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VIZSGÁLATOK - BEVEZETÉS 
 
 

1. TERÜLETLEHATÁROLÁS 
A tervezési terület határai: Ferenc körút – Üllői út – Haller utca – Mester utca által határolt terület. 
A tervezés alá vont terület nagysága: a területet határoló közterületek tengelyvonalától mérve és a Boráros tér 
területét is figyelembe véve 28 hektár, melyből a jelenleg hatályos FRSZ 21,7 hektáron jelöl beépítésre szánt 
területegységet. 
A területre vonatkozó hatályos KSZT:  A Ferencvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 35/2003. (X. 10.) 
sz. rendelete Budapest, IX. ker. Ferenc krt. - Mester u. - Haller u. - Soroksári út által határolt rehabilitációs terület 
Kerületi Szabályozási Tervéről és Építési Szabályzatáról  
 
 

2. ELŐZMÉNYEK ÖSSZEFOGLALÁSA 
A tervezés alá vont területre 2003 óta van hatályban a Ferencvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének – 
jelenlegi - 35/2003. (X. 10.). sz. rendelete Malmok Rehabilitációs terület szabályozási tervéről és építési 
szabályzatáról, azonban a területen a hatályos terv alapján jelentős mértékű beruházás megvalósult, mára 
városrész arculata jelentősen átalakult. 
Az elmúlt években - az ingatlanválság kapcsán bekövetkező beruházási szándékok csökkenése miatt – a 
dinamikus fejlődés lelassult, azonban az ingatlanpiac élénkülése a területen is rövid időtávon belül már jelenleg 
is érzékelhető élénkülést jelent. 
Jelen tervdokumentációban a vizsgálati munkarészek elsődlegesen a jelenlegi, megvalósult állapot, 
aktualizálására, részletes bemutatására és teljeskörű dokumentálására vonatkoznak. 
 
 

3. JELEN TERVEZÉSI MUNKA CÉLJA 
A tervezési munka tartalma és célja a Malmok Rehabilitációs területének esetében a jelenleg hatályos terv 
aktualizálása és az új jogszabályi környezetnek való megfeleltetése az eddigi fejlesztési célok megtartásával. 
Egyrészről, mivel a 2003-ben elfogadott szabályozási terv a közel 14 éves állapotot ábrázolja és az akkori állapot 
szerint rögzíti a szabályozási elemeket, időszerűvé vált a terv tartalmi elemeinek aktualizálása, a meglévő és az 
időközben megépült épületállomány, az átépült és újonnan kialakításra került zöldfelületek vizsgálata és 
dokumentálása, az alaptérképi elemek felülvizsgálata és aktualizálása, a változások átvezetése, valamint 
időszerűvé vált egyes szabáélozási elemek, építési helyek újra-értelmezése is  
Másrészről – tekintettel az időközben megváltozott jogszabályi környezetre - az új szabályozás tartalmilag meg 
kell feleljen 

• az új jogszabályi kereteknek 

• a városrész arculatát hosszú távon befolyásoló önkormányzati célkitűzéseknek. 
 
 

4. A TERVEZÉS KONCEPCIONÁLIS ELEMEI 
A jelenleg hatályos jogszabály megteremtette és specifikusan biztosította a rehabilitációs és a modern fejlődés 
kereteit. Ennek folytatása és újra-szabályozása során különös részletességgel és figyelemmel kell az új rendeletet 
előkészíteni, tekintettel arra, hogy a kialakult állapot alapján, (elsősorban a telkek-tömbök eltérő beépítési 
mértéke miatt jelen esetben, mint az a Középső-Ferencváros Rehabilitációs tervében, tömbönként eltérően 
kerül szabályozásra az azonos övezetekbe eső telkek beépíthetősége) nem minden részletében és előírásában 
egyeztethető össze az országos településrendezési és építési követelményekről szóló (OTÉK) 253/1997. (XII. 20.) 
Korm. rendelet előírásaival.  
Ezekre vonatkozóan felmentést kell kérni a jogszabály megalkotása során, hasonlóan, mint ahogyan Fővárosi 
Önkormányzat járt el az FRSZ és a TSZT jóváhagyásakor. 
 
Légifotó a területről 
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5. JELENLEG HATÁLYOS FŐVÁROSI TERVEK VIZSGÁLATA 
 
Fővárosi Közgyűlés 5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendeletével - Fővárosi Rendezési Szabályzat (FRSZ) - és a 
Fővárosi Közgyűlés 50/2015.(I.28.) sz. határozatával - Fővárosi Településszerkezeti Terv (TSZT) - fogadta el a 
Budapest Főváros területére vonatkozó új terveket, ezek tartalma és alkalmazása sok vonatkozásban eltér az 
előzőektől, a továbbiakban ezek képezik a készítendő Kerületi Építési Szabályzatok alapját (KÉSZ). 

 

 
TSZT Fővárosi Településszerkezeti Terv kivonat - Szerkezeti tervlap – Területfelhasználás 

 

TSZT 

Nagyvárosias lakóterületek: 

sűrű beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 12,5 m-es beépítési magasságot meghaladó, 

elsősorban lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgálnak. 

Elhelyezhető funkciók (rendeltetések): 

• lakás, 

• kereskedelem, szolgáltatás, 

• hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális rendeltetés, 

• kulturális, közösségi szórakoztató rendeltetés, 

• szállás jellegű rendeltetés, 

• igazgatás, iroda, 

• sport. 

Az OTÉK-ban megengedett legnagyobb beépítési sűrűség (3,0 m2/m2) Budapest belső területein nem teszi 

lehetővé a hagyományos, zártsorú, zártudvaros területek megfelelő kezelését, a keretes beépítésű és telepszerű 

lakóterületek esetében azonban a megadott érték részben megfelel. Emiatt a nagyvárosias lakóterületen az egyes 

területfelhasználási egységeket szükséges az egyes területekre jellemző beépítési karakter szerint is 

megkülönböztetni, ugyanis a beépítés ezen jellemzője szoroson összefügg a beépítési sűrűséggel és a zöldfelületi 

aránnyal. Az OTÉK szerinti egyes területfelhasználási egységeket – annak felhatalmazása alapján - a terv a helyi 

sajátosságoknak megfelelően tovább bontja, így külön területfelhasználási egységként szerepel ezen jellemzők 

szerint: 

• a nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú, zártudvaros beépítésű lakóterület, 

• a nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület, 

• a nagyvárosias, jellemzően szabadonálló jellegű lakóterület és 

• a nagyvárosias telepszerű beépítésű lakóterület. 

A beépítési mód és a beépítési paraméterek meghatározása a kerületi építési szabályzatban történik. 

 

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

területfelhasználási egységbe a belső zóna, a városközponthoz kapcsolódó, jellegzetes beépítési karakterrel 

rendelkező lakóterületei, valamint az egyes kerületekben zárványszerűen előforduló, előbbiekkel azonos 

karakterű lakóterületek tartoznak. A történetileg kialakult, igen intenzív beépítésű területen a zártsorú beépítés 

különlegessége az épületek zártudvaros kialakítása, az épületek átlagos szintszáma meghaladja a 4–5 szintet. A 

sűrűség további növelése ezeken a területeken nem cél. A terv a fentiek értelmében a beépítési sűrűség 

legmagasabb értéket 3,0 - 4,52 értékben határozza meg. Ezen tartományon belül az FRSZ a közterületek 
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arányának függvényében állapítja meg a sűrűséget. Új beépítés számára ilyen típusú területfelhasználási egység 

nem került kijelölésre. 

 

Településközpont terület: 

területfelhasználási egység elsősorban lakó és olyan települési szintű egyéb rendeltetést szolgáló épületek 

elhelyezésére szolgál, amelyek nincsenek zavaró hatással a lakó rendeltetésre. 

Az épületek és az egyes épületekben létesülő önálló rendeltetési egységek tekintetében az alábbi rendeltetések 

(funkciók) köre létesíthető: 

• lakás, 

• igazgatási, irodai rendeltetés, 

• kereskedelem, szolgáltatás, 

• szállás, 

• egyéb közösségi szórakoztató rendeltetés a terület azon részén, amelyben a gazdasági célú használat az 

elsődleges, 

• hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális rendeltetés, 

• kulturális, közösségi szórakoztató rendeltetés, 

• sport rendeltetés. 

Az OTÉK 10. §-a lehetővé teszi, hogy az egyes építési övezetekben vagy övezetekben az övezet sajátos 

használatának megfelelő, a fentiek szerinti rendeltetéseken kívül más is létesüljön, de csak olyan egyéb funkció 

engedhető meg, amely használata során a terület sajátos használatát nem korlátozza, vagy attól nem igényel 

védelmet, és az adott területre vonatkozó övezeti előírásoknak, továbbá a rendeltetése szerinti külön jogszabályi 

előírásoknak megfelel. Összhangban a városfejlesztési koncepcióval a TSZT is azzal számol, hogy a vegyes 

területeken a KÉSZ kidolgozása során olyan önálló rendeltetési egységek is megengedetté válnak, amelyek 

egyértelműen hozzátartoznak a mindennapi élethez, különösen a kiemelt központi helyszíneken, így pl. a 

vendéglátás, a turizmus háttérintézményei stb. 

A város kompakt jellemzőihez hozzátartozik központjainak racionális térbeli rendje és funkcionális komplexitása, 

ezért a városfejlesztési koncepció differenciált központrendszer kialakítását tűzte ki célul. A TSZT e cél 

megvalósítása érdekében a településközpont területek vonatkozásában a történelmi főközpont térségét, az azt 

tehermentesítő meglévő és tervezett mellékközpontok területét, illetve a jelentős helyi központokat szerkezeti 

elhelyezkedésük, beépítési idejük, karakterük, sűrűségük és közösségi közlekedési ellátottságuk alapján eltérő 

területfelhasználási kategóriába sorolja. 

A TSZT a településközponti területeket az egyes területek sajátosságai alapján, a Budapest 2030 hosszú távú 

városfejlesztési koncepcióval összhangban, az alábbiak szerint differenciálja: 

• városközpont területe, 

• mellékközpont területe, 

• kiemelt jelentőségű helyi központ területe. 

 

Városközpont terület: 

A kiemelt, országos jelentőségű igazgatási és üzleti élet helyszíneinek helyet adó városközponti terület nem 

tekinthető homogén egységnek, jelentős része megtartotta lakófunkcióját, ahol a városközponti jellemzőket a 

helyenként megjelenő funkcionális sűrűsödések, vagy kiemelt intézményi funkciók jelzik, emellett a 

földszinteken jelentős a kereskedelem, szolgáltatás és vendéglátási jelenléte. Különösen erősek ezek a funkciók 

a körutak és a sugárirányú utak mentén, valamint a kiemelt közösségi közlekedés csomópontjainak 

környezetében. 

A városközpont területét a világörökségi terület is érinti, ezért jelentősége kiemelkedő. Az örökségvédelem 

történeti értékeinek megtartása mellett a lakosság itt tartása érdekében a terület további jelentős sűrűségnövelését 

meg kell akadályozni. Ebbe a kategóriába tartoznak a pesti oldalon a történelmi városmag területei, és az ahhoz 

közvetlenül csatlakozó, a Nagykörúton kívüli sugárirányú főutak mentén induló, és a nagyvárosias lakóterülethez 

csatlakozó területek, melyek a Nyugati pályaudvar fejlesztési térségét is magukba foglalják és a Keleti pályaudvar 

térségéig nyúlnak, illetve a Duna mentén déli irányban a Rákóczi hídig, északra majdnem a Szent István parkig 

terjednek. A budai oldalon a sajátos morfológiai adottságok következtében a városközpont nem képez egybefüggő 

területi egységet. Ide soroltak a vár, a budai belváros – Margit körút, Bem tér, Batthyány tér térsége –, a Széll 

Kálmán tér és a Déli pályaudvar környéke, valamint a Móricz Zsigmond körtér, Bartók Béla út környezete és az 

egyetemi területek. 

A városközpont többszintes, általában zártsorú beépítésű területén a beépítési sűrűség jelenleg is magas, csak a 

vár területén mutat alacsonyabb értéket. A terv 3,011 – 7,012 közötti beépítési sűrűség értéket határoz meg, mivel 

növelése – a karakter megtartása, az élhetőség és fenntarthatóság érdekében – nem cél. A történeti 

településközpont sűrűségi értékei jelentősen meghaladják az OTÉKban meghatározott értéket, ezért a TSZT-ben 

szereplő értéke eltérő. 

Közkert, közpark (Zkp) területfelhasználási egységbe a 25 hektárnál kisebb zöldterületek tartoznak. 

Idetartoznak a városi és lakóterületi közparkok, közkertek, a jelentősebb fásított közterek és az egyéb 

szerkezetileg meghatározó zöldfelületek. A meglévő közparkokon kívül azon zöldterületek is le lettek határolva, 

amelyek rekreációs használatra jelenleg még nem vagy csak korlátozottan alkalmasak (pl. alábányászott területek) 

és/vagy az érintett telkek tulajdonjogi rendezése nem történt meg (magántulajdon van). Ezeket a zöldterületeket 

távlatban alkalmassá kell 

tenni a közhasználatra, illetve a tulajdonviszonyokat is rendezni szükséges. 

Közúti közlekedési terület (KÖu) hálózza be a város egészét, jelentős mértékben determinálva a 

településszerkezetet. A közúti közlekedési területet a közúthálózati hierarchia magasabb szintű elemei 

(autópályák és autóutak, I. rendű és II. rendű főútvonalak, településszerkezeti jelentőséggel bíró gyűjtő utak), 

valamint a városi közösségi közlekedés fontosabb autóbusz végállomásai, a felszíni P+R parkolók, üzemi 
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létesítmények (üzemanyagtöltő állomások) alkotják. A főútvonalak és a településszerkezeti jelentőségű gyűjtő 

utak foglalják magukba a teljes villamos-hálózatot (a gyalogos elsőbbségű terek kivételével), valamint az 

autóbusz és a trolibusz közlekedés legfontosabb útvonalait, továbbá a kerékpáros közlekedés meghatározó elemeit 

és a gyalogos közlekedés felületeinek egy részét. 

TSZT – épített környezet értékeinek védelme 

 

 
 
 

 
Főváros Rendezési Szabályzat - 1. számú melléklet - területfelhasználás 
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FRSZ Fővárosi Rendezési Szabályzat – kivonat 
2. számú melléklet - beépítési sűrűség 
 

 

 

3. számú melléklet – beépítési magasság 
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BUDAPEST IX. KERÜLET,
KÖZÉPSŐ-FERENCVÁROS

MALMOK REHABILITÁCIÓS TERÜLET

Dátum:

Városrendezés:

Rajzszám:

Zöldfelületek,
környezetvédelem:

Generál tervező:

Közlekedés:

Közmű:

Rajzcím:

2017-03-20

Készült az állami alapadatok felhasználásával

Jelmagyarázat:

EGYEZTETÉSI DOKUMENTÁCIÓ

FERENC KÖRÚT - MESTER UTCA - HALLER UTCA -
SOROKSÁRI ÚT ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET

KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA

m a l m o k

JELENLEGI SZINTTERÜLETI
MUTATÓK VIZSGÁLATA TÖMBÖNKÉNT

V-7



Helyrajzi szám

Jelenlegi telekhatár 

Burkolatszegély 

Villamos vágánytengely 

Tervezési terület határa 

Tömb sorszáma52

Kerületi rendeletben védett épület

Kerületi rendeletben védett homlokzat

Fővárosi rendeletben védett épület

Fővárosi rendeletben védett épület együttes

Műemlék

Műemléki jellegű terület határa

M

VF

Kerületi rendeletben védett épület és
Fővárosi rendeletben védett épület együttes
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BUDAPEST IX. KERÜLET,
KÖZÉPSŐ-FERENCVÁROS

MALMOK REHABILITÁCIÓS TERÜLET

Dátum:

Városrendezés:

Rajzszám:

Zöldfelületek,
környezetvédelem:

Generál tervező:

Közlekedés:

Közmű:

Rajzcím:

2017-03-20

Készült az állami alapadatok felhasználásával

Jelmagyarázat:

EGYEZTETÉSI DOKUMENTÁCIÓ

FERENC KÖRÚT - MESTER UTCA - HALLER UTCA -
SOROKSÁRI ÚT ÁLTAL HATÁROLT TERÜLET

KERÜLETI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA
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