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Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. Az eldterjesztés el6zményei

101/2024. (V. 23.) hatirozat: a KépviselO-testiilet arrél dontott, hogy feliilvizsgaltatja a
hatalyos épitési, telekalakitasi eldirdsokat, szabalyozasi tervet és elkészitteti a keriileti épitési
szabalyzat (a tovabbiakban: KESZ), valamint azzal 6sszefiiggésben a telepiilésképi rendelet (a
tovabbiakban. TKR) médositasat.

A KESZ feliilvizsgalataval kapcsolatos modositas elsé iitemben 25 db szabalyozasi kérdéskor
témajaban késziilt el, a tovabbi modositdsokra (mely modositasok alaposabb vizsgalatot, €s
részletesebb alatamasztast igényelnek) majd egy vagy tobb kovetkezd iitemben, kiilon
eljarasban keriil sor.

A KESZ feliilvizsgalataval kapcsolatos modositas 1. iitem tervezetének véleményezését a
telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szoldo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 68. § (1) bekezdése értelmében egyszeriisitett eljarasrend
szerint lehetett lefolytatni. A partnerségi véleményezés tekintetében mindez azt jelenti, hogy a
terv készitésérdl elézetesen nem kellett tajékoztatni az egyeztetésben részt vevoket, hanem az
eljaras rogton a véleményezési szakasszal kezdddott.

A Korm. rendelet el8irasainak megfeleléen a KESZ feliilvizsgalataval kapcsolatos modositas
tervezetének elkészitését kovetden 2024 novemberében az Onkormdnyzat hivatalos
hirdetdtabl4jan hirdetmény kifiiggesztésével, az Onkormanyzat hivatalos honlapjin a tervezet
kozzétételével, valamint lakossdgi forumon torténd ismertetésével megtortént a tervezet
partnerségi véleményeztetése. A tervezettel kapcsolatban partnerségi észrevétel nem érkezett.
A partnerségi észrevételek elbiralasardl a partnerségi véleményezési szakasz lezardsaval
egyidejileg atruhdzott hataskorben a Polgarmester dontott.

PM 87 - 5/2024. (XI. 13.) polgarmesteri hatarozat: a kertileti épitési szabalyzat négyévenkénti
kotelezd feliilvizsgalatdinak modositdsai (I. iitem) érdekében a Korm. rendelet 68.§ (1)
bekezdése szerinti egyszerisitett egyeztetési eljards alapjan lefolytatott partnerségi
véleményezési szakasz lezarasra kertilt.

PM 57 - 4/2024. (XI. 20.) polgarmesteri hatdrozat: az egyes tervek, illetve programok
kornyezeti vizsgalatarol szold 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet alapjan megkeresett, kornyezet
védelméért felelds szervek véleményei figyelembevételével megallapitasra keriilt, hogy az
érintett terv esetében kornyezeti vizsgalat elkészitése nem sziikséges.

PM 80 - 2/2025. (VII. 28.) polgarmesteri hatdrozat: a PM 87 -5/2024.(X1.13.) szdm1 hatarozat
modositasra keriilt tekintettel arra, hogy a partnerségi véleményezési szakasz lezarasat
kovetden 2025. majus elején 0jbol attekintésre keriiltek a modositasi javaslatok és a hosszabb
tava telepiilésfejlesztési szempontok figyelembevételével az 1. litemben jovahagyasra
tervezett elemek koziil néhany kikertilt.

A partnerségi véleményezési szakasz lezarasat kovetden a szilikitett tervdokumenticio
megkiildésre keriilt az E-TER feliileten az allami féépitész részére, aki szakmai egyeztetd
targyalast hivott 6ssze a szakmai véleményezési szakasz lezdrasdhoz. A szakmai egyeztetd
targyaldson a tervezettel kapcsolatban jogszabalyon alapulod kifogast emeld vélemény nem
hangzott el, azonban az aldtamaszt6 javaslat és a rendelet-tervezet pontositasra, kiegészitésre
szorult.



Budapest Fovaros Onkormanyzata tobb pontositd észrevétele mellett jelezte, hogy a
kozjoléti erddteriileti Oovezetek esetében a legkisebb zoldfeliileti ardny 50%-ban torténd
meghatdrozasa szerinte nem elegendd, tovabbad nem értett egyet a Vecsés ut mellett
kialakitando zéportarozo teriiletének Ek-XXIII-2 kozjoléti erdoteriilet Ovezetbdl torténd
atsorolasaval KOt-XXIII-4 kdzteriileti dvezetbe.

Az allami foéépitész szintén tett néhany pontositd észrevételt, emellett hidnyolta, hogy az
atmeno telek és a cégjelzd oszlop fogalomhasznalatdhoz nincs definicio, tovabba kérte, hogy
a kozérdek fejlesztésre kijelolt teriiletekhez keriiljon rogzitésre szovegesen is eldiras.

Az egyeztetd targyaldson az eltéré vélemények tObbsége tisztazasra keriilt, azonban a
zéportaroz6 szabdlyozasi kérdésében még potegyeztetésre volt sziikség. Az eredeti
tervjavaslat a 2025. december 1-jén megtartott potegyeztetd targyalds alapjan végil ugy
médosult, hogy a zaportarozé teriilete Ek-XXIII-KOt-4 6vezetbe Keriil, az 6vezetre a
KOt-XXIII-4 o6vezet eloirasai lesznek érvényesek azzal, hogy a zaportarozé
miitargyaival nem érintett teriiletet zoldfeliiletként kell kialakitani és fenntartani.

Az allami f6épitész zarovéleménye alapjan a rendelet-tervezet — az egyeztetd targyalas
jegyzOkonyvében és a véglegesitett dokumentacioban foglaltak figyelembevétele mellett —
elfogadhatd. Az allami f6épitész zard véleményét az eldterjesztéshez csatoltuk.

IL. Az eldterjesztés jogszabalyi hattere
a. magasabb szintil jogszabalyok vonatkozo6 rendelkezései
- a magyar épitészetrol szold 2023. évi C. torvény vonatkozo rendelkezése szerint:
., 79. § [A telepiiléstervek tipusai és azok egymassal valo kapcsolata]
(2) A fovarosi keriileti dnkormanyzat képviselo-testiilete telepiilésfejlesztési tervet és
helyi épitési szabalyzatnak mindsiilo keriileti épitési szabdlyzatot fogad el.”

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

,08.§ ...

(2) Az egyszeriisitett eljardasban a véleményezési és zdaro szakaszra a 62—67. §-ban
foglaltak alkalmazanddk azzal az eltéréssel, hogy

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

b) a véleményezési szakaszban véleményeltérés esetén a polgdarmester 5 napon beliil
kezdeményezhet egyeztetést,

¢) a zaro szakaszban kételez6 egyezteté tdargyaldst tartani a zdaro szakasz
kezdeményezésétol szamitott 10 napon beliil, amelyre az allami féépitész meghivja a 11.
melléklet szerinti szerveket és fovarosi telepiilésterv esetében az érintett fovarosi keriileti
onkormanyzatot, és

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

,02. § (1) A_telepiiléstervet, a keézikonyvet, a telepiilésképi rendeletet és azok
médositdsait a polgdrmester az elfogadds elétt az E-TER feliileten egyeztetési
eljdrasban véleményezteti

a) a 11. melléklet szerinti érintett allamigazgatasi, onkormadnyzati és egyéb szervekkel (a
tovabbiakban egyiitt: véleményezésre jogosult szerv) és
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b) a lakossaggal, eérdekképviseleti, civil és gazdalkodo szervezetekkel, valldsi
kozossegekkel (a tovabbiakban egyiitt: partnerek).”

,05.8 ...

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

(4) A lakossagi forumon a polgarmester és a tervezo ismerteti a telepiilésterv, a
kezikonyv és a telepiilésképi rendelet tervezetének tartalmat, a lényeges valtozasokat, és
lehetoséget biztosit a megjelent partnereknek észreveteleik és javaslataik elmondasara.
(5) A partner az észrevételet és javaslatat

a) a (4) bekezdes szerinti lakossagi forumon szoban adja el6, amelyet a lakossagi
forumrol késziilt jegyzokonyvbe foglalnak, és az észrevételt, javaslatot az 6nkormanyzat
feltélti az E-TER feliiletre,

b) a (4) bekezdés szerinti lakossagi forumot koveté 5 napon beliil irasban teszi meg,
amelyet a lakossagi forumrol késziilt jegyzokomyvhoz csatolnak, és az észrevételt,
Jjavaslatot az onkormadnyzat feltélti az E-TER feliiletre, vagy

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

,07.§ ...

(4) Az dallami féépitész a (2) bekezdés b) pontja szerinti egyezteto targyalasra — a hely
és az idépont megjeldlésével, a targyalds elbtt legaldbb 5 nappal — az E-TER-en
keresztiil meghivia a polgarmestert, a tervezot, valamint az egyeztetéssel érintett
véleményezésre jogosult szervet.

(5) Az egyezteto targyaldsrol jegyzokonyv késziil, amely a telepiilésterv elfogadasara
alkalmassa tételéhez tartalmazza a felmeriilt valamennyi véleményeltéréssel kapcsolatos
dontést és valamennyi sziikséges feltételt. Az dllami foépitész a jegyzokényvet az
egyeztetd targyaldst kovetéen 3 napon beliil feltlti az E-TER-be.

(6) A (2) bekezdés b) pontja szerinti egyeztetd targyaldst kovetéen a jegyzokonyvben
rogzitett modositasokat, illetve a (2) bekezdés c) pontja szerinti hianypotlasi felhivasban
foglaltakat a polgdrmester vagy a polgdrmester nevében eljaro tervezé a sziikséges
dtdolgozas utan, de legkésobb az egyezteto targyaldsrol késziilt jegyzokonyv feltoltését
koveto 20 napon beliil a dokumentumokban atvezeti, és a modositott tervezetet feltolti az
E-TER-be. Az dllami f3épitész tovabbi egyeztetés sziikségessége esetén a 20 napos
hataridot legfeljebb 20 nappal meghosszabbithatja.

(9) Az onkormanyzat a telepiilésterv elfogadasarol a zard szakmai vélemény
ismeretében dont.
(10) A zaro szakmai vélemény 6 honapig érvényes.”

- a telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabélyzatarol szold 280/2024. (IX.
30.) Korm. rendelet kapcsolddo rendelkezései szerint:

L1359 ...

(6) Az (1)—(3) bekezdés szerinti telepiilésrendezési eszkoz az OTEK eldirdsaindl
megengeddbb kovetelményeket az OTEK 2024. december 31-én hatdlyos 111. § (2)
bekezdéséeben felsorolt feltételek teljesitése esetén akkor hatarozhat meg, ha ahhoz az
dllami féépitész a zaro szakmai véleményében hozzdjarul.

b. helyi rendeleti kapcsolodo szabalyok



e Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének a
Budapest Fovaros XXIII. Kertiileti Epitési Szabalyzatrol szo6ldé 26/2017. (IX. 22.)
onkormanyzati rendelete

III. Az eloterjesztéshez kapcsolodo tények, adatok

A KESZ négyéves feliilvizsgalatanak I. iitemében 25 db szabalyozasi kérdésben, illetve
keriileti rendelkezés feliilvizsgalatara, modositdsara vonatkozoan keriiltek kidolgozasra
javaslatok.

A partnerségi egyeztetés utan jbol attekintésre keriiltek a modositasi javaslatok és a hosszabb
tava teleptilésfejlesztési szempontok figyelembevételével az a dontés sziiletett, hogy a 2, 3, 4,
5, 11, 13 és 14. sorszamu moédositasok szakmai egyeztetése egy kovetkezo litemben torténik
meg, ezért a tervezetbdl ezek a — lenti tablazatban kihtizéssal jelzett - pontok kikeriiltek:

1. Lakoteriileten autéjavité rendeltetés egyes Ovezetekben megengedett (Grassalkovich 1t
mellett), ahol a kornyezeti terhelés mar amugy is nagy, ezt a szabalyt mddositani sziikséges
(példaul kozvetleniil 6voda mellett ne legyen engedélyezhetd).

6. Melléképitmény épiiletmagassaganak eltéro szabalyozasa sziikséges (egy melléképiilet,
pl. garazs vagy tarolo, ne épiilhessen ugyanakkora épiiletmagassaggal, mint a f6 épiilet, ami
egyes Ovezetekben akar 6 - 7,5 méter vagy még magasabb is lehet.

7. Zoldfeliilet kialakitasanal visszatéré probléma, hogy a parkoldhelyek teriiletét zoldfeliiletként
szamoljak, hogy megfeleljenek a zoldfeliileti minimum eldirasnak, aztan kés6bb leburkoljak.
Sziikséges olyan elbiras rogzitése, mely szerint a parkolohelyek teriilete a zéldfeliiletbe nem
szamithat6 be.

8. Hatsokert legnagyobb méretének értelmezése nem teljesen egyértelmii a jelenlegi
szabalyok szerint, ugyanis a legkisebb méret van meghatarozva, de sok esetben a kialakult
beépitések nagyobb hatsokert megtartasat indokolndk. Ezzel osszefiiggésben a KESZ 18. §
(5) bekezdésének feliilvizsgalata, pontositasa is indokolt (kétszeresen mély telek épitési
helyének meghatarozasa), mert a szabalyok szerint ez némely Ovezet esetében tul kicsi
épitési helyet eredményez.

9. Ocsai ut menti logisztikai teriileten a korabbi Gksz jelti gazdasagi, kereskedelmi,
szolgaltato teriileten megengedett rendeltetések visszaallitasa lenne indokolt, mert jelenleg
pl. gépjarmii karbantartds nem megengedett, holott a korabbi Gvezeti besorolas szerint ez
megengedett volt.

10. | Ocsai ut menti Gksz-2-XXIII-2/4 ovezetben az elektromos vezeték
védotavolsaganak feliilvizsgalata sziikséges, mert a magasabb szintli jogszabaly szerint
kisebb védbtavolsag is elegendd lenne.




12.

Kozjoléti erdo teriileten a turisztikai céli épitmények elhelyezése eléiras, nem teljesen
egyértelmli (mi tekintendd turisztikai célnak?), magasabb szintli jogszabalyokban is
tobbféleképpen értelmezhetd a rendelkezés, miszerint az erdd rendeltetésének megfeleld
épitmények elhelyezése lehetséges. Sziikséges ezért az eldirdsok pontositasa, ehhez
kapcsolodoan vizsgalni sziikséges, hogy az eloirt zoldfeliilet nagyobb részén tobbszintes
novényallomany telepitése legyen kotelezd.

15.

Mezogazdasagi teriileten szerszamtarolé elhelyezése bizonyos esetben jelenleg csak a
hats6 telekhatarok mentén lehetséges, azonban sok olyan telek érintett, melynek nincs
hatsokertje (két kozteriilet kozott helyezkedik el). A  szerszamtarolok elhelyezési
lehet6ségének pontositasa ilyen esetekben sziikséges.

16.

Ma-XXIII-k4 jeli, atalakuld fejlesztési szempontbol korlatoes, altalanos mezogazdasagi
teriilet jelenleg tobb helyen talalhatd, azonban ezek egy része lakofejlesztésre, masik része
gazdasagi fejlesztésre van kijelolve. A hatalyos el6irdsok megengednek olyan
rendeltetésvaltoztatast, melyek a tavlati lakoovezeti besorolassal 6sszhangban van, azonban
ez egy tavlati gazdasagi terilleten nem megfelelé. Rendeltetés tekintetében az
ellentmondasos eléiras modositasa, feliilvizsgalata indokolt.

17.

Reklamhordozé, cégjelzé oszlop elhelyezésének, magassaganak szabalyozasa a jelenlegi
rendelkezések alapjan nem teljesen egyértelmii, és a vonatkozO magasabb szinti
jogszabalyok is valtoztak, ezért a szabalyok pontositasa javasolt.

18.

AZ OTEK alapjan az oldalkerités megépitésének és fenntartiasanak kotelezettségét a
helyi épitési szabalyzat meghatarozhatja. Sok esetben general vitas kérdést, hogy kinek kell
megépiteni, ezért bizonyos esetekben indokolt lehet az oldalkerités megépitési
kotelezettségének meghatarozasa.

19.

A meglévé szabalyozasi vonalak feliilvizsgalata, telekszabalyozast kovetéen annak
torlése: Az idokozben a fOldhivatali nyilvantartasban atvezetett telekalakitasokat a
szabalyozasi terven atvezetni, ezekkel 0sszefiiggésben néhol az dvezetek hatara is modositast
igényel.

20.

Telekhatarrendezés kapcsan felmeriildé probléma, hogy egyes esetekben azért nem
engedélyezhet6 a telekalakitas, mert a valtozas utan sem émné el a kialakithato telekméretet
egyik telek sem, ugyanakkor a beépithetd telekméretet igen. Viszont ezekben az esetekben,
amennyiben a kialakithato6 telekméret eredetileg sincs meg, akkor sziikséges a szabaly
pontositasaval atelekhatarrendezés engedélyezése.

21.

A Vecsés ut Klébl Marton utcatél a Nagykorosi utig huzodo szakaszanak kiépitésével
kapcsolatban a tervezok jelzése szerint a korabban szabalyozassal érintett ingatlanokon kiviil
sziikséges az alabbi ingatlanok igénybevétele is, mert nagyobb csapadékviz tirozora van
sziikség: 195938/1 hrsz. teljes teriilete, 195938/2 hrsz. teljes teriilete, 195938/3 hrsz. teljes
teriilete, 195938/4 hrsz. teljes teriilete, 195938/5 hrsz. teljes teriilete, 195938/6 hrsz.
teljes teriilete, 195938/7 hrsz. teljes teriilete.




22. | A kozvetlen Duna parti, 184129 és 184130 helyrajzi szamu ingatlanok
vonatkozasaban k6zosségi pihené/pihendpark létesitésének igénye miatt az eldirasok
modositasa sziikséges.

23. | A Grassalkovich ut 161-163. szam alatti ingatlan vonatkozasaban javasolt egyedi eldirasok
rogzitése. A 185873 hrsz.-u telken 1évé iroda épiiletre vonatkoz6 szabalyozas
feliilvizsgalata.

24. | A Szigetdiilo kozépso utjat, a 0196607 hrsz.- ingatlant koziatként sziikséges szerepeltetni a
szabalyozasi tervlapon, mivel ezt az utat Onkormanyzatunk az ingyenesen tulajdonba kapta a
Magyar Allamtol.

25. | A Budapest XXIII. keriilet Soroksar 150. szamu vasutvonal Kiilonszintii keresztezésére
szolgaloé aluljaré és a hozza kapcsolodé uthalézat megvaldsitasahoz kapcsoléddéan a
tervezo altal a BUBE projekt tervezdivel tortént egyeztetések soran az aluljaroé és az allomas
kornyezetére (Palyaudvar sor) vonatkoz6 modositott helyszinrajzok és modosult
kisajatitasi vonalak okan sziikséges modositasok atvezetése.

A feliilvizsgélatra keriilt rendelkezések moddositasi javaslatainak részletes alatdmasztasat,
indokolésat az eléterjesztéshez csatolt tervdokumentacid tartalmazza.

IV. A dontés sziikségességének indokai

A moédositasi javaslatok elfogaddsa nélkiil a hatalyos eldirasok alkalmazdsa nehézséget,
problémat jelent, alkalmanként jogbizonytalansadgot is eredményez, ezért sziikségesnek
tartjuk, hogy a KESZ mddositésra keriiljon.

V. A dontés varhato hatasa/-i
A KESZ eldirasainak modositasaval az egyes esetekben fennalld jogbizonytalansag

megsziintethetd, tovabbd a szakmailag modositasra javasolt szabdlyok megvaltoztatasaval,
pontositasaval az épitett kornyezet kedvezobb feltételek mellett lesz alakithato.

VI.  Dontési javaslat(ok)

a. Rendelet-tervezet: lasd 2. melléklet
b. Hatérozati javaslat: -

Budapest, 2026. januar 5.

Toth Andras Bese Ferenc
foépitész polgarmester
az eldterjesztés készitdje eléterjeszto

Az eléterjesztés mellékleteinek felsorolasa:
1. 4 pld. hatarozat
2. rendelet-tervezet
3. a rendelet modositashoz készitett hatdsvizsgalati lap
4. allami f6¢épitész zar6 véleménye
5. tervdokumentécio (terjedelmére val6 tekintettel csak elektronikus uton
keriil megkiildésre)



