
A kihirdetés módja: kifüggesztés
A kihirdetés napja: 2025. december 11.

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
31/2025. (XII. 11.) 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 VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-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. (VII. 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- 
1/Sz-l, Vi-l/Sz-3, Vi-l/Sz-4 jelű” szöveg lép.

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

Budapest, 2025. december 11.



1. melléklet a 31/2025. (XII. 11.) rendelethez 
„ 1. melléklet a 45/2023. (XII. 14.) rendelethez”
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2. melléklet a 31/2025. (XII. 11.) 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. 1., ill. II. rendű főutak (KÖu-2; KÖu-3) és településszerkezeti jelentőségű gyűjtőutak (KÖu-4) 
övezetei

A B C | D E F G H I 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
sze­

lessége

legnagyobb 
beépítettsége terepszint

legki­
sebb 
zöld­

felülete

általá­
nos

parko­
lási célú

3. felett alatt szmá szmp leg­
alább

leg­
feljebb

4. nr //I % % % m2/telek nr 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 II 1 J K

10. Kt-Kgv SZ - - 2 - - - - - 5.0
11. 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 G H I J 1 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. nr ni % % % m2/telek ni2 ni ni
5. KÖk SZ - - 2 - - - - - 7.5

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

A B C 1 D E 1 F G H I 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. nr in % % % m2/telek ni2 ni ni

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)

1.1. Városközpont területe (Vt-V)
A B C 0 E F 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. ni in telek in ni

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

I. 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 - I - I 10 I 100 I 10 I - I - I - | - | 7,5 |

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 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. felett alatt színá szmp legfeljebb legalább leglcljebb

4. m nr/telek in 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 beép ítésű 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 - 30,0

2.4. Különleges egészségügyi terület (K-Eü)
10. K-Eü/N Z 5000 -

<55*/** 80 |20*/** |4,0/** 1.0 - 1 30.0
2.5. Közpark terület (Zkp)

ii. 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)
14. Kt-Fk/N SZ - - 5 100 40 0,05 2,0 - 4.5

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/1701/00191-6/2023 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 » E F G H I J K 1 L

1.

Építési 
övezet jele

poui isajjdw
g

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató Az épület 
utcai 

párkány­
magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles-
scge

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szntá szmp legfeljebb legalább leglchebb

4. nr ni nr telek nr Hl

5. Ln-l/Cs-1 Z 500 18
65 80 15 4.0

1.0 1. melléklet 
szerints75 s85 S10 s4,5

6. Ln-l/Cs-2 Z 500 18
60 75 15 3.5

1.0
1. melléklet 

szerints75 s85 sió 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-1 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)
11. 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



4. Corvin negyed (C)

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

A B » E F 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- 
ségc

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt színá szmp legfeljebb egalábh legteljebl

4. in in ni' telel in ' Hl

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
s80

85 15
4.5 
s5,0

1.8
1. melléklet 

szerint
12. Ln-2/C-Eü SZ 5000 - 40‘" 50 40"’ 2.00'" 1.0 4.0 15.0

4.3. Városközpont területe (Vt-V)

13. Vt-V/C-1 z 800 18
75
s80

85 10
4,0
s4.5

1.75
1. melléklet 

szerint

14. Vt-V/C-2 z 800 18 80 100 10
5.0

s5,5
2.0 1. melléklet 

szerint

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*/(2)

80 15*/<2>
4.0<2^

1.0 1. melléklet 
szerints70*/<2) s4.5l2>

4.5. Közpark (Zkp)
17. Zkp/C-Fk SZ - - 3 80 20* - - - 4.5
18. Zkp/C-Kk SZ - - 3 3 60 - - - 4.5

4.6. Fásított köztér (Kt-Fk)
I 19. I Kt-Fk-G I SZ I - I - I 5 I 40 I 40 I 0,05 | 0,5 | | - | 6,5 |

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/1701/00191-6/2023 iktatószámú OTÉK felmentése alapján
25. 0) A 76.§ (3) bekezdése szerint alkalmazható

26. (2) Az 50.§ (3) bekezdése szerint alkalmazható



5. Magdolna negyed (M)

5.1. 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 

szeles­
sége

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szniá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. nr lelek nr ni

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

85
15

S10
4.0

1.0
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 (V -1)
9. Vi-l/M-1 z 5000 50

50 60 30 3.75
0.8

I. melléklet 
szerints60 s70 s20 s4,0

5.3. Intézmény , helj i lakosság 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)
ii. Zkp/M-1 SZ - - 3 5 1 70 0.05 - 3.0 4,5

12. Z zártsorú beépítési mód
13. SZ szabadon állé) beépítési mód
14. s sarok lelek esetén



6. Losonci negyed (L)

6.1. 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

poui jsopdoog

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 színá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. in nr/lelek m

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

85
15 

slO
4,0

1.0 1. melléklet 
szerint 1s75 s4.5

6.2. Nagyvárosias, jellemzően 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
. 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-A1 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 elöirásai 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 1Q*/** 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 0 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 

lerepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett cilutt színá sznip legfeljebb legalább legfeljebb

4. nr Hl nr telek m: 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

l.o
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. Tisztviselőtelep (T)

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

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterülcti 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

szeles- 
ségc

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. felett alatt szrná szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. nr in nr lelek in

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

50
s60

35
25

1.0
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 akóterület (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“’

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

60
s75

40
s30

1,5 
sl,75

0,8 7.5 12,5“’

9. Lk-l/T-Iiit 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

ii. 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. VÍ-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. Zkp/T-1 sz 1 - - 1 3 5 1 75 0.07 | - | 1 3.0 1 4,5

17. SZ szabadon álló beépítési mód
18 z zártsorú beépítési mód
19. s sarok telek esetén
20. K kialakult
22. tn A szomszédos beépítésekhez illeszkedve, kialakult állapot esetén alkalmazható
23. * A BFKH Állami főépítész BP/1701/00191-6/2023 iktatószámú OTÉK felmentése alapján
24. ** Az 50.§ (3) bekezdése szerint alkalmazható



9. Ganz negyed (G)

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

1.

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

Az építési telek kialakítható
Legnagyobb 
szintterület! 

mutató
Az épület 

utcai 
párkány­

magassága

Az épület­
magasság

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles- 
ségc

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

3. feleli alatt színá sznip legfeljebb legalább legfeljebb

4. III III nr lelek in III

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. Vi-l/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,
jellemzően zártsorú beépítésű terület többszintes területfelhasználással (K-Közl/Vi-1)

10. K-Közl/Vi-1 
/G-l SZ 10000 100 45 40 25 1,0 0,5 3,0 20,0

ii. 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. s sarok telek esetén
18. K kialakult
19. * kivéve üzemanvagtöltő állomás, ahol legalább 4,0 m



10. Kerepesdűlő (K)

10.1. Városköz iont területe Vt-V)

i.

A

Építési övezet 
jele

Be
ép

íté
si 

m
ód

 
C
ü c D

4z építési

E 1 F 

telek kialakítható

G H 1 I
Legnagyobb 
szintterületi 

mutató

.1

Az épület 
utcai 

párkány­
magassága

K 1 L

Az épület-

2. legkisebb 
területe

legki­
sebb 

széles- 
ségc

legnagyobb 
beépítettsége 

terepszint

legki­
sebb 
zöld- 

felülete

általá­
nos

parko­
lási 
célú

magasság

3. feleli aient színá szmp legfeljebb legalább leglcljebb

4. ni III nr telek nr ni

5. Vt-V/K-1 Z 800 18
75
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, jel emzően zártsorú béé pítésű terület (Vi-1)
7. Vi-l/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, jel emzően szabadonálló beépítésű terület (Vi-2)
10. Vi-2/K-l 0 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. Bevásárló központ terű ete (K-Ker)
13. K-Ker/K SZ 20000 - 45* 50 40 2,5 1,25 - 30.0

10.5. Nagykiter jedésű sportolási célú terület (K-Sp)
14. K-Sp/K SZ 15000 - 35 50 20* 1.5 0,75 - 24,0

10.6. Nagykiter jedésű rekreációs és szabadidős terület (K-Rek)
15. K-Rck/K SZ 1 20000 - 45* 40 40 1,0 0.25 - 12,0

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

16. K-Közl/ 
Vi-l/K SZZ 5000 -

30 
80"» 80 5*

1.0
2,5"» 1,0 4,5 30,0

10.8. Temető területe (K-T)
17. K-T/K sz 1 5000 J - 5 1 5.5 50 0,25 0,0 1 1 3,0 8,0

18. SZ szabadon álló beépítési mód
19. z zártsorú beépítési mód
20. s sarok telek esetén
21. (1) A 90. f (4) bekezdés d) pontja szerinti esetben.
22. * A BFKH Állami főépítész BP/1701 00191-6/2023 iktatószámú OTÉK felmentése alapján.



11. Százados negyed (Sz)

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

A B c 1 1 E 1 F G H 1 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. felelt alatt színá szmp legfeljebb legalább legfeljebb

4. m in nr telek ni in

5. Ln-1/Sz-l 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
11.2. Kisvárosias, je lemzően szabadoná ó béé )ítésű akóterület (Lk-2)
8. Lk-2/Sz-l z 600 16

40
s55

60
s75

40
s30

1,5
s 1,6

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

11.3. Kertvárosias, intenzív beépítésű la íóterü et(Lke-l)
10. Lke-l/Sz-1 sz 1200 35 25 35 50 0.6 0.2 3.0 4,5

ii. Lke-l/Sz-2 sz 1200 35 25 35 50 0,7 0,2 4,0 7,5
11.4. Intézményi, je lemzően zártsorú beépítésű terület (Vi- )
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 emzően 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’”
2,0 

3,0’” 1.0’” 4,0 20,0

11.6. Nagykiterjedésű, sportolási célú terület (K-Sp) _____ _____ _________ _____ _____
I 16. I K-Sp/Sz | SZ I 30000 I - I 30 I 50 I 30* I 1.0 | 0,75 | | 4,0 | 21,0 |

11.7. Honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület (K-Hon
17. K-Hon/Sz sz 4000 18 65* 80 25* 4.0 1.0 - 28.0
11.8. Közlekedéshez kapcsolódó épületek elhelyezésére szóig áló terület (K-Közl)
18. K-Közl/Sz sz 5000 - 1 40 50 5* 1.5 4.0 21,0
11.9. Közkert terület (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. (1) intézményi felhasználás esetén
27. * A BFKH Állami főépítész BP/1701/00191-6/2023 iktatószámú OTÈK felmentése alapján.



INDOKOLÁS

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 

a kerületi építési szabályzatról szóló 45/2023. (XII.14.) önkormányzati rendelet 
módosításáról szóló 31/2025. (XII. 11.) 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

Szövcgcscrés 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.


