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Tisztelt Képviselő-testület! 

 

I. Az előterjesztés előzményei  

 

567/2021. (XII. 07.) határozat: a Képviselő-testület meghatározta a Molnár-sziget déli csücsök 

területére vonatkozó beépítési koncepció kidolgozása kapcsán a megvalósításra tervezett, 

javasolt elemeket. 

 

268/2022. (VII. 14.) határozat: a Képviselő-testület döntésével módosította a Molnár-sziget déli 

csücsök területére vonatkozó beépítési koncepció kidolgozása kapcsán a megvalósításra 

tervezett, javasolt elemeket. 

 

333/2023. (IX. 14.) határozat: a Képviselő-testület döntésével kialakította véleményét a 

Molnár-sziget déli csücsök területére vonatkozóan elkészült környezetalakítási és beépítési 

tervjavaslat különböző változataival kapcsolatban. 

 

334/2023. (IX. 14.) határozat: a Képviselő-testület döntése alapján kidolgozásra került a 

Molnár-sziget déli csücskére vonatkozó környezetalakítási és beépítési javaslattal összhangban 

a kerületi építési szabályzat (továbbiakban: KÉSZ) módosítás tervdokumentációja. 

 

A Molnár-sziget déli csücskére vonatkozó KÉSZ módosítás tervezetének véleményezését a 

településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a 

továbbiakban: Korm. rendelet) 68. § (1) bekezdése értelmében egyszerűsített eljárásrend szerint 

lehetett lefolytatni. A partnerségi véleményezés tekintetében mindez azt jelenti, hogy a terv 

készítéséről előzetesen nem kellett tájékoztatni az egyeztetésben részt vevőket, hanem az eljárás 

rögtön a véleményezési szakasszal kezdődött. 

 

A Korm. rendelet előírásainak megfelelően a KÉSZ módosítás tervezetének elkészítését 

követően 2024. júliusában az Önkormányzat hivatalos hirdetőtábláján hirdetmény 

kifüggesztésével, az Önkormányzat hivatalos honlapján a tervezet közzétételével, valamint 

lakossági fórumon történő ismertetésével megtörtént a tervezet partnerségi véleményeztetése. 

A tervezettel kapcsolatban partnerségi észrevétel nem érkezett. A partnerségi észrevételek 

elbírálásáról a partnerségi véleményezési szakasz lezárásával egyidejűleg átruházott 

hatáskörben a Polgármester döntött. 

 

PM 87 - 3/2024. (VIII. 14.) polgármesteri határozat: a Molnár-sziget déli csücskére vonatkozó 

építési szabályok módosítása érdekében a Korm. rendelet 68.§ (1) bekezdése szerinti 

egyszerűsített egyeztetési eljárás alapján lefolytatott partnerségi véleményezési szakasz 

lezárásra került. 

 

PM 57 - 3/2024. (IX. 05.) polgármesteri határozat: az egyes tervek, illetve programok 

környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet alapján megkeresett, környezet 

védelméért felelős szervek véleményei figyelembevételével megállapításra került, hogy az 

érintett terv esetében környezeti vizsgálat elkészítése szükséges. 

 

A partnerségi véleményezési szakasz lezárását követően elkészült a környezeti vizsgálat, 

valamint a környezeti értékelés, majd az ezzel a munkarésszel kiegészített tervdokumentáció 

megküldésre került az E–TÉR felületen az állami főépítész részére, aki szakmai egyeztető 

tárgyalást hívott össze a szakmai véleményezési szakasz lezárásához. A szakmai egyeztető 

tárgyaláson a tervezettel kapcsolatban több kifogást emelő vélemény hangzott el, ezért a 

rendelet-tervezet módosításra, kiegészítésre került.  
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A Közép-Duna-Völgyi Vízügyi Igazgatóság, Budapest Főváros Önkormányzata 

Főpolgármesteri Hivatalának több Főosztálya, a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság 

és a Pest Vármegyei Kormányhivatal Környezetvédelmi Természetvédelmi és 

Hulladékgazdálkodási Főosztálya is kifogást emelt a hajó üzemanyagtöltő állomás ellen. 

Az állami főépítész hiányolta, hogy nem került sor külön egyeztetésre Csepel 

Önkormányzatával tekintettel arra, hogy a tervezet szerint kikötők és a hajó töltőállomás 

egyes elemei már Budapest Főváros XXI. kerület Csepel Önkormányzatának 

közigazgatási területére esnek. A külön egyeztetésre sor került, ahol a többi kifogást emelő 

szervhez csatlakozva Csepel főépítésze sem támogatta a hajó töltőállomás, továbbá a 

motorcsónak kikötő megvalósításának lehetőségét, ezért a tervezetet az észrevételeknek 

megfelelően módosítottuk, majd ismételten megküldésre került az állami főépítész részére záró 

szakmai vélemény kiadása érdekében, ami a KÉSZ módosítás jóváhagyásához szükséges.     

 

Az állami főépítész záróvéleménye alapján a rendelet-tervezet és a véleményezési 

dokumentáció – az egyeztető tárgyalás jegyzőkönyvben és a véglegesített dokumentációban 

foglaltak figyelembevétele mellett – elfogadható. Az állami főépítész záró véleményét az 

előterjesztéshez csatoltuk. 

 

 

II. Az előterjesztés jogszabályi háttere 

a. magasabb szintű jogszabályok vonatkozó rendelkezései 

- a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény vonatkozó rendelkezése szerint: 

„79. § [A településtervek típusai és azok egymással való kapcsolata]   

(2) A fővárosi kerületi önkormányzat képviselő-testülete településfejlesztési tervet és helyi 

építési szabályzatnak minősülő kerületi építési szabályzatot fogad el.” 

 

- a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. 

rendelet kapcsolódó rendelkezései szerint: 

„68. § … 

 (2) Az egyszerűsített eljárásban a véleményezési és záró szakaszra a 62–67. §-ban 

foglaltak alkalmazandók azzal az eltéréssel, hogy 

a) a véleményezési szakaszban csak a partner ad véleményt, a véleményezési szakasz     

kezdetétől számított 10 napon belül, 

b) a véleményezési szakaszban véleményeltérés esetén a polgármester 5 napon belül 

kezdeményezhet egyeztetést, 

c) a záró szakaszban kötelező egyeztető tárgyalást tartani a záró szakasz 

kezdeményezésétől számított 10 napon belül, amelyre az állami főépítész meghívja a 11. 

melléklet szerinti szerveket és fővárosi településterv esetében az érintett fővárosi 

kerületi önkormányzatot, és 

d) a záró szakmai véleményt az állami főépítész az egyeztető tárgyalást – vagy 

amennyiben az egyeztető tárgyaláson elhangzottak alapján módosításra van szükség, a 

módosított tervezet feltöltését – követő 5 napon belül adja ki.” 

„62. § (1) A településtervet, a kézikönyvet, a településképi rendeletet és azok 

módosításait a polgármester az elfogadás előtt az E–TÉR felületen egyeztetési 

eljárásban véleményezteti 

a) a 11. melléklet szerinti érintett államigazgatási, önkormányzati és egyéb szervekkel 

(a továbbiakban együtt: véleményezésre jogosult szerv) és 
b) a lakossággal, érdekképviseleti, civil és gazdálkodó szervezetekkel, vallási 

közösségekkel (a továbbiakban együtt: partnerek).” 
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„65.§ … 

(3) A partner véleményének megismerése céljából – a 66. § (1) bekezdése szerinti 

feltöltéssel egyidejűleg, de az E–TÉR felületen kívül – az önkormányzat polgármestere 

lakossági fórumot hív össze, amelynek meghívóját az önkormányzat honlapján és a 

közterületi hirdetőfelületen közzéteszi, egyúttal gondoskodik arról, hogy az elkészült 

tervdokumentáció az önkormányzati hivatalban megtekinthető legyen. A lakossági fórum 

meghívóját annak időpontja előtt legalább 5 nappal közzé kell tenni. 

(4) A lakossági fórumon a polgármester és a tervező ismerteti a településterv, a kézikönyv 

és a településképi rendelet tervezetének tartalmát, a lényeges változásokat, és lehetőséget 

biztosít a megjelent partnereknek észrevételeik és javaslataik elmondására. 

(5) A partner az észrevételét és javaslatát 

a) a (4) bekezdés szerinti lakossági fórumon szóban adja elő, amelyet a lakossági 

fórumról készült jegyzőkönyvbe foglalnak, és az észrevételt, javaslatot az önkormányzat 

feltölti az E–TÉR felületre, 

b) a (4) bekezdés szerinti lakossági fórumot követő 5 napon belül írásban teszi meg, 

amelyet a lakossági fórumról készült jegyzőkönyvhöz csatolnak, és az észrevételt, 

javaslatot az önkormányzat feltölti az E–TÉR felületre, vagy 

c) közvetlenül az E–TÉR felületre tölti fel.” 

 

„67. § … 

 (4) Az állami főépítész a (2) bekezdés b) pontja szerinti egyeztető tárgyalásra – a hely és 

az időpont megjelölésével, a tárgyalás előtt legalább 5 nappal – az E–TÉR-en keresztül 

meghívja a polgármestert, a tervezőt, valamint az egyeztetéssel érintett véleményezésre 

jogosult szervet. 

(5) Az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyv készül, amely a településterv elfogadására 

alkalmassá tételéhez tartalmazza a felmerült valamennyi véleményeltéréssel kapcsolatos 

döntést és valamennyi szükséges feltételt. Az állami főépítész a jegyzőkönyvet az egyeztető 

tárgyalást követően 3 napon belül feltölti az E–TÉR-be. 

(6) A (2) bekezdés b) pontja szerinti egyeztető tárgyalást követően a jegyzőkönyvben 

rögzített módosításokat, illetve a (2) bekezdés c) pontja szerinti hiánypótlási felhívásban 

foglaltakat a polgármester vagy a polgármester nevében eljáró tervező a szükséges 

átdolgozás után, de legkésőbb az egyeztető tárgyalásról készült jegyzőkönyv feltöltését 

követő 20 napon belül a dokumentumokban átvezeti, és a módosított tervezetet feltölti az 

E–TÉR-be. Az állami főépítész további egyeztetés szükségessége esetén a 20 napos 

határidőt legfeljebb 20 nappal meghosszabbíthatja. 

… 

(9) Az önkormányzat a településterv elfogadásáról a záró szakmai vélemény ismeretében 

dönt.  

(10) A záró szakmai vélemény 6 hónapig érvényes.” 

 

b. helyi rendeleti kapcsolódó szabályok 

 

• Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata Képviselő-testületének a 

Budapest Főváros XXIII. Kerületi Építési Szabályzatról szóló 26/2017. (IX. 22.) 

önkormányzati rendelete 

 

 

III. Az előterjesztéshez kapcsolódó tények, adatok 
 

A területre vonatkozó kerületi építési előírások megalapozásához koncepcióterv készült. A 

koncepcióterv elkészítésének célja az volt, hogy a kerület egyik legegyedibb és jelenleg 

alulhasznosított területére egy olyan beépítési koncepció, illetve beépítési és környezetalakítási 
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terv készüljön, amely a terület fejlesztési irányát a természeti és tájképi értékek védelmének 

figyelembevételével határozza meg. A koncepciótervben a településfejlesztési döntésben 

meghatározott rendeltetések olyan módon kerültek meghatározásra, amelyek segítik a 

Ráckevei-(Soroksári) Duna-ág megismerését, erősítve ezzel a lakosok és a természet 

kapcsolatát, a történelmi kapcsolódásokat, a hagyományok őrzését, bővítik a Molnár-sziget és 

környezetének rekreációs lehetőségeit, továbbá olyan rendeltetésekkel gazdagítják a kerületet, 

amelyek színestik a kulturális, társadalmi és gazdasági szektorok funkcióit. 

A KÉSZ módosításának tervezetében a Meder utca szabályozásánál a közelmúltban 

meghatározott szabályozási szélesség fenntartása javasolt, a 186685/1 hrsz.-ú telek végén lévő 

– korábbi, közterületi parkolók helybiztosítására meghatározott telekalakítással létrejött - 

kiöblösödésének a megszüntetésével. A terület övezeti meghatározásában változás nem 

tervezett. A fejlesztési terület tulajdonosi szerkezetében változás nem tervezett, a tervezett 

építési telkek közterületi közlekedési kapcsolata biztosított, erre figyelemmel a terület 

közlekedési feltárását „közlekedési célú terület” szabályozó alkalmazásával javasoljuk, 

önkormányzati tulajdonban lévő közlekedési célú telek, út tervezett kialakítására. A szabályozó 

meghatározása a K-Rek-XXIII-1/1 építési övezet részeként javasolt. A szabályozó 

Jelmagyarázatba történő bevezetése is javasolt. A területre jelenleg a K-Rek-XXIII-1/1 jelű és 

a K-Rek-XXIII-1/2 jelű (különleges, nagykiterjedésű rekreációs és szabadidős területek) építési 

övezetek érvényesek. Az építési övezetek lehatárolásában változás a tervezett közlekedési 

feltárás figyelembevételével, a szabályozási terven ábrázoltak szerint javasolt. 

A szabályozási terv bevezeti a területre a „kötelezően kialakítandó zöldfelület területe” 

szabályozót, meghatározva ezzel a K-Rek-XXIII-1/1 építési övezet területén az el nem építhető 

összefüggő zöldfelület területét, amely összesen 5304 m2. A K-Rek-XXIII-1/2 jelű építési 

övezetben a Duna parti szakaszt a terv „a telek be nem építhető része” -ként határozza meg, 

biztosítva ezzel, hogy a parti szakaszon építmény nem helyezhető el.  

A területen az épületek elhelyezésére a K-Rek-XXIII-1/1 és a K-Rek-XXIII-1/2 építési 

övezetek és a Zkp-XXIII-3 jelű övezet területén is építési hely meghatározása javasolt a 

szabályozási tervben, a területen a jelentős felszíni és felszín alatti parkoló elhelyezésére 

alkalmas terület jelölésre kerül „a közhasználatra megnyitható parkoló elhelyezésének területe” 

szabályozóval. 

A szabályozási tervlap és az SZT-JM jelű jelkulcs módosítása javasolt az „úszómű elhelyezésére 

meghatározott terület” szabályozó bevezetésével, a szabályozás egyéb kiegészítő szabályozási 

elemeinek a kiegészítésével, nem kötelező elemként. 

A K-Rek-XXIII-1/1 jelű építési övezet a kerület más területein is érvényesül, ezért a 

közhasználatra megnyitásra tervezett parkoló kialakítása érdekében, amely a területen kialakult 

domborzati adottságai miatt szint alatt vagy részben szint alatti építményben is kialakítható 

ennek okán a „legnagyobb terepszint alatti beépítés” beépítési paraméterhez kivételes szabály 

meghatározása javasolt: közhasználatra megnyitott parkoló kialakítása  esetén  a  legnagyobb  

terepszint  alatti beépítés 30 % - ban történő meghatározásával. A K-Rek-XXIII-1/2 jelű építési 

övezet csak a tervezési területen hatályosul, ezért az építési övezetben a „legnagyobb terepszint 

alatti beépítés” beépítési paraméter módosítása javasolt, tekintettel a terület domborzati 

adottságaira, ami miatt az épületkialakítás részben vagy egészben szint alatti beépítést is 

indokolhat. 

A magasabb beépíthetőség érdekében újonnan bevezetésre javasolt Zkp-XXIII-7 jelű (közpark) 

övezet csak a területen hatályosuló, Zkp-XXIII-3 jelű övezettel érintett területekre kerül 

meghatározásra. 

 

A módosítást követően az alábbi szabályozási határértékek lépnek hatályba a területre 

vonatkozóan: 
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*közhasználatra megnyitott parkoló kialakítása esetén: 30 % 

 A. B. C. D. E. F. G. H. 

1. 

Övezet jele 

A kialakítható 

telek 
Az övezetben 

a legkisebb 

területe 

A beépíthető 

telek 

legkisebb 

szélessége 

a beépíthető 

telek 

legkisebb 

területe 

a beépítési 

mód 

a beépítettség 

megengedett 

legnagyobb 

mértéke 

az épületmagasság 

megengedett  

legnagyobb 

mértéke 

a zöldfelület 

legkisebb 

mértéke 

(m2) (m) (m2) rövidítés (%) (m) (%) 

4. Zkp-XXIII-3 - - 600 SZ 2 4,0 75 

8. Zkp-XXIII-7 - - 600 SZ 3 4,0 75 

 

IV. A döntés szükségességének indokai 
 

A Molnár-sziget déli csücsök területén tervezett fejlesztések mielőbbi megvalósítása érdekében 

az építési előírások módosítása szükséges.  

 

V. A döntés várható hatása/-i 
 

Az építési előírások módosításával megteremthetők a feltételei a terület komplex 

fejlesztésének, ezáltal olyan beruházások valósíthatók meg, amelyek segítik a Ráckevei-

(Soroksári) Duna-ág megismerését, erősítve ezzel a lakosok és a természet kapcsolatát, a 

történelmi kapcsolódásokat, a hagyományok őrzését, bővítik a Molnár-sziget  és környezetének 

rekreációs lehetőségeit, továbbá olyan rendeltetésekkel gazdagítják a kerületet, amelyek 

színestik a kulturális, társadalmi és gazdasági szektorok funkcióit. 

 

VI. Döntési javaslat(ok)  

 

a. Rendelet-tervezet: lásd 2. melléklet 

b. Határozati javaslat: - 

 

Budapest, 2025. január 6. 

 

 

Tóth András       Bese Ferenc 

                 főépítész        polgármester 

    az előterjesztés készítője        előterjesztő 

 

Az előterjesztés mellékleteinek felsorolása: 

1. 6 pld. határozat 

2. rendelet-tervezet 

 
A. B. C. D. E. F. G. H. 

1. 

Építési övezet  

jele 
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kialakítható telek 
legnagyobb 

beépítettség 
szintterületi mutató 

le
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lü

le
t épületmagasság 

le
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b
 

te
rü

le
te
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h
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határérték bontása 

le
g
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eb
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le
g

n
ag

y
o

b
b
 

  
 a

la
tt

 

fe
le

tt
 

ál
ta

lá
n
o
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o
lá

sr
a 

fo
rd

ít
h

at
ó
 

(m2) (m2) (m2) (m) (m) (%) (%) (m2/m2) (m2/m2) (m2/m2) (%) (m) (m) 

2. K-Rek-XXIII-1/1 SZ 6.000 6.000 - 50 50 0,0* 30 0,4 0,4 - 55 - 6,0 

3. 
K-Rek-XXIII-1/2 SZ 4.000 4.000 - 

50 50 0,0 

30,0 
30 0,7 0,7 - 40 - 10,0 



7 
 

3. a rendelet módosításhoz készített hatásvizsgálati lap 

4. állami főépítész záró véleménye 

5. tervdokumentáció (terjedelmére való tekintettel csak elektronikus úton 

kerül megküldésre) 


