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2 

 

 



 

Budapest XI. kerület, Budapest főváros településszerkezeti tervének (TSZT) és  

Fővárosi rendezési szabályzatának (FRSZ) módosítása 
3 

 

 
 

1. TSZT 
 
 

TERÜLETI MÉRLEG 

A kerületi bontásban megadott tervezett területfelhasználás a XI. kerületre és a kerületek 

összességére vonatkozóan az alábbiakban módosul: 

Területfelhasználási egység  XI.  

Nagyvárosias telepszerű lakóterület Ln-T 196,45 1 862,56 

Lakóterületek összesen:  1 229,89 19 274,53 

Mellékközpont területe Vt-M 65,16 215,19 

Vegyes területek összesen:  560,02 4 396,14 

Közlekedéshez kapcsolódó épületek 

elhelyezésére szolgáló terület 

K-Közl 45,69 261,80 

Különleges területek összesen:  108,99 3106,67 

 

Beépítésre szánt területek összesen:  1 953,20 30 847,21 

 

Területfelhasználási egység  XI.  

Közúti közlekedési terület KÖu 284,21 3004,79 

Közlekedési területek összesen:  429,71 4 811,40 
 

Beépítésre nem szánt területek összesen  1 395,30 21 664,96 

 

A változások a TSZT területi mérlegét több tekintetben módosítják: beépítésre szánt 

területek megoszlása, lakóterületek, vegyes területek megoszlása. A változások a TSZT-ben 

alkalmazott kerekítési pontosságot meghaladják. 

A főváros közigazgatási területe 52512 ha. Az OTÉK kategóriái szerint a beépítésre szánt 

terület 30 847,21 ha, beépítésre nem szánt terület 21 664,96 ha, ami a teljes terület 

58,74%-át, illetve 41,26%-át jelenti. 

 

Módosul a 21., 23., 24., 26. és 27. ábra. 
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21. ábra: Beépítésre szánt területek megoszlása 

 

 

23. ábra: Lakóterületek megoszlása 

 

 

24. ábra: Vegyes területek megoszlása 
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26. ábra: Különleges területek (beépítésre szánt) 

 

 

 

 

27. ábra: Közlekedési területek megoszlása 

   

 

 

A változások a TSZT területi mérlegében rögzített Beépítésre szánt területek fejlesztési 

potenciálja alfejezetet is érintik, ugyanis jelentős változással érintett területek is 

módosulnak.  
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A „Beépítésre szánt területek fejlesztési potenciálja” alfejezet az alábbi pontokon 

módosul: 

Területfelhasználási egység 
Területfelhasz-
nálási egység 

kódja 

Kialakult 
terület 

(ha) 

Jelentős 
változással 

érintett 
ALULHASZ-
NOSÍTOTT 

terület (ha) 

Jelentős 
változással 

érintett 
ÜRES terület 

(ha) 

Infrastruktúra 
függvényében 
ütemezetten 

igénybe vehető 
terület (ha) 

Összterület 
(ha) 

Lakóterületek 

Nagyvárosias telepszerű 

lakóterület 
Ln-T 1 862,56 0,00 0,00 0,00 1862,56 

Vegyes területek 

Mellékközpont területe Vt-M 118,02 56,06 41,11 0,00 215,19 

Különleges területek 

Közlekedéshez kapcsolódó 

épületek elhelyezésére 

szolgáló terület 

K-Közl 154,28 62,57 44,98 0,00 261,83 

ÖSSZESEN: 25911,98 2303,89 1862,27 769,07 30847,21 
 

 

A „Tervezett többszintes területfelhasználás” alfejezet az alábbi pontokon módosul: 

Elsődleges területfelhasználási egység  Másodlagos területfelhasználási egység  Terület (ha) Kerület 

Közlekedéshez kapcsolódó épületek 

elhelyezésére szolgáló terület 
K-Közl 

Intézményi, jellemzően zártsorú 

beépítésű terület 
Vt-M 20,83 XI. 

 

A módosítás átmeneti területfelhasználást, illetve távlati területfelhasználást nem 

érint. 
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SZERKEZETI TERVLAP 

1. TERÜLETFELHASZNÁLÁS 

(65-324 szelvény) 
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SZERKEZETI TERVLAP 

2. KÖZLEKEDÉSI INFRASTRUKTÚRA 

(65-324 szelvény) 
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SZERKEZETI TERVLAP 

3. AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET ÉRTÉKEINEK VÉDELME 

b) Épített környezet védelmével kapcsolatos magassági  

korlátozások területi lehatárolása 

(65-324 szelvény) 
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Budapest Főváros Önkormányzata Közgyűlésének
30/2025. (XII. 9.) önkormányzati rendelete

a Budapest fővárosi rendezési szabályzatról szóló
5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendelet módosításáról

[1] Budapest Főváros Önkormányzata Közgyűlése a 
kerületi építési szabályzat és fővárosi rendezési szabály-
zat összhangjának megteremtése érdekében előzetesen 
módosítja a Budapest fővárosi rendezési szabályzatról 
szóló 5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendeletét. 

[2] Budapest Főváros Önkormányzata Közgyűlése a 
magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 225. § 
(10) bekezdés 1. pontjában kapott felhatalmazás alapján, 
és a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 23. § (1) bekezdésében, valamint 
a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 82. § 
(1) bekezdésben meghatározott feladatkörében eljárva; a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadá-
sának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajá-
tos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. 
rendelet 68. §-ában foglaltaknak megfelelően a partnerek 
és a véleményezésre jogosult szerv véleményének, vala-
mint a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfo-
gadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) 

Korm. rendelet 67. § (7) bekezdésében foglaltaknak 
megfelelően az állami főépítész záró szakmai vélemé-
nyének ismeretében a következőket rendeli el:

1. §

(1) A Budapest fővárosi rendezési szabályzatról szóló 
5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendelet 1. melléklete az 
1. melléklet szerint módosul.

(2) A Budapest fővárosi rendezési szabályzatról szóló 
5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendelet 3. melléklete he-
lyébe a 2. melléklet lép.

2. §

Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba.

dr. Számadó Tamás s. k.	 Karácsony Gergely s. k.
főjegyző	 főpolgármester
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1. melléklet a 30/2025. (XII. 9.) önkormányzati rendelethez

1. A Budapest főváros rendezési szabályzatáról szóló 5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendelet 1. melléklet 
(„A  területfelhasználási egységek beépítési sűrűsége és az infrastruktúra-elemek” című, M=1:10 000 méretarányú 
tervlapsorozat) 65-324 szelvénye helyébe a következő 65-324 szelvény lép:
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BUDAPEST FŐVÁROS 
RENDEZÉSI SZABÁLYZATA 

30/2025. ( XII.  9.)önkormányzati rendelettel módosított, 
az 5/2015. {II. 16.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott FRSZ 

1. MELLÉKLET

A TERÜLETFELHASZNÁLÁSI EGYSÉGEK BEÉPÍTÉSI SŰRŰSÉGE 
ÉS AZ INFRASTRUKTÚRA ELEMEK 

65-14

65-32
Készült az 1273_ sorszámon szolgáltatott L_+-++--1-�H.....,_k.�::+--+----t� 
állami alapadatok felhasználásával. 

65-324 SZELVÉNY

M=l:10 000 
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2. melléklet a 30/2025. (XII. 9.) önkormányzati rendelethez

„3. melléklet az 5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendelethez

Egyes területek beépítési magassága és magasépítmények számára kijelölt területek

1. 1. szelvény
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BUDAPEST FOVAROS 

, , 
RENDEZESI SZABALYZATA 

30/2025. (XII. 9.) önkormányzati rendelettel módosított, 
az 5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott FRSZ 

3. MELLÉKLET
EGYES TERÜLETEK BEÉPÍTÉSI MAGASSÁGA ÉS 

MAGASÉPÍTMÉNYEK SZÁMÁRA KIJELÖLT TERÜLETEK 

1. SZELVÉNY

KÖTELEZÖ ELEMEK 

1. ÉPÍTETT ÖRÖKSÉG MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSÁNAK TERÜLETE

D Egyedi magassági szabályozást igénylő terület

C] Magassági korlátozással érintett védett terület

Kiemelten védendő karakterű terület (1. párkánymagassági kategória)

D Karakterőrző terület (II. párkánymagassági kategória)

1 1 1 1 1
1 

Karakterőrző területen megengedett 25,0 méteres párkánymagasság 

II. EGYES VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT, JELLEMZÖEN
ÚJ BEÉPÍTÉSÜ TERÜLETEK MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSA

������������� Egyes változással érintett, jellemzően új beépítésű terület .................... 
������������� (Ill. párkánymagassági kategória) 

Ill. EGYES KISVÁROSIAS ÉS KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLETEKRE 
VONATKOZÓ BEÉPÍTÉSI MAGASSÁG 

11 Hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias lakóterület 
L___J (max 9,0 méteres beépítési magasság) 

11 Kertvárosias magassággal beépült egyes kisvárosias lakóterület 
L___J (max. 8,0 méteres beépítési magasság) 

11 Lke-3 jelű sziluettérzékeny, hegyvidéki kertvárosias terület 
L___J (max. 6,5 méteres beépítési magasság) 

IV. EGYES DUNAI SZIGETEK BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEINEK
MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSAD Szigetek magassági korlátozással érintett beépítésre szánt területei

V. MAGASÉPÍTMÉNYEK SZÁMÁRA IGÉNYBE VEHETÖ TERÜLETEK

11 Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
L___J ahol az épület legmagasabb pontja 45,0 méter 

Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
ahol az épület legmagasabb pontja 65,0 méter 
Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
ahol az épület legmagasabb pontja 90,0 méter 

ALAPTÉRKÉPI ELEMEK 

j'""" - ·1 Budapest közigazgatási határa·---·D Kerülethatár

- Telekhatár

Készült az 1273. sorszámon szolgáltatott 
állami alapadatok felhasználásával. 

!li!il �f!:l� BUDAPEST M=l:35 OOO 
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30/2025. (XII. 9.) önkormányzati rendelettel módosított, 
az 5/2015. {II. 16.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott FRSZ 

3. MELLÉKLET
EGYES TERÜLETEK BEÉPÍTÉSI MAGASSÁGA ÉS 

MAGASÉPÍTMÉNYEK SZÁMÁRA KIJELÖLT TERÜLETEK 

2. SZELVÉNY

KÖTELEZÖ ELEMEK 

1. ÉPÍTETT ÖRÖKSÉG MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSÁNAK TERÜLETE

D Egyedi magassági szabályozást igénylő terület

D Magassági korlátozással érintett védett terület 

Kiemelten védendő karakterű terület (1. párkánymagassági kategória) 

D Karakterőrző terület (II. párkánymagassági kategória) 

11 1 1 1
1 

Karakterőrző területen megengedett 25,0 méteres párkánymagasság 

II. EGYES VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT, JELLEMZÖEN
ÚJ BEÉPÍTÉSŰ TERÜLETEK MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSA

-������������� Egyes változással érintett, jellemzően új beépítésű terület................... 
:������������� (Ill. párkánymagassági kategória)

Ill. EGYES KISVÁROSIAS ÉS KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLETEKRE
VONATKOZÓ BEÉPÍTÉSI MAGASSÁG 

11 Hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias lakóterület
L___J (max 9,0 méteres beépítési magasság) 

11 Kertvárosias magassággal beépült egyes kisvárosias lakóterület
L___J (max. 8,0 méteres beépítési magasság) 
11 Lke-3 jelű sziluettérzékeny, hegyvidéki kertvárosias terület
L___J (max. 6,5 méteres beépítési magasság) 

IV. EGYES DUNAI SZIGETEK BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEINEK
MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSAD Szigetek magassági korlátozással érintett beépítésre szánt területei

V. MAGASÉPÍTMÉNYEK SZÁMÁRA IGÉNYBE VEHETÖ TERÜLETEK

11 Magasház elhelyezésére kijelölt terület,
L___J ahol az épület legmagasabb pontja 45,0 méter 

Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
ahol az épület legmagasabb pontja 65,0 méter 
Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
ahol az épület legmagasabb pontja 90,0 méter 

ALAPTÉRKÉPI ELEMEK 

j'""" - ·1 Budapest közigazgatási határa·---·D Kerülethatár

- Telekhatár

Készült az 1273. sorszámon szolgáltatott 
állami alapadatok felhasználásával. 

M=l:35 OOO 

2. 2. szelvény
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BUDAÖRS 

DIÓSD 

/ 

SZIGETSZENTMIKLÓS 
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, , 
RENDEZESI SZABALYZATA 

30/2025. ( XII.  9.)önkormányzati rendelettel módosított, 
az 5/2015. {II. 16.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott FRSZ 

3. MELLÉKLET
EGYES TERÜLETEK BEÉPÍTÉSI MAGASSÁGA ÉS 

MAGASÉPÍTMÉNYEK SZÁMÁRA KIJELÖLT TERÜLETEK 

3. SZELVÉNY

KÖTELEZÖ ELEMEK 

1. ÉPÍTETT ÖRÖKSÉG MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSÁNAK TERÜLETE

D Egyedi magassági szabályozást igénylő terület

C] Magassági korlátozással érintett védett terület

Kiemelten védendő karakterű terület (1. párkánymagassági kategória)

D Karakterőrző terület (II. párkánymagassági kategória)

1 1 1 1 1
1 

Karakterőrző területen megengedett 25,0 méteres párkánymagasság 

II. EGYES VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT, JELLEMZÖEN
ÚJ BEÉPÍTÉSÜ TERÜLETEK MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSA

������������� Egyes változással érintett, jellemzően új beépítésű terület .................... 
������������� (Ill. párkánymagassági kategória) 

Ill. EGYES KISVÁROSIAS ÉS KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLETEKRE 
VONATKOZÓ BEÉPÍTÉSI MAGASSÁG 

11 Hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias lakóterület 
L___J (max 9,0 méteres beépítési magasság) 

11 Kertvárosias magassággal beépült egyes kisvárosias lakóterület 
L___J (max. 8,0 méteres beépítési magasság) 

11 Lke-3 jelű sziluettérzékeny, hegyvidéki kertvárosias terület 
L___J (max. 6,5 méteres beépítési magasság) 

IV. EGYES DUNAI SZIGETEK BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEINEK
MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSAD Szigetek magassági korlátozással érintett beépítésre szánt területei

V. MAGASÉPÍTMÉNYEK SZÁMÁRA IGÉNYBE VEHETÖ TERÜLETEK

11 Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
L___J ahol az épület legmagasabb pontja 45,0 méter 

Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
ahol az épület legmagasabb pontja 65,0 méter 
Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
ahol az épület legmagasabb pontja 90,0 méter 

ALAPTÉRKÉPI ELEMEK 

j""" - ·1 Budapest közigazgatási határa·---·D Kerülethatár

- Telekhatár

, 
�"' .. 
. 0 ,,.,..� 

Készült az 1273. sorszámon szolgáltatott 
állami alapadatok felhasználásával. 
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30/2025. (XII. 9.) önkormányzati rendelettel módosított, 
az 5/2015. {II. 16.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott FRSZ 

3. MELLÉKLET
EGYES TERÜLETEK BEÉPÍTÉSI MAGASSÁGA ÉS 

MAGASÉPÍTMÉNYEK SZÁMÁRA KIJELÖLT TERÜLETEK 

4. SZELVÉNY

KÖTELEZÖ ELEMEK 

1. ÉPÍTETT ÖRÖKSÉG MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSÁNAK TERÜLETE

D Egyedi magassági szabályozást igénylő terület

D Magassági korlátozással érintett védett terület 

Kiemelten védendő karakterű terület (1. párkánymagassági kategória) 

D Karakterőrző terület (II. párkánymagassági kategória) 

11 1 1 1
1 

Karakterőrző területen megengedett 25.0 méteres párkánymagasság 

II. EGYES VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT, JELLEMZŐEN
ÚJ BEÉPÍTÉSŰ TERÜLETEK MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSA

-������������� Egyes változással érintett, jellemzően új beépítésű terület................... 
:������������� (Ill. párkánymagassági kategória)

Ill. EGYES KISVÁROSIAS ÉS KERTVÁROSIAS LAKÓTERÜLETEKRE 
VONATKOZÓ BEÉPÍTÉSI MAGASSÁG 

11 Hegyvidéki zónában elhelyezkedő kisvárosias lakóterület
L___J (max 9,0 méteres beépítési magasság) 

11 Kertvárosias magassággal beépült egyes kisvárosias lakóterület
L___J (max. 8,0 méteres beépítési magasság) 
11 Lke-3 jelű sziluettérzékeny, hegyvidéki kertvárosias terület
L___J (max. 6,5 méteres beépítési magasság) 

IV. EGYES DUNAI SZIGETEK BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEINEK
MAGASSÁGI SZABÁLYOZÁSAD Szigetek magassági korlátozással érintett beépítésre szánt területei

V. MAGASÉPÍTMÉNYEK SZÁMÁRA IGÉNYBE VEHETŐ TERÜLETEK

11 Magasház elhelyezésére kijelölt terület,
L___J ahol az épület legmagasabb pontja 45,0 méter 

Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
ahol az épület legmagasabb pontja 65,0 méter 
Magasház elhelyezésére kijelölt terület, 
ahol az épület legmagasabb pontja 90,0 méter 

ALAPTÉRKÉPI ELEMEK 

1 ·- ·1 Budapest közigazgatási határa·---·D Kerülethatár

- Telekhatár

Készült az 1273. sorszámon szolgáltatott 
állami alapadatok felhasználásával. 
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4. 4. szelvény





 

Budapest XI. kerület, Budapest főváros településszerkezeti tervének (TSZT) és  

Fővárosi rendezési szabályzatának (FRSZ) módosítása 
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INDOKOLÁS 

 

Általános indokolás 

 

Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 23. § (1) 

bekezdése a főváros egészét érintő településrendezést a fővárosi önkormányzat 

feladatává teszi. 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 

(Étv.) a 62. § (7) bekezdése 3. pontjában kapott felhatalmazás alapján a Fővárosi 

Önkormányzat megalkotta a Fővárosi rendezési szabályzatról szóló 5/2015. (II. 

16.) önkormányzati rendeletét. 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 

egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) 

Korm. rendelet 20. §-ában foglaltak alapján amennyiben a kerületi építési 

szabályzat eltérési igénye esetén a fővárosi településrendezési eszközök 

módosításáról előzetesen kell gondoskodni. 

Az FRSZ módosítása rendeletalkotással, az e rendelet mellékletét képező térképi 

mellékleteken jelölteknek megfelelően történik. 

 

Részletes indokolás 

Az 1. §-hoz 

Budapest Főváros XI. kerületben a Kelenföldi intermodális csomópont őrmezői 

autóbusz-terminál és a P+R parkoló bővítéséhez kapcsolódó építési szabályzati 

előírások megteremtése érdekében a Fővárosi rendezési szabályzatról szóló 

5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendelet 1. (térképi) mellékletét képező 1:10 000 

méretarányú tervlap sorozat 65-324 szelvénye, valamint a 3. (térképi) mellékletét 

képező 1:35 000 méretarányú tervlap sorozat 3 szelvénye tartalmának 

módosítására vonatkozik. 

 

A 2. §-hoz 

A rendelet hatálybalépéséről rendelkezik. 

 




