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Bevezetd

A rendszervaltas utani médositasok

47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet

a Budapesti Varosrendezési és Epitési Keretszabalyzatrol
5/2015. (II. 16.) F6v. Kgy. rendelet

Budapest févdros rendezési szabalyzatardl

A BUDAPESTI EPITESI SZABALYZAT TORTENETI VALTOZASAI
Egyes szabalyozasi elemek valtozdsa

Az épitési dvezetek és Gvezetek evollcidja

A varosszerkezet torténeti valtozasai

FUGGELEK

Hivatkozasok

Afejezetekben emlitett fontosabb személyek

A kétet alapjdul szolgalé atfogé tanulmany szerzdi

Az Ingatlanfejlesztdi Kerekasztal Egyesiilet rovid bemutatdsa
K6szonetnyilvanitas
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-ban jelent meg ,Ingatlanfejlesztés anno”
kiskdnyvsorozatunk elsd kotete, amely
a Lanchid torténetét mutatta be. Ezt kdvetden

a Budapesti Kézponti Vdsarcsarnok, a budapesti bérhazépités aranykora,
a Szabadsdq tér, a Vaci uti irodasugarut, a Szent Gellért Gydgyfirdd és
Szallé, majd a magyar Bauhaus, valamint a févarosi kérhazépiiletek
targykorét dolgoztak fel szerzéink. 2021-ben a magyar panelépitészet,
az elmult esztenddben pedig a Budapest székesfévaros fejlédésében
jelentds szerepet jatsz6 lakohely- és lakdtelep-fejlesztések torténeti
példainak bemutatésdra vallalkoztunk.

Tekintve, hogy idén nnepeljiik févarosunk létrejéttének 150. évfor-
duléjat, 6rommel tdmogattuk Fabé Bedta és Nagy Béla Budapest
varosrendezési (épitési) szabalyzataira fokuszald, t6bb éve tartd
munkajanak megjelentetését.



Ennek kapcsan adddott a lehetéség, hogy kiskdnyv-sorozatunk
11. koteteként az ingatlanfejlesztés napjan onalldan is publikaljuk
a TERC Szakkdnyvkiadd gondozésaban 2023-ban napvilagot latott
terjedelmes és atfogd konyviik — Budapest varosrendezési (épitési)
szabalyzatai a kieqyezéstdl napjainkig — egyik, a témat a rendszer-
véltastél napjainkig osszefoglald fejezetét.

Szerzink munkajat megkdszonve, egyesiiletiink és a magyar
ingatlanfejlesztdi kar nevében ezzel koszontjik gyonyérl fovaro-
sunkat 150. szliletésnapja alkalmabdl.

Budapest, 2023. november 20.

L/ CZ/CL{

Dr. Takacs Erné
elndk,
Ingatlanfejlesztéi

Kerekasztal Egyesilet
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rendszervaltas — az dllamszocialista és a demokratikus
tébbpdrtrendszer kozétti békés atmenet — egy hosszabb
folyamat eredménye volt, de a politikai valtozasok
viszonylag gyorsan lezajlottak. 1989-ben Nagy Imre és martir-
tarsai innepélyes Ujratemetését kdvetden kikidltottak a harmadik
magyar kéztarsasagot, és megtartottdk az Un. négyigenes
népszavazast. 1990-ben a szabad valasztasokon az MDF szerezte
meg a tdbbséget, megalakult az Antall-kormany, majd a Varsdi
SzerzGdés cstcsértekezletén Antall Jézsef bejelentette:
1991 végéig kilép a Varsdi Szerzddésbél. A nyar folyaman
az Orszaqgy!ilés kdztarsasagi elndkké valasztotta Goncz Arpadot.
Az 3talakuld tarsadalmi, politikai, gazdasdgi kdrnyezet és
a hatalyos jogszabalyok ellentmondasainak kezelésére sziilettek
meg azok az épitési szabalyzatok, amelyek figyelembe vették
a tulajdonviszonyok dtalakuldsat, a tulajdonsemlegesség és
a jogbiztonsag elveit, de tovabbra is a mddositott Alkotmany
(1949. évi XX. torvény) és az épitésiigyrdl sz6ld 1964. évi
[11. térvény talajan allva.
1995-ben — mikdzben az (j Altalanos Rendezési Terv is késziilt,
atmeneti megoldasként — megsziiletett a Févarosi Kozgytilésnek
a Budapesti Varosrendezési Szabalyzatrol sz616 5/1986. (XI. 30.)
Févarosi Tanacsrendeletet (BVSZ) maddositd 92/1995. (XII. 21.)
dnkormanyzati rendelete, amely 1996-ban Iépett hatdlyba.
Az Uj épitési torvény — az épitett kdrnyezet alakitdsardl és védel-
mérdl sz616 1997. évi LXXVIII. tdrvény (ETV) - és az orszagos
teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz81¢ 253/1997.
(XII. 20.) kormanyrendelet (OTEK) megalkotasa hét évet igényelt. Ezt
kovetGen sziiletett meg a Févarosi KozgyUlésnek a Budapesti
Vérosrendezési és Epitési Keretszabalyzatrél sz616 47/1998. (X. 15.)
Fév. Kgy. rendelete (BVKSZ), amely a Févarosi Szabalyozasi
Kerettervrdl sz6ld 46/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelettel (FSZKT)



és Budapest Teleplilésszerkezeti Tervével, a Budapesti Véros-
rendezési és Epitési Keretszabdlyzattal (BVKSZ), valamint a Févarosi
Szabalyozasi Kerettervvel (FSZKT), illetve a Kerlleti Szabalyozasi
Tervekkel (KSZT), tovabbd a Keriileti Varosrendezési és Epitési
Szabalyzatok (KVSZ) ésszhangjahoz sziikséges kdvetelményekrdl
52616 48/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelettel egyiitt alkotta a kertileti
szabalyzatok és szabalyozasi tervek épitésjogi hatterét.

2004-ben elkésziilt az U] teleplilésszerkezeti terv, de tovabbra is
hatalyban maradt a BVKSZ. Valtozast csak 2015-ben hozott
Budapest Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT) és a Févarosi Rendezési
Szabalyzat (FRSZ) hatélybalépése, majd feliilvizsgalatai. Fontos
tényez6 volt, hogy 2012-ben teljesen Uj épitésiigyi jogszabalyok
jelentek meg, és szamos, az épitésliggyel, telepiilésfejlesztéssel

és -rendezéssel kapcsolatos jogszabaly is megvaltozott. 2016-ban,
majd 2021-ben tovabbi, a jogszabalyi rendszer egyszer(isitésére
iranyul¢ jogszabalyok jelentek meg.

A rendszervaltas
utani modositasok

A Fdvarosi Kozgytilés 92/1995. (XII. 21.) dnkormanyzati
rendelete a Budapesti Varosrendezési Szabalyzatrdl sz616
5/1986. (XI. 30.) Fovarosi Tanacsrendelet modositasarol

A Budapesti Varosrendezési Szabalyzat 1995-6s mddositasat
megel6zéen az Altalanos Rendezési Terv médositasara tobb
programterv is készilt (1987, 1989, 1992, 1995, 1996), de ezeket
nem hagytak jova.

A 92/1995. (XII. 21.) nkormdnyzati rendelettel elfogadott BVSZ
volt az 1990-es rendszervaltas utani elsd Budapesti Varosrendezési
Szabalyzat (BVSZ). A megvaltozott politikai, tarsadalmi, gazdasdgi
viszonyok 6nmagukban indokoltta tették a varosrendezési és
épitési szabalyzatok moédositasat, ugyanakkor a szabalyozast
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JELMAGYARAZAT

1 AHATALYOS ART-BEN SZEREPLO,

NEM MEGVALOSULT FEJLESZTESI TERULETEK
1 0J FEJLESZTESI TERULETEK
1 FUNKCIOVALTAS
[] KERTVAROSI CSALADI HAZAS LAKOTERULET
[ INTENZIVEBB KERTVAROSI CSALADI HAZAS LAKOTERULET
] ZARTSORU, KISVAROSI VAGY SORHAZAS LAKOTERULET
I LAZA, TELKES, SZABADON ALLO TOBBLAKASOS LAKOTERULET
[ INTENZIVEBB, TELKES, SZABADON ALLO TOBBLAKASOS LAKOTERULET
[ LAZA, TELEPSZERU LAKOTERULET
I INTENZIVEBB, TELEPSZER(U LAKOTERULET
I VAROSIAS ZARTSORU LAKOTERULET
I INTEZMENYTERULET
I 0RSZAGOS JELENTOSEGU. NAGY TERULET( INTEZMENY
[ 7OLDBE AGYAZOTT INTEZMENYTERULET
I VEGYES MUNKAHELYI/INTEZMENY-, KORNYEZETBARAT IPARTERULET
[ 7OLDBE AGYAZOTT VEGYES MUNKAHELYI TERULET
[ KORNYEZETBARAT IPARTERULET
I 1PARTERULET
[ 70LDBE AGYAZOTT, KORNYEZETBARAT IPARTERULET
[ 7ZOLDBE AGYAZOTT IPARTERULET
] HAGYOMANYOS, KIS TELKES UDULOTERULET
[ INTEZMENYJELLEGU UDULOTERULET, KEMPING, TABOR
[ SPORTTERULET, STRAND, USZODA
[0 KOZPARK, FASITOTT KOZTER
I £RDO
[ vEDERDO
] KISKERTES, REKREACIOS, MEZOGAZDASAGI RENDELTETESU TERULET
] MEZO6GAZDASAGI RENDELTETESU TERULET
1 MEZOGAZDASAGI RENDELTETES( UZEMI TERULET
I TEMETO
[] KOZLEKEDESI TERULET
] KOZLEKEDESUZEMI TERULET
1 JELENTOS ZOLDFELULETTEL RENDELKEZO KOZLEKEDESI TERULET
[ VizGAZDALKODASI TERULET
[ TELEPULESI HULLADEK, SZENNYVIZ KEZELESERE SZOLGALO TERULET
[0 ENERGIATERMELO KOZMUTERULET
HEFH IPARTERULET - KOZLEKEDESI TERULET
[ FEGYVERES TESTULETEK VEGYES HASZNALATU TERULETE
I VASAR ES KIALLITASI TERULET
I £GESZSEGUGYI LETESITMENYEK TERULETE
[ VEGYES INTENZIVEBB KERTVAROSI ES ZARTSORU LAKOTERULET
7] LAZA CSALADI HAZAS ES ZARTSORU KISVAROSIAS BEEPITESU LAKOTERULET
MUNKAHELY! ES LAZA KERTVAROSI TERULET
MUNKAHELY! ES INTENZIVEBB KERTVAROSI LAKOTERULET
I MUNKAHELYI ES ZARTSORU KISVAROSI LAKOTERULET
HHH LAZA KERTVAROSI LAKOTERULET — INTEZMENYTERULET
HHHH INTENZIVEBB KERTVAROSI LAKOTERULET — INTEZMENYTERULET
HHEH ZARTSORU KISVAROSIAS LAKOTERULET ES INTEZMENYTERULET
I LAZA TELKES, TOBBLAKASOS LAKOTERULET ES INTEZMENYTERULET
BEEE INTENZIVEBB TELKES TOBBLAKASOS LAKOTERULET ES INTEZMENYTERULET
HEFE LAZA TELEPSZERU LAKOTERULET — INTEZMENYTERULET
I L AKODOMINANS ZARTSORU, VAROSIAS

LAKOTERULET INTEZMENNYEL VEGYESEN
I INTEZMENYDOMINANS ZARTSORU LAKOTERULET
HEEEH ZOLDBE AGYAZOTT INTEZMENYTERULET - KOZPARK
HEFE INTEZMENY - ZOLDBE AGYAZOTT INTEZMENYTERULET
B INTEZMENYTERULET - MUNKAHELY| TERULET
B INTEZMENYTERULET - KOZPARKTERULET
B INTEZMENYTERULET — SPORTTERULET
B INTEZMENYTERULET — KOZLEKEDESI TERULET
[ VEDETT KESERUV{Z-TERMELO TERULET
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megalapoz6 altalanos rendezési tervvel még nem rendelkezett
Budapest. 1995-ben mar kezdtek kérvonalazddni a rendszervaltas
kornyékén lezajlott vildgpolitikai vdltozasok tarsadalmi és
gazdasagi hatasai, kovetkezményei. A Szovjetunié szétesése,

a német egyesités, a délszlav valsdg, a volt szocialista nagyipar
teljes szerkezeti 9sszeomldsa, a piaci vélsag, a hatalmas, 36%-0s
inflacio iddszakaban nem vagy csak nagy bizonytalansaggal
lehetett volna varosfejlesztési és varosrendezési terveket kidol-
gozni, ami felhivta a figyelmet a bizonytalan kériilmények kozott jol
alkalmazhatd és masutt lefolytatott stratégiai tervezés és a
fejlesztési programok kidolgozasanak fontossagara.

A szabdlyzat tartalmi felépitése

Budapesti varosrendezési szabalyzat (1995)

1.§

Altaldnos ovezeti eldirasok (2-7. §)

Lakéterlet (8-18. §)

Uduléteriilet (19-20. §)

Intézményterilet (21-25. §)

Ipari és raktérterilet (26. §)

Kozlekedési terilet (27. §)

Zoldterllet és erddteriilet (28. §)

Mezbgazdasagi rendeltetés(i terilet (29. §)

Egyéb rendeltetési terilet (30. §)

Vegyes rendelkezések (31-36. §)

Hatalyba léptetd rendelkezések (37. §)

Mellékletek

1. melléklet: A févaros teriiletén levé orszagos és helyi jelent6ségi védetté nyilvanitott
természeti értékekrd|

2. melléklet: A véroskép, a novényzet értéke és az idegenforgalom szempontjabdl védett
kozparkok, terek, kertek, temetdk, fasorok

3. melléklet: Varoskép szempontjabol kiemelt teriiletek

4. melléklet: A févaros felszinmozgas-veszélyes teriiletei

5. melléklet: A févarosi héviznyeréhelyek hidrogeoldgiai véddovezete

6. melléklet: A févaros mély fekvés( teriiletei




Az épitési dvezetek jellemzdi

telek épiilet
— = . —
) = ) 2 £ 3 Lo
Ovezetek 3 =~ 9 N ™ k] B2
1995 E T B = = = 2%

a @ = e o £ = ©

@ B @ = Q =] ED

2 = £ g =T R 2E
. be nem

01  épitési dvezet z RT RT RT  RT épftett 2/3-a RT
P be nem

02  épitési dvezet VA RT RT RT RT épftett 2/3-a RT
epitésiovezet o7 400 20 06 015 105

= (Buda)
épitésidvezel o, 400 3 09 025 105
(Pest)

03k EPitésiovezet ;400 99 06 0,15 95
kiemelt
epitésiovezet o7 400 15 045 0,10 105
(Buda)

04 YR
epitesiovezet ;4000 25 075 020 10,5
(Pest)

04 EPitesiovezet oy ygqp g5 03 0,10 75
kiemelt

sz 1000 15 03 010 75
épitési dvezet
e K 500 15 03 010 75

0 1000 15 015 0,10 45

05 sz 1000 25 05 020 75
epitesiovezet 500 55 05 020 75
(Pest)

0 1000 25 025 020 45
epitésiovezet  prpr gy RT R RT
(csoportos)

sz 1000 15 03 010 6,0
05k SPItesiOvezet T ggy s 03 0,10 6,0
kiemelt

0 1000 15 015 010 45

06 épitésivezet  SZ 2000 10 02 0,05 75
06K CPitesiovezet ;5000 4o 02 0,05 6,0
kiemelt
11 épitésiovezet  RT  RT  RT RTRT RT
12 épitésiovezet  RT  RT  RT RT  RT RT
épitési Gvezet
ER ey RT RT RT 0,50 RT
epitesi Ovezet g 4000 20 R RT  40% 13,5
51 (Rémai-part)
epitésiovezet o 4009 15 RTRT 70% 75

(egyéb Duna-part)
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telek épiilet
— X ° —
) = ) g E = )
Ovezetek 3 ~ 5 N N B T2
1995 E 5 2 s 35 = £ 4
o = -3 € s = =
k7 B2 9 s 8 = ER
2 & 2 g =z R 2E
3y Cpitesidverel pr 1400 19 - - 8% 45
(1 GdulGegység)
PP be nem
31  épitési dvezet RT RT RT RT RT épftett 2/3-a RT
RT RT
32 épitési dvezet RT RT (11 x4tl.  RT RT  benem (+12m
beép. %) [2] épitett 2/3-a &tl. mag.) [2]
RT RT
33 épitési Gvezet RT RT (1,1 x4tl. RT RT  benem (+12m
beép. %) [2] épitett 2/3-a atl. mag.) [2]
RT RT RT RT
34 épitési Gvezet RT RT (1,1 x atl. be nem (+1.2m
beép. %) [2] épitett 2/3-a &tl. mag.) [2]
35 épitési Gvezet RT RT RT RT RT 50% RT
41 épitési Gvezet RT RT 35 RT RT 20% RT
42 épitési Gvezet RT RT 45 RT RT 20% RT
43 épitési Gvezet RT RT 55 RT RT 20% RT
44 épitési ovezet RT RT 15 RT RT 20% RT

[1] Beépitési mod: SZ (szabadon &llo), | (ikres), O (oldalhataron &ll6), CS (csoportos), RT
(részletes rendezési terv).

[2] Arészletes rendezésiterv-készitési kotelezettség nem vonatkozik a foghijtelek lakéhazzal
torténd beépitésére.

® Az dvezetek besoroldsa — az 6vezeteken bellil, a szabalyozasi
paraméterek (beépitési mad, saroktelek / kdzbensd telek stb.) alapjan
elkiilénitett dvezeteken tilmenden - alig valtozott. Osszességében
tovdbbra is az 1986-0s BVSZ dvezeteit alkalmazta a tervezet.
LAKOTERULET

ALTALANOS LAKOOVEZETEK

01-es épitési dvezet: a lakdterilet tdmor varosias beépitésre kijelolt,
elsédlegesen zartsoru beépitésd, tébblakasos lakdépiiletek elhelyezé-
sére szolqgald része

02-es épitési dvezet: a lakdteriilet varosias beépitésre kijeldlt,
altaldban zartsoru beépitést, tobblakasos lakdépliletek elhelyezé-
sére szolgalo része



03-as épitési dvezet: a lakdtertilet varosias, elsédlegesen szabadon
allé beépitést, tébblakdsos lakdéplletek elhelyezésére szolgald része
03-as K épitési 6vezet: a budai hegyvidék kiilénds védelmet igényld
teriiletének varosias, elsddlegesen szabadon éllo beépitésti, tobblakasos
lakdépdiletek elhelyezésére szolgald része

04-es épitési Gvezet: a lakotertilet laza, vérosias, szabadon allo
beépités(, lakdéplletek elhelyezésére szolqald része

04-es K épitési 6vezet: a budai heqyvidék kilénds védelmet igényld
teriiletének laza, vdrosias, szabadon dllé beépités, lakdépiletek
elhelyezésére szolgalo része

05-0s épitési dvezet: a lakéteriilet legfeljebb négylakasos lakdépiletek
elhelyezésére szolgdlo része

05-0s K épitési dvezet: a budai hegyvidék kiilénds védelmet igénylé
teriiletének legfeljebb négylakasos lakéépliletek elhelyezé-

sére szolgald része

06-os épitési dvezet: a lakdterilet nagytelkes, laza, szabadon &llé
beépités(, legfeljebb négylakdsos lakdéplletek elhelyezé-

sére szolgald része

06-0s K épitési dvezet: a budai hegyvidék kiilénds védelmet igényld
teriletének nagytelkes, laza, szabadon alld beépitésd, legfeljebb
négylakasos lakdéplletek elhelyezésére szolgald része

TELEPSZERU LAKOOVEZETEK

11-es dvezet: valtozd slrliségd, varosias beépités céljara kijeldlt,
telepszeriien beépiild lakoterdlet

12-es dvezet: valtozd strliségl, varosias beépités céljara kijeldlt,
telepszeriien beépiild lakétertilet.

13-as Gvezet: laza, vdrosias beépités céljara kijeldlt - altalaban
telepszeriien beéplild - lakoterdlet

UDULOTERULET

21-es épitési bvezet: a Duna-menti (diilteriletnek tdliléépiletek,
sportépitmények, tovabba kemping és tidilétabor elhelyezé-

sére szolgalo része
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22-es épitési 6vezet: hegyvidéki iidilbteriilet egy (diilbegységes
ldiléépiletek elhelyezésére szolgald része

INTEZMENYTERULET

32-es Ovezet: az intézményteriilet orszagos jelentdséqli kozosségi
épitményeket tdmoritd kdzponti része (varoskdzpont)

33-as dvezet: az intézményteriilet varosrész vagy keriletkézpont
szamara kijeldlt része

34-es épitési dvezet: az intézményteriletnek elsésorban a lakossag
elldtdsat biztositd intézmények elhelyezésére szolgald része

35-0s épitési dvezet: az intézményteriiletnek a jelentds zéldfeliletet
igényld intézmények elhelyezésére szolgald része

IPARI ES RAKTARTERULET

41-es vezet: a teriilet kiiléndsen blizds, zajos, fertéz6 vagy robband-
anyaggal kapcsolatos lizemi termeld-, taroldtevékenységhez sziikséges
épitmények, telepek elhelyezésére szolgald része

42-es bvezet: a teriiletnek a 41-es dvezetben nem emlitett eqyéb ipari
épitmények, telepek elhelyezésére szolgald része

43-as 6vezet: a teriilet raktarak elhelyezésére szolgald része

44-es dvezet: a teriilet banyalizemek épitményeinek elhelyezé-

sére szolgdld része

®  Aszabalyzat szerkesztési rendszere és az dvezetek tipusai
lényegében nem mdédosultak:

0. telkes lakddvezetek (10 tipus + 4 tovabbi kategdria [Pest, Buda,
csoporthdz] = 14 kategdria),

1. tdmbtelkes lakddvezetek, lakételepek (3 kategdria),

2. Gdiiléteriilet (3 kategdria),

3. intézményterilet (5 kategdria),

4. ipari teriilet (4 kategéria);

Osszesen 29-féle épitési Gvezet (a korabbi 1986-0s BVSZ 35 épitési
Ovezetet kilonitett el).

®  Arendszervaltast kdvetd viszontagsagos években — az 1995-9s
BVSZ hatalybalépése korll — mar [athatd volt, hogy az ingatlanpiac



a piacgazdasag térvényeinek megfelelGen a belsd varosmag,

a volt iparteriiletek privatizacidjaval megszerzett terliletek minél
kisebb befektetéssel térténd hasznositasa felé (raktararuhazak,
diszkontaruhazak, ,big-box"-ok stb.), a megnévekedett gépjarmu-
allomany elldtdsahoz sziikséges benzinkutak és kapcsolodd
szolgaltatasok, zoldmezds kereskedelmi fejlesztések felé fordult,
vagy kivarasra helyezkedett.

® | ényegi és jelentds valtozast hozott, hogy a helyi 6nkormdanyza-
tokrdl sz416 1990. évi LXV. torvény alapjan kialakitott 6nkormanyzati
rendszerben a keriileti 6Gnkormanyzatok jogalkotdsi szabadsdga
jelentdsen megnétt, és kiterjedt a keriiletek tertiletére vonatkozé
épitési szabalyok megalkotdsara is. Azzal, hogy az egymasra épiil6
orszagos és a févarosi szabalyozasi rendszer egy djabb 6nall¢ szint
beiktatdsaval nagy foku szabadsagot biztositott a kertileti dnkor-
manyzatoknak a szabalyozasra, egy maig hatd, teljesen Uj
varosrendezési rendszer alakult ki. A févarosi tervek rendszerében
ugyan 1940 6ta alkalmazhatdk voltak a részletes rendezési tervek,
de azok — ltaldban — egy-eqy févarosi cél megvaldsitasat szolgaltak.
Arendszert tovabb bonyolitotta az, hogy a szabalyozas csak annyit
kovetelt meg, hogy a keriileti rendeletek ,rendelkezései nem
lehetnek ellentétesek a BVSZ el6irdsaival”.

1. § (1) Budapest févéros igazgatési teriletén az Orszagos Epitésigyi
Szabélyzat (OESZ) elbirdsait az e rendeletben foglalt kiegészitésekkel és
eltérésekkel kell alkalmazni.

(2) Budapest Févaros Kozgy(ilése a BVSZ végrehajtasa érdekében
felhatalmazast ad a kerdileti képviseld-testiileteknek sajét rendelet-
alkotdsra, amelynek rendelkezései nem lehetnek ellentétesek

a BVSZ eldirdsaival.

(3) A kertileti 6Gnkormanyzat helyi rendeletében a véroskép elénydsebb
kialakitdsa, illetéleg megdvasa érdekében az dltaldnos érvénydi
eléirasokon tulmenden az évezetek telkeinek beépitési mddjat és

az gvezetekre érvényes elGirasokat korldtozhatja.”
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® A szabalyzat szemléleti valtozdsa volt az is, hogy a tulajdon-
semleges szabalyozas jegyében megsziintette az ekkorra mar ledllt
tdmeges lakasépités teriileteire vonatkozd kivételes helyzetet, és
elrendelte, hogy a tmbtelkek esetében is érvényesiteni kell egyes
szabalyozasi jellemzdket.
4. § Az egyes épitési 6vezetekben az épitmények elhelyezése sordn
az egyedi telek beépitésének mértékére (éplilet bruttd szinttertlet,
beépitési %), valamint a homlokzatmagassagra meghatarozott
értékeket tombtelek beépitése esetén is alkalmazni kell.”
®  Aszabdlyzat Ujraértelmezte a szintterileti mutatdt és annak
szamitéasi mddszerét.
5. § (1) Az épiilet bruttd szintteriilete az épitményszintek brutto
terileteinek ésszege.
(2) A bruttd szinttertlet szamitasanal figyelmen kivil kell hagyni:
a) az 1,90 m-nél kisebb szabad belmagassagu tertleteket,
b) az elsé pinceszintnek mindsild épitményszint tertiletét,
¢) személygépjdrm{-tarold teriiletét.
(3) A rendezett terepszint alatti épitmény és épitményrész(ek) hatarold
szerkezetének kiilsd sikjai altal kozrefogott dsszteriilete nem haladhatja
meq az Ovezetre eldirt legnagyobb beépitettség 1,25-sz6rsét. Ennek
legfeljebb 30%-a helyezhetd el az épiilet kontrjén kiviil vagy 6ndlld,
terepszint alatti épitményként.
(4) A normdl épitményszintekre megadott szintteriilet-mutat és a tetétéri
emeletszintre meghatdrozott szintteriilet-mutatd nem vonhatd dssze.
(5) A jelen rendelet hatalybalépése elétt épiilt és hasznalatba vett
magastetds épliletek ires tetGtereinek beépitésére a meglevéd
tet6idomok és -sikok megvaltoztatasa nélkil - kivéve a nyilaszardk
elhelyezését - akkor kertilhet sor, ha a tet6téri emeletszintre keriild
funkcié dsszehangolhaté az éplilet alapfunkciojaval.”
A szabalyzat a belvarosi épitkezések és a kialakult torténeti
kornyezet meg8rzése érdekében, a formalédd piaci koriilményeknek
megfeleléen — de még az OESZ (1986) talajén — szigoritotta a belsd



teriiletek beépitésének szabalyait, jellemzéen a magassagi
illeszkedés szabalyozasaval.

4. ABRA.

A BEEPITESI
MAGASSAG
MEGHATAROZASA
ABVSZ ALAPJAN
(1995)

H, H,

H,, = a mértékadd homlokzatmagassag:

HH, X L, x (H, — H,)

H,=H,+
H XL, +H,x L,

m

ahol H a létesitheté homlokzatmagassdg, H = H,, = 1,2 m.

® Az 1995-0s szabdlyzat rendelkezéseit is egyiitt kellett alkalmazni
az OESZ el8irdsaival. Az OESZ-BVSZ-kapcsolat gyengiilt, és
jelentdsen megndtt az eltérd rendelkezések szama. A BVSZ 1975-ben
még 122 szakaszbdl allt, az 1981-es 72 szakaszt, az 1986-0s pedig
37 szakaszt tartalmazott, ahogy az 1995-6s BVSZ is.

47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet
a Budapesti Varosrendezési és
Epitési Keretszabalyzatrol

El6zmények

Az Altaldnos Rendezési Terv médositasara kidolgozott tervvaltozatokat
(1989, 1996) nem hagytak jova, és a Budapesti Varosrendezési
Szabalyzat id6kdzben mddosult (1995). A rendszervaltast kovetden



BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI

N
S

véglil 1998-ban hagytak jova a szabélyozas alapjaul szolgald
teleplilésszerkezeti tervet és a hozza tartozd rendeletcsomagot, amely
magaban foglalta az Uj budapesti telepllésrendezési eszkozoket.

Az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolé 1997. évi
LXXVIIL torvény (ETV) mérfoldkének tekintheté a magyar épitésiigyi
szabalyozas torténetében. A rendszervaltastol nyolc évnek kellett
eltelnie ahhoz, hogy a piacgazdasagnak megfeleld, a korabbi 1964.
évi lll. torvény helyébe 1ép6 épitési torvény megsziilessen.

Az 1990-1998 kozotti iddszak tanulsdgainak egy része is beéplilt

a térvénybe, amely teljesen U] alapokra helyezte a telepiilésrendezés
és az épitésiigy szabalyozasat.

Atulajdonsemlegesség, az informacidazonossag és a jogbiztonsag elveire
épild jogszabaly — szamos médositassal — a mai napig hatdlyban van.

= 1998-ban a BVSZ 1995. évi médositdsakor mér a rendszer-
valtassal atalakult kzigazgatdsi rendszerhez igazitott,

de a rendszervaltas el6tti OFSZ-re és ART-re alapozott Budapesti
Varosrendezési Szabalyzatot egy teljes egészében Uj, az 6nkormany-
zati rendszer sajatossagaira éplil6 szabalyzat valtotta fel.

Ez — nevében is — keretszabalyzatként foglalta 6ssze az 1998-ban
jévahagyott Telepiilésszerkezeti Terv alapjan megfogalmazott
keretdvezeti el6irésokat. Az ETV és az OTEK hatalybalépését kévetd
atmeneti id6szakban jévahagyott Budapesti Varosrendezési és
Epitési Keretszabalyzat (BVKSZ) és a Févarosi Szabalyozasi Keretterv
(FSZKT) épitésjogi kdvetelményeket, korlatozasokat és tilalmakat
rogzitett, de konkrét épitési jogot nem vont el, nem keletkeztetett
(bar tobb jogerds birdsagi hatarozat ettél eltérd eredményre jutott).
m Az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl sz6ld 1997. évi
LXXVIIL. torvény (ETV) hatalybalépésével a telepiilésrendezési
eszkozrendszer is mddosult. A varosfejlesztési koncepcid (VFK) -
dokumentumlancolatba beiktattak a Budapesti Varosrendezési és
Epitési Keretszabalyzatot (BVKSZ).



m ATSZT elfogadasa és a BVKSZ megalkotdsa sajatos torténelmi
pillanatban kévetkezett be. Az ETV 1998. 01. 01-jén Iépett hatalyba,
és lehet6vé tette, hogy a mar kidolgozas alatt alld telepiilésrendezési
eszk6zok — a torvény hatalybalépésétdl szamitott egy éven

beliil — még a korabbi jogszabalyi keretek kdz6tt befejezhetdk
legyenek. A budapesti telepiilésrendezési eszkdzoket 1998. 10. 15.
datummal hagytak jova. Ebbdl az is kdvetkezett, hogy a BVKSZ mar
figyelembe vette az dnkormanyzati rendszert, az 1997. évi LXXVIIL.
torvény rendelkezéseit és az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési
Kovetelményekrdl sz616 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK)
el8irasait, de a torvény szerinti varosfejlesztési koncepciéval nem
rendelkezett, és fogalomrendszere eltért az OTEK rendszerété|.

A szabdlyzat fogalomrendszere sajatos keverékként biztositotta

a kertileti szabalyozasok szdmdra a varosrendezési és épitési
kévetelményeket. Mig a korabbi idékben a BVSZ kézelitett az OESZ
eléirdsaihoz, és az OESZ helyi rendelkezéseiként értelmezédott,

az 1998-ban jévahagyott BVKSZ teljesen 8ndll¢ keretszabdlyzat lett.
= Afévarosi telepiilésrendezés eszkdzrendszere lényegében harom
rendelet alapjan m(ikodott:

1. a Budapesti Varosrendezési és Epitési Keretszabdlyzat,

a47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet;

2. a Févarosi Szabalyozasi Kerettervrél sz416

46/1998. (X. 15.) F6v. Kgy. rendelet és

3. a tervek 6sszhangjarél sz616 48/1998.(X. 15.) Fév. Kgy. rendelet.!
= A F8varosi Onkormanyzat szabdlyozta a Keriileti Varosrendezési
és Epitési Szabalyzatok (KVSZ) tartalmét, és a korabbi részletes
rendezési tervek — a KVSZ-ek mellékleteként — Keriileti Szabalyozasi
Terv (KSZT) megnevezéssel épiiltek be a tervek rendszerébe.

A keriileti 6nkormanyzatok a févarosi keretszabalyok eléirasaival
dsszhangban alkottdk meg az épités helyi szabdlyait, igy Iényegében
a 23 keriiletben 23 kilonb6zd gyakorlat alakult ki. Voltak keriiletek,
amelyek egészére késziilt a Keriileti Varosrendezési és Epitési
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==« MEGLEVO/TERVEZETT AUTOPALYA

sesssesr TERVEZETT AUTOPALYA-ALAGUT

—#=-- MEGLEVO/TERVEZETT I. RENDU FOUT

+ww TERVEZETT I RENDU FOUTI ALAGUT

—+--- MEGLEVO/TERVEZETT Il. RENDU FOUT

E=S INFRASTRUKTURA-FELTETELHEZ KOTOTT FEJLESZTESI TERULET
TAVLATI FEJLESZTESI TARTALEK TERULET, A JELENLEGI
TERULETFELHASZNALAS JELZESEVEL

[T VAROSUZEMELTETESI TARTALEK TERULET

TARTALEK TERULET 0SSZVAROSI ERDEKU FEJLESZTESEK SZAMARA

LAKOTERULETEK
] KERTVAROSI CSALADI HAZAS LAKOTERULET
[ INTENZIVEBB KERTVAROSI, ZARTSORU KISVAROSI
V. SORHAZAS LAKOTER. (SZM. MAX. 1,2)
[ TELKES, SZABADON ALLO TOBBLAKASOS LAKOTERULET (SZM. MAX. 1,2)
[ TELEPSZERU LAKOTERULET (SZM. MAX. 2,5)
I VAROSIAS ZARTSORU LAKOTERULET (SZM. >2,5)
[EEE VAROSIAS ZARTSORU LAKOTERULET VAROSKOZPONTI
FUNKCIOKKAL (SZM. >2,5)

INTEZMENYTERULETEK
] INTEZMENYTERULET
[EEER JELENTOS ZOLDFELULETU INTEZMENYEK

MUNKHELYTERULETEK
I VEGYES MUNKAHELYI (INTEZMENY, KORNYEZETBARAT IPAR) TERULET
8 )£LeNTOS ZOLDFELULETO VEGYES MUNKAHELYI TERULET
B PARTERULET

Z0LD- ES ZOLDFELULET JELLEGU TERULETEK
[0 HAGYOMANYOS, KIS TELKES UDULOTERULET
] INTEZMENY JELLEGU UDULOTERULET
] SPORTTERULET, STRAND
[ KOZPARK, FASITOTT KOZTER
I £RDO, TERMESZETI TERULET
[ KISKERTES REKREACIOS TERULET
7] MEZOGAZDASAGI UZEMI TERULET
MEZOGAZDASAGI TERULET
I TEMETOTERULET

KOZSZOLGALTATASI TERULETEK
[ KOZLEKEDESI TERULET
7] JELENTOS ZOLDFELULETTEL RENDELKEZO KOZLEKEDESUZEMI TERULET
[ TELEPULESI HULLADEK, SZENNYVIZKEZELESI ES ViZGAZDALKODASI TERULET
] ENERGIAATALAKITO KOZMUTERULET
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KULONLEGES TERULETEK
[ FEGYVERES TESTULETEK VEGYES HASZNALATU TERULETE
I TEMATIKUS INTEZMENYPARK
] KULONLEGES KERESKEDELMI ES SZOLGALTATOTERULETEK
[] EGESZSEGUGYI LETESITMENYEK TERULETE
7] LOGISZTIKAI TERULET
INTEZMENYTERULET - KOZLEKEDESI TERULET

5. ABRA. BUDAPEST
TELEPULESSZERKEZETI
TERVE / 1998 /

(A BVKSZ ALAPJA)




6. ABRA. Szabalyzat (KVSZ) és a Keriileti Szabalyozasi Terv (KSZT), masokban

FSZKT, KIVONAT

nagyobb teriileti egységekre késziiltek 6nalld KVSZ-ek és KSZT-k,
de akadt olyan is, ahol a kertileti KVSZ-t kisebb terileti egységekre
készitett KSZT-k egészitették ki sajatos, terileti eldirasokkal. Ennek
eredményeként a févaros kiilonbdzd részein az azonos vagy hasonlé
helyzet(, karakter( teriiletekre szadmos esetben eltérd épitési
szabalyok vonatkoztak.

= ATelepllésszerkezeti Tervet — a jogszabalyok alapjan — a varos-
fejlesztési koncepcié alapozta meg. Budapest ekkor még nem
rendelkezett U] varosfejlesztési koncepcidval.

= ATeleplilésszerkezeti Terv (TSZT) elhatdrozdsait a Fovarosi
Szabalyozasi Keretterv (FSZKT) forditotta le az dvezeti rendszer
nyelvére. Az FSZKT olyan atfogd keretdvezeti rendszert alkotott,
amelynek egységein bellil a Keriileti Szabalyozasi Tervek (KSZT) és

a Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatok (KVSZ) tovabbi
részletes szabalyokat és épitésjogi kovetelményeket allapithattak meg.
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A keretszabalyzat tartalmi felépitése

Budapesti varosrendezési és épitési keretszabalyzat (1998)

Altalanos rendelkezések (1-7. §)

Kiilonleges rendelkezések a varoskép alakitasara,
az épitett és a természeti kormnyezet védelmére (8-17. §)

Akilonboz6 beépitési mddok ltalanos eldirasai (18-23. §)

Lakéteriiletek altaldnos el6irasai (L1, L2, L2/A, L3, L4, L5, L6, L6/A keretévezet) (24-35. §)

Vegyes: telepliléskdzponti és kdzponti teriiletek (VK, 1, 12) dltaldnos eldirdsai (36-41. §)

Gazdasagi: Ipari és munkahelyi teriletek (IP, M, MZ) altalanos eléirasai (42-47. §)

U Udiiléteriiletek (48. §)

K Kalonleges teriiletek (49-50. §)

KL Kozlekedési teriiletek (51. §)

7 Zoldteriiletek (52. §)

E ErdGteriiletek (53. §)

MG Mezdgazdasagi teriiletek (54. §)

VT Egyéb, vizgazdalkodasi teriiletek (55. §)

Atmeneti rendelkezések a KSZT jévahagyasaig és a KVSZ hatalybaléptetéséig (56-64. §)

A P+R teriiletekre vonatkozd szabalyok (65. §)

Atelepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat biztositd sajatos jogintézmények (66. §)

Zar6 rendelkezések (67-68. §)

Mellékletek

1. melléklet: A bevasarlokézpontok és tizemanyagtoltd allomasok elhelyezési szabalyainak,
valamint a parkoldhely-létesitési kitelezettség meghatarozasanak teriiletileg differencialt
térségi lehatdroldsai

2. melléklet: Varoskép szempontjabdl kiemelt teriletek

3. melléklet: A Duna menti zéna lehatdroldsa az atmeneti és a belsé zéna szakaszan

4. melléklet: A févaros teriiletén 1év orszagos és helyi jelentdségli, védetté nyilvanitott
természeti tertiletek és értékek

5. melléklet: A varoskép, a ndvényzet értéke és az idegenforgalom szempontjabdl
védett kozparkok, terek, kertek, temetdk, fasorok

6. melléklet: A févaros felszinmozgas-veszélyes térségei

7. melléklet: A févarosi héviz- és viznyeréhelyek védéteriiletei

8. melléklet: A févaros beépitett vagy beépitésre szant tertiletein 1évé mély fekvési teriiletek

9. melléklet: Févarosi barlangok

10. melléklet: A févarosnak a telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat biztosité sajatos
jogintézmények altal érintett teriiletei (ElGvasarlasi jog)

11. melléklet: Jelentdsebb régészetileg védett tertiletek

12. melléklet: A keretovezetek zajvédelmi kategdriakba soroldsa a vonatkozd jogszabalyok alapjan

13. melléklet: Fogalommagyarézat

14. melléklet: A 6000 m2-nél nagyobb kereskedelmi létesitmények
elhelyezéséhez sziikséges hatdstanulmanyok

15. melléklet: Magasépitmények elhelyezhetésége Budapest kozigazgatasi teriiletén

16. melléklet: Parkolasi szabalyok
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® Az 1998-as BVKSZ Uj keretbvezeteket vezetett be. Az 1995-0s
BVSZ 29 épitési Gvezetet és 12 dvezetet alkalmazott, a BVKSZ

43 beépitésre szant és 19 beépitésre nem szant keretdvezetet
kilonitett el. A ndvekmény jellemzden a kiilonleges teriiletek
bevezetésére vezethetd vissza. Az OTEK vezette be a kiilénleges
teriilet ,teriiletfelhaszndlasi egység” fogalmat, Budapesten ide

13 keretdvezet keriilt, az 8sszes keretovezet kdzel egyharmada.
BEEPITESRE SZANT TERULETEK

L1 keretévezet: hagyomanyos beépitésd, nagyvarosi strliségd,
Jjellemzden zartsord beépitési mdd szerint beépitett, illetdleg
beépithetd terilet

L2 keretdvezet: hagyomanyos beépitésd, varosi stirliségd, jellemzben
zartsor beépitési mad szerint, legfeljebb négy-, étszintes lakdéplle-
tekkel beépitett, illetéleg beépithetd terilet

L2/A keretévezet: hagyomanyos beépitést, kisvarosi siirliségd,
jellemz8en zartsord beépitési mdd szerint, egy-, legfeljebb harom-
szintes épliletekkel beépitett, illetve beépithetd teriilet

L3 keretdévezet: hagyomanyos beépitésd, kisvarosias stiriségd,
jellemzden szabadon all6 beépitési mdd szerint beépitett teriilet

[a keretévezet-csoporton beliil tovabbi keretévezetek érvényesek:
Budan, Pesten, alapintézményi évezet képzése esetén]

L4 keretdvezet: hagyomanyos beépitésd, intenziv kertvérosi siiriséqu,
jellemzden szabadon all6 beépitési mdd szerint beépitett teriilet

[a keretévezet-csoporton beliil tovabbi keretévezetek érvényesek:
altaldnos hatarérték, alapintézményi dvezet képzése, apro telkek esetén]
L5 keretévezet: hagyomanyos beépitésd, laza kertvarosi stirliséqd,
jellemzben szabadon 3ll6 beépitési mdd szerint beépitett teriilet,
amelyben az oldalhatdron dllé, az ikres, a csoporthdzas vagy

a hézagosan zartsoru beépités is megengedett

[a keretdvezet-csoporton beliil tovabbi keretdvezetek érvényesek:
altaldnos hatdrérték, alapintézményi dvezet képzése esetén]



L6 keretdvezet: hegyvidéki teriiletek laza kertvarosi stirdiségd,
szabadon allé beépitési mdd szerint beépitett tertilete

[a keretévezet-csoporton bellil tovabbi keretdvezetek érvényesek:
altalanos hatarérték, alapintézményi évezet képzése, engedmény
épitménymagassagi korlatozds esetén]

L6/A keretdvezet: hegyvidéki teriiletek laza kertvarosi sdirliségd,
szabadon all6 beépitési mdd szerint beépitett nagytelkes teriilete

[a keretdvezet-csoporton beliil tovabbi keretévezetek érvényesek:
altaldnos hatarérték, alapintézményi dvezet képzése, engedmény
épitménymagassagi korlatozds esetén]

L7 keretévezet: telepszerdien kialakitott lakéteriiletek, lakoparkok
tébblakasos lakdéplileteinek elhelyezésére szolgal

VK keretdvezet: a vegyes teriiletek orszagos vagy varosi jelentdségu
kdzGsségi épitményeket toméritd varoskdzponti, varosrész, mellék-,
illetve keriiletkdzponti része, ahol tobblakasos lakéépiiletek és egyéb
gazdasdgi célu épitmények helyezhetdk el

I keretdvezet: az intézmények elsGsorban k6zdsségi, igazgatasi, ellatdsi
és irodai funkcick elhelyezésére szolgald része, amelyben olyan épitési
dvezet is meghatdrozhatd, ahol a lakofunkcio is megengedett

[a keretévezet-csoporton beliil tovabbi keretévezetek érvényesek:
altalanos hatarérték, zartsoru beépités esetén]

1Z keretdvezet: a vegyes teriiletek szabadon éllo

beépitési mdd szerint beépithetd tertilete

[a keretévezet-csoporton beliil tovabbi keretévezetek érvényesek:
altaldnos hatarérték, lakdsfunkcio elhelyezése esetén]

IP keretévezet: az iparteriiletek elsédlegesen véddtavolsagot igényld
termeldtechnoldgidk elhelyezésére, illetve veszélyes anyagokat tarold
tevékenységhez sziikséges épitmények, telepek, tovabba az ipari
tevékenységet kiszolgalo és ellato eqyéb épitmények, valamint a
jelentdsebb energiatermeld létesitmények elhelyezésére szolgald része
M keretévezet: véddtavolsagot nem igénylé tizemi jellegli tevékeny-
séghez, raktarozashoz sziikséges épitmények és eqyéb kereskedelmi,
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szolgaltat és ellatdépitmények elhelyezésére szolgal

[a keretévezet-csoporton beliil tovabbi keretévezetek érvényesek:
altalanos hatarérték, atalakuld munkahelyi tertilet engedményei,
intézményi dominancia, FSZKT altal meghatarozott tertileten, kialakult
allapot esetén]

U keretévezet: szabadon 4llé beépitési modu Gdiiléépiiletek
elhelyezésére szolgal

[a keretdvezet-csoporton beliil tovabbi keretdvezetek érvényesek:
altalanos hatarérték, hétvégi hazas, Duna-parti enged-

mények, Gdiil6hazas]

K KERETOVEZETEK: a beépitésre szant kiilénleges rendeltetés(i
tertiletfelhasznaldsi egységek

K-HT keretdvezet: honvédségi teriletek

K-EU keretévezet: jelentds egészséqiqyi létesitmények teriiletei
K-TP keretdvezet: tematikus intézményparkok teriiletei

K-SP keretévezet: vdrosi jelentdségu, kiemelt sportteriiletek
K-BK1 keretdvezet: kiiléndsen nagy tertleti kereskedelmi és
szolgaltatasi teriiletek

K-BK2 keretévezet: nagy teriilet(i kereskedelmi és szolgal-
tatdsi teriiletek

KV KERETOVEZETEK: beépitésre szant kiilénleges rendeltetésii
tertiletfelhasznaldsi eqységek a fovaros varosiizemeltetési léte-
sitményei szamdra

KV-TE keretévezet: temetGteriiletek

KV-TB keretdvezet: a tomegkdzlekedés bazisteriiletei

KV-LT keretévezet: logisztikai teriiletek

KV-IK keretdvezet: kildnleges, intézményekkel vegyes kozle-
kedési teriiletek

KV-HU keretévezet: hulladékkezelés teriiletei

KV-SZK keretdvezet: szennyvizkezelés teriiletei

KV-EN keretévezet: energiaszolgdltatas teriiletei



m A BVKSZ a keretdvezetek egyes csoportjain belil esetenként tobb
tovabbi keretévezetet is meghatdrozott. Az alkalmazott keretovezetek
szama igy megn6tt (példaul az L6 keretévezeten beliil tovabbi 2, tény-
legesen 3 keretévezetet hataroztak meg, eltérd paraméterekkel).

BVKSZ, 7. szamu tablazat (példa)

A KVSZ-ben az épitési dvezet képzésénél

g ‘ . az épiiletre
az épitési telekre meghatarozhaté meghatarozhaté
Paraméter : A
tipusa szint- zold-
beépitési teriileti  fellileti ~ épitmény
teriilete mértéke mutatéja mértéke magassaga
m? m? % m2/m2 - % m m
leg- leg- leg-
6 leg- leg- nagyobb leg- kisebb  nagyobb
kisebb  nagyobb megen- kisebb megen- megen-
gedett gedett  gedett
Altalanos hatarértékei
Altaldnos hatdrériék 1000 - 15 04 75 - -
Engedményes hatarértékei
Alapintézményi 5509 B - - - 75
Ovezet képzése esetén
Engedmény
épitménymagassagi 1000 - 25 04 65 - 5,0
korldtozas esetén
A keretovezetek jellemzgi
Az épitési telekre meghatarozhatd épiilet
“ beép.  teriilet beépi- szintter.  zold-  leg- legna-
Ovezetek méd (M)  tettség (%) mutats felilet kisebb gyobb
1998 (1 Meme) %)
o épitmény-
magassag (m)
L1 keretovezet 7 - 80 5,0 15 - -
L2 keretovezet z - 75 4,0 20 - -
L2/A keretovezet 7 - 65 2,5 25 - -
keretovezet
(Buda) SZ - 20 0,75 65 - -
keretovezet
L3 (Pest) SZ - 30 1,2 55 - -
keretdvezet

(alapintézményi) sz
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Az épitési telekre meghatarozhatd épiilet

Ovezetek beép.  teriilet beépi- szintter.  zold-  leg- legna-
méd  (m?)  tettség (%) mutatd felillet kisebb gyobb
1998 [ M) (06 g
° épitmény-
magassag (m)
keretovezet _g99 35 07 - - -
(altalanos)
keretovezet
L4 (alapintézményi) 200050 10 B B -
keretovezet
(kialak. apro - 400 35 0,7 - - -
telkes)
keretovezet ;1009 20 05 - - -
s (altalanos)
keretovezet ;5509 39 06 - - -
(alapintézményi)
keretovezet ;1009 15 04 B - -
(altalanos)
épitési dvezet _ _ B
L6 (alapintézményi) 200025 75
épitési dvezet
(magassagi Sz 1000 25 04 65 5,0
korlat)
epresiovezet ¢z 2000 10 0% 0 - -
(altalanos)
épitési dvezet _
L6/A  (alapintézményi) 2000 20 04 70 75
épitési dvezet
(magassagi Sz 2000 15 0,25 75 5,0
korlat)
L7 keretovezet - - - 2,5 35 - -
VK keretovezet - max.gp 55 - - -
2ha
keretovezet
(@halénosy  ~ ~ 30383 - -
keretovezet
(zértsord) z - - 45 0 - -
keretovezet ;g @ 0 - -
7 (altaldnos)
keretovezet
(akdsfunkds) 2~ P WS - -
IP keretovezet - - 35 24 25 - -
M k/ereti?vezet _ _ ~ 24 2% _ _
(altalanos)
keretovezet
M (atalak., int. - - - 3,0 20 - -
domin.)
keretovezet
M (roaKT kialakul) - 3000 - -




Az épitési telekre meghatarozhatd épiilet
= beép.  teriilet beépi- szintter.  zold-  leg- legna-
Ovezetek méd (M)  tettség(%) mutatd felilet kisebb gyobb
1998 [1 M) (8 g
o épitmény-
magassag (m)
MZ  keretovezet - - 35 - 35 - -
i keretovezet min. (120000 m? 015 75 _ B
(hétvégi hazas) 720 feletti 50%)
i keretovezet min 20
U (idil8hézas) SZ 720' (2000 m? 0,6 60 30 11,0
feletti 50%)
. 45
K-HT  keretovezet SZ(2) - K (KszT) 2,5 35 K (KSZT) K (KSZT)
. . 35
K-EU  keretovezet SZ(2) - K (kszT) 2,5 40 K (KSZT) K (KSZT)
. 35
KPP keretévezet SZ(@2) - K (kszm) 25 30 K(KSZT) K (KSZT)
K-SP keretovezet SZ@) - 35 (KSZT) KSzT 20 K (KSZT) K (KSZT)
K-BK1 keretovezet SZ(@Z) - 25 1,0 30 K (KSZT) K (KSZT)
2.z6na
(20 000 m2)
TR
K-BK2 keretovezet SZ@Z) - 3/b 26na (OTEK, (OTEK, K(KSZT) K (KSZT)
(35,000 m2) 25.8)  25.8)
4.z6na
(25000 m?)
40
KV-TE  keretovezet SZ(Z)  K(KSZT) K(KSZT) K (KSZT)  (OTEK, K(KSZT) K(KSZT)
25.8)
45
KV-TB  keret6vezet SZ(Z)  K(KSZT) (terepszint ~ K(KSZT) 10 K (KSZT) K (KSZT)
alatt 55)
KV-LT  keretovezet SZ(2) Bm;:a 50 K (KSZT) 20 K (KSZT) K (KSZT)
KszT 24
KV-IK  keretovezet SZ(Z) KSZT  (terepszint  (OTEK, KSZT  KSZT  KSZT
alatt 55) 25.8)
24
KV-HU keretovezet SZ(Z)  K(KSZT) 45 (OTEK, 35 KSZT  KSZT
25.8)
KV-SZK keretovezet KSzT KszT KSZT KSZT KSZT  KSZT  KSZT
KV-EN keretovezet KSZT KSZT KSzT KSZT KSZT  KSZT  KSZT

[1] Beépitési mdd: SZ (szabadon alld), I (ikres), O (oldalhatdron &ll6), Z (zartsoru),
KVSZ (Keriileti Vérosrendezési és Epitési Szabalyzat), KSZT (Keriileti Szabdlyozasi Terv).
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® A BVKSZ szamos Uj tipust szabalyozasi elemet épitett be

a telepllésrendezés eszkdztaraba. Ezek kozil killon figyelmet
érdemel az, hogy a szabalyzat nemcsak hatdrértékeket hatarozott
meg, hanem engedményes értékeket is. Az engedményes értékek
bevezetésének célja a piaci résztvevék dszténzése volt a févaros
szamara kedvez6bb mUiszaki megolddsok alkalmazasara. A valamely
feltételhez kotétt engedményes értékek a tulajdonos déntéséhez
kot6dtek; ha teljesitették a feltételeket, akkor alkalmazhatd volt

az engedményes érték. Az engedményes értékek a funkcidk
megvalasztasatdl a telek egy részének kdzhasznalat céljdra torténd
atadasaig terjedtek. Amennyiben a tervezett épités eldsegitette

a varosfejlesztés tdmogatott irdnyat, a tulajdonos, a fejlesztd tébblet
szintteriileti mutatéhoz, magasabb beépitettséghez vagy egyéb
kedvezményhez juthatott.

,ZARTSORU BEEPITESI MOD SZERINT

BEEPITHETO TERULETEK ALTALANOS ELOIRASAI -

A BEEPITES MERTEKE, SZINTTERULET, KOTELEZO ZOLDFELULET

19. § (3) Epiiletudvar lefedése nem szémitandd bele a beépités
mértékébe, illetve a szintteriileti mutatd értékébe, ha az udvar teljes
teriilete a gyalogosforgalom szamdra megnyitott, kézhasznalat céljara
atadott teriiletrész.

(4) Nem irhato eld kdtelezéen a zéldfeliilet legkisebb mértéke az udvar
livegtetdvel vald lefedése esetén, valamint ha a keretévezeti el6irdsok
lehet6vé teszik:

a) a parkoldhdzak létesitését, vagy

b) az épiilet minden szintjére vonatkozd 100%-os beépitést, vagy

¢) a fldszint vagy az elsé emeleti szint 100%-os beépitését és/vagy
annak (vegtetdvel vald lefedését.”

m A BVKSZ hangsulyt fektetett a varosképi illeszkedés szabalyaira,
és lehetdvé tette, hogy egyes kényes esetekben a keretovezeti
el8irasok egyszer( atiiltetése helyett Keriileti Szabalyozasi Terv
hatarozza meg a csatlakozas mddijat.



,A VAROSKEP! ILLESZKEDES KOVETELMENYEI

21. § (1) Amennyiben az épitési Gvezetben el8irt maximalis épitmény-
magassdg értékét a tomb éplileteinek jellemzd épitménymagassaga
nem ériel, és/vagy a szomszédos épliletek csatlakozo parkanymagas-
sdga jelentdsen kisebb, a meglévé beépitéshez vald illeszkedés
szabalyozdsat KSZT-ben kell meghatdrozni.
(2) Amennyiben a tdmb meglévd beépitése mar az épitési vezetben
meghatdrozott értéknél jellemzéen magasabb épitménymagassaqu,
ameglévé beépitéshez vald illeszkedés szabalyait KSZT-ben
kell meghatdrozni.
(3) Az épitménymagassag meghatarozott legkisebb értékétdl akkor
lehet eltérni, ha:

a) az éplilet védettség alatt all, vagy
b) a szomszédos épliletek értékvédelem alatt allnak, és a KSZT eltérd
magassagi értéket éllapit meg, vagy

¢)ameglévé épiilet emeletraépitése esetén a minimalis épitmény-
magassdg értéke nem érhetd el az éplilet statikai szakvéleménnyel
igazolt korlatozott teherbirdsa miatt.

(4) AKVSZ, illetve KSZT eléirhatja a hézagosan zartsord vagy zartsoru
beépitési modnal sziluettkép vagy témegvazlat készitését egy
meghatarozott utcaképre vonatkozdan.”

= Aparkolds nehézségei mar érzékelhet6k voltak a BVKSZ
megalkotasa tajan is. A parkoldk elhelyezése érdekében a szabalyzat
lehetdvé tette a 100%-o0s beépitettség alkalmazasat a terepszint
alatt és felett is, ugyanakkor el6irta, hogy a zartsoru beépitési modu
teriileteken forgalmi vizsgalatok alapjan kell meghatdrozni a
lehet6ségeket és a feltételeket (a rendelkezés a normativ dvezeti
rendszer ellentmonddsossaganak feloldasara irdnyult).

A SZEMELYGEPJARMUVEK ELHELYEZESENEK

MODJAIRA VONATKOZO ELOIRASOK

22.§(1) A zértsoru beépitési mdd szerint beépithetd teriileten parkold-
hazat csak forgalmi vizsgalatokkal igazolt KSZT alapjan lehet elhelyezni.



Parkoldhdz céljdra szolgdld telek beépitési mértéke a 100%-os értéket is
elérheti abban az esetben, ha ez a tdmbbelsd teriiletén egyébként
kialakithatd egybefliggd zéldfeliilet létesitését nem akadalyozza meg.
(2) A parkolas megoldasa érdekében a zértsort beépitési modnal

a parkold szamadra kialakitott pinceszint(ek) terepszint alatti beépitési
mértéke elérhetia 100%-ot.”

® A BVKSZ rendelkezéseit is egyiitt kellett alkalmazni az OTEK
eléirdsaival. Az OTEK-BVKSZ-kapcsolat (az OESZ-BVSZ-kapcsolathoz
mérve) gyengiilt, és jelentdsen megnétt az eltérd rendelkezések szama.
Az 1975-0s BVSZ még 122 szakaszbdl allt, az 1981-es 72 szakaszt,

az 1986-0s 37 szakaszt tartalmazott, ahogy az 1995-6s is, mig a BVKSZ
mar dsszesen 68 szakaszbol épiilt fel. A szakaszok szamanak noveke-
dése a keretdvezetek jelentds ndvekedésével hozhaté kapcsolatba.

5/2015. (IL. 16.) Fév. Kgy. rendelet
Budapest f6varos rendezési
szabalyzatardl

El6zmények

2012-ben jelentds valtozasokat hozott a telepilésfejlesztési

és -rendezési tervezésben a jogszabalyok atalakitasa. Ebbél a
szempontbdl — az épitési tdrvény, az OTEK és mésok mellett -
kilondsen a telepllésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt
telepllésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszkdzokrdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet jelentett komoly valtozast.

A kormanyrendelet rogzitette a kiilonb6z6 tervtipusok tartalmi
kovetelményeit, valamint a tervek egyeztetésének, jovahagydsanak
rendjét is. Késébb (2016) kiegésziilt tobbek kozott a teleplilésképi
arculati kézikdnyvekre (TAK) és a telepiilésképi rendeletek (TKR)

BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI

megalkotdsara vonatkozd rendelkezésekkel is. Az ezt valtd 419/2021.

w
-]

(VI1. 15.) Korm. rendelet a szabalyok egyszerisitését tizte ki célul.



A Telepiilésszerkezeti Terv feliilvizsgalata (2005)

Az 1125/2005. (V. 25.) sz. Févarosi Kozgy(ilési Hatdrozattal elfoga-
dott telepiilésszerkezeti terv az 1998-ban elfogadott tervrendszer
feliilvizsgalatat végezte el. Az elhiz6dd egyeztetések eredménye-
ként a mar 2004-ben elkésziilt terveket kisebb pontositasokkal
fogadta el a Févarosi Kozgy(ilés.

Févarosi Varosrendezési és Epitési Kdvetelmények (2006)
Budapest Telepiilésszerkezeti Terve 2005-ben médosult, de a hozza
Vérosrendezési és Epitési Keretszabalyzatrol sz616 47/1998. (X. 15.)
Fév. Kgy. rendelet (BVKSZ) és a tobbszdr mddositott Févarosi
Szabalyozasi Kerettervrél sz816 46/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet
(FSZKT) biztositotta a hatteret a keriileti Varosrendezési és Epitési
Szabalyzatok (KVSZ) megalkotdsahoz, mddositasahoz.

Telepiilésszerkezeti Terv (2015)

2013-ban Budapest Févaros Kozgy(lése 767/2013. (V. 24.) szam
hatarozataval elfogadta a Budapest 2030 Hosszu Tavu Varosfejlesztési
Koncepcid cim( dokumentumot — mar a 2012-ben megvaltozott
orszagos jogszabalyi kdrnyezethez igazodva —, amely alapjan aztan
az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal jovahagyta az U
Telepiilésszerkezeti Tervet (késébb tdbbszér mddosult a TSZT -
1651/2017. (XII. 6.), 364/2021. (1. 24.) F6v. Kgy. hatarozatok).

A varosfejlesztési koncepcidhoz igen részletes vizsgalatok felhasznala-
saval kidolgozott 2015-6s Telepiilésszerkezeti Terv meghatarozta

a tertiletfelhasznaldsi egységek tertileti szerkezetét, és a jogszaba-
lyoknak megfelelGen rdgzitette az egyes teriletfelnaszndldsi egységek
beépitési slirliségének (Gsszes épitett szintteriilet m?/teriiletfelhaszna-
13si egység m?) megengedett legnagyobb mértékét is.






7. ABRA.
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JELMAGYARAZAT

SZERKEZETALKOTO TERULETI ELEMEK
[ VEGYES HASZNALATU, MAGAS INTENZITASU VAROSIAS TERULET
[ VEGYES HASZNALATU, INTENZIV VAROSIAS TERULET
[E==) VEGYES HASZNALATU, INTENZIV ES LAZA, VAROSIAS TERULET
] VEGYES HASZNALATU, LAZA, VAROSIAS TERULET
I £GYBEFUGGO, JELENTOS KITERJEDESU GAZDASAGI TERULET
I VAROSUZEMELTETEST SZOLGALO JELENTGS KITERJEDESU TERULET
REPULOTER
[ JELENTOS KOZOSSEGI REKREACIOS CELU TERULET, JELENTOS ZOLDTERULET
] ERDG / TERMESZETKOZELI TERULET
] MEZ6GAZDASAGI TERULET
I JELENTOSEBB ViZFELULET, VIZFOLYAS, DUNA

KOZPONTRENDSZER
VAROSKOZPONT-FOKOZPONT HATARA
@\ MELLEKKOZPONT
2\ INTERMODALIS MELLEKKOZPONT
A NEMZETKOZI SZEREPU INTERMODALIS KOZPONT
& KIEMELT JELENTOSEGU HELYI KOZPONT

VAROSSZERKEZETI JELENTOSEGU EPITETT OROKSEG
KIEMELTEN VEDENDG KARAKTERU, JELENTGS KITERJEDESU TERULET

VALTOZASSAL ERINTETT TERULETEK
E==) SZERKEZETALAKITO FEJLESZTESI CELTERSEG — VEGYES HASZNALATTAL
W22 JELENTOS FEJLESZTESI POTENCIALLAL RENDELKEZO TERULETEK

ZOLDFELULETI RENDSZER EGYEB MEGHATAROZO ELEME!
[C®7][C®] VAROSI PARK (MEGLEVG/TERVEZETT)
= JELENTOS OKOLOGIAI POTENCIALLAL RENDELKEZO 0SSZEFUGGO TERULET
ZOLDFELULET-FEJLESZTES AZ OKOLOGIAI
POTENCIALLAL RENDELKEZO TERULETEN

)
2 TEMETO

KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA
MEGLEVO/TERVEZETT

GYORSFORGALMI UT

I.RENDU FOUT

II. RENDU FOUT

GYORSVASUTI VONAL ES MEGALLOJA

(METRO, HEV, REGIONALIS GYORSVASUT)

VASUTVONAL

NAGY SEBESSEGU VASUTI NYOMVONAL

VASUTVONAL FELSZIN ALATT

KOZUTI VASUT (VILLAMOS-) VONAL FELSZINEN

= KOZUTI VASUT (VILLAMOS-) VONAL FELSZIN ALATT
DUNA-HID VAGY DUNA-ALAGUT

KOZUTI ALAGUT

TERULETFEJLESZTO HATASU, UJ KORIRANYU KOZUTI ELEM
BELSO VAROSRESZEKET TEHERMENTESITO, UJ KORIRANYU KOZUTI ELEM
vvvy LOGISZTIKAI KOZPONT

ey s ORSZAGOS JELENTGSEGU KIKOTO

8. ABRA

TELEPULES-
SZERKEZETI TERV /
2015 / FUNKCIONALIS
SZERKEZET



JELMAGYARAZAT

=30 TERULETINTENZITAS

Il VAROSKOZPONT — FOKOZPONT

I EGYBEFUGGO, JELENTOS KITERJEDESU GAZDASAGI TERULET
S SZERKEZETATALAKITO FEJLESZTESI CELTERSEG

9. ABRA. TELEPULES-
SZERKEZETITERV /

2015 / FUNKCIONALIS
SZERKEZET 1./

A VAROSSZERKEZET
MEGHATAROZO TERSEGEI

BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI

IS
IS







=2

]




10. ABRA.
BUDAPEST
FOVAROS TELE-
PULESSZERKEZETI
TERVE / 2015 /
TERULET-
FELHASZNALAS /
65-411. SZELVENY
(ATOVABBI
TERVEK,
ARESZLETEK ES
AJELMAGYARA-

ZATOK BUDAPEST
HONLAPJAROL
TOLTHETOK LE.)
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BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI

Févarosi Rendezési Szabalyzat (2015)

A Févarosi Rendezési Szabdlyzatrdl sz814 5/2015. (1. 16.) Fév. Kgy.
rendelet (FRSZ) felépitésébdl is jol latszik, hogy az FRSZ

a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) el8irasaira épiilt.
Az FRSZ minden korabbi szabalyzatnal jobban kotédétt az OTEK
rendelkezéseihez.

Az FRSZ el6irdsai négy fontos témakdrben rogzitették a Févarosi
Kozgy(ilés szandékait, az Epitési torvény elhatarozasanak
megfelel8en a kordbbiaknal tdgabb teret engedve a kerileti
dnkormanyzatok altal megalkotandd keriileti épitési szabaly-
zatoknak, az alabbi rendelkezések keretei kozott:

® 3 beépitési strlségre (4. §),

® 3 beépitési magassdgra (5-12. §),

m 3 kozlekedési infrastrukturara (13-18. §) és

m 3 kdzmUvekre vonatkozo rendelkezések (19. §).

Az FRSZ 23 szakaszra tagolddott; ez minden iddk legrévidebb
budapesti varosrendezési szabdlyzata. A szerkezete is eltért

a kordbbi szabélyzatokétdl.

A szabdlyzat tartalmi felépitése

Budapest févaros rendezési szabalyzat (2015)

|. Altalanos rendelkezések (1-3. §)

II. A beépitési stirliségre vonatkozé eldirasok (4. §)

I11. Egyes tertiletek beépitési magassaganak korlatozasaval kapcsolatos eldirasok (5-12. §)

IV. A kézlekedési infrastrukturara vonatkozo rendelkezések (13-18. §)

V. A kozmii-infrastruktdréra vonatkozd rendelkezések (19. §)

VI. ATSZT és az FRSZ alkalmazasa a kerlileti telepiilésrendezési eszkozokben (20-21. §)

VII. Zaré rendelkezések (22-23. §)

Mellékletek

1. melléklet: ,A teriletfelhasznalasi egységek beépitési stirisége és az infrastruktira-elemek”
cim(, M = 1:10 000 méretaranyu tervlapsorozat

2. melléklet: ,A teriiletfelhasznalasi egységek bsa értékei” cimd,
M =1:35000 méretaranyl tervlap

3. melléklet: ,Egyes teriiletek beépitési magassaga és magasépitmények szamara
kijelolt tertiletek” cim@, M = 1:35 000 méretaranyu tervlap

4. melléklet: Budapest zonarendszere




5. melléklet: Kozati vagy vasuti fejlesztések minimalisan megvaldsitandd miiszaki infrastruktdra-
elemeinek irdnyado teriiletbiztositdsa az 1. mellékletben jelolt helyeken

6. melléklet: A megengedett legnagyobb pérkanymagassag megallapitdsahoz
szlikséges hatarértékek és egyes feltételek

7. melléklet: A magasépiiletek elhelyezésének egyes feltételei

8. melléklet: Az 1. melléklet szerinti ,Infrastruktira fiiggvényében litemezetten igénybe vehetd,
valtozassal érintett teriiletekre” vonatkozd részletes feltételek

Févérosi rendezési szabalyzat (2015) a kordbbi szabalyzatok rendszerében

1. Altalédnos rendelkezések (1-3. §)

1. Kérnyezet és varoskép (beépitési sirliség, magassag) (4-12. §)

IIl. Sajétos épitési eldirasok (kozlekedés, kozm(i) (13-19. §)

IV. Alkalmazasi és vegyes rendelkezések (20-23. §)

A Févarosi Rendezési Szabalyzatrél sz6l6 5/2015. (1I. 16.) Fév. Kgy.
rendelet (FRSZ) megalkotasaval Ujonnan bevezetett elemek kéziil
az alabbi rendelkezések hoztak jelentds valtozast a korabbi
szabalyozasokhoz (BVSZ, BVKSZ) képest, elsdsorban a beépitési
stirliség és a bruttd szintterlleti mutatd, a beépitési magassag és
a kozutak keresztmetszetének meghatarozasaban.
A beépitési stirliség meghatdrozdsa arra tett kisérletet, hogy
a kordbban a brutté szintterilet szdmitasa soran korlatozottan
beszamitandd vagy figyelmen kiviil hagyhatd, parkolasra hasznélt
szinttertileti értéket beépitse az orszagos rendszernek megfeleld
szamitasi mddszerbe. Ezért megallapitott egy csak parkoldsi célra
felhasznalhato tobblet szintterlleti értéket (bsp). Ezzel egyidejlleg
megallapitotta a teriiletfelhasznélasi egységekre vonatkozd
altaldnos beépitési srliségi értéket (bsa). A kettds értékhatar és
a korabbi szabalyzatok eltéré médszertana kozotti ellentmondas
zatok (KESZ) feladata volt.
,BUDAPEST FOVAROS RENDEZESI SZABALYZATAROL SZOLO
5/2015. (Il. 16.) FOV. KGY. RENDELET -
A BEEPITESI SURUSEGRE VONATKOZO ELOIRASOK
4.§(1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti teriletfelhasznaldsi eqységekre
vonatkozdan terileti meghatarozdssal régziti a beépitési stiriséget, amelyet
a keriileti épitési szabalyzatban (a tovdbbiakban: KESZ-ben) megallapitasra
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kerld épitési Gvezetek beépitési paramétereinek meghatarozasanal oly
madon kell figyelembe venni, hogy a tertletfelhasznalasi egységen beliil
meghatarozott dsszes épitési vezet megengedett szintteriilete egydttesen
nem haladhatja meg a beépitési siir(iséq alapjan szamitott szintteriletet.
(2) A beépitési siirliség (a tovabbiakban: bs) 1. mellékletben jelélt értéke
a) a teriiletfelhasznaldsi egyséq szerint elhelyezhetd funkcidkra
vonatkozo altalanos sirtiségi értékbol (a tovabbiakban: bsd) és
b) a parkolés éplileten beltili timogatdsa céljabdl kizardlag az épiileten
belil elhelyezhetd parkolok szémara - a kiszolgald kézlekedési
tertileteikkel egyutt - igénybe vehetd parkolasi sirliségi értékbél
(a tovabbiakban: bsp) tevédik dssze.”
A beépitési magassdg Ujraszabalyozdsa a masodik lényeges
véltozas. A korabbi OTEK szerinti épitménymagasséag, homlokzat-
magassag, parkanymagassag értelmezése megvaltozott,
és bevezették az épiiletmagassag, homlokzatmagassag, parkany-
magassag fogalmainak 0 értelmezését.
Az FRSZ a zartsor( beépitési mddu teriileteken visszavezette
a kordbbi szabalyozasokban szereplé, de a legutdbbi iddkben mar
nem alkalmazott légtérarany fogalmat.
A kialakult kézterlletek és a kialakult beépités kozotti fesziiltségek
kezelése a KESZ-ek feladatava valt.

,EGYES TERULETEK BEEPITESI MAGASSAGANAK KORLATOZASAVAL
KAPCSOLATOS ELOIRASOK
5.§(1) Az 5-12. § rendelkezéseit uj épllet Iétesitése vagy meglévé
éplilet beépitési magassagat néveld bovitése soran kell alkalmazni.
(2) AKESZ-ben a beépitési jellemz6knek legjobban megfelels,
a beépitési magassag gyljtéfogalma ald tartozo épiletmagassdg,
homlokzatmagassdg és parkanymagassag vegyesen is alkalmazhatd
az EHAT/112/1/2014. szamu, OTEK-t6] vald eltérési engedély alapjan.
(3) A Budai Var 3. mellékletben lehatarolt teriiletén a jellegzetes
karakter megdrzését szolgald egyedi magassagi szabalyozas
hatdrozhaté meg.



(4) A 3. melléklet szerint magassagi korlatozassal érintett védett
tertileteken a beépitési magassdg nem lehet nagyobb a kialakult
beépitésre jellemzé magassagi értéknél.

(5) A 6-8. §-ban foglalt rendelkezések a megengedett legnagyobb
pdrkanymagassag meghatdrozdsara szolgalnak, amelyek szabalyoza-
sdval érintett tertileteket a 3. melléklet tiinteti fel az alabbiak szerint:
a) kiemelten védendd karakter(i teriilet - megengedett legnagyobb
parkanymagassag, I. kategdria (a tovabbiakban: I. parkanymagas-
sagi kategdria),

b) karakterdrzd terilet - megengedett legnagyobb parkanymagassag,
II. kategdria (a tovabbiakban: Il. parkdnymagassagi kategdria),

¢) egyes valtozassal érintett, jellemzéen Uj beépitési teriilet - megen-
gedett legnagyobb pdrkanymagassdg, Ill. kategdria (a tovabbiakban:
lll. parkdnymagassagi kategdria).”

Arendelkezések a beépitési magassag szamitasat, hatarértékeit is
részletezték teriileti egységenként:
Az I-Il. pdrkadnymagassdgi kategdria teriiletei

Alll. parkanymagassaqi kategdria teriletei

Az, Il. és lll. pdrkdnymagassdqi kategoria teriileteinek kiegé-

szitd rendelkezései

4. Egyes kisvarosias és kertvarosias teriiletekre vonatkozd

beépitési magassagok

5. Egyes dunai szigetekre vonatkozé magassagi rendelkezések

6. Magasépitményekre vonatkozd szabalyozas

7. Beépitésre nem szant teriletekre vonatkozé magassagi szabalyozas”
Az infrastruktura-elemek kialakitasat jelentds terjedelemben
szabalyozta az FRSZ. A kdzutak, gyalogosfeliiletek és a valto-
zassal érintett teriiletek belsé kozlekedésével kapcsolatos eldirasok
mellett a P+R parkoldk és a teriiletbiztositasok szabalyozésa
szerepelt az FRSZ-ben az egyéb eldirdsok mellett. Kiilon rész
foglalkozott az FRSZ és a KESZ-ek kapcsolatéval.
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,AZ INFRASTRUKTURARA VONATKOZO RENDELKEZESEK
8. Kézuiti kézlekedési teriilet (KOu)
9. Kiemelt jelentéséqui gyalogosfeliletek
10. Véltozassal érintett teriiletek belsG kozlekedésével

kapcsolatos eldirdsok
11. A P+R infrastrukturdra vonatkozo elGirdsok

12. Kbzlekedési infrastruktura (kdzuti vaqy vasiti) szémara iranyadd

tertiletbiztositas
13. Egyéb elbirasok
14. Hatalybalépés”

Lakoteriilet bs bséa bsp OTEK
teriiletfelhasznélasi egység

Nagyvarosisas, magas intenzitasu, Ln-1 3,0-4,5% 25-40 05 3,0
jellemz6en zértsord, zartudvaros

beépités(i lakoteriilet

Nagyvérosias, jellemzden zértsord, -2 1,75-50%®  1,25-35 05-1,5

keretes beépitési lakéteriilet

Nagyvarosias, jellemzden -3 15-4257 1,0-3,0 05-1,25
szabadon all6 jelleg(i lakéteriilet

Nagyvérosias, telepszer(i lakoteriilet In-T  1.0-30 05-25 05

Kisvérosias, jellemzden zartsor Lk-1  1,25-2,75%® 0,75-2,0 0,5-0,75 15
beépités(i lakteriilet

Kisvérosias, jellemzéen Lk-2  0,75-2,25® 0,5-1,5 025-0,75
szabadon all6 jelleg(i lakéteriilet

Kisvarosias, telepszerd lakéterilet Lk-T 0,9-2,0%° 04-15 05

Kertvdrosias, intenziv Lke-1  0,8% 0,6 02 0,6
beépitésti lakoteriilet

Kertvérosias, laza beépitési lakéterilet  Lke-2  0,7% 0,5 0.2

Kertvérosias, sziluettérzékeny, Lke-3 0,6 04 0.2

hegyvidéki lakéteriilet




Vegyes teriiletfelhasznalasi egység bs bsa bsp OTEK

Véroskozpont teriilete VeV 3,0%-7,0%  2,0-50 1,0-2,0 24
[

Mellékkdzpont teriilete V=M 3,0%-7,0%  2,0-50 1,0-20

Kiemelt jelentdségi helyi Vt-H  1,25-575% 0,75-4,0 0,5-1,75

kozpont teriilete

Intézményi, jellemzéen Vi-1 3,0-5,75% 2,0-4,0 1,0-1,75 35

zartsorti beépités(i teriilet

Intézményi, jellemzéen Vi-2  0,75-425® 0,5-3,0 0,25-1,25

szabadon all¢ jelleg(i terilet

Intézményi, helyi lakossag Vi-3  075-20 05-1,5 0,25-05

alapéllatasat szolgalo terilet

[1] a Budai Vér térségében 2,0

Gazdaségi teriiletek bs bsa bsp OTEK

teriiletfelhasznalasi egység

Gazdasagi, jellemzden kereskedelmi, Gksz-1 1,0-2,0[2] 1,0-20 - 2,0

szolgaltato terilet [2]

Gazdasagi, jellemzden raktdrozést, Gksz-2 1,0-2,0 1,020 -

termelést szolgalo teriilet

Ipari teriilet Gip 1,5 15 - 1,5

Energiatermelés terilete Gip-E 1,5 15 -

[2] a hegyvidéki zona terlletén legfeljebb 1,5

Udiiléteriiletek bs bsa bsp OTEK

teriiletfelhasznélasi egység

Hétvégi hazas iidilétertilet Uh 0,15 0,15 - 0.2

Kiilénleges teriiletek bs bsa bsp OTEK

teriiletfelhasznélasi egység

Bevasarlokozpont teriilete K-Ker 1,5-4,5%* 1,0-3,0 05-15 2,0

Nagy kiterjedés(i szallitmanyozasi, K-Log 1.5 1.5 -

raktarozasi és logisztikai tertilet

Vésér, kidllitas és kongresszus teriilete  K-Vas 2,0 15 0,5

Oktatasi kozpontok teriilete K-Okt  0,75-2,25' 0,5-1,5 0,25-0,75

Egészséguigyi teriilet (korhdz, K-EG  0,75-4,52 0,5-3,5 0,25-1,0

szanatérium, gy6gyszalld, gydgytdiil)

Nagy kiterjedés(i sportolasi célt terilet  K-Sp ~ 2,25% 15 0,75

Nagy kiterjedés(i rekredciés K-Rek 0,5-2,0 0,25-1,5 0,25-0,5

és szabadidds teriilet

Allat- és ndvénykert teriilete K-AN 2,0 1,5 0,5

Honvédelmi, katonai és K-Hon 0,5-5,5%  0,25-4,5 0,25-1,0

nemzetbiztonsagi célra szolgalé teriilet




1%
=y

BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI

Kuldnleges teriiletek bs bséa bsp OTEK
teriiletfelhasznélasi egység

Hulladékkezeld, -lerako teriilete K-Hull 1,0 1,0 - 2,0
Szennyvizkezelés teriilete K-Sz 1,0 1,0 -
Kozlekedéshez kapcsolodo épiiletek K-Kozl 1,5-2,0 15-20 -
elhelyezésére szolgalé teriilet

Kikotd terilete K-Kik 1,5 15 -

RepiilGtér terllete K-Rept 1,5 15 -

Temetd teriilete K-T 0,25 0,25 -
Mez8gazdasagi lizemi teriilet K-Mi 0,5 0,5 -

Tematikus intézménypark K-Tp 2,0 2,0 -

Vizkezelési teriiletek K-Vke 05 0,5 -
Lakoteriilet

teriiletfelhasznalasi egység

Nagyvérosias, magas intenzitasu, jellemzden zartsord, Ln-1
zartudvaros beépitést lakoteriilet

Nagyvérosias, jellemzden zértsory, keretes beépitésii lakéterilet Ln-2
Nagy vérosias, jellemzden szabadon alld jelleg(i lakéteriilet Ln-3
Nagyvérosias telepszer( lakéteriilet Ln-T
Kisvérosias, jellemzGen zartsor beépitésii lakéteriilet Lk-1
Kisvarosias, jellemzéen szabadon &l10 jellegl lakéteriilet Lk-2
Kisvarosias, telepszeri lakéteriilet Lk-T
Kertvarosias, intenziv beépitési lakdterilet Lke-1
Kertvarosias, laza beépitési lakéteriilet Lke-2
Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakdteriilet Lke-3
Vegyes teriiletfelhasznalasi egység

Véroskdzpont teriilete V=V
Mellékkdzpont teriilete Vt=-M
Kiemelt jelent6ségi helyi kozpont teriilete Vt-H
Intézményi, jellemzden zartsor beépités(i tertilet Vi-1
Intézményi, jellemzden szabadon all6 jelleg(i terilet Vi-2
Intézményi, helyi lakossdg alapelldtasat biztositd tertilet Vi-3
Gazdasagi teriiletek

teriiletfelhasznélasi egység

Gazdasagi, jellemzden kereskedelmi szolgéltatéteriilet Gksz-1
Gazdasagi, jellemzden raktarozast, termelést szolgald teriilet Gksz-2
Energiatermelés teriilete Gip-E
Udiiléteriiletek

teriiletfelhasznélasi egység

Hétvégi hdzas tidiil6teriilet Uh
Kuldonleges teriiletek

teriiletfelhasznélasi egység

Bevasarlokézpont tertilete K-Ker




Nagy kiterjedés(i szallitmanyozasi, raktarozasi és logisztikai terllet K-Log

Vasér, kidllitas és kongresszus teriilete K-Vas
Oktatasi kozpontok teriilete K-Okt
Egészséguigyi teriilet (korhaz, szanatdrium, gyogyszallo, gyogytdild) K-El
Nagy kiterjedés(i sportolasi célt terilet K-Sp
Nagy kiterjedés(i rekredcids és szabadidds teriilet K-Rek
Allat- és ndvénykert teriilete K-AN
Honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi célra szolgdld teriilet K-Hon
Hulladékkezeld, -leraké teriilete K=Hull
Szennyvizkezelés teriilete K-Sz
Kozlekedéshez kapcsolddd épiiletek elhelyezésére szolgald teriilet K—Kézl
Kikotd terllete K-Kik
RepiilGtér teriilete K-Rept
Temetd teriilete K-T
Mezbgazdasagi lizemi terllet K-Mii
Tematikus intézménypark K-Tp
Vizkezelési teriiletek K-Vke

Kiilonleges teriiletek

Rekredcids cély, jelentds zoldfelilet terilet Kb-Rek
Régészeti bemutatdteriilet Kb-Rég
Kondiciondld célu, jelentds zéldfelilet( teriilet Kb-Ez
Temet teriilete Kb-T
Megujulé energiaforras hasznositasi teriilete Kb-En
Honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi tertilet Kb-Hv
Kozlekedési teriiletek

Kéz(ti kozlekedési teriilet kOu
Kotottpalyas kizlekedési teriilet KOk
Légi kozlekedési tertilet KOv
Vizi kdzlekedési teriilet (]
Vizgazdalkodasi teriiletek

Folyévizek medre és partja Vi
Allévizek medre és partja Vé
Vizbeszerzési teriiletek Vb
Zoldteriilet

Kozkert, kozpark Zkp
Vérosi park 2vp
Erdéteriilet

Védelmi erdé Ev
Kozjoléti erdd Ek

Gazdaségi erdé Eg
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Mez6gazdasagi teriiletek

Altalanos mezégazdasagi miivelésre szant teriilet Ma

Kertes mezdgazdasagi teriilet Mk

Természetkozeli teriiletek

Természetkozeli teriilet Tk

m Az FRSZ-2015 rendelkezéseit eqyiitt kellett alkalmazni az OTEK
eléirasaival. Az OTEK-FRSZ-kapcsolat erdsdddtt, és ezzel egyidejileg
jelentésen csokkent az eltérd rendelkezések szama. Az 1975-0s BVSZ
még 122 szakaszbdl allt, az 1981-es 72 szakaszt, az 1986-0s 37
szakaszt tartalmazott, ahogy az 1995-9s is, a BVKSZ (1998) esetében
a szakaszok szama csaknem a dupldjara nétt, 68 §-ra, mig az FRSZ
(2015) az eddigi legkevesebb szakaszt tartalmazta, minddssze 23 §-t.
A szakaszok szdmanak jelentds csokkenése az OTEK és az FRSZ
kozotti Uj viszonnyal és az FRSZ-ben meghatarozhaté témakdorok
csokkenésével hozhato kapcsolatha, mert az FRSZ-2015 az OTEK
rendelkezéseire épiilt, és csak néhany teriileten vezetett be févarosi
az orszagos gyakorlathoz kozelitve, de az FRSZ keretei

kézott — az OTEK-ra és a kapcsolddd orszagos érvényi rendelkezé-
sekre alapozottan késziilnek. Meg kell emliteni, hogy a févarosi
dnkormanyzat és a keriileti 6nkormanyzatok tovabbi széles kér(
szabalyozasi lehetéségeket kaptak a telepiiléskép védelmére
vonatkozd szabalyok megalkotasanak a lehetdségével.

12 ABRA

A FERENCIEK TERE
(KIGYO TER),
RESZLET / 1880-1890
KOZOTT / KLOSZ
GYORGY FELVETELE /
FORTEPAN / BUDAPEST
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/ LEVELTARI JELZET:
BFLXV.19.D.1.06.046
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varos fejlédését meghatéarozd torténelmi valtozasok folyama-
tosan sziikségessé tették a tarsadalom, a gazdasag és
a kdrnyezet adaptdcidjat. A mai Budapest kialakuldsanak,
fejlédésének megértéséhez ezért nem elég a févaros megsziiletésének
pillanatdig visszamenni a tdrténelemben.2 A hdrom varos egyesité-
sével létrehozott modern millenniumi ,nagyvaros” megsziiletése
nemcsak kezdetnek, de legalabb annyira eredménynek, egy hosszu
megel6z6 folyamat eredményének is tekinthetd, és természetesen
az ezt megel6zd koroktdl sem figgetlenithetd annak a komplex
eredménynek a kialakuldsa, amit Budapestnek neveziink. Budapest
egyesitésérél a Buda-Pest févarosi torvényhatdsag alakitasardl és
rendezésérdl sz616 1872. évi XXXVI. torvénycikk rendelkezett,
kimondva, hogy ,Buda és Pest sz kir. fdvérosok, valamint O-Buda
mezdvaros és a Margitsziget, ez utobbiak Pest varmeqyébdl kikebelez-
tetvén, Buda-Pest fovaros név alatt eqy térvényhatdsagga egyesittetnek”.
,1872. EVIXXXVI. TORVENYCIKK BUDA-PEST
FOVAROSI TORVENYHATOSAG ALAKITASAROL ES RENDEZESEROL
A FOVAROSI TORVENYHATOSAG ALAKITASAROL ES HATASKOREROL
1. § Buda és Pest sz. kir. févarosok, valamint O-Buda mezévaros és
a Margitsziget, ez utobbiak Pest vdrmeqyébdl kikebeleztetvén,
Buda-Pest févdros név alatt egy térvényhatdésagqga egyesittetnek.
2. § Az ekkép alakitott fovaros, mint 6nallo térvényhatdsag, az 1870:XLII.
térvénycikk értelmében gyakorolni fogja a térvény korlatai kézt:
a) az 6nkormanyzatot,
b) az allami kézigazgatds kozvetitését,
¢) foglalkozhat ezenkiviil eqyéb kdzérdekd, sét orszagos tigyekkel,
azokat megvitathatja, azokra nézve megallapodasait kifejezheti, a tobbi
térvényhatdsaggal és a kormanynyal kizélheti s kérvény alakjdban
a képviselohazhoz kozvetleniil felterjesztheti.
3. § Onkorményzati jogénél fogva a févéros sajét beliigyeiben énélldlag
intézkedik, hatdroz és szabdlyrendeleteket alkot, s hatarozatait és
szabalyrendeleteit sajat kozegei altal hajtja végre, tisztviseldit valasztja,



az 6nkormanyzat és kézigazgatas kéltségeit megallapitja s a fedezetrdl
gondoskodik, a kormanynyal kézvetlen(il érintkezik.”

Atdrvényt az orszaggylés vita nélkil hagyta jova. Ferenc Jozsef
december 22-én aldirta, ezzel jogi értelemben megsziiletett
Budapest. A tényleges létrejotte mégis a Févarosi Tanacs

1873. november 17-i diszkdzgy(iléséhez kotddik.

Az épitési szabalyzatok célja és feladata, hogy a kdzérdeket
érvényesitsék a telepiilés teriletén. Ennek megfeleléen minden
olyan tevékenység, allapot, jelenség, korlilmény szabalyozdsa
indokolt lehet, amely tdlmutat az egyén cselekvési korlatain, amely
a kozosség egészének vagy kisebb-nagyobb csoportjainak érdekeit
szolgdlja. Az érdek lehet a teriiletek hasznalatanak (teriiletfelhasz-
nalds, funkcié) megallapitasa, zoldfellletek, parkok, fasorok
[étesitése, a mobilitas eldsegitése vagy éppen korldtozasa (kozle-
kedés), valamely kozosségi érték (torténeti, kulturdlis, mlivészeti,
épitészeti vagy régészeti érték) megdrzése, a mindennapi életet
veszélyeztetd koriilmények elhdritasa (arviz, elontés), a kdrnyezeti
allapot (levegd, talaj, viz, zaj, rezgés stb.) meg6rzése, javitasa
érdekében torténd fejlesztések vagy mas olyan kézérdekl beavat-
kozas, amely a tulajdonokon (teriiletek, telkek, épitmények) keresztil
az egyének, szervezetek érdekeit szolgdlja (infrastruktura épitése,
kozteriiletek kialakitasa). De idetartozik a varos jovébeli tarsadalmi,
gazdasagi és kdrnyezeti folyamatok kihivasaira torténd reakcioképes-
sége, az adaptdcids készség, alkalmazkoddképesség megdrzését,
fejlesztését szolgald beavatkozasokra torténd felkésziilés is.

A szabalyozas — mint jogi eszkdz — a koz és az egyén, illetve a tulajdo-
nosok kdzotti viszonyokat tereli mederbe, elsésorban arra az esetre,
amikor a kdzottiik 1évd egyensuly piaci vagy mordlis alapon torténd
megteremtése, fenntartasa nem biztosit megfeleld jogbiztonsagot.
Atorténeti varosokban a spontan vérosfejlédés korszakaiban a kéz
érdekeit sz(iken vagy lokalisan értelmezve és érvényesitve olyan
koltséges és nehezen talakito épitett struktirak jottek létre, amelyek
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korlatoztak a kdrnyezeti egység (tomb, varosrész, varos) fejlddését,
fejlesztését. A kialakult allapotok megvaltoztatasa altalaban
iddigényes, koltséges és szamos egyéni (esetenként kozosségi) érdeket
is sérthetett, igy gyakran sziilettek olyan kompromisszumok, amelyek
arat a késébbi fejlesztéseknél kellett (kell) megfizetni. A tervszer(iség
hidnyaban végrehajtott, szdmos problémat generald épitkezések
fejlédésének torténete a tervezés jelentdségét huzza ala.

Az 1873-as varosegyesitést koveten Budapest épitési szabaly-
zatai — mint minden szabélyzat — az élet valtozasaira reagald,
esetleg a valtozasok elé mend, azokat megeldz6, tervszer(i
kereteket rogzitenek mindenkire kételez6 jogi formaban. G. West
torvénye szerint ,a varos a varoslakok kozétti kapcsolati halo
térbeli manifesztacidja". Az emberek viszonylag gyorsan reagalnak
a tarsadalmi, gazdasdgi folyamatokra, a korok kihivésaira, mig

a valaszok a koriilmények és a sokkal lassabban és kdltségesebben
formalhatd fizikai kdrnyezet kdz6tti optimalis egyensuly megterem-
tését szolgaljak. Ennek megfelelen a szabalyzatok is valtoznak.
S6t nemcsak id6ben valtoznak, hanem fejlédnek is: evolticids

utat jarnak be.

Az épitési szabalyzatok dsszefoglalé értékelése

Az épitési szabalyzatok tartalmi értékelése az egyes fejezetekben
olvashatd. Az alabbiakban a szabalyzatok rendelkezéseinek
strukturalis eltéréseit mutatjuk be az eléirdsok szerkezeti felépitése,
az vezeti el6irasok és a rendelkezések tartalmi csoportjainak
elemzése alapjan. Az épitési szabalyzatok eltérd terjedelemben és
sllyal térnek ki a korszakok aktudlis varosrendezési szempontjaira.



Az épitési szabalyzatok tagolasa
témakoronként és a mellékletek szama

Altalanos rendelkezések 28 3 1 4 4 6 141 1 7 3
Szabalyozasi jellemzék!l. 41 14 14 13 3 3 69 45 29 29 32 -
Szabalyozasi jellemzékl. - - - - 57 57 - - - - -

Eljdrasok - 1019% 19 19 19 - - - - - -
Kérnyezet és varoskép - - - 5723 238 116 6 9 9
Sajatos épitési eldirasok . - 236 413 359 8 32 26 - - - 7 17
Sajdtos épitési elirasokIl. - - - - 4 8 10 - - - - -
Sajatos épitési eléirdsok l. - - - - 7 53 - - - - - -
Hasznalat, fenntartas - 15 15 - 34 21 - - - - - -
Egyéb eldirdsok - - - - 2 - - - - - - -
Engedélyezési eljardsok - - - 43 - - - - - - - -
Kivitelezésre vonatkozo o s o~~~

rendelkezések

Alkalmazasi, vegyesrend. 6 12 11 8 12 12 3 2 1 1 13 4

Osszesen 75 381 548 554 232 232 122 72 37 37 68 23

Mellékletek -7 - - - -7 7 17 6 16 8

Az épitési szabalyzatok elemzése alapjan a tdblazatbodl leszlirhet6k
a kovetkez6 megallapitdsok:

= Alegtobb altaldnos eldirast az 1839-es szabalyzat tartalmazta,
mert a korabeli ,épitésiigy” alapjait is lefektette (eljdrasok, szomszéd-
jogok, tervek stb.).

®  Aszabdlyozasi jellemzdk terjedelme érthetden korreldciét mutat
az alkalmazott dvezetek szdmaval. A tagoltsag annyiban tér el, hogy
az 6vezetek szoveges lehataroldsa és a paraméterek megallapitasa
milyen mértékben kiilonil el.

m Az eljarasok csokkend terjedelm( szabdlyozdsa arra utal,

hogy ezeket az eldirasokat jelentds részben kiilon jogszabaly
hatarozza meg.
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irasokat az 1940-es
szabalyzat részletezte leginkdbb, utdna csékkent az ilyen szaba-

Girasok alkotjak a korai szabdlyozasok gerincét.

Az épitkezési mddokat, az épitdanyagokat és az egyes épletfajtakat

tobb mint kétszaz paragrafus, de csak az akkoriban djdonsagnak

szamitd felvond szabdlyait is kozel Gtven szakasz részletezte; kiilén

szakaszok foglalkoztak a gépekkel és a gépészeti berendezésekkel is.

® Az engedélyezési eljdrasra és a kivitelezésre vonatkozd

w

elGiraso

7

kat — kdzvetve — szinte minden szabalyzat tartalmazza,

de az 1940-es szabalyzat 6nélld fejezeteket szentelt ennek

a témakornek.

A 13. dbra az egyes rendelkezéstipusok szabalyzatokon bellli aranyait,

az eldirasok terjedelmének, belsé ardnyainak valtozasait szemlélteti.
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14. ABRA. Az els szabalyzatban az éltalanos rendelkezések és a szabalyozasi

AZ EP(TESI i L, ., . ” . ;o .

SZABALYZATOK jellemz8k domindltak (1839). Ezt kévetben — valtozd részesedéssel —

STANDARDIZALT Lo, L, . , cr

SZERKEZETE az egyes épitményfajtakra vonatkozo sajatos és az eljardsokat

ELé‘RAS' 7 ” 7 - ’ 7’ Yo

TIPUSONKENT részletezd rendelkezések keriiltek tulsdlyba (1894-1966), késébb

az Ovezeti eldirasok, a szabalyozasi jellemz8k és a kornyezeti és
varosképi el6irdsok szerepe nétt (1975-1998). Az FRSZ-2015
szerkezetében a varosképi és a sajatos épitési el6irasok aranya
magasabb, mig az 6vezeti el8irasok déntd tobbségét az OTEK és

.....

Megallapithato, hogy az egyes szabalyzatokban igen eltéré

az el6irastipusok megoszldsa, de aldtamasztjak a korszakokban
tapasztalt problematikus elemek kovetését.

Kezdetben az eljarasi szabalyok megalkotdsa, a sajatos épitési
eldirdsok valtozasai, késébb — de kisebb-nagyobb jelentéséggel
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B ALTALANOS BN SZABALYOZASI EE ELIARASOK 72 KORNYEZET 72 SAJATOS EPITESI
RENDELKEZESEK JELLEMZOK £S VAROSKEP ELOIRASOK
HASZNALAT, EGYEB ELOIRASOK ENGEDELYEZES| KIVITELEZESRE 0t ALKALMAZASI
FENNTARTAS ELJARASOK VONATK0Z0 ES VEGYES
RENDELKEZESEK RENDELKEZESEK
ElGirastipus 1839 1894 1914 1940 1959 1966 1975 1981 1986 1995 1998 2015
Altalanos rendelkezések 373% 0,7% 0,1% - 17% 17% 49% 194% 27% 27% 102% 13,0%
Szabélyozasi jellemz6k  54,6% 3,6% 25% 23% 258% 258% 56,5% 62,5% 783% 783% 47,0% -
Eljdrdsok - 265% 171% 34% 81% 81% - - - - - -
Kérnyezet és varoskép - - - 102% 99% 237% 65% 152% 16,2% 16,2% 13,2% 391%
Sajatos épitési eldirasok - 619% 753% 64,8% 254% 353% 29,5% - - - 10,2% 30,4%
Hasznalat, fenntartas - 39% 27% - 14,6% - - - - - - -
Egyéb eldirasok - - - - 9,0% - - - - - - -
Engedélyezési eljérasok - - - 11% - - - - - - - -
Kivitelezésre vonatkozo - - - 99% - - - - - - - -

rendelkezések

Alkalmazasi és vegyes 80% 31% 20% 14% 51% 51% 24% 27% 27% 27% 191% 173%
rendelkezések

15. ABRA.
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1914 1940 1959 1966 1975 1981 1986 1995 1998 2015
BN S7ABALYOZASI EE ELARASOK 72 KORNYEZET w2 SAJATOS EPITES|
JELLEMZOK ES VAROSKEP ELOIRASOK
EGYEB ELOIRASOK ENGEDELYEZES| KIVITELEZESRE 0 ALKALMAZASI

ELJARASOK VONATKOZO ES VEGYES
RENDELKEZESEK RENDELKEZESEK

folyamatosan — a kdrnyezetre és a varosképre vonatkozo eldirasok
pontositdsai dominaltak. A szabalyok dtgondolt megfogalmaza-
saban — indirekt mddon — megjelennek a varosfejlesztési célok.
Az olyan megfogalmazasu eldirasok, mint példaul az 1914-es szabélyzat
4. §-a3, messze tllmutatnak a rendelkezés elsddleges tartalman:
4. § Olyan telken, amely nem fekszik csatorndval, vizvezetékkel,
vildgitassal és burkolattal ellatott itvonalon, épiteni nem szabad."
Mivel a koz épitkezéseit az FKT tartotta kézben, egy-egy ilyen
eldirdsban egyben dontétt a varosfejlesztés, ingatlanfejlesztés
irdnyairdl és a varosrendezés litemezésérdl, egyes tertileteket
felértékelt, masokat nem.
A szabélyzatok el8irastipusainak valtozasa és a hangsulyvaltasok iddbeli
lefolydsa tikrézi a szabalyzatok altalanos kérnyezetének valtozasait.
Ezek a valtozasok figyelemre méltd trendeket jelenitenek meg:
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1. Az eljarasi szabalyok valtozasai

ellenérzéséhez sziikséges szabalyokat is rogzitsék. Ezek az eldirdsok
mar a legelsd szabalyzat altalanos rendelkezéseiben is megtaldl-
hatdk, de ezt kdvetden egyre drnyaltabba és részletesebbé

valtak (1839-1966).

2. A sajatos épitési elGirasok valtozasai

A sajatos épitési eldirasok a korai szabdlyzatokban az elhelyezhetd
épitményfajtakat, mlszaki berendezéseket és épiiletgépészeti
megolddsokat részletezték. Mivel a korai szabalyzatok jellemzéen
morfoldgiai indittatasuak voltak, és lehetévé tették az egyes épitési
dvezetekben — a b(izds, zajos tevékenységek kivételével és a
szomszédok jogainak figyelembevételével —, hogy szinte barmilyen
funkcio elhelyezhetd legyen, ebbdl adédéan nagyobb hangsulyt
kaptak az egyes miiszaki megoldasokra vonatkozo szabalyok (gépek
tipusa, teljesitménye stb.). Az els vildghaboru tajan terjedtek el

a felvondk;® az 1914-es épitési szabalyzat kiilon ,Felvondk (liftek)”
fejezetben, 49 szakaszban részletezi a technikai tjdonsaggal
kapcsolatos Iétesitési szabalyokat (330-379. §). Ugyanez figyelheté
meg az 1940-es szabdlyzatban, de a 41 szakaszban a felvond mellett
megjelenik a mozgdlépcsd és a ,folytonjard felvond (paternoster)” is.
A szabdlyzatot megeldz4 id6szakban olyan, dinamikusan terjedd
éplilettipusokat is a szabalyozas kdrébe vontak, mint a magashaz,

a nagylzlet, az aruhdz, a szalloda, a nyilvanos eldadasra vagy
sz6rakozasra szolgald épliletek, helyiségek, a kerti mozgoképszinhaz
vagy a nagyobb ipariizem. Az ezt kdvetd periddusban a Iétesitmények
el6irasai a budapesti épitési szabalyzatbdl dtkerliltek az orszagos
szabalyzatokba, és csak néhany esetben bukkantak fel késébb.

3. A kdrnyezetre és a varosképre vonatkozo

eldirasok valtozasai

A varoskép esztétikus alakitasa minden szabalyzatban megjelent
mint cél, de csak 1940-t6l szabalyozta jelentdsebb szamu eliras.



KésGbb az orszagos épitési szabalyzatok feleslegessé tettek néhany
altaldnos el6irast, de az utdbbi idészakban ismét nagyobb szerepet
kaptak a varosképpel foglalkozé szabalyok (1998-2015).

Egyes szabalyozasi
elemek valtozasa

A beépités slirlisége

A beépités slirlisége — az épitett kornyezet szempontjabdl dontéen
a beépitettség (beépitett alapterilet és a telekteriilet hanyadosa, %),
a szintszam (beépitési magassag) és az épiiletek kdzotti tavolsag
(Iégtérarany) —, illetve annak dsszefiiggései, egyensulya a varos-
szabalyozas Iényeges kérdései. A laza beépités kellemes
lakdkortilményei és az infrastruktara koltségei, a stirl beépités
elényei és a zsufoltsagbdl szarmazo hatranyok kozétti optimum
korszakonként valtozott. Ezt az dsszefliggést tobb mutatd szadm-
szer(siti; a hazai gyakorlatban a szinttertileti mutatdt (az épiilet
bruttd szinttertiletének és a telek teriiletének hanyadosat) 1959 6ta,
a telepiilésszerkezeti tervben a szintteriilet-sdrdséget* 1998 dta
alkalmazzak a budapesti varosrendezési tervekben.

A Févarosi Rendezési Szabalyzat melléklete az altaldnos beépitési
strliséget (bsa) egyes terlilethasznalati tipusok és tertiletek esetében
viszonylag tag keretek kazott hatarozta meg, mashol egyetlen értékben
rogzitette (példaul: az Ln—2 nagyvarosias, jellemzden zartsord, keretes
beépités lakoteriileteken 1,25-3,50, az Lk-1 kisvarosias, jellemzden
zartsor(l beépités( lakdterlleteken 0,75-2,00 kdzétti, jelentds
atfedéshen 1év4 altalanos beépitési stirliséget, mig az ipari terlletek
esetében mindenitt egységesen 1,50 értéket alkalmazott).

A beépités magassaga és tomorsége (Iégtérarany)
Avarosias beépités logikdja a kezdetektdl a hatékonysag volt.
Avarosok célja a védelem, a védettség, ennek megfeleléen — nem
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meglepd mddon — a sirliség még elviselheté mértékre novelése, mai
széval a beépitettség hatékonysdaganak maximalizalasa volt. A védelmi
rendszerek, varosfalak hosszanak minimalizalasa (a kor alak felé
kozelités) koltséghatékony megoldas volt. Bizonyos slriiség felett
azonban jelentdsen romlik az életmindség; a benapozas, az atszell6zés
a sliriséggel altaldban forditott ardnyban csékken. A varosfalak
elbontdsat kovetden, a varosok névekedésének felgyorsuldsaval,

a korszer(i varosépitési elvek elterjedésével és a kdzegészségiigyi
viszonyok javitasanak igényével parhuzamosan a beépitési stirliség
mértékének keretek kdzé szoritasa is felkertilt a varostervezés
feladatainak listajara. Az épitési szabalyzatok egyrészt hatart kivantak
szabni a tdmorségnek, masrészt nem akartak elvesziteni a stiriséghdl
szérmazd kozosségi elénydket (kozmUivek hossza, lakdshoz jutds
koltségei, épités hatékonysaga stb.). Ennek érdekében el6irtak
minimalis mértékeket is, amelyek a jelenlegi szabalyzatokban nem
fellelhetdk; a teriiletfelhasznélasi egységek OTEK szerinti kategéridi
kdziil is csak a nagyvarosias lakdterllet beépitési magassaga tartalmaz
minimalis magassagot (12,5 m), ezenkiviil legfeljebb a telekméret
tartalmazza a legkisebb méret el6irdsat.

Az utcak szélességéhez igazitott beépitési magassag, a légtérarany
fogalma az utcat tekintette kiindulépontnak (1839-1959), az utca két
oldala esztétikailag, hangulatilag is meghatarozza a kdrnyezet jellegét.
Atomeges lakdsépités idején a laza beépités és a magas sdrliség
btvdzete nem kedvezett az utcdk, a zart varosias terek kialakuldsanak,
ugyanakkor a szabad terekben rejld kozosségszervezé erét nem vagy
csak részben hasznaltak ki. A zoldfellletek névekvd szerepe felhivia

a figyelmet a lakdtelepek meguijitasanak a fontossagara.

A légtéraranyok valtozasa

A hagyoméanyos varosi utcak szélessége és az épliletek magassa-
ganak 6sszekapcsoldsa tobb mint kétezer éves multra tekint vissza;
mar az 6kori Rémaban is alkalmaztak ilyen el8irast, példaul



Augustus idejében a 13-20 lab (4-6 m) széles kdzutak mellett
legfeljebb 70 13b (21,34 m), majd Nero uralkoddsakor 60 1ab (18,3 m)
magas hazak épiilhettek.

Pesten az 1839-es épitési szabalyzat az Uj lakdépiiletek magas-
sagat harom emeletben limitalta, el8irta az utcaképi illeszkedést,
és szabadsdgot adott a mds funkciéju épiletek szintszamanak

a meghatdrozasaban.

,18. §. A véros szépitésének kelléki, ,s tovabba az épiiletek’ kilénbféle
rendeltetései miatt nem lehet az emeletek’ szamat altalaban
meghatdrozni. Mindazaltal emeleti nagy magossagoknal egészség’
tekintetébiil rendszerént nem lehet lakhdzakat harom emeletnél
magosabbra épiteni. De az épitési rajzban kijelelt emeletek’ szaman
alél sem maradhat valamely épiilet, ha a’ szomszéd hazak’ vonalzata
(alignement) megkivénja.”

A varosrendezési és épitési szabalyzatok késébb is alkalmaztak ezt
a szabalyozasi mddszert, egészen 1975-ig. Budapest Févaros
Tandcsanak a Budapesti Varosrendezési Szabalyzatrél sz61¢ 2/1975.
szamu rendeletének 36. §-a az alabbiak szerint alkalmazta
amodszert a 01-es Gvezetben, amely témaér varosias (altaldban
zartsoru) beépités céljdra kijeldlt teriilet volt:

,36. § (1) Az éplilet magassdga legfeljebb 28 m lehet.

(2) Ha az épiilet olyan helyen épiil, ahol nincs sem elGirt, sem kialakult
beépitési magassdg, az épllet magassdga — az I. emelet ablakparapet-
jének magassagatol mérve — nem haladhatja meg az utcaszélesség,
illetéleg az elékertekkel megndvelt utcaszélesség kétharmadat
(1:1,5égtérarény).

(3) Ahol nincs eldirt beépitési magassdg, de a kdrnyezet beépitése mdr
kialakult, az Uj épiilet magassaganak igazodnia kell a szomszédos
éplletek parkanymagassagahoz, legfeljebb 1,50 m eltéréssel. Az dj
épllet magassdga azonban - az I. emelet ablakparapetjének
magassdgatol mérve - lehetdleg ne haladja meg az utca szélességét,
illetéleg az el6kerttel megndvelt utcaszélességet (1: 1 1égtérarany).”
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a kozterlletek, utcak és tdmbok metszeteit és alaprajzi elrendezését;
az abrak a korabeli szabalyozast és annak valtozasait szemléltetik.>
WAz 1. épitési Gvezetben, a Duna két oldalan a Nagykérdt, Margit korat,
Krisztina kérut, Attila ut altal hatarolt teriilet, és a bevezetd foutvonalak
két oldala tartozik ide. Az I. 6vezet eldirdsai eqy kiemelt, kézponti teriilet
létrehozasara iranyultak. A K6zmunkatandcs révid idé alatt kivanta
létrehozni a Duna két partjan eqy orszdg, eqy régid centrumat. A ma mar
a»Vilagdrokség« részévé nyilvanitott teriilet bizonyitja, hogy ez
a térekvése sikerrel jart. Ugyanakkor ténykérdés, és ezt mar a kortarsak is
kifogasoltak, hogy - feltételezhetden az ingatlanok felértékelése
érdekében - eredetileqg tul nagy teriilet kertlt lehatarolasra ebben
az Gvezetben. Az el6irdsok nem voltak elég differencidltak ahhoz, hogy
az intenziv beépités jellegének megtartasaval megakadalyozzak
bezstfolddésat. A tulsagosan mély tombbelsékben torz térstrukturak is
Iétrejittek, amelyek lakasainak lakdértéke alatta maradt a kor minimalis
elvérdsainak is. A kilénb6z6 szabalyzatok intenziv beépitést irnak eld.
1914 utan a beépitettségre vonatkozd eldirasokat megszigoritottak.
Az udvarok kialakitdsara vonatkozd eldirdsok mddositasaval igyekeztek
javitani a légtéraranyt és a tdmbok belsd dtszellGzését. Ekkor azonban
mar az | 6vezet legfrekventaltabb teriiletei beépliltek.® A Kiskérdton
beliil, a régi Belvarosban, a Belsd-Jozsefvaros valamikor magas statuszu
belsé teriiletein, az UllGi it és a Baross utca elején éltaléban ott, ahol
a telkek kis méretliek, ez a beépitési intenzitds elviselhetdbb. Ezeken
a terileteken ugyanis a kis telekmélység miatt az udvari szarnyak nem
tartalmaztak dnalld lakasokat, vagy csak nagyon keveset. A sugar-
iranyban kifelé tartd féutvonalak megnyitdsa soran végrehajtott
parcellazasok mellékutcaiban kialakitott keskeny és mély telkek azonban
igen sok, udvari kis lakdsokkal telezsufolt bérhazat eredményeztek,
pl. a Terézvdroshan. A Nagymezd utca E-i oldalén vizsgaltunk 3 témbét,
ahol megallapitottuk, hogy az egyes telkek beépitésének intenzitasa
(90%) még a szabalyzat magas megengedett értékeit is meghaladta.
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minimélis telekméret

Egy lakéegységnek legaldbb egy lakészobabdl (min. 3 m széles és min. 4 m mély, de min. 15 m?) és egy konyhabdl

(min. 2 m széles) kell alinia. A I1I-IV. Gvezetben, hatdsagtdl fiiggden, eléfordul konyha nélkiili lakas is.

A minimélis belmagassag az 1894-es szabalyzat szerint:

Ovezet utcaszélesség min. (m)  parkanymagassag (m) emelet  beépithetd (%)
|. 6vezet 3,00m 15,00 80
II. Gvezet 2,80m 10,00 85
IV. Gvezet 2,60 m barhol 85

A minimélis belmagassag az 1914-es szabalyzat szerint:

Il. vezet

1ll. Gvezet IV. bvezet

magassag utca- legkisebb udvar hétso kert utca- legkisebb udvar szabadon szabadon

szélesség  udvar- foldszinti szélessé foldszinti maradé ~ maradé
méret mértéke mértéke feliilet feliilet
(%) (%) (%) (%)

23,50 9,00 22,50 18,00 10,00 = 66,00 66,00

19,50 750 20,00 15,00 3500 - -

15,00 6,00 15,00 10,00 30,00 - =

12,50 6,00 15,00 - 2400 - -

9,50 6,00 15,00 = = = =

beépithetd telek mélysége: hetd telek mélysége:

60,00 m




18. ABRA.

AZ 1894-ES EP(TESI
SZABALYZAT

1. OVEZETI
ELOIRASAINAK
ALKALMAZASA
10 M UTCASZE-
LESSEG MELLETT.
AKESKENYEBB
UTCABAN

LEVO MELYEBB
TELKEK SOK
UDVARI LAKAST
TARTALMAZTAK,
EZ ELONYOS VOLT
AZ INGATLAN-
FEJLESZTOK
ERTEKESITESERE,
ES MERSEKELTE
AKOZMUVESITES
FOVAROSI KOLT-
SEGEIT

(CSORBA ZOLTAN
SZERKESZTESE).

Telekalakitds céljabdl az eldirt legkisebb homlokzati szélesséq 7 61,
(13,27 m), mélység 10 61, (18,96 m) a saroktelek minimalis mérete
1261(22,76 m), illetve 10 61 (18,96 m), a telek minimélis alapteriilete
nincsen korlatozva. Elvben épithetd foldszintes lakohéz is, azonban
az egyemeletes beépitésnek megfeleld, legalabb 10,0 m magassag
kitelezé. A telek »egyenes vonalon és zart sorban« épitendé be.
Kézépvonalan az éplilet visszaugrathatd, de az oldalszarnyakat ki kell
hozni az utcai vonalra. Az épithetd magassdg az utca szélességétdl
figg, a hdromemeletes haz legnagyobb magassdga 21,0 m, a négy-
emeletesé 25,0 m lehet (az 1894-es szabalyzat szerint), efelett

a gerincmagassag 7,0 m. Legfeljebb négy emelet épithetd,

a félemelet egy emeletnek szamit. A belmagassdg az 1. 6vezetben
3,0 m-nél kisebb nem lehet. Altalaban kételezd pincét létesiteni.

A kikdtések betartasa mellett lehetdség volt 6t lakdszint elhelyezésére,
ezenfelil az alagsorban, a pincében és a tetdtérben tovabbi hasznos
teriletek kialakitasdra. A padlasirben lakas is lehetett, a pincében
nem, az alagsorban csak kivételesen. Ugyanakkor a karaktert
szabalyozd dvezetek lehetdvé tették, hogy ezeken a szinteken
munkahelyeket, izleteket, irodakat, vendégldket, kdvéhazakat,
kildnleges elGirdsok betartdsaval akdr bizonyos lizemeket is
létesitsen a tulajdonos. A teljes épliletmagassag kihasznalasaval tehdt
hét hasznos szint is kialakithatd volt. Négyemeletes épiilet esetében
beépithetd volt a telekteriilet 80%-a. A beépités intenzitdsa elérhette,
s6t meg is haladhatta az 5,6 szintteriileti mutatdt, nem szamitva bele
amegengedett és gyakran alkalmazott zarterkélyek teriiletét.

A féudvar minimalis szélessége 6,0 m, ami a kikdtések betartasaval is
meglehetdsen nyomott légtérardnyt adott. Az utcai traktus mélysége
11,5-12,0 m volt (az utcai szoba elirt min. 5,0 m mélységét és

a falvastagsagokat figyelembe véve) folyosé nélkiil. Az épithetd
lakdsok szamat a szabalyzat nem korldtozza, ezért a maximalis
szinttertlet beépitése mellett is igen tdg hatdrok kéz6tt mozog

a laks(rdség, akar 6-7-szeres is eléfordulhat.
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Az 1984-es szabalyzat nem korlatozta a belsé teriiletek bezsufolodasat,
erre mar Forbat Imre 1906-ban, Erzsébetvaros adottsagait elemezve
felhivta a figyelmet. Forbdt (i. m., 38. old.) mar kifogdsolja, hogy

az 1. dvezet beépitési eldirdsai nem elég differencialtak, ezért a beépités
zstifolt, és ennek kévetkeztében az Erzsébetvaros lakstrisége 1881 és
1901 kézéitt 192-r61 464-re emelkedett. A Kiskordt és a Nagykordt kzti
tertiletek mély belsé témbjeit hatarold 10 m széles utcak mentén

21 m-es parkdnymagassaqggal épitheté 3 emeletes hdzakban az udvar
elirt teriilete csak 15% volt. A mély udvari szarnyakban elhelyezhetd
komfort nélkili lakdsok minimdlis alaptertlete nem haladta meg
a23m2-t. Eza témbdokben 1 hektdron 300 lakds elhelyezését is lehetdvé
tette - példdul a Kiraly utca mentén.

Az 1914-es szabdlyzat mar tobb korldtozdst épitett be az dvezeti
eldirasokba, és a légtéraranyt is javitotta. Az 1. 6vezet azonban erre

az idére tobbségében beépiilt. 1950 utan a lakdslevalasztasok,
emeletraépitések és tetdtér-beépitések a lakdsok szamat tovabb
névelték. Az adatok valtozasait eqy kertilet, az Erzsébetvaros zstifoltsagi
adatainak valtozasaval mutatom be. A keriiletben sem nagyaranyu
épitdtevékenység, sem nagyobb szandlds nem volt 1960 és 1985 kézétt,
a szlikséglakasok felszamoldsa, illetve a levélasztasok okoztak

a tényleges valtozasokat. A kiilénbdzd statisztikai évkdnyvekben
megvizsgalhatjuk a kerilet lakass(rdségi adatait, ez részben a
zstfoltsdgi tényezbk alakuldsdra, részben a statisztikai lakdsegységek
nyilvantartdsdra utald kévetkeztetéseket eredményezhet. Eszerint

a keriilet osszes lakasanak alakulasa: 1880-ban 10 685, 1890-ben 15 892,
1906-ban, a vizsqgalt évben 32 733 lakas, 1925-ben 39 242 lakas,
1930-ban 32 253 lakds, 1941-ben 33 541-lakas, 1960-ban 6sszesen

38 159 lakdsként haszndlt bérlemény van, ebbdl azonban csak 37 204
szémit lakasnak! 1970-ben 37 731, 1980-ban 3070 a lakdsok széma.
Sajdtos, hogy a statisztika nyilvantart 1950 és 1956 kézétt épdilt

1659 lakast ebben a kertletben, beleértve minden e célra végzett
atalakitast is. 1990 utan a lakasok szama Ujra csokken.
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Az 1940-es szabélyzat szerint:
Gvezet parkanymagassag min. telekméretek emelet beépithetd (%)
(szélesség/mélység)

I utcaszélesség x 1,5, de max. 24.00m ~ 15,00/25,00 5 80
II. utcaszélesség x 1,25, de max. 21,00m  15,00/25,00 4 85
M. utcaszélesség, de max.15,00 m 12,00/30,00 3 85
V. utcaszélesség x 0,75, de max. 12,00m  12,00/30,00 2 + kiemelés 85
V. utcaszélesség x 0,67, de max. 7,5 m 9,00/20,00 1 85

19. ABRA.

AZ 1940-ES EPITESI SZABALYZAT

1. OVEZETI ELOIRASAINAK ALKALMAZASA
18 M UTCASZELESSEG MELLETT

(CSORBA ZOLTAN SZERKESZTESE)
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A budai oldalon az I. 6vezethez tartozé Vizivaros épliletvagyona
eredetileg is kedvezdbb helyzetben volt, [évén magasabb a terilet
statusza. Ennek ellenére a F6 utca - Batthanyi utca — Margit kordt
térségében kialakultak intenziven beépitett teriiletek, bar ezek kisebbek
voltak, és kellemesebb adottsdgokkal rendelkeztek. A feltdratlan
témbbelsék rendezetlensége a legtébb eurdpai nagyvaros rehabilita-
cibja szamara kihivast jelent. Kordbban kiszerkesztettik az I. vezet két
jellemzd utcakeresztmetszetét, és ebbdl néhany tanulsdgot levontunk:

® 3 beépités a telek mélységétdl figgden meghatdrozza a lakdsésszetételt,
® 3 benapozasra és az utcak szell6zésére a szabdlyzat nincs tekintettel,
méqg a magas minGséq kdrnyezetben sem,

m a7z értékes lakdsok szobdi az utcdra vannak tajolva.

A zértsoru, »keretes« (csatlakozéudvaros) beépitést az 1940-es
épitési szabalyzat vezette be Gt épitési Gvezetben. A szabalyzat el6szor
hatdrozza meg a keretes beépités kritériumait (46. §), és kételezévé
teszi az udvar kertszer(i kiképzését (76. §), de az udvar teriiletén
(feltételekkel) épitmények elhelyezését is engedi (legfeljebb az udvar
teriiletének 20%-aig). Ez utébbi engedmény és a telekhatdrokon
épithetd attdrt kerités akadalyozta a témbbelsd egységes kertészeti
kialakitasdt. Valdjaban az 1940-es szabdlyzat beépitési eldirdsai eqy
fejlédési szakasz lezdrasat jelentik. Az utcai homlokzatfeliiletbdl
zarterkély 1,00 m-re, erkély 1,30 m tavolsagra ugorhatott ki. Az épiilet
k6zépsé szarnydnak az utcavonaltél mért tavolsaga nem lehet
nagyobb 15,00 m-nél (I. évezet), illetve 14,00 m-nél (Il. vezet)

A »savos« beépités a kilénbdzo zartsoru beépitésre szant tertileteken
volt alkalmazhato. Ezzel két Uj karaktert szabélyozott: az egyik az ekkor
mar Nyugat-Eurdépaban megjelend, telepszer(i lakasépités pdrhuzamosan
telepitett savhazai részére irta el6 az épilet elhelyezésénél figyelembe
veendd méreteket és tavolsagokat, masrészt lehetdvé tette az alacsony
intenziv, »sorhazas« beépitést, egységes tombdkben, beépitési tervek
alapjan. Az egységes karaktert a hatdsdg a kerités alkalmazasdig
elGirhatta (64-66. §). llyen sorhazak épliltek Zugloban és a XII. keriiletben.



A szabalyzatban megjelent a részletes rendezési terv, amely tovabbi
kitelezettségeket irhatott el6, és az ennek készitésére iranyuld
kitelezettség, ami a varoskép alakitasanak és védelmének fontos
eszkoze. A terv eqyrészt a varosképbe valo illeszkedés elbiralasat
segitette, masrészt nagyberuhdzasok esetében lehetvé tette a
felmentést bizonyos korlatozasok aldl. Szamos kiilénleges éplilet egyedi
elbiralasban részestilt. Mig az el6z6 idészakban az egyedi eljarasok
soran is figyelembe vették a szabélyzat” altalanos eldirasait, addlig

a részletes rendezési terv ezaldl felmentést adhatott.

Avillanegyed kiépiilése Budan és Zugloban folytatddott, a szabalyzat
a Vl. és VIl. vezetben hatarozza meg ezek épitési feltételeit.

A Rdzsadomb, Harmashatdrhegy, Svabhegy, Sashegy oldaldn lassan
kuszik fel a varos, a VI. Gvezet szabalyai szerint 300 négyszégéles

(1079 m?) telkek 32%-a épithetd be, az éplilet magassaga az Utszélesség
fele, de legfeljebb 12 m lehet, és emeletenként 2, kivételesen 3 lakds
épithetd. A Gellérthegyen, a VII. dvezetben a teleknagysdg

300 négysz6gdl, a beépithetdség 24%, a magassag 9,0 m lehet, és

2 lakas épithetd emeletenként. Részletesen foglalkozott az ipari
teriletek, Gzemek beépitésének szabdlyozasaval. A szabalyzat a kzcélu
intézmények és szallodak esetében lehetdvé tett egyedi engedmé-
nyeket, de kilénleges védelemben részesitette az Andrdssy utat és

a Var teriiletét, tovabba jogot adott mds értékek védelmére is.

A szabalyzat az épliletmagassdg szamitdsanal tovabbra is az utca
szélességébdl indult ki, de részletesen szabalyozta a szamitds modjat.

A szabalyzat bevezette a »részletes rendezési terv« fogalmat, és

az éplletmagassdgot a részletes rendezési terv az altaldnos szabalyoktdl
eltéréen allapithatta meg (a Fiumei iton megjelent az elsé magashaz,
az azota szerkezeti [bauxitbeton] okokbdl visszabontott OTl-irodahdz)."
Az 1940-es épitési szabalyzat kitért az épiletek, éplletrészek
homlokzatai kdzott kialakithat térbeli helyzetekre, és szabalyozasi
értékeket rendelt valamennyihez: el8irta a legnagyobb és legkisebb
tavolsagokat is.
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21.ABRA

A GALL PONGRAC
MERNOK ALTAL
KIDOLGOZOTT
SEGEDLET 1. LAPJA
(MERNOKOK
NYOMDAIJA, 1940)

A homlokzatok, épiilet(rész)ek kozotti

tavolsagok részletes szabalyozasa (1940)

A légtérarany — az utca szélességéhez kotott beépitési magassag —
1839-1975 kozétt volt jelen a szabalyzatok eszkdztaraban.

Az 1959-1975 koz6tti iddszak szabalyzatai — a modern épitészet
elvei mentén — a kordbbiaknal Iényegesen nagyobb tavolsdgokat
irtak eld az épiletek homlokzatai kdzott. 1995-ben mar csak

teljesen meg is szlint a légtérardny alkalmazasa. Ezt a fogalmat

a Févarosi Rendezési Szabélyzat (FRSZ) emelte vissza a budapesti
eldirdsokba (2015). A mindenkori legmagasabb intenzitasu épitési
dvezetek teriiletén megengedett legnagyobb beépitési magassa-
gokat 6sszehasonlitva lathatd, hogy a légtérarany mértéke 1870 és
2015 kdzott korszaktol fliggden =~ 0,7 és ~ 2,1 kdzott valtozott

(az 1998-as szabalyzat nem alkalmazta).
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22 ABRA. A 22. 4bra vizszintes tengelyén a kiilénboz6 épitési szabalyzatokban
2;/E&flT(E(ETCA tobbé-kevésbé egymasnak megfeleltethetd épitési Gvezetek
lSBéEII;l\ETSE;GE/ (I, 01, L1, Ln=T1, I. Pm stb.) szerepelnek a rendelkezés id6pontjaval.
EI;A/AGZAS'??E) Afiiggéleges tengelyeken egyrészt az épiiletek magassaga és
31%252‘2;7" az épliletek tavolsdga (utca, kozteriilet szélessége), illetve a légtér-
overETEKBEN ardnyok szerepelnek. Az abrabdl megallapithatd, hogy

(s/;éLUETsZ?GgHE; a légtéraranyok a lakételepek megjelenéséig kismértékben, de
i;ZDNEvL;EEGTERr csokkentek 1959-ig. A tomeges lakasépités iddszakanak szabalyzatai
VALTOZASA)

(1959-1975) periddusaban jelentésen megnétt az épiiletek kdzotti
legkisebb tavolsag, majd a légtéraranyok alkalmazasa meg is sz(int.
Az FRSZ 2015-ben visszavezette a légtérarany fogalmat, de

a varosrészek sziletésekor alkalmazott értékektdl eltéréen csokken-
tett mértékkel (eltérési szabdlyokkal dthidalva az ellentmondast).
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23. ABRA.

AZ EPULETEK
TAVOLSAGA
(AZ UTCA
SZELESSEGE)
ES A LEGTER-
ARANYOK
VALTOZASAI
ABELSO VAROS-
RESZEKBEN
(1. OVEZETEK)

Léptékvaltas

1873 utdn Budapest hihetetlen sebességgel épiilt at. Varosi tdmbdk Uj
rendszere alakult ki, lecserél6détt a meghatarozd utcak épiletallomanya is;
példaul a belsd varosmagban, a Lanchid pesti hidf6jénél az épiletek
jelentds része Hild Janos szabélyozasi terve (1805) alapjan épdilt fel,

és tobbséglik tervezdje fia, a neves épitész, Hild Jozsef volt. A varosegye-
sités utani idGszak 1éptékvaltasa soran ez az épiiletallomany szinte teljesen
kicserélddott, amint a Rakdczi Ut atéplilésének szakaszai is szemléltetik.
Morfoldgiai értelemben a valtozasok f8bb csoportjai a kdvetkez6k voltak:
® 3z egy-két emeletes épliletekre emeletraépitések keriiltek (a belsd
varosmag tébb pontjan),

® 3 korabbi egy-két emeletes épiileteket lebontottak, és helyikre U,
négy-hat emeletes épiiletek létesiiltek (példaul Gresham-palota stb.),

® 3z utcak egyik oldala atépiilt a szélességnek megfelelden (példaul
Kossuth Lajos utca stb.),



24. ABRA.
ARAKOCZI
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25. ABRA.
ARAKOCZIUT
BEEPITESE /

1890 KORUL /
FSZEK, BUDAPEST
GYUJTEMENY

BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI
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26. ABRA.
ARAKOCZIUT
BEEPITESE
AROKUS-
KORHAZNAL /
1917

® 3z utcdk mindkét oldala atépiilt a szabalyozasi szélességnek
megfelel6en (példaul Andrassy ut, Nagykérut stb.),

m (], kordbban beépitetlen teriileteken épitési tombok alakultak
ki és épiiltek be.

A Kerepesi Ut (ma Rakoczi Ut) beépitésérdl készilt torténeti
fényképek szemléltetik azt a [éptékvaltast, amely a varosegyesitést
kovetden végbement Budapesten. A Rokus-kérhaznal késziilt elsé
metszeten a Kerepesi Ut eredeti, foldszintes, egyemeletes
beépitése lathatd. Az 1890-ben készilt fényképen mar megje-
lennek az Uj korszak épiletei. Az 1917-es kép pedig a Rakdczi ut
épileteit teljes pompajukban dbrazolja. Sajnos a masodik
vildaghdboru utan haromnegyed szézaddal még mindig hidnyoznak
a saroképiiletek diszes megoldasai.® A korabeli képekrdl is
megallapithatd, hogy a torténelem sordn az utcak hasznalata
megvaltozott. Kezdetben a gyalogosok és az éléerds vontatas,
mara a gépkocsi alakitotta at az utcdk hasznalatat, kiszoritva



27. ABRA.
ARAKOCZIUT
BEEPITESE / 2018 /
GOOGLE MAPS

a varoslakdkat a koztertiletekrél. A mobilitas fejl6désével kezd uj

egyensUly kialakulni: vildgtrend lett a személygépkocsik szaméra
fenntartott fellletek csokkentése (road diet + vegyes hasznalat +
diverzifikalt kozlekedési struktara, ahol a gyalogosok mellett
nagyobb szerepet kap a kerékpar, a kozdsségi kozlekedés minden
raciondlisan szervezhetd aga és a szlikséges mérték(i személygép-
kocsi-hasznalat): a kozterlletek atalakulnak.

BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI
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Az épitési Gvezetek
és ovezetek evolucidja

épitési dvezetek és az dvezetek szamanak iddbeli

A Z valtozasa is érdekes folyamatokat tiikroz. A kezdeti
(+ 1) vezettdl a mai 107 épitési dvezetig vezetd

folyamat egyes |épései soran tébbszor kerlilt sor paradigma-
valtasra a szabalyzatok céljainak médosuldsakor. A kezdeti ter(ileti
elkiilonitést kovetden kidolgozott 4 (1894), majd 8 (1914), végil
10 + 1 (1940) épitési Gvezetre éplild szabdlyozasi rendszert
hosszu ideig, 1940-t6l 1976-ig alkalmaztak (I-XI. dvezetek).
Az 1971-es ART-n alapuld 1975-6s BVSZ 0], rendszerszem|élet(i
dvezeti struktarat dolgozott ki, megvaltoztatva az dvezetek
csoportositasat is. 1976-1998 kozott 22 évig volt érvényben
a 01-82 dvezeti jelekkel jeldlt rendszer. Az 1998-as BVKSZ
Uj dvezeti rendszere részben szakitott a korabbival. A 2015-6s
FRSZ az OTEK keretei kézott 38 kategdriaban 6sszesen 107 épitési
ovezetet hatarozott meg.

Az alkalmazott épitési ovezetek szama

Ovezet as T LA

2015

- e e e e e e em e e -

Beépitésre szant teriilet

. 2 4 8 10 10 10 20 20 20 20 43 20[72]
(épitési Gvezetek szama)

Beépitésre nem szant teriilet

(6vezetek szama) -1 T 1 112 13 12 12 19 18[35]

Osszesen 2 4 9 11 11 11 32 33 32 32 61 38[107]




ovezet FRSZ:109 | 2015 1998 1995 1986 | 1981 1975 | 1966 1963 1959 1940 1914 | 1894 1872 | 1839
Nagyvérosias 7 Ln-1 L1 01 01 01 01 I I I I . I !
10 Ln-2 L2 02 02 02 02 Il Il Il Il Il Il 1.
9 Ln-3 L2/A
Telepszeri 9 Ln-T L7 1 1 " 1"
12 12 12 12
13 13 13 13
Kisvarosias 6 Lk-1 13 03 03 03 03 M. Il Il 1. I 1. Ml M.
5 Lk-2 3 03 03 03 03 I}
5 Lk-T 3 03-K 03K |03 03 11
Kertvarosias 1 Lke-1 14 04 04 04 04 IV, IV, V. V. V.
L4 04 04 04 04 IV.
L4 04-K 04K 04 04 V.
1 Lke-2 L5 05 05 05 05 V. V. V. V. V.
L5 05 05 05 05 V.
05 05
05 05
05 05
05 05
05 05-CS
05K 05K
05K 05K
05K 05K
1 Lke-3 L6 06 06 06 06 VI. VI. VI. VI. VI.
L6 06 06-K | 06 06
L6 06 06
L6/A
L6/A
L6/A
Vegyes 2 V=V VK 31 31 31 31
2 V=M 32 32 32 32
2 Vt-H | 33 33 33 33
2 Vi-1 | 34 34 34 34
2 Vi-2 4 35 35 35 35
2 Vi3 1z
Udiilé 1 Uh u 21 21 21 21 VI VI VI VII. Vil
U 21 21 VI VI
22 2 22 22 VL VIIL VIIL
23 IX. IX. IX. IX.
] 2 Gksz-1 M 42 42 42 42 X, X, X X
M 43 43 43 43
2 Gksz=2 M 44 44 44 44
Mz
1 Gip-E
1 Gip-E IP 4 4 41 41 K-lizem K-lizem K-lizem K-lizem
Egyéb E E E E Vill.
Kiilénleges K-Ker  K-BK1
K-BK2
1 K-Vés
3 K-OkT
6 K-Eii K-EU
1 KSp K=5P
4 K-Rek
1 K-VKE
1 K-AN
4 K-HoN  K-HT
1 K-Mii
1 KTp  KTP
1 K-log  KV-LT
1 K-Hul  KV-HU
1 K-Sz KV=SZK
KV-EN
2 K-Kozl ~ KV-TB
1 K—Kik
KV-IK
1 K-Rept
1 K-T KV-TE

K-Vke




28. ABRA.
BUDAPEST EPITESI
OVEZETEINEK
IDORENDI
TABLAZATA

29. ABRA.

A BUDAPESTI
EPITESI OVEZETEK
IDOBELI
VALTOZASAINAK
SZERKEZETE

Budapest épitési dvezeteinek rendszerezése alapjan megalla-
pithatd, hogy az dvezeti rendszer elemeit, az elemek bizonyos
csoportjait az egyes torténeti id6szakokban a varosi fejlesztési
céloknak megfelelden atrendezték; egyes csoportokat
megosztottak, masokat megsziintettek, vagy a korszellemnek
megfelel@en Ujakat vezettek be. llyen dtrendezddésekhez

vezetett a terliletek alkalmas részeinek bestritése vagy
Uj 6vezetek meghatarozasa is (intézmények, lakotelepek,

kilonleges teriiletek stb.).




BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI

o
N

1839

1873-1894

1914

1940

A 29. dbra koncentrikus kérokben dbrazolja az épitési dvezetek
rendszerének valtozasait. Az origdt, a belsé magot az 1839-es
szabdlyzatban lehatarolt dvezetek (teriileti egységek) alkotjak.
Erre rétegzédnek a kiilonb6z6 épitési szabalyzatok — mint

a hagyma rétegei —, egészen a 2015-8s FRSZ-ben alkalmazott
kategdriakig.

a belsd varosmagot és a kapcsolddo teriileteket, illetve

a tovabbi terlileteket.

Azideiglenes szabdlyzat— dtmenetileg — az 1894-es épitési szabalyzat
megjelenéséig volt érvényben, négy épitési dvezetet elkiilonitve.

A szabdlyozds morfoldgiai alapokra épiilt, a zartsoru és a szabadon
allé beépités teriileteit és az ipar zavaré hatasu terileteit elkiilonitve.
Budapest egyik legkorszer(ibb szabalyzatanak kialakuldsakor

az Ovezetek szama 8 + 1-re nétt. Lényegében megtartotta a belsé mag
lehatdrolasat, de szétbontotta a korabbi terileteket, és azok
differencidlasaval allapitott meg Uj dvezeteket. A varos kézpontja koérill
eqgy Uj, zartsoru beépités teriilet kialakitasat tette lehet6vé

(a Nagykérat kiilsé oldalan a Ddzsa Gyorgy Ut vonalaig), mikdzben
differencidlta a szabadon alld beépitési médu kertvarosias teriileteket.
A szabdlyzat az Uj és korszer( varosrendezési alapelvekre épiilé

1937. évi VI. torvénycikk alapjan fejlédott tovabb, az dvezetek szama
10 + 1-re nétt. A belsé mag lehatdroldsa nem véltozott. Ugyanakkor

a kertvarosias teriileteken Uj dvezetek jelentek meg a korabbiak
intenzitasanak novelésével. Ez a teriilet a stir(ibb belsé mag és

a kertvarosias teriiletek kozott képzett atmenetet. A korabbi alacso-
nyabb intenzitdsu teriiletek strlisége emelkedett (példaul Zugldban
vagy a budai hegyvidéken).

Azipartertiletek jellemzden a délkeleti szektorba, tovabbra is a
varoshatdr mentén kijelélt terlletekre kertiltek, mikdzben a szabdlyzat
szamos paragrafusban taglalta az egyéb teriileteken megengedhet
ipari jellegli termeld- és szolgaltatdtevékenységek feltételeit.



1959-1975

1976-1995

Annak ellenére, hogy a mésodik vildghaborl pusztitasai miatt
megsemmisiilt vagy megrongalddott a lakdsallomany nagy része,
bevezették a tanacsrendszert és a szocializmus tbbi intézményét,

de az épitési szabalyok — jovahagyott &ltalanos rendezési terv
hidnydban — 1975-ig lényegében nem véltoztak. 1971-ben jéva-
hagytdk a masodik vilaghaboru utani elsé, Preisich Gabor és
tervezdtarsai altal kidolgozott (1970) altalanos rendezési tervet. Az U]
szabalyzat megalkotdsara — az 1975-ben jévahagyott és 1976-t6l
hatalyos Budapesti Varosrendezési Szabélyzatra — tovabbi 6t évet
kellett varni. A BVSZ teljesen 0] alapokra helyezte az dvezeti rendszert.
Az 1-XI. dvezetek helyére a 01-t6l 83-ig szdmozott, rendszerelv(
Ovezeti struktlra lépett. A rendszer megujult, de a rendszerbe foglalt
elemek fenntartottak a folytonossagot is. A leglényegesebb evolucids
szempontbdl is fontos valtozasok az alabbiak voltak:

= 3 hagyomanyos I. és II. épitési dvezeteket teriiletileg pontositott
lehatarolas mellett 01-es és 02-es épitési dvezetekké transzformaltak,
® jelentds valtozds, hogy a mar az 1960-as évektdl ténylegesen
jelen 1évd telepszer( beépitések tébb Uj dvezetbe keriiltek (11-13-as
épitési Gvezetek),

® 3 kisvarosias beépitések intenzivebb formai pontositasokkal
tovabb éltek (03-as és 04-es épitési Gvezetek),

= finomodtak a laza kertvarosias teriiletek (05-0s és 06-0s

épitési Gvezetek),

= 3z 1971-es ART jelent8séget tulajdonitott a varosszerkezetet
meghatarozd elemeknek, igy a torténeti varosmag, a varoskdzpont,
a varosrészkozpontok, az ellatd- és a nagy zoldfelilet(l intézmények
6nallé ovezetekbe (31-35-0s épitési dvezetek) keriltek, és

®  azipariterliletek is négy csoportra tagolédtak (41-44-es

épitési dvezetek).

A szabalyzat Ujdonsdga az érzékeny kdrnyezetben lévé lakéteriileteken
a zoldfeliiletek cs6kkenésének lassitasara létrehozott kiemelt
lakoteriiletek bevezetése volt (03-K, 04-K, 05-K, 06-K épitési Gvezetek).
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Az 1990-1998 koz6tt kidolgozott szabalyzat jelentds véltozast hozott
szinte minden szempontbdl. Maga a szabdlyzat — bar megfeleltethetd
volt a kidolgozasa el6tt hatdlyba 1ép6, a rendszervaltas utani elsé, 1997.
évi LXXVIII. tdrvény és az akkor kiadott OTEK (1997. XII. 20.) rendelkezé-
seinek —, az 1998-as BVKSZ (helyesebben a 46/1998. [X. 15.], 47/1998.
[X. 15] ésa 48/1998. [X. 15.] Fév. Kgy. rendeletek) varostervezési
szempontbdl tobb okbdl is szakitott a korabbi hagyomanyokkal.
Atorténeti varosrendezési és épitési szabalyzatokat altaldban valamely
konkrét varosrendezési probléma megoldasa hivta életre. A varosok
gondosan, el6relatéan kidolgozott fejlesztési céljainak eléréséhez
szlikséges konkrét épitési munkak integralt, rendszerbe foglalt tervei
altaldnos rendezési tervek vagy teriiletfelhaszndlasi (landuse) tervek
voltak, amelyek lehatdroltak a varos szerkezetét meghatarozd
terlletfelhasznalasi elemek és a szerkezetalakitd infrastruktdra-
haldzatok helyét. A megvaldsitas jogi kereteit, szabdlyait rogzitette

az épitési szabalyzat. A rendszervaltast kdvetéen a piacgazdasagra
torténd atallds soran megvaltozott a varosrendezési tervek célja és

a szabalyzatok szerkesztésének szemlélete. A Telepiilésszerkezeti Terv
(TSZT), a Févarosi Szabalyozasi Keretterv (FSZKT) és a Budapesti
Varosrendezési és Epitési Keretszabdlyzat (BVKSZ) logikaja més volt:

az ingatlanpiaci folyamatokat megeldzni szandékozo, kindlatorientalt
tervezési modszert kovették. A szemléletvaltasban jelents szerepe volt
a nemzetkézi kornyezet dtalakuldsanak (a Szovjetunid, Jugoszlavia,
Csehszlovakia szétesése, német egyesités stb.), a vasfiiggony
megsz(inésének, a nemzetkozi piacok megnyildsanak, a volt szocialista
nagyipar szerkezeti 6sszeomlasanak, a ndvekedd munkanélkiiliségnek,
az emelkedd kamatoknak. A befektetk tdmogatdsat, a beruhazasok
erdsitését, a befektetett toke vonzasat mint fontos szempontokat

a varosrendezési eszkozok elésegithették vagy korlatozhattak. Ebben

a kornyezetben a gyors megtériiléssel kecsegtetd fejlesztések kertiltek
a fékuszba: a megsz(int ipartertiletek Ujrahasznositasa (diszkontaru-
hézak), a kereskedelmi fejlesztések (z6ldmezds szupermarketek,



2015

bevasarlékozpontok), a benzinkutak, gyorséttermek, autdszervizek
szamanak ndvekedése volt jellemzé. Kifutéban voltak a szallodai
fejlesztések, aztan megjelentek az irodahazak, majd jéval késébb

a lakasok is. A legt6bb konfliktust az okozta, hogy a belsd varosmagban
megvaldsithat épitkezések a meglévé épiletallomany bontdsaval
kialakitott értékes telkek felé torekedtek, amit a szabalyzatok 6szténz6
elemei (engedményes értékek alkalmazasa) is erdsitettek. A belsé
varosrészekben meginduld folyamatok és az ingatlanfejlesztési érdekek
konfliktusa feler6s6dott.

Az 1990-1998 kdzotti id6szakban — a kezdeti valsagos periddust
kovetben — dsszességében hatalmas mennyiségl szinttertilet
realizélddott. Az épitkezések véarosszerkezetre gyakorolt hatdsa nem
becsiilhetd al3, de messze elmaradt attdl az eredménytdl, amely

a megvaldsult szinttertilet optimalizaldsaval elérhetd lett volna.

Ez a szabdlyzat Ujra jelentds dtalakitast hozott. Amig az 1998-as BVKSZ
teljes egészében budapesti szabalyzat volt, amely szinte csak a miszaki
kdvetelményekben és a paraméterekben tdmaszkodott az orszagos
épitésiigyi szabalyzatra, addig a 2015-0s Févarosi Rendezési Szabalyzat
(FRSZ-2015) teljes egészében az OTEK eldirasaira épillt.

A budapesti sajatossagok megjelenitése a beépitési sirliség,

a légtéraranyok és az infrastruktura szabalyozasara korlatozédott.
Ajogszabalyi hattér eldirta, hogy az egyes teriletfelhasznalasi
egységek beépitési slrliségét — ellentétben az orszag 6sszes mas
telepiilésével, ahol ez a telepilésszerkezeti terv feladata —

az FRSZ-2015-ben kell meghatarozni. Ennek kdvetkeztében

a budapesti telepilésszerkezeti terv elveszitette egy lényeges
funkcidjat, mikézben a TSZT-2015 és az FRSZ-2015 teriileti
tagolasdnak részletezettsége azonos volt: a budapesti Telepilés-
szerkezeti Terv és a FGvarosi Rendezési Szabalyzat tervlapjai
egymas kldnjai. A két, egymashol kovetkezé dokumentum

a jévahagyandé munkarészekben is dsszekapcsolddik (a TSZT
jovahagyott leirdsa normativ hatarozatként kotelez6 elGirasokat



Az FRSZ-2015 formalisan 38 teriileti kategdridt hatdrol le,
de a beépitési slirliségek meghatdrozasaval a valdsagban ennél
sokkal tobb, legalabb 107 kategdriat alkalmaz.

A varosszerkezet
torténeti valtozasai
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varosra is igaz a termodinamika 1. fététele és az entrdpia

elmélete. Igazsdgat nap nap utan tapasztaljuk zstfoltsag,

dugdk, szennyezés, zaj, kevés és gyenge mindségu zold-
feliilet, leromlott rozsdamezék (brownfield), megoldatlan lakds- és
munkahelyproblémak, elhaszndlt infrastruktura, globalis felmele-
gedés, fenntarthatdsag (és fenntarthatatlansag), rendezetlenség
sth. formajaban.
Korunk varosfelfogdsahoz kézel &ll, hogy a varosra problémaként
tekintsen, és a kedvezétlen jelenségek megoldasat projektekkel
kozelitse meg. A projekt altaldban jol lehatarolhatd, viszonylag
kdnnyen attekinthetd, igy megfeleld felfogds a problémamegoldas
sordn. A varos esetében a projektek bonyolultabbak, szinte mind
kihat a kdrnyezetre, ezen keresztiil a szliken és tdgabban értelmezett
kozosségre; érinti a kdzérdeket.
A vdros rendezettsége — az entrdpia™® csdkkentése — energia
befektetését igényli, ami nemcsak forrdsokat, eszkozoket
takarhat, hanem szemléletmddot is, ' tovabba annak a mikodési
mechanizmusnak a felismerését, amelyet Geoffrey West'?
torvénye vagy Barabdsi Albert-Laszl4' kutatasi eredményei
mutatnak. A varos egy tarsadalmi csoport fizikai (épitett és
természeti) kérnyezete, nem egyéb, mint a westi értelemben vett
tarsadalmi kapcsolatok térbeli manifesztacidja, amely értelem-
szerlien helyhez kotott, helyspecifikus. Ezért mas és mas minden
teleplés. A varos és a hely dsszekapcsolddasat, a hely fogalmat



30. ABRA

A BUDAPESTI
OVEZETEK
LEVOLUCIOS FAJA",
1839-2019

és a fogalom evolucigjat sokan
prébaltdk megragadni Christian
Norberg-Schulztél Kevin Lynchen
at Rem Koolhaasig. Az biztosnak
|atszik, hogy a telepilés tobb
egy féldrajzi fogalomnal.

A kultlra és a gazdasag kolcso-

nosen feltételezik egymast,
egymadsra éplilnek. A gazdasdg megteremti a kultlra alapjait,
és a kultdra biztositja a gazdasag fejl6désének hatterét; egymas
infrastruktarai.
A fejl6dés soran Ujabb és Gjabb innovativ gondolatok adtak
lendiletet a kdzdsségek fejlédésének. A kdzdsségszervezddés
Ujabb fejlddési szakaszai Uj evolucids szakaszokat irnak le.
A fejlédés felgyorsult, és az innovacid idérél iddére gyorsitotta
a megUjulas folyamatat. A varosfejl6dés szakaszainak torveny-
szer(iségét irja le Lewis Mumford,™ vagy a varosok, az élelmezés
és a mobilitas kapcsolatat Carolyn Steel.' Az informatika,
a kommunikacid forradalma dj varosmodellt hoz létre, csékkentve
a helyvaltoztatasi igényeket, ugyanakkor a tarsadalom fejlédése
mindig dinamikusabb, mint az adekvat fizikai kdrnyezet (a varos)
szerkezetének valtozasa, ezért a kettd kozott szinte természetes
a konfliktus. A torténeti varosok fizikai szerkezetét meghatdrozé
funkcidk jellemzéen egy-egy kor lenyomataként 6rzik a torté-
nelmi malt szerkezetalakité dontéseit. A varosok megujitasa
elkerlilhetetlen, de atgondolt koncepcidt, a lehetséges sziner-
gikus hatdsok kiakndzdsat, integracidt igényel, mikdzben
a mindennapi életkdriilmények javitasa a Jaime Lerner® altal
bevezetett ,varosi akupunktdra” alkalmazasaval jél kiegészilhet.
Az egyik (ha nem a legnagyobb hatdsu) magyar varosépitésztdl,
Paldczi (Paldczy) Antaltdl szarmazik a mai napig igaz megalla-
pitas, hogy minden varosban — Budapesten is — sziikség van
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egy atfogo koncepcidra: ,nem lehet tehat a részleteket csak
egymas mellé dsszeilleszteni”.

Budapest varosfejlesztési, varosrendezési (és -szabalyozasi)
rendszere magahoz a varosi élethez hasonldan dsszetett.

A nemzetkdzi, regionalis és térségi kapcsolatoktél a varosszer-
kezet és a varosm(ikodtetés (mobilitas, infrastruktura) alakitasan
keresztil a beépitési, varosépitészeti, varosesztétikai kérdésekig
szamos kiilonbo6z6 1éptéki feladat megfeleld és egyidejl
kezelését igényli. Az emberi létezéshez sziikséges alapvetd
feltételek (levegd, viz, élelmezés, lakhatds), a megfeleld
egészségi allapot (prevencié és gydgyitds), az alkalmazkodo-
képességet fejlesztd oktatas szinvonalanak emelése a mikodési
gyakorlat j szemléleti megujitasat igényli, Uj terveket és U
szabalyzatot, de a mar meglévé és bevdlt elemek szerepének,
jelentdségének a csokkentése nélkil.

Kordbban a budapesti varosrendezési és szabalyozasi tervek
szemlélete 20-30 évente ért Ujabb valtashoz. A rendszervaltozas
0ta ugyanennyi idé telt el.

A varosfejlodés és a szabalyozas kapcsolata

A szabalyozas idGrendi attekintése alapjan nagyon egyszer(i és
kézvetlen kapcsolat rajzolodik ki a megoldandé problémak

és a szabalyozas valtozasai kozott. J. Lernertdl szarmazik

az 0sszegz8 megallapitas: ,A varos nem probléma, a varos

a megoldas!” A mondat mogott bélcsesség és dridsi tapasztalat
rejlik; a varosok (a vilag barmely vérosa) nap nap utan problé-
makba Utkdznek; de ezek megolddsa maga a vdros, ahol

az emberek, a funkcidk kelléen koncentrdltak ahhoz, hogy

a tarsadalom tagjai kozotti kapcsolati hald (network) hatékonyan
mikddhessen. A varos — G. West és munkacsoportja kutatdsainak
megallapitasa szerint — az emberek kdzdtti kapcsolati halé térbeli
manifesztacidja, amely folyamatosan valtozik. A fizikai (épitett



és természeti) kornyezet ezeket a valtozdsokat csak lassan

képes kovetni (ha egyaltalan képes), ezért a varos és a varost
alkoté emberek alkalmazkoddképessége a fejlédési folyamat
alapvet6 eleme.

A torténeti folyamatok is erre tanitanak. Budapest esetében
azt lathatjuk, hogy a tdgan értelmezett (tarsadalmi,
gazdasagi, politikai, kulturalis, eszmei vagy tudomanyos)
kornyezeti valtozasok egy része valtozasokat hozott a varos
életébe, amelyek megjelentek a szabdlyozasban is.

A budapesti varosszabalyozas térténete azt mutatja, hogy

a szabalyozast évszazadokon &t konkrét varostervek megvaldsita-
sanak az eszkdzeként alkalmaztak. A rendszervaltast kovetden

a teleplilésszerkezeti és a szabalyozasi tervek pragmatikusabbakka
valtak, és a konkrét tervek feldl a fejlesztési jelleg felé mozdultak el.
A forrdsok megszerzésében a stratégiai tervek — az integralt
varosfejlesztési stratégidk (IVS), illetve integralt telepilésfejlesztési
stratégidk (ITS) — szerepe megndtt, ugyanakkor a fejlesztési
stratégidk megvaldsitasa tovabbi finomitasra szorul (terv, forras,
hataridé, felelds stb.). A kozelmult szabalyzatai - kiilondsen

a Févarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) - teljes egészében

az orszagos szabalyzat rendelkezéseire (OTEK) épiiltek, egyre
kevesebb sajatosan budapesti el6irast megfogalmazva. Az FRSZ
csak a beépitési sirliség, a beépitési magassag, a kdzlekedés és

a kdzm(ivek esetében hatdrozott meg épitési szabalyokat a keriileti
épitési szabalyzatok szamara.

Az altalanos érvényl orszagos épitési kovetelmények — értelem-
szer(ien — nem Budapestre szabott el8irdsainak érvényesiilését
mar a BVKSZ is tdmogatta. A budapesti adottsagok sajatos
egyedisége és a szabalyzatok dltalanos kévetelményei kozott

mend szabdlyzatai kompenzaltak.



31.ABRA.

ONALLO VAROSOK, SAJAT SZABALYOKKAL
(STATUTUMOK). A KOZEPKORBAN PEST, BUDA

£S OBUDA HAROM TELEPULESKENT ELTE
MINDENNAPJAIT, JOLLEHET SZAMOS KAPCSOLAT
EPULT KI AZ ONALLO VAROSOK KOZOTT.

32. ABRA.

A VAROSFAL BONTASA UJ IRANYOKAT SZABADIT
FEL. A TOROKOK KIUZESE UTAN A VAROSFAL
SZEREPE MASODLAGOSSA VALT, A FALLAL

KERITETT TERULETET LASSAN TULNOTTE A VAROS.
AXVIIL SZAZAD VEGEN MEGKEZDODIK A VAROSFAL
ELBONTASA (KISKORUT KIALAKULASA).

33. ABRA. A MODERN PEST RENDEZETT ALAPJAINAK
MEGTEREMTESE, 1805. HILD JANOS ELKESZITI PEST ELSO
ATFOGO TERVET, AMELY NAGYVONALUAN INTEGRALIA
AMEGLEVO ES MAR MEGTERVEZETT TOMBOKET,
MEGTEREMTI A DUNA MENTI VAROS ALAPJAIT.

34. ABRA.

AZ 1838-AS ARVIZ SZUKSEGESSE TESZI A VAROS
UJRASZABALYOZASAT (1839). AZ ARViZ

UTANI UJJAEPITES SORAN AZ ELSO ,IGAZI”
SZABALYZAT AZ UTCAK, TELKEK TEREPSZINTJENEK
KIALAKITASARA, A TEREPSZINT FELTOLTESERE,

AZ ALAPOZASOKRA, AZ EPULETEK ELHELYEZESERE
ES ARVIZBIZTOS KIALAKITASARA KONCENTRALT.

35. ABRA.

BUDAPEST, A DUALISTA FOVAROS, A ,NAGY-
VAROS" KIEPITESE (1873). ATERV AZ UJ
FOVAROS NEMZETKOZILEG IS KORSZERU
MEGFOGALMAZASA, A KOR SZINVONALAN

A LEGKORSZERUBB MUSZAKI MEGOLDASOKKAL,
DE SZAMOS NEHEZSEGGEL KUSZKODVE.

AZ IDEIGLENES SZABALYZAT A HAROM,

EGYUTT IS ALIG TOBB MINT NEGYEDMILLIOS
NEPESSEGU VAROS EGYESITESENEK ES A FOVAROS
TUDATOS KIEPITESENEK A SZABALYZATA.



36. ABRA.

ANAGYKORUT, A KISKORUT, A SUGARUT ES
AVAROS LEPTEKVALTASA (1873). AZ 1805-0S
HILD-FELE TERV ALAPJAN RESZBEN KIEPITETT
VAROS SZAMOS BELSO TERULETE JELENTOSEN
ATEPUL; A KET-HAROM EMELETES BEEPTEST
GYORS UTEMBEN VALTJA FEL A NEGY-OT EMELETES,
MIKOZBEN A VAROS KITERJEDESE IS DINAMIKUSAN
ES TERVSZERUEN NO, DE A TERVEK MODSZERES,
TERULETILEG TAGOLT VEGREHAJTASA FOLYIK.

37. ABRA.

AMILLENNIUMI NAGYVAROS JELENTOS RESZE KIEPUL

AZ ELSO VILAGHABORU ELOTT (1913). A VAROS
KIEPITESE AZ IGENYEKNEK MEGFELELOEN, TELJES
KONTROLL MELLETT TORTENIK (FKT + FOVAROS).
ANEPESSEGSZAM NOVEKEDESENEK DINAMIKAJA
NEMZETKOZILEG IS KIMAGASLO, AZONBAN
AVAROS KIEPITESE — ESETENKENT NEHEZSEGEK
KOZOTT, DE - KONTROLLALTAN FOLYIK.
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38. ABRA.

AZ ,IDEIGLENES UTASITASOK” SZERINT KIEPULT VAROS
SZABALYOZASA (1914). AZ 1894-ES IDEIGLENES
SZABALYZAT TAPASZTALATAI ALAPJAN A TOBB MINT
EGYMILLIOS VAROSBAN A VENDEGLATO, A SZORA-
KOZTATO, A GAZDASAGI TEVEKENYSEGEK, A TECHNIKAI
UJITASOK (LIFT) ES A KORSZERU VAROSEPITES ELVEINEK
INTEGRACIOJA ELKERULHETETLENNE VALT.

39. ABRA.

AMASODIK VILAGHABORU UTANI UJJAEPITES UJ ALAPOKAT
FEKTETETT LE (1945). AZ ELOREMUTATO ES KOMPLEX 1940.
EVI SZABALYZAT AZ UJ VAROSTERVEZES! ELVEK (GAZDA-
SAGILAG IS ALATAMASZTOTT FEJLESZTESI KONCEPCIO,
ALTALANOS RENDEZESI TERV, RESZLETES RENDEZESI

TERV, VAROSKORNYEK STB.) MELLETT A TECHNIKAI
UJIDONSAGOKAT ES AZ EPITESUGYET IS SZABALYOZTA.
1945 UTAN A POLITIKAI, TARSADALMI, GAZDASAGI,
TULAJDONI VALTOZASOK UJ HELYZETET TEREMTETTEK
(UJJAEPITES, DIREKT SZABALYOK, UTASITASOK).



40. ABRA.

NAGY-BUDAPEST LETREHOZASA ES A, BELSO
AGGLOMERACIO" (1950). AZ 1949. EVI XXVI. TORVENY
BUDAPESTHEZ CSATOLT 7 MEGYEI JOGU VAROST:
BUDAFOK, CSEPEL, KISPEST, PESTSZENTERZSEBET,
PESTSZENTLORINC, RAKOSPALOTA ES UJPEST, ILLETVE
16 NAGYKOZSEGET: ALBERTFALVA, BEKASMEGYER,
BUDATETENY, CINKOTA, MATYASFOLD, NAGYTETENY,
PESTHIDEGKUT, PESTSZENTIMRE, PESTUJHELY,
RAKOSCSABA, RAKOSHEGY, RAKOSKERESZTUR,
RAKOSLIGET, RAKOSSZENTMIHALY, SASHALOM ES
SOROKSAR. EZZEL KIALAKULT A MAIG HATO BELSO
AGGLOMERACIO, AZ OSSZES PROBLEMAJAVAL.

41. ABRA.

ATOMEGES LAKASEPITES ES A LAKOTELEP-

EPITES MEGINDITASA (1959-1970). AZ ORSZAGOS
EPITESI SZABALYZAT (1960) ES A TOMEGES
LAKASEPITES MEGINDITASANAK ELOKESZITESE
SZUKSEGESSE TETTE A SZABALYZATOK FOLYAMATOS
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KORSZERUSITESET. A LAKOTELEPEK MEGVALOSITASA
(1985-1G) EGYRESZT IGAZODOTT A FEJLESZTESI
LEHETOSEGEKHEZ, MASRESZT MEGHATAROZTA

A VAROS FONTOSABB INFRASTRUKTURA-
RENDSZEREINEK FEJLESZTESI IRANYAITIS.

42. ABRA.

A RENDSZERVALTAS, AZ UJ ONKORMANYZATI
RENDSZER INDOKOLTA A SZABALYOZAST (1998).
EVEKKEL A RENDSZERVALTAS UTAN LEPETT HATALYBA
AZ EPITESI TORVENY, AZ OTEK, VALAMINT A BUDAPESTI
VAROSRENDEZESI ES EPITESI KERETSZABALYZAT
(BVKSZ), ADDIG AZ 1964. EVI IIl. TORVENYEN ALAPULO
SZABALYZATOK (OESZ ES BVSZ) BIZTOSITOTTAK
AVAROS ATMENETI SZABALYOZASAT. A BVKSZ
LENYEGEBEN A KINALATI VAROSSZABALYOZAS
ALAPELVERE EPULT (A BEVASARLOKOZPONTOK,
BENZINKUTAK KORA), SZAKITVA A KORABBI, A CELOK
ELERESEHEZ SZUKSEGES EPITESJOGI KOVETELMENYEKET
ROGZITO SZABALYOZAS GYAKORLATAVAL.



43. ABRA.

AFELULVIZSGALT TSZT NEM VALTOZTATOTT

A GYAKORLATON (2005). AZ UJ TSZT NEM

TETTE SZUKSEGESSE A BVKSZ JELENTOSEBB
MODOSITASAT (A MAGASEPULETEK ES A

PARKOLAS SZABALYAI ES NEHANY RENDELKEZES
VALTOZOTT). A TELEPULESSZERKEZETI TERV

ERTEKES ELEME A FUNKCIONALIS SZERKEZET
DINAMIKUS TERVLAPJANAK BEVEZETESE, AMELYNEK
LEHETOSEGEIT A BVKSZ NEM HASZNALTA KI.

44. ABRA.

A VAROSSZERKEZET NEM VAGY ALIG VALTOZOTT
(2005). 1998 ES 2005 KOZOTT A SZABALYZAT

ALIG VALTOZOTT, A KONJUNKTURA NEM TETT
SZUKSEGESSE JELENTOS MODOSITAST, UGYANAKKOR
KIHASZNALATLANUL MARADTAK EGYES, A KONJUNK-
TURA ALTAL KINALT FEJLESZTESI LEHETOSEGEK.

BUDAPEST 1998-AS ZONARENDSZERE NEM VALTOZOTT,

DE AZ OVEZETI RENDSZER MOZAIKOSABBA VALT.

45. ABRA.

UJ FOGALOMRENDSZERRE EPULT A TELEPULESSZERKEZETI
TERV MOZAIKOS RENDSZERE (2015). A 2009-ES
PENZUGYI VALSAG UTAN A 2012-BEN MEGVALTOZOTT
JOGSZABALYI KORNYEZETNEK MEGFELELOEN
KIDOLGOZOTT FRSZ CSAK A BEEPITESI SURUSEGRE,

A BEEPITESI MAGASSAGRA ES AZ INFRASTRUKTURARA
TERT KI, MEGTARTVA A KORABBI MOZAIKOS

OVEZETI TAGOLAST. A XXI. SZAZADI

KIHIVASOKRA CSUPAN A LEIRASA REAGAL.
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A konkrét épitési szandékok nélkili szabalyozasok és a tényleges
fejlesztések eltérése szinte minden esetben a telepiilésrendezési
tervek mddositasat igényelte, ami a varosszabalyozas gyakorla-
tanak mddosulasahoz, a kiemelt beruhdzasok gyakorlatanak
kialakuldsdhoz vezetett.

Avaltozasok arra tanitanak, hogy a vildg allandé mozgdsban van,
és a feladat hasonlé ahhoz, amikor egy dsszevissza mozgé golydt kell
eltalalni egy masikkal (C. W. Churchman); eldre ki kell szamitani

a vdrhatd palydjat, és ha el akarjuk taldlni, akkor ennek megfelelden
kell reagdlni. Budapest varosszabalyozdsanak torténete arra is
ramutat, hogy a varos alkalmazkodasi képességét akkor lehet
erdsiteni, ha mikddtetdinek (lakok, munkaerd) az adaptacios
képessége fennmarad vagy inkabb ndvekszik. A folyamat egyik
eszkoze lehet a szemlélet, a tarsadalom tagjainak életkorilményeit,
életminGségét meghatarozé gazdasag, a fizikai (épitett és termé-
szeti) kornyezet és dltalanosssagban a kultura fejlesztése. Az egyik
leglényegesebb kapcsolédd eszkoz pedig: a varosszabalyozas.

46 ABRA.
SEMMELWEIS
UTCA /1983 /
FORTEPAN /
MEZEY ANDRAS
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Arendelet teljes cime: , A Budapest Teleplilésszerkezeti Terve, a Budapesti
Vérosrendezési és Epitési Keretszabalyzat (BVKSZ), valamint a Févarosi Szabalyozasi
Keretterv (FSZKT), illetve a Keriileti Szabalyozasi Tervek (KSZT), Kertileti Varosrendezési
és Epitési Szabalyzatok (KVSZ) dsszhangjahoz sziikséges kévetelményekrdl”.

Pest, Buda és Obuda févarosként vald egybeforrasztasénak gondolata az egyesités
el6tt mar joval korabban megfogalmazddott. 1831-ben a Vildg cim(i mivében
hasznalta Széchenyi a ,Budapest” elnevezést, amivel Magyarorszdg leendd
févdrosat illette. Az 1866-ban megjelent Buda-pestipor és sar cimd mivében pedig
azt fejtette ki, hogy mit kellene tenni, hogy igazi févérossa fejlédjon Buda és Pest.
(Forras: http://hogyantortent.com/pest_buda_es_obuda_fovarossa_
egyesitese/2019.01.17.)

Akotélszakadas esetén Gnmagat lefékez6 biztonsagos felvondt Elisha Otis

talalta fel 1852-ben. 1857-ben szerelték fel az els Otis felvondt (Otis Elevator
Company). 1880-ban Németorszaghan késziilt az elsé elektromos hajtést felvond
(Ernst Werner von Siemens). Az Otis sikeres véllalkozast inditott az Osztrdk-Magyar
Monarchidban is. 1887-ben Alexander Miles amerikai feltalalé szabadalmaz-

tatott egy 6nmikodd ajtdkkal rendelkezd felvonét. (Forrds: Wikipédia.)
Szintteriilet-stiriség: a beépitésre szant terlilet egyes teriiletfelhaszndlasi
egységein elhelyezhetd épiiletek dsszes szintteriletének

és a teriiletfelhaszndlasi egység tertiletének a viszonyszama.

Csorba Zoltan Budapest szabélyzatainak épitészeti értelmezése: Budapest varosrendezési
szabélyzatainak épitészeti értelmezése a beépitési magassag, a beépitettség,
alégtéraranyok, az utcaképek szempontjabdl cimd tanulménya 74-75., 95-96.
oldalainak a szerzd engedélyével torténd felhasznalasaval (Budapest, 2019, kézirat).
Az 1940-es szabalyozas vonta le a beépités anomalidinak tanulsagait,

és Uj elvek alapjan differencialt, az I. dvezet jelentds részét atsorolta. Hatasa
azonban csak kisebb, bar frekventalt teriileteken érvényesiilt. Végiil a haborus
karok nyoman megindult rekonstrukcid lazitotta fel a térszerkezetet.

Tipikus példa az Orszaghdz, amely tartja a féparkany magassagat,

a tetdzetével valik kiemelkeddvé.

Valdjaban az OTI tizennyolc szintes toronyhaza mar 1931-ben megépiilt,

arégi épiilettel sajatos egységben, egyedi elbiralas alapjan.

Az épiiletek diszes sisakjainak, saroktornyainak egy részét

amasodik vildghaboruiban elpusztult tetdszékek helyreallitasa

érdekében - a kinyerhetd faanyag miatt — bontottak el, mint arrdl Fischer

Jozsef, a Févarosi Kozmunkak Tanacsanak akkori elndke is beszélt.

Pedro Cabral — Gabriela Augusto — Mussie Tewolde - Yikalo Araya:

Entropy in Urban Systems, www.mdpi.com/journal/entropy.

,Non muri sed mentes” [Nem a falak, hanem a mentalitas tesz egy telepiilést varossd],
Ep. CXXXVIII, 16, Patrologia Latina XXXIII., in Antonio Fernandez Vicente:



Laciudad digital: Esperanzas, riesgos y desilusiones en las redes. Hippdi Szent

Agoston, azaz Aurelius Augustinus (354-430) hippéi piispdk, egyhazatya,
filozéfus; a kereszténység egyik legbefolydsosabb filozdfusa.

Geoffrey West (1940-): elméleti fizikus, a Santa Fe Institute professzora

és kutatotarsai (2010) tobb ezer véros adatai alapjan megallapitottak, hogy

a varos az emberek kozotti kapcsolatok halézatdnak (network) térbeli
manifesztacidja. Ez a kapcsolati hald a vildg minden részén egyforman makadik,
fuggetleniil attdl, hogy a tarsadalmi csoport melyik féldrészen van. Lasd
http://www.nature.com/nature/journal/v467/n7318/abs/467912a.html,
http://www.citylab.com/weather/2013/06/scientific-proof-cities-are-nothing-
else-nature/5977.

Barabasi Albert-Laszld (1967-) magyar fizikus, halézatkutaté. A komplex halézatok
elméletének tanulmanyozasaval, a skalafliggetlen haldzatok tanulmanyozasaval ért
el nemzetkozileg elismert eredményeket, az dltala és tanitvanya éltal kidolgozott
Barabasi-Albert-modellrél ismert. A skélafiiggetlen halézatok megjelenését

a preferencidlis kapcsolddas jelenségével magyardzta. A ndvekedésben 1évé
haldzat preferencialis kapcsolddasai esetén egy cstcskapcsolat gyljtéképessége
a mar 6sszegyljtott kapcsolatainak a szamaval aranyosan novekszik.

Lewis Mumford 1925-ben megjelent cikkében, amelyet The Fourth Migration
cimmel adott kozre, négy, maig meghatdrozo telepiilésszervez6 erd
torvényszeriségeire hivta fel a figyelmet.

A négy f6 varosevollcids modellvaltas: a teriiletek elfoglalasa, a kereskedelmi
csomopontok kialakuldsa, a hatalmi centrumok megjelenése és a motorizacid
meghatdrozd szerepe. (A kévetkezd - taldn az 6todik szakasz — az informacids
forradalom [BigData, robot, Ai, Internet of Things - 10T].)

Carolyn Steel: Hogyan formalja az ennivald a varosainkat? Lasd http://www.ted.com/
talks/carolyn_steel_how_food_shapes_our_cities?language=hu.

.The city is not a problem, it is the solution” — Jaime Lerner (1937-) lengyel
szarmazasu brazil politikus, épitész és varostervezd. Haromszor is volt
sziilévdrosa, Curitiba polgdrmestere. 1995 és 2002 koz6tt Parand llam
kormanyzéja volt. Nevéhez kotédik a gyorsan — javaslata szerint harom éven
beliil - megvaldsithatd, kis koltség(i varosrendezési beavatkozasok, a ,varosi
akupunktara” (,urban accupuncture”) elméletének kidolgozésa és alkalmazasa.
Jelen kétet az 2019-ben késziilt Budapest vdrosrendezési (épitési)
szabalyozdsanak valtozasai a kiegyezéstdl napjainkig cim(, a téma

tdgabb dsszefliggéseit is feldolgozd urbanisztikai tanulmany egy részét
foglalja 6ssze. (Budapest varosrendezési [épitési] szabalyozdsdnak

valtozdsai a kiegyezéstdl napjainkig, Budapest, 2019, kézirat.)



A fejezetekben emlitett
fontosabb személyek
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(Ahol nem jeleztiik masként, ott az adatok forrasa a Wikipédia.)

ANDRASSY Gyula (1823-1890, teljes nevén: idésebb csikszentkiralyi és
krasznahorkai gréf Andrassy Gyula Karoly) az Andréssy csaladbdl valé magyar
arisztokrata politikus, szabadkémdives, elébb a Magyar Kiralysag miniszter-
elnoke 1867 és 1871 kozott (ideiglenesen a Monarchia pénziigyminisztere és
Magyarorszag honvédelmi minisztere is), majd az Osztrak-Magyar Monarchia
kozos kaligyminisztere 1871 és 1879 kozott.

BARABASI Albert-Laszl6 (1967-) magyar fizikus, halézatkutatd. A komplex
halézatok elméletének tanulmanyozésaval, a skalafiiggetlen haldzatok tanulmanyo-
zasaval ért el nemzetkozileg elismert eredményeket, az dltala és tanitvanya altal
kidolgozott Barabasi-Albert-modellrdl ismert. A skalafliggetlen haldzatok
megjelenését a preferencialis kapcsolddas jelenségével magyarazta. A noveke-
désben 1évé halézat preferencidlis kapcsolodasai esetén egy cstics kapcsolatgydjté
képessége a mar 6sszegyijtott kapcsolatainak a szamaval ardnyosan novekszik.
BARCZY Istvan Laszl6 (1866-1943), sziiletési és 1898-ig hasznélt nevén
Sacher Istvdn jogész, politikus, Budapest polgarmestere, majd fépolgarmestere.
IV. BELA (1206-1270) Magyarorszag kiralya 1235-t6l halalaig.

II. Andrds magyar kirdly és elsé felesége, Meraniai Gertrid masodik
gyermeke. Hagyomanyosan a legnagyobb magyar uralkodok kozé soroljuk.
Az 6 nevéhez fliz6dik az orszag tatarjards utani Ujjaépitése, innen a ,masodik
honalapitd" jelz6. Ot tartjak Budavér alapitéjanak is.

CHURCHMAN, Charles West (1913-2004) amerikai filoz6fus és rendszer-
tudés, a Business Administration School professzora és a Berkeley Egyetem
béke- és konfliktustudoméanyok-tandra. Nemzetkozileg ismert volt (ttoré
munkajarél a mlveletek kutatasa, a rendszerelemzés és az etika teriletén.
FESZL Frigyes (1821-1884) magyar épitész, a magyar romantikus épitészet
egyik legjelesebb mestere, tobbek kozott a pesti Vigadé tervezdje,

a Budapest tervezésére 1871-ben kiirt tervpalyazat Il. helyezettje (Lechner
Lajos nyerte a palyazatot).

FISCHER Jdzsef (1901-1995) épitész, a modern épitészet képviseldje,
szocialdemokrata politikus, orszaggydlési képviseld, a harmadik Nagy
Imre-kormany minisztere.

HABSBURG Jozsef Antal féherceg (17761847, teljes nevén: Erzherzog
Joseph Anton Johann Baptist von Osterreich) német-rémai csdszéri herceg,
osztrak féherceg, magyar kiralyi herceg, csaszari-kirdlyi tabornagy,

a Habsburg-haz Un. magyar vagy nadori aganak megalapitéja, 1796-1847-ig
(halaldig) Magyarorszag nadora.



HABSBURG Jézsef Benedek Agost Janos Antal Mihaly Adam (1741-1790),

a Habsburg-Lotaringiai-hazbol szarmazo osztrak féherceg, magyar és cseh kiralyi
herceg, 1764-t6l német kiraly, 1765-t6l a Német-Romai Birodalom csaszara, majd
1780-t6l osztrak uralkodd féherceg, valamint magyar és cseh kirdly. I. Ferenc
csaszar és Maria Terézia kiralynd negyedik gyermeke; az elsé uralkodd, aki

a Habsburg-Lotaringiai-hazbdl szarmazott. Magyarorszagon ,kalapos kiraly”
néven is ismert.

HABSBURG-LOTARINGIAI Ferenc (1768-1835), teljes nevén Ferenc Jozsef
Karoly; 1792 és 1804 kdz6tt Ausztria uralkodé féhercege, 1792-t61 magyar
kirdly I. Ferenc néven, cseh és német kirdly, valamint német-rémai csdszar

II. Ferenc néven, majd 1804-t6l osztrak csaszar I. Ferenc néven. A Német-
Romai Birodalom utolsd csdszara és az Gjonnan alakult Osztrak Csdszdrsdg
elsé monarchdja.

HARRER Ferenc (1874-1969) magyar varospolitikus, kiilligyminiszter, jogdsz
és szakird. 1949 és 1969 kézott 6 volt az Orszaggy(ilés korelndke.

HAZMAN Ferenc (1810-1894), eredeti nevén: Haszman (Hassmann) Ferenc
jogész, reformkori politikus, az elsé varosi tandcsnok, aki a budai tandcs-
teremben magyarul szdlalt fel (1844); Buda és Pest egyesitésének egyik elsé
kezdeményezéije, az elsd felel6s magyar minisztérium belligyi &llamtitkara;
a szabadsdgharc leverése utan a Szent Korona elrejtéinek egyike. Buda
varosnak az 1873-as varosegyesités el6tti utolsé polgdrmestere.

HEIM Erné (1904-1980) magyar Ybl Miklds-dijas (1957, 1971) épitész,
egyetemi tanar.

HILD Janos (1760-as évek - 1811) épitémester, Hild Jozsef épitdmester apja,
az egyik elsd ismert magyar varostervezd.

HILD Jézsef (1789-1867) magyar épitész. A hazai klasszicista épitészet
egyik legnagyobb alakja, a reformkori Pest arculatdnak kialakitdsaban
meghatdrozo szerepet jatszd épitész, Hild Janos épitémester fia.

HIPPOI SZENT AGOSTON (354-430), eredeti nevén Aurelius Augustinus
hippdi plispok, egyhazatya, filozéfus; a kereszténység egyik legbefolydso-
sabb filozéfusa.

I1. JOZSEF 1asd Habsburg Jézsef Benedek Agost Janos Antal Mihaly Adam.
JOZSEF NADOR lasd Habsburg J6zsef Antal f6herceg, Magyarorszag nédora.
KOOLHAAS, Rem (1944-) holland épitész. 1975-ben alapitotta meg

harom munkatérsaval az Office for Metropolitan Architecture (OMA)
elnevezésl irodajat. Az 1978-as Delirious New York: a retroactive manifesto for
Manhattan cim(i munkaja tette vilagszerte ismertté, amelyet azéta a kortars
épitészet alapmiivei k6zott tartanak szamon. 2000-ben a munkassagat
Pritzker-dijjal ismerték el. 2010-ben a Velencei Epitészeti Biennalé
életmidijat, az Arany Oroszlan-dijat kapta meg, 2014-ben pedig az épité-
szeti kidllitas kurdtora lett.
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KUBINYI Andras (1929-2007) magyar torténész, régész, kozépkorkutato,
egyetemi tanar, a Magyar Tudomanyos Akadémia rendes tagja. A kézépkori
varostérténet és a Matyas kori Magyarorszag neves kutatéja.

LECHNER Lajos (1833-1897) magyar mérnok; kora egyik legkivaldbbnak
tartott varostervezd szakembere, nagy részt vallalt Budapest elsé altalanos
rendezési tervének elGkészitésében. Az 1879-es arviz altal elpusztitott
Szeged varosa Lechner tervei alapjan épiilt ujja.

LERNER, Jaime (1937-2021) lengyel szdrmazasu brazil politikus, épitész és
varostervezd. Haromszor is volt sziilévarosa, Curitiba polgdrmestere. 1995 és
2002 kozott Parand allam kormanyzéja. Nevéhez kétédik a gyorsan — javaslata
szerint harom éven belil - megvalésithatd, kis kéltségi varosrendezési
beavatkozasok, a ,varosi akupunkttra"” (,urban accupuncture”) elméletének
kidolgozdsa és alkalmazasa, valamint a hires megallapitds: ,The city is not
aproblem, it is the solution."

LYNCH, Kevin Andrew (1918-1984) amerikai varostervezé és szerz6.

A vérosi kdrnyezet észlelési formdjdval foglalkozéd munkdjardl ismert, és

a mentalis térképezés korai hive volt. Legnagyobb hatasu konyvei kozé
tartozik a varosi kdrnyezet észlelési formajardl sz616 alapveté munka,

az Image of the City (1960) és a What Time is This Place? (1972).

MUMFORD, Lewis (1895-1990) amerikai torténész, szocioldgus,
technolégia-filozdéfus és irodalomkritikus, akit elsésorban a varosokrol és

a varosépitészetrdl irt tanulmanyai tettek vildghirlivé. 1925-ben megjelent
cikkében, amelyet The Fourth Migration cimmel adott kdzre (Lewis Mumford:
The Fourth Migration, The Survey, May 1, 1925, 130-133) négy maig
meghatdrozé telepllésszervezd erd térvényszer(iségeire hivta fel a figyelmet
(a négy f6 varosevolucids modellvéltas: a tertletek elfoglaldsa, a kereske-
delmi csomépontok kialakuldsa, a hatalmi centrumok megjelenése és

a motorizacié meghatdrozé szerepe).

NORBERG-SCHULZ, Christian (1926-2000) norvég épitész, ir6, oktato és
épitészelméleti kutatd. Az épitészetben a modernista mozgalom része volt,
munkdssaga az épitészeti fenomenolégidhoz kapcsolddott.

ORSZAGH Sandor (1836-1902) varosrendezési szakember. 1870-t6l

a févarosi kozmunkatanacs osztalyvezetéje. A modern vilagvarossa éplilé
Budapest egyik legszorgalmasabb elméleti szakembere volt. Varosrendez6i
tevékenysége jelentds. Fébb mivei: Budapest kozépitkezései, 1668-1882
(Budapest, 1884); A févéros jobbparti részei (Budapest, 1892). (Forras:
Arcanum, Sikldssy Laszl6: A fovarosi kézmunkak tandcsa térténete: Hogyan
éplilt Budapest? 1870-1930, Budapest, 1931.)

PALOCZI (Paléczy) Antal (1849-1927), 1883-ig Platzer, magyar épitész,
varosrendezd, iré, lapszerkeszté. Egyes vélemények alapjan az egyik
legnagyobb hatdst varosépitész, azzal egyitt, hogy egyetlen alkotdsa
valdsult meg, a Szabadsdg tér rendezése.



PODMANICZKY Frigyes (1824-1907), teljes nevén: Baré podmanini és
aszddi Podmaniczky Frigyes magyar politikus, ird, valésagos belsd titkos
tanacsos, orszaggyllési képviseld, a févarosi kozmunkatanacs alelndke,
a Magyar Tudomanyos Akadémia levelez tagja (1859).

POLONYI Karoly (1928-2002) épitészmérnék, varostervezd, egyetemi
tandr, a Team 10 csoport tagja, Ybl-dijas. 1969-1974 kézott a Févarosi
Tandcs Varosrendezési FGosztalyanak el6bb helyettes vezetdjeként, majd
vezetGjeként Budapest fejlesztési koncepcidjanak alakitasaval, valamint
ametrd és a hozza kapcsolddo létesitmények tervezésével foglalkozott.
PREISICH Gabor (1909-1998) magyar épitész, urbanista. 1948-ban

az ETI, majd annak 1949-es atszervezése utdn a MATI munkatarsa, ahol
f6 feladata az Altaldnos Rendezési Terv (ART) tovabbfejlesztése volt.
1949-ben a BUVATI jogelédjének, a FOTI-nek a szervezésével és
irdnyitasaval biztdk meg. 1950-ben a Févadrosi Tandcs Varosrendezési
Osztalydnak vezetdje, és 1953-1955 koz6tt Budapest féépitésze volt.
Az MTA Epitészetelméleti, Epitészettudomanyi és Telepiiléstudomanyi
Bizottsdgainak tagja is volt.

REITTER Ferenc (1813-1874) magyar mérndk, az MTA levelezd tagja

(a dunai rakpart épitése, a pesti Duna-szakasz szabdlyozésa, valamint
az Andrdssy Gt és a Nagykorut terve, Budapest csatorndzasi tervének
kidolgozasa f(iz6dik a nevéhez).

SCHILSON Janos baré (1741-1810), helytartétandcsi, majd kamarai
tanacsos, keriileti kamarai adminisztrator.

SIKLOSSY LaszIé dr. (1881-1951) i, iigyvéd, mivelédéstorténész,
esztéta, Ujsagird és szerkesztd.

SZECHENY! Istvan (1791-1860, teljes nevén: Gréf sarvérfelsévidéki
Széchenyi Istvan) politikus, valdsagos belsé titkos tandcsos, csaszari

és kiralyi kamaras, ird, polihisztor, kdzgazdasz, a Batthyany-kormany
kozlekedési minisztere, ,a legnagyobb magyar”.

SZENDY Karoly (1885-1953), sziiletési nevén: Hinterscheck Karoly
magyar politikus, Budapest polgarmestere 1934 és 1944 kézott. Részben
munkdssaga (példaul a Nagy-Budapestrél sz6l6 tanulmanya) nyoman
valdsult meg 1950-ben Nagy-Budapest kialakitasa.

WESSELENY! Miklés (1796-1850), ifjabb baré hadadi Wesselényi Miklds
az orszaggylési férendihaz vezére, a Magyar Tudomanyos Akadémia
igazgatdsagi és tiszteleti tagja, az ,arvizi hajos”.

WEST, Geoffrey (1940-) elméleti fizikus, a Santa Fe Institute profesz-
szora és kutatétarsai (2010) tobb ezer varos adatai alapjan
megallapitottak, hogy a véros az emberek kozétti kapcsolatok
héalézatanak (network) térbeli manifesztacioja. Ez a kapcsolati halo

a vildag minden részén egyforman mikddik, figgetleniil attél, hogy

a tarsadalmi csoport melyik foldrészen van.



A kotet alapjaul szolgalo
atfogo tanulmany' szerz6i

Brenner Gabriella
Brenner Janos PhD

Csorba Zoltan PhD

Fabd Beata

Locsmandi Gabor PhD

Lovra Eva PhD

Nagy Béla DLA

Schuchmann Péter

Dr. Sersliné Kécsi Margit

Szeszler Zsuzsa

(1968-) okl. épitészmérndk, tervezo épitész
(1954-) okl. épitészmérndk, varostervezd, Bauassessor,
cimzetes egyetemi tanar, Hild-dijas

(1936-) okl. épitészmérndk, varostervezd, varosépités-
varosgazdasagi szakmérnok, féiskolai tanar,
épitészeti nivddijas

(1956-) okl. épitémérndk, miemlékvédelmi
szakmérnok, f6levéltaros, fétanacsos

(1941-) okl. épitészmérndk, varostervezd, egyetemi
docens, Ybl-dijas, Hild-dijas és Pro Regio dijas
(1984-) épitdmérnck, telepilésmérnok,
varosmorfoldgus, egyetemi adjunktus, kutatd
(1952-) épitészmérnok, varostervezd, cimzetes
egyetemi tandr, Paldczy Antal-dijas

(1947-) okl. kertészmérnok, varosépités-
varosgazdasagi szakmeérndk, térségi és tajrendezési
tervez6, kutatd, cimzetes egyetemi tanar,

Pro Regio dijas

(1955-) okl. épitészmérndk, varosépités-
varosgazdasagi szakmérndk, kerileti és allami
f6épitész, Az Ev Féépitésze dijas (2002)

(1948-) okl. épitészmérndk-urbanista,

okl. szaktolmdcs-forditd, a francia Nemzeti
Erdemrend tisztje
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Az Ingatlanfejleszt6i
Kerekasztal Egyesiilet
rovid bemutatésa

BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI
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Az Ingatlanfejlesztéi Kerekasztal Egyesiilet arra torekszik 2009 éta,
hogy a magyarorszagi ingatlanfejlesztéseket vildgos szabalyrendszer
alapjan, a funkcionalitas szempontjainak szem elGtt tartasaval,
esztétikusan és gazdasdgosan lehessen megvaldsitani a tulajdonosok,
a felhasznaldk és az épitett kdrnyezet haszndléi érdekében. Ezt a célt

az IFK elsdlegesen az aldbbi programokon keresztil kivanja elérni:

— vildgos, atlathatd és kiszamithato telepiilésfejlesztési, épitéshatdsagi
szabalyrendszer megteremtése;

— atagvallalatok tarsadalmi felelésségvallalasi tevékenységének
kiterjesztése, az épitett kdrnyezethez kapcsolddé tarsadalmi értékek
fokozott védelme;

— szakmai kapcsolatok kiépitése és dpoldsa itthon és nemzetkozi
szinten egyardnt, az ingatlanpiaci szerepldk koz6tt, az ingatlanpiac és

a gazdasag egyéb dgainak szervezetei kozott;

— azingatlanfejlesztés szakmai szinvonaldnak emelése;

— kozos fellépés a hatdsagok altal szervezett nyilt, az épitett kérnye-
zettel kapcsolatos tandcskozasokon;

— az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos oktatdsi programok tdmogatasa.

Elérhet6ségeink: www.ifk-egyesulet.hu, e-mail: info@ifk-egyesulet.hu.
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Koszonetnyilvanitas

BUDAPEST VAROSRENDEZESI SZABALYZATAI
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Koszonjiik szépen az Ingatlanfejlesztdi Kerekasztal Egyesiilet
tdmogatd tagjainak, hogy hozzdjaruldsukkal segitették
e kotet megjelenését.
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KEREKASZTAL EGYESULET

PARTNER A FEJLGDESBEN!

www.ifk-egyesulet.hu
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