibilis terilet 103,54 M?
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E.2.03 Diszponzibilis terilet 148,81 m?
E.2.04 El6tér 4,49 M?
E.2.05 Kazan 26,79 m*
E.2.06 Bemutato terem 68,90 m?
Osszesen 899,38 m?
Epilet - Osszesen 20 513,15 M?
EpUletbévités
BF.0.01 Raktar 1004,66 M?
BF.0.02 Rakodo 15,88 m?
Osszesen 1020,54 M?
Epilet - Osszesen 21 533,69 Mm?

[} TERVEZETT SZERKEZETEK

9.1. Szakagi tervezdi alapkiindulasok

Alabb kévetkeznek a szakagi kivonatos attekintések, részletes leirasokért Isd. a vonatkozo szakagi terveket.

9.1.1. Tartoszerkezeti attekintés

Meélyitett sikalapozas készul, azon belil a b8vitmény vasbeton pillérei ala 2 furt dugdalap kerl. Ezek egyutt dolgozasat
50 cm vastag vasalt fejtomb biztositja. Erre kerll az el8re gyartott kehelynyak, mely az elére gyartott vasbeton pillér
befogasat teszi lehetdvé. A vasalt fejtomb alaprajzi mérete 280 x 160 cm. A kehelynyak felsé sikja -0,40

m, alsé sikja a vasalt fejtomb felsé sikja, melynek magassaga -1,30 m. A vasalt fejtémb also sikja -1,80 m. A furt dugok
also sikja -5,70 m, melynek abszolUt magassaga 101,50 mBf.

9.1.2. EpUletgépészeti dttekintés

A bévités miatt a telken 1évé kézm kivaltasa szikséges szakdgi terveknek megfelelden. Uj bekotése lesz az Uj tiziviz
haldzatnak és U] kikotése a csapadékviznek. A Il. Gtem vakuumos csapadékviz elvezetését a terven és a gyartoi
meéretezéseknek megfelelSen at kell alakitani Ugy, hogy a kikotés az Uj épuleten keresztil lesz elhizva a csatlakozasi
pontig. HUtés-fUtési igény nincs, Uj szennyviz bekotés nincs.

9.1.3. KbzmUelldatdsi dttekintés

Atervezett bvitmeényben csak tlziviz ellatast kell biztositani, szocidlis vizigény nem

lesz. Az ingatlan kozizemi halozatrol ellatott vizbekotéssel rendelkezik.

Az ingatlan kozizemi haldzathoz csatlakozd csatornabekotéssel rendelkezik. Telken

beltl elvalasztott rendszer( gravitacids szennyviz alapcsatorna van kiépitve. Ez a

csatorna biztositja az épulet szennyvizelvezetését.

Atervezett épUletbOvités a meglevé kamion parkold terileten épil, ezért a burkolt

feltlet ndvekedésével nem kell szamolni.

Ateriletrdl elfolyo csapadékviznek gravitacios csatornaval kerilnek elvezetésre. Atervezett épiletbdvites tetdfelileti
vizei @ meglevé csapadékviz gyljtd alapcsatornaba kerilnek bevezetésre. A megszUné kamion parkold épulet ala
keril8 csapadekviz elvezetd csatornajat €s aknait el kell bontani. Szintén el kell bontani a meglévé épulet tervezett
bovités ala keril6 csapadékviz elvezeto csatornajat. A meglévé bévitmeny tetdviz elvezetest at kell alakitani.

9.1.4. EpUletvillamossdgi dttekintés

Az epiletbovites villamos betaplalasa a meglévo villamos halozatrol kerGl megtaplalasra.

A meglévo épulet rendelkezik elektromos helyiséggel. A bévitmény vezérlésére terepi al-eloszto berendezések kerdl
elhelyezesre.

Az épulet fogyasztokat dramvédds és kismegszakitds leagazasokbdl taplaljuk meg. Aféeloszto rendelkezik tizvédelmi
fékapcsoloval és tulfesziltség-védelemmel. Hitési igény nem merdl fel. A bovités miatt a hé- és fistelvezetés
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frisslevegd potlasa épitészetileg nem biztosithatd, ezért gépi modon kell kialakitani a tlzvedelmi tervfejezetben
foglaltaknak megfelel6en. A frisslevegd potlds a szakagi kiviteli terveknek megfeleléen kerl kialakitasra, a ho- és
fustelszivo ventilatorok vezérlését az automatika terv tartalmazza.

9.2. Alapozas

Eszaki bdvitmény: A tervezett alapozdsi mdd mélyitett sikalapozas, azon belul a vasbeton pillérek ald fort
dugdalapokkal torténik. A furt dugok atmeérdje 8o cm. Egy pillér ala

ketté darab dugo keril, melyek egyutt dolgozasat 5o cm vastag vasalt fejtémb biztositja. a vasalt fejtombdkre kerdl
az elére gyartott kehelynyak, mely az el6re gyartott vasbeton pillér befogasat teszi lehetéve. A kehelynyak felsd sikja
-0,40 m, alsé sikja a vasalt fejtomb felsé sikja, melynek magassaga -1,30 m. A vasalt fejtomb also sikja -1,80 m. A furt
dugdk alsé sikja -5,70 m, melynek abszolUt magassaga 101,50 mBf.

Napelemtartd vaz: Colopalapozassal torténik, tartoszerkezeti tervek alapjan.

Automata rakodo: Tamfal alaplemez ker(l kialakitasra, tartdszerkezeti tervek alapjan.

9.3. Felmend szerkezetek

Eszaki bdévitmény: A kilsé homlokzatain el8regyartott vasbeton pillérek, a meglévé homlokzatokhoz vald
csatlakozasok mellett pedig acél pillérek alkotjak a vazszerkezetet.

Napelemtartd vaz: A szerkezetet négy HEA 300 oszlop tamasztja ala.

Automata rakodd: Acél zartszelvények, tartdszerkezeti tervek alapjan.

9.4. Fodémek, tetd

Eszaki bévitmény: A bévitményben acél rdcsos fétartdkra tltetve 15 cm magasbordas acél trapézlemez fodém készil.
A teté héjalasa lagyfedésl, egyenes rétegrendU kialakitassal készil: parazard réteg, lépésalld asvanyi szalas
hészigetelés, PVC csapadékviz elleni szigetelés. Részletesen [3sd a tartdszerkezeti miszaki leirdsban és a
rétegrendekben.

Napelemtartd vaz: Az oszlopokra minkét irdnybdl racsos tartok tamaszkodnak. A szerkezet egyéb fedést nem kap,
napelemek keriinek a tetejére, kialakitasa késobbi Utemben szakagi tervek szerint.

Automata rakodo: A bovitményben acél zartszelvényekre Ultetve 15 cm magasbordas acél trapézlemez fodém készul.
A tet6 héjalasa lagyfedésl, egyenes rétegrendy kialakitassal készUl: parazard réteg, lépésallo asvanyi szélas
hészigetelés, PVC csapadékviz elleni szigetelés. Részletesen ldsd a tartoszerkezeti miszaki leirasban és a
rétegrendekben.

9.5. Kiegészité acél szerkezetek

A bévitménybe kertld Uj kapuk és a meglévé épuletben Uj nyildszard szerkezetek kerilnek beépitésre a funkcio
akadalytalan mUkodése érdekében, az ezekhez szikséges nyilaskivaltasok egyedi acél keretszerkezetekkel kertlnek
kialakitasra, statika tervek alapjan.

A meglévé F.o.02 Uzemcsarnok helyiség frisslevegd potlasara eredetileg a keleti homlokzaton létestlt 5 homlokzati
zsalu a bovités miatt mar nem tudja kiszolgalni az eredeti rendeltetését, igy a helyiség levegdpadtlasat gépekkel kell
biztositani. Alevegé potlasara szolgald légesatornak a helyiség legkritikusabb pontjan kerGlnek elhelyezésre gépészeti
tervek szerint, meglévé falak mentén. A légcsatornak rogzitése ezen meglévd falszerkezetekhez torténik,
rendszersajat konzolok segitségével.

9.6. Lépcsdk, liftek
A bovitményben nem készil szintathidald szerkezet.

9.7. ElGtetdk

A meglévé épilet bovitmeénnyel épitett homlokzatain két egyszer( trapézlemez fedés( eldtetd talalhato. A bovitmeny
megfeleld hasznalatdhoz megrendeldi igényként két Uj elStetd is betervezésre ker(lt, a meglévo teték szerkezetével
megegyezd kialakitasban.

MegrendelGi igeny szerint a kivitelezés soran szikséges vizsgalni, hogy a meglévd elotetd szerkezet mennyiben
hasznalhato fel az Uj elStetdk telepitése soran!

9.8. Nyildszaro szerkezetek
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Az Uj épuletrészen jellemzden acél ipari gyorskapuk, garazskapuk és tlzgatld tolokapuk kerllnek beépitésre,
konszignacid szerint.
9.9. Vizszigetelések

A talajon fekvé ipari padlok alatt 2 réteg polietilén folia technoldgiai szigetelés keszil. A teték egyenes rétegrenddel
kertlnek kialakitasra, a teherhordd réteg felett mindsitett PE folia parazard réteggel, a hdszigeteld réteg felett 1 réteg
UV 3llé poliészter erdsitést PVC lemez csapadékviz elleni szigetelés készul.

9.10. Burkolatok

Eszaki bévitmény: Az Uj épUletrész teljes teriletén kéregerdsitett ipari padld készil.

Automata rakodo: Az automata rakodd bovitésénél szintén kéregerdsitett ipari padld készil, a meglévd
padldkialakitasaval megegyezden.

9.11. Homlokzati felUletképzés

Az Uj épuletrészek homlokzatan acél fegyverzety, hészigetel6 mag toltetl homlokzati szendvicspanel fal ker(l
kialakitasra, vizszintesen rakva, a tartoszerkezethez latszd mddon rendszerazonos elemekkel régzitve, standard RAL
go1o fehér szinben.

9.12. Csapadékviz elvezetés

Eszaki bévitmény: Az épiletrészek tetején szivott rendszer( belsé csapadékviz elvezetés készil. Atetéfeliletek lejtése
pontralejtéssel torténik.

Napelemtarto vaz: A napelemtarto vaz alatti terilet a tovabbiakban is tarolasi célokat szolgal, ezért a napelemekrdl
koncentraltan lefolyo csapadékviz szabalyozott elvezetése szilkséges az ott tarolt palettakban okozott esetleges karok
megelézése érdekében. Ennek megfelel6en a napelemtarto szerkezetre figgesztett ereszcsatorna keril kialakitasra,
valamint a terveken jelolt helyen ereszlefolyd készil. Az ereszlefolyd kialakitasa lehetévé teszi, hogy a késébbi
Utemben telepitendé napelemes rendszerhez kapcsolddo kiegészitd vizelvezetés ahhoz csatlakozhasson.

Automata rakodo: Az épuletrészen kilso, gravitacios vizelvezetés kertl kialakitasra, horganyzott acél
ereszcsatornakkal és két ejtéesével a terveken jel6lt helyen.

9.13. Meglevé sprinkler géphaz

Alaprajzilag az északi bévitmeény mellett taldlhato 3. szamu sprinkler alkozpont bovitése valik szikségessé a bévitmény

kiszolgalasa érdekében. Emiatt a terveken jel6lt méretben a meglévé fal- és helyiséget lezaro fodémszerkezetet az
eredetivel megegyezé médon boviteni szikséges. az alaprajzon jelolt méretben.

13. PARKOI OMERL EG

A lll. Utemhez szikséges parkoldhelyek mennyiségét A telepUlésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabdlyzatardl széld 280/2024. (1X.30.) Kormanyrendelet (tovabbiakban TEKA) 5g. § illetve a 4. sz. melléklete
alapjan hataroztuk meg.

A rendelet értelmeében:
59-§(2):
.Meglévo épitmények bévitése, dtalakitasa, rendeltetésik modositasa esetében —a 4. melléklet 3. pontja kivételével

— csak a bévitéshdl, az atalakitasbdl, az Uj rendeltetésbdl vagy a rendeltetési egységek szamanak valtozasabodl eredé
tobblet gépjarmu elhelyezésérdl kell gondoskodni, a meglévdk megtartasa mellett.”

4.5z. melléklet:

Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani: Elhelyezendd személygépkocsik szama

14. raktarozasi 6nallé rendeltetési egység raktar | IV. Utem: 1004,66 m?
helyiségeinek minden megkezdett 1500 m*-e utdn S>a1db

Osszesen 1 db Uj parkold létesitend, amelyet felfestéssel biztositunk.

"
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7.1.2.  FELMERESI, ENGEDELYEZESI ES KIVITELI TERVEK

A telephely megkozelitése az Ocsai Uttal parhuzamosan kialakitott, Viragpatak Utrdl ledgazd szervizdton
(zsakutca) keresztil torténik. A telephely fébejarata a telek nyugati csicskében kerlt kialakitasra
portaépulettel és sorompokkal A telek északi, hosszanti keskeny részen, kozvetlenulanagpatakutra eqgy

masodlagos gépjarmy behajtd is kialakitasra
kerdlt.
Az  épulet  korul  kiszolgalo Ut  Ilétesult
személygépkocsi (23+44 db) és kamionparkoloval
(9 db), valamint kamionok szamara ki- és
berakodasra alkalmas rakoddteriletekkel.
A meglévé allapotot bemutatd helyszinrajz rogziti
a kialakult allapotot az aldbbi épitményekkel:

— Uzem ésraktarcsarnok,
iroda és 0lt6zé épuletrész,
t0ziviz tarozd és géphaz,
portaépilet.
A tervlapon feltintetésre kerilt a hatalyos KESZ-
ben meghatarozott tervezett kdzlekedésiterilet és
tervezett zoldterllet Gvezettel érintett 5o1g m*-es
telekrész.

1879671

18796956 187970

b & 187007

o

1870005

188011116

188011117

3,

Epitési engedélyezési terv: Helyszinrajz — Meglévé- F.o1. 2
(2026. szeptember 3.)

P
187971 %

Epftési engedélyezési terv: Helyszinrajz — Tervezett- £.01.2 (2026. szeptember 3.)
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Atervezett allapotot bemutato helyszinrajz kékkel jeloli az épilet
— északi részét érintd Uj szallitmanyozasi éplletrészt, a meglévé Uzem és raktarcsarnokban
telepiteni tervezett gépészeti felépitményt,
— délirészét érinto Uj épuletrészt (automatizalt kamionrakodo kialakitasa érdekében),
—  déli részét érinté Uj napelemtartd vazat.

A mindkét tervlap régziti a meglévé és tervezett allapot beépitési mutatoit a beepithetdseg, zoldfelilet,
épUletmagassag és szintterilet mutato vonatkozasaban, melyek a telek teljes tertletet figyelembe véve
megfelnek az Egkr.-ben rogzitett megengedett legnagyobb 50 %-os beépitettségnek és a minimalisan
kialakitandd 20%-os zoldfeltleti mértéknek.

A tervlapokon rogzitett adatok a kovetkezdk:

BERUHAZASSAL ERINTETT TELEK ADATAI:

Helyrajzi szam: 187969/4
Telek terlilete*: 44 754 m?
Kiszabalyozott teriilet: 5015 m?

Telek szabdlyozas utani tertilete: 39 739 m?

Szabalyozasi kategoria: Gksz - Kialakult ipari-gazdasagi terllet
Epitési 6vezet: Gksz-2-XXIII-1/8
Beépitési mod: szabadon allé

*Atelepilésrendezési szerzédés értelmeében a beépitettségi mutatokat
a szabalyozas el6tti telekméretre vonatkoztatjuk.

SZABALYOZASI MUTATOK - MEGLEVO ALLAPOT

El&irt mutatok: Meglévé allapot mutatéi:

Maximalis beépithetdség: 50 % = 22377 m? 45,28 % = 20 264,9 m? Megfelel

Minimalis zoldfelllet: 20 % = 8950,8 m? < 31,20 % =13 964,9 m®> Megfelel
Maximalis épliletmagassag: 3,5<x<13,5m = 971m Megfelel
Szintteriileti mutato: 1,5 =67 131 m? = 0,473=21162,2 m? Megfelel

SZABALYOZASI MUTATOK - TERVEZETT ALLAPOT

El&irt mutatok: Tervezett allapot mutatoi:

Maximalis beépithetéség: 50 % = 22377 m? > 47,8%=214049m? Megfelel
Minimalis zéldfeliilet: 20 % = 8950,8 m? < 30,59 % =13 692,4 m?* Megfelel
Maximalis éplletmagassag: 3,5<x<13,5m = 971m Megfelel
Szintterileti mutato: 1,5 =67 131 m? = 0,496 = 22 194,8 m? Megfelel

Epitési engedélyezési terv: Helyszinrajz — Meglévé F.o1. 2 és Tervezett E.o1. 2 részlete (2026. szeptember 3.)

A tervezett dllapotot bemutato tervlapon jeldlésre kerilt (narancssarga sraff) a telephely teriletén a belsd
Uthalozat épuletbOvitéssel Osszefiggd atszervezeése:

— a tervezett Uj szdllitmanyozasi épiletrész el6tt talalhatd burkolt felUlet atépitésre keril a
megvaltozott Utburkolat magassagi viszonyok miatt (a burkolt feliletek nagysaga kis meértékben
nd az érintett terileten taldlhatd keskeny zoldfeltleti savval).

— az épilet déli oldalan talalhatd szélsé dokkold melletti tamfal és Utcsatlakozas atépitése valt
szUkségessé a kihajtas érdekében.
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U anztaltburkolatd palyaszerkezel

[ o penmamon
— Tt

Botonburkolat dlatacd
w Tervazett magassdg

Kiviteli terv: Utépités — Helyszinrajz 1. és 2.részletei- UT-02., UT-03 (2026. auqusztus 3.)

A tervezett allapotot bemutatd helyszinrajz szerint
a csarnoképilet délnyugati sarkahoz, az Ocsai Ut
iranyaba napelem tartd acélszerkezet kerdl
felépitésre, melynek mérete mintegy 16 x 17 m. A
szerkezet nem fedett, csak a napelem tablak
hordasara szolgal.

Az épulet jelenleg nem rendelkezik napelemes
rendszerrel,  viszont a  j6vében  KOF
(kozépfesziltségl) haldzatra taplald napelemes
rendszer lesz telepitve. A napelemes kiserém
névleges teljesitmenye 2,9MW.

Az Uj szallitmanyozasi éplletrész, a meglévé épulethez igazodva ker(l kialakitasra, tervezett legmagasabb

Kiviteli terv: Tartdszerkezeti mdszaki leiras — Napelem tarto
acélszerkezet (2026. augusztus)

pontja 10,20 M, az Uj napelemtarto vaz tervezett magassaga pedig 8.67 m.

TERVEZETT EPULETBOVITES -
SZALLITMANYOZAS EPULETRESZ
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Epitési engedélyezési terv: Keresztmetszet- £.03.1 és F.03.4 (2026. szeptember 3.)
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Epitési engedélyezési terv: Délnyugati homlokzat- E.04.3 részlete (2026. szeptember 3.)

Az épiletmagassdg szadmitast az Epitési engedélyezi terv E.05.1 rajzszdmU Epiletmagassag szamitas
tervlapja rogziti az alabbiak szerint:

EP!“!I:ETMAQAggAg SZAMITAS Epiiletmagassag szamitasa:

(FELULET/HOSSZ) Osszes homlokzat felilet: 5842,70 m?

Megengedett legkisebb épiiletmagassag:  3,5m Osszes homlokzati hossz: 601,96 m

Megengedett legnagyobb épiiletmagassag: 13,5m 5842,70m2/601,96 m=9,71m < 13,5 m — Megfelel!

Eszaknyugati homlokzat: > 3,5 m — Megfelel!

1313,4m?/132,22m=9,93m

Délnyugati homlokzat:
1497 m2 /168,76 m=8,87 m

Délkeleti homlokzat:
1310,9m?/132,22m=9,91m

Eszakkeleti homlokzat:
1721,4 m2/ 168,76 m= 10,20 m

Epitési engedélyezési terv: Epiletmagassdg szdmitds- E.05.1 részlete (2026. szeptember 3.)
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Epitési engedélyezési terv: Délnyugati homlokzat- E.04.3 részlete (2026, szeptember 3.)
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Epitési engedélyezési terv: Beépités szamitds- E.os. 2 részlete (2026. szeptember 3.)
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Az Epitési engedélyezi terv E.os.2 rajzszamU Beépités szdmitas tervlapjan az alabbiak kerGltek rogztésre:

— meglévé épiletrész: 20.001m?

— meglévé portaépilet: 61,1 m?

— meglévé tlziviz tarozd és géphaz: 202,8
m2

— tervezett épUletrész (észak): 1122,6 m?

- tervezett épUletrész (dél): 17,4 m?

Az Epitésiengedélyeziterv E.o5.3 rajzszamu Zoldfelilet szamitas tervlapjan az aldbbiak kertltek rogzitésre:

— a legnagyobb 06sszefiggd zoldfeltlet
szamitdsa a teljes telekterijletre vonatkozik;

— atervlap a tervezett allapotot mutatja be,
melyen nem kerilt feltintetésre az U
szallitmanyozasi épuletrész eldtt taldlhatd
272,5 M? nagysagu megszintetésre kerilo
keskeny zoldsay;

A telek zoldfelUlete a tervlapon rogzitettek szerint:

ZOLDFELULET SZAMITAS

Telek teriilete: 44754 m2

Meglévé zéldfelillet teriilete: 13964,9 m? = 31,20 %
Tervezett zdldfellilet terlilete:

11991,7 m?2 + 3153 m2 + 138,4 m?2+ 98 m? +

+135,3 m?2 +902,6 m?+ 111,3 m? =13692,4 m?

13692,4 m?/ 44754 m? = 0,3059 30,59 % > 20 % MEGFELEL

—a

BEEPITES SZAMITAS

Telek terillete: 44754 m?
Meglévé beépitett terlilet:

20001 + 61,1 + 202,8 = 20264,9 m?
Tervezett beépitett teriilet:

20264,9 + 1122,6 + 17,4 = 21404,9 m?

214049 m?/ 44754 m?=0,478 478%< 50% MEGFELEL

Epitési engedélyezési terv: Beépités szamitds- E.os. 2 részlete
(2026. szeptember 3.)
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Epitési engedélyezési terv: Zoldfelilet szdmitds- F.o5.3 részletei (2026. szeptember 3.)
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Epitési engedélyezési terv: Szintterilet szamitds- E.05. 4 részletei (2026. szeptember 3.)

APERTE STUDIO

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

76


mailto:studioaperte@gmail.com

Telepitési Tanulmaényterv

Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepulésrendezési el0készitésére
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepUlésrendezési szerzédés melléklete

Az Epitési engedélyezi terv E.o5.4 rajzszamy SzintterUlet szamitds tervlapjan az aldbbiak kertltek
rogzitésre:

a meglévé Uzem és gyartocsarnok, a
meglévo portaépilet és a meglévé tiziviz
tarozd és géphaz foldszintes kialakitasy,

a meglévé csarnokhoz csatlakozo iroda és
0ltoz6 épuletresz ket szintes;
a tervezett épuletbdvitéssel

épuletrészek kertlnek kialakitasra.

foldszintes

A tervlapon az alabbi szintterGlet szdmitas kerUlt
rogzitésre:
SZINTTERULET SZAMITAS

Telek teriilete: 44754 m?

Meglévd szintterilet:

19920,1 + 61,1 + 202,8 + 978,2 = 21162,2 m? => 0,473
Tervezett beépitett tertlet:

21162,2 + 10154 + 17,2 = 22194,8 m?

221948 m?/ 44754 m?=0496 < 15 MEGFELEL

Epltési engedélyezési terv: Szintterilet szamitds- E.o5. 4 részletei
(2026. szeptember 3.)

Részletek az Epitési engedélyezi terv E.06.1 rajzszamu Helyszini fotddokumentécidja terviaprol:

o
f Mgt ™ |

1]

b by

tervezett szallitmanyozdsi épiletrész telepitési helyérdl készult helyszini fotdk
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az épllet fébejaratardl és a kamion dokkolo teriletérdl készilt helyszini fotok

légifotok a 187969/4 hrsz.-U telephelyrdl
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Latvanyterv a tervezett allapotrdl:

Epitési engedélyezési terv: Ldtvanytervek 2- E.06.3 részletei az Uj épiletrész és napelemtartd vdz jelélésével (2026. szeptember 3.)

7.2.  ATERVEZETT ENERGIATAROLOS, VISZ-WATT VEDELMES NAPELEMES RENDSZER

A Vajda Real Estate Kft. Budapest Ocsai Uti telephely teriletére energiatarolds, visz-watt védelmes
napelemes rendszer engedélyezési terv készilt (elektromos tervezd: Integrated Engineering Solutions Kft.,

Révész Szabolcs EN-VI/06-01304) (2026. junius 17.) Az alabbiakban az engedélyezési terv miszaki
leirdsdnak relevans tartalma keril bemutatasra szirke alafestéssel:
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,MUSZAKI LEIRAS
Altaldnos Adatok:

Beruhazo: VAJDA REAL ESTATE Kft.
2330 Dunaharaszti, Néemedi Ut 51.
Rendszerhasznalo: VAJDA REAL ESTATE Kft.
2330 Dunaharaszti, Néemedi Ut 51.
Telepités helyszine: VAJDA REAL ESTATE Kft. BUDAPESTI TELEPHELY
1239 Budapest, Ocsai Ut 8.
Megbizo: VAJDA REAL ESTATE Kft.

2330 Dunaharaszti, Nemedi Ut 51.

General Tervezé: Integrated Engineering Solutons Kft.
6792 Zsombo, Gardonyi Géza u. 36.
Réveész Szabolcs EN-VI/06-01304

Létesitmény célja: VAJDA REAL ESTATE Kft. BUDAPESTI TELEPHELY RESZERE ENERGIATAROLOS,

VISZ-WATT  VEDELMES NAPELEMES RENDSZER  LETESITESE  22kV-OS
ELEKTROMOS EROSARAMU KIVITELI TERVE

Aram neme: 3 fazisu, soHz feriodusy véltakozo aram
Uzemi feszltség: 0,42-22kV
El6zmények:

A Vajda Papirgyar a Budapest, Ocsai Uton 1évé gyaregységének a kozcélU villamos energiahéldzatrol vételezett
energiafogyasztasat szeretné csokkenteni a gyaregység tetejére telepitett fotovoltaikus (napelemes) rendszerrel. A
létesitend® napelemes rendszer kizardlag a gyaregység (tovabbiakban: a telephely) villamos energiaellatasaban vehet
részt, a kozlzemi haldzatra nem termelhet vissza, igy vissz-watt védelemmel kell ellatni.
Ennek a dokumentumnak a célja a telephelyre telepitendd olyan napelemes rendszer tervezése, amely az aldbbi
szempontok mentén egy optimalis alternativat kinal:

— Atelephely (tet0) terepi adottsagai (pl. tereptargyak, tajolas).

— Atelephely fogyasztasi profiljdhoz valé illeszkedés visszataplalas elleni védelemmel.

— Energiatarolas.

— Rendszer kialakitas, elrendezés és annak koltségei.
Ez a dokumentum a kozépfesziltségl haldzatra vonatkozd elézetes rendszerterv, amely kifejezetten csak a
kozépfesziltségl halozatra, és a kommunikacios nyomvonalra fokuszal. Nem tekintend6 végleges kiviteli vagy
villamos tervnek!
Az elézetes tanulmany szerint a tetére 6sszesen kb 2,3 MWDC telepithetd.
A konténerizalt allomast a kdzcély elektromos haldzatra 22kV-os fesziltségszinten tervezzik csatlakoztatni.
Fogyasztdi tulajdonu rész:

KOF konténeres allomas, fogyasztdi kapcsold berendezéssel és KIF méréssel, 20kV foldkabel, kisfesziltség
villamos energia ellatas.

Altalanos rendszerkialakitas:

A napelemes rendszer DC oldali fesziltsége 1500 VDC ennek megfeleld sztring hosszakkal.

Ezzel a DC oldali villamos vezetékezés anyag és munkakoltsége csokken, illetve a kdbeleken esé vezetésiveszteségis.
Az invertereket (és akkumulator boxot), kozépfesziltségl transzformdtort a gyarépilet melletti terileten a
tuziviztarold épllet melletti foldtertleten kell elhelyezni egy integralt inverter, transzformator es kapcsoldallomas
konténer hasznalataval (kontenerizalt blokk). A sztringeket az épulet tetdjerél a homlokfalon leereszkedve kell
bevezetni az inverterekbe. A kisfesziltsegl kabelszakasz igy minimalis, energiatovabbitas csak a magas DC
fesziltsegen, illetve kdzépfesziltsegen tortenik.

Atetdn évé sztringekhez szikséges DC oldali tizvédelmi levalasztokat telepiteni.

Inverternek elrendezése kozponti inverteres topoldgiaju, a DC oldalon sztring optimalizald eszkdzok hasznalataval. A
sztring optimalizalok elvégzik a sztringekre az optimalis munkapont kovetést és egyben egy konstans DC oldali vonali
feszlltséget tartanak, igy a vezetékezés és azon a veszteség tovabb csékkenthetd.

A DC oldalon energiatarold rendszer is telepitésre keril a DC 6sszegzdk és az inverter kozé, kdzvetlenll az inverter
konténer mellé.
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Aterven jelolt kozpontos elrendezés lett tervezve az inverter és az akku egységek részére.

A konténerizalt eqységek gyartdja még nincs kivalasztva, a komplett (KOF+KIF+DC inv) részére.

A telephely KOF kapcsoldterében jelenleg egy AVERA tipusy berendezés izemel. A berendezés nem bévithetd, ezen
ok miatt egy Uj SM6 berendezést terveztink az Uj napelemes rendszer csatlakoztatasara és a meglévé gyaregység
ellatasara.

A kapcsoloberendezés paraméterei roviden:
A kapcsoloberendezés tipusa: SM6 Advance
A kapcsoloberendezés felépitése: DM1-A + DM1-A + DM1-S + DM1-S
Névleges paraméterek: 24kV (22kV); 630A; 16kA/1s; Belsd ivalldsag: 16kA/1s; AFL
elhelyezés
Hajtasok:
o DMzi-A: motoros hajtas
o DMaz1-S: kézi hajtas
Védelmi készilékek:
o DMa-A: Power Logic Ps védelmi készilék
o DMz1-S: VIP4o00 6tapos védelmi készilék
Jelen dokumentacio

1. . . I

Tervezési hatarok: 22kV-os féldkabeles haldzat (Vajda Papir fogadd allomas SM6 berendezés és konténerizalt
egységekben lévé gyari telepitést KOF kapcsold berendezés kozotti szakasz), valamint az optikai kabelnyomvonal
tervezése

ElGirt biztonsagi 6vezetek szélessége:

Epitendd kis és kozépfesziltségl védbcsd nélkili kabel mindkét oldalan: 1,05 m-1,05 m

Epitendd kis és kozépfesziltségl védbcsében vezetett kdbel mindkét oldaldn: minimum o,5 m-0,5 m
Konténer dllomasok kiilsé méretei: késdbbi kivalasztas alapjan

Fogyasztéi tulajdonu 22kV-os foldkabel nyomvonal leirasa:

A célkabel a meglévd Vajda Real Estate Kft. tulajdonu 22kV-o0s fogaddallomas J4 jell celldjabdl kell inditani. A 20kV-
0s 3xaxgsmm? NA2XS(F)2Y fogyasztoi kabelt a terven jeldlt nyomvonalon 0,8m mélységy kabelarokban kell fektetni.
Ut alatti és kézmUkeresztezések esetében 160mm-es atmérdji KPE véddcsében a TT24146-1-02 szdmU terven
jelolteknek megfeleléen.

Optikai foldkabel nyomvonal leirasa:
A napelemes termelési terilethez Optikai kommunikacios kabelt kell fektetni parhuzamosan a 22kV-os kabel
nyomvonallal.

Meglévé bontandd KOF kapcsold berendezés
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Konténerizdlt dllomas és tarold eqységek tervezett telepitési helye:

A kdbeleket az MSZ 13207:2020 szabvany el6irdsainak megfelel8en id6talld kiviteld jeldléssel kell ellatni, amelyen
szerepel a kabel tipusa, fektetési éve, és a két végének bekdtési pontja, valamint fesziltség szintje. A kabelarkot
eredeti dllapotaba kell visszaallitani, visszatolteni y=90%-0s tomaritéssel, valamint a nyomvonal teljes hosszaban a
kabel felett 30cm-re mUanyag jelzészalagot kell elhelyezni, a kabel tetejére pedig kabelfedlapot kell helyezni.

- e o ° °® s z\E NN
T e T vemotn
niz o °
° ® e ° '<
boe e ¢ > Jelzfizzalag vagy jelzdhalo
h SRS S U
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Agyazoreteg (homok)
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0.6/ kV-nal nagyobhb fesz.-0 kabel

Térkaztartd vagy atlapolt vaiaszidtagla

0,61 kV-0s kabel

—  Uzemifesziltség: 3x22 kV 5oHz
—  Vezetdk szama, keresztmetszete: 3xaxg5 mm2
o tipusa: NA2XS(F)2Y 12/20kV
e anyaga: ALU
e elrendezése: foldben, foldben védbcsében

,, . 7 7. 1o

Jelen tervdokumentacidnak nem része, a fogado allomasban lesz kialakitva.
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22 kV-os kabelnyomvonal atnézeti helyszinrajz — TT24146-1-02
(Integrated Engineering Solutions Kft., Vajda Real Estate Kft. budapesti telephely részére energiatarolds,
visz-watt védelmes napelemes rendszer létesitése 22 kV-os elektromos erGsdramu kiviteli terve)
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73.  TERVEZETT BEEPITESI ADATOK AZ EGKR. - BEN MEGHATAROZOTT EGYEDI BEPITESI
SZABALYOK FIGYELEMBEVETELEVEL

A BERUHAZAS TELJES (a 187969/4 hrsz-0 telek) TERULETERE
EgKr. 4/s.§ (2) 187969/4 hrsz.-0 telek
a beruhazas terilete ha = m?
dsszesen: 44 A =44-754
terepszint feletti beépitettség 0% tervezett terepszint 2,14 ha =21.404,9 m*
legnagyobb mértéke (bsa) 5 feletti beépitettség \7.8%
zoldfeltlet megengedett legkisebb 0% kételezden kialakitandd 137ha=13.692,4 m?
mértéke zoldfelilet mértéke 0,31%
a beruhazassal érintett telken kialakitott fedett
személygépkocsi-varakozdhelyek a szintterleti mutatd . y 2,22ha=22.194,8m*
o A Al 7 . ot - . tervezett szintterilet
értékébe és a terllet beépitettségébe nem szamitanak 1,5
bele

7.4.  EPITESUGYIHATOSAGI ENGEDELYEZESI ELJARAS

2026. majus 6-an a Vajda Real Estate Ingatlanhasznositd, Kereskedelmi és Szolgéltatd Kft. (Epittetd)
épitésugyi hatosagi engedélyezési eljarast inditott épitési engedély iranti kérelem Ugyében a Budapest
XXIII. kertlet, Ocsai Ut 187969/4 hrsz.-U ingatlanon meglévé papirgyarto- és feldolgozd Gzemépilet
bévitésére. Az Epittetd kérelmére az eljards 2026. jOnius 3-tél szinetel a BFKH Epitésigyi és
Orokségvédelmi Féosztaly Kiemelt Epitésigyi Osztaly BP/ETDR-2601/4933-6/2026 Ugyiratszamu végzése
alapjan.

Budapest Fovaros Kormanyhivatala (a tovabbiakban: BFKH) hataskarében eljarva a targyi ingatlanra
vonatkozo kdzigazgatasi hatosagi Ugyben az alabbi déntést hozom.

VEGZES

Téjékoztatom, hogy a Vajda Real Estate Ingatlanhasznositd, Kereskedelmi és Szolgaltatdé Kft. (2330
Dunaharaszti, Némedi Gt 51. szam, a tovabbiakban Epittet6) altal az épitésiigyi és Grokségvédelmi hatdsagi
eljarasok elektronikus lefolytatdsat tamogaté dokumentaciés rendszerben (a tovabbiakban: ETDR)
eléterjesztett, a Budapest XXIIl. kerillet, Ocsal Gt 187969/4 helyrajzi szamu ingatlanon a meglévd,
papirgyartd- és feldolgozd Uizemeépiilet bivitésére vonatkozo épitési engedély iranti kérelem lgyében indult
épitésiigyl hatésagi engedélyezési eljaras az Epittetd kérelmére

2026. év junius hénap 03. napjatol - legfeljebb 6 hdnapig — sziinetel.

BP/ETDR-2601/4933-6/2026 (gyiratszamy végzés részlete

Az engedélyezési eljaras felfiggesztése a telek telepulésrendezesi helyzetének tisztazasa erdekében valt
indokoltta, mivel a TEKA 44. § (4) bekezdése alapjan az épitésigyi hatdsgi eljarasban a telek nem mindsil
rendezettnek, mert a KESZ Szabdlyozasi Tervi mellékletében a telket szabélyozasi vonal érinti.

A szabalyozasi vonallal kapcsolatban a rendezett telek érdekében javasolt:
- a Méptv. 88. § (6) bekezdés szerinti felhatalmazas alkalmazasa, vagy amennyiben erre a hatosag
nem biztosit lehetéséget,
- aKESZ eseti mddositasa a szabalyozasi vonal és a kapcsolddd kozlekedési terilet dvezet térlésre.
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8.  VIZSGALATI OSSZEFOGLALO, SZABALYOZASI CELOK

8.1.  EGYEDIBEEPITESISZABALYOK

A szdéban forgd papiripari beruhazas és az ahhoz kapcsolodd kézmd- és infrastruktira fejlesztések
megvaldsitasahoz az EgKr. egyedi eldirasokat hataroz meg.

Az Egkr. alapjan az OTEK és a TEKA el6irdsait az Egkr. 4/S.§ (2) bekezdésében foglalt sajatos beépitési
szabalyok és egyedi épitési kovetelmenyekkel egytt kell értelmezni: az Egkr.-ben meghatarozottakkal
ellentétes telepUlésrendezési eszkozt, telepUlésrendezési tervet, OTEK, illetve TEKA el&irdst nem lehet
alkalmazni.

Az Egkr. a beruhdzasra vonatkozdan:

— aterepszint feletti beépitettség legnagyobb mértékét 50%-ban,
— azoldfelilet megengedett legkisebb mértékét 20%-ban

hatarozza meg és a beruhazassal érintett telken kialakitott fedett személygépkocsi-varakozohelyek
terUletet a szintterUleti mutato értékebe és a terUlet beépitettségébe nem szamitandok bele.

A beruhazas soran a meglévé gazdasagi épilet bdvitése tervezett 6sszesen 1140 m? alapter(lettel.

8.2. A BERUHAZAS, AZ EGKR. ES A HATALYOS TELEPULESRENDEZES KOVETELMENYEK
ELLENTMONDAGSAI, FELOLDASI JAVASLATOK

A FOVAROSI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VALTOZASABOL ADODO JAVASLATOK

A 3/2026 (I1.13.) Fév.Kgy rendelettel elfogadasra kerUlt a févaros Uj telepilésterve, erre figyelemmel a
telepitési tanulmanyterv és a kapcsolddd szabalyozdsi koncepcidban szerepld KESZ mddositasi és
telepUléstervre vonatkozd javaslat a Tr. 78. § (4) és (12) bekezdései alapjan a FTSZT és az FRSZ alapjan
készul.

Tr. 78. ,(4) A telepllésfejlesztési koncepcid, az integralt telepilésfejlesztési stratégia, a telepilésszerkezeti
terv, a helyi épitési szabdlyzat, a kerileti épitési szabdlyzat, a fovarosi rendezési szabalyzat 2022. januar 1-
Jétél torténé modositdsa soran, ha a VIl-IX. Fejezet vagy mds jogszabaly

a) telepuléstervet emlit, azon telepulésfejlesztési koncepcidt, integrdlt telepilésfejlesztési stratégidt,
telepilésszerkezeti tervet, helyi épitési szabdlyzatot, kerleti épitési szabdlyzatot, févarosi rendezési
szabdlyzatot,

b) fejlesztési tervet emlit, azon telepilésfejlesztési koncepcidt, integrdlt telepilésfejlesztési stratégidt,

¢) rendezési tervet emlit, azon telepulésszerkezeti tervet, helyi épitési szabdlyzatot, kerileti épitési
szabalyzatot, fovdrosi rendezési szabalyzatot

is érteni kell.” ...

J(12) E rendelet alapjdn elfogadott févdrosi rendezési szabdlyzat hatdlybalépését kbvetben, a kerdleti épitési
szabdlyzat 2027. junius 30-ig térténd mddositdsakor a kerileti 6nkormdnyzat kilon dontésével rendelkezhet
arrél, hogy amennyiben a modositds a telepulésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepilésfejlesztési
stratégiarol és a telepUlésrendezési eszkézokrdl,  valamint egyes telepilésrendezési  sajdtos
Jogintézményekrdl sz6lo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet alapjan készilt telepilésszerkezeti tervnek és
fbvdrosi rendezési szabalyzatnak mdr nem feleltethetd meg, de e rendelet alapjdn készilt févdrosi rendezési
szabdlyzatnak és a telepUlésrendezési és épitési kbvetelmények alapszabdlyzatdrél sz6l6
kormdnyrendeletnek megfeleltethetd, akkor ez utdbbiaknak térténé megfelelést igazolia a mddosité
dokumentdcid részét képezd aldtdmasztd javaslatban.”
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A terUletet a korabbi BTSZT, FRSZ és a jelenleg hatalyos telepulésterv FTFT, Uj FRSZ az aldbbi mddon
szabalyozza:

188011/16

188011117

régi BTSZT teriiletfelhaszndldsi terviap részlet régi FRSZ 1. mellékletének részlete a beruhdzds teriiletének
lehatdroldsaval

A kordbban hatdlyos BTSZT és FRSZ a KESZ-nek megfeleléen a tervezett Ut és zoldterilet teriletét KOu
jelU kozlekedési teriletként hatarozza meg.
A készilé telepitési tanulmanyterv és KESZ modositds vonatkozasaban a hatélyos Févarosi Telepiléstery
kerul alkalmazasra a Févarosi Telepulésfejlesztesi Terv (FTFT) és az Uj FRSZ.

Gé1 .%{-05)

TR T
i i

1

52:1.5,(1.0+0.5) \
Ga;3:75 (1.25+0.5) ¥ |

168011116

18801117

Uj FRSZ 1. mellékletének részlete a beruhdzds teriletének
lehatdroldsaval

Az alkalmazasra kerUl6 Févarosi Telepulésfejlesztési Terv (FTFT) szerint a beruhazasi terilet Ga jel
altalanos gazdasagiterilet teriletfelhasznalasban van, az Uj FRSZ szerint Gé dvezetben. A hatalyos févarosi
telepUlésterv lapjan a telket mar nem érinti a kozlekedésfejlesztés terilete, igy mar nem relevans a hatélyos
SZT-ben szerepld ,fdvdrosi dnkormdnyzat érdekében torténd kézérdekl célt szolgdld korldtozds terilete
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(Utszélesités) terilete” nem kotelezd tajékoztatd elem, ami nyilvanvaldéan nem az Ocsai Ut szélesitési
terUlete, hanem 6nallo kiszolgald Ut terilet.

Az Onkormanyzat nem kivanja megvaldsitani a korabban a févéarosi onkormanyzat érdekében
kiszabalyozott kozérdekl célt szolgald kozlekedési teriletet (2502,15m?) |

A tervezett kiszolgald Ut kialakitasa a kapcsolodo tertletek hasznalata, beépitettsége, a terileten mikodo
gazdasagi szerepldk és kialakult allapot figyelembevételével szakmai szempontok szerint sem indokolt.

AKESZ SZT a telek jelentds 2513,38 m? terGlet( teriletrészén, dvezethatarral zoldtertlet (Z-kp) dvezetet
hataroz meg, a kozlekedési 6vezethez hasonléan a korabban hatalyos BTSZT és FRSZ eldirasainak
megfelelden.

A telek Z-KP 6vezet terilete az épitési telek szerves része, az Onkormanyzat ezen a tertleten nem kivan
kdzparkot megvaldsitani, igy a magasabb szintl jogszabalyi kovetelményekkel 6sszhangban a Z-KP dvezet
terUletet tordlni javasolt. A torles a kerUleti Uj telepUlésterv kidolgozasa soran javasolt, a Méptv. es
végrehajtasi rendeleteiben meghatarozott kdvetelmeények teljesitese mellett (pl. csereterUlet, bioldgiai
aktivitas érték potlas).

A folyamatban Iévd epiteésigyi hatdsagi eljarassal 0sszefiggésben, a rendezett telek elvaras tekintetében
figyelembe kell venni az egyes foldugyi eljarasok részletes szabalyairol szold 384/2016. (XII. 2.) Korm.
rendelet 23/E. § (6) bekezdését, mely szerint a telken belll a Z-KP 6vezet terUletét érintéen a telekalakitas
nem kotelezd:
,23/E. § (6) Telekalakitdssal érintett beépitett vagy a 23/H. § szerint beépitésre tervezett telek esetében a helyi épitési
szabdlyzat részét képezS szabdlyozadsi terven jelolt épitési 6vezethatdr és dvezethatdr — a mlemlék telke, az
erdéteriletek, zéldteriletek, a mez6gazdasdgi teriletek, a vizgazdalkodasi terdletek, a honvédelmi és katonai célu,
valamint a természetkozeli terUletek hatdra kivételével — kbtelezBen kialakitandd telekhatdrt jelél ”

AZ EGKR. BEEPITESI ELO[RASAIVAL OSSZEFUGGO JAVASLATOK

Az Egkr. a tervezett beruhazas helyszinet a 187969/4 hrsz.-U telek teljes terUletére hatarozza meg, az Egkr.
4/S.§ (1) bekezdése alapjan a telek teljes terUletenek 50%-a épitheté be minimum 20%-o0s z6ldfelUleti
mérték mellett.

A BERUHAZAS TELJES TERULETERE

NPT hatalyos Gksz-2-XXIll-1/8 épitési | |
Sl s ety éta yos G s2-2°) 1/8Vep\te.sw javasolt UJep|te5|9vez¢t beépitési
dvezet beépitési paraméterei paraméterei
terepszint feletti " , " ,
et mgmgeh | 5ot Iegnagyobbvbeepmettseg 45 % Iegnagyobb'beepwettseg 50 %
Y terepszint felett terepszint felett
meértéke (bsa)
Al VUG e e 20 % legkisebb zoldfelulet 25% legkisebb zoldfelulet 20 %
legkisebb mértéke 9 5 9

A telek teriletére érvényes KESZ el@irdsokat, a Gksz-2-XXIlI-1/8 jel( épitési dvezet beépitési paramétereit
javasolt 6sszhangba hozni az EgKr.-ben meghatarozott beépitési paraméterekkel.
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83. A JAVASOLT FEJLESZTES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI,
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE

83.1.  KOZMUELLATAS, KOZMUFEJLESZTES

A tervezett fejlesztés (lasd a 7. fejezetet) soran a meglévd csarnoképilet bévitése torténik, melynek
kovetkeztében a burkolt felUletek aranya kis mértékben n6, tovabba napelemtartd vaz is kialakitasra keril.
A kozcélu villamos energiahaldzatrol vételezett energiafogyasztas csokkentése érdekében az épilet
tetején fotovoltaikus (napelemes) rendszer kialakitasa tervezett, mely a kozizemi haldzatra nem termel
vissza (ldsd a 7.2 fejezetet).

zEan Orew

KNITELI TERV

JELMAGYARAZAT
MEGSZUNG  MEGLEVO  TERVEZETT

— = Coapadihui

Elekiromos foklkibel |~

‘ Veglévs épilet

Kiviteli terv: Kozmd helyszinrajz- KK-01 (2026. augusztus 3.)

VILLAMOSENERGIA-ELLATAS

A meglévd csarnoképulet elektromos ellatasa biztositott. A tervezett fejlesztéssel a meglévd haldzat
fejlesztése is szikséges. Az aldbbiakban a Kiviteli terv: Epiletvillamossagi miszaki leiras részlete kerdl
bemutatasra szirke alafestéssel:

,4.6.11l. Utem villamosenergia-ellats

A bévitmény raktarépulet villamos betapldldsa, a meglévé villamos halézatrdl, meglévé FE féelosztobdl kerdl
megtaplalasra.

A meglévo épulet rendelkezik elektromos helyiséggel. A bévitmény raktar vezérlésére E8 jel( terepi al-elosztd
berendezés kerul elhelyezésre.

A lll. Utemhez kapcsolodoan Uj szekcionalt kapuk kertlnek kialakitasra a gyartelep terUletén. Ezen kapuk egy része
kiemelt fogyasztd tlzvédelmi funkcioval. Vannak kapu leagazasok amik a meglévé kiépitett kabel betaplaldsrol
kapnak ellatast, de vannak olyan kapuk amiknek Uj nyomvonalat és ledgazast kell kiépiteni.

Az Utemhez kapcsolodoan Uj fUstelszivo ventilatorok és csappantyuk kertinek kialakitasra, amiknek a betaplalasara és
vezérlésére Uj GE2 jel( eloszto kerUlt tervezésre. Ezen fogyasztok részére Uj kabelkapcsolatok kiépitésére van szikség.

Az Uj fogyasztoi igények figyelembevételével, Uj targonca tolté berendezések kertlnek telepitésre a gyartelep egész
terUletén. Ezen tolték részére Uj sulyponti elosztok kerilnek megtervezésre. A 4db elosztod elnevezése ECos,
ECo2,ECo3, ECo4.

Az Utemben 2db automata kamion rakodo is kiépitésre kerdl.
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A rakodoknak 1-1 db vezérld szekrénye is telepitésre kerGl a gyarto altal, amiknek betapot biztositunk az FE jel(
elosztébol.

Az MSZ HD 60364 szabvanysorozat szerint a dugaszoldaljzat és vilagitasi aramkoroket dramveédd-kapcesold kiegészitd
védelemmel latjuk el.

Az épulet fogyasztokat dramvedos és kismegszakitds leagazasokbol taplaljuk meg. A féelosztd rendelkezik tizvédelmi
fékapcsoloval és tulfesziltseg-védelemmel.

Az elosztoberendezések az MSZ EN 61439 szabvany szerinti dokumentacioval, validalassal kerilnek Uzembe
helyezésre.

.7. Napelemes rendszer
Az épilet jelenleg nem rendelkezik napelemes rendszerrel, viszont a jévében KOF
haldzatra taplalo napelemes rendszer lesz telepitve”

Kiviteli terv: foldszintiinstalldcios rajz gydrtelep- TT26101-V-08 (2026. augusztus 10.)

A telephely kozcélu aramfogyasztasanak csokkentése érdekében egy 2,9MW teljesitményl napelemes
rendszer telepitése tervezett (lasd 7.2 fejezetet) a gyaregyseég tetészerkezetén, ahol ¢sszesen 3.937 db
Yangtze YS720M-132N napelem lesz beépitve.

VIZELLATAS

A telephely kozUzemi halozatrol ellatott vizbekotéssel, valamint tiziviz tarozoval rendelkezik. A tervezett
fejlesztéssel tobblet szocialis vizigény nem keletkezik, azonban az Uj bévitmény tlziviz elldtasat biztositani
szUkséges, erre kiviteli terv készul.
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SZENNYVIZELLATAS

A telephely kézizemi haldzathoz csatlakozd csatornabekotéssel rendelkezik. A tervezett fejlesztéssel
tobblet szennyviz kibocsatas nem keletkezik, a meglévd rendszer tovabbra is biztositani tudja a megfeleld
szennyvizelvezetést.

CSAPADEKVIZ ELVEZETES
A tervezett épiletbdvités a meglévé kamionparkold helyén kertl megvaldsitasra, ezért a burkolt felUlet

minimalis mértékben nd, tovabba a bévitéssel érintett meglévd csatornarendszer atépitése is szikséges. A
parkolokrdl elfolyd vizek tisztitasa olajlevalasztd mitarggyal torténik.

FOLDGAZELLATAS
A tervezett épUletbdvitésnek foldgazenergia igénye nincs.

83.2. KOZLEKEDESFEJLESZTES

HALOZATI KAPCSOLATOK, FORGALOM

A fejlesztés megvalodsithatdsaga érdekében a meglévd kilsd és belsé kozlekedéshaldzati rendszerben
valtozas nem tervezett, az megfelelden ki tudja szolgalni a jelenlegi és a tervezett allapot szerinti forgalmi
igényeket, azonban a tervezett fejlesztés okan, két ponton kisebb beavatkozas szikséges:

— az Uj szallitmanyozasi éplletrész a meglévé kamionparkold helyén kerdl kialakitasra, ennek okan
az érintett terileten a meglévé burkolat atépitésre kertl annak bévitésével, a tertlet el&tt taldlhato
z6ld sziget elbontasra kerdl.

— azUjautomatizalt rakodast segité dokkolok kérnyezetében at kell épiteni a meglévd tamfalat és az
Utcsatlakozast.

KOZOSSEGIKOZI EKEDES

A tervezett fejlesztésnek kdzvetlen hatasa és igénye nincs a kozosségi kozlekedes vonatkozasaban, illetve
egyeb célbdl sem merilnek fel javaslat.

KEREKPAROS ES GYALOGOS KOZI EKEDES

A tervezett fejlesztésnek kozvetlen hatdsa és igénye nincs a gyalogos és kerékparos kozlekedés
vonatkozasaban, illetve eqyéb célbol sem merilnek fel javaslat.

A kerékparos (és egyéb) kozlekedésfejlesztési tervek révén a térségben a kerékparos kozlekedés
infrastrukturajanak kiépilése és fejl6dése csak tavlatban varhatd (A hatalyos KESZ az Ocsai és a Viragpatak
Uton egyarant tervezett kerékparos kozlekedéshalozati elemet jelol.) Beavatkozas jelen tervi fazisban
ennek kapcsan nem szikséges. Az épllet meglévé kamionparkold egy részén kap helyet, de a megszino
kamionparkolokat a tertlet rendeltetésszer( hasznalatahoz nem kell potolni.

PARKOLAS

Atervezett épiletbOvitéssel (1004,66 m? Uj raktar ker0l kialakitasra) a tobblet gépjarm elhelyezés igényrdl
telken belUl gondoskodni kell, ennek megfeleléen felfestéssel, 1 db Uj parkold kerUl kialakitasra.
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83.3. AHUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

A fejlesztés megvaldsitasa és fenntartasa kerileti szinty humaninfrastruktura fejlesztést nem igényel, a
kialakitas és a fenntartas eqyedi médon megvaldsithato.

8.4. A JAVASOLT FEJLESZTES, VARHATO KORNYEZETI HATASAI

A tervezett beruhdzas kérnyezetvédelmi szempontbdl kockdzatot nem jelent a jogszabalyokban
meghatarozott kovetelmények biztositasaval. A tervezett fejlesztés beépitett, beépitésre szant terileten
valdsul meg a meglévé zoldfelulet kis mértékl csokkenésével. Kompenzaciora nincs szikség, a tervezett
allapot szerinti zoldfeluleti mérték megfelel a vonatkozo el6irasoknak.

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

A fejlesztés megvaldsulasaval az Gzemeles soran kornyezet- és természetvédelmi szempontbdl jelentds
hatasok nem feltételezhetok.

8.41. AKORNYEZETIELEMEKRE GYAKOROLT HATASOK

LEVEGOTISZTASAG-VEDELEM

AterUlet a légszennyezettsegi agglomeraciok és zonak kijeldlésérdl szolo 4/2002. (X. 7.) KWWM rendelet 1.
szamu mellékletében Budapest és kornyéke terilete a légszennyezettségi agglomeracioba tartozik.

Aterilet és a kornyez0 vallalkozasok tevékenységei, a kibocsajtas jogszabalyi keretek kozott torténik.

A kerilet levegémindsége az elmult években javul. Az elkészilt engedélyezési tervek alapjan ismertetett
fejlesztéssel a tertlet zoldfelUleteinek szinte 100%-a megmarad, egy 272,5 m* nagysagu zoldsziget kerdl
megszUntetésre a meglévd burkolt felllet atépitése okan. Javasolt a meglévé zoldfelUletek ndvényesitése,
elsésorban az Ocsai Ut menti terileteken tobbszinty novényallomany kialakitasaval, az Ut okozta zaj- és
porszennyezés mérséklése okan.

Atervezett fejlesztés épitésiiddszakaban az épitési munkak, illetve az azokhoz kapcsolddd szallitasok jarnak
légszennyezd anyag kibocsatassal, amely a telepitési terilet nagysagat figyelembe véve diffiz forraskent
jelentkezik. Az épitési tevékenység levegokornyezetre kifejtett kdzvetlen hatasa a telepitesi teriletet és
annak kozvetlen kornyezetét érinti, a jarmUmotorok muUkodése és a feluleti kiporzas id6szakos
leveg6terhelést okozhat a telephellyel szomszédos ingatlanokon, valamint a szallitashoz igénybe vett utak
melletti terleteken.

A beruhazassal érintett terilet melletti terUlethasznalatokat nem, vagy csak rovid ideig, nappali id6szakban
zavarja.

A telepités idején a hatasviselOk az érintett terileteken elhelyezkedd épitmények, illetve a terileten
dolgozdk, tovabba a kornyezetben €16 allatok.

A légkori terhelést egyrészt a tehergépjarmilvek, munkagépek, dizel aramfejleszték kipufogogaz
kibocsatasa okozza. A kibocsatott légszennyezd anyagok a kipufogogaz szénhidrogén, nitrogénoxid,
szénmonoxid, széndioxid és illékony szerves anyagok dsszetevdi.

A létesités munkafolyamata soran kismeérték( porkibocsatasra kell szamitani. A légkori kibocsatasok masik
részét a gépjarmivek telepitési terileten valdo mozgdsabol és a munkagépek tevékenységébdl adodo
porterhelés okozza. A képz6dd por a munkaterilet kozelében killepszik normal meteoroldgiai
kortlmeények kozott. A por nagyobb tdvolsagra valo elhordasa csak erGs szél és szaraz iddjaras esetén
kovetkezhet be, azonban ilyen esetekben a porképzodéssel jaré munkafolyamatokat szineteltetni kell.
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Az épitésbdl adodd szennyezdanyagok nem koncentralodnak, nem okoznak visszafordithatatlan
kornyezeti valtozasokat, a munkagépek megfeleld karbantartasaval és Uzemeltetésével a szennyezd
kibocsatas mértéke csokkenthetd.

Az Uzemelési idGszak mar nem jar a jelenlegi dllapothoz képest jelentésebb levegSterheléssel. A fejlesztési
terUleten megvaldsitani kivant beruhazassal légszennyezd forras nem Gzemel majd.

ZAJ- ESREZGES ELLENIVEDELEM

Zajvédelmi szempontbdl jelentds kornyezeti hatasok nem varhatdk. A terilet mindennapos Gzemelésevel
kapcsolatos kozlekedési forgalom névekedés nem varhato.

: z z 7 7 z z : : it
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A fejlesztés soran foldmunka tortenik, kis mértékl tereprendezes is varhato.

A fejlesztés megvalositasakor és a terilet Uzemelése soran a felszin alatti vizeket, illetve a talajokat és a
foldtani kézeget normal kortlmények kozott nem erhetik szennyezddések, azonban havaria (pl.
munkagépek, szallitojarmivek stb. Uzemanyaganak, hidraulika olajanak elcsopogése) esetén
bekovetkezhet a felszin, a foldtani kdzeg szennyezddése, igy kozvetetten (beszivargas Utjan) a felszin alatti
vizek esetleges szennyezddése.

A parkolok csapadékvizeit tovabbra is olajfogd berendezésen kell majd atvezetni.

A tervezett tevékenység soran normal mUkodesi korilmenyek kozott a foldtani kozeg szennyezddése nem
valoszinUsithetd. A létesitési munkalatok befejezését kdvetden a terilet €s az épitmények hasznalata soran
a foldtani kozeget érintd kornyezeti hatasok nem jelentkeznek. A terilethasznalat esetleges hatasai
(havaria) is a fejlesztesi terileten bell maradnak.

Koriltekintd, szabalyos Gzemeltetéssel nincs hatassal a foldtani kozegre, a felszini és a felszin alatti vizekre.
A javitasra, karbantartdsra hasznalt terileteken is szikséges olajfogd berendezés hasznalata, azonban a
hatasterUletek kijelolése nem relevans.

A létesités soran Uj vizkut létesitése, illetve felszini viz hasznalata nem tervezett, a Iétesités a meglévd
vizmUhaldzatra fog csatlakozni.

Afejlesztés soran a vizgazdalkodasrol szold 1995. évi LVII. térvény hatdlya ald tartozo, vizjogi engedélyezést
igényld vizi munka elvégzésére, vizi létesitmény kiépitéseére nem keril sor.

Hatasterlet kijellése felszin alatti viz és felszini viz szempontjabol sem szikséges.

HULLADEKGAZDAILKODAS HELYZETERE GYAKOROLT HATAS

A hulladekgyUjtést a jogszabalyi eldirasoknak megfelel6en, kornyezetszennyezést kizaré maodon kell
megoldani. A lehetd legnagyobb mértékben a hulladéktipusonként elkilonitett (szelektiv) hulladékgydjtést
szUkséges megvalodsitani tovabbra is, a minél nagyobb aranyu hulladékhasznositas megalapozasa céljabol.
A beruhazas megvaldsitasakor épitési, csomagolasi, kommunalis, valamint a munkagépek mikodtetésebol
szarmazo veszélyes hulladékok keletkezésére lehet szamitani. Uzemelés soran a csomagolasi, kommunalis,
valamint @ munkagépek mUkodtetésébdl szarmazd veszélyes hulladékok keletkezésérdl, elszallitasarol
gondoskodni kell.

ATERMOFOLD MENNYISEGERE GYAKOROLT HATAS

A tervezett fejlesztés meglévo beépitéssel és funkcioval rendelkezé terleten valdsul meg, kivett beépitett
terUleten, igy a termofoldre mennyiségére nincs hatassal.

AFOLDTANIVESZEL YFORRASRA ES ASVANYVAGYONRA GYAKOROLT HATAS

A fejlesztéssel érintett terileten a fejlesztést korlatozod, annak megvaldsitasat akadalyozo foldtani
veszélyforras, megkutatott asvanyvagyon nem ismert.
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A zoldterilet FTFT-vel 0sszhangban javasolt  telepUléstervben torténé megszintetése a Méptv. és
végrehajtasi rendeletei kovetelményeinek betartdsa (csereterilet) és a telephely terUletén belUl a
zoldfelUletet érint6 fenntartd szabalyozd meghatdrozasaval, taj- és természetvédelmi szempontbdl
egyaranttamogathato. A modositassal a terUlet a kozigazgatasi terUletre szamitott bioldgiai aktivitas érték
nem csokken, és a terilet dkoldgiai értéke is inkabb né mint csokken, hiszen nem egy megvalositasra nem
tervezett zoldterilet, hanem egy telken bellli tervezett, és gondozassal fenntartott tobbszintes
novényallomany kerdl kialakitasra.

A tervezett fejlesztés nem z6ldmezds beruhazasként, hanem kivett beépitett terileten valosul meg, igy a
taji kornyezetre nincs jelentds hatassal.

A vizsgalt terUlet orszagos jelentéségl védett, vagy védelemre tervezett természeti teriletet, eurdpai
kozosségijelentdsegl termeszetvédelmirendeltetést terUletet (Natura 2000 teriletet), orszagos dkoldgiai
halozat Ovezetét, illetve egyéb taj- és termeészetvedelmi szempontbdl ertekes terUletet nem érint.

A meglévé allapot szerint a telephely teriletén, az épitési dvezetre meghatarozott minimum 25%-0s
zoldfelUleti mértékhez képest, a meglévé zoldfeltlet tertleti mértéke 31,20 %. A tervezett fejlesztés
megvaldsitasaval a meglévo zoldfelletek kis mértékben csokkennek (272,5 m?), de a tervezett zoldfeluleti
meérték tovabbra is 30% felett marad. A jelen Ill. Utemet kovetd, tavlati fejlesztések megvaldsithatdsaga
érdekében és az Egkr. el6irasainak a figyelembevételével a terUleten kialakitandd minimum zoldfeltleti
mértékben g %-os csokkenés tervezett, de a terUleten tovabbra is biztositott lesz az elSirt minimum 20 %-
os zoldfelUleti elldtottsag.

A fejlesztés soran zoldfelulet csak minimalisan csokken, a fennmaradd rész parkositasa és rendezése
tovabbra is biztositott lesz. A tdji kornyezetre negativ hatas nem varhato.

ELOVILAGRA GYAKOROLT HATAS

A beruhdzasi terilet témbje orszagos jelentéségl védett, vagy védelemre tervezett természeti teriletet,
eurdpai kozosségi jelentéségl termeészetvédelmi rendeltetésy teriletet (Natura 2000 teriletet), orszagos
okoldgiai halozat dvezetét, illetve egyéb taj- és természetvédelmi szempontbdl értékes teriletet nem érint.

A beruhazas épitési, bontasi munkalatai, és a szallitasi folyamatok soran elsésorban a levegdbe kerilo
légszennyezd anyagok, a por, az épitési munkagépek és a szallitd jarmlvek kipufogd gazai, valamint az
altaluk kibocsatott zaj lesz hatassal a terUletre és annak szomszédsagaban [évo telkek zoldfelleteinek
élovilagara. Az éldvilag szempontU hatasterllet a telepitési terUlet és annak néhany 10 méteres
kornyezetére terjed ki. A terUleten és a kornyezetében, ismereteink szerint, védett fajok, illetve azok
él6helye nem talalhato.

Természetvédelmiszempontbdl a beruhazasnak a telephely kialakitasanak telekhatarain kivili karos hatasa
nem valdszinUsithetd, hatasterlletnek magat fejlesztési terUletet tekinthetjUk. A telephely kornyéki
terUletekre a tervezett bovités nem lesz hatassal.

AZ EPITETT KORNYEZETRE, TELEPUL FSSZERKEZETRE GYAKOROLT HATAS

A fejlesztés soran meglévé csarnoképulet bovitése torténik Uj épuletrészekkel. A beruhazas nem okoz
lényegi valtozast az épitett kornyezetben, a telepilés- és tajszerkezetben, valamint a tajképben. Az yj
szallitmanyozasi épuletrész magassaga igazodik a meglévo épllethez, a napelemtartd vaz pedig
alacsonyabb lesz, igy a tavlatban telepiteni tervezett napelemek sem nyulnak majd tUl a jelenlegi
épuletmagassagon.

Atervezéssel érintett terileten és annak kornyezetében sem orszagosan védett mivi eértéek (mUemlék), sem
helyi védelem alatt allo épitett, mUvi érték nem talalhato.
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8.4.2. OROKSEGIVAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGE!
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Az épiletbovités miemlékvédelmi érdekeket, illetve helyi védelmi értéket nem érint és nem sért.
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A tervezett épitési tevékenyseg meglévé épulet bévitése, igy a tajba illesztés, a tajképvedelem kdzvetlendl
nem relevans.

A fejlesztéssel érintett terllet kornyezetében turisztikai célpont, kilatéhely nem talalhatd, tovabba az
épuletbdvitéssel érintett csarnoképilet a kdrnyezo lakott teriletektdl latotavolsagon kivil helyezkedik el

Atelephely tertletén a meglévé zoldfelileteken javasolt a minél nagyobb aranyu két-, illetve hdromszintes
novenyallomany kialakitasa és fenntartasa, mellyel a terilet zoldfelUleteinek latvanya pozitiv hatassal lesz
a tajkepre.

OSSZEFOGLALAS

A tervezett tevékenység védett 6rokségi értéket, természeti értéket nem karosit, nem veszélyeztet, a
természet és a taj védelmére vonatkozo nemzeti és kozossegi kovetelményeknek megfelel, ezaltal
termeészetvédelmi, és tajvédelmi érdekeket nem sért.

Afentiek alapjan megallapithatd, hogy a fejlesztés a kdrnyezeti elemekre kedvezdtlen hatast nem gyakorol.

8.4.3. TARSADALMIES GAZDASAGI HATAS

AFEJLESZTES TARSADALMI SZEMPONTU ELEMZESE

A fejlesztés 6sszhangban van a térségi és telepulési fejlesztési dokumentumokban foglalt elvekkel,
fejlesztesi iranyokkal, célokkal, programelemekkel.

A fejlesztés a népesség terileti elhelyezkedésére, életmddijara, tarsadalmi mobilitasara érdemben nincs
hatassal.

A foglalkoztatottsagra és megélhetésre Uj munkahelyteremtés szempontjabdl a beruhdzas kis mértékd
hatassal van, az épités és az Uzemelés fazisaiban egyarant.

Alakossag életmindségére, egészségi allapotara, szocialis helyzetére a fejlesztés nincs mértékado hatassal.

A tarsadalom biztonsagérzete, veszélyeztetettsége nem valtozik. A tervezett fejlesztésnek nincs
kedvezdtlen hatdsa a tarsadalom biztonsagérzetére, veszélyeztetettségére.

AFEJLESZTES GAZDASAGI SZEMPONTU ELEMZESE

Aberuhazas avolumenébdl addddan hozzajarul az érintett gazdasagiszerepld ndvekedéséhez, amitovabbi
adobevételeket jelenhet az 6nkormanyzatnak, és az igy keletkezett bevételeket a telepulés helyi fejlesztési
célokra hasznalhatja fel.

A beruhazas gazdasagi jelentéségenek szempontjabol munkahelyteremtd a hatasa.
A beruhdzas hatasa regionalis és orszagos szinten nem meérhetd.
A fejlesztésnek az idegenforgalomra nincs hatasa.

A telepllés eltarto képességére, versenyképességére pozitiv hatast gyakorolhat az addformajaban
megjelend tobblet bevétel.

KUls6 mUszaki infrastruktura valtoztatas nem torténik, igy a fejlesztés hatasa nem kimutathato.
Az ingatlanérték alakulasara a fejlesztésnek nincs hatasa.
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ésének telepUlésrendezési el0készitésére

Az épitési beruhazas meglévo telephely fejlesztését jelenti, mely a fenntarthatd fejlesztéshez ugy jarul
hozza, hogy nem zéldmezd beruhazas, nem Ujabb teriletek kertlnek elépitésre, ezzel hozzajarulva a
telepilés kornyezeti, tarsadalmi és gazdasagi céljaihoz. A fejlesztés vonatkozasaban a természeti-
kérnyezeti konfliktusok tobbsége eldre kizarhatd, illetve jelentésen mérsékelhetd.

8.4.4. A FEJLESZTES VARHATO TERMESZETVEDELMI, TAJVEDELMI, ZOLDFELULET!
HATASAI

A beruhdzas terllete védett természeti terlletet, bioszféra rezervatumot, ,ex lege” védett természeti
terUletet, egyedi tajértéket, europai kozosségi jelent6ségl természetvédelmi rendeltetésl teriletet
(Natura 2000), érzékeny természeti terileteket és nemzetkdzi jelent6ségu, a vadvizek (kilondsen, mint a
vizimadarak tartozkodasi helye) szerinti Un. Ramsari Egyezmény szerinti teriletet nem érint. A tervezési
terUleten nem talalhatd helyi jelentéségl védett terilet, ill. természeti emlék sem.

A Magyarorszag és kiemelt térségeinek terUletrendezési terverdl szold 2018. évi CXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: Trtv.) valamint a 9/2019 MvM rendelet szerinti elGirdsok nem sérilnek.

A tervezett fejlesztés megvaldsitasaval a tertleten kialakitandd minimum zoldfelUleti mértekben 5 %-os
csokkenes tervezett, de a terUleten tovabbra is biztositott lesz a minimum 20 %-os zoldfelGleti ellatottsag.
A fejlesztést kovetben a megmaradd zoldfelilet parkositasa es rendezése tovabbra is biztositott. A taji
kornyezetre negativ hatas nem varhato.

8.5.  KORNYEZETRE GYAKOROLT HATASOK OSSZEFOGLALOJA

A tervezett fejlesztés/blvités kialakitasa meglévd beépitésre szant terileten, épitési Gvezetben, beépitett
épitési telken torténik. A fejlesztés az FTFT figyelembevételével nem okoz valtozast a jelenlegi
terUletfelhasznaldasban, a beruhdzas megvaldsitasa érdekében ket lépcsds szabalyozasi javaslat ker(l
kidolgozasra, melyek soran elsd Gtemben a telket érintd szabalyozasi vonal és tervezett kozlekedési célu
tertlet, illetve zoldterulet kerUl torlésre, majd masodik Utemben a teljes telek épitési dvezetbe soroldsa
mellett, Uj épitési dvezet meghatarozasaval az Egkr. szerinti beépitési paraméterek kertlnek rogzitésre,
jelentds zoldfelUlet fenntartasra és toébbszint novénytelepitésre meghatarozott terilettel.

A tervezett fejlesztéssel zajterhelés és levegGszennyezés novekedés nem varhato, ezért kijelenthetd, hogy
a terUleten tervezett fejlesztés kovetkeztében a kornyezetre karos anyagok kibocsatasa nem novekszik.
Atervezett épUletbdvités a jelenlegis beépitéssel rendelkezd terilet telepiléskepi megjelenését nem javitja
ésnem is rontja.

A tervezett fejlesztés természeti és épitett 6rokségi értéket nem karosit, a beruhazas termeészetvédelmi,
kornyezetvédelmi, tajképvedelmi és termdfoldvédelmi érdekeket nem sért. A fejlesztés kornyezetre
gyakorolt negativ hatasa nem szamottevo.
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9.  TELEPULESRENDEZESI JAVASLAT

9.1 SZABALYOZASIKONCEPCIO, TERVEZETT SZABALYOZAS, OVEZETVALTOZAS

A fejlesztés megvaldsithatésaga érdekében az érintett telek vonatkozasaban a KESZ modositasa javasolt,
az EgKr. és a Févaros Telepulésterve figyelembevételével.

Amennyiben a Méptv. 88. § (6) bekezdése nem alkalmazhatd, a KESZ mddositast a rendelkezésre &lld
nagyon rovid id6 okan — az épitési engedélyezési eljarasban 2026. juniusaban felfiggesztésre
meghatarozott 6 honapon belUl —tartalmilag 2 részre javasolt bontani:

- 1. tem: eseti KESZ mddosftassal az épitésigyi hatdsagi eljdras szempontjébol rendezett telek
fogalomnak nem megfeleld szabalyozasi vonal és a kiszolgald Ut kozlekedési dvezet, illetve a
kapcsolddo tajékoztato szabalyzasi elem torlésére és az ,NKE” egyedi szabalyozd jeldlése (rovid
telepUlésrendezési eljarassal);

- 2. Utem: a készitend® Uj telepUlésterv részeként a teljes épitési telek fovarosi telepuléstervnek
megfelel6 Ga-1-XXIll-1/1 épitési Gvezetbe soroldasa, az EgKr.-nek megfelelé beépitési
paraméterekkel, a Zk-p ovezet kerileten belUl torténd terileti potlasaval.

Fentiekre figyelemmel a kdvetkez( 3 fejezet az egyes Utemekre vonatkozo javaslatokat tartalmazza.

911 AZMEPTV.66.§ (8) BEKEZDES ALKALMAZASA

A folyamatban Iévé épitési engedélyezéi eljaras mielobbi eredményes lezarasa érdekében, a Méptv. 88. §
(6) bekezdése alapjan , (6) Ha telepUlésrendezési szerzédés masként nem rendelkezik, a kbzut — ide nem értve a

gyorsforgalmi utat és a féutat — céljdra szolgadld teriletrész az épitési telek telekméretébe nem szamithato be. A
szabalyozdsi vonal telepulésrendezési szempontbdl a k6zut — ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat —

kotelezé telekhataranak mindsal ”

A Beruhdzé az Onkormanyzattal - a Méptv. 88 § (6) bekezdésének felhatalmazasa alapjan -
telepUlésrendezési szerz&dést kivan kotni arrdl, hogy a szabalyozasi vonalat az Onkormanyzat nem kivanja
megvalositani.

Ebben az esetben a szabalyozasi vonal nem mindsulhet kotelezd telekhatarnak. A Méptv. és végrehajtasi
rendelete a Tr. alapjan telepUlésrendezési szerzédes kizardlag telepitési tanulmanyterv alapjan kothetd.

A Budapest Févaros XXIII. kerilet Soroksar Ocsai Ut 187969/4 helyrajzi szamu ingatlanon a telket érintd
szabalyzasi vonal megszintetésének a szakmai alatamasztasat es hatdselemzését a kovetkezd fejezet
mutatja be, a szabalyozasi vonalrdl sz6l6 Méptv. 88. § (6) bekezdés szerinti telepUlésrendezési szerzédést
aldirasat tamogatd Kepvisel§-testileti dontés megalapozasaként.

AMéptv. 88. § (6) bekezdés alkalmazasardl egyeztetés folyik a BFKH Allami Féépitésszel, amennyiben a 88.
§ (6) bekezdésben szerepld felhatalmazas a tanulmanytervben szereplé modon nem alkalmazhato
annyiban a 2.1. pont szerinti KESZ eseti mddositas valdsul meg.
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A 187969/4 hrsz-U épitési telek a hatalyos SZT

szerint:

a) nagy részben Gksz-2-XXIll-1/8 jell épitési
Ovezetben van,

b) kis részben szabalyozasi vonallal
meghatarozott KOt-XXIII-2 jelG kiszolgald Ut
terUlet Ovezetbe sorolt,

C) atervezett Ut telek teriletén ,egyéb
kiegészitd szabalyozasi elemkent”, nem
kotelezd (tajekoztato jellegl) szabalyozoval a
,fovadrosi 6nkormdnyzat érdekében torténd
kozérdekd célt szolgald korlatozds terilete
(Utszélesités)” terilete, ami nyilvanvaloan nem
az Ocsai Ut szélesitési terilete, hanem 6nalld
kiszolgalo Ut terilet.

d) egy kis tertleten Zkp-XXIll-6 6vezet,
6vezethatarral jelolve.

K / \* ‘a;; <>\\\ N\

A KESZ Szabdlyozdsi Terv (SZT) melléklet részlete

ad. a) Az EgKr.-ben meghatarozott beépitési szabalyok az EgKr. alapjan a 187969/4 hrsz-U telek teljes
terUletére vonatkoznak, nem a telek eqgy részére érvényes épitési ovezet teriletére.

ad. b) A Méptv. 88. § (6) bekezdese alapjan ,(6) Ha telepilésrendezési szerzédés masként nem rendelkezik, a
kozut— ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a foutat — céljara szolgald tertletrész az épitési telek telekméretébe
nem szdmithatd be. A szabadlyozdsi vonal telepUlésrendezési szempontbdl a kézut — ide nem értve a
gyorsforgalmi utat és a foutat — kételezd telekhatdrdnak mindsil.”

A Beruhazé az Onkormanyzattal - a Méptv. 88. § (6) bekezdésének felhatalmazésa alapjan - egyeztetve
telepitési tanulmanytervet készittet és ez alapjan telepilésrendezési szerzodést két arra, hogy amennyiben
a szabdlyozasi vonalat az Onkormanyzat nem kivanja megvalésitani, a teleptlésrendezési szerz6dés és a
telepitési tanulmanyterv alapjan a szabalyozasi vonal nem mindsil kotelezd telekhatarnak. (A hatalyos
fovarosi telepulésterv mar nem tartalmazza a tervezett fovarosi jelentéségl kozlekedési teriletet, igy az
SZT ezen tajékoztatd jellegl szabalyozdja nem alkalmazhato.)

ad. c) A févarosi dnkormdnyzat érdekében torténé kbzérdekd célt szolgdlo korlatozas terilete (Utszélesités)”
tertlete nem alkalmazhato” szabalyozé az SZT-ben tajékoztatd jellegl, nem kételez6 szabalyozasi elem, a
hatalyos Uj FTFT alapjan nem kell alkalmazni.

ad. d) A Zkp-XXIIl-6 Gvezet teriletét lehatarold Gvezethatar mentén telekalakitas nem kételezo, az egyes
foldugyi eljarasok részletes szabalyairol szold 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 23/E. § (6) bekezdésében
foglalt szabaly alapjan.

,23/E. § (6) Telekalakitdssal érintett beépitett vagy a 23/H. § szerint beépitésre tervezett telek esetében a helyi
épitési szabdlyzat részét képez6 szabdlyozdsi terven jelélt épitési bvezethatdr és dvezethatdr—a miemlék telke,
az erdéteriletek, zéldteriletek, a mezégazdasagi teriletek, a vizgazdalkodasi teriletek, a honvédelmi és katonai
célu, valamint a természetkozeli teriletek hatdra kivételével — kételezben kialakitandd telekhatart jelol ”
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Megj.: a telepilésrendezési szerz8désben rogzitésre kell, hogy keriljon, hogy

a) amennyiben a Méptv. 88. § (6) bekezdése a leirt formaban nem alkalmazhatd, és a hatdsdg a

b)

telepUlésrendezési szerzédést nem fogadja el a szabalyzasi vonal alkalmazasanak az
értelmezésében, annyiban

a telket érint6 szabalyozasi vonal, tervezett kiszolgald Ut ovezet és a ,f6varosi dnkormanyzat
érdekében torténd kozérdeky célt szolgald korlatozas terilete (Utszélesités)” terilete nem kotelezd
(tjékoztatd jellegl) szabalyozo torlésére vonatkozd a KESZ g.1.2. pont szerinti eseti modositasa
torténik, rovid eljarasban.

Az Egkr.-rel dsszhangban 1év8 9.1.3. pont szerinti KESZ moddositdsa a készil6 Uj kerileti
telepUléstervbe torténik beillesztésre. Ezen telepllésrendezési feladattal 6sszefiggésben a Zkp-
XXII-6 dvezet terlleti potlasa, amennyiben az szikséges a kerllet kézigazgatasi terletén beldl
torténik.

HATAROQZATI JAVASLAT, AZ A) PONTHOZ KAPCSOLODO DONTESEK KIEMELESEVEL

Budapest Févaros XXIII. kertlet Soroksar Onkormanyzata Képvisel6-testiletének ... hatarozata a Vajda
Real Estate Ingatlanhasznosité, Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft. Budapest XXIll. kertlet, Ocsai Ut 187969/4
helyrajzi szamu telket érint épitési szabalyok modositasanak kezdeményezésérdl

A Képvisel-testilet ugy dont, hogy a

V1.

A Vajda Real Estate Ingatlanhasznosito, Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft. altal benyujtott
telepitési tanulmanytervet elfogadia,

a cél megvalositojanak jelen hatdrozat alapjaul szolgdld eldterjesztéshez mellékelt irasbeli
kérelembe foglaltaknak megfelelGen elkészitteti a kerileti épitési szabalyzat (a tovabbiakban:
KESZ) eseti és telepUléstervben térténd mddositasat. A Tr. 78.§ (12) bekezdése alapjan a KESZ
esetimodositasa a Tr. alapjan készUlt fOvarosi rendezesi szabalyzatnak és a telepulésrendezési
és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl szolo kormanyrendeletnek megfeleltethetd és a
megfelelést a modosito dokumentacid részet kepezd aldtamaszto javaslatban kell igazolni.”

a hatarozat mellékletét képezd feljegyzés szerinti tartalommal jovahagyja a Budapest XXIII.
kerilet, Ocsai Ut 187969/4 helyrajzi szamu telket érintd kerUleti épités szabalyok modositasaval
6sszefiggd telepulésterv megalapozd vizsgalat és alatamasztd javaslat munkarészeinek a
kidolgozasat,

felkéria polgarmestert, hogy irja ala a Méptv. 92. § €5 88. § (6) bekezdés felhatalmazasa szerinti
telepUlésrendezési szerzédést,

felkéri a polgarmestert, hogy tegye meg a szikséges intézkedéseket a tervek kidolgozasat
illetéen, valamint a KESZ moddositasanak vonatkozasaban a telepiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepUlésrendezési sajatos
jogintézmeényekrél szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelt szerinti véleményezési eljarast
folytassa le, a KESZ eseti mddositasat rovid eljarasban kezdeményezze.

felkéri a polgarmestert, hogy a véleményezési eljarast kdvetéen a KESZ modositasardl szolo
rendelet-tervezetet terjessze a Képvisel6-testilet elé.
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9.1.2. AKESZESETIMODOSITASANAK JAVASLATA

AKERULETI EP[TESISZABALYZAT MODOSITASI JAVASLATA

A 187969/4 hrsz-U épitési telek a hatalyos SZT

szerint:

a) nagy részben Gksz-2-XXIlI-y/8 jell épitési
Ovezetben van,

b) kis részben szabalyozasi vonallal
meghatarozott KOt-XXlII-2 jely kiszolgald Ot
terUlet dvezetbe sorolt,

C) atervezett Ut telek teriletén ,egyéb
kiegészitd szabalyozasi elemként”, nem
kotelezo (tajékoztato jellegl) szabalyozoval a
f6varosi énkormdnyzat érdekében torténd
kbzérdekU célt szolgdlo korlatozds terilete
(Utszélesités)” tertlete, ami nyilvanvaldan ne az
Ocsai Ut szélesftési terilete, hanem 6nallé
kiszolgald Ut terilet.

d) egykis terileten Zkp-XXIll-6 dvezet,
Ovezethatarral jelolve.

. .‘ A
\1 S\ o L\
A KESZ Szabdlyozdsi Terv (SZT) melléklet részlete
ad. a) Az EgKr.-ben meghatarozott beépitési szabalyok az EgKr. alapjan a 187969/4 hrsz-U telek teljes
terlletére vonatkoznak, nem a telek egy részére érvényes épitési ovezet teriletére.

ad. b) és c) A ,févdrosi énkormdnyzat érdekében torténd kozérdekl célt szolgdlo korldtozds terilete
(Utszélesités)” terulete nem alkalmazhatd” szabalyozd az SZT-ben tdjékoztato jellegly, nem kotelezd
szabalyozasielem, a hatalyos Uj FTFT mar nem tartalmazza a févarosi érdek( Uthaldzati elemet. Atervezett
kiszolgald utat az Onkormanyzat nem kivanja megvaldsitani.

Az Ocsai Uttal parhuzamosan tervezett kiszolgald Ut nem févarosi jelent8séqy, a Virdgpatak Ut és az Mg
autopalya kozotti szakaszon 3 épitési telket érint, mindharom telek kézekedési kapcsolata biztositott, a
tervezett kozut kialakitasa nem indokolt.

ad. d) A Zkp-XXIIl-6 6vezet teriletét lehatarold dvezethatar mentén telekalakitas nem kotelezd, az egyes
foldugyi eljarasok részletes szabalyairol szold 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 23/E. § (6) bekezdésében
foglalt szabaly alapjan. Az 6vezet mddositasa a készild Uj telepiléstervben javasolt, a szikséges zoldterilet
kozigazgatasi terUleten belUli potlasaval. Az 6vezetnek megfeleld hasznalat ezen a terileten tavlatban nem
kerul megvaldsitasra, erre vonatkozdan a KESZ kiegészitése szikséges, jelezve, hogy a telek ezen teriletét
sem kivanj az dnkormanyzat kisajatitani és zoldtertletként hasznositani.
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A SZABALYOZASI TERV MODOSITAS JAVASLATA

Atelek szabalyzasa a KESZ SZT 11. szelvényén talalhato.

A szabalyozasi terv mddositasi javaslata, a telket erint6

A hatdlyos KESZ el6irdsainak modositasa és kiegészitése nem szikséges a megujuld energiatermeld
létesitmeényekre vonatkozo elGirasok tekintetében, ugyanis a hatalyos eldirasok a belsé halozat ellatasa
érdekében telepitett 5o kVA vagy nagyobb névleges teljesitményl napelemes kiserdmU telepitését a

szabalyozasi vonal torlése,
KOt-XXIII-2 jel¥ kiszolgald Ut tertlet dvezet torlése,

a ,févarosi onkormanyzat érdekében torténd kozérdekld célt szolgdld korlatozas terilete

(Utszélesités)” terUlete tajékoztato jellegl szabalyzo torlése,

a Zkp-XXIlI-6 6vezet telket érinté teriletére Uj, a ,Athelyezésre tervezett zoldterilet” elnevezés(
,Egyeb szabalyzasi elem bevezetése. Az Uj szabalyzasi elem bevezetése érdében az SZT-IM jel

Jelmagyarazat szabalyzasi tervi szelvény is modosul.
az ,NKE” szabalyzo feltintetése.

szabalyozasi tervben az ,NKE" jel( szabalyozoval érintett telken biztositjak.

A KESZ megujuld energiatermeld [étesitményekre vonatkozd eléirasai:

»40. MegUjuld energiatermeld létesitmények
61. § Energiatermeld berendezések kézul:
a) haztartasi méretd napenergidat hasznosito berendezés (napkollektor, napelem)
aa) magastetds épuletnél a tetdsikba, vagy attol max 200-kal eltéréen telepithetd,
ab) lapostetds épuletnél a tetdsiktol max 4 50-kal eltéréen telepithetd
b) haztartdsi méretd kiserdmd (szélgenerdtor) telepitésének feltétele:

ba) hogy a magassdga a telepités telkére vonatkozd eléirasokban rogzitett épitmény magassdgot legfeljebb
3 méteren tul nem haladhatja meg,

bb) hogy a délés tavolsdga minden irdnyban sajdt telken belilre essen

bc) az el6z4 két bekezdés teljesitésével sem telepitheté mlemléki kornyezetben, tdjképvédelmi terileten

¢) haztartasi méretd kiserémd kapacitdsat (50 kVA) meghaladé

ca) kilsé hdldzatra is kitapldld kiser6md, kilonleges energiatermeld 6vezetben,

cb) kizarélag belsé halozatot ellaté napelemes kiserémd, a szabalyozasi tervben az ,NKE” jeld szabalyozoval
érintett telken telepithetd.”
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A SZT 11. és SZT-JM szelvények modositasi javaslata:

hatdlyos SZT 11.5zelvény részlete SZT 11. szelvény tervezett mddositdsa

101
2. EGYEB SZABALYOZASI ELEMEK KIEGESZITESE

A , ) ..
-4 ATHELYEZESRE TERVEZETT ZOLDTERULET
w A A
SZT-IM jeld SZT Jelmagyardzat javasolt kiegészitése
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A SZABALYOZASI TERV SZT-11. szelvény médosité javaslata
A KESZ MODOSITO JAVASLATA

A Zkp-XXIII-6 jel 6vezet terUletén bevezetésre keril az ,athelyezésre tervezett zoldterilet” szabalyozd. A
tervezett zoldteriletet a telepUlésterv készitése soran javasolt a telek terGletérdl torolni és a kozigazgatasi
terUleten belUl egy arra alkalmas helyre dthelyezni. Annak érdekében, hogy ne merUljon fel a zoldterilettel
kapcsolatosan a Méptv. szerinti kértalanitasi kotelezettség érvényesitése, a KESZ 43/A. § kiegészitése
javasolt egy Uj (5) bekezdéssel. Ittjavasolt rendelkezniarrol is, hogy a tervezett zoldterilet vonatkozasaban
az Ovezethatarhoz kapcsolddo telekalakitast nem kotelezé megvaldsitani a vonatkozd magasabb szint(
jogszabaly el&irasaival 6sszhangban.

AKESZ mddositd javaslatot az alabb idézett KESZ széveg tartalmazza szévegkiemeléssel az Uj elemeket.

,28/F. Ut menti kondicional¢ zoldteriiletek (Zkp-XXII1-6 jelii) Svezet részletes eléirasai )
43/A. § (1) A Zkp-XXI11-6 jelii 6vezet a keriilet jelentds kondicionalo zoldfeliiletei, amelybe az Ocsai Gt
menti zoldteriiletek tartoznak.
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(2) Az 6vezetben elhelyezhetd épitmények:

a) a pihendkert funkcidhoz kapcsolddo, pihenést, kikapcsolodast szolgald épitmények (pihendhely, sétaut,
sth)

b) gépjarmii kozlekedést biztositd utak, parkolofeliiletek.

(3) Az 6vezetben kerités nem létesithetd.

(4) Az 6vezetben a meglévo vendéglatod funkcidju épiileten kiviil uj 1étesitése nem megengedett.”

»(5) Az ovezet teriiletén a rendezett épitési telek részét képezo ,,athelyezésre tervezett zoldteriilet”
szabalyozoval érintett teriileten a tervezett zoldteriilet a telepiiléstervben athelyezésre keriil, az
ovezethatar nem Kkotelezo telekhatar, az S. § el6irasait nem kell alkalmazni.”

103

APERTE STUDIO

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


mailto:studioaperte@gmail.com

Telepitési Tanulmaényterv

Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepUlésrendezési elOkészitésére
Meéptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerz6dés melléklete

9.1.3. AKESZULO TELEPULESTERVRE VONATKOZO JAVASLAT

Atelek szabalyozasa a KESZ SZT 11. szelvényén talalhato.

A szabalyozasi terv mddositasi javaslata, az elézé fejezetben szerepld modositasi javaslatra épul, tartalmi
elemei:

- aZkp-XXIll-6 dvezet torlése, és a Zkp Ovezet terUleti potlasa a Méptv. kdvetelményeinek teljesitése
érdekében,

ateljes telek teriletére az FTFT-nek megfelel6 dltaldanos gazdasagi 6vezet meghatarozasa az Egkr.
— ben meghatarozott beépitési paraméterekkel 6sszhangban, a hatalyos KESZ eldirdsok
modositasaval. Az athelyezésre keril6 zoldterilet tertletén, ,meglévé/megmarado zoldfelilet”
szabalyzd meghatarozasa javasolt.

k]

N
P

w0

N

o

\\\s\;\‘
N

&
S

\ 104

7 S

S
N
s

5
Ger 20023

Ghaz-2 XXIIL-1/8

salwanyl s

NKE

s,
"

SZT 11. szelvény — el6z6 fejezet szerint - tervezett médositdsa SZT 11. szelvény tervezett modositdsa

APERTE STUDIO

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


mailto:studioaperte@gmail.com

Telepitési Tanulmaényterv

Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepulésrendezési el0készitésére
Meéptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerz6dés melléklete

yd / \ S \'.. \\ - Gksz-z-xxtll.-..l-lﬂ \
' ' e TN AN
e /,/ \ - AN ., \Q ¢ \\@\:‘
. > . .‘\\ .\‘\}., \ <\\ - .
r K-Log-XXIH-1/3 \ . N

v

A javasolt 6vezeti valtozasok terlleti mérlege:

Atelek mérete: 44 754 000 M?

A SZABALYOZASI TERV SZT-11. szelvény mddosité javaslata

Ovezet vdltozds tertlet (m?)

KOt-XXIIl-2 > Ga-1-XXIll-1/2 2 502,15

Zkp-XXIlI-6 > G&-1-XXIll-1/1 2 513,38

Gksz-2-XXIlI-1/8 > Ga-1-XXlll-1/1 39 738,32

létrejove Ga-1-XXlll-1/1 44 753,85
APERTE STUDIO
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tésének telepUlésrendezeési elOkészitésere

£ 7z :, e o o :

Az Egkr. a tervezett beruhazas helyszinét a 187969/4 hrsz.-U telek teljes teriletére hatdrozza meg, az Egkr.
4/S.§ (1) bekezdése alapjan a telek teljes teruletének 50%-a épithetd be minimum 20%-os zoldfeluleti
mérték mellett.

A BERUHAZAS TELJES TERULETERE

Gt p hatalyos Gksz-2-XXIII-1/8 épitési javasolt Uj épitési bvezet beépitési
Egkr. beépitési szabaly Ly s / cpie J J€p Termeot P
Gvezet beépitési paraméterei parameéterei
terepszint feletti - . o ]
o : legnagyobb beépitettsé legnagyobb beépitettse
beépitettség legnagyobb 50 % gnagyobb beep! 9 45% gnagyobn beep! 9 50 %
e terepszint felett terepszint felett
mértéke (bsa)
z6ldfelllet megengedett . ) ) : . .
. geng 20 % legkisebb zoldfelulet 25% legkisebb zoldfelulet 20 %
legkisebb mértéke
a beruhazassal érintett telken kialakitott fedett
személygépkocsi-varakozdhelyek a szintterleti mutatd _ ) 2,22ha=22.194,8m*
e A A, . o o ot tervezett szintterGlet
értékébe és a terllet beépitettségébe nem szamitanak 1,5
bele

A telek teriletére érvényes KESZ el8irdsokat, a Gksz-2-XXIlI-1/8 jel( épitési dvezet beépitési paramétereit
javasolt 6sszhangba hozni az EgKr.-ben meghatarozott beépitési parameéterekkel.

ATELEKRE HATALYOS ES TERVEZETT EPITESI OVEZET ES PARAMETEREK

6. Gazdasdgi teriletek épitési bvezeteinek szabdlyozdsi hatarértékei

A. B.| C D. E. F. G. H.
o kialakithato telek \eg/na'gyob'b szintterGleti mutatd épuletmagassag
- beépitettség
o 2;? @ v N terepszint hatarérték bontasa 5
|| xg g 2 8 -2 =
Epitési dvezet E|l 53 = g = = 5
1. | U o O 9] o N e o o
jele £ Foire] + e} v © o N =i
a 7] e o a e B) n & g o Q o
B7) < e = e e + o 5 © £ Q >
[} * [} o [} [ U C — [} [ (@]
a a o) © ] ) = = 0 o = @ 2 ()
O i3 c i3 i3 hrf ko] o - < ° ~ i3 c
8 g | 2| g g 2 & 2 = go | & g g
(m?) (m>) [ m) ] (m) (m) %) (%) (mmY | (mym) | (mm’) (%) (m) (m)
hatalyos épitési bvezet
16. ‘Gksz—z—XXIII—1/8| SZ l 3.000 ‘ 3.000 ‘ - ‘ 30 ‘ 60 ‘ 50 ‘ 45 ‘ 1,5 ‘ 1,5 ‘ - ‘ 25 ‘ 3,5 | 13,5
javasolt épitési dvezet és paraméterei
‘ Ga-1-XXlll-1/1 | SZ ‘ 3.000 ‘ 3.000 ‘ - ‘ 30 ‘ 60 ‘ 50 ‘ 50 ‘ 15 ‘ 15 ‘ ‘ 20 ‘ 3,5 | 13,5

()
A telekre javasolt épitési dvezet és paramétereit a fenti tablazat tartalmazza.

A G&-1-XXIll-1/1 jel0 épitési dvezet eldirasait a KESZ Gksz-2-XXIll-1/8 jel épitési bvezet elbirdsai hatdrozzak
meg a TEKA —val valé ésszhang biztositasaval, az aldbbi rendelkezések kiegészitésével:
- a beruhdzassal érintett telken kialakitott fedett személygépkocsi-varakozdhelyek a szintterileti
mutato értékebe és a terllet beépitettségébe nem szamitanak bele;
- aszabalyozasi terlleten a ,meglévé/megmarado zoldfelilet” teriletén épilet nem helyezhetd e|,
aterUleten kerités, kozmU és kozlekedési létesitmeények elhelyezhetdk.
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3. ATELEPULESRENDEZESI CEL ES A TELEPULESRENDEZESI SZERZODESBEN VALLALT
KOTELEZETTSEG OSSZEFUGGESEI, KOZFEJLESZTESEK KORENEK BEMUTATASA ES
ELOZETES KOLTSEGBECSLESE

A telepUlésrendezési szerzodés telepilésrendezeési sajatos jogintézménnyel kapcsolatos kovetelményeket
a Méptv. 88. § (6) bekezdése ésa 92. § - a hatarozza meg.

A korabbi fejezetekben emlitett médon, a Kt. dontésére figyelemmel

a) afolyamatban Iévo épitési engedélyezési eljarassal 6sszefuggésben a Méptv. 88. § (6) bekezdése
alapjan, a telepulésrendezési szerz8désben rogzitésre keril, hogy az Onkormanyzat a telket érinté
szabalyozasi vonalat nem kivanja megvaldsitani, a szabalyozasi vonal megvalositasara vonatkozo
telekalakitas erre figyelemmel nem kotelezd, a telek a szabalyozasi vonal tekintetében
rendezettnek tekinthetd;

b) aMéptv.92. §(4) bekezdés alapjan

ba) amennyiben az a) esetben az eljard hatdsag a Méptv. felhatalmazas szerinti Kt. dontést
és TRSZ-t nem fogadja el, a KESZ eseti mddositasanak finanszirozasara, a szabalyozasi
vonal és tervezett kiszolgalo Ut vezet torlésére, az NKE szabalyozo feltintetésére;

bb) a készil6 Uj telepiléstervben a telek EgKr.-rel &sszhangban 1évé szabélyozasénak a
finanszirozasara, tovabba mivel a Z-Kp 6vezet megszintetése Uj beépitésre szant terilet
kijelolest jelent, a 92. § (4) bekezdés b) pont szerint az ,Uj beepitésre szant terilet kijel6lése
esetén a szukséges zoldterllet, erdéterilet vagy véderdé megvaldsitasa, szikség szerinti
tulajdonba adasara;

bc) és azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalositoja altali
atvéllalasa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasanak
el6feltételei vagy kovetkezményei.

A Méptv. vonatkozo eléirasai:

,88. § (6) Ha telepulésrendezési szerzGdés mdsként nem rendelkezik, a kézut — ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat
— céljdra szolgdlé tertletrész az épitési telek telekméretébe nem szdmithatd be. A szabdlyozdsi vonal telepilésrendezési
szempontbdl a kozut — ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat — kételezd telekhatdranak mindsil.

»92. § [A telepulésrendezési szerz6dés]

(1) A__telepulési onkormdnyzat egyes telepUlésfejlesztési vaqy telepilésrendezési  célok megvaldsitdsdra
telepulésrendezésiszerzédést kéthet az érintett telek tulajdonosaval vagy a telken beruhdzni szandékozoval (a tovabbiakban
egyUtt: a cél megvaldsitéja), az e torvényben és a torvény végrehajtasara kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjdan. A
telepulésrendezési szerz8dés kézigazgatdsi szerzédésnek mindsul

(2) A te epu/esrendezeS/ szerzodes megkotese elott a te/eQUZeS/ onkormanyzar képviselo- z‘estulete dont a ceél

napon belul.
(3) A telepitési tanulmdnytervet kizarolag telepiléstervezési, illetve telepilésrendezési szakértdi jogosultsdggal

rendelkezé személy jogosult elkésziteni és a tanulmanyterv tartalmazza azon kbzfejlesztések korét és el6zetes
koltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezett beruhdzdssal kapcsolatos szabdlyvdltozds miatt valnak szukségessé.

(4) Ate egu/esrendezey szerzodes targy a lehet ku/onosen

Z/ﬂCJflSZ/fOZClSCI

b) Uj beépitésre szant terilet kijellése esetén a szikséges zoldterilet, erdéterilet vagy véderdé megvaldsitdsa, szikség
szerinti tulajdonba addsa, vagy

¢)azon eqyeb koltségeknek vagy eqyeb rdforditdsoknak a cél _megvaldsitoja altali atvallaldsa, _amelyek az
6nkormdnyzatot terhelnék _és amelyek a cél megvaldsitdsanak elofeltételei vagy kévetkezményei.
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(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz8dés esetén az 6nkormdnyzat a szerz8désben arra vallal kételezettséget, hogy
a telepUlésterv készitésének vagy modositasanak eqgyeztetési eljardsat a megallapitott hatdridén beldl lefolytatja. A
szerzbdésben rendelkezni kell a telepiléstervek véleményezésieljdrdsa sordn a véleményezdk részérdl felmerdld vélemények
megvdlaszoldsdnak kotelezettségérdl, a tervekben szikséges mddositdsok dtvezetésérdl, valamint a vdltoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kitelezettségrol.

(6) A (4) bekezdésb)ésc)pontja szerinti szerzodésben villalt kételezettségek és a megvaldsuld
telepilésrendezési cél kozétt telepilésfejlesztési vagy telepUlésrendezési dsszefiggésnek kell lennie. Igazolni
szikséges, hogy a vdllalt kételezettség

a) és a mddositdssal elérni kivant telepilésrendezési cél vagy a beruhdzds dltal kivaltott hatdsok kézott
kbzvetlen okozati 6sszefiggés dll fenn,

b) a beruhdzds jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértékd,

¢) az 6nkormdnyzatndl vagy a beruhdzds kérnyezetében [évd ingatlanokndl valdban felmerild tobbletterhek
kiegyenlitését szolgalja, és

d) a szUkséges kiszolgald intézmény és infrastruktura-fejlesztések megvaldsuldsdt szolgaljak (az Gzemeltetés
kéltségei a cél megvalositdjara at nem hdrithatok).

(7) A telepUlésrendezési szerzédésben rogziteni szukséges, hogy

a) a vallalt kotelezettségek megvaldsitasarol a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a megvaldsitds pénzugyi
fedezetét bocsdtja az onkormanyzat rendelkezésére, amellyel az 6nkormanyzat elszémolni koteles,

b) a vallalt kotelezettséget milyen hatdriddre teljesitik, és melyek a hatdridd elmulasztasanak jogkbvetkezményei.

(8) A telepulésrendezési szerzédésben tortént kotelezettségvdllalds tényét — kivéve az 6ndllo kbzlekedési infrastruktura-
beruhdzdsok esetében kotott szerzédést, amennyiben a kisajdtitdsi vdzrajz ingatlandgyi hatdsdg dltali zaradékoldsa
megtortént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre all — a teljesités biztositdsa érdekében a telepilési 6nkormdnyzat
Jegyzdjének felhivasdra az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyeztetni. A felhivdshoz a szerzédést mellékelni kell A
kotelezettséqg megszinését koveté 15 napon belul az 6nkormdnyzat jeqgyzdje felhivja az ingatlandgyi hatosdgot a tény
torlése érdekében.

(9) A telepUlésrendezési szerz6dés megkétésének eljardsrendjével kapcsolatos szabdlyokat kormdnyrendelet dllapitia
meg.”

Javasolt, hogy a telepilésrendezési szerz8désben véllalt kitelezettséq a 2. fejezetben meghatérozott KESZ
modositasi javaslattal és javasolt telepUléstervi tartalomhoz kapcsoldddan,

- a telket érint6 Zkp Ovezet terilet tervezett megszintetésével jard Méptv. és egyéb vonatkozo
jogszabalyok szerinti kételezettségek (pl. megfeleld zoldterlet kijellés, biologiai aktivitas érték
potlas) teljesitésével, és

- akerilet zold- és kékinfrastruktura haldzatanak fejlesztésével

legyen osszefuggesben, mivel a fejlesztéssel érintett telket kozvetlendl érinti, igy igazolt, hogy a
modositassal elérni kivant telepulésrendezési cél vagy a beruhazas altal kivaltott hatasok koz6tt kozvetlen
okozati 6sszefiggeés all fenn.

A fejlesztd a fent meghatarozott célok teljesitésenek a kéltségeihez, az el6zetes egyeztetések alapjan jarul
hozz3, a telepUlésrendezési szerzOdés tervezeteben ez a tétel hozzajarulasként kerll megnevezésre.

A vallalt kotelezettség a beruhazas jellegéhez és mértékéhez képest nem lehet aranytalanul nagymertékd,

az onkormanyzatnal vagy a beruhazas kérnyezetében lévé ingatlanoknal valoban felmerilé tébbletterhek
kiegyenlitését szolgalja, és a szUkséges zold- és kékinfrastruktura-fejlesztés megvaldsulasat szolgalja.

Budapest, 2026. szeptember 08,
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1.

V. MELLEKLETEK

TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYE

Budapest F§viros XXIII. keriilet
Soroksar Onkorményzatinak
FOEPITESZE

1239 Budapest, Grassalkovich Gt 170.
FOEPITESZI FELJEGYZES

Budapest Féviros XXIII keriilet Soroksir Onkorményzat Keriileti Epitési
Szabilyzatinak (KESZ) médositasahoz kapesolédéan
a

Budapest XXIII. keriilet Soroksar Vajda Papir Kft. telep fejlesztésével osszefiiggésben
késziil6
TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMANAK MEGHATAROZASA

a telepiiléstervek tartalmérdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajitos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19.§ (4)
bekezdésének felhatalmazasa alapjéan.

A) A Telepitési Tanulmdnyterv minim4lis tartalma:

A tanulménytervet a tervezett fejlesztés részletes bemutatdséhoz, megértéséhez és a javasolt
telepiilésrendezési eszk6z mddositas tartalmi elemeinek egyértelmii meghatérozasahoz, megértéséhez
szitkséges tartalommal és részletezettséggel sziikséges kidolgozni, az albbi javasolt tartalomjegyzék
figyelembevételével:

1. A fejlesztéssel érintett teriilet és kornyezetének bemutatasa és telepiilésrendezési szemponti

vizsgalata
1.1. Az ingatlanok és kdérnyezetének, hatasteriiletének a bemutatasa

1.2. A fejlesztési teriilet altaldnos telepiilésrendezési vizsgélata (telepiilésszerkezet,
telekvizsgalat, taj és zoldfeliilet, srokségvédelmi elemek, kozlekedés, kzmiiellatas)
1.3. A telepiilésfejlesztési- telepiilésképvédelmi dokumentumok és a telepiilésrendezési
eszkdzok fejlesztési teriiletre érvényes megallapitésai, el6irdsai
1.4. A teriiletrendezési tervekkel vald dsszefiiggések bemutatasa

2. A javasolt fejlesztés (beépités)
2.1. Tervezett fejlesztés, beépitési javaslat
2.2. A javasolt fejlesztés, véltozas varhatd infrastrukturalis igényei, kozlekedés,
kozmiifejlesztés, human infrastruktira fejlesztés igénye
2.3. A javasolt fejlesztés, valtozas varhat6 kdmyezeti hatésai
2.4. Komyezetre gyakorolt hatasok dsszefoglaldja

3. Telepiilésrendezés, telepiiléskép-védelem
3.1. Telepiilésrendezési javaslat, szabéalyozasi koncepcié
3.2. Telepiiléskép-védelmi javaslat

4. A telepiilésrendezési cél és a telepiilésrendezési szerzodésben vallalt kitelezettség
Osszefliggései, kozfejlesztések korének bemutatasa és el6zetes koltségbecslése

B) Az elhagyott tartalmi elemek indokoldsa:

A telepitési tanulményterv a Tr. 7. mellékletében meghatérozott tartalom figyelembevételével, a fenti
tartalomjegyzék szerint késziljon. Mivel a tervezett fejlesztésre részletes miszaki tervek allnak
rendelkezésre, a tanulmanyterv a tervezett épitési tevékenység mellett a kérelmezett telepiilésrendezési
eszkdz modosités tartalmi elemeit hatarozza meg és indokolja, illetve alapozza meg részletesen.

Budapest, 2026. augusztus 27. ~ 3& 1 (
' @

Téth Andras
foépitész

APERTE STUDIO

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

109


mailto:studioaperte@gmail.com

Telepitési Tanulmaényterv

Soroksar papirfeldolgozo Uzem fejlesztésének telepUlésrendezési elOkészitésére
Méptv. 92. § (1) bekezdés szerinti telepulésrendezési szerzédés melléklete

2.

187969/4 HRSZ.-U TELEK TULAJDONI LAP MASOLATA

VANTARTAS
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‘ | Budapest Févéros Tulajdonile?p-mésolat Oldal 1/4
i} ?g(r::zétglyhivatala Féldhivatali Ugiz'(‘):z)m Budapest XXIII ker.
, Magyaro);szég 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260505/24409 Belteriilet, 187969/4 helyrajzi szam
" Bosnyak tér 5. 2026.05.05
Budapest XXIII ker., Belteriilet, 187969/4
1. RESZ
1. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
132/1/2011/11.01.10
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
= Kivett / izem 0 44754 0
1l. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: ® Torl6 hatdrozat
150949/1/2007/07.05.09 265905/3/2007/07.10.02
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: megosztas

részarany kiadas, 284316/1/1999/99.11.05

Név: OCSA-SOROKSAR IPARI ES VAGYONKEZELO SZOVETKEZET
Jogosult cime: BUDAPEST XXIII.KER., Soroksar, Tanyakozpont

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
265905/3/2007/07.10.02

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogcim: adasvétel

Név: VAJDA REAL ESTATE INGATLANHASZNOSITO,KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT.
Jogosult cime: 2330 DUNAHARASZTI, Némedi at 51

1ll. RESZ

1.

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idé:
150949/1/2007/07.05.09

A T-79808 ttszamd térrajz alapjan a 187969/1 helyrajzi szamu ingatlan megosztva 187969/3-7 helyrajzi szamu ingatlanokra
Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: ® Torlé hatarozat

150949/1/2007/1999.07.12 48709/1/2011/11.02.07

Vezetékjog

Név: MAGYAR ALLAMVASUTAK RT.
Jogosult cime: 1062 BUDAPEST VI. KER., Andréassy Gt 73-75.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: ® Torl6 hatérozat
36448/1/2008/07.10.05 36448/2/2008/08.01.24

Keretbiztositéki jelzalogjog

13 520 000 CHF, azaz tizenharommillié-6tszazhuszezer svajci frank
és jarulékai erejéig

A kdvetelés jogcime: jelzélogszerzodés

Név: MKB BANK ZRT

Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Vaci utca 38

Folytatas a kovetkezé oldalon
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10.

i

Budapest Févaros

Kormanyhivatala Féldhivatali

Foosztaly

. Magyarorszag 1149 Budapest,
Bosnyak tér 5.

Bejegyz6 hatérozat, érkezési idé:
36448/1/2008/07.10.05

Elidegenitési és terhelési tilalom

a jelzélogjog biztositasara

Utalas: II/3

Név: MKB BANK ZRT

Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Vaci utca 38

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idé:
36448/1/2008/07.10.05

Vételi jog

2012. oktéber 2.-ig

Név: MKB BANK ZRT
Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Véci utca 38

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
36448/2/2008/07.10.05

Keretbiztositéki jelzalogjog

Tulajdonilap-masolat
(teljes)
Ugyazonosité:

INYER/TULLAP/20260505/24409
2026.05.05

Oldal 2/4

Budapest XXIII ker.
Belteriilet, 187969/4 helyrajzi szam

Folytatas az el6z6 oldalrél

® Torl6 hatdrozat
36448/2/2008/08.01.24

® Torl6 hatarozat
164135/1/2017/17.10.16

® Torl6 hatdrozat
164135/1/2017/17.10.16

13 520 000 CHF, azaz tizenharommilli6-6tszazhlszezer svajci frank
mindenkori forint értékének megfelelé 6sszeg és jarulékai erejéig

A kovetelés jogcime: jelzalogszerzédés
Név: MKB BANK ZRT
Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Vaci utca 38

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idé:
36448/2/2008/07.10.05

Elidegenitési és terhelési tilalom

a jelzélogjog biztositasara

Utalas: I1I/6

Név: MKB BANK ZRT

Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Véci utca 38

Bejegyz6 hatérozat, érkezési id6:
36447/1/2008/07.10.20

Keretbiztositéki jelzalogjog

111

® Torl6 hatdrozat
164135/1/2017/17.10.16

® Torl6 hatarozat
164135/1/2017/17.10.16

4 056 000 CHF, azaz négymillié-6tvenhatezer svajci frank
mindenkori forint értékének megfelelé 6sszeg és jarulékai erejéig

A kovetelés jogcime: jelzalogszerzédés
Név: MKB BANK ZRT
Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Vaci utca 38

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idé:
36447/1/2008/07.10.20
Elidegenitési és terhelési tilalom

a jelzélogjog biztositdsara

Utalas: I1I/8

Név: MKB BANK ZRT

Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Vaci utca 38

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
36447/1/2008/07.10.20

® Torl6 hatdrozat
164135/1/2017/17.10.16

® Torlé hatarozat
164135/1/2017/17.10.16

Lemondas a III/6. sorszam alatt bejegyzett jelzélogjog ranghelyével val6 rendelkezés jogardl

Név: MKB BANK ZRT
Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Vaci utca 38

Folytatas a kdvetkezé oldalon

APERTE STUDIO
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Tulajdonilap-masolat

E Budap’esth févélios sidhivatal (teljes) Oldal 3/4
U_A_LL H ?g;?;gfy Ivatala Foldhivatall Ugyazonosité: Budapfsi R ke AT
il Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260505/24409 ~ Belteriilet, 187969/4 helyrajzi szam
\! " Bosnyak tér 5. 2026.05.05

Folytatds az el6z6 oldalrél

11. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
180528/2/2008/08.05.23

Kozérdekii hasznalati jog

20m2 nagységu teriletre vonatkozéan
Név: ELMU HALOZAT! KFT.
Jogosult cime: 1132 BUDAPEST XIIL.LKER., Vaci (it 72-74.

12. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
48709/1/2011/11.02.07

Vezetékjog

A 150949/1/2007/1999.07.12 iktatészamu beadvény rangsoraban jogosult adatainak véltozésa
Utalas: Il/2

Név: MAV ZRT.

Jogosult cime: 1087 BUDAPEST, Konyves Kalman korat 54-60.

13. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
50200/1/2012/11.08.15
Vezetékjog

293 m2 teriiletre
Név: ELMU HALOZATI KFT.
Jogosult cime: 1132 BUDAPEST XIIL.KER., Vaci Gt 72-74.

14. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé: 112
165077/1/2012/10.10.20
Vezetékjog

896 m2 tefi]letre 7103/307/2010
Név: ELMU HALOZATI KFT.
Jogosult cime: 1132 BUDAPEST, Véci ut 72-74

15. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé: ® Torlé hatarozat
38387/1/2013/13.01.16 164135/1/2017/17.10.16
Vételi jog
2017.11.04-ig
Utalas: 11/2

Név: MKB BANK ZRT
Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER, Véci utca 38

16. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé: ® Torlé hatarozat
79827/1/2013/13.04.15 148304/1/2017/17.09.08
Jelzalogjog

35 774 778 FT, azaz harmincotmillié-hétszazhetvennégyezer-hétszazhetvennyolc forint

és jarulékai erejéig

épitményado+telekadd

Név: BUDAPEST FOVAROS XXIlII. KERULET POLGARMESTERI HIVATAL HATOSAGI FOOSZTALY
Jogosult cime: 1239 BUDAEPST XXIII.KER., Grassalkovich ut 170.

17. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé: ® Torl6 hatarozat
153881/2/2017/17.09.22 135569/1/2021/21.07.12
Jelzélogjog

30 000 000 000 FT, azaz harmincmillidrd forint

és jarulékai erejéig

Név: OTP BANK NYRT.

Jogosult cime: 1051 BUDAPEST V.KER., Nador utca 16.

Folytatas a kdvetkezé oldalon

APERTE STUDIO
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| Budapest Févaros

L| Kormanyhivatala Féldhivatali
' Foosztaly

\A«l Magyarorszag 1149 Budapest,

o
! Bosnyak tér 5.

!

Bejegyz6 hatérozat, érkezési idé:
153881/2/2017/17.09.22

18.

Tulajdonilap-masolat

2 Oldal 4/4
(teljes)
Bivazonosiit Budapest XXIII ker.
INYER/TULLAP/20260505/24409 Belteriilet, 187969/4 helyrajzi szam
2026.05.05

Folytatas az el6z6 oldalrél

® Torl6 hatdrozat
135569/1/2021/21.07.12

Elidegenitési és terhelési tilalom

a jelzélogjog biztositasara

Utalas: I1I/17

Név: OTP BANK NYRT.

Jogosult cime: 1051 BUDAPEST V.KER., Nador utca 16.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
123515/1/2021/21.06.15

Elutasitas

® Torl6 hatarozat
123515/2/2021/21.07.21

19;

jelzalogjog és elidegenitési és terhelési tilalom torlésére iranyuld kérelem vonatkozasaban
Utalas: I1I/17-18

Név: OTP BANK NYRT.

Jogosult cime: 1051 BUDAPEST V.KER., Nador utca 16.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
128876/3/2021/21.06.28

20.

Egyetemleges jelzalogjog

8916 000 000 FT, azaz nyolcmilliard-kilencszaztizenhatmilli6 forint

erejéig

egyetemlegesen terheli még: Budapest XXIII. Ker. belteriilet, 187969/7 helyrajzi szdmu ingatlant
képviseletében: Hiventures Kockdzati Tékealap-kezel6 Zrt.

Név: MFB VALLALATI BERUHAZASI ES TRANZAKCIOS MAGANTOKEALAP

Jogosult cime: 1027 BUDAPEST II.KER., Kapas utca 6.12.

113

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllo bejegyzéseket, a telijes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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