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Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság véleményezi X
Társadalmi Ügyek Bizottság véleményezi

Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Közterület-hasznosítási Bizottság véleményezi X

Határozati javaslat: a Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság és a Városfejlesztési, 
Környezetvédelmi és Közterület-hasznosítási Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek az 
előterjesztés megtárgyalását.

Tisztelt Képviselő-testület!

L Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefváros Önkormányzat Képviselö-testülete (a 

továbbiakban: Képviselő-testület) megalkotta a kerületi építési szabályzatról szóló 45/2023. 
(XII. 14.) önkormányzati rendeletet (a továbbiakban: JÓKÉSZ).

A Képviselő-testület a 68/2025. (III.27.) és 97/2025. (IV.24.) számú határozataival döntött a 
JÓKESZ 2. számú eseti módosítására irányuló eljárás megindításáról két részterületre 

vonatkozóan:

Hungária körút - Hős utca - Százados utca - Stróbl Alajos utca által határolt tömb 
(továbbiakban: Hungária Greens tömb)

- Üllői út - Gaál Mózes utca - Magyarok Nagyasszonya tér - Bláthy Ottó utca által 
határolt tömb (továbbiakban: Bláthy tömb)
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Mindkét részterület esetében a módosítás célja, hogy a jelenleg a tömbök területén kijelölt Vi- 
1/Sz-l és Vi-l/T-2 jelű intézményi vegyes övezetekben lakórendeltetésü épületet is el 
lehessen helyezni, így a módosítások szorosan összefüggenek egymással. A módosításokat 
kérelmező cégek azokat önállóan, telepítési tanulmányterv benyújtásával kezdeményezték 
2025. tavaszán, a JÓKÉSZ módosítási eljárás viszont - a fentiekre tekintettel - a két 
részterületre vonatkozóan - hivatalosan az E-TÉR felületen - egy eljárásban indult meg 

2025. 08. 28-án.

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Tr. Korm. Rendelet) 68. § szerinti egyszerűsített eljárás 62. § szerinti 
véleményezési szakaszát Budapest Főváros VIII kerületi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) - a hivatalos E-TÉR felületen kívül - média felületein (jozsefvaros.hu; újság, 

social media) hirdette meg, emellett külön-külön lakossági fórumokat is tartott a 
részterületekkel érintett városnegyedekben.

Jelen előterjesztésnek nem tárgya a Bláthy tömb, ugyanis ebben az esetben további lakossági 
egyeztetés szükséges. Amint a lakossági véleményezés mindenki számára megnyugtató 
konklúzióra jut, egy külön bizottsági döntéssel kerülhet lezárásra és az ennek eredményeként 
javított tervdokumentáció hivatali kapun kerülhet majd megküldésre az állami főépítésznek 
záró véleményezésre (mivel a hivatalos online E-TÉR rendszerben az egyes eljárási szakaszok 

lezárására / dokumentumok feltöltésére egy eljárásban csak egyszer van lehetőség).

A Hungária Greens tömbre vonatkozó módosítással kapcsolatos lakossági fórum 2025. 
október 14-én került megtartásra, a Tr. Korm. Rendelet 66. § szerinti véleményezési szakaszt 
az Önkormányzat Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Közterület-hasznosítási 

Bizottsága a 910/2025. (XI. 10.) számú határozattal (1. számú melléklet) lezárta.

A Tr. Korm. Rendelet 60. § (3) bekezdésének megfelelően a JÓKÉSZ eseti módosítása során 

az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. 
rendelet (továbbiakban: SKVr.) 4. §-a szerinti - a várható környezeti hatások jelentőségének 
eldöntésére irányuló - eljárás során a környezet védelméért felelős szervek úgy nyilatkoztak, 
hogy a módosítás kapcsán környezeti vizsgálat készítésére nem volt szükség.

A véleményezési szakasz lezárása után a Tr. Korm. Rendelet 67. § szerinti záró szakaszban az 
állami főépítész 2025. november 24-én tárgyalást tartott, mely során az államigazgatási 
szervek az alábbi (releváns) véleményzáró szakmai véleményeket fogalmazták meg:

Budapest Főváros Önkormányzata

Elírások, hibák, rossz hivatkozások (utcanevek) jelzése;
- A zöldfelületi átlagérték igazolásának pótlását kérték;

A tervezett új övezetre vonatkozóan játszótér létesítési kötelezettség előírását kérték 
megfontolni;

- Hungária körúti járdasáv közhasználat céljára történő átadását kérték feltüntetni a 
Szabályozási terven;
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BFKH Népegészségügy

- A fejlesztési terület talaj kármentesítésére vonatkozó dokumentációt kérték bemutatni.

BFKH Állami Főépítész

- A főépítész aláírását kérte feltüntetni az aláírólapon.
TRSZ-ben szereplő vállalások pontosítását kérte az anyagban.

A kért javítások megtörténtek. A játszótér kötelezettség előírása helyett - mivel ennek 
magasabb szintű jogszabályi alapja nincs - a beruházó vállalta, hogy 6.000.000.- Ft közcélú 
hozzájárulást fizet, melyet az Önkormányzat játszótér fejlesztésre használhat majd fel a 

környéken, az erről szóló megállapodás előkészítése folyamatban van. A Hungária körúti 
járdaszakasz közcélra történő átadásának külön jelölésére nincs szükség, a fejlesztés 
engedélyezési tervei ugyanis már alapból így készültek, illetve a Magyar Közút Zrt. is így 
adta ki a közútkezelői hozzájárulást.

A záró véleményezési szakaszt az Állami Főépítész 2025. december 2-án kelt, 

BP/1701/00455-22/2025. ikt. számú záró szakmai véleménye (2. számú melléklet) zárta le, 
mely 6 hónapig érvényes, ezen az idősávon belül kell a rendelettervezetet elfogadni.

II. A döntés pénzügyi hatása

A döntésnek nincs pénzügyi hatása.

III. Jogszabályi környezet

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (továbbiakban: 
Mötv.) 23. § (5) bekezdés 5. és 6. pontja alapján a kerületi önkormányzatok feladata 
különösen a helyi településfejlesztés, településrendezés és a helyi településrendezési 
szabályok megalkotása (fővárosi településrendezési terv alapján).

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Méptv.) 225. § (8) 
bekezdés 1. pontja szerint felhatalmazást kap a települési önkormányzat (fővárosban a 
kerületi önkormányzat) arra, hogy rendeletben állapítsa meg a helyi építési szabályzatát. Az 
Mötv. 42. § 1. pontja alapján a rendeletalkotás a képviselő-testület át nem ruházható 
hatáskörébe tartozik.

A Méptv. 22. § (1) bekezdése szerint a települési önkormányzat, fővárosban a kerületi 
önkormányzat - a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló törvényben meghatározott 
településfejlesztési és településrendezési feladat részeként - meghatározza a helyi 
településrendezési és építési követelményeket.

A Méptv. 22. § (2) bekezdés a) pontja szerint a települési önkormányzat képviselö-testülete a 
fenti feladatainak keretében településfejlesztési tervet, kézikönyvet és helyi építési 
szabályzatot fogad el.

A Tr. Korm. Rendelet 68. §-a szerint a kerületi építési szabályzat módosítása egyszerűsített 
eljárásban történhet.

A Tr. Korm. Rendelet 7. § (7) bekezdés a) pontja alapján a megalapozó vizsgálat és az 
alátámasztó javaslat tartalmát, továbbá a megalapozó vizsgálat, alátámasztó javaslat és 
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településterv módosításához készült telepítési tanulmányterv felhasználhatóságát a település 
önkormányzati főépítésze határozza meg a képviselő-testületnek címzett feljegyzésben.

Az Mötv. 46. § (1) bekezdése, valamint az SZMSZ 59. §-a alapján az előterjesztés nyilvános 
ülésen tárgyalandó. A rendeletalkotáshoz az Mötv. 50. §-a, valamint az SZMSZ 33. § (2) 
bekezdése és 5. melléklet 8. pontja alapján minősített többség szükséges.

Fentiek alapján kérjük az előterjesztés 3. számú melléklete szerinti rendelettervezet 
elfogadását.

Mellékletek:

1. számú melléklet: Képviselő-testület Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Közterület- 
hasznosítási Bizottságának 910/2025. (XI. 10.) számú határozata

2. számú melléklet: Állami Főépítész záró szakmai véleménye

3. számú melléklet: Rendelettervezet és teljes szabályozási terv összefűzve

4. számú melléklet: Rendelettervezet indokolása és hatásvizsgálati lap

Rendeletalkotási javaslat!

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselö-testülete megalkotja a 

.../2025. (XII. 11.) önkormányzati rendeletét a kerületi építési szabályzatról szóló 45/2023. 
(XII. 14.) önkormányzati rendelet módosításáról.

Budapest, 2025. december .J..-

Pikó András 
polgármester alpolgármester

Törvényességi ellenőrzés:

Dr. Törőcsik Edit Julianna 
jegyző



Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének
Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Közterület-hasznosítási Bizottsága

JEGYZŐKÖNYVI KIVONAT

Készült: A Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Közterület-hasznosítási
Bizottság 2025. november 10-én (hétfő) 16.30 órai kezdettel a 
Józsefvárosi Polgármesteri Hivatal Hl. emelet 300-as termében megtartott 
18. rendes üléséről

Napirend 4. pontja: Javaslat döntések meghozatalára a kerületi építési szabályzatról 
szóló 45/2023. (XIL14.) önkormányzati rendelet (JÓKÉSZ) 2. számú eseti módosításával 
kapcsolatos véleményezési eljárásban
Előterjesztő: Rádai Dániel alpolgármester

Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testüIete 
Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Közterület-hasznosítási Bizottságának 

910/2025. (XI. 10.) számú határozata
(8 igen, 0 nem, 2 tartózkodás szavazattal)

a Kerületi Építési Szabályzatról szóló 45/2023. (XII.14.) Önkormányzati rendelet 
(JÓKÉSZ) 2. sz. eseti módosításával kapcsolatos véleményezési eljárás lezárásáról a 

Százados negyedben található tervezési terület tekintetében

Budapest Főváros Vili. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő- 
testületének Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Közterület-hasznosítási Bizottsága úgy dönt, 
hogy

1. az az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) 
Korm. rendelet (továbbiakban: SKVr.) 6. §-a szerinti környezeti vizsgálat elkészítése a 
JÓKESZ 2. számú eseti módosítása esetében az SKVr. 3. számú mellékletben 
meghatározott környezet védelméért felelős közigazgatási szervek véleménye alapján nem 
szükséges;

2. az 1. mellékletben található partnerségi véleményeket tartalmazó összefoglaló táblázat 
alapján lezárja a JÓKESZ 2. számú eseti módosítási dokumentációjával kapcsolatos 
véleményezési szakaszt a Hungária körút - Hős utca - Százados utca - Stróbl Alajos utca 
által határolt tömb tekintetében;

3. felkéri a polgármestert, hogy a 2. pontnak megfelelően javított tervdokumentáció 
elküldésével kezdeményezze az Állami Főépítésznél az eljárás záró szakmai szakaszba 
léptetését az E-TÉR rendszerben a Hungária körút - Hős utca - Százados utca - Stróbl 
Alajos utca által határolt tömbre vonatkozóan.
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Felelős:
Határidő:

polgármester
1'2. pont esetében 2025. november 10., 
3. pont esetében 2025. november 30.

A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Városfejlesztési és Környezetvédelmi 
Ügyosztály - Városépítészeti Iroda

K.m.f.

Camara-Bereczki Ferenc Miklós s. k. Shakkour Aram s. k.
Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Városfejlesztési, Környezetvédelmi és

Közterület-hasznosítási Bizottság Közterület-hasznosítási Bizottság
elnök alelnök

A jegyzőkönyvi kivonat hiteles: 
Kiadva: 2025. november 11.

dr. Törőcsik Edit Julianna 
jegyző 

nevében és megb

Kerekesné Fűzi
Koordinációs Ügyosztály 

irodavezető
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BUDAPEST FŐVÁROS 
KORMÁNYHIVATALA

ÁLLAMI FŐÉPÍTÉSZ

Pikó András
polgármester
részére

Budapest Főváros Vili. Kerület
Józsefvárosi Önkormányzat
1082 Budapest,
Baross utca 63-67.

Iktatószám: BP/1701/00455-22/2025
Ügyintéző: Daróczi Mátyás
Telefonszám: 06-1/896-6169
E-mail: daroczi.matyas@bfkh.gov.hu
Tárgy: Budapest VIII. kerület Józsefváros

45/2023.(XII.14.) ök. rendeletének eseti
módosítása a Hungária körút - Hős utca - 
Százados utca - Stróbl Alajos utca által 
határolt tömb területére
Egyszerűsített eljárás, záró szakmai 
vélemény

Publikus E-TÉR azonosító: 29602
Ez a levél kizárólag elektronikusan kerül megküldésre!

Tisztelt Polgármester Úr!

Budapest Főváros Vili. Kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a kerületi építési 
szabályzatáról szóló 45/2023.(XII. 14.) önkormányzati rendeletének (a továbbiakban: JÓKÉSZ) a Hungá­
ria körút - Hős utca - Százados utca - Stróbl Alajos utca által határolt tömb területére vonatkozó módo­
sítása kapcsán a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: 
419Kr.) felhatalmazása alapján az alábbi záró szakmai véleményt adom.

I. Az egyeztetési eljárásra vonatkozó követelmények és észrevételek

Budapest Főváros VIII. Kerület Józsefváros Önkormányzata az E-TÉR felületén 2025. november 12-én 
kezdeményezte a 419Kr. 68. § szerinti egyszerűsített eljárásban a záró szakmai véleményezés lefolyta­
tását a JÓKÉSZ módosításának a Hungária körút - Hős utca - Százados utca - Stróbl Alajos utca által 
határolt tömb területére vonatkozóan.

Az E-TÉR felületre a 419Kr. 62. § (3) bekezdésben foglaltak szerint feltöltésre került:
- Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 

68/2025.(111.27.) és 97/2025.(IV.24.) számú határozatai a KÉSZ módosítási eljárás megindításá­
ról és a főépítészi feljegyzések elfogadásáról;

- Főépítészi feljegyzések, kelt: 2025.03.18-án és 2025.04.09-én;
- Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 

Városfejlesztési, Környezetvédelmi és Közterület-hasznosítási Bizottsága 910/2025.(XI.10.) 
számú határozata a környezeti vizsgálat szükségességéről, a Hungária körút - Hős utca -

Állami Főépítészi Iroda
1139 Budapest, Teve u. 1/A-C. -1364 Bp.. Pf: 234. - Telefon: +36 (1) 485-6945 

E-mail: allamifoepilesz@bfkh.gov.hu - Honlap: www.kormanyhivatal.hu - KRID 562834103
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Százados utca - Stróbl Alajos utca által határolt tömb területére vonatkozóan a véleményezési 
szakasz lezárásáról, és e tömbre vonatkozóan a záró szakmai szakasz kezdeményezéséről;

- A környezeti értékelés eljárásában beérkezett vélemények;
- A partnerségi eljárásában beérkezett vélemények kivonata és azokra adott válaszok;
- Képviselő-testületi jegyzőkönyv kivonat, kelt: 2025.04.24-én;
- A településrendezési eszköz tervezete.

A partnerségi egyeztetés tárgyi tervezettel kapcsolatban a 419Kr. 62. § (1) bekezdés b) pontjában foglalt 
szabályoknak megfelelően lezajlott. Az egyeztetés folyamán beérkezett partnerségi véleményekre adott 
válaszokkal, a partnerségi véleményezési eljárás 910/2025.(XI.10.) számú bizottsági határozattal lezá­
rult.

A 419Kr. 68. § (2) bekezdés c) pontjában szereplő felhatalmazás alapján kezdeményeztem a tárgyi tele­
pülésterveknek a 419Kr. 68. § szerinti egyszerűsített eljárásban tartandó egyeztetését.

Az egyeztető tárgyalásra meghívtam a 419Kr. 68. § (2) bekezdés c) pontja alapján a 419Kr. 11. melléklet 
szerinti szerveket és fővárosi településterv esetében az érintett fővárosi kerületi önkormányzatot.

Az egyeztető tárgyalással kapcsolatban, a 419Kr. 64.§ előírásait vettem figyelembe:
„(6) Azt a véleményezésre jogosult szervet, amely

a) az egyeztetési eljárás során véleményét határidőn belül nem tölti fel az E-TÊR által biztosított di­
gitális egyeztető felületre,

b) az egyeztető tárgyaláson a szabályos meghívás ellenére nem vesz részt, vagy
c) az egyeztető tárgyaláson nem képviselteti magát, és levelében kifogást emelő véleményének 

fenntartását nem jelzi,
az adott eljárási szakaszban kifogást nem emelő véleményezőnek kell tekinteni.”

A 2025. november 24-én megtartott egyeztető tárgyaláson - a mellékelt jegyzőkönyv szerint - tárgyi 
tervezet véleményeztetése lezárult. Az egyeztető tárgyalás jegyzőkönyvében rögzítettek szerint a terve­
zettel kapcsolatban jogszabályon alapuló eltérő vélemény nem maradt fenn.
Az egyeztető tárgyaláson elhangzottak alapján a javított, végleges dokumentációt Budapest Főváros 
Vili. Kerület Önkormányzata 2025. november 28-án részemre elektronikus levél útján megküldte, tekin­
tettel arra, hogy az E-TÉR felületén a technikai feltételek erre nem adottak.

II. Szakmai észrevételek
Az egyeztető tárgyaláson elhangzott észrevételek alapján javított dokumentációval kapcsolatban az 
alábbiak megfontolását kérem.

1. A Hungária körút felöli járdasávon - annak magánterületi jogi státusza miatt - a „Közhaszná­
latú és közhasználatra javasolt telekrész” rajzi jelölést az építési engedélyezési tervnek meg­
felelően továbbra is javaslom alkalmazni.

2. Tekintettel arra, hogy az egész Szabályozási Tervi melléklet cserélésre kerül, kérem, hogy a 
Nemzeti Jogszabálytárba (  ) történő feltöltéskor különösen figyeljenek oda a fel­
töltendő melléklet minőségére, olvashatóságára és nagyíthatóságára.

www.nit.hu

3. A jelmagyarázaton szereplő keltezést kérem aktualizálni 2025. decemberre.

A tervezettel kapcsolatban záró szakmai véleményemben további észrevételt nem teszek, de felhívom 
szíves figyelmét arra, hogy a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 2.§ (4) bekezdés b) pontja 
értelmében az önkormányzat Képviselő-testülete által alkotott rendeletnek illeszkednie kell a jogrendszer 
egységébe.

III. Az elfogadásra vonatkozó követelmények

A tárgyi kerületi építési szabályzat módosításának elfogadása, és hatálybalépése a 419Kr. 72. §-ban 
foglalt előírás szerint történhet. Ezzel kapcsolatban felhívom szíves figyelmét, hogy a 419Kr. 67.§ (10)

http://www.nit.hu
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bekezdés értelmében jelen záró véleményem 6 hónapig érvényes. A településrendezési eszköz elfoga­
dását követően a 419Kr. 72. § (1) bekezdés b) pontjában foglaltak szerint kell eljárni.

Kérem, hogy szíveskedjen intézkedni a jóváhagyott kerületi építési szabályzat 419Kr. 72. § (1) bekezdés 
b) pontja szerint az E-TÉR rendszerbe való feltöltéséről, és a 419Kr. 73. § (1) bekezdés szerinti szakmai 
vizsgálat és irattári elhelyezés céljából kérem, hogy a feltöltésről értesíteni szíveskedjen.

Felhívom szíves figyelmét, hogy a jóváhagyott településrendezési eszköz nyilvánosságáról a Polgármes­
ternek a 419Kr. 72.§ szerint kell gondoskodnia.

Budapest, dátum a digitális aláírás szerint.

Tisztelettel:

dr. Sára Botond főispán 
megbízásából

« < . Digitálisan aláírta:ivanyl Iványi Gyöngyvér

GvönavvérDátum; 20251202vjywiiyyvci 16;28:18+01'00’

Iványi Gyöngyvér 
állami főépítész

Erről értesül: 1.) Címzett
2.) Irattár



Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
.../2025. (...) önkormányzati rendelete

a kerületi építési szabályzatról szóló 45/2023. (XII.14.) önkormányzati rendelet 
módosításáról

[1] A Kerületi Építési Szabályzat módosítását egyedi beruházói igények teszik szükségessé. A 
módosítás célja, hogy a kérelmező tulajdonában álló ingatlanok területén kijelölt új intézményi 
övezetben lakórendeltetés is létesülhessen.

[2] Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselö-testülete a magyar 
építészetről szóló 2023. évi C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás 
alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 23. § (5) 
bekezdés 5. és 6. pontjában és a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 22. § (1) 
bekezdésében és (2) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a településtervek 
tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VIT. 15.) Korm, rendelet 62. § (1) bekezdésében és 68. § (2) 
bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében eljáró érintett partnerek - a lakosság, az 
érdekképviseleti, civil és gazdálkodó szervezetek és vallási közösségek - véleményének kikérésével 
következőket rendeli el:

1. § A kerületi építési szabályzatról szóló 45/2023. (XII.14.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet) 92. §-a a következő (2a) és (2b) bekezdéssel egészül ki:

„(2a) A Vi-l/Sz-3 jelű zártsorú beépítési módú építési övezetben a közhasználat számára 
megnyitott előkertben a 8. § (2) és a 28. § (3) bekezdését nem kell alkalmazni és a 
mélygarázs az élőkért alá benyúlhat a Hungária körút mentén.

(2b) A Vi-l/Sz-4 jelű zártsorú beépítési módú építési övezetben

a) a 44. § (2) bekezdésében meghatározott rendeltetésen kívül lakórendeltetés és 
lakóépület is létesíthető,
b) a korábbi építési szabályok alapján engedélyezett és megépített épületben a 27.§ (8) 
bekezdését azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a lakások átlagos alapterülete nem 
lehet kisebb 40 m2-nél.”

2. § A Rendelet 1. és 2. melléklete helyébe a rendelet 1. és 2. melléklete lép.

3. § A Rendelet 92.§ (1) bekezdésében az „A Vi-l/Sz-1 jelű” szövegrész helyébe az „A Vi-l/Sz-1, 
Ví-l/Sz-3, Vi-l/Sz-4 jelű” szöveg lép.

4. § Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba.

Budapest, 2025. december...

Pikó András 
polgármester

Dr. Törőcsik Edit Julianna 
jegyző
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2. melléklet a ...2O25.(...) önkormányzati rendelethez 
„2. melléklet a 45/2023. (XII. 14.) önkormányzati rendelethez”

Az építési övezetek és övezetek szabályozási határértékei

Közlekedési területek övezetei a szabályozás hatálya alá tartozó területen:

1. A közúti közlekedési területek:
1.1. I., ill. IL rendű főutak (KÖu-2; KÖu-3) és településszerkezeti jelentőségű gyűjtőutak (KÖu-4) 
övezetei

A B c D E F G H I J K

1.

Építési övezet jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató Az épület- 
magasság

2. legki­
sebb 

területe

legki­
sebb 
szé­

lessége

legnagyobb 
beépítettsége terepszint

legki­
sebb 
zöld­

felülete

általá­
nos

parko­
lási célú

3. felett alatt szmá szmp leg­
alább

leg­
feljebb

4. tn2 m % % % m2/telek m2 m m

5. KÖu-2 - - - - - - - - - -
6. KÖu-3 sz - - 2 - - - - - 5,0
7. KÖu-3/1 - - - 10 80 20 0,4 0,8 - 5,0
8. KÖu-3/2 - - - 5 100 - 0,2 1,0 - 5,0
9. KÖu-4 sz - - 2 - - - - - 5,0

1.2. Kerületi jelentőségű gyűjtőutak övezete - Kt-Kgy
A B c D E F G H I J K.

10. Kt-Kgy sz - - 2 - - - - 5,0
ii. Kt-Ku sz - - 2 - - - 5,0
12. Kt-Gy sz - - 5 100 20 0,2 1,0 - 5,0
2. A vasúti közlekedési területek:

A B C ° E F O H 1 J K

1.

Építési övezet jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató Az épület- 
magasság

2. legki­
sebb 

területe

legki­
sebb 
szé­

lessége

legnagyobb 
beépítettsége terepszint

legki­
sebb 
zöld­

felülete

általá­
nos

parko­
lási célú

3. felett alatt szmá szmp leg­
alább

leg­
feljebb

4. m2 m % % % m2/telek m2 m m

5. KÖk SZ - - 2 - - - - - 7,5

3. A közterületek egyéb övezetei:
3.1. Közkert (Kt-Kl í), Fásított köztér (Kt-Fk), Egyéb zöldfelület (Kt-Ez

A B C 1 D E 1 F G H 1 J K

i.

Építési övezet jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató Az épület- 
magasság

2. legki­
sebb 

területe

legki­
sebb 
szé­

lessége

legnagyobb 
beépítettsége terepszint

legki­
sebb 
zöld­

felülete

általá­
nos

parko­
lási célú

3. felett alatt szmá szmp leg­
alább

leg­
feljebb

4. m2 m % % % tn2/telek m2 m m

5. Kt-Kk SZ - - 3 - 50 - - - 5,0
6. Kt-Fk SZ - - 3 30 20 - - - 5,0
7. Kt-Ez sz - - 3 - 70 - - - 5,0

3.2. Közösségi közlekedés megállója, végállomása közterületen (Kt-M)
A B c D E F G H I J K

8. Kt-M sz - - 100* - 0 - - - 5,0

9.
* Budapest Főváros Kormányhivatala (továbbiakban: BFKH) Állami főépítész BP/1701/00191-6/2023 iktatószámú OTÉK 

felmentése alapján
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1. Palotanegyed (P)

LL Városközpont területe (Vt-V)
A B C D E 1 F 1 G H I j K 1 L

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles- 
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb legalább, legfeljebb

4. m~ m "/> % n/ /t) m /lelek nr m

5. Vt-V/P-1 z 800 18
75
s80

85 
s90

10
4,0 
s4,5

1,70
1 melléklet 

szerint

6. Vt-V/P-2 z 800 18
65
s75

80
s85

15 
slO

3,5 
s4,0

1,6
1. melléklet 

szerint

7. Vt-V/P-3 z 800 18
60
s75

70 
s80

20
sl5

3,0 1,4
1. melléklet 

szerint

8. Vt-V/P-4 z 3000 40
80
K.

100 0 4,5 2,0
1. melléklet 

szerint
9. Vt-V/P-M SZ K K 35 50 50 2,1 1,0 K

10. Vt-V/P-
Eü-2

z 3000 40 70* 80 15* 4,0* 1,6
1. melléklet 

szerint

11. Vt-V/P- 
Eü-1

SZ 10000 - 50* 60 20* 3,0* 1,5 5,0 27,0

1.2. Fásított köztér (Kt-Fk)______ ______ ______ ______ ______ ______ _________ ______ ______
I 12. I Kt-Fk-B I SZ I - | " - | 10 I 100 - I ~

13. SZ szabadon álló beépítési mód

14. z zártsorú beépítési mód

15. s sarok telek esetén

16. F földszint az előírások szerint

17. K kialakult

18. * A 69.§ (8) bekezdése szerint alkalmazható



2. Népszínház negyed (N)

2.1. Nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű 
lakóterület (Ln-1)

A B c D 1 E F 1 G H I J K 1 L

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles- 
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb egalábl legfeljebb

4. nr m % % % nv/telek nr m

5. Ln-l/N-1 Z 500 18
65
s75

85
15 

slO
4,0 
s4,5

1,0
1. melléklet 

szerint

2.2. Városközpont területe (Vt-V

6. Vt-V/N-1 Z 800 18
75
s80

85
s90

10
4,0 
s4,5

1,75
1. melléklet 

szerint
7. Vt-V/N-2 SZ K K K K K K K K

2.3. Intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület (Vi-1)

8. Vi-l/N-1 Z 800 18
75
s80

85 
s90

12 
slO

4,0 
s4,5

1,75
1. melléklet 

szerint
9. Vi-l/N-2 Z 10000 - 40 50 25 2,4 1,0 - 1 30,0

2.4. Különleges egészségügyi terület (K-Eü)
I IQ. I... K-Eíí/n'..... p । 50Q0 I  |55*/** I 80 |20*/** |4,0/** | 1,0 |.......................... | - | 30,0 |

2.5. Közpark terület (Zkp)_____ ______ ______ ______ ______ ______
11. Zkp/N-1 SZ - - 3 5 75 0,07 - 3,0 4,5
12. Zkp/N-2 SZ - - 3 5 75 0,07 - 3,0 4,5

13. Zkp/N-T K K K K K K K K K K

2.6. Fásított köztér (Kt-Fk)
I 14. I Kt-Fk/N I SZ I - I.......-.. I 5 I 100 I 40 I 0,05 | 2,0 | | - | 4,5 1

15. SZ szabadon álló beépítési mód
16. z zártsorú beépítési mód
17. s sarok telek esetén
18. K kialakult
19. * A BFKH Állami főépítész BP/1701/0019Î-6/2023 iktatószámú OTÉK felmentése alapján
20. ** Az 50 f (3) bekezdése szerint



3. Csarnok negyed (Cs)

3.1. Nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű lakóterület 
(Ln-1)

A B C D E F G H I J K L

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató Az épület 
utcai 

párkány­
magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles- 
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felelt alatt szmá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. >11 m % "Á, % nr/lelek nf ni

5. Ln-l/Cs-1 Z 500 18
65 80 15 4,0

l,o
1. melléklet 

szerints75 s85 slO s4,5

6. Ln-l/Cs-2 z 500 18
60 75 15 3,5

1,0
1. melléklet 

szerints75 s85 slO s4,0

7. Ln-l/Cs-3 z 5000 50 60 50 15 3,5 1,0
1. melléklet 

szerint

8. Ln-l/Cs- 
Kk

sz K K 3 - 40 0,03 - - 4,5

3.2. Városközpont területe (Vt-V)

9. Vt-V/Cs-l z 800 18
75 80 15 4,0

1,75 1. melléklet 
szerints80 s85 slO s4,5

10. Vt-V/Cs-2 K K K K K K K K K

3.3. Fásított köztér (Kt-Fk)
li. Kt-Fk-R SZ - - 5 40 40 0,05 0,5 - 4,5
12. Kt-Fk-H SZ - - 3 80 15 0,02 0,8 - 4,5
13. Kt-Fk-M sz - - 3 5 50 0,07 - - 4,5

14. SZ szabadon álló beépítési mód
15. z zártsorú beépítési mód
16. s sarok telek esetén
17. K kialakult

7



4. Corvin negyed (C)

4.1. Nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű lakóterület 
(Ln-1)

A B c D E F G H I j K L

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai párkány­
magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles­
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld­

felülete

általá­
nos

park 
O- 
lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb egalábl legféljebl

4. m' ni % % % w/lelek nr ni

5. Ln-l/C-1 z 500 18
65

85 15
4,0

1,0
1. melléklet 

szerints75 s4,5

6. Ln-l/C-2 z 500 18
60

85 15
3,5

1,0
1. melléklet 

szerints75 s4,0

7. Ln-l/C-3 z 500 18
60

80 20
3,4

1,0
1. melléklet 

szerints70 s4,0
8. Ln-l/C-4 K K K K K K K K K 33,0

9. Ln-l/C-Kt SZ - - 2 20 50 - - - 4,5

4.2. Nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület (Ln-2)

10.. Ln-2/C-l Z 800 18 80 85 10
4,5 
s5,0

2,0
1. melléklet 

szerint

11. Ln-2/C-2 Z 500 -
65

85 15
4,5

1,8
1. melléklet 

szerints80 s5,0

12. Ln-2/C-Eü SZ 5000 - 40(1) 50 400) 2,00(l) 1,0 4,0 15,0

4.3. Városközpont területe (Vt-V)

13. Vt-V/C-1 z 800 18
75

85 10
4,0

1,75
1. melléklet 

szerints80 s4,5

14. Vt-V/C-2 z 800 18 80 100 10
5,0

2,0
1. melléklet 

szerints5,5

15. Vt-V/C-3 K K K K K K
K/ 
2,0

K
1. melléklet 

szerint

4.4. Különleges egészségügyi terület (K-Eü)

16. K-Eü/C-1 z 4000 18
65*/U) 
s70*/u’ 80 IS*/^ 4,0'2' 

s4,5(2’ 1,0
1. melléklet 

szerint

4.5. Közpark (Zkp)

4.6. Fásított köztér (Kt-Fk)
I 19. I Kt-Fk^T] SZ R - T - | 5 | 40 | 4Ö~~~| 0,05 | 0,5 ~| ........ R7 RJ",

17. Zkp/C-Fk SZ - - 3 80 20* - - - 4,5
18. Zkp/C-Kk SZ - - 3 3 60 - - - 4,5

20. Z zártsorú beépítési mód

21. SZ szabadon álló beépítési mód

22. K kialakult állapot szerint

23. s sarok telek esetén

24. * A BFKH Állami főépítész BP/l 701/00191-6/2023 iktatószámú OTÉK felmentése alapján

25. (1) A 76.§ (3) bekezdése szerint alkalmazható

26. (2) Az 5O.§ (3) bekezdése szerint alkalmazható

8



5. Magdolna negyed (M)

5.1. Nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű lakóterület 
(Ln-1)

I.

A B c D E F G H I j K L

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató Az épület 
utcai 

párkány­
magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles- 
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

park 
O- 

lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb 'egalább legfeljebb

4. nr m % % % nf/telek nf ni

5. Ln-l/M-1 z 500 18
65

85
15 

slO
4,0

l,o 1. melléklet 
szerints75 s4,5

6. Ln-l/M-2 z 500 18
60

85
15 

slO
3,5

1,0 1. melléklet 
szerints75 s4,0

7. Ln-l/M-3 z 500 18
50

70 20
3,5

0,7
1. melléklet 

szerints75 s4,0

8.
Ln-l/M- 

Kk
sz K K 3 - 40 0,03 - - 4,5

5.2. Intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület (Vi-1

9. Vi-l/M-1 Z 5000 50 50 60 30 3,75 0,8 1. melléklet 
szerints60 s70 s20 s4,0

5.3. Intézményi, helyi lakossá; ; alapellátását biztosító terület (Vi-3)

10. Vi-3/M-l z 3000 30 80 80 10 1,5 0,5 1. melléklet 
szerint

5.4. Közpark terület (Zkp)
11. Zkp/M-1 sz - 3 5 70 0,05 3,0 4,5

12. Z zártsorú beépítési mód

13. SZ szabadon álló beépítési mód

14. s sarok telek esetén



6. Losonci negyed (L)

6.1. Nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű lakóterület 
(Ln-1)

A B c D E F 0 H I J K L

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület 
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles­
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. nr m "Ál ‘Á, % nr/telek nr in

5. Ln-l/L-1 z 500 18
65

85
15 

slO
4,0

l,o
1. melléklet 

szerints75 s4,5

6.2. Nagyvárosias, je lemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület (Ln-2)

6. Ln-2/L-l Z 500 18
65
s75

85
15

slO
4,0
s4,5

2,0
1. melléklet 

szerint

7. Ln-2/L-2 Z 500 -
65 
s80

85
15

slO
4,5 
s5,0

2,0
1. melléklet 

szerint
8. Ln-2/L-3 sz 2500 - 50 80 15 4,5 1,0 16,0 23,0

9. Ln-2/L-4 z 500 -
65 
s80

85
15 

slO
4,5 
s5,0

2,0 12,0 17,0

6.3. Nagyvárosias, telepszerű lakóterület (Ln-T)

10. Ln-T/L-1 K K K K K K K K K
K 

33,00)
11. Ln-T/L-2 K K K K K K K K K 33,0

12. Ln-T/L-3 Z 500 18
65
s75

85
15 

slO
4,0 
s4,5

1,0 16.0 24,0

13. Ln-T/L-Al SZ 2000 40 40 60 25 1,2 0,6 4,5 12,5
14. Ln-T/L-A2 z 1000 20 40 - 10 0,6 - 3,0 4,5
15. Ln-T/L-Int K K K K K K K K 4,5 18,0
16. Ln-T/L-KSZ K K K K K K K K 3,0 4,5
17. Ln-T/L-P SZ K K 50 100 25 2,5 2,0 4,5 15,0
18. Ln-T/L-K a 81 .§ (9) bekezdésének előírásai szerint

19. Ln-T/L-Kt SZ - 2 20 50 - - - 4.5

6.4. Különleges egészségügyi terület (K-Eü)
20. K-Eü/L-1 SZ 10000 - 40/** 50 40/** 2,5/** 0,75 8,0 21,0
21. K-Eü/L-2 Z 2500 - 80*/** 100 10*/** 3,0/** 1,0 8,0 23,0

6.5. Különleges, állat- és növénykert területe (K-ÁN)
22. K-ÁN/L-1 SZ 20000 - 35 50 50 1,5 0,5 3,0 10,5

23. Z zártsorú beépítési mód
24. SZ szabadonálló beépítési mód
25. s sarok telek esetén
26. K kialakult állapot szerint

27. * A BFKH Állami főépítész BP/1701/00191 -6/2023 iktatószámú OTÉK felmentése alapján

28. ** Az 50.§ (3) bekezdése szerint alkalmazható



7. Orczy negyed (O)

7.1. Nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű lakóterület 
(Ln-1)

A B C D E F G H I K L

1,

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató Az épület 
utcai 

párkány­
magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles­
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld­

felülete

általá­
nos

park 
O- 

lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. nr in % í// % »r'telek nr m

5. Ln-l/O-1 z 500 18
65

85
15 4,0

1,0
1. melléklet 

szerints75 slO s4,5

6. Ln-l/O-2 z 500 18
60

85
15 3,5

1,0 1. melléklet 
szerints75 slO s4,0

7. Ln~l/O-3 z 500 18
65

80
15 4,0

1,0
1. melléklet 

szerints70 slO s4,5

8. Ln-l/O-4 z 500 18
50

70
25 3,5

0,8 1. melléklet 
szerints75 s20 s4,0

9. Ln-l/O-5 z 5000 50 60 85 35 3,5 1,0
1. melléklet 

szerint
7.2. Oktatási központok területe (K-Okt)
10. K-Okt/O SZ 10000 - 16 20 65 0,75 0,5 - 19,0

7.3. Közpark terület (Zkp)
11. Zkp/O-1 SZ - - 3 5 75 0,07 - - 4,5

12. Zkp/O-2 SZ - - 3 5 75 0,07 - - 4,5

13. Z zártsorú beépítési mód

14. SZ szabadon álló beépítési mód

15. s sarok telek esetén



8. Tisztviselôtelep(T)

8.1. Nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület (Ln-2)
A B 1 C D E E G H 1 J K L

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles- 
sége

legnagyobb 
beépitettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. or in % % % nr/telek nr in

5. Ln-2/T-l z 600 16
35
s45

50
s60

35
25

l,o 
sl,2

0,5 5,5
7,5

10,5*

6. Ln-2/T-2 z 800 18
55
s65

70
s80

30
s20

3,0 
s3,5

1,1 12,5 21,0

8.2. Kisvárosias, jellemzően zártsorú beépítésű lakótériilet (Lk-1)

7. Lk-l/T-1 z 600 16
35
s45

35 
s45

50 
s30

1,2 
sl,25

0,5 4,5
7,5

10,5(1)

8. Lk-l/T-2 z 600 16
40
s55

60 
s75

40 
s30

1,5 
sl,75

0,8 7,5 12,5(S)

9. Lk-l/T-Int z 2000 - 40 60 30 1,5 2,0 7,5 12,5

8.3. Intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület (Vi-1)

10. Vi-l/T-1 Z 6000 50 45 90 25
2,5 
s3,0

1,5
1. melléklet 
szerint

11. Vi-l/T-2 z 5000 50
65
s75

85
25 
slO

4,0 
s4,5

1,7 6,0 28,0

8.4. Intézményi, jellemzően szabadon álló jellegű terület (Vi-2
12. Vi-2/T-l Z 6000 50 70 80 10 2,4 1,0 8,0 20,0
13. VÎ-2/T-2 sz 3500 35 45 60 20 0,75 0,5 - 28,0

8.5. Különleges egészségügyi terület (K-Eü)

14. K-Eü/T-1 SZ 4000 30 70*/** 90 10*/** 4 5** 1,0 16
35,0
(K)

15. K-Eü/T-2 SZ 5000 40 60*/** 60 15*/** 3,0** 1,0 - 35,0

8.6. Közpark terület (Zkp)
16. 1 Zkp/T-1 1 SZ 1 - 1 - 1 3 1 5 1 75 | 0,07 | - | | 3,0 | 4,5

17. SZ szabadon álló beépítési mód
18 z zártsorú beépítési mód
19. s sarok telek esetén
20. K kialakult
22. (1) A szomszédos beépítésekhez illeszkedve, kialakult állapot esetén alkalmazható

23. * A BFKH A'llami főépítész BP/1701/00191 -6/2023 iktatószámú OTÉKfelmentése alapján

24. ** Az 50 f (3) bekezdése szerint alkalmazható



9. Ganz negyed (G)

9.1. Nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület (Ln-2)
A B C D E F G H I J K L

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési teiek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles­
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felelt alatt szmá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. nr m % % % nr/tdek nr in

5. Ln-2/G Z 800 18
55
s65

70
s80

30 
s20

3,0 
s3,5

1,25 12,5 21,0

9.2. Gazdasági, jellemzően raktározást, termelést szolgáló terület (Gksz-2)
6. Gksz-2/G

Z/ 
sz

2000 50 60 80 20 2,0 - 8,0* 20,0

9.3. Intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület (Vi-1)
7. VM/G-1 sz 5000 50 60 80 25 2,0 1,0 K 15,0
8. Vi-l/G-2 z 5000 40 70 80 15 3,75 1,5 8,0 21,0
9.4. (K-Rek) Nagykiterjedésű rekreációs és szabadidős terület

K-Rek/G sz 10000 50 10 10 40 0,5 0,25 15,0
9.5. Közlekedéshez kapcsolódó épületek elhelyezésére szolgáló terület/Intézményi,
.iel emzően zártsorú beépítésű terű et többszintes területfelhasználással (K-Közl/Vi-11)

10.
K-KözI/Vi-1 

/G-l
sz 10000 100 45 40 25 l,o 0,5 3,0 20,0

11.
K-Közl/Vi-1 

/G-2
z 5000 40 40 60 40 2,5 1,0 3,0 20,0

12.
K-Közl/Vi-1 

/G-3
K K K K K K K K K K

9.6. Közkert terület (Zkp-Kk)
13. Zkp/G-Kk SZ K K 3 - 60 0,03 - - 4,5
14. Zkp/G-T SZ K K K K K K K K K

15. SZ szabadon álló beépítési mód
16. z zártsorú beépítési mód
17. 5 sarok telek esetén
18. K kialakult
19. * kivéve üzemanyagtöltő állomás, ahol legalább 4,0 m



10. Kerepesdülő (K)

10.1. Városközpont területe (Vt-V)
A B C D E F G H I J K L

I.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles- 
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. »r m % % % m'/telek nr I>1

5. Vt-V/K-1 Z 800 18
15

s80
85 
s90

10
4,5
s4,5

2,0 1. melléklet 
szerint

6. Vt-V/K-2 z 800 18
65
s75

80
s85

15
4,0 
s4,5

1,75 1. melléklet 
szerint

10.2. Intézményi, jellemzően zártsorú béépítésű terület (Vi-1)

7. VH/K Z 500 18
65
s75

85 15
3,0
s3,5

1,25 6,0 24,0

8. Vi-l/K-1 z 500 18
65
s75

85 15
4,5 
s4,5

1,75 1. melléklet 
szerint

9. Vi-l/K-2 z 4000 18
65
s70

80 25 4,0 1,75 1. melléklet 
szerint

10.3. Intézményi, je lemzően szabadonálló beépí tésű terület (Vi-2)
10. Vi-2/K-l o 4000 18 65 80 25 4,0 1,75 6,0 20,0
ii. VÍ-2/K-2 SZ 20000 - 45 45 25 1,0 1,0 3,0 20,0
12. VÍ-2/K-3 0 6000 50 45 40 25 1,0 1,25 6,0 20,0

10.4. Bevásárlóközpont területe (K-Ker)_____ _____________ ______ _________ _
FÎT I K-Ker/K | SZ | 20000 | - " 45* [ ~40 | 2,5 | 1,25" | | -

10.5. Nagykiterjedésű sportolási célú terület (K-Sp)_____ ______ _________ _____ ______
f J4. I K-Sp/K | SZ I 15000 I 35 I 50 | 20* r~l,5 |0,75 |........................ | - | 24,0 ]

10.6. Nagykiterjedésű rekreációs és szabadidős terület (K-Rek)________
I 15. I K-Rek/K I SZ | 20000 | - | 45* | 40 | 40 1,0 ] 0^5 |...~~~ | - | 12,0 |

10.7. Közlekedéshez kapcsolódó épületek elhelyezésére szolgáló terület kiegészítő
i rendeltetéssel (K-Közl/Vi-1)

16. K-Közl/ 
Vi-l/K

szz 5000 -
30 

80°’ 80 5*
1,0 

2,5(1) 1,0 4,5 30,0

10. k Temető területe (K-T)
Í7. K-T/K SZ 5000 5 5,5 50 1 0,25 0,0 3,0 8,0

18. SZ szabadon álló beépítési mód
19. z zártsorú beépítési mód
20. s sarok telek esetén

21. (!) A 90f (4) bekezdés d) pontja szerinti esetben.

22. * A BFKH Állami főépítész BP/l 701/00191-6/2023 iktatószámú OTEK felmentése alapján.



IL Százados negyed (Sz)

11.1. Nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű 
lakóterület (Ln-1)

A B c 1 D 1 E 1 F 1 G H I j K 1 L

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

 
1

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles­
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szmá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. m' ni % % % nr/telek nr in

5. Ln-l/Sz-1 Z 500 18
65
s75

85 15
3,0 
s3,5 1,5 16,0 23,0

6. Ln-l/Sz-2 SZZ 5000 40
65
s75

85 15
2,5 
s3,0

1,0 12,5 16,0

7. Ln-l/Sz-3 z 800 30 65 85 15 2,0 1,0 4,0 10,5
1 .2. Kisvárosias, jellemzően szabadoná ló béé )ítésű akóterület (L k-2)

8. Lk-2/Sz-l z 600 16
40
s55

60 
s75

40
s30

1,5
sl,6

0,8 4,0 7,5

9. Lk-2/Sz-2
sz 
z 2000 - 40 40 45 1,5 0,5 12,5 16,0

1 .3. Kertvárosias, intenzív beépítésű la cóterü et (Lke-1)
10. Lke-l/Sz-1 sz 1200 35 25 35 50 0,6 0,2 3,0 4,5
11. Lke-l/Sz-2 sz 1200 35 25 35 50 0,7 0,2 4,0 7,5

11 .4. Intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület (Vi-1)
12. Vi-l/Sz-1

sz 
z 4000 18

65
s70

80 25
4,0 
s4,5

1,75
1. melléklet 

szerint
16,0 28,0

13. Vi-l/Sz-2
sz 
z 1000 18

65 
s70

80 25
3,0 
s3,5

1,5 7,5 16,0

13a. Vi-l/Sz-3 z 2500 30
65
s70

80 25
4,0 
s4,5

1,75
. melléklet 

szerint

13b. Vi-l/Sz-4 z 4000 40
65
s70

80 25
4,0 
s4,5

1,75
1. melléklet 

szerint
11 .5. Gazdasági, je lemzően raktározást, terme ést szolgáló terület Gksz-2)

14. Gksz-2/Sz-l
sz 
z 6000 50 60 80 25 2,0 - 4,5 20,0

15. Gksz-2/Sz-2 sz 6000 50 60 80
25 

20(1)
2,0 

3,0(1) l,0(” 4,0 20,0

11 .6. Nagykiterjedésű, sportolási célú terület (K-Sp)
16. K-Sp/Sz ! sz 30000 1 - 30 50 1 30* 1,0 0,75 4,0 21,0

11 .7. Honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület (K-Hon)
17. K-Hon/Sz 1 sz i 4000 1 18 65* 80 1 25* 4,0 1,0 - 28,0

11 .8. Közlekedéshez kapcsolódó épülete < elhelyezésére szolgáló terület (K-Közl)
18. K-Közl/Sz 1 sz 5000 1 - 40 50 1 5* 1,5 4,0 21,0

11 .9. Közkert terű et (Zkp-Kk)
19. Zkp/Sz-Kk sz K K 3 - 60 0,03 - - 4,5

20. Zkp/Sz- 
Kk-Int

sz K K K K K K K K K

21. SZ szabadon álló beépítési mód
22. z zártsorú beépítési mód
23. s sarok telek esetén
24. F földszint az előírások szerint
25. K kialakult

26. 0) intézményi felhasználás esetén
27. * A BFKH Állami főépítész BP/i 701/00191-6/2023 iktatószámú OTÈK felmentése alapján.
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INDOKOLÁS
Budapest Főváros VIIL kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 

a kerületi építési szabályzatról szóló 45/2023. (XII.14.) önkormányzati rendelet 
módosításáról szóló .../2025. (.........) önkormányzati rendeletéhez

Általános indokolás

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testülete (továbbiakban: Képviselő-testület) 
a 45/2023. (XII.14.) önkormányzati rendeletével megalkotta Budapest VIII. kerület 
Józsefváros teljes közigazgatási területére kiterjedő Kerületi Építési Szabályzatát 
(továbbiakban: KÉSZ).

A rendelet módosítás kezdeményezéséről a Képviselő-testület a 68/2025.(111.27.) 
határozatával döntött.

Részletes indokolás

1. §-hoz

A Hungária körút - Hős utca - Százados utca - Stróbl Alajos utca által határolt tömbre 
vonatkozó új építési övezetek előírásait rögzíti az Önkormányzat által támogatott telepítési 

tanulmány fejlesztési céljainak építésjogi megalapozása érdekében.

2. §-hoz

Szövegcserés előírás a meglévő előírások kiterjesztése céljából az l.§ szerinti új építési 
övezetekre.

3. §-hoz

A hatályos rendelet módosítással érintett 1. és 2. melléklete helyébe a jelen rendelet 1. és 2. 
melléklete lép. Az 1. mellékletben a módosítás kizárólag a 22. szelvény 1 tömbjét érinti. A 2 
mellékletben all. Százados negyed (Sz) megnevezésű táblázat módosul.

4. §-hoz

A hatályba lépésről rendelkezik.



Hatásvizsgálati lap

Budapest Főváros VIH. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 

a kerületi építési szabályzatról szóló 45/2023. (XIL14.) önkormányzati rendelet 
módosításáról szóló .../2025. (...) önkormányzati rendeletéhez

1. Társadalmi, gazdasági, költségvetési hatása:

A rendeletalkotás célja az Önkormányzat Képviselő-testületének 68/2025. (III.27.) számú 
határozatával támogatott telepítési tanulmánytervben foglaltak érdekében a szabályozási 
előírások pontosítása, kiegészítése. A rendelet elfogadásának a költségvetésre közvetlen 
hatása nincs.

2. Környezeti és egészségi következményei:

A rendelet elfogadásának nincsenek környezeti és egészségügyi következményei.

3. Adminisztratív terheket befolyásoló hatása:

A rendelet elfogadása az adminisztratív terheket nem befolyásolja.

4. A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható 
következményei:

A jogszabály módosításának elmaradása akadályozná az Önkormányzat által előzetesen 
támogatott fejlesztések megvalósítását.

5. A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi 
feltételek:

A tervezett módosítás többlet feladatot nem jelent, a feladatok ellátásához szükséges 
személyi, tárgyi és pénzügyi feltételek biztosítottak a Polgármesteri Hivatal szervezetén belül.


