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ELOTERJESZTES .
a Kepviselo-testiilet részére

Ulés idépontja: 2025, augusztus 15.

Eloterjesztés targya: Javaslat az Ujpest, Lahner Gydrgy utca — Blaha
Lujza utca — Foti ut és Szilagyi utca altal hatarolt
tombben a MOL-csoport altal bejelentett fejlesz-
tési célokhoz sziikséges kormanyzati déntési kére-
lemmel 6sszefliggésben

Eléterjeszto: Dr. Trippon Norbert polgarmester
Eldterjesztést készitette: Dr. Moldvan Tilinde, Dr. Gacsi Anett Erzsébet
Elterjesztés egyeztetve: Martonfty Istvan f6épitész

Pénziigyi szempontbdl ellendrizte: Ilesik Orsolya pénziigyi osztalyvezetd

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. El6zménvek, jogszabalvi kirnvezet

A MOL-csoport honlapjan 2025. jinius 21. napjan bejelentette és nyilvanossagra hozta a Budapest IV.
keriilet, Foti ut 141. szam alatt talalhato, tobb mint 180 000 m? teriiletii régi gyarteriileten, vagyis a volt
Tungsram-telepen egyes szomszédos ingatlanokat is érintd, az UEFA 4. szint{i sportlétesitményekre
meghatarozott kévetelményeinek eleget tevo, 18 000 féréhellyel és 22 000 féréhelyre bévitheté stadion
és sportpark (a tovabbiakban: Beruhazas) fejlesztési koncepciojat.

A nyilvanossagra hozott latvanytervek, helyszinrajzok egy valtozata az alabbi honlapon érhetd el:
https://ujpesttc.hu/hir/klub/bemutatjuk-uj-sportparkunk-latvanvterveit.

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormenyzata Képviseld-testiiletének Budapest Févdros IV. keriilet
5. szami, Ujpest kertvdros Virosszerkezeti egység Keriileti Epitési Szabdlyzatdrol sz6l6 5/2018. (L. 26.)
énkormdanyzati rendelete (a tovéibbiakban: KESZ) a targyi volt Tungsram-telepet (75100/6 hrsz.) Gksz-

ovezetbe sorolja.

Gksz-2/IV-5/3 jelii épitési ovezet 45%-0s terepszint feletti és 65%-os terepszint alatti megengedett
legnagyobb beépitettségi mértéket, 25%-os legkisebb zoldfelileti mértéket, minimum 4 m és maximum 18
m épliletmagassagot ir eld.

Gksz-2/IV-5/2 jelii épitési Gvezet 45%-os terepszint feletti és 65%-os terepszint alatti megengedett
legnagyobb beépitettségi mértéket, 25%-os legkisebb zoldfeliileti mértéket, minimum 4 m és maximum
10,5 m épiiletmagassagot ir elo.

A KESZ 37. § (3) bekezdése alapjan, a Gksz-2/IV-5/3 és a Gksz-2/IV-5/2 jell épitési Gvezetekben a Fot
ut és a Szilagyi Ut menti 50 m széles rendeltetéssel korlatozott savban lizemszer(i ipari vagy logisztikai
tevékenységii létesitmény nem helyezhet6 el, valamint szabadtéri raktarozas nem folytathatd, kivéve a
késztermékek kereskedelmi célu bemutatasat. A KESZ 36. § (1) bekezdése értelmében a Gksz épitési
Ovezetben egyebek mellett véddtavolsagot nem igényld tizemi jellegli tevékenység, raktirozas - amelyek
karos kornyezeti hatasai a telekhatarokon belil a hatalyos hatarérték alatt maradnak -, kereskedelem,
ellatds, szolgaltatas, kutatas, fejlesztés, intézmény, irodai, szocialis, parkolasi létesitmények helyezhetok




el. A KESZ 36. § (5) bekezdése értelmében a létesitmények mikodéséhez sziikséges szamu parkolot a
telken beliil terepszinten kizarolag fasitott parkoloként kialakitva, terepszint alatt vagy €piileten beltil kell
clhelyezni. Vagyis a hatilyos KESZ és a hatalyos fovarosi telepiilésszerkezeti terv eléirasai alapjan
stadiont az adott ingatlanon nem lehet megépiteni.

Jelenleg a beruhazas kizponti elemét jelento stadion altal érintett teriilet (75100/2 hrsz., 75100/6 hrsz.
és 75100/7 hrsz.) a munkahelyteremt beruhdzdsokkal oOsszefiiggd kézigazgatdsi hatosagi ligyek
nem:biga:dasdgi szempontbol kiemelt jelentdségii liggyé nyih!cinr."rcisdi'ci/ szolo 23/2018. (I1. 20.) Korm.
rendelet (tovibbiakban: Korm. rendelet) altal jelenleg is rendelkezik kormanyzati kiemeléssel. A fent
hivatkozott Korm. rendelet 1.§ (1) és (2) bekezdése alapjan a Beruhazasokkal 6sszefliggonek kell tekinteni
mindazokat a kozigazgatasi hatdsagi Ugyeket, amelyek a Beruhazasok megvalositasahoz,
hasznalatbavételéhez ¢s ilizemeltetésének beinditasdhoz sziikségesek. Tehat amennyiben a mindenkori
tulajdonos a kormanyzati kiemelés targyat képezoé beruhazast kivanna megvalositani, akkor mar jelenleg

sem kellene a hatalyos fovarosi és kerlileti szabalyozasi tervek szabalyait figyelembe vennie.

Amennyiben pedig a Kormany ezen kiemelés modositasa mellett dént a tervezett Beruhazas tigyében, ugy
szintén nem alkalmazhatoak a KESZ eloirasai, vagyis az Onkormanyzat ebben az esetben nem
rendelkezik szabalyozasi hataskorrel, a KESZ eloirasai tehat irrelevanssa valnak.

Raadasul Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzatanak (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
kitelezd érvényii, épitésiigyi hatosagi jogkore sinesen, tekintettel arra, hogy 2020. marcius 1. napjatol
feladatokat ellatod altaldnos épitésiigyi hatosagkent az épitmeények, épitési tevékenységek tekintetében a
Févarosi Kormanyhivatalt jelolte ki.

Tovabba a MOL altal megjelolt fejlesztési cél, a tervezett Beruhazas a fejlesztésre vonatkozo
tervdokumentécié az Orszagos Epitészeti Tervtanacs hataskorébe van utalva, amely iilésen — a magyar
épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 61. § (3) bekezdése alapjan — az
Onkormanyzat foépitésze tagként, 1 szavazattal vesz részt. Azaz az Ujpesti Epitészeti Tervtanacsnak
kitelezo érvénnyel nincsen jogkére a tervet véleményezni.

Osszeségében véve jelen iigyben amennyiben a Kormany a kiemelésrol, illetve annak modositasarol
dint, abban az esetben az Onkormanyzatnak sem szabalyozisi, sem épitéshatésagi jogkore nincsen.
Azaz az Onkormanyzat allaspontjatol, véleményétol teljesen fiiggetleniil valosulhat meg a fejlesztés.

Ebbél kifolyolag az Onkormanyzatnak kizarélag egyetlen lehetésége van a projekt befolyasolasara,
kiilonos tekintettel a Beruhazas kockazataira, azok kezelésére, a kornyéken élok életmindségenek,
nyugalmanak megvédésére, a kérések ¢s javaslatok megvalositasara, a kozeelu fejlesztésekre és a kozosségi
hasznalat céljara biztositott lehetségek elérésére.

Ezen egyetlen lehetéség nem mas, minthogy az Onkormanyzat megfelelé és felelos dontéssel
targyalasi pozicioba helyezi magat. Jelen eldterjesztésnek ez a célja. Ha ugyanis az Onkormanyzat
elmulasztja targyalasi pozicidba helyezni énmagat, a fejleszté az Onkormanyzattol teljesen fiiggetleniil, az
Onkormanyzat és a kérnyéken élok (kertvarosiak) szempontjainak figyelembevétele nélkiil valdsithatja
meg a projektet, amennyiben arra kormanyzati tamogatast szerez. Azaz a megfeleld dontés elmulasztasa
feleldtlenség lenne az Onkormanyzat részérdl és nagyon sulyos kockazatokat jelentene, melyek késébb mar
nem korrigalhatoak.
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(Természetesen abban az esetben, ha a kormanyzati .kiemelé déntés” nem sziiletik meg, ugy
ertelemszertien a hatalyos KESZ rendelkezései maradnak iranyadoak a ,.Sportpark tigyében™, de a 23/2018.
(II. 20.) Korm. rendelet altal biztositott kiemelés szerinti fejlesztés tovabbra is megvaldsithatd maradna.)

II. A MOL-csoport megkeresése

A MOL-csoport az 1. melléklet szerinti irasbeli megkereséssel élt az Onkormanyzat felé, amelyben
mdltvanyoztak az Onkormanyzat tulajdonaban allo 3 ingatlan (75098 hrsz., természetben a Szilagyi
utca 22. és 75099 hrsz., természetben a Szilagyi utca 24., valamint 75103/4 hrsz., természetben a Blaha
Lujza utca 11-13.) vonatkozasaban szandéknyilatkozat kibocsatasat arrol, hogy a tervezett Beruhazas
kormanyzati kiemelésérdl szolo kormanyzati déntés hatalya ezen 3 ingatlanra is kiterjedjen.

Ahogyan arra fentebb is hivatkoztunk a Beruhazis kizponti elemét jelenté stadion altal érintett
teriilet (75100/2 hrsz., 75100/6 hrsz. és 75100/7 hrsz.) a munkahelvieremid beruhdzdsokkal dsszefiiggd
kozigazgatdsi hatosagi iigyek nemzetgazdasdagi szempontbol kiemelt jelentSségii iiggvé nyilvanitdsdrol
szolo 23/2018. (11 20.) Korm. rendelet Altal rendelkezik kormanyzati kiemeléssel. Azonban a MOL-
csoport képviseldje altal 2025. augusztus 13. napjan megkiildétt levélbol egyértelmiien kitlinik, hogy a
fejlesztd a kormanyzati beruhazasi statusz modositasat kezdeményezi, mely a Miniszter Ur szandéka szerint
a Kormany 2025. augusztus 21-¢i iilésén lenne napirenden.

Tehat kormanyzati tdmogatés esetén a tervezett Beruhazas az Onkormanyzat kézremiikodése nélkiil
is meg tud valésulni. A MOL-csoport képviseléi 2025, julius 16-an — a Budapest Févaros 1V. keriilet
Ujpest Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 160/2025. (VI 26.) hatdrozatdban biztositott felhatalmazas
alapjan tartott személyes targyalason bemutattak a jelen eloterjesztés 2. és 3. mellékletében helyszinrajz
valtozatokat. A 2. szamu helyszinrajz véltozaton, ahol csak az eldvételi szerzddéssel érintett ingatlanokon
helyeztek el a tervezett Iétesitményeket, igy a stadion mellett iroda, edzokdzpont, diagnosztikai koézpont
¢puleteit, valamint a két edzopalyat. Ezen valtozatnal az érintett kertvarosi utcakra tervezik megnyitni a
szurkoldi gyalogos, és szurkoloi gépjarmii forgalom egy részét. A masik, 3. melléklet szerinti megvaldsitani
szandékozott alternativajuk a Tungsram-telep teriiletén kiviil kiterjed a szomszédos 3 darab énkormanyzati
€s tovabbi 2 darab, harmadik felek tulajdonaban 1évé ingatlanra is.

A MOL-csoport képviseloi a 3. melléklet szerinti alternativaval dsszefliggésben elmondtak, hogy

a) a75103/4 hrsz. alatti ingatlan (Blaha Lujza utca 11-13.) tovabbra is sportcélu hasznositasban maradna,

b) a 75098 hrsz. alatti ingatlan (Szilagyi utca 22.) a gyalogos megkozelitést szolgalna, a Lahner Gyorgy
utca tehermentesitése érdekében,

¢) a 75099 hrsz. alatti ingatlan (Szilagyi utca 24.) kereskedelmi célu tertiletként funkcionélna.

Azaz elmondhato, hogy a 3. szamui melléklet szerinti alternativa, mely az dSnkorményzati telkeket is érinti,
a szomszédos kertvarosban ¢élok szamara egyértelmiien eldnyosebb, kiilonds tekintettel a tervezett
Iétesitmények szurkolok altal a Szilagyi utca feldl (azaz nem a kertvaros feldl) torténd megkozelitésére.

A kiemelésrdl, illetve annak modositasardl a Kormanynak kell dontenie, melyre a fent hivatkozott levél
alapjan varhatoan 2025. augusztus 21-ei Kormanytilésen kertilhet sor.

Ebbél kivetkezéen az Onkormanyzatnak még a varhaté kormanyzati dontést megelézoen dontéseket
kell hoznia a fentebb hivatkozott kiemeléssel kapcsolatosan. Ugyanis amennyiben az Onkorméanyzat
a jelen Képviselo-testiileti iilésen nem hozza meg a sziikséges dontéseket, akkor azt kockaztatja, hogy
elmulasztja a lehet6séget arra, hogy targyalasi pozicioba keriiljén, és jo iranyba tudja befolyasolni a
fejlesztés megvalosulasat.
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Kijelentheté, hogy amennyiben a Képviselé-testiilet a jelen eloterjesztés targyat képezo hatirozatot
nem hozza meg, akkor elveszhet annak a lehetésége, hogy a Szilagyi utca 22. szam feldl térténjen a
szurkoléi megkozelités és nagy a kockazata a Lahner Gydrgy utca és Blaha Lujza utca szurkoléi

gyalogos és gépjarmii forgalommal térténd terhelésének.

Az 6nkorminyzati ingatlanoknak a Kormany kiemel6 déntésében torténé szerepeltetése a Képviseld-
testiilet mozgasterét, az onkormanyzati déntéshozatalt nem korlatozza. Jelen hatarozati javaslat
elfogadasa nem jelent tehat sem jogi sem vagyongazdalkodasi clkotelezodest Sét éppen ezaltal latunk
lehetéséget a targyalasok és az érdekképviselet tovabbi érdemi folytatasiara. Az Onkormanyzati
ingatlanok hasznositasi modjat - tekintettel a 100 millio forintot meghaladd egyedi forgalmi értekiikre —
Budapest Fdvaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviseld-testiiletének a Budapest Féviros 1V.
keriilet Ujpest Onkormanyzata vagyonardl és a vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorldsdrdl szolo
48/2012. (X1 30.) 6nkormanyzati rendelete és a nemzeti vagyonrol szolo 201 1. évi CXCVI térvény eldirasal
szerint, a Képviselo-testiilet, illetve Bizottsaga hatarozhatja meg.

A Beruhazas kockazataira, azok kezelésére, a komyéken élok életmindségének, nyugalmanak
megvédésére, a kérések és javaslatok megvaldsitasara, a kozeélu fejlesztésekre ¢€s a kozosségi hasznalat
céljara biztositott lehetdségek elérése céljabol tehat onkormanyzati érdek, hogy az dnkormanyzat érdemi
targyalasi pozicioba keriilhessen.

A MOL Nyrt. képviseldje altal fent hivatkozott, 2025. augusztus 13-an megkiildétt levélben, figyelembe
véve az Onkormanyzat és a lakossag szamos észrevételeit, a jelen eloterjesztés targyat képezo hatirozati
javaslat tartalmaval osszhangban lévé allaspontot fejtett ki.

Jelen eléterjesztésnek (és igy a hatarozati javaslatnak) nem targya és nem is lehet tirgya a késobbi
vagyongazdalkodasi kérdéskor. Az elOterjesztés az Gn. kiemeltté nyilvanitas kérdéskorét jarja koriil,
azzal, hogy a hatarozati javaslat elfogadasa az Onkormanyzat szamira jelenleg elkitelezodést nem

jelent.

Az eléterjesztésben foglaltak alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiilett6l, az alabbi hatarozati
javaslat elfogadasat.

A hatéarozat elfogadasahoz egyszerii tobbség szikséges. Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a
déntéshozatal soran torekedjen az egyhangi dontés meghozatalara Ujpest érdeke €s az tjpesti értékek szem
elott tartasaval.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros I'V. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének .../2025. (....) hatirozata
az Ujpest, Lahner Gyérgy utca — Blaha Lujza utca — Foti ut és Szilagyi utca altal hatarolt tmbben a
MOL-csoport altal bejelentett fejlesztési célokhoz sziikséges korminyzati dontési kérelemmel
osszefiiggésben.

Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselo-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-
testiilet) tudomassal bir arr6l, hogy a hatalyos magyar jogszabalyi kornyezetben a Korméany kiemelt
beruhazasokra vonatkozd dontésével az dnkormanyzatok altal meghatarozott feltételekt6l tiiggetleniil
barmely beruhazas megvalosithato. Ezért kijelenti, hogy .Ujpest Kertvaros™ telepiilésrészen élok
érdekeinek védelme és az Onkormanyzat targyalasi lehet6ségeinek biztositasa érdekében tudomasul veszi,
hogy a Kormany eziranyu doéntésével a Budapest Fovéaros IV. keriilet Ujpest Onkorményzata (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonaban 1évé Budapest IV., 75103/4 hrsz., 75098 hrsz. és 75099 hrsz.
alatti ingatlanokat (a tovabbiakban: Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok), a szomszédos (elsésorban
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Budapest IV., 75100/2 hrsz., 75100/6 hrsz. és 75100/7 hrsz. alatti) ingatlanok mellett kiemelt teriiletté
minositse, az alabbiak figyelembevétele mellett:

a)

b) .

¢l

d)

e)

V/

g

h)

a Keépviselo-testiilet tudomassal bir arrél, hogy « munkahelyvteremié beruhdzdsokkal dsszefiiggd
kizigazgatdsi  hatdsagi iigvek nemzetgazdasdgi - szempontbol  kiemelt  jelentGségii  tiggvé
nyilvanitasardl szolé 23/2018. (1. 20.) Korm. rendelet alapjan 2018. februar 21. napjatél a
Budapest IV., 75100/2 hrsz., 75100/6 hrsz. és 75100/7 hrsz. alatti ingatlanok nemzetgazdasagi
szempontbol kiemelt jelentoségii kormanyzati kiemelés alatt allnak;

a Kepviselo-testiilet kijelenti, hogy az érintett teriileten elo lakossag bevonasaval és a Képviselo-
testiiletben 1évé frakciokkal egyiittmiikddve az Onkormanyzat targyalisokat kivan folytatni a
MOL-csoporttal a megvaldsitas és lizemeltetés targyaban;

a Képviselo-testiilet kijelenti a b) pont szerinti tirgyalasok targyat képezi eredményeként az
Onkormanyzat telepiilésrendezési szerzédést kivan kotni a fejlesztovel minden olyan
kérdésben, amely a b) pont szerinti targyalas targyat képezi, beleértve a projekt esetleges
kockazatait (kozlekedéstejlesztés, parkolas, kdrnyezetvédelem, zaj- és fényvédelem stb.) és
kozossegl célu eldnyeit is. A jelen pontban hivatkozott telepiilésrendezési szerzddésben a
sziikséges jogi értelemben kotelezd garanciakat biztositani kell.

a Képviseld-testiilet kijelenti - a MOL-csoport altal adott levéllel 6sszhangban -, hogy a targyalasok
soran kiemelt figyelmet fordit arra, hogy amennyiben azok eredményre vezetnek, sem szurkoloi
gyalogos, sem szurkoloi gépjarmii forgalmat biztosito kapu, bejarat ne valdsulhasson meg a Lahner
Gydrgy utca és a Blaha Lujza utca fel6l, valamint a megvaldsitani kivant felnétt versenyzéi edzo-
kézpontban utanpotlasképzés ne térténjen;

a Keépviselo-testiilet kijelenti, hogy jelen hatérozat tirgyat képezé Onkormanyzati tulajdoni
ingatlanok  késébbi hasznositasa kapcesian  jelen hatirozatban sem jogi, sem
vagyongazdalkodasi elkitelezédést nem villal;

a Képviselo-testiilet kijelenti, hogy az Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok magancéli kiemelt
beruhazasi vagy kozcéli kiemelt beruhazasi vagy fejlesztési befektetési teriiletté nyilvanitasa,
illetve ezek tudomasul vétele esetén az ingatlanok késébbi hasznositasara a mindenkor hatalyos
Budapest Févaros 1V. keriilet Ujpest Onkormdnyzata vagyondrél és a vagvonelemek feletti
tulajdonosi jogok gyakorldsdrdl szolé 48/2012. (XI. 30.) énkormanyzati rendelete és a nemzeti
vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI térvény eldirasai szerint keriilhet sor, 6sszhangban ¢) pont
szerinti szerzddéssel és a hatalyos jogszabalyokkal;

a Kepviselo-testiilet kijelenti, hogy jelen dontése nem jelent hozzajarulast a magyar épitészetrél
52016 2023. évi C. tirvény 193. § (5) bekezdése szerinti tobb épitési beruhazas egyiittes kiemelt
beruhazassa mindsitéshez, tekintettel arra, hogy az Onkormanyzat a Beruhazas megvalositasaban
kozvetleniil nem vesz részt;

a Képviselo-testiilet rogziti, hogy jelen déntése nem értelmezhets az Onkormanyzat
ajanlataként vagy szerzédéskitési kitelezettséget eredményezé mas jognyilatkozatként.

Felelos: Polgarmester

Hatéridd: folyamatos

Budapest, 2025. augusztus 14.

Mellékletek:
I. MOL-csoport megkeresése POL
2. Helyszinrajz 1. véltozat - Budapest IV., 75100/2 hrsz., 75100/6 hrsz. és 75100f7 hrsz: Hlattl
ingatlanok érintettségével
3. Helyszinrajz II. valtozat - Budapest IV., 75100/2 hrsz., 75100/6 hrsz. és 75100/7 hrsz. alatti
ingatlanok, valamint a szomszédos ingatlanok érintettségével
4. MOL-csoport levele a dontés siirgdsségének indokolasarol, és a hatarozati javaslattal

kapcsolatosan.
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