
177. számú előterjesztés 

Budapest Főváros IX. kerület 

Ferencváros Önkormányzata 

Alpolgármestere  

 

 

Előterjesztés 

a Képviselő-testület részére 

új kerületi építési szabályzatok készítéséréről 

 

 

I. Tartalmi összefoglaló 

 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Törvény) és a településtervek 

tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) 

vonatkozó rendelkezéseinek értelmében minden magyarországi önkormányzatnak a korábbi 

különálló fejlesztési és rendezési dokumentumok helyett integrált településtervet kell készíteni, 

amely egy település (a főváros esetében kerület) egészére egységesen készül. Budapest Főváros IX. 

kerület Ferencváros Önkormányzatának Képviselő-testülete a 61/2025. (II.20.) KT határozattal 

döntött az új településterv elkészítésének megindításáról. Az új településtervben az eddigi húsz darab 

kerületi építési szabályzat helyett három területi egységre (I., II. és III. ütem) csökkentjük a 

szabályozási terület felosztását.  

 

Budapest Főváros IX. kerület Ferencváros Önkormányzatának Képviselő-testülete a 210/2025 (VI. 

12.) KT határozattal döntött az új településrendezési tervek I. ütemének elindításáról. Az I. ütem 

tervezése az X / 168 – 2 / 2025 ikt. számú tervezési szerződéssel 2025. szeptember 11-én elindult. A 

tervezési folyamat során, a tervezési terület vizsgálata kimutatta, hogy az I. ütem déli lehatárolását a 

déli körvasút nyomvonaláig szükséges módosítani, mivel a jelenlegi városszövetben a vasút elvágó 

hatása jelentősebb, mint a Könyves Kálmán körúté. 

 

A településrendezési terv következő ütemei az alábbi területi lehatárolással fognak készülni: 

I. ütem (módosított): Vámház körút – Kálvin tér – Üllői út – Déli körvasút – Duna-parti Építési 

Szabályzat tervezési területe által határolt terület; 

II. ütem: Déli körvasút – Ferencvárosi rendezőpályaudvar területe – Határ út – Duna-parti 

Építési Szabályzat tervezési területe által határolt terület; 

III. ütem: Déli körvasút – Üllői út – Határ út – Ferencvárosi rendezőpályaudvar telekhatára 

által határolt terület. 

 

Az ütemek tervezési területeinek térképen ábrázolt lehatárolása jelen előterjesztés 2. számú 

mellékletében látható. 

A tervezési feladat és a tervezés során elkészítendő munkarészek a jelen előterjesztés 3. számú 

mellékletében olvashatók. 

 

II. Hatásvizsgálat 

 

A fent meghatározott településrészekre készülő új településrendezési terv ütemei az új, 2027-ig 

készítendő településterv részét képezik, ebbe a tervanyagba kerülnek beemelésre az aktuális 

munkaszakaszban.  
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III. A végrehajtás feltételei 

 

Az új kerületi építési szabályzatokat az Önkormányzat megbízásából településtervező iroda fogja 

elkészíteni. 

 

A tervezési szerződésben meghatározásra kerülő tervezési díj fedezetét Budapest Főváros IX. Kerület 

Ferencváros Önkormányzat Képviselő-testületének a Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros 

Önkormányzata 2025. évi költségvetéséről szóló 5/2025. (I. 30.) számú önkormányzati rendeletének 

4141. számú, ”Településrendezési eszközök” elnevezésű sora biztosítja.  

 

IV. Döntési javaslat 

 

Budapest Főváros IX. kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testülete meghozza az 

előterjesztés l. mellékletében foglalt határozatot. 

 

Budapest, időbélyegző szerint 

 

 

Reiner Roland 

 

 

Törvényességi szempontból ellenjegyzem: 

 

 

 

dr. Enyedi Mária 

aljegyző  
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1. melléklet az előterjesztéshez 

 

Budapest Főváros IX. kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének  

…/2025. (XI. 13.) határozata 

új kerületi építési szabályzatok készítéséről 

 

 

1. Budapest Főváros IX. kerület Ferencváros Önkormányzatának Képviselő-testülete egyetért az új 

településrendezési terv I., II. és III. ütemének elkészítésének szükségességével. 

 

2. Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza 

a polgármestert az új településrendezési terv II. és III. ütemének elkészítésére irányuló beszerzési 

eljárások megindítására. 

 

 

Határidő:  azonnal 

Feladatkörében érintett:  a főépítész 
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2. melléklet az előterjesztéshez 

 

A tervezési terület térképen ábrázolt lehatárolása 

 

 
 

 



1. 

3. melléklet az előterjesztéshez 

Főépítészi feljegyzés 

Javaslat új kerületi építési szabályzatok készítésére 

A tervezés során elkészítendő munkarészek 

1. ütem - a Budapest Főváros 9. kerület Ferencváros Vámház körút — Kálvin tér — Üllői út — Déli 

körvasút — Duna-parti Építési Szabályzat tervezési területe által határolt területre vonatkozó 

településrendezési terv készítés tervezési feladatainak és munkarészeinek meghatározásáról 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 25/2016. 

(XI. 22.) rendelete a Budapest, IX. ker. KÖZÉPSŐ-FERENCVÁROS Rehabilitációs Terület 
(Ferenc körút — Üllői út — Haller utca — Mester utca által határolt terület) Kerületi Építési 

Szabályzatáról, amelyre a felülvizsgálat 2024. évben elkészült, ez esetben csak a felülvizsgálat 

aktualizálása és az új településrendezési terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 23/2017. 

(IX. 13.) rendelete a Budapest, IX. ker. Középső-Ferencváros MALMOK Rehabilitációs Terület 
(Ferenc körút - Mester utca - Haller utca - Soroksári út által határolt terület) Kerületi Építési 

Szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 34/2017. 

(XII. 22.) rendelete a Budapest, IX. kerület , VÁGÓHÍD UTCA ÉS KÖRNYÉKE" Soroksári út 
- Haller utca - Fehér Holló utca - (38283/8) Hrsz-ú közterület - Szent László Kórház 38283/5 
Hrsz telekhatára - Könyves Kálmán körút - Albert Flórián út - Ferencvárosi Pályaudvar - MÁV 
Budapest-Kelebia vasútvonal által határolt terület Kerületi Építési Szabályzatáról, a 

felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 15/2019. 

(VI. 28.) önkormányzati rendelete ,, Dél-pesti Centrum és környéke" Budapest IX. kerület, 
Haller utca - Nagyvárad tér - Albert Flórián út - Könyves Kálmán körút - Szent László kórház 

telekhatára (38283/5 hrsz.) - (38283/8) hrsz-ú közterület - Fehérholló utca által határolt terület 
Kerületi Építési Szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a 

feladat. 
Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 17/2016. 

(VII. 05.) rendelete a Budapest, IX. ker. BELSŐ-FERENCVÁROS (Közraktár utca - (37061/8) 
hrsz közterület, 37061/7 hrsz-ú telek - (37060) hrsz-ú közterület határvonala - Vámház körút 

(kerülethatár) - Kálvin tér területe (kerülethatár) - Üllői út (kerülethatár) - Ferenc körút - Boráros 

tér által határolt terület) Kerületi Építési Szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új 

településrendezési terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 27/2015. 

(X. 20.) rendelete a Budapest, IX. ker. NÉPLIGET VOLÁNBUSZ (Könyves Kálmán krt. - Üllői 
út - Budapest-Keleti pu. - Hegyeshalom vasútvonal - Albert Flórián út által határolt terület) 

Kerületi Építési Szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a 

feladat. 
Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzat Képviselő-testületének 42/2012. 

(XII. 28.) rendelete a Könyves Kálmán körút - Üllői út - Nagyvárad tér - Gyáli út által határolt 
terület Kerületi Szabályozási Tervéről és Építési Szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új 

településrendezési terv készítése a feladat. 

A Ferencvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 9/2006. (III. 10.) rendelete a Budapest, 

IX. ker. MILLENNIUMI VÁROSKÖZPONT Soroksári út — Boráros tér — Petőfi híd — Duna 
folyam — Lágymányosi híd —által határolt terület Kerületi Szabályozási Tervéről, a 
felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat.



II. — ütem - a Budapest Főváros IX. kerület Ferencváros Déli körvasút — Ferencvárosi 

rendezőpályaudvar területe — Határ út — Duna-parti Építési Szabályzat tervezési területe által 

határolt területre vonatkozó településrendezési terv készítés tervezési feladatainak és 

munkarészeinek meghatározása 

a. Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 15/2002. 

(VI. 26.) sz. rendelete a Budapest, IX. ker. Külső Mester utcai üzleti park Mester u.—Koppány 
u.—Gubacsi út-Kén u. által határolt területére vonatkozó Helyi Építési Szabályzatról és Kerületi 

Szabályozási Tervről, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 19/2002. 

(X. 10.) sz. rendelete a Bp. IX. ker. CF Pharma gyógyszergyár és környéke (Kén utca — Gubacsi 

út — Illatos út — Külső Mester utca által határolt terület) kerületi szabályozási tervéről és építési 

szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 
Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 38/2004. 

(XI. 17.) rendelete a BUDAPEST, FERENCVÁROS - Alsó Bikarét (Soroksári út - MÁV 

Budapest-Kelebia vasútvonal - Koppány u. - Gubacsi út - Kén utca által határolt terület) Kerületi 

Szabályozási Tervéről, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 17/2005. 

(V. 25.) rendelete a Timót utca és környéke (Budapest, IX. kerület Kén utca - Gubacsi út - Határ 

út - Soroksári út által határolt terület) kerületi szabályozási tervéről, a felülvizsgálat és az új 

településrendezési terv készítése a feladat. 
Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 20/2010 

(VI. 04.) rendelete a volt Nagyvásártelep-Duna City-fejlesztési területe és környéke Kerületi 

Szabályozási Tervéről és Építési Szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új településrendezési 

terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 22/2017. 

(IX. 13.) rendelete a Budapest, IX. ker. UNIX telephely és környéke (a Határ út - Gubacsi út - 

Illatos út - a 38230/41 hrsz.-ú vasútterület keleti határa által határolt terület) Kerületi Építési 

Szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 1/2019. (I. 

18.) önkormányzati rendelete a Budapest, IX. kerület , KVASSAY ÚT ÉS KÖRNYÉKE" 

(Kvassay út — H7- HÉV vonal — Könyves Kálmán körút — vasúti terület által határolt terület) 
Kerületi Építési Szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a 

feladat. 

A Gubacsidűlő területére új kerületi építési szabályzat készítése, amely integrálódik az új 

településrendezési terv II. ütemébe. 

A Ferencvárosi rendezőpályaudvar területére új kerületi építési szabályzat készítése, amely 

integrálódik az új településrendezési terv II. ütemébe. 

II. ütem - a Budapest Főváros IX. kerület Ferencváros Déli körvasút — Üllői út — Határ út — 

Ferencvárosi rendezőpályaudvar telekhatára által határolt területre vonatkozó településrendezési 

terv készítés tervezési feladatainak és munkarészeinek meghatározása 

a. Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 21/2002.(X. 

10.) sz. rendelete a Budapest, IX. kerület József Attila lakótelep és környéke Kerületi 
Szabályozási Terve és Építési Szabályzata jóváhagyásáról, a felülvizsgálat és az új 

településrendezési terv készítése a feladat. 
Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 37/2003. 

(XI. 07.) sz. rendelete Budapest, IX. ker. , MS felüljáró melletti terület" Budapest, IX. Üllői út 

— Ecseri út — Gyáli út — MÁV vasútvonal által határolt terület kerületi szabályozási tervéről, a 

felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 34/2003. 

(X. 10.) sz. rendelete a Budapest, IX. ker. Merényi Gusztáv Kórház (Gyáli út - Zombori utca - 
Aszódi utca - Füleki utca által határolt terület) kerületi szabályozási tervéről és építési 

szabályzatáról, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 
Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 41/2003. 

(XII. 30.) sz. rendelete A Budapest, IX. ker. MÁV-Aszódi telep kerületi szabályozási tervéről 
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és Helyi Építési Szabályzatról, a felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a 

feladat. 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testületének 20/2012. 

(V. 22.) rendelete a Budapest, IX. ker. BVM — METRÓ ÁRUHÁZ ÉS KÖRNYÉKE (Ecseri út 
— 3-as villamos vonala — Határ úti felüljáró — Határ út a Köteles utcáig — 38230/31, és 38230/34 

hrsz-ú ingatlanok — Ferencvárosi rendező pályaudvar — Kiskalmár utca meghosszabbítása — 

Táblás köz által határolt területy) Kerületi Szabályozási Tervéről és Építési Szabályzatáról, a 

felülvizsgálat és az új településrendezési terv készítése a feladat. 

2. A szükséges felülvizsgálat kiemelt hangsúllyal — de nem kizárólagosan — terjedjen ki: 

a) a kerületi építési szabályzatok által meghatározott beépítési paraméter-értékekre a kialakult és a 
Te 

folyamatban lévő beépítések tükrében, 
b) akerületi építési szabályzatok által meghatározott beépítési paraméter-értékek és a felsőbb rendű 

jogszabályok által meghatározott paraméter-értékek összhangjára. 

3. A tervezés során elkészítendő tartalom a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet szerint (4. melléklet) 

3.1. A helyi építési szabályzat kötelezően tartalmazza legalább — az épített környezet alakítására 
vonatkozó általános — a település egészére, egyes településrészekre, egyes telekcsoportokra irányadó — 

előírások mellett 

a) 

b) 

g) 

h) 

az építési övezet, az övezet, valamint érintettség esetén a szabályozási vonal térképi 

megjelenítését, 
érintettség esetén a környezet- és természetvédelemmel, az építészeti örökséggel és a 

régészettel, valamint honvédelemmel kapcsolatos előírást, továbbá a veszélyeztetett 

területekre, a természeti csapások elleni védelemre, a katasztrófavédelemre, valamint a 

honvédelmi és katonai célú területekre vonatkozó védőterületet és védőtávolságot, 

az építési övezetre és az övezetre a beépítési módot, az építési helyet, a megengedett 

legnagyobb beépítettséget, a megengedett legnagyobb beépítési magasságot, a legkisebb 

zöldfelületi mértéket, a közműellátás és gépjármű-elhelyezés követelményeit, valamint az 

elhelyezhető és tiltott rendeltetéseket, 

az építési telkek esetében az elő-, oldal- és hátsókertre, valamint a telekalakításra vonatkozó 

előírásokat, 

a közterület-alakításra és a települési zöldinfrastruktúra kialakítására és fenntartására 

vonatkozó előírásokat, 

településképi követelményeket az anyaghasználatra, színezésre, tömegformálásra, 

homlokzati kialakításra és zöldfelületre vonatkozóan, valamint a településkép-érvényesítési 

eszközöket, 

a helyi emlékek egyedi és területi védelmére, védetté nyilvánítására és a védettség 

megszüntetésére vonatkozó követelményeket ha, nem készül külön helyi védelmi rendelet, 

és 
a helyi kártalanítási és településrendezési kötelezési szabályokat. 

3.2. A helyi építési szabályzat az 1. pont hatálya alá nem tartozó települések esetében kötelezően 
tartalmazza legalább 

a) 

b) 

az építési övezet, az övezet, valamint érintettség esetén a szabályozási vonal térképi 
megjelenítését, 

érintettség esetén a környezet- és természetvédelemmel, az építészeti örökséggel és a 

régészettel, valamint honvédelemmel kapcsolatos előírást, továbbá a veszélyeztetett 

területekre, a természeti csapások elleni védelemre, a katasztrófavédelemre, valamint a 

honvédelmi és katonai célú területekre vonatkozó védőterületet és védőtávolságot, 

az építési övezetre és az övezetre a beépítési módot, az építési helyet, a megengedett 

legnagyobb beépítettséget, a megengedett legnagyobb beépítési magasságot, a legkisebb 

zöldfelületi mértékét, 

érintettség esetén a településképi követelményeket az anyaghasználatra, színezésre, 

tömegformálásra, homlokzati kialakításra, zöldfelületekre vonatkozóan, 

érintettség esetén a helyi emlékek egyedi és területi védelmére, védetté nyilvánítására és a 

védettség megszüntetésére vonatkozó követelményeket, 

az a)—e) pontban nem szereplő előírások tekintetében a településrendezési és építési 

előírások önkormányzatra irányadó elismerését.



3.3. A helyi építési szabályzat melléklete minden esetben 

a) a szabályozási terv, 

b) az építési övezetek, övezetek beépítési szabályainak paraméterei, 

c) az új beépítésre szánt területek nyilvántartása, 

d) az egyes telkekhez, övezetekhez, illetve építési övezetekhez tartozó biológiai aktivitásérték 

fenntartására vonatkozó zöldfelületi követelmények. 
3.4. A helyi építési szabályzat melléklete tartalmazhatja továbbá a 

a) atelekalakítási szabályokat, 

b) az egyes sajátos jogintézmények területi és időbeli hatályát és 

c) az éépítési helyi rendjének biztosítását szolgáló egyéb rajzi és táblázatos mellékleteket. 

Budapest, időbélyegző szerint 
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átum: 2025.11.04 
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Maczák Johanna 
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