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Tisztelt Olvasó!

2013-ban jelent meg „Ingatlanfejlesztés anno” 

kiskönyvsorozatunk első kötete, amely 

a Lánchíd történetét mutatta be. Ezt követően 

a Budapesti Központi Vásárcsarnok, a budapesti bérházépítés aranykora, 

a Szabadság tér, a Váci úti irodasugárút, a Szent Gellért Gyógyfürdő és 

Szálló, majd a magyar Bauhaus, valamint a fővárosi kórházépületek 

tárgykörét dolgozták fel szerzőink. 2021-ben a magyar panelépítészet, 

az elmúlt esztendőben pedig a Budapest székesfőváros fejlődésében 

jelentős szerepet játszó lakóhely- és lakótelep-fejlesztések történeti 

példáinak bemutatására vállalkoztunk.

Tekintve, hogy idén ünnepeljük fővárosunk létrejöttének 150. évfor-

dulóját, örömmel támogattuk Fabó Beáta és Nagy Béla Budapest 

városrendezési (építési) szabályzataira fókuszáló, több éve tartó 

munkájának megjelentetését. 
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Ennek kapcsán adódott a lehetőség, hogy kiskönyv-sorozatunk 

11. köteteként az ingatlanfejlesztés napján önállóan is publikáljuk 

a TERC Szakkönyvkiadó gondozásában 2023-ban napvilágot látott 

terjedelmes és átfogó könyvük – Budapest városrendezési (építési) 

szabályzatai a kiegyezéstől napjainkig – egyik, a témát a rendszer-

váltástól napjainkig összefoglaló fejezetét. 

Szerzőink munkáját megköszönve, egyesületünk és a magyar 

ingatlanfejlesztői kar nevében ezzel köszöntjük gyönyörű főváro-

sunkat 150. születésnapja alkalmából. 

Budapest, 2023. november 20.

Dr. Takács Ernő

elnök, 

Ingatlanfejlesztői  

Kerekasztal Egyesület
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A  r e n d s z e r v á l t á s t ó l
 n a p j a i n k i g



Bevezető

A rendszerváltás – az államszocialista és a demokratikus 

többpártrendszer közötti békés átmenet – egy hosszabb 

folyamat eredménye volt, de a politikai változások 

viszonylag gyorsan lezajlottak. 1989-ben Nagy Imre és mártír-

társai ünnepélyes újratemetését követően kikiáltották a harmadik 

magyar köztársaságot, és megtartották az ún. négyigenes 

népszavazást. 1990-ben a szabad választásokon az MDF szerezte 

meg a többséget, megalakult az Antall-kormány, majd a Varsói 

Szerződés csúcsértekezletén Antall József bejelentette: 

1991 végéig kilép a Varsói Szerződésből. A nyár folyamán 

az Országgyűlés köztársasági elnökké választotta Göncz Árpádot. 

Az átalakuló társadalmi, politikai, gazdasági környezet és 

a hatályos jogszabályok ellentmondásainak kezelésére születtek 

meg azok az építési szabályzatok, amelyek figyelembe vették 

a tulajdonviszonyok átalakulását, a tulajdonsemlegesség és 

a jogbiztonság elveit, de továbbra is a módosított Alkotmány 

(1949. évi XX. törvény) és az építésügyről szóló 1964. évi 

III. törvény talaján állva.

1995-ben – miközben az új Általános Rendezési Terv is készült, 

átmeneti megoldásként – megszületett a Fővárosi Közgyűlésnek 

a Budapesti Városrendezési Szabályzatról szóló 5/1986. (XI. 30.) 

Fővárosi Tanácsrendeletet (BVSZ) módosító 92/1995. (XII. 21.) 

önkormányzati rendelete, amely 1996-ban lépett hatályba. 

Az új építési törvény – az épített környezet alakításáról és védel-

méről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (ÉTV) – és az országos 

településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. 

(XII. 20.) kormányrendelet (OTÉK) megalkotása hét évet igényelt. Ezt 

követően született meg a Fővárosi Közgyűlésnek a Budapesti 

Városrendezési és Építési Keretszabályzatról szóló 47/1998. (X. 15.) 

Főv. Kgy. rendelete (BVKSZ), amely a Fővárosi Szabályozási 

Kerettervről szóló 46/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelettel (FSZKT) 8
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és Budapest Településszerkezeti Tervével, a Budapesti Város-

rendezési és Építési Keretszabályzattal (BVKSZ), valamint a Fővárosi 

Szabályozási Kerettervvel (FSZKT), illetve a Kerületi Szabályozási 

Tervekkel (KSZT), továbbá a Kerületi Városrendezési és Építési 

Szabályzatok (KVSZ) összhangjához szükséges követelményekről 

szóló 48/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelettel együtt alkotta a kerületi 

szabályzatok és szabályozási tervek építésjogi hátterét. 

2004-ben elkészült az új településszerkezeti terv, de továbbra is 

hatályban maradt a BVKSZ. Változást csak 2015-ben hozott 

Budapest Településszerkezeti Terve (TSZT) és a Fővárosi Rendezési 

Szabályzat (FRSZ) hatálybalépése, majd felülvizsgálatai. Fontos 

tényező volt, hogy 2012-ben teljesen új építésügyi jogszabályok 

jelentek meg, és számos, az építésüggyel, településfejlesztéssel 

és -rendezéssel kapcsolatos jogszabály is megváltozott. 2016-ban, 

majd 2021-ben további, a jogszabályi rendszer egyszerűsítésére 

irányuló jogszabályok jelentek meg.

A rendszerváltás  
utáni módosítások

A Fővárosi Közgyűlés 92/1995. (XII. 21.) önkormányzati 
rendelete a Budapesti Városrendezési Szabályzatról szóló 
5/1986. (XI. 30.) Fővárosi Tanácsrendelet módosításáról

A Budapesti Városrendezési Szabályzat 1995-ös módosítását 

megelőzően az Általános Rendezési Terv módosítására több 

programterv is készült (1987, 1989, 1992, 1995, 1996), de ezeket 

nem hagyták jóvá.

A 92/1995. (XII. 21.) önkormányzati rendelettel elfogadott BVSZ 

volt az 1990-es rendszerváltás utáni első Budapesti Városrendezési 

Szabályzat (BVSZ). A megváltozott politikai, társadalmi, gazdasági 

viszonyok önmagukban indokolttá tették a városrendezési és 

építési szabályzatok módosítását, ugyanakkor a szabályozást 
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1. ÁBRA. BUDAPEST 
ÁLTALÁNOS RENDEZÉSI 

TERVE / 1992 / (TERÜLET
FELHASZNÁLÁS)
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2. ÁBRA. BUDAPEST 
ÁLTALÁNOS RENDEZÉSI 

TERVE / 1995 / (TERÜLET
FELHASZNÁLÁS)
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3. ÁBRA. BUDAPEST 
ÁLTALÁNOS RENDEZÉSI 
TERVE / 1995 / RÉSZLET 
ÉS JELMAGYARÁZAT 
(MUNKAKÖZI)



JELMAGYARÁZAT

 A HATÁLYOS ÁRT-BEN SZEREPLŐ,  
NEM MEGVALÓSULT FEJLESZTÉSI TERÜLETEK

 ÚJ FEJLESZTÉSI TERÜLETEK
 FUNKCIÓVÁLTÁS
 KERTVÁROSI CSALÁDI HÁZAS LAKÓTERÜLET
 INTENZÍVEBB KERTVÁROSI CSALÁDI HÁZAS LAKÓTERÜLET
 ZÁRTSORÚ, KISVÁROSI VAGY SORHÁZAS LAKÓTERÜLET 
 LAZA, TELKES, SZABADON ÁLLÓ TÖBBLAKÁSOS LAKÓTERÜLET
 INTENZÍVEBB, TELKES, SZABADON ÁLLÓ TÖBBLAKÁSOS LAKÓTERÜLET
 LAZA, TELEPSZERŰ LAKÓTERÜLET
 INTENZÍVEBB, TELEPSZERŰ LAKÓTERÜLET
 VÁROSIAS ZÁRTSORÚ LAKÓTERÜLET
 INTÉZMÉNYTERÜLET
 ORSZÁGOS JELENTŐSÉGŰ. NAGY TERÜLETŰ INTÉZMÉNY
 ZÖLDBE ÁGYAZOTT INTÉZMÉNYTERÜLET
 VEGYES MUNKAHELYI/INTÉZMÉNY-, KÖRNYEZETBARÁT IPARTERÜLET
 ZÖLDBE ÁGYAZOTT VEGYES MUNKAHELYI TERÜLET
 KÖRNYEZETBARÁT IPARTERÜLET
 IPARTERÜLET
 ZÖLDBE ÁGYAZOTT, KÖRNYEZETBARÁT IPARTERÜLET
 ZÖLDBE ÁGYAZOTT IPARTERÜLET
 HAGYOMÁNYOS, KIS TELKES ÜDÜLŐTERÜLET
 INTÉZMÉNYJELLEGŰ ÜDÜLŐTERÜLET, KEMPING, TÁBOR
 SPORTTERÜLET, STRAND, USZODA
 KÖZPARK, FÁSÍTOTT KÖZTÉR
 ERDŐ
 VÉDERDŐ
 KISKERTES, REKREÁCIÓS, MEZŐGAZDASÁGI RENDELTETÉSŰ TERÜLET
 MEZŐGAZDASÁGI RENDELTETÉSŰ TERÜLET
 MEZŐGAZDASÁGI RENDELTETÉSŰ ÜZEMI TERÜLET
 TEMETŐ
 KÖZLEKEDÉSI TERÜLET
 KÖZLEKEDÉSÜZEMI TERÜLET
 JELENTŐS ZÖLDFELÜLETTEL RENDELKEZŐ KÖZLEKEDÉSI TERÜLET
 VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET
 TELEPÜLÉSI HULLADÉK, SZENNYVÍZ KEZELÉSÉRE SZOLGÁLÓ TERÜLET
 ENERGIATERMELŐ KÖZMŰTERÜLET
 IPARTERÜLET – KÖZLEKEDÉSI TERÜLET
 FEGYVERES TESTÜLETEK VEGYES HASZNÁLATÚ TERÜLETE
 VÁSÁR ÉS KIÁLLÍTÁSI TERÜLET 
 EGÉSZSÉGÜGYI LÉTESÍTMÉNYEK TERÜLETE
 VEGYES INTENZÍVEBB KERTVÁROSI ÉS ZÁRTSORÚ LAKÓTERÜLET
 LAZA CSALÁDI HÁZAS ÉS ZÁRTSORÚ KISVÁROSIAS BEÉPÍTÉSŰ LAKÓTERÜLET
 MUNKAHELYI ÉS LAZA KERTVÁROSI TERÜLET
 MUNKAHELYI ÉS INTENZÍVEBB KERTVÁROSI LAKÓTERÜLET
 MUNKAHELYI ÉS ZÁRTSORÚ KISVÁROSI LAKÓTERÜLET
 LAZA KERTVÁROSI LAKÓTERÜLET – INTÉZMÉNYTERÜLET
 INTENZÍVEBB KERTVÁROSI LAKÓTERÜLET – INTÉZMÉNYTERÜLET
 ZÁRTSORÚ KISVÁROSIAS LAKÓTERÜLET ÉS INTÉZMÉNYTERÜLET
 LAZA TELKES, TÖBBLAKÁSOS LAKÓTERÜLET ÉS INTÉZMÉNYTERÜLET
 INTENZÍVEBB TELKES TÖBBLAKÁSOS LAKÓTERÜLET ÉS INTÉZMÉNYTERÜLET
 LAZA TELEPSZERŰ LAKÓTERÜLET – INTÉZMÉNYTERÜLET
 LAKÓDOMINÁNS ZÁRTSORÚ, VÁROSIAS 

LAKÓTERÜLET INTÉZMÉNNYEL VEGYESEN
 INTÉZMÉNYDOMINÁNS ZÁRTSORÚ LAKÓTERÜLET
 ZÖLDBE ÁGYAZOTT INTÉZMÉNYTERÜLET – KÖZPARK
 INTÉZMÉNY – ZÖLDBE ÁGYAZOTT INTÉZMÉNYTERÜLET
 INTÉZMÉNYTERÜLET – MUNKAHELYI TERÜLET
 INTÉZMÉNYTERÜLET – KÖZPARKTERÜLET
 INTÉZMÉNYTERÜLET – SPORTTERÜLET
 INTÉZMÉNYTERÜLET – KÖZLEKEDÉSI TERÜLET
 VÉDETT KESERŰVÍZ-TERMELŐ TERÜLET



megalapozó általános rendezési tervvel még nem rendelkezett 

Budapest. 1995-ben már kezdtek körvonalazódni a rendszerváltás 

környékén lezajlott világpolitikai változások társadalmi és 

gazdasági hatásai, következményei. A Szovjetunió szétesése, 

a német egyesítés, a délszláv válság, a volt szocialista nagyipar 

teljes szerkezeti összeomlása, a piaci válság, a hatalmas, 36%-os 

infláció időszakában nem vagy csak nagy bizonytalansággal 

lehetett volna városfejlesztési és városrendezési terveket kidol-

gozni, ami felhívta a figyelmet a bizonytalan körülmények között jól 

alkalmazható és másutt lefolytatott stratégiai tervezés és a 

fejlesztési programok kidolgozásának fontosságára. 

A szabályzat tartalmi felépítése
Budapesti városrendezési szabályzat (1995)

1. § 

Általános övezeti előírások (2–7. §)

Lakóterület (8–18. §)

Üdülőterület (19–20. §)

Intézményterület (21–25. §)

Ipari és raktárterület (26. §)

Közlekedési terület (27. §)

Zöldterület és erdőterület (28. §)

Mezőgazdasági rendeltetésű terület (29. §)

Egyéb rendeltetésű terület (30. §)

Vegyes rendelkezések (31–36. §)

Hatályba léptető rendelkezések (37. §)

Mellékletek

1. melléklet: A főváros területén levő országos és helyi jelentőségű védetté nyilvánított  
természeti értékekről

2. melléklet: A városkép, a növényzet értéke és az idegenforgalom szempontjából védett  
közparkok, terek, kertek, temetők, fasorok 

3. melléklet: Városkép szempontjából kiemelt területek

4. melléklet: A főváros felszínmozgás-veszélyes területei

5. melléklet: A fővárosi hévíznyerőhelyek hidrogeológiai védőövezete

6. melléklet: A főváros mély fekvésű területei

16
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Az építési övezetek jellemzői 
telek épület

 
 
Övezetek 
1995 
 

be
ép

. m
ód

 [1
]

te
rü

le
t [

2]

be
ép

í te
tts

ég
, %

 

no
rm

ál
 s

zi
nt

te
tő

té
ri 

sz
in

t

zö
ld

fe
lü

le
t, 

%

ho
m

lo
kz

at


m
ag

as
sá

g 
[3

]

01 építési övezet Z RT RT RT RT be nem  
épített 2/3-a RT

02 építési övezet Z RT RT RT RT be nem  
épített 2/3-a RT

03

építési övezet 
(Buda) SZ 1000 20 0,6 0,15 10,5

építési övezet 
(Pest) SZ 1000 30 0,9 0,25 10,5

03-K építési övezet 
kiemelt SZ 1000 20 0,6 0,15 9,5

04

építési övezet 
(Buda) SZ 1000 15 0,45 0,10 10,5

építési övezet 
(Pest) SZ 1000 25 0,75 0,20 10,5

04-K építési övezet 
kiemelt SZ 1000 15 0,3 0,10 7,5

05

építési övezet 
(Buda)

SZ 1000 15 0,3 0,10 7,5

IK 500 15 0,3 0,10 7,5

O 1000 15 0,15 0,10 4,5

építési övezet 
(Pest)

SZ 1000 25 0,5 0,20 7,5

IK 500 25 0,5 0,20 7,5

O 1000 25 0,25 0,20 4,5

építési övezet 
(csoportos) RT RT RT RT RT RT

05-K építési övezet 
kiemelt 

SZ 1000 15 0,3 0,10 6,0

IK 500 15 0,3 0,10 6,0

O 1000 15 0,15 0,10 4,5

06 építési övezet SZ 2000 10 0,2 0,05 7,5

06-K építési övezet 
kiemelt SZ 2000 10 0,2 0,05 6,0

11 építési övezet RT RT RT RT RT RT

12 építési övezet RT RT RT RT RT RT

13 építési övezet  
(50 L/ha) RT RT RT 0,50 RT

21

építési övezet  
(Római-part) RT 1000 20 RT RT 40% 13,5

építési övezet  
(egyéb Duna-part) RT 1000 15 RT RT 70% 7,5



telek épület

 
 
Övezetek 
1995 
 

be
ép

. m
ód

 [1
]

te
rü

le
t [

2]

be
ép

í te
tts

ég
, %

 

no
rm

ál
 s

zi
nt

te
tő

té
ri 

sz
in

t

zö
ld

fe
lü

le
t, 

%

ho
m

lo
kz

at


m
ag

as
sá

g 
[3

]

22 építési övezet  
(1 üdülőegység) RT 1000 10 – – 80% 4,5

31 építési övezet RT RT RT RT RT be nem  
épített 2/3-a RT

32 építési övezet RT RT
RT  
(1,1 × átl. 
beép. %) [2]

RT RT
 
be nem  
épített 2/3-a

RT  
(+ 1,2 m  
átl. mag.) [2]

33 építési övezet RT RT
RT  
(1,1 × átl. 
beép. %) [2]

RT RT
 
be nem  
épített 2/3-a

RT  
(+ 1,2 m  
átl. mag.) [2]

34 építési övezet RT RT
RT  
(1,1 × átl. 
beép. %) [2]

RT 
 

RT 
 

 
be nem  
épített 2/3-a

RT  
(+ 1,2 m  
átl. mag.) [2]

35 építési övezet RT RT RT RT RT 50% RT

41 építési övezet RT RT 35 RT RT 20% RT

42 építési övezet RT RT 45 RT RT 20% RT

43 építési övezet RT RT 55 RT RT 20% RT

44 építési övezet RT RT 15 RT RT 20% RT

[1]   Beépítési mód: SZ (szabadon álló), I (ikres), O (oldalhatáron álló), CS (csoportos), RT 
(részletes rendezési terv).

[2]   A részletes rendezésiterv-készítési kötelezettség nem vonatkozik a foghíjtelek lakóházzal 
történő beépítésére.

	� Az övezetek besorolása – az övezeteken belül, a szabályozási 

paraméterek (beépítési mód, saroktelek / közbenső telek stb.) alapján 

elkülönített övezeteken túlmenően – alig változott. Összességében 

továbbra is az 1986-os BVSZ övezeteit alkalmazta a tervezet.

LAKÓTERÜLET

ÁLTALÁNOS LAKÓÖVEZETEK

01-es építési övezet: a lakóterület tömör városias beépítésre kijelölt, 

elsődlegesen zártsorú beépítésű, többlakásos lakóépületek elhelyezé-

sére szolgáló része

02-es építési övezet: a lakóterület városias beépítésre kijelölt, 

általában zártsorú beépítésű, többlakásos lakóépületek elhelyezé-

sére szolgáló része18
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03-as építési övezet: a lakóterület városias, elsődlegesen szabadon 

álló beépítésű, többlakásos lakóépületek elhelyezésére szolgáló része

03-as K építési övezet: a budai hegyvidék különös védelmet igénylő 

területének városias, elsődlegesen szabadon álló beépítésű, többlakásos 

lakóépületek elhelyezésére szolgáló része

04-es építési övezet: a lakóterület laza, városias, szabadon álló 

beépítésű, lakóépületek elhelyezésére szolgáló része

04-es K építési övezet: a budai hegyvidék különös védelmet igénylő 

területének laza, városias, szabadon álló beépítésű, lakóépületek 

elhelyezésére szolgáló része

05-ös építési övezet: a lakóterület legfeljebb négylakásos lakóépületek 

elhelyezésére szolgáló része

05-ös K építési övezet: a budai hegyvidék különös védelmet igénylő 

területének legfeljebb négylakásos lakóépületek elhelyezé-

sére szolgáló része

06-os építési övezet: a lakóterület nagytelkes, laza, szabadon álló 

beépítésű, legfeljebb négylakásos lakóépületek elhelyezé-

sére szolgáló része

06-os K építési övezet: a budai hegyvidék különös védelmet igénylő 

területének nagytelkes, laza, szabadon álló beépítésű, legfeljebb 

négylakásos lakóépületek elhelyezésére szolgáló része

TELEPSZERŰ LAKÓÖVEZETEK

11-es övezet: változó sűrűségű, városias beépítés céljára kijelölt, 

telepszerűen beépülő lakóterület

12-es övezet: változó sűrűségű, városias beépítés céljára kijelölt, 

telepszerűen beépülő lakóterület.

13-as övezet: laza, városias beépítés céljára kijelölt – általában 

telepszerűen beépülő – lakóterület

ÜDÜLŐTERÜLET

21-es építési övezet: a Duna-menti üdülőterületnek üdülőépületek, 

sportépítmények, továbbá kemping és üdülőtábor elhelyezé-

sére szolgáló része



22-es építési övezet: hegyvidéki üdülőterület egy üdülőegységes 

üdülőépületek elhelyezésére szolgáló része

INTÉZMÉNYTERÜLET

32-es övezet: az intézményterület országos jelentőségű közösségi 

építményeket tömörítő központi része (városközpont)

33-as övezet: az intézményterület városrész vagy kerületközpont 

számára kijelölt része

34-es építési övezet: az intézményterületnek elsősorban a lakosság 

ellátását biztosító intézmények elhelyezésére szolgáló része

35-ös építési övezet: az intézményterületnek a jelentős zöldfelületet 

igénylő intézmények elhelyezésére szolgáló része

IPARI ÉS RAKTÁRTERÜLET

41-es övezet: a terület különösen bűzös, zajos, fertőző vagy robbanó-

anyaggal kapcsolatos üzemi termelő-, tárolótevékenységhez szükséges 

építmények, telepek elhelyezésére szolgáló része

42-es övezet: a területnek a 41-es övezetben nem említett egyéb ipari 

építmények, telepek elhelyezésére szolgáló része

43-as övezet: a terület raktárak elhelyezésére szolgáló része

44-es övezet: a terület bányaüzemek építményeinek elhelyezé-

sére szolgáló része

	� A szabályzat szerkesztési rendszere és az övezetek típusai 

lényegében nem módosultak:

0. telkes lakóövezetek (10 típus + 4 további kategória [Pest, Buda, 

csoportház] = 14 kategória), 

1. tömbtelkes lakóövezetek, lakótelepek (3 kategória), 

2. üdülőterület (3 kategória), 

3. intézményterület (5 kategória), 

4. ipari terület (4 kategória); 

összesen 29-féle építési övezet (a korábbi 1986-os BVSZ 35 építési 

övezetet különített el).

	� A rendszerváltást követő viszontagságos években – az 1995-ös 

BVSZ hatálybalépése körül – már látható volt, hogy az ingatlanpiac 20
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a piacgazdaság törvényeinek megfelelően a belső városmag,  

a volt iparterületek privatizációjával megszerzett területek minél 

kisebb befektetéssel történő hasznosítása felé (raktáráruházak, 

diszkont áruházak, „big-box”-ok stb.), a megnövekedett gépjármű-

állomány ellátásához szükséges benzinkutak és kapcsolódó 

szolgáltatások, zöldmezős kereskedelmi fejlesztések felé fordult, 

vagy kivárásra helyezkedett. 

	� Lényegi és jelentős változást hozott, hogy a helyi önkormányza-

tokról szóló 1990. évi LXV. törvény alapján kialakított önkormányzati 

rendszerben a kerületi önkormányzatok jogalkotási szabadsága 

jelentősen megnőtt, és kiterjedt a kerületek területére vonatkozó 

építési szabályok megalkotására is. Azzal, hogy az egymásra épülő 

országos és a fővárosi szabályozási rendszer egy újabb önálló szint 

beiktatásával nagy fokú szabadságot biztosított a kerületi önkor-

mányzatoknak a szabályozásra, egy máig ható, teljesen új 

városrendezési rendszer alakult ki. A fővárosi tervek rendszerében 

ugyan 1940 óta alkalmazhatók voltak a részletes rendezési tervek, 

de azok – általában – egy-egy fővárosi cél megvalósítását szolgálták. 

A rendszert tovább bonyolította az, hogy a szabályozás csak annyit 

követelt meg, hogy a kerületi rendeletek „rendelkezései nem 

lehetnek ellentétesek a BVSZ előírásaival”.

„1. § (1) Budapest főváros igazgatási területén az Országos Építésügyi 

Szabályzat (OÉSZ) előírásait az e rendeletben foglalt kiegészítésekkel és 

eltérésekkel kell alkalmazni.

(2) Budapest Főváros Közgyűlése a BVSZ végrehajtása érdekében 

felhatalmazást ad a kerületi képviselő-testületeknek saját rendelet-

alkotásra, amelynek rendelkezései nem lehetnek ellentétesek 

a BVSZ előírásaival.

(3) A kerületi önkormányzat helyi rendeletében a városkép előnyösebb 

kialakítása, illetőleg megóvása érdekében az általános érvényű 

előírásokon túlmenően az övezetek telkeinek beépítési módját és 

az övezetekre érvényes előírásokat korlátozhatja.”



	� A szabályzat szemléleti változása volt az is, hogy a tulajdon-

semleges szabályozás jegyében megszüntette az ekkorra már leállt 

tömeges lakásépítés területeire vonatkozó kivételes helyzetet, és 

elrendelte, hogy a tömbtelkek esetében is érvényesíteni kell egyes 

szabályozási jellemzőket.

„4. § Az egyes építési övezetekben az építmények elhelyezése során 

az egyedi telek beépítésének mértékére (épület bruttó szintterület, 

beépítési %), valamint a homlokzatmagasságra meghatározott 

értékeket tömbtelek beépítése esetén is alkalmazni kell.”

	� A szabályzat újraértelmezte a szintterületi mutatót és annak 

számítási módszerét.

„5. § (1) Az épület bruttó szintterülete az építményszintek bruttó 

területeinek összege.

(2) A bruttó szintterület számításánál figyelmen kívül kell hagyni:

a) az 1,90 m-nél kisebb szabad belmagasságú területeket,

b) az első pinceszintnek minősülő építményszint területét,

c) személygépjármű-tároló területét.

(3) A rendezett terepszint alatti építmény és építményrész(ek) határoló 

szerkezetének külső síkjai által közrefogott összterülete nem haladhatja 

meg az övezetre előírt legnagyobb beépítettség 1,25-szörösét. Ennek 

legfeljebb 30%-a helyezhető el az épület kontúrján kívül vagy önálló, 

terepszint alatti építményként. 

(4) A normál építményszintekre megadott szintterület-mutató és a tetőtéri 

emeletszintre meghatározott szintterület-mutató nem vonható össze.

(5) A jelen rendelet hatálybalépése előtt épült és használatba vett 

magastetős épületek üres tetőtereinek beépítésére a meglevő 

tetőidomok és -síkok megváltoztatása nélkül – kivéve a nyílászárók 

elhelyezését – akkor kerülhet sor, ha a tetőtéri emeletszintre kerülő 

funkció összehangolható az épület alapfunkciójával.” 

A szabályzat a belvárosi építkezések és a kialakult történeti 

környezet megőrzése érdekében, a formálódó piaci körülményeknek 

megfelelően – de még az OÉSZ (1986) talaján – szigorította a belső 22
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területek beépítésének szabályait, jellemzően a magassági 

illeszkedés szabályozásával. 

Hm = a mértékadó homlokzatmagasság:

 ,

ahol H a létesíthető homlokzatmagasság, H = Hm ± 1,2 m.

	� Az 1995-ös szabályzat rendelkezéseit is együtt kellett alkalmazni 

az OÉSZ előírásaival. Az OÉSZ–BVSZ-kapcsolat gyengült, és 

jelentősen megnőtt az eltérő rendelkezések száma. A BVSZ 1975-ben 

még 122 szakaszból állt, az 1981-es 72 szakaszt, az 1986-os pedig 

37 szakaszt tartalmazott, ahogy az 1995-ös BVSZ is. 

47/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet  
a Budapesti Városrendezési és  
Építési Keretszabályzatról

Előzmények

Az Általános Rendezési Terv módosítására kidolgozott tervváltozatokat 

(1989, 1996) nem hagyták jóvá, és a Budapesti Városrendezési 

Szabályzat időközben módosult (1995). A rendszerváltást követően 

4. ÁBRA.  
A BEÉPÍTÉSI 
MAGASSÁG 
MEGHATÁROZÁSA 
A BVSZ ALAPJÁN 
(1995)



végül 1998-ban hagyták jóvá a szabályozás alapjául szolgáló 

településszerkezeti tervet és a hozzá tartozó rendeletcsomagot, amely 

magában foglalta az új budapesti településrendezési eszközöket. 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 

LXXVIII. törvény (ÉTV) mérföldkőnek tekinthető a magyar építésügyi 

szabályozás történetében. A rendszerváltástól nyolc évnek kellett 

eltelnie ahhoz, hogy a piacgazdaságnak megfelelő, a korábbi 1964. 

évi III. törvény helyébe lépő építési törvény megszülessen. 

Az 1990–1998 közötti időszak tanulságainak egy része is beépült 

a törvénybe, amely teljesen új alapokra helyezte a településrendezés 

és az építésügy szabályozását. 

A tulajdonsemlegesség, az információazonosság és a jogbiztonság elveire 

épülő jogszabály – számos módosítással – a mai napig hatályban van. 

	� 1998-ban a BVSZ 1995. évi módosításakor már a rendszer-

váltással átalakult közigazgatási rendszerhez igazított, 

de a rendszerváltás előtti OÉSZ-re és ÁRT-re alapozott Budapesti 

Városrendezési Szabályzatot egy teljes egészében új, az önkormány-

zati rendszer sajátosságaira épülő szabályzat váltotta fel. 

Ez – nevében is – keretszabályzatként foglalta össze az 1998-ban 

jóváhagyott Településszerkezeti Terv alapján megfogalmazott 

keretövezeti előírásokat. Az ÉTV és az OTÉK hatálybalépését követő 

átmeneti időszakban jóváhagyott Budapesti Városrendezési és 

Építési Keretszabályzat (BVKSZ) és a Fővárosi Szabályozási Keretterv 

(FSZKT) építésjogi követelményeket, korlátozásokat és tilalmakat 

rögzített, de konkrét építési jogot nem vont el, nem keletkeztetett 

(bár több jogerős bírósági határozat ettől eltérő eredményre jutott).

	� Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 

LXXVIII. törvény (ÉTV) hatálybalépésével a településrendezési 

eszközrendszer is módosult. A városfejlesztési koncepció (VFK) – 

település szerkezeti terv (TSZT) – helyi építési szabályzat (HÉSZ) 

dokumentumláncolatba beiktatták a Budapesti Városrendezési és 

Építési Keretszabályzatot (BVKSZ). 24
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	� A TSZT elfogadása és a BVKSZ megalkotása sajátos történelmi 

pillanatban következett be. Az ÉTV 1998. 01. 01-jén lépett hatályba, 

és lehetővé tette, hogy a már kidolgozás alatt álló településrendezési 

eszközök – a törvény hatálybalépésétől számított egy éven 

belül – még a korábbi jogszabályi keretek között befejezhetők 

legyenek. A budapesti településrendezési eszközöket 1998. 10. 15. 

dátummal hagyták jóvá. Ebből az is következett, hogy a BVKSZ már 

figyelembe vette az önkormányzati rendszert, az 1997. évi LXXVIII. 

törvény rendelkezéseit és az Országos Településrendezési és Építési 

Követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) 

előírásait, de a törvény szerinti városfejlesztési koncepcióval nem 

rendelkezett, és fogalomrendszere eltért az OTÉK rendszerétől. 

A szabályzat fogalomrendszere sajátos keverékként biztosította 

a kerületi szabályozások számára a városrendezési és építési 

követelményeket. Míg a korábbi időkben a BVSZ közelített az OÉSZ 

előírásaihoz, és az OÉSZ helyi rendelkezéseiként értelmeződött, 

az 1998-ban jóváhagyott BVKSZ teljesen önálló keretszabályzat lett.

	� A fővárosi településrendezés eszközrendszere lényegében három 

rendelet alapján működött:

1. a Budapesti Városrendezési és Építési Keretszabályzat,  

a 47/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet;

2. a Fővárosi Szabályozási Kerettervről szóló  

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

3. a tervek összhangjáról szóló 48/1998.(X. 15.) Főv. Kgy. rendelet.1 

	� A Fővárosi Önkormányzat szabályozta a Kerületi Városrendezési 

és Építési Szabályzatok (KVSZ) tartalmát, és a korábbi részletes 

rendezési tervek – a KVSZ-ek mellékleteként – Kerületi Szabályozási 

Terv (KSZT) megnevezéssel épültek be a tervek rendszerébe. 

A kerületi önkormányzatok a fővárosi keretszabályok előírásaival 

összhangban alkották meg az építés helyi szabályait, így lényegében 

a 23 kerületben 23 különböző gyakorlat alakult ki. Voltak kerületek, 

amelyek egészére készült a Kerületi Városrendezési és Építési 
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JELMAGYARÁZAT

 MEGLÉVŐ/TERVEZETT AUTÓPÁLYA
 TERVEZETT AUTÓPÁLYA-ALAGÚT
 MEGLÉVŐ/TERVEZETT I. RENDŰ FŐÚT
 TERVEZETT I. RENDŰ FŐÚTI ALAGÚT
 MEGLÉVŐ/TERVEZETT II. RENDŰ FŐÚT
 INFRASTRUKTÚRA-FELTÉTELHEZ KÖTÖTT FEJLESZTÉSI TERÜLET
 TÁVLATI FEJLESZTÉSI TARTALÉK TERÜLET, A JELENLEGI 

TERÜLETFELHASZNÁLÁS JELZÉSÉVEL
 VÁROSÜZEMELTETÉSI TARTALÉK TERÜLET
 TARTALÉK TERÜLET ÖSSZVÁROSI ÉRDEKŰ FEJLESZTÉSEK SZÁMÁRA

 LAKÓTERÜLETEK
 KERTVÁROSI CSALÁDI HÁZAS LAKÓTERÜLET
 INTENZÍVEBB KERTVÁROSI, ZÁRTSORÚ KISVÁROSI 

V. SORHÁZAS LAKÓTER. (SZM. MAX. 1,2)
 TELKES, SZABADON ÁLLÓ TÖBBLAKÁSOS LAKÓTERÜLET (SZM. MAX. 1,2)
 TELEPSZERŰ LAKÓTERÜLET (SZM. MAX. 2,5)
 VÁROSIAS ZÁRTSORÚ LAKÓTERÜLET (SZM. > 2,5)
 VÁROSIAS ZÁRTSORÚ LAKÓTERÜLET VÁROSKÖZPONTI 

FUNKCIÓKKAL (SZM. > 2,5)

 INTÉZMÉNYTERÜLETEK
 INTÉZMÉNYTERÜLET
 JELENTŐS ZÖLDFELÜLETŰ INTÉZMÉNYEK

 MUNKHELYTERÜLETEK
 VEGYES MUNKAHELYI (INTÉZMÉNY, KÖRNYEZETBARÁT IPAR) TERÜLET
 JELENTŐS ZÖLDFELÜLETŰ VEGYES MUNKAHELYI TERÜLET
 IPARTERÜLET

 ZÖLD- ÉS ZÖLDFELÜLET JELLEGŰ TERÜLETEK
 HAGYOMÁNYOS, KIS TELKES ÜDÜLŐTERÜLET
 INTÉZMÉNY JELLEGŰ ÜDÜLŐTERÜLET
 SPORTTERÜLET, STRAND
 KÖZPARK, FÁSÍTOTT KÖZTÉR
 ERDŐ, TERMÉSZETI TERÜLET
 KISKERTES REKREÁCIÓS TERÜLET
 MEZŐGAZDASÁGI ÜZEMI TERÜLET
 MEZŐGAZDASÁGI TERÜLET
 TEMETŐTERÜLET

 KÖZSZOLGÁLTATÁSI TERÜLETEK
 KÖZLEKEDÉSI TERÜLET
 JELENTŐS ZÖLDFELÜLETTEL RENDELKEZŐ KÖZLEKEDÉSÜZEMI TERÜLET
 TELEPÜLÉSI HULLADÉK, SZENNYVÍZKEZELÉSI ÉS VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET
 ENERGIAÁTALAKÍTÓ KÖZMŰTERÜLET

 KÜLÖNLEGES TERÜLETEK
 FEGYVERES TESTÜLETEK VEGYES HASZNÁLATÚ TERÜLETE
 TEMATIKUS INTÉZMÉNYPARK
 KÜLÖNLEGES KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓTERÜLETEK
 EGÉSZSÉGÜGYI LÉTESÍTMÉNYEK TERÜLETE
 LOGISZTIKAI TERÜLET
 INTÉZMÉNYTERÜLET – KÖZLEKEDÉSI TERÜLET

5. ÁBRA. BUDAPEST 
TELEPÜLÉSSZERKEZETI 
TERVE / 1998 / 
(A BVKSZ ALAPJA)



Szabályzat (KVSZ) és a Kerületi Szabályozási Terv (KSZT), másokban 

nagyobb területi egységekre készültek önálló KVSZ-ek és KSZT-k, 

de akadt olyan is, ahol a kerületi KVSZ-t kisebb területi egységekre 

készített KSZT-k egészítették ki sajátos, területi előírásokkal. Ennek 

eredményeként a főváros különböző részein az azonos vagy hasonló 

helyzetű, karakterű területekre számos esetben eltérő építési 

szabályok vonatkoztak.

	� A Településszerkezeti Tervet – a jogszabályok alapján – a város-

fejlesztési koncepció alapozta meg. Budapest ekkor még nem 

rendelkezett új városfejlesztési koncepcióval.

	� A Településszerkezeti Terv (TSZT) elhatározásait a Fővárosi 

Szabályozási Keretterv (FSZKT) fordította le az övezeti rendszer 

nyelvére. Az FSZKT olyan átfogó keretövezeti rendszert alkotott, 

amelynek egységein belül a Kerületi Szabályozási Tervek (KSZT) és 

a Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatok (KVSZ) további 

részletes szabályokat és építésjogi követelményeket állapíthattak meg.
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6. ÁBRA.  
FSZKT, KIVONAT



A keretszabályzat tartalmi felépítése
Budapesti városrendezési és építési keretszabályzat (1998)

Általános rendelkezések (1–7. §)

Különleges rendelkezések a városkép alakítására,  
az épített és a természeti környezet védelmére (8–17. §)

A különböző beépítési módok általános előírásai (18–23. §)

Lakóterületek általános előírásai (L1, L2, L2/A, L3, L4, L5, L6, L6/A keretövezet) (24–35. §)

Vegyes: településközponti és központi területek (VK, I, IZ) általános előírásai (36–41. §)

Gazdasági: Ipari és munkahelyi területek (IP, M, MZ) általános előírásai (42–47. §)

Ü Üdülőterületek (48. §)

K Különleges területek (49–50. §)

KL Közlekedési területek (51. §)

Z Zöldterületek (52. §)

E Erdőterületek (53. §)

MG Mezőgazdasági területek (54. §)

VT Egyéb, vízgazdálkodási területek (55. §)

Átmeneti rendelkezések a KSZT jóváhagyásáig és a KVSZ hatálybaléptetéséig (56–64. §)

A P+R területekre vonatkozó szabályok (65. §)

A településrendezési feladatok megvalósítását biztosító sajátos jogintézmények (66. §)

Záró rendelkezések (67–68. §)

Mellékletek

1. melléklet: A bevásárlóközpontok és üzemanyagtöltő állomások elhelyezési szabályainak, 
valamint a parkolóhely-létesítési kötelezettség meghatározásának területileg differenciált 
térségi lehatárolásai

2. melléklet: Városkép szempontjából kiemelt területek

3. melléklet: A Duna menti zóna lehatárolása az átmeneti és a belső zóna szakaszán

4. melléklet: A főváros területén lévő országos és helyi jelentőségű, védetté nyilvánított  
természeti területek és értékek

5. melléklet: A városkép, a növényzet értéke és az idegenforgalom szempontjából  
védett közparkok, terek, kertek, temetők, fasorok

6. melléklet: A főváros felszínmozgás-veszélyes térségei

7. melléklet: A fővárosi hévíz- és víznyerőhelyek védőterületei

8. melléklet: A főváros beépített vagy beépítésre szánt területein lévő mély fekvésű területek

9. melléklet: Fővárosi barlangok

10. melléklet: A fővárosnak a településrendezési feladatok megvalósítását biztosító sajátos 
jogintézmények által érintett területei (Elővásárlási jog)

11. melléklet: Jelentősebb régészetileg védett területek

12. melléklet: A keretövezetek zajvédelmi kategóriákba sorolása a vonatkozó jogszabályok alapján

13. melléklet: Fogalommagyarázat

14. melléklet: A 6000 m2-nél nagyobb kereskedelmi létesítmények  
elhelyezéséhez szükséges hatástanulmányok

15. melléklet: Magasépítmények elhelyezhetősége Budapest közigazgatási területén

16. melléklet: Parkolási szabályok



	� Az 1998-as BVKSZ új keretövezeteket vezetett be. Az 1995-ös  

BVSZ 29 építési övezetet és 12 övezetet alkalmazott, a BVKSZ 

43 beépítésre szánt és 19 beépítésre nem szánt keretövezetet 

különített el. A növekmény jellemzően a különleges területek 

bevezetésére vezethető vissza. Az OTÉK vezette be a különleges 

terület „területfelhasználási egység” fogalmát, Budapesten ide 

13 keretövezet került, az összes keretövezet közel egyharmada. 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK

L1 keretövezet: hagyományos beépítésű, nagyvárosi sűrűségű, 

jellemzően zártsorú beépítési mód szerint beépített, illetőleg 

beépíthető terület

L2 keretövezet: hagyományos beépítésű, városi sűrűségű, jellemzően 

zártsorú beépítési mód szerint, legfeljebb négy-, ötszintes lakóépüle-

tekkel beépített, illetőleg beépíthető terület

L2/A keretövezet: hagyományos beépítésű, kisvárosi sűrűségű, 

jellemzően zártsorú beépítési mód szerint, egy-, legfeljebb három-

szintes épületekkel beépített, illetve beépíthető terület

L3 keretövezet: hagyományos beépítésű, kisvárosias sűrűségű, 

jellemzően szabadon álló beépítési mód szerint beépített terület  

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

Budán, Pesten, alapintézményi övezet képzése esetén]

L4 keretövezet: hagyományos beépítésű, intenzív kertvárosi sűrűségű, 

jellemzően szabadon álló beépítési mód szerint beépített terület 

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

általános határérték, alapintézményi övezet képzése, apró telkek esetén] 

L5 keretövezet: hagyományos beépítésű, laza kertvárosi sűrűségű, 

jellemzően szabadon álló beépítési mód szerint beépített terület, 

amelyben az oldalhatáron álló, az ikres, a csoportházas vagy 

a hézagosan zártsorú beépítés is megengedett 

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

általános határérték, alapintézményi övezet képzése esetén]
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L6 keretövezet: hegyvidéki területek laza kertvárosi sűrűségű, 

szabadon álló beépítési mód szerint beépített területe  

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

általános határérték, alapintézményi övezet képzése, engedmény 

építménymagassági korlátozás esetén] 

L6/A keretövezet: hegyvidéki területek laza kertvárosi sűrűségű, 

szabadon álló beépítési mód szerint beépített nagytelkes területe  

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

általános határérték, alapintézményi övezet képzése, engedmény 

építménymagassági korlátozás esetén] 

L7 keretövezet: telepszerűen kialakított lakóterületek, lakóparkok 

többlakásos lakóépületeinek elhelyezésére szolgál

VK keretövezet: a vegyes területek országos vagy városi jelentőségű 

közösségi építményeket tömörítő városközponti, városrész, mellék-, 

illetve kerületközponti része, ahol többlakásos lakóépületek és egyéb 

gazdasági célú építmények helyezhetők el

I keretövezet: az intézmények elsősorban közösségi, igazgatási, ellátási 

és irodai funkciók elhelyezésére szolgáló része, amelyben olyan építési 

övezet is meghatározható, ahol a lakófunkció is megengedett 

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

általános határérték, zártsorú beépítés esetén] 

IZ keretövezet: a vegyes területek szabadon álló  

beépítési mód szerint beépíthető területe 

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

általános határérték, lakásfunkció elhelyezése esetén] 

IP keretövezet: az iparterületek elsődlegesen védőtávolságot igénylő 

termelőtechnológiák elhelyezésére, illetve veszélyes anyagokat tároló 

tevékenységhez szükséges építmények, telepek, továbbá az ipari 

tevékenységet kiszolgáló és ellátó egyéb építmények, valamint a 

jelentősebb energiatermelő létesítmények elhelyezésére szolgáló része

M keretövezet: védőtávolságot nem igénylő üzemi jellegű tevékeny-

séghez, raktározáshoz szükséges építmények és egyéb kereskedelmi, 



szolgáltató és ellátóépítmények elhelyezésére szolgál 

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

általános határérték, átalakuló munkahelyi terület engedményei, 

intézményi dominancia, FSZKT által meghatározott területen, kialakult 

állapot esetén] 

Ü keretövezet: szabadon álló beépítési módú üdülőépületek 

elhelyezésére szolgál 

[a keretövezet-csoporton belül további keretövezetek érvényesek:  

általános határérték, hétvégi házas, Duna-parti enged-

mények, üdülőházas] 

K KERETÖVEZETEK: a beépítésre szánt különleges rendeltetésű 

területfelhasználási egységek

K-HT keretövezet: honvédségi területek

K-EÜ keretövezet: jelentős egészségügyi létesítmények területei

K-TP keretövezet: tematikus intézményparkok területei 

K-SP keretövezet: városi jelentőségű, kiemelt sportterületek 

K-BK1 keretövezet: különösen nagy területű kereskedelmi és 

szolgáltatási területek

K-BK2 keretövezet: nagy területű kereskedelmi és szolgál-

tatási területek

KV KERETÖVEZETEK: beépítésre szánt különleges rendeltetésű 

területfelhasználási egységek a főváros városüzemeltetési léte-

sítményei számára 

KV-TE keretövezet: temetőterületek

KV-TB keretövezet: a tömegközlekedés bázisterületei 

KV-LT keretövezet: logisztikai területek 

KV–IK keretövezet: különleges, intézményekkel vegyes közle-

kedési területek 

KV-HU keretövezet: hulladékkezelés területei 

KV-SZK keretövezet: szennyvízkezelés területei 

KV-EN keretövezet: energiaszolgáltatás területei
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	� A BVKSZ a keretövezetek egyes csoportjain belül esetenként több 

további keretövezetet is meghatározott. Az alkalmazott keretövezetek 

száma így megnőtt (például az L6 keretövezeten belül további 2, tény-

legesen 3 keretövezetet határoztak meg, eltérő paraméterekkel).

BVKSZ, 7. számú táblázat (példa)

Paraméter  
típusa

A KVSZben az építési övezet képzésénél

az építési telekre meghatározható az épületre  
meghatározható

 
 
területe

 
beépítési 
mértéke

szint-
területi 
mutatója

zöld-
felületi 
mértéke

 
építmény  
magassága

m2 m2 % m2/m2 % m m

L6 leg-
kisebb

leg-
nagyobb

leg-
nagyobb 
megen-
gedett

leg-
kisebb

leg-
kisebb 
megen-
gedett

leg-
nagyobb 
megen-
gedett

Általános határértékei

Általános határérték 1000 – 15 0,4 75 – –

Engedményes határértékei

Alapintézményi  
övezet képzése esetén 2000 – 25 – – – 7,5

Engedmény  
építménymagassági 
korlátozás esetén

1000 – 25 0,4 65 – 5,0

A keretövezetek jellemzői

Övezetek 
1998

Az építési telekre meghatározható épület

beép. 
mód 
[1]

terület 
(m2)

beépí-
tettség (%)

szintter. 
mutató 
(m2/m2)

zöld-
felület 
(%)

leg-
kisebb

legna-
gyobb

építmény  - 
ma gasság (m)

L1 keretövezet Z – 80 5,0 15 – –

L2 keretövezet Z – 75 4,0 20 – –

L2/A keretövezet Z – 65 2,5 25 – –

L3

keretövezet 
(Buda) SZ – 20 0,75 65 – –

keretövezet 
(Pest) SZ – 30 1,2 55 – –

keretövezet 
(alapintézményi) SZ – 40 1,5 35 – –



Övezetek 
1998

Az építési telekre meghatározható épület

beép. 
mód 
[1]

terület 
(m2)

beépí-
tettség (%)

szintter. 
mutató 
(m2/m2)

zöld-
felület 
(%)

leg-
kisebb

legna-
gyobb

építmény  - 
ma gasság (m)

L4

keretövezet 
(általános) – 800 25 0,7 – – –

keretövezet 
(alapintézményi) – 2000 50 1,0 – – –

keretövezet 
(kialak. apró 
telkes)

– 400 35 0,7 – – –

L5

keretövezet 
(általános) SZ 1000 20 0,5 – – –

keretövezet 
(alapintézményi) SZ 2000 30 0,6 – – –

L6

keretövezet 
(általános) SZ 1000 15 0,4 75 – –

építési övezet  
(alapintézményi) SZ 2000 25 – – – 7,5

építési övezet 
(magassági 
korlát)

SZ 1000 25 0,4 65 5,0

L6/A

építési övezet  
(általános) SZ 2000 10 0,25 70 – –

építési övezet  
(alapintézményi) SZ 2000 20 0,4 70 – 7,5

építési övezet 
(magassági 
korlát)

SZ 2000 15 0,25 75 5,0

L7 keretövezet – – – 2,5 35 – –

VK keretövezet – max.  
2 ha 80 5,5 – – –

I

keretövezet 
(általános) – – – 3,0 35 – –

keretövezet 
(zártsorú) Z – – 4,5 20 – –

IZ

keretövezet 
(általános) SZ – 35 2,4 50 – –

keretövezet 
(lakás funkció) SZ – 25 1,0 50 – –

IP keretövezet – – 35 2,4 25 – –

M keretövezet 
(általános) – – – 2,4 25 – –

M
keretövezet 
(átalak., int.
domin.)

– – – 3,0 20 – –

M keretövezet 
(FSZKT kialakult) – – – 3,0 10 – –
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Övezetek 
1998

Az építési telekre meghatározható épület

beép. 
mód 
[1]

terület 
(m2)

beépí-
tettség (%)

szintter. 
mutató 
(m2/m2)

zöld-
felület 
(%)

leg-
kisebb

legna-
gyobb

építmény  - 
ma gasság (m)

MZ keretövezet – – 35 – 35 – –

Ü keretövezet 
(hétvégi házas) SZ min. 

720

10 
(2000 m2 
feletti 50%)

0,15 75 – –

Ü keretövezet 
(üdülőházas) SZ min. 

720

20 
(2000 m2 
feletti 50%)

0,6 60 3,0 11,0

K-HT keretövezet SZ (Z) – 45  
K (KSZT) 2,5 35 K (KSZT) K (KSZT)

K-EÜ keretövezet SZ (Z) – 35  
K (KSZT) 2,5 40 K (KSZT) K (KSZT)

K-TP keretövezet SZ (Z) – 35  
K (KSZT) 2,5 30 K (KSZT) K (KSZT)

K-SP keretövezet SZ (Z) – 35 (KSZT) KSZT 20 K (KSZT) K (KSZT)

K-BK1 keretövezet SZ (Z) – 25 1,0 30 K (KSZT) K (KSZT)

K-BK2 keretövezet SZ (Z) –

2. zóna 
(20 000 m2) 
3/a zóna 
(30 000 m2) 
3/b zóna 
(35 000 m2)  
4. zóna 
(25 000 m2)

2,4  
(OTÉK, 
25. §)

40 
(OTÉK, 
25. §)

K (KSZT) K (KSZT)

KV-TE keretövezet SZ (Z) K (KSZT) K (KSZT) K (KSZT)
40 
(OTÉK, 
25. §)

K (KSZT) K (KSZT)

KV-TB keretövezet SZ (Z) K (KSZT)
45  
(terepszint 
alatt 55)

K (KSZT) 10 K (KSZT) K (KSZT)

KV-LT keretövezet SZ (Z) min. 
3 ha 50 K (KSZT) 20 K (KSZT) K (KSZT)

KV-IK keretövezet SZ (Z) KSZT
KSZT  
(terepszint 
alatt 55)

2,4 
(OTÉK, 
25. §)

KSZT KSZT KSZT

KV-HU keretövezet SZ (Z) K (KSZT) 45
2,4 
(OTÉK, 
25. §)

35 KSZT KSZT

KV-SZK keretövezet KSZT KSZT KSZT KSZT KSZT KSZT KSZT

KV-EN keretövezet KSZT KSZT KSZT KSZT KSZT KSZT KSZT

[1] Beépítési mód: SZ (szabadon álló), I (ikres), O (oldalhatáron álló), Z (zártsorú),  
KVSZ (Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzat), KSZT (Kerületi Szabályozási Terv).  



	� A BVKSZ számos új típusú szabályozási elemet épített be 

a településrendezés eszköztárába. Ezek közül külön figyelmet 

érdemel az, hogy a szabályzat nemcsak határértékeket határozott 

meg, hanem engedményes értékeket is. Az engedményes értékek 

bevezetésének célja a piaci résztvevők ösztönzése volt a főváros 

számára kedvezőbb műszaki megoldások alkalmazására. A valamely 

feltételhez kötött engedményes értékek a tulajdonos döntéséhez 

kötődtek; ha teljesítették a feltételeket, akkor alkalmazható volt 

az engedményes érték. Az engedményes értékek a funkciók 

megválasztásától a telek egy részének közhasználat céljára történő 

átadásáig terjedtek. Amennyiben a tervezett építés elősegítette 

a városfejlesztés támogatott irányát, a tulajdonos, a fejlesztő többlet 

szintterületi mutatóhoz, magasabb beépítettséghez vagy egyéb 

kedvezményhez juthatott. 

„ZÁRTSORÚ BEÉPÍTÉSI MÓD SZERINT  

BEÉPÍTHETŐ TERÜLETEK ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSAI –

A BEÉPÍTÉS MÉRTÉKE, SZINTTERÜLET, KÖTELEZŐ ZÖLDFELÜLET

19. § (3) Épületudvar lefedése nem számítandó bele a beépítés 

mértékébe, illetve a szintterületi mutató értékébe, ha az udvar teljes 

területe a gyalogosforgalom számára megnyitott, közhasználat céljára 

átadott területrész.

(4) Nem írható elő kötelezően a zöldfelület legkisebb mértéke az udvar 

üvegtetővel való lefedése esetén, valamint ha a keretövezeti előírások 

lehetővé teszik:

a) a parkolóházak létesítését, vagy

b) az épület minden szintjére vonatkozó 100%-os beépítést, vagy

c) a földszint vagy az első emeleti szint 100%-os beépítését és/vagy 

annak üvegtetővel való lefedését.”

	� A BVKSZ hangsúlyt fektetett a városképi illeszkedés szabályaira, 

és lehetővé tette, hogy egyes kényes esetekben a keretövezeti 

előírások egyszerű átültetése helyett Kerületi Szabályozási Terv 

határozza meg a csatlakozás módját. 36
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„A VÁROSKÉPI ILLESZKEDÉS KÖVETELMÉNYEI

21. § (1) Amennyiben az építési övezetben előírt maximális építmény-

magasság értékét a tömb épületeinek jellemző építménymagassága 

nem éri el, és/vagy a szomszédos épületek csatlakozó párkánymagas-

sága jelentősen kisebb, a meglévő beépítéshez való illeszkedés 

szabályozását KSZT-ben kell meghatározni.

(2) Amennyiben a tömb meglévő beépítése már az építési övezetben 

meghatározott értéknél jellemzően magasabb építménymagasságú, 

a meglévő beépítéshez való illeszkedés szabályait KSZT-ben 

kell meghatározni.

(3) Az építménymagasság meghatározott legkisebb értékétől akkor 

lehet eltérni, ha:

a) az épület védettség alatt áll, vagy

b) a szomszédos épületek értékvédelem alatt állnak, és a KSZT eltérő 

magassági értéket állapít meg, vagy

c) a meglévő épület emeletráépítése esetén a minimális építmény-

magasság értéke nem érhető el az épület statikai szakvéleménnyel 

igazolt korlátozott teherbírása miatt.

(4) A KVSZ, illetve KSZT előírhatja a hézagosan zártsorú vagy zártsorú 

beépítési módnál sziluettkép vagy tömegvázlat készítését egy 

meghatározott utcaképre vonatkozóan.”

	� A parkolás nehézségei már érzékelhetők voltak a BVKSZ 

megalkotása táján is. A parkolók elhelyezése érdekében a szabályzat 

lehetővé tette a 100%-os beépítettség alkalmazását a terepszint 

alatt és felett is, ugyanakkor előírta, hogy a zártsorú beépítési módú 

területeken forgalmi vizsgálatok alapján kell meghatározni a 

lehetőségeket és a feltételeket (a rendelkezés a normatív övezeti 

rendszer ellentmondásosságának feloldására irányult).

„A SZEMÉLYGÉPJÁRMŰVEK ELHELYEZÉSÉNEK  

MÓDJAIRA VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK

22. § (1) A zártsorú beépítési mód szerint beépíthető területen parkoló-

házat csak forgalmi vizsgálatokkal igazolt KSZT alapján lehet elhelyezni. 



Parkolóház céljára szolgáló telek beépítési mértéke a 100%-os értéket is 

elérheti abban az esetben, ha ez a tömbbelső területén egyébként 

kialakítható egybefüggő zöldfelület létesítését nem akadályozza meg.

(2) A parkolás megoldása érdekében a zártsorú beépítési módnál 

a parkoló számára kialakított pinceszint(ek) terepszint alatti beépítési 

mértéke elérheti a 100%-ot.”

	� A BVKSZ rendelkezéseit is együtt kellett alkalmazni az OTÉK 

előírásaival. Az OTÉK–BVKSZ-kapcsolat (az OÉSZ–BVSZ-kapcsolathoz 

mérve) gyengült, és jelentősen megnőtt az eltérő rendelkezések száma. 

Az 1975-ös BVSZ még 122 szakaszból állt, az 1981-es 72 szakaszt, 

az 1986-os 37 szakaszt tartalmazott, ahogy az 1995-ös is, míg a BVKSZ 

már összesen 68 szakaszból épült fel. A szakaszok számának növeke-

dése a keretövezetek jelentős növekedésével hozható kapcsolatba.

5/2015. (II. 16.) Főv. Kgy. rendelet  
Budapest főváros rendezési  
szabályzatáról

Előzmények

2012-ben jelentős változásokat hozott a településfejlesztési 

és -rendezési tervezésben a jogszabályok átalakítása. Ebből a 

szempontból – az építési törvény, az OTÉK és mások mellett – 

különösen a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, 

valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 

314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet jelentett komoly változást. 

A kormányrendelet rögzítette a különböző tervtípusok tartalmi 

követelményeit, valamint a tervek egyeztetésének, jóváhagyásának 

rendjét is. Később (2016) kiegészült többek között a településképi 

arculati kézikönyvekre (TAK) és a településképi rendeletek (TKR) 

megalkotására vonatkozó rendelkezésekkel is. Az ezt váltó 419/2021. 

(VII. 15.) Korm. rendelet a szabályok egyszerűsítését tűzte ki célul. 38
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A Településszerkezeti Terv felülvizsgálata (2005)

Az 1125/2005. (V. 25.) sz. Fővárosi Közgyűlési Határozattal elfoga-

dott településszerkezeti terv az 1998-ban elfogadott tervrendszer 

felülvizsgálatát végezte el. Az elhúzódó egyeztetések eredménye-

ként a már 2004-ben elkészült terveket kisebb pontosításokkal 

fogadta el a Fővárosi Közgyűlés. 

Fővárosi Városrendezési és Építési Követelmények (2006)

Budapest Településszerkezeti Terve 2005-ben módosult, de a hozzá 

tartozó építési szabályzat nem lépett hatályba. A Budapesti 

Városrendezési és Építési Keretszabályzatról szóló 47/1998. (X. 15.) 

Főv. Kgy. rendelet (BVKSZ) és a többször módosított Fővárosi 

Szabályozási Kerettervről szóló 46/1998. (X. 15.) Főv. Kgy. rendelet 

(FSZKT) biztosította a hátteret a kerületi Városrendezési és Építési 

Szabályzatok (KVSZ) megalkotásához, módosításához.

Településszerkezeti Terv (2015)

2013-ban Budapest Főváros Közgyűlése 767/2013. (IV. 24.) számú 

határozatával elfogadta a Budapest 2030 Hosszú Távú Városfejlesztési 

Koncepció című dokumentumot – már a 2012-ben megváltozott 

országos jogszabályi környezethez igazodva –, amely alapján aztán 

az 50/2015. (I. 28.) Főv. Kgy. határozattal jóváhagyta az új 

Településszerkezeti Tervet (később többször módosult a TSZT – 

1651/2017. (XII. 6.), 364/2021. (II. 24.) Főv. Kgy. határozatok).

A városfejlesztési koncepcióhoz igen részletes vizsgálatok felhasználá-

sával kidolgozott 2015-ös Településszerkezeti Terv meghatározta 

a területfelhasználási egységek területi szerkezetét, és a jogszabá-

lyoknak megfelelően rögzítette az egyes területfelhasználási egységek 

beépítési sűrűségének (összes épített szintterület m2 / területfelhaszná-

lási egység m2) megengedett legnagyobb mértékét is. 



40

B
U

D
A

P
E

S
T

 V
Á

R
O

S
R

E
N

D
E

Z
É

S
I 

S
Z

A
B

Á
LY

Z
A

TA
I



7. ÁBRA.  
BUDAPEST 

TELEPÜLÉS
SZERKEZETI 

TERVE / 2005
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JELMAGYARÁZAT

 SZERKEZETALKOTÓ TERÜLETI ELEMEK
 VEGYES HASZNÁLATÚ, MAGAS INTENZITÁSÚ VÁROSIAS TERÜLET
 VEGYES HASZNÁLATÚ, INTENZÍV VÁROSIAS TERÜLET
 VEGYES HASZNÁLATÚ, INTENZÍV ÉS LAZA, VÁROSIAS TERÜLET
 VEGYES HASZNÁLATÚ, LAZA, VÁROSIAS TERÜLET
 EGYBEFÜGGŐ, JELENTŐS KITERJEDÉSŰ GAZDASÁGI TERÜLET
 VÁROSÜZEMELTETÉST SZOLGÁLÓ JELENTŐS KITERJEDÉSŰ TERÜLET
 REPÜLŐTÉR
 JELENTŐS KÖZÖSSÉGI REKREÁCIÓS CÉLÚ TERÜLET, JELENTŐS ZÖLDTERÜLET
 ERDŐ / TERMÉSZETKÖZELI TERÜLET
 MEZŐGAZDASÁGI TERÜLET
 JELENTŐSEBB VÍZFELÜLET, VÍZFOLYÁS, DUNA

 KÖZPONTRENDSZER
 VÁROSKÖZPONT–FŐKÖZPONT HATÁRA
 MELLÉKKÖZPONT
 INTERMODÁLIS MELLÉKKÖZPONT
 NEMZETKÖZI SZEREPŰ INTERMODÁLIS KÖZPONT
 KIEMELT JELENTŐSÉGŰ HELYI KÖZPONT

 VÁROSSZERKEZETI JELENTŐSÉGŰ ÉPÍTETT ÖRÖKSÉG
 KIEMELTEN VÉDENDŐ KARAKTERŰ, JELENTŐS KITERJEDÉSŰ TERÜLET

 VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK
 SZERKEZETALAKÍTÓ FEJLESZTÉSI CÉLTÉRSÉG – VEGYES HASZNÁLATTAL
 JELENTŐS FEJLESZTÉSI POTENCIÁLLAL RENDELKEZŐ TERÜLETEK

  ZÖLDFELÜLETI RENDSZER EGYÉB MEGHATÁROZÓ ELEMEI

  VÁROSI PARK (MEGLÉVŐ/TERVEZETT)
   JELENTŐS ÖKOLÓGIAI POTENCIÁLLAL RENDELKEZŐ ÖSSZEFÜGGŐ TERÜLET
   ZÖLDFELÜLET-FEJLESZTÉS AZ ÖKOLÓGIAI 

POTENCIÁLLAL RENDELKEZŐ TERÜLETEN
  TEMETŐ

  KÖZLEKEDÉSI INFRASTRUKTÚRA
  MEGLÉVŐ/TERVEZETT

  GYORSFORGALMI ÚT

  I. RENDŰ FŐÚT

  II. RENDŰ FŐÚT

   GYORSVASÚTI VONAL ÉS MEGÁLLÓJA  
(METRÓ, HÉV, REGIONÁLIS GYORSVASÚT)

 
NSV

 VASÚTVONAL
NSV   NAGY SEBESSÉGŰ VASÚTI NYOMVONALNSV

  VASÚTVONAL FELSZÍN ALATT

  KÖZÚTI VASÚT (VILLAMOS-) VONAL FELSZÍNEN

  KÖZÚTI VASÚT (VILLAMOS-) VONAL FELSZÍN ALATT

  DUNA-HÍD VAGY DUNA-ALAGÚT

  KÖZÚTI ALAGÚT
  TERÜLETFEJLESZTŐ HATÁSÚ, ÚJ KÖRIRÁNYÚ KÖZÚTI ELEM
   BELSŐ VÁROSRÉSZEKET TEHERMENTESÍTŐ, ÚJ KÖRIRÁNYÚ KÖZÚTI ELEM
  LOGISZTIKAI KÖZPONT

  ORSZÁGOS JELENTŐSÉGŰ KIKÖTŐ

8. ÁBRA.  
TELEPÜLÉS
SZERKEZETI TERV / 
2015 / FUNKCIONÁLIS 
SZERKEZET



JELMAGYARÁZAT

 TERÜLETINTENZITÁS
 VÁROSKÖZPONT – FŐKÖZPONT
 EGYBEFÜGGŐ, JELENTŐS KITERJEDÉSŰ GAZDASÁGI TERÜLET
 SZERKEZETÁTALAKÍTÓ FEJLESZTÉSI CÉLTÉRSÉG
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9. ÁBRA. TELEPÜLÉS
SZERKEZETI TERV / 
2015 / FUNKCIONÁLIS 
SZERKEZET 1. / 
A VÁROS SZERKEZET 
MEGHATÁROZÓ TÉRSÉGEI
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10. ÁBRA.  
BUDAPEST 
FŐVÁROS TELE
PÜLÉS SZERKEZETI 
TERVE / 2015 / 
TERÜLET
FELHASZ NÁLÁS / 
65–411. SZELVÉNY 
(A TOVÁBBI 
TERVEK, 
A RÉSZLETEK ÉS 
A JELMAGYARÁ
ZATOK BUDAPEST 
HONLAPJÁRÓL 
TÖLTHETŐK LE.)



Fővárosi Rendezési Szabályzat (2015)

A Fővárosi Rendezési Szabályzatról szóló 5/2015. (II. 16.) Főv. Kgy. 

rendelet (FRSZ) felépítéséből is jól látszik, hogy az FRSZ 

a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) előírásaira épült. 

Az FRSZ minden korábbi szabályzatnál jobban kötődött az OTÉK 

rendelkezéseihez. 

Az FRSZ előírásai négy fontos témakörben rögzítették a Fővárosi 

Közgyűlés szándékait, az Építési törvény elhatározásának 

megfelelően a korábbiaknál tágabb teret engedve a kerületi 

önkormányzatok által megalkotandó kerületi építési szabály-

zatoknak, az alábbi rendelkezések keretei között:

	� a beépítési sűrűségre (4. §), 

	� a beépítési magasságra (5–12. §), 

	� a közlekedési infrastruktúrára (13–18. §) és 

	� a közművekre vonatkozó rendelkezések (19. §).

Az FRSZ 23 szakaszra tagolódott; ez minden idők legrövidebb 

budapesti városrendezési szabályzata. A szerkezete is eltért 

a korábbi szabályzatokétól.

A szabályzat tartalmi felépítése
Budapest főváros rendezési szabályzat (2015)

I. Általános rendelkezések (1–3. §)

II. A beépítési sűrűségre vonatkozó előírások (4. §)

III. Egyes területek beépítési magasságának korlátozásával kapcsolatos előírások (5–12. §)

IV. A közlekedési infrastruktúrára vonatkozó rendelkezések (13–18. §)

V. A közmű-infrastruktúrára vonatkozó rendelkezések (19. §)

VI. A TSZT és az FRSZ alkalmazása a kerületi településrendezési eszközökben (20–21. §)

VII. Záró rendelkezések (22–23. §)

Mellékletek

1. melléklet: „A területfelhasználási egységek beépítési sűrűsége és az infrastruktúra-elemek” 
című, M = 1 : 10 000 méretarányú tervlapsorozat

2. melléklet: „A területfelhasználási egységek bsá értékei” című,  
M = 1 : 35 000 méretarányú tervlap

3. melléklet: „Egyes területek beépítési magassága és magasépítmények számára  
kijelölt területek” című, M = 1 : 35 000 méretarányú tervlap

4. melléklet: Budapest zónarendszere
48
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5. melléklet: Közúti vagy vasúti fejlesztések minimálisan megvalósítandó műszaki infrastruktúra-
elemeinek irányadó területbiztosítása az 1. mellékletben jelölt helyeken

6. melléklet: A megengedett legnagyobb párkánymagasság megállapításához  
szükséges határértékek és egyes feltételek

7. melléklet: A magasépületek elhelyezésének egyes feltételei

8. melléklet: Az 1. melléklet szerinti „Infrastruktúra függvényében ütemezetten igénybe vehető, 
változással érintett területekre” vonatkozó részletes feltételek

Fővárosi rendezési szabályzat (2015) a korábbi szabályzatok rendszerében

I. Általános rendelkezések (1–3. §)

II. Környezet és városkép (beépítési sűrűség, magasság) (4–12. §)

III. Sajátos építési előírások (közlekedés, közmű) (13–19. §)

IV. Alkalmazási és vegyes rendelkezések (20–23. §)

A Fővárosi Rendezési Szabályzatról szóló 5/2015. (II. 16.) Főv. Kgy. 

rendelet (FRSZ) megalkotásával újonnan bevezetett elemek közül 

az alábbi rendelkezések hoztak jelentős változást a korábbi 

szabályozásokhoz (BVSZ, BVKSZ) képest, elsősorban a beépítési 

sűrűség és a bruttó szintterületi mutató, a beépítési magasság és 

a közutak keresztmetszetének meghatározásában.

A beépítési sűrűség meghatározása arra tett kísérletet, hogy 

a korábban a bruttó szintterület számítása során korlátozottan 

beszámítandó vagy figyelmen kívül hagyható, parkolásra használt 

szintterületi értéket beépítse az országos rendszernek megfelelő 

számítási módszerbe. Ezért megállapított egy csak parkolási célra 

felhasználható többlet szintterületi értéket (bsp). Ezzel egyidejűleg 

megállapította a területfelhasználási egységekre vonatkozó 

általános beépítési sűrűségi értéket (bsá). A kettős értékhatár és 

a korábbi szabályzatok eltérő módszertana közötti ellentmondás 

feloldása a kerületenként kidolgozandó kerületi építési szabály-

zatok (KÉSZ) feladata volt.

„BUDAPEST FŐVÁROS RENDEZÉSI SZABÁLYZATÁRÓL SZÓLÓ  

5/2015. (II. 16.) FŐV. KGY. RENDELET –

A BEÉPÍTÉSI SŰRŰSÉGRE VONATKOZÓ ELŐÍRÁSOK

4. § (1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti területfelhasználási egységekre 

vonatkozóan területi meghatározással rögzíti a beépítési sűrűséget, amelyet 

a kerületi építési szabályzatban (a továbbiakban: KÉSZ-ben) megállapításra 



kerülő építési övezetek beépítési paramétereinek meghatározásánál oly 

módon kell figyelembe venni, hogy a területfelhasználási egységen belül 

meghatározott összes építési övezet megengedett szintterülete együttesen 

nem haladhatja meg a beépítési sűrűség alapján számított szintterületet.

(2) A beépítési sűrűség (a továbbiakban: bs) 1. mellékletben jelölt értéke

a) a területfelhasználási egység szerint elhelyezhető funkciókra 

vonatkozó általános sűrűségi értékből (a továbbiakban: bsá) és

b) a parkolás épületen belüli támogatása céljából kizárólag az épületen 

belül elhelyezhető parkolók számára – a kiszolgáló közlekedési 

területeikkel együtt – igénybe vehető parkolási sűrűségi értékből 

(a továbbiakban: bsp) tevődik össze.”

A beépítési magasság újraszabályozása a második lényeges 

változás. A korábbi OTÉK szerinti építménymagasság, homlokzat-

magasság, párkánymagasság értelmezése megváltozott, 

és bevezették az épületmagasság, homlokzatmagasság, párkány-

magasság fogalmainak új értelmezését. 

Az FRSZ a zártsorú beépítési módú területeken visszavezette 

a korábbi szabályozásokban szereplő, de a legutóbbi időkben már 

nem alkalmazott légtérarány fogalmát. 

A kialakult közterületek és a kialakult beépítés közötti feszültségek 

kezelése a KÉSZ-ek feladatává vált.

„EGYES TERÜLETEK BEÉPÍTÉSI MAGASSÁGÁNAK KORLÁTOZÁSÁVAL  

KAPCSOLATOS ELŐÍRÁSOK

5. § (1) Az 5–12. § rendelkezéseit új épület létesítése vagy meglévő 

épület beépítési magasságát növelő bővítése során kell alkalmazni.

(2) A KÉSZ-ben a beépítési jellemzőknek legjobban megfelelő, 

a beépítési magasság gyűjtőfogalma alá tartozó épületmagasság, 

homlokzatmagasság és párkánymagasság vegyesen is alkalmazható 

az ÉHAT/112/1/2014. számú, OTÉK-tól való eltérési engedély alapján.

(3) A Budai Vár 3. mellékletben lehatárolt területén a jellegzetes 

karakter megőrzését szolgáló egyedi magassági szabályozás 

határozható meg.50
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(4) A 3. melléklet szerint magassági korlátozással érintett védett 

területeken a beépítési magasság nem lehet nagyobb a kialakult 

beépítésre jellemző magassági értéknél.

(5) A 6–8. §-ban foglalt rendelkezések a megengedett legnagyobb 

párkánymagasság meghatározására szolgálnak, amelyek szabályozá-

sával érintett területeket a 3. melléklet tünteti fel az alábbiak szerint:  

a) kiemelten védendő karakterű terület – megengedett legnagyobb 

párkánymagasság, I. kategória (a továbbiakban: I. párkánymagas-

sági kategória),

b) karakterőrző terület – megengedett legnagyobb párkánymagasság, 

II. kategória (a továbbiakban: II. párkánymagassági kategória),

c) egyes változással érintett, jellemzően új beépítésű terület – megen-

gedett legnagyobb párkánymagasság, III. kategória (a továbbiakban: 

III. párkánymagassági kategória).”

A rendelkezések a beépítési magasság számítását, határértékeit is 

részletezték területi egységenként:

„Az I–II. párkánymagassági kategória területei

A III. párkánymagassági kategória területei

Az I., II. és III. párkánymagassági kategória területeinek kiegé-

szítő rendelkezései

4. Egyes kisvárosias és kertvárosias területekre vonatkozó 

beépítési magasságok

5. Egyes dunai szigetekre vonatkozó magassági rendelkezések

6. Magasépítményekre vonatkozó szabályozás

7. Beépítésre nem szánt területekre vonatkozó magassági szabályozás”

Az infrastruktúraelemek kialakítását jelentős terjedelemben 

szabályozta az FRSZ. A közutak, gyalogosfelületek és a válto-

zással érintett területek belső közlekedésével kapcsolatos előírások 

mellett a P+R parkolók és a területbiztosítások szabályozása 

szerepelt az FRSZ-ben az egyéb előírások mellett. Külön rész 

foglalkozott az FRSZ és a KÉSZ-ek kapcsolatával.



„AZ INFRASTRUKTÚRÁRA VONATKOZÓ RENDELKEZÉSEK

8. Közúti közlekedési terület (KÖu)

9. Kiemelt jelentőségű gyalogosfelületek

10. Változással érintett területek belső közlekedésével 

kapcsolatos előírások

11. A P+R infrastruktúrára vonatkozó előírások

12. Közlekedési infrastruktúra (közúti vagy vasúti) számára irányadó 

területbiztosítás

13. Egyéb előírások

14. Hatálybalépés”

Lakóterület  
területfelhasználási egység

bs bsá bsp OTÉK

Nagyvárosisas, magas intenzitású, 
jellemzően zártsorú, zártudvaros 
beépítésű lakóterület

Ln–1 3,0–4,525 2,5–4,0 0,5 3,0

Nagyvárosias, jellemzően zártsorú, 
keretes beépítésű lakóterület

Ln–2 1,75–5,026 1,25–3,5 0,5–1,5

Nagyvárosias, jellemzően  
szabadon álló jellegű lakóterület

Ln–3 1,5–4,2527 1,0–3,0 0,5–1,25

Nagyvárosias, telepszerű lakóterület Ln–T 1,0–3,0 0,5–2,5 0,5

Kisvárosias, jellemzően zártsorú 
beépítésű lakóterület

Lk–1 1,25–2,7528 0,75–2,0 0,5–0,75 1,5

Kisvárosias, jellemzően  
szabadon álló jellegű lakóterület

Lk–2 0,75–2,2529 0,5–1,5 0,25–0,75

Kisvárosias, telepszerű lakóterület Lk–T 0,9–2,030 0,4–1,5 0,5

Kertvárosias, intenzív 
beépítésű lakóterület

Lke–1 0,831 0,6 0,2 0,6

Kertvárosias, laza beépítésű lakóterület Lke–2 0,732 0,5 0,2

Kertvárosias, sziluettérzékeny, 
hegyvidéki lakóterület

Lke–3 0,6 0,4 0,2
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Vegyes területfelhasználási egység bs bsá bsp OTÉK

Városközpont területe Vt–V 3,033–7,034 2,0–5,0 
[1]

1,0–2,0 2,4

Mellékközpont területe Vt–M 3,035–7,036 2,0–5,0 1,0–2,0

Kiemelt jelentőségű helyi  
központ területe

Vt–H 1,25–5,7537 0,75–4,0 0,5–1,75

Intézményi, jellemzően 
zártsorú beépítésű terület

Vi–1 3,0–5,7538 2,0–4,0 1,0–1,75 3,5

Intézményi, jellemzően  
szabadon álló jellegű terület

Vi–2 0,75–4,2539 0,5–3,0 0,25–1,25

Intézményi, helyi lakosság  
alapéllátását szolgáló terület

Vi–3 0,75–2,0 0,5–1,5 0,25–0,5

[1] a Budai Vár térségében 2,0

Gazdasági területek  
terület felhasználási egység

bs bsá bsp OTÉK

Gazdasági, jellemzően kereskedelmi,  
szolgáltató terület

Gksz–1 1,0–2,0 [2] 1,0–2,0 
[2]

– 2,0 

Gazdasági, jellemzően raktározást, 
termelést szolgáló terület

Gksz–2 1,0–2,0 1,0–2,0 –

Ipari terület Gip 1,5 1,5 – 1,5

Energiatermelés területe Gip–E 1,5 1,5 –

[2] a hegyvidéki zóna területén legfeljebb 1,5

Üdülőterületek  
terület felhasználási egység

bs bsá bsp OTÉK

Hétvégi házas üdülőterület Üh 0,15 0,15 – 0,2

Különleges területek 
területfelhasználási egység

bs bsá bsp OTÉK

Bevásárlóközpont területe K–Ker 1,5–4,540 1,0–3,0 0,5–1,5 2,0

Nagy kiterjedésű szállítmányozási, 
raktározási és logisztikai terület

K–Log 1,5 1,5 –

Vásár, kiállítás és kongresszus területe K–Vás 2,0 1,5 0,5

Oktatási központok területe K–Okt 0,75–2,2541 0,5–1,5 0,25–0,75

Egészségügyi terület (kórház, 
szanatórium, gyógyszálló, gyógyüdülő)

K–Eü 0,75–4,542 0,5–3,5 0,25–1,0

Nagy kiterjedésű sportolási célú terület K–Sp 2,2543 1,5 0,75

Nagy kiterjedésű rekreációs 
és szabadidős terület

K–Rek 0,5–2,0 0,25–1,5 0,25–0,5

Állat- és növénykert területe K–ÁN 2,0 1,5 0,5

Honvédelmi, katonai és 
nemzetbiztonsági célra szolgáló terület

K–Hon 0,5–5,544 0,25–4,5 0,25–1,0 



Különleges területek 
területfelhasználási egység

bs bsá bsp OTÉK

Hulladékkezelő, -lerakó területe K–Hull 1,0 1,0 – 2,0

Szennyvízkezelés területe K–Sz 1,0 1,0 –

Közlekedéshez kapcsolódó épületek 
elhelyezésére szolgáló terület

K–Közl 1,5–2,0 1,5–2,0 –

Kikötő területe K–Kik 1,5 1,5 –

Repülőtér területe K–Rept 1,5 1,5 –

Temető területe K–T 0,25 0,25 –

Mezőgazdasági üzemi terület K–Mü 0,5 0,5 –

Tematikus intézménypark K–Tp 2,0 2,0 –

Vízkezelési területek K–Vke 0,5 0,5 –

Lakóterület  
területfelhasználási egység

Nagyvárosias, magas intenzitású, jellemzően zártsorú,  
zártudvaros beépítésű lakóterület

Ln–1

Nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület Ln–2 

Nagy városias, jellemzően szabadon álló jellegű lakóterület Ln–3

Nagyvárosias telepszerű lakóterület Ln–T

Kisvárosias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterület Lk–1

Kisvárosias, jellemzően szabadon álló jellegű lakóterület Lk–2 

Kisvárosias, telepszerű lakóterület Lk–T 

Kertvárosias, intenzív beépítésű lakóterület Lke–1

Kertvárosias, laza beépítésű lakóterület Lke–2 

Kertvárosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakóterület Lke–3 

Vegyes területfelhasználási egység

Városközpont területe Vt–V

Mellékközpont területe Vt–M

Kiemelt jelentőségű helyi központ területe Vt–H

Intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület Vi–1 

Intézményi, jellemzően szabadon álló jellegű terület Vi–2 

Intézményi, helyi lakosság alapellátását biztosító terület Vi–3 

Gazdasági területek  
területfelhasználási egység

Gazdasági, jellemzően kereskedelmi szolgáltatóterület Gksz–1 

Gazdasági, jellemzően raktározást, termelést szolgáló terület Gksz–2

Energiatermelés területe Gip–E

Üdülőterületek  
területfelhasználási egység

Hétvégi házas üdülőterület Üh

Különleges területek  
területfelhasználási egység

Bevásárlóközpont területe K–Ker54
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Nagy kiterjedésű szállítmányozási, raktározási és logisztikai terület K–Log

Vásár, kiállítás és kongresszus területe K–Vás

Oktatási központok területe K–Okt

Egészségügyi terület (kórház, szanatórium, gyógyszálló, gyógyüdülő) K–Eü

Nagy kiterjedésű sportolási célú terület K–Sp

Nagy kiterjedésű rekreációs és szabadidős terület K–Rek

Állat- és növénykert területe K–ÁN

Honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület K–Hon

Hulladékkezelő, -lerakó területe K–Hull

Szennyvízkezelés területe K–Sz

Közlekedéshez kapcsolódó épületek elhelyezésére szolgáló terület K–Közl

Kikötő területe K–Kik

Repülőtér területe K–Rept

Temető területe K–T

Mezőgazdasági üzemi terület K–Mü

Tematikus intézménypark K–Tp

Vízkezelési területek K–Vke

Különleges területek

Rekreációs célú, jelentős zöldfelületű terület Kb–Rek

Régészeti bemutatóterület Kb–Rég 

Kondicionáló célú, jelentős zöldfelületű terület Kb–Ez

Temető területe Kb–T 

Megújuló energiaforrás hasznosítási területe Kb–En 

Honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági terület Kb–Hv

Közlekedési területek

Közúti közlekedési terület KÖu

Kötöttpályás közlekedési terület KÖk

Légi közlekedési terület KÖv

Vízi közlekedési terület KÖl

Vízgazdálkodási területek

Folyóvizek medre és partja Vf

Állóvizek medre és partja Vá

Vízbeszerzési területek Vb

Zöldterület

Közkert, közpark Zkp

Városi park Zvp

Erdőterület

Védelmi erdő Ev

Közjóléti erdő Ek

Gazdasági erdő Eg
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11 ÁBRA. 
FŐVÁROSI RENDE
ZÉSI SZABÁLYZAT / 
2015 / 65–411. 
SZELVÉNY 
(A TOVÁBBI 
TERVEK, 
A RÉSZ LETEK ÉS 
A JELMAGYARÁ
ZATOK BUDAPEST 
HONLAPJÁRÓL 
TÖLTHETŐK LE.)



Mezőgazdasági területek

Általános mezőgazdasági művelésre szánt terület Má

Kertes mezőgazdasági terület Mk

Természetközeli területek

Természetközeli terület Tk

	� Az FRSZ–2015 rendelkezéseit együtt kellett alkalmazni az OTÉK 

előírásaival. Az OTÉK–FRSZ-kapcsolat erősödött, és ezzel egyidejűleg 

jelentősen csökkent az eltérő rendelkezések száma. Az 1975-ös BVSZ 

még 122 szakaszból állt, az 1981-es 72 szakaszt, az 1986-os 37 

szakaszt tartalmazott, ahogy az 1995-ös is, a BVKSZ (1998) esetében 

a szakaszok száma csaknem a duplájára nőtt, 68 §-ra, míg az FRSZ 

(2015) az eddigi legkevesebb szakaszt tartalmazta, mindössze 23 §-t. 

A szakaszok számának jelentős csökkenése az OTÉK és az FRSZ 

közötti új viszonnyal és az FRSZ-ben meghatározható témakörök 

csökkenésével hozható kapcsolatba, mert az FRSZ–2015 az OTÉK 

rendelkezéseire épült, és csak néhány területen vezetett be fővárosi 

(helyi) szabályokat. A fővárosi kerületi építési szabályzatok – 

az országos gyakorlathoz közelítve, de az FRSZ keretei 

között – az OTÉK-ra és a kapcsolódó országos érvényű rendelkezé-

sekre alapozottan készülnek. Meg kell említeni, hogy a fővárosi 

önkormányzat és a kerületi önkormányzatok további széles körű 

szabályozási lehetőségeket kaptak a településkép védelmére 

vonatkozó szabályok megalkotásának a lehetőségével.
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12 ÁBRA. 
A FERENCIEK TERE  
(KÍGYÓ TÉR), 
RÉSZLET / 1880–1890 
KÖZÖTT / KLÖSZ 
GYÖRGY FELVÉTELE / 
FORTEPAN / BUDAPEST 
FŐVÁROS LEVÉLTÁRA 
/ LEVÉLTÁRI JELZET: 
BFL XV.19.D.1.06.046
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A  b u d a p e s t i  
 

é p í t é s i  s z a b á l y z a t 
 

t ö r t é n e t i  v á l t o z á s a i



A város fejlődését meghatározó történelmi változások folyama-

tosan szükségessé tették a társadalom, a gazdaság és 

a környezet adaptációját. A mai Budapest kialakulásának, 

fejlődésének megértéséhez ezért nem elég a főváros megszületésének 

pillanatáig visszamenni a történelemben.2 A három város egyesíté-

sével létrehozott modern millenniumi „nagyváros” megszületése 

nemcsak kezdetnek, de legalább annyira eredménynek, egy hosszú 

megelőző folyamat eredményének is tekinthető, és természetesen 

az ezt megelőző koroktól sem függetleníthető annak a komplex 

eredménynek a kialakulása, amit Budapestnek nevezünk. Budapest 

egyesítéséről a Buda-Pest fővárosi törvényhatóság alakításáról és 

rendezéséről szóló 1872. évi XXXVI. törvénycikk rendelkezett, 

kimondva, hogy „Buda és Pest sz. kir. fővárosok, valamint Ó-Buda 

mezőváros és a Margitsziget, ez utóbbiak Pest vármegyéből kikebelez-

tetvén, Buda-Pest főváros név alatt egy törvényhatósággá egyesittetnek”. 

„1872. ÉVI XXXVI. TÖRVÉNYCIKK BUDA-PEST  

FŐVÁROSI TÖRVÉNYHATÓSÁG ALAKITÁSÁRÓL ÉS RENDEZÉSÉRŐL 

A FŐVÁROSI TÖRVÉNYHATÓSÁG ALAKITÁSÁRÓL ÉS HATÁSKÖRÉRŐL

1. § Buda és Pest sz. kir. fővárosok, valamint Ó-Buda mezőváros és 

a Margitsziget, ez utóbbiak Pest vármegyéből kikebeleztetvén, 

Buda-Pest főváros név alatt egy törvényhatósággá egyesittetnek.

2. § Az ekkép alakitott főváros, mint önálló törvényhatóság, az 1870:XLII. 

törvénycikk értelmében gyakorolni fogja a törvény korlátai közt:

a) az önkormányzatot,

b) az állami közigazgatás közvetitését,

c) foglalkozhat ezenkivül egyéb közérdekü, sőt országos ügyekkel, 

azokat megvitathatja, azokra nézve megállapodásait kifejezheti, a többi 

törvényhatósággal és a kormánynyal közölheti s kérvény alakjában 

a képviselőházhoz közvetlenül felterjesztheti.

3. § Önkormányzati jogánál fogva a főváros saját belügyeiben önállólag 

intézkedik, határoz és szabályrendeleteket alkot, s határozatait és 

szabályrendeleteit saját közegei által hajtja végre, tisztviselőit választja, 62

B
U

D
A

P
E

S
T

 V
Á

R
O

S
R

E
N

D
E

Z
É

S
I 

S
Z

A
B

Á
LY

Z
A

TA
I



az önkormányzat és közigazgatás költségeit megállapitja s a fedezetről 

gondoskodik, a kormánynyal közvetlenül érintkezik.”

A törvényt az országgyűlés vita nélkül hagyta jóvá. Ferenc József 

december 22-én aláírta, ezzel jogi értelemben megszületett 

Budapest. A tényleges létrejötte mégis a Fővárosi Tanács 

1873. november 17-i díszközgyűléséhez kötődik. 

Az építési szabályzatok célja és feladata, hogy a közérdeket 

érvényesítsék a település területén. Ennek megfelelően minden 

olyan tevékenység, állapot, jelenség, körülmény szabályozása 

indokolt lehet, amely túlmutat az egyén cselekvési korlátain, amely 

a közösség egészének vagy kisebb-nagyobb csoportjainak érdekeit 

szolgálja. Az érdek lehet a területek használatának (területfelhasz-

nálás, funkció) megállapítása, zöldfelületek, parkok, fasorok 

létesítése, a mobilitás elősegítése vagy éppen korlátozása (közle-

kedés), valamely közösségi érték (történeti, kulturális, művészeti, 

építészeti vagy régészeti érték) megőrzése, a mindennapi életet 

veszélyeztető körülmények elhárítása (árvíz, elöntés), a környezeti 

állapot (levegő, talaj, víz, zaj, rezgés stb.) megőrzése, javítása 

érdekében történő fejlesztések vagy más olyan közérdekű beavat-

kozás, amely a tulajdonokon (területek, telkek, építmények) keresztül 

az egyének, szervezetek érdekeit szolgálja (infrastruktúra építése, 

közterületek kialakítása). De idetartozik a város jövőbeli társadalmi, 

gazdasági és környezeti folyamatok kihívásaira történő reakcióképes-

sége, az adaptációs készség, alkalmazkodóképesség megőrzését, 

fejlesztését szolgáló beavatkozásokra történő felkészülés is.

A szabályozás – mint jogi eszköz – a köz és az egyén, illetve a tulajdo-

nosok közötti viszonyokat tereli mederbe, elsősorban arra az esetre, 

amikor a közöttük lévő egyensúly piaci vagy morális alapon történő 

megteremtése, fenntartása nem biztosít megfelelő jogbiztonságot. 

A történeti városokban a spontán városfejlődés korszakaiban a köz 

érdekeit szűken vagy lokálisan értelmezve és érvényesítve olyan 

költséges és nehezen átalakító épített struktúrák jöttek létre, amelyek 



korlátozták a környezeti egység (tömb, városrész, város) fejlődését, 

fejlesztését. A kialakult állapotok megváltoztatása általában 

időigényes, költséges és számos egyéni (esetenként közösségi) érdeket 

is sérthetett, így gyakran születtek olyan kompromisszumok, amelyek 

árát a későbbi fejlesztéseknél kellett (kell) megfizetni. A tervszerűség 

hiányában végrehajtott, számos problémát generáló építkezések 

fejlődésének története a tervezés jelentőségét húzza alá. 

Az 1873-as városegyesítést követően Budapest építési szabály-

zatai – mint minden szabályzat – az élet változásaira reagáló, 

esetleg a változások elé menő, azokat megelőző, tervszerű 

kereteket rögzítenek mindenkire kötelező jogi formában. G. West 

törvénye szerint „a város a városlakók közötti kapcsolati háló 

térbeli manifesztációja”. Az emberek viszonylag gyorsan reagálnak 

a társadalmi, gazdasági folyamatokra, a korok kihívásaira, míg 

a válaszok a körülmények és a sokkal lassabban és költségesebben 

formálható fizikai környezet közötti optimális egyensúly megterem-

tését szolgálják. Ennek megfelelően a szabályzatok is változnak.

Sőt nemcsak időben változnak, hanem fejlődnek is: evolúciós 

utat járnak be. 

Az építési szabályzatok összefoglaló értékelése

Az építési szabályzatok tartalmi értékelése az egyes fejezetekben 

olvasható. Az alábbiakban a szabályzatok rendelkezéseinek 

strukturális eltéréseit mutatjuk be az előírások szerkezeti felépítése, 

az övezeti előírások és a rendelkezések tartalmi csoportjainak 

elemzése alapján. Az építési szabályzatok eltérő terjedelemben és 

súllyal térnek ki a korszakok aktuális városrendezési szempontjaira. 
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Az építési szabályzatok tagolása  
témakörönként és a mellékletek száma

Témakörök

18
39

18
94

19
14

19
40

19
59

19
66

19
75

19
81

19
86

19
95

19
98

20
15

Általános rendelkezések 28 3 1 4 4 6 14 1 1 7 3

Szabályozási jellemzők I. 41 14 14 13 3 3 69 45 29 29 32 –

Szabályozási jellemzők II. – – – – 57 57 – – – – – –

Eljárások – 101 94 19 19 19 – – – – – –

Környezet és városkép – – – 57 23 23 8 11 6 6 9 9

Sajátos építési előírások I. – 236 413 359 8 32 26 – – – 7 7

Sajátos építési előírások II. – – – – 44 8 10 – – – – –

Sajátos építési előírások III. – – – – 7 53 – – – – – –

Használat, fenntartás – 15 15 – 34 21 – – – – – –

Egyéb előírások – – – – 21 – – – – – – –

Engedélyezési eljárások – – – 43 – – – – – – – –

Kivitelezésre vonatkozó 
rendelkezések – – – 55 – – – – – – – –

Alkalmazási, vegyes rend. 6 12 11 8 12 12 3 2 1 1 13 4

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

Mellékletek – 7 – – – – 7 7 7 6 16 8

Az építési szabályzatok elemzése alapján a táblázatból leszűrhetők 

a következő megállapítások:

	� A legtöbb általános előírást az 1839-es szabályzat tartalmazta, 

mert a korabeli „építésügy” alapjait is lefektette (eljárások, szomszéd-

jogok, tervek stb.). 

	� A szabályozási jellemzők terjedelme érthetően korrelációt mutat 

az alkalmazott övezetek számával. A tagoltság annyiban tér el, hogy 

az övezetek szöveges lehatárolása és a paraméterek megállapítása 

milyen mértékben különül el. 

	� Az eljárások csökkenő terjedelmű szabályozása arra utal, 

hogy ezeket az előírásokat jelentős részben külön jogszabály  

határozza meg.



	� A környezetre és a városképre vonatkozó előírásokat az 1940-es 

szabályzat részletezte leginkább, utána csökkent az ilyen szabá-

lyok terjedelme.

	� A sajátos építési előírások alkotják a korai szabályozások gerincét. 

Az építkezési módokat, az építőanyagokat és az egyes épületfajtákat 

több mint kétszáz paragrafus, de csak az akkoriban újdonságnak 

számító felvonó szabályait is közel ötven szakasz részletezte; külön 

szakaszok foglalkoztak a gépekkel és a gépészeti berendezésekkel is.

	� Az engedélyezési eljárásra és a kivitelezésre vonatkozó  

elő írá  sokat – közvetve – szinte minden szabályzat tartalmazza, 

de az 1940-es szabályzat önálló fejezeteket szentelt ennek  

a témakörnek.

A 13. ábra az egyes rendelkezéstípusok szabályzatokon belüli arányait, 

az előírások terjedelmének, belső arányainak változásait szemlélteti.

13. ÁBRA.  
AZ ELŐÍRÁS
TÍPUSOK SZÁMA 
AZ ÉPÍTÉSI 
SZABÁLY
ZATOKBAN



Az első szabályzatban az általános rendelkezések és a szabályozási 

jellemzők domináltak (1839). Ezt követően – változó részesedéssel – 

az egyes építményfajtákra vonatkozó sajátos és az eljárásokat 

részletező rendelkezések kerültek túlsúlyba (1894–1966), később 

az övezeti előírások, a szabályozási jellemzők és a környezeti és 

városképi előírások szerepe nőtt (1975–1998). Az FRSZ–2015 

szerkezetében a városképi és a sajátos építési előírások aránya 

magasabb, míg az övezeti előírások döntő többségét az OTÉK és 

a kerületi építési szabályzatok (KÉSZ) határozták meg. 

Megállapítható, hogy az egyes szabályzatokban igen eltérő 

az előírástípusok megoszlása, de alátámasztják a korszakokban 

tapasztalt problematikus elemek követését. 

Kezdetben az eljárási szabályok megalkotása, a sajátos építési 

előírások változásai, később – de kisebb-nagyobb jelentőséggel 

14. ÁBRA. 
AZ ÉPÍTÉSI 
SZABÁLYZATOK 
STANDAR DIZÁLT 
SZERKEZETE 
ELŐÍRÁS
TÍPUSONKÉNT



Előírástípus 1839 1894 1914 1940 1959 1966 1975 1981 1986 1995 1998 2015

Általános rendelkezések 37,3% 0,7% 0,1% – 1,7% 1,7% 4,9% 19,4% 2,7% 2,7% 10,2% 13,0%

Szabályozási jellemzők 54,6% 3,6% 2,5% 2,3% 25,8% 25,8% 56,5% 62,5% 78,3% 78,3% 47,0% –

Eljárások – 26,5% 17,1% 3,4% 8,1% 8,1% – – – – – –

Környezet és városkép – – – 10,2% 9,9% 23,7% 6,5% 15,2% 16,2% 16,2% 13,2% 39,1%

Sajátos építési előírások – 61,9% 75,3% 64,8% 25,4% 35,3% 29,5% – – – 10,2% 30,4%

Használat, fenntartás – 3,9% 2,7% – 14,6% – – – – – – –

Egyéb előírások – – – – 9,0% – – – – – – –

Engedélyezési eljárások – – – 7,7% – – – – – – – –

Kivitelezésre vonatkozó  
rendelkezések

– – – 9,9% – – – – – – – –

Alkalmazási és vegyes  
rendelkezések

8,0% 3,1% 2,0% 1,4% 5,1% 5,1% 2,4% 2,7% 2,7% 2,7% 19,1% 17,3%

15. ÁBRA.  
AZ ELŐÍRÁS
TÍPUSOK ARÁNYA 
A VIZSGÁLT 
ÉPÍTÉSI SZABÁLY
ZATOK BELSŐ 
MEGOSZLÁSA 
SZERINT



folyamatosan – a környezetre és a városképre vonatkozó előírások 

pontosításai domináltak. A szabályok átgondolt megfogalmazá-

sában – indirekt módon – megjelennek a városfejlesztési célok.

Az olyan megfogalmazású előírások, mint például az 1914-es szabályzat 

4. §-a, messze túlmutatnak a rendelkezés elsődleges tartalmán: 

„4. § Olyan telken, amely nem fekszik csatornával, vízvezetékkel, 

világítással és burkolattal ellátott útvonalon, építeni nem szabad.”

Mivel a köz építkezéseit az FKT tartotta kézben, egy-egy ilyen 

előírásban egyben döntött a városfejlesztés, ingatlanfejlesztés 

irányairól és a városrendezés ütemezéséről, egyes területeket 

felértékelt, másokat nem. 

A szabályzatok előírástípusainak változása és a hangsúlyváltások időbeli 

lefolyása tükrözi a szabályzatok általános környezetének változásait. 

Ezek a változások figyelemre méltó trendeket jelenítenek meg:

16. ÁBRA.  
AZ ELŐÍRÁS
TÍPUSOK SZÁMA 
ÉS A VÁLTOZÁSOK 
IRÁNYA AZ 
ÉPÍTÉSI SZABÁLY
ZATOKBAN



1. Az eljárási szabályok változásai 

A korai építési szabályzatok feladata volt, hogy az építési folyamatok 

ellenőrzéséhez szükséges szabályokat is rögzítsék. Ezek az előírások 

már a legelső szabályzat általános rendelkezéseiben is megtalál-

hatók, de ezt követően egyre árnyaltabbá és részletesebbé 

váltak (1839–1966). 

2. A sajátos építési előírások változásai 

A sajátos építési előírások a korai szabályzatokban az elhelyezhető 

építményfajtákat, műszaki berendezéseket és épületgépészeti 

megoldásokat részletezték. Mivel a korai szabályzatok jellemzően 

morfológiai indíttatásúak voltak, és lehetővé tették az egyes építési 

övezetekben – a bűzös, zajos tevékenységek kivételével és a 

szomszédok jogainak figyelembevételével –, hogy szinte bármilyen 

funkció elhelyezhető legyen, ebből adódóan nagyobb hangsúlyt 

kaptak az egyes műszaki megoldásokra vonatkozó szabályok (gépek 

típusa, teljesítménye stb.). Az első világháború táján terjedtek el 

a felvonók;3 az 1914-es építési szabályzat külön „Felvonók (liftek)” 

fejezetben, 49 szakaszban részletezi a technikai újdonsággal 

kapcsolatos létesítési szabályokat (330–379. §). Ugyanez figyelhető 

meg az 1940-es szabályzatban, de a 41 szakaszban a felvonó mellett 

megjelenik a mozgólépcső és a „folytonjáró felvonó (paternoster)” is. 

A szabályzatot megelőző időszakban olyan, dinamikusan terjedő 

épülettípusokat is a szabályozás körébe vontak, mint a magasház, 

a nagyüzlet, az áruház, a szálloda, a nyilvános előadásra vagy 

szórakozásra szolgáló épületek, helyiségek, a kerti mozgóképszínház 

vagy a nagyobb iparüzem. Az ezt követő periódusban a létesítmények 

előírásai a budapesti építési szabályzatból átkerültek az országos 

szabályzatokba, és csak néhány esetben bukkantak fel később.

3. A környezetre és a városképre vonatkozó 

előírások változásai 

A városkép esztétikus alakítása minden szabályzatban megjelent 

mint cél, de csak 1940-től szabályozta jelentősebb számú előírás. 70
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Később az országos építési szabályzatok feleslegessé tettek néhány 

általános előírást, de az utóbbi időszakban ismét nagyobb szerepet 

kaptak a városképpel foglalkozó szabályok (1998–2015). 

Egyes szabályozási  
elemek változása

A beépítés sűrűsége

A beépítés sűrűsége – az épített környezet szempontjából döntően 

a beépítettség (beépített alapterület és a telekterület hányadosa, %), 

a szintszám (beépítési magasság) és az épületek közötti távolság 

(légtérarány) –, illetve annak összefüggései, egyensúlya a város-

szabá lyozás lényeges kérdései. A laza beépítés kellemes 

lakókörülményei és az infrastruktúra költségei, a sűrű beépítés 

előnyei és a zsúfoltságból származó hátrányok közötti optimum 

korszakonként változott. Ezt az összefüggést több mutató szám-

szerűsíti; a hazai gyakorlatban a szintterületi mutatót (az épület 

bruttó szintterületének és a telek területének hányadosát) 1959 óta, 

a településszerkezeti tervben a szintterület-sűrűséget4 1998 óta 

alkalmazzák a budapesti városrendezési tervekben. 

A Fővárosi Rendezési Szabályzat melléklete az általános beépítési 

sűrűséget (bsá) egyes területhasználati típusok és területek esetében 

viszonylag tág keretek között határozta meg, máshol egyetlen értékben 

rögzítette (például: az Ln–2 nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes 

beépítésű lakóterületeken 1,25–3,50, az Lk–1 kisvárosias, jellemzően 

zártsorú beépítésű lakóterületeken 0,75–2,00 közötti, jelentős 

átfedés ben lévő általános beépítési sűrűséget, míg az ipari területek 

esetében mindenütt egységesen 1,50 értéket alkalmazott). 

A beépítés magassága és tömörsége (légtérarány)

A városias beépítés logikája a kezdetektől a hatékonyság volt. 

A városok célja a védelem, a védettség, ennek megfelelően – nem 



meglepő módon – a sűrűség még elviselhető mértékre növelése, mai 

szóval a beépítettség hatékonyságának maximalizálása volt. A védelmi 

rendszerek, városfalak hosszának minimalizálása (a kör alak felé 

közelítés) költséghatékony megoldás volt. Bizonyos sűrűség felett 

azonban jelentősen romlik az életminőség; a benapozás, az átszellőzés 

a sűrűséggel általában fordított arányban csökken. A városfalak 

elbontását követően, a városok növekedésének felgyorsulásával, 

a korszerű városépítési elvek elterjedésével és a közegészségügyi 

viszonyok javításának igényével párhuzamosan a beépítési sűrűség 

mértékének keretek közé szorítása is felkerült a várostervezés 

feladatainak listájára. Az építési szabályzatok egyrészt határt kívántak 

szabni a tömörségnek, másrészt nem akarták elveszíteni a sűrűségből 

származó közösségi előnyöket (közművek hossza, lakáshoz jutás 

költségei, építés hatékonysága stb.). Ennek érdekében előírtak 

minimális mértékeket is, amelyek a jelenlegi szabályzatokban nem 

fellelhetők; a területfelhasználási egységek OTÉK szerinti kategóriái 

közül is csak a nagyvárosias lakóterület beépítési magassága tartalmaz 

minimális magasságot (12,5 m), ezenkívül legfeljebb a telekméret 

tartalmazza a legkisebb méret előírását. 

Az utcák szélességéhez igazított beépítési magasság, a légtérarány 

fogalma az utcát tekintette kiindulópontnak (1839–1959), az utca két 

oldala esztétikailag, hangulatilag is meghatározza a környezet jellegét. 

A tömeges lakásépítés idején a laza beépítés és a magas sűrűség 

ötvözete nem kedvezett az utcák, a zárt városias terek kialakulásának, 

ugyanakkor a szabad terekben rejlő közösségszervező erőt nem vagy 

csak részben használták ki. A zöldfelületek növekvő szerepe felhívja 

a figyelmet a lakótelepek megújításának a fontosságára.

A légtérarányok változása

A hagyományos városi utcák szélessége és az épületek magassá-

gának összekapcsolása több mint kétezer éves múltra tekint vissza; 

már az ókori Rómában is alkalmaztak ilyen előírást, például 72
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Augustus idejében a 13–20 láb (4–6 m) széles közutak mellett 

legfeljebb 70 láb (21,34 m), majd Nero uralkodásakor 60 láb (18,3 m) 

magas házak épülhettek. 

Pesten az 1839-es építési szabályzat az új lakóépületek magas-

ságát három emeletben limitálta, előírta az utcaképi illeszkedést, 

és szabadságot adott a más funkciójú épületek szintszámának 

a meghatározásában.

„18. §. A város szépítésének kelléki, ‚s továbbá az épületek’ különbféle 

rendeltetései miatt nem lehet az emeletek’ számát általában 

meghatározni. Mindazáltal emeleti nagy magosságoknál egészség’ 

tekintetébül rendszerént nem lehet lakházakat három emeletnél 

magosabbra építeni. De az épitési rajzban kijelelt emeletek’ számán 

alól sem maradhat valamely épület, ha a’ szomszéd házak’ vonalzata 

(alignement) megkívánja.” 

A városrendezési és építési szabályzatok később is alkalmazták ezt 

a szabályozási módszert, egészen 1975-ig. Budapest Főváros 

Tanácsának a Budapesti Városrendezési Szabályzatról szóló 2/1975. 

számú rendeletének 36. §-a az alábbiak szerint alkalmazta 

a módszert a 01-es övezetben, amely tömör városias (általában 

zártsorú) beépítés céljára kijelölt terület volt:

„36. § (1) Az épület magassága legfeljebb 28 m lehet. 

(2) Ha az épület olyan helyen épül, ahol nincs sem előírt, sem kialakult 

beépítési magasság, az épület magassága – az I. emelet ablakparapet-

jének magasságától mérve – nem haladhatja meg az utcaszélesség, 

illetőleg az előkertekkel megnövelt utcaszélesség kétharmadát 

(1 : 1,5 légtérarány). 

(3) Ahol nincs előírt beépítési magasság, de a környezet beépítése már 

kialakult, az új épület magasságának igazodnia kell a szomszédos 

épületek párkánymagasságához, legfeljebb 1,50 m eltéréssel. Az új 

épület magassága azonban – az I. emelet ablakparapetjének 

magasságától mérve – lehetőleg ne haladja meg az utca szélességét, 

illetőleg az előkerttel megnövelt utcaszélességet (1 : 1 légtérarány).”



Csorba Zoltán budapesti építési szabályzatok alapján megszerkesztette 

a közterületek, utcák és tömbök metszeteit és alaprajzi elrendezését; 

az ábrák a korabeli szabályozást és annak változásait szemléltetik.5

„Az I. építési övezetben, a Duna két oldalán a Nagykörút, Margit körút, 

Krisztina körút, Attila út által határolt terület, és a bevezető főútvonalak 

két oldala tartozik ide. Az I. övezet előírásai egy kiemelt, központi terület 

létrehozására irányultak. A Közmunkatanács rövid idő alatt kívánta 

létrehozni a Duna két partján egy ország, egy régió centrumát. A ma már 

a »Világörökség« részévé nyilvánított terület bizonyítja, hogy ez 

a törekvése sikerrel járt. Ugyanakkor ténykérdés, és ezt már a kortársak is 

kifogásolták, hogy – feltételezhetően az ingatlanok felértékelése 

érdekében – eredetileg túl nagy terület került lehatárolásra ebben 

az övezetben. Az előírások nem voltak elég differenciáltak ahhoz, hogy 

az intenzív beépítés jellegének megtartásával megakadályozzák 

bezsúfolódását. A túlságosan mély tömbbelsőkben torz térstruktúrák is 

létrejöttek, amelyek lakásainak lakóértéke alatta maradt a kor minimális 

elvárásainak is. A különböző szabályzatok intenzív beépítést írnak elő. 

1914 után a beépítettségre vonatkozó előírásokat megszigorították. 

Az udvarok kialakítására vonatkozó előírások módosításával igyekeztek 

javítani a légtérarányt és a tömbök belső átszellőzését. Ekkor azonban 

már az I. övezet legfrekventáltabb területei beépültek.6 A Kiskörúton 

belül, a régi Belvárosban, a Belső-Józsefváros valamikor magas státuszú 

belső területein, az Üllői út és a Baross utca elején általában ott, ahol 

a telkek kis méretűek, ez a beépítési intenzitás elviselhetőbb. Ezeken 

a területeken ugyanis a kis telekmélység miatt az udvari szárnyak nem 

tartalmaztak önálló lakásokat, vagy csak nagyon keveset. A sugár-

irányban kifelé tartó főútvonalak megnyitása során végrehajtott 

parcellázások mellékutcáiban kialakított keskeny és mély telkek azonban 

igen sok, udvari kis lakásokkal telezsúfolt bérházat eredményeztek, 

pl. a Terézvárosban. A Nagymező utca É–i oldalán vizsgáltunk 3 tömböt, 

ahol megállapítottuk, hogy az egyes telkek beépítésének intenzitása 

(90%) még a szabályzat magas megengedett értékeit is meghaladta.74
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Az 1894-es szabályzat szerint:

utcaszélesség minimum (m) párkánymagasság (m) emelet beépíthető (%)

15,00 25,00 4 80

10,00 21,00 3 85

bárhol 17,00 2 85

17. ÁBRA. 
AZ 1894ES ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 

I. ÖVEZETI ELŐÍRÁSAINAK 
ALKALMAZÁSA 15 M UTCA

SZÉLESSÉG MELLETT  
(CSORBA ZOLTÁN SZERKESZTÉSE)
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Egy lakóegységnek legalább egy lakószobából (min. 3 m széles és min. 4 m mély, de min. 15 m2) és egy konyhából 
(min. 2 m széles) kell állnia. A III–IV. övezetben, hatóságtól függően, előfordul konyha nélküli lakás is. 

A minimális belmagasság az 1894-es szabályzat szerint:

övezet utcaszélesség min. (m) párkánymagasság (m) emelet beépíthető (%)

I. övezet 3,00 m 15,00 25,00 4 80

II. övezet 2,80 m 10,00 21,00 3 85

IV. övezet 2,60 m bárhol 17,00 2 85

A minimális belmagasság az 1914-es szabályzat szerint:

I. övezet II. övezet V. övezet III. övezet IV. övezet

magasság utca-
szélesség

legkisebb 
udvar-
méret

udvar 
földszinti 
mértéke 
(%)

hátsó kert utca-
szélesség

legkisebb 
udvar-
méret

udvar 
földszinti 
mértéke 
(%)

utca-
szélesség

legkisebb 
udvar-
méret

udvar 
földszinti 
mértéke 
(%)

szabadon 
maradó 
felület 
(%)

szabadon 
maradó 
felület 
(%)

23,50 15,00 9,00 22,50 12,50 18,00 10,00 25,00 – – – 66,00 66,00

19,50 10,00 7,50 20,00 12,50 15,00   8,50 22,00 18,00 13,00 35,00 – –

15,00   9,00 6,00 15,00 – 10,00   7,00 17,00 15,00 10,00 30,00 – –

12,50 – 6,00 15,00 – – – – 11,00   8,00 24,00 – –

  9,50 – 6,00 15,00 – – – – – – – – –

beépíthető telek mélysége:  
70,00 m

beépíthető telek mélysége: 
60,00 m

beépíthető telek mélysége: 
50,00 m



Telekalakítás céljából az előírt legkisebb homlokzati szélesség 7 öl, 

(13,27 m), mélység 10 öl, (18,96 m) a saroktelek minimális mérete 

12 öl (22,76 m), illetve 10 öl (18,96 m), a telek minimális alapterülete 

nincsen korlátozva. Elvben építhető földszintes lakóház is, azonban 

az egyemeletes beépítésnek megfelelő, legalább 10,0 m magasság 

kötelező. A telek »egyenes vonalon és zárt sorban« építendő be. 

Középvonalán az épület visszaugratható, de az oldalszárnyakat ki kell 

hozni az utcai vonalra. Az építhető magasság az utca szélességétől 

függ, a háromemeletes ház legnagyobb magassága 21,0 m, a négy-

emeletesé 25,0 m lehet (az 1894-es szabályzat szerint), efelett 

a gerincmagasság 7,0 m. Legfeljebb négy emelet építhető, 

a félemelet egy emeletnek számít. A belmagasság az 1. övezetben 

3,0 m- nél kisebb nem lehet. Általában kötelező pincét létesíteni. 

A kikötések betartása mellett lehetőség volt öt lakószint elhelyezésére, 

ezenfelül az alagsorban, a pincében és a tetőtérben további hasznos 

területek kialakítására. A padlásűrben lakás is lehetett, a pincében 

nem, az alagsorban csak kivételesen. Ugyanakkor a karaktert 

szabályozó övezetek lehetővé tették, hogy ezeken a szinteken 

munkahelyeket, üzleteket, irodákat, vendéglőket, kávéházakat, 

különleges előírások betartásával akár bizonyos üzemeket is 

létesítsen a tulajdonos. A teljes épületmagasság kihasználásával tehát 

hét hasznos szint is kialakítható volt. Négyemeletes épület esetében 

beépíthető volt a telekterület 80%-a. A beépítés intenzitása elérhette, 

sőt meg is haladhatta az 5,6 szintterületi mutatót, nem számítva bele 

a megengedett és gyakran alkalmazott zárterkélyek területét. 

A főudvar minimális szélessége 6,0 m, ami a kikötések betartásával is 

meglehetősen nyomott légtérarányt adott. Az utcai traktus mélysége 

11,5–12,0 m volt (az utcai szoba előírt min. 5,0 m mélységét és 

a falvastagságokat figyelembe véve) folyosó nélkül. Az építhető 

lakások számát a szabályzat nem korlátozza, ezért a maximális 

szintterület beépítése mellett is igen tág határok között mozog 

a laksűrűség, akár 6–7-szeres is előfordulhat.

18. ÁBRA.  
AZ 1894ES ÉPÍTÉSI 
SZABÁLYZAT 
I. ÖVEZETI  
ELŐ ÍRÁSAINAK 
ALKALMAZÁSA 
10 M UTCASZÉ
LESSÉG MELLETT. 
A KESKENYEBB 
UTCÁBAN 
LÉVŐ MÉLYEBB 
TELKEK SOK 
UDVARI LAKÁST 
TARTALMAZTAK, 
EZ ELŐNYÖS VOLT 
AZ INGATLAN
FEJLESZTŐK 
ÉRTÉKESÍTÉSÉRE, 
ÉS MÉRSÉKELTE 
A KÖZMŰVESÍTÉS 
FŐVÁROSI KÖLT
SÉGEIT  
(CSORBA ZOLTÁN 
SZERKESZTÉSE).



Az 1984-es szabályzat nem korlátozta a belső területek bezsúfolódását, 

erre már Forbát Imre 1906-ban, Erzsébetváros adottságait elemezve 

felhívta a figyelmet. Forbát (i. m., 38. old.) már kifogásolja, hogy 

az 1. övezet beépítési előírásai nem elég differenciáltak, ezért a beépítés 

zsúfolt, és ennek következtében az Erzsébetváros laksűrűsége 1881 és 

1901 között 192-ről 464-re emelkedett. A Kiskörút és a Nagykörút közti 

területek mély belső tömbjeit határoló 10 m széles utcák mentén 

21 m-es párkánymagassággal építhető 3 emeletes házakban az udvar 

előírt területe csak 15% volt. A mély udvari szárnyakban elhelyezhető 

komfort nélküli lakások minimális alapterülete nem haladta meg 

a 23 m2-t. Ez a tömbökben 1 hektáron 300 lakás elhelyezését is lehetővé 

tette – például a Király utca mentén.

Az 1914-es szabályzat már több korlátozást épített be az övezeti 

előírásokba, és a légtérarányt is javította. Az 1. övezet azonban erre 

az időre többségében beépült. 1950 után a lakásleválasztások, 

emeletráépítések és tetőtér-beépítések a lakások számát tovább 

növelték. Az adatok változásait egy kerület, az Erzsébetváros zsúfoltsági 

adatainak változásával mutatom be. A kerületben sem nagyarányú 

építőtevékenység, sem nagyobb szanálás nem volt 1960 és 1985 között, 

a szükséglakások felszámolása, illetve a leválasztások okozták 

a tényleges változásokat. A különböző statisztikai évkönyvekben 

megvizsgálhatjuk a kerület lakássűrűségi adatait, ez részben a 

zsúfoltsági tényezők alakulására, részben a statisztikai lakásegységek 

nyilvántartására utaló következtetéseket eredményezhet. Eszerint 

a kerület összes lakásának alakulása: 1880-ban 10 685, 1890-ben 15 892, 

1906-ban, a vizsgált évben 32 733 lakás, 1925-ben 39 242 lakás, 

1930-ban 32 253 lakás, 1941-ben 33 541-lakás, 1960-ban összesen 

38 159 lakásként használt bérlemény van, ebből azonban csak 37 204 

számít lakásnak! 1970-ben 37 731, 1980-ban 3070 a lakások száma. 

Sajátos, hogy a statisztika nyilvántart 1950 és 1956 között épült 

1659 lakást ebben a kerületben, beleértve minden e célra végzett 

átalakítást is. 1990 után a lakások száma újra csökken.78
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Az 1940-es szabályzat szerint:

övezet párkánymagasság min. telekméretek 
(szélesség/mélység)

emelet beépíthető (%)

I. utcaszélesség × 1,5, de max. 24.00 m 15,00 / 25,00 5 80

II. utcaszélesség × 1,25, de max. 21,00 m 15,00 / 25,00 4 85

III. utcaszélesség, de max.15,00 m 12,00 / 30,00 3 85

IV. utcaszélesség × 0,75, de max. 12,00 m 12,00 / 30,00 2 + kiemelés 85

V. utcaszélesség × 0,67, de max. 7,5 m   9,00 / 20,00 1 85

19. ÁBRA. 
AZ 1940ES ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT 

I. ÖVEZETI ELŐÍRÁSAINAK ALKALMAZÁSA 
18 M UTCASZÉLESSÉG MELLETT 

(CSORBA ZOLTÁN SZERKESZTÉSE)



A budai oldalon az I. övezethez tartozó Víziváros épületvagyona 

eredetileg is kedvezőbb helyzetben volt, lévén magasabb a terület 

státusza. Ennek ellenére a Fő utca – Batthányi utca – Margit körút 

térségében kialakultak intenzíven beépített területek, bár ezek kisebbek 

voltak, és kellemesebb adottságokkal rendelkeztek. A feltáratlan 

tömbbelsők rendezetlensége a legtöbb európai nagyváros rehabilitá-

ciója számára kihívást jelent. Korábban kiszerkesztettük az I. övezet két 

jellemző utcakeresztmetszetét, és ebből néhány tanulságot levontunk:

	� a beépítés a telek mélységétől függően meghatározza a lakásösszetételt,

	� a benapozásra és az utcák szellőzésére a szabályzat nincs tekintettel, 

még a magas minőségű környezetben sem, 

	� az értékes lakások szobái az utcára vannak tájolva.

A zártsorú, »keretes« (csatlakozóudvaros) beépítést az 1940-es 

építési szabályzat vezette be öt építési övezetben. A szabályzat először 

határozza meg a keretes beépítés kritériumait (46. §), és kötelezővé 

teszi az udvar kertszerű kiképzését (76. §), de az udvar területén 

(feltételekkel) építmények elhelyezését is engedi (legfeljebb az udvar 

területének 20%-áig). Ez utóbbi engedmény és a telekhatárokon 

építhető áttört kerítés akadályozta a tömbbelső egységes kertészeti 

kialakítását. Valójában az 1940-es szabályzat beépítési előírásai egy 

fejlődési szakasz lezárását jelentik. Az utcai homlokzatfelületből 

zárterkély 1,00 m-re, erkély 1,30 m távolságra ugorhatott ki. Az épület 

középső szárnyának az utcavonaltól mért távolsága nem lehet 

nagyobb 15,00 m-nél (l. övezet), illetve 14,00 m-nél (II. övezet)

A »sávos« beépítés a különböző zártsorú beépítésre szánt területeken 

volt alkalmazható. Ezzel két új karaktert szabályozott: az egyik az ekkor 

már Nyugat-Európában megjelenő, telepszerű lakásépítés párhuzamosan 

telepített sávházai részére írta elő az épület elhelyezésénél figyelembe 

veendő méreteket és távolságokat, másrészt lehetővé tette az alacsony 

intenzív, »sorházas« beépítést, egységes tömbökben, beépítési tervek 

alapján. Az egységes karaktert a hatóság a kerítés alkalmazásáig 

előírhatta (64–66. §). Ilyen sorházak épültek Zuglóban és a XII. kerületben. 80
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A szabályzatban megjelent a részletes rendezési terv, amely további 

kötelezettségeket írhatott elő, és az ennek készítésére irányuló 

kötelezettség, ami a városkép alakításának és védelmének fontos 

eszköze. A terv egyrészt a városképbe való illeszkedés elbírálását 

segítette, másrészt nagyberuházások esetében lehetővé tette a 

felmentést bizonyos korlátozások alól. Számos különleges épület egyedi 

elbírálásban részesült. Míg az előző időszakban az egyedi eljárások 

során is figyelembe vették a szabályzat7 általános előírásait, addig 

a részletes rendezési terv ezalól felmentést adhatott.

A villanegyed kiépülése Budán és Zuglóban folytatódott, a szabályzat 

a VI. és VII. övezetben határozza meg ezek építési feltételeit. 

A Rózsadomb, Hármashatárhegy, Svábhegy, Sashegy oldalán lassan 

kúszik fel a város, a VI. övezet szabályai szerint 300 négyszögöles 

(1079 m2) telkek 32%-a építhető be, az épület magassága az útszélesség 

fele, de legfeljebb 12 m lehet, és emeletenként 2, kivételesen 3 lakás 

építhető. A Gellérthegyen, a VII. övezetben a teleknagyság 

300 négyszög öl, a beépíthetőség 24%, a magasság 9,0 m lehet, és 

2 lakás építhető emeletenként. Részletesen foglalkozott az ipari 

területek, üzemek beépítésének szabályozásával. A szabályzat a közcélú 

intézmények és szállodák esetében lehetővé tett egyedi engedmé-

nyeket, de különleges védelemben részesítette az Andrássy utat és 

a Vár területét, továbbá jogot adott más értékek védelmére is. 

A szabályzat az épületmagasság számításánál továbbra is az utca 

szélességéből indult ki, de részletesen szabályozta a számítás módját. 

A szabályzat bevezette a »részletes rendezési terv« fogalmát, és 

az épületmagasságot a részletes rendezési terv az általános szabályoktól 

eltérően állapíthatta meg (a Fiumei úton megjelent az első magasház, 

az azóta szerkezeti [bauxitbeton] okokból visszabontott OTI-irodaház).”8 

Az 1940-es építési szabályzat kitért az épületek, épületrészek 

homlokzatai között kialakítható térbeli helyzetekre, és szabályozási 

értékeket rendelt valamennyihez: előírta a legnagyobb és legkisebb 

távolságokat is.
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közterület felőli  
(utcai) épület(rész)

a távolság homlokzatok között K kialakult állapot

b távolság oldalsó telekhatártól Mé legnagyobb épületmagasság

c hátsó kert Kmé közterület felőli (utcai) épület 
épületmagassága

udvari épületszárny d szélessége Umé udvari épület épületmagassága

e távolsága oldalsó telekhatártól Hm legnagyobb homlokzatmagasság

f távolság szomszédos épülettől Thm tényleges homlokzatmagasság

g távolság hátsó telekhatártól Uhm udvar felőli (udvari) 
homlokzatmagasság

önálló udvari épület h távolság hátsó telekhatártól Khm közterület felőli (utcai) 
homlokzatmagasság

i távolság épülettől a telken Kkáhm kialakult közterület felőli (utcai) 
átlagos homlokzatmagasság

j távolság oldalsó telekhatártól Élp az épület legmagasabb pontja

hátraléptetett  
homlokzatszakasz

k csatlakozó homlokzatszakasz

l szélessége

m telken lévő szakasza

n hátraléptetés mélysége

épületköz o szélessége

p ebből az egyik telken

nyitott udvar r csatlakozó homlokzat

s szélessége

t mélysége

20. ÁBRA. 
AZ ÉPÜLET(RÉSZ)EK 

TÁVOLSÁGA  
AZ 1940ES ÉPÍTÉSI 

SZABÁLYZATBAN



A homlokzatok, épület(rész)ek közötti  
távolságok részletes szabályozása (1940)

A légtérarány – az utca szélességéhez kötött beépítési magasság – 

1839–1975 között volt jelen a szabályzatok eszköztárában. 

Az 1959–1975 közötti időszak szabályzatai – a modern építészet 

elvei mentén – a korábbiaknál lényegesen nagyobb távolságokat 

írtak elő az épületek homlokzatai között. 1995-ben már csak 

az utcaképi illeszkedésre utaltak az előírások, majd 1998-ban 

teljesen meg is szűnt a légtérarány alkalmazása. Ezt a fogalmat 

a Fővárosi Rendezési Szabályzat (FRSZ) emelte vissza a budapesti 

előírásokba (2015). A mindenkori legmagasabb intenzitású építési 

övezetek területén megengedett legnagyobb beépítési magassá-

gokat összehasonlítva látható, hogy a légtérarány mértéke 1870 és 

2015 között korszaktól függően ≈ 0,7 és ≈ 2,1 között változott 

(az 1998-as szabályzat nem alkalmazta). 

21. ÁBRA. 
A GÁLL PONGRÁC 
MÉRNÖK ÁLTAL 
KIDOLGOZOTT 
SEGÉDLET 1. LAPJA 
(MÉRNÖKÖK 
NYOMDÁJA, 1940)



A 22. ábra vízszintes tengelyén a különböző építési szabályzatokban 

többé-kevésbé egymásnak megfeleltethető építési övezetek 

(I., 01, L1, Ln–1, I. Pm stb.) szerepelnek a rendelkezés időpontjával. 

A függőleges tengelyeken egyrészt az épületek magassága és 

az épületek távolsága (utca, közterület szélessége), illetve a légtér-

arányok szerepelnek. Az ábrából megállapítható, hogy 

a légtérarányok a lakótelepek megjelenéséig kismértékben, de 

csökkentek 1959-ig. A tömeges lakásépítés időszakának szabályzatai 

(1959–1975) periódusában jelentősen megnőtt az épületek közötti 

legkisebb távolság, majd a légtérarányok alkalmazása meg is szűnt. 

Az FRSZ 2015-ben visszavezette a légtérarány fogalmát, de 

a városrészek születésekor alkalmazott értékektől eltérően csökken-

tett mértékkel (eltérési szabályokkal áthidalva az ellentmondást).

22. ÁBRA.  
A LÉGTÉR
ARÁNY (UTCA 
SZÉLESSÉGE /
BEÉPÍTÉSI 
MAGAS SÁG) 
ÉS AZ UTCA
SZÉLESSÉG (m) 
VÁLTOZÁSAI 
A LAKÓ 
ÖVEZETEK BEN 
(AZ UTCA 
SZÉLESSÉGÉHEZ 
RENDELT LÉGTÉR
ARÁNYOK 
VÁLTOZÁSA)



Léptékváltás

1873 után Budapest hihetetlen sebességgel épült át. Városi tömbök új 

rend szere alakult ki, lecserélődött a meghatározó utcák épület állománya is; 

például a belső városmagban, a Lánchíd pesti hídfőjénél az épületek 

jelentős része Hild János szabályozási terve (1805) alapján épült fel, 

és többségük tervezője fia, a neves építész, Hild József volt. A városegye-

sítés utáni időszak léptékváltása során ez az épületállomány szinte teljesen 

kicserélődött, amint a Rákóczi út átépülésének szakaszai is szemléltetik. 

Morfológiai értelemben a változások főbb csoportjai a következők voltak:

	� az egy-két emeletes épületekre emeletráépítések kerültek (a belső 

városmag több pontján),

	� a korábbi egy-két emeletes épületeket lebontották, és helyükre új, 

négy-hat emeletes épületek létesültek (például Gresham-palota stb.),

	� az utcák egyik oldala átépült a szélességnek megfelelően (például 

Kossuth Lajos utca stb.),

23. ÁBRA. 
AZ ÉPÜLETEK 
TÁVOLSÁGA  
(AZ UTCA 
SZÉLESSÉGE) 
ÉS A LÉGTÉR
ARÁNYOK 
VÁLTOZÁSAI 
A BELSŐ VÁROS
RÉSZEKBEN 
(I. ÖVEZETEK)
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24. ÁBRA.
A RÁKÓCZI 
ÚT BEÉPÍTÉSE 
A RÓKUS
KÓRHÁZNÁL / 
1867 / VASÁRNAPI 
UJSÁG, 1867. 
14. ÉVF., 45. SZ., 
NOVEMBER 10. / 
FSZEK, BUDAPEST 
GYŰJTEMÉNY

25. ÁBRA. 
A RÁKÓCZI ÚT 
BEÉPÍTÉSE / 
1890 KÖRÜL / 
FSZEK, BUDAPEST 
GYŰJTEMÉNY



	� az utcák mindkét oldala átépült a szabályozási szélességnek 

megfelelően (például Andrássy út, Nagykörút stb.),

	� új, korábban beépítetlen területeken építési tömbök alakultak 

ki és épültek be.

A Kerepesi út (ma Rákóczi út) beépítéséről készült történeti 

fényképek szemléltetik azt a léptékváltást, amely a városegyesítést 

követően végbement Budapesten. A Rókus-kórháznál készült első 

metszeten a Kerepesi út eredeti, földszintes, egyemeletes 

beépítése látható. Az 1890-ben készült fényképen már megje-

lennek az új korszak épületei. Az 1917-es kép pedig a Rákóczi út 

épületeit teljes pompájukban ábrázolja. Sajnos a második 

világháború után háromnegyed századdal még mindig hiányoznak 

a saroképületek díszes megoldásai.9 A korabeli képekről is 

megállapítható, hogy a történelem során az utcák használata 

megváltozott. Kezdetben a gyalogosok és az élőerős vontatás, 

mára a gépkocsi alakította át az utcák használatát, kiszorítva 

26. ÁBRA. 
A RÁKÓCZI ÚT 
BEÉPÍTÉSE 
A RÓKUS
KÓRHÁZNÁL /  
1917 



a városlakókat a közterületekről. A mobilitás fejlődésével kezd új 

egyensúly kialakulni: világtrend lett a személygépkocsik számára 

fenntartott felületek csökkentése (road diet + vegyes használat + 

diverzifikált közlekedési struktúra, ahol a gyalogosok mellett 

nagyobb szerepet kap a kerékpár, a közösségi közlekedés minden 

racionálisan szervezhető ága és a szükséges mértékű személygép-

kocsi-használat): a közterületek átalakulnak.
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27. ÁBRA. 
A RÁKÓCZI ÚT 
BEÉPÍTÉSE / 2018 / 
GOOGLE MAPS



Az építési övezetek  
és övezetek evolúciója

Az építési övezetek és az övezetek számának időbeli 

változása is érdekes folyamatokat tükröz. A kezdeti 

2 (+ 1) övezettől a mai 107 építési övezetig vezető 

folyamat egyes lépései során többször került sor paradigma-

váltásra a szabályzatok céljainak módosulásakor. A kezdeti területi 

elkülönítést követően kidolgozott 4 (1894), majd 8 (1914), végül 

10 + 1 (1940) építési övezetre épülő szabályozási rendszert 

hosszú ideig, 1940-től 1976-ig alkalmazták (I–XI. övezetek).  

Az 1971-es ÁRT-n alapuló 1975-ös BVSZ új, rendszerszemléletű 

övezeti struktúrát dolgozott ki, megváltoztatva az övezetek 

csoportosítását is. 1976–1998 között 22 évig volt érvényben 

a 01–82 övezeti jelekkel jelölt rendszer. Az 1998-as BVKSZ 

új övezeti rendszere részben szakított a korábbival. A 2015-ös 

FRSZ az OTÉK keretei között 38 kategóriában összesen 107 építési 

övezetet határozott meg.

Az alkalmazott építési övezetek száma
Övezet

18
39

18
94

19
14

19
40

19
59

19
66

19
75

19
81

19
86

19
95

19
98

20
15

Beépítésre szánt terület 
(építési övezetek száma) 2 4 8 10 10 10 20 20 20 20 43 20 [72]

Beépítésre nem szánt terület 
(övezetek száma) – – 1   1   1   1 12 13 12 12 19 18 [35]

Összesen 2 4 9 11 11 11 32 33 32 32 61 38 [107]
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övezet FRSZ: 109 2015 1998 1995 1986 1981 1975 1966 1963 1959 1940 1914 1894 1872 1839

Nagy városias 7 Ln–1 L1 01 01 01 01 I. I. I. I. I. I. I.
10 Ln–2 L2 02 02 02 02 II. II. II. II. II. II. II. 
9 Ln–3 L2/A

Telepszerű 9 Ln–T L7 11 11 11 11
12 12 12 12
13 13 13 13

Kisvárosias 6 Lk–1 L3 03 03 03 03 III. III. III. III. III. III. III. III. 
5 Lk–2 L3 03 03 03 03  III
5 Lk–T L3 03-K 03-K 03 03 III

Kert városias 1 Lke–1 L4 04 04 04 04 IV. IV. IV. IV. IV.
L4 04 04 04 04 IV.
L4 04-K 04-K 04 04 IV.

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
05-K 05-K
05-K 05-K
05-K 05-K

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 Vt–V VK 31 31 31 31
2 Vt–M 32 32 32 32
2 Vt–H I 33 33 33 33
2 Vi–1 I 34 34 34 34
2 Vi–2 IZ 35 35 35 35
2 Vi–3 IZ

Üdülő 1 Üh Ü 21 21 21 21 VII. VII. VII. VII. VII.
Ü 21 21 VII. VIII.

22 22 22 22 VIII. VIII. VIII.
23 IX. IX. IX. IX.

Gazdasági 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 41 41 41 41 K-üzem K-üzem K-üzem K-üzem

Egyéb E E E E VIII.
Különleges 4 K–Ker K–BK1

K–BK2
1 K–Vás
3 K–OkT
6 K–Eü K–EÜ
1 K–Sp K–SP
4 K–Rek
1 K–VkE
1 K–ÁN
4 K–HoN K–HT
1 K–Mü
1 K–Tp K–TP
1 K–Log KV–LT
1 K–Hul KV–HU
1 K–Sz KV–SZK

KV–EN
2 K–Közl KV–TB
1 K–Kik

KV–IK
1 K–Rept
1 K–T KV–TE
1 K–Vke



Budapest építési övezeteinek rendszerezése alapján megálla-

pítható, hogy az övezeti rendszer elemeit, az elemek bizonyos 

csoportjait az egyes történeti időszakokban a városi fejlesztési 

céloknak megfelelően átrendezték; egyes csoportokat  

megosztottak, másokat megszüntettek, vagy a korszellemnek 

megfelelően újakat vezettek be. Ilyen átrendeződésekhez 

vezetett a területek alkalmas részeinek besűrítése vagy 

új övezetek meghatározása is (intézmények, lakótelepek, 

különleges területek stb.).

28. ÁBRA. 
BUDAPEST ÉPÍTÉSI 
ÖVEZETEINEK 
IDŐRENDI 
TÁBLÁZATA

29. ÁBRA.  
A BUDAPESTI 
ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK 
IDŐBELI 
VÁLTOZÁSAINAK 
SZERKEZETE



A 29. ábra koncentrikus körökben ábrázolja az építési övezetek 

rendszerének változásait. Az origót, a belső magot az 1839-es 

szabályzatban lehatárolt övezetek (területi egységek) alkotják. 

Erre rétegződnek a különböző építési szabályzatok – mint 

a hagyma rétegei –, egészen a 2015-ös FRSZ-ben alkalmazott  

kategóriákig. 

 1839 Az első építési szabályzat, amely építési szempontból elkülö nítette 

a belső városmagot és a kapcsolódó területeket, illetve 

a további területeket.

 1873–1894 Az ideiglenes szabályzat – átmenetileg – az 1894-es építési szabályzat 

megjelenéséig volt érvényben, négy építési övezetet elkülönítve. 

A szabályozás morfológiai alapokra épült, a zártsorú és a szabadon 

álló beépítés területeit és az ipar zavaró hatású területeit elkülönítve.

 1914 Budapest egyik legkorszerűbb szabályzatának kialakulásakor 

az övezetek száma 8 + 1-re nőtt. Lényegében megtartotta a belső mag 

lehatárolását, de szétbontotta a korábbi területeket, és azok 

differenciálásával állapított meg új övezeteket. A város központja körül 

egy új, zártsorú beépítésű terület kialakítását tette lehetővé 

(a Nagykörút külső oldalán a Dózsa György út vonaláig), miközben 

differenciálta a szabadon álló beépítési módú kertvárosias területeket.

 1940 A szabályzat az új és korszerű városrendezési alapelvekre épülő 

1937. évi VI. törvénycikk alapján fejlődött tovább, az övezetek száma 

10 + 1-re nőtt. A belső mag lehatárolása nem változott. Ugyanakkor 

a kertvárosias területeken új övezetek jelentek meg a korábbiak 

intenzitásának növelésével. Ez a terület a sűrűbb belső mag és 

a kertvárosias területek között képzett átmenetet. A korábbi alacso-

nyabb intenzitású területek sűrűsége emelkedett (például Zuglóban 

vagy a budai hegyvidéken).  

Az iparterületek jellemzően a délkeleti szektorba, továbbra is a 

városhatár mentén kijelölt területekre kerültek, miközben a szabályzat 

számos paragrafusban taglalta az egyéb területeken megengedhető 

ipari jellegű termelő- és szolgáltatótevékenységek feltételeit.92
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 1959–1975 Annak ellenére, hogy a második világháború pusztításai miatt 

megsemmisült vagy megrongálódott a lakásállomány nagy része, 

bevezették a tanácsrendszert és a szocializmus többi intézményét, 

de az építési szabályok – jóváhagyott általános rendezési terv 

hiányában – 1975-ig lényegében nem változtak. 1971-ben jóvá-

hagyták a második világháború utáni első, Preisich Gábor és 

tervezőtársai által kidol gozott (1970) általános rendezési tervet. Az új 

szabályzat megalkotására – az 1975-ben jóváhagyott és 1976-tól 

hatályos Budapesti Városrendezési Szabályzatra – további öt évet 

kellett várni. A BVSZ teljesen új alapokra helyezte az övezeti rendszert. 

Az I–XI. övezetek helyére a 01-től 83-ig számozott, rendszerelvű 

övezeti struktúra lépett. A rendszer megújult, de a rendszerbe foglalt 

elemek fenntartották a folytonosságot is. A leglényegesebb evolúciós 

szempontból is fontos változások az alábbiak voltak:

	� a hagyományos I. és II. építési övezeteket területileg pontosított 

lehatárolás mellett 01-es és 02-es építési övezetekké transzformálták, 

	� jelentős változás, hogy a már az 1960-as évektől ténylegesen 

jelen lévő telepszerű beépítések több új övezetbe kerültek (11–13-as 

építési övezetek), 

	� a kisvárosias beépítések intenzívebb formái pontosításokkal 

tovább éltek (03-as és 04-es építési övezetek), 

	� finomodtak a laza kertvárosias területek (05-ös és 06-os 

építési övezetek),

	� az 1971-es ÁRT jelentőséget tulajdonított a városszerkezetet 

meghatározó elemeknek, így a történeti városmag, a városközpont, 

a városrészközpontok, az ellátó- és a nagy zöldfelületű intézmények 

önálló övezetekbe (31–35-ös építési övezetek) kerültek, és 

	� az ipari területek is négy csoportra tagolódtak (41–44-es 

építési övezetek).

 1976–1995 A szabályzat újdonsága az érzékeny környezetben lévő lakóterületeken 

a zöldfelületek csökkenésének lassítására létrehozott kiemelt 

lakóterületek bevezetése volt (03-K, 04-K, 05-K, 06-K építési övezetek).



 1998 Az 1990–1998 között kidolgozott szabályzat jelentős változást hozott 

szinte minden szempontból. Maga a szabályzat – bár megfeleltethető 

volt a kidolgozása előtt hatályba lépő, a rendszerváltás utáni első, 1997. 

évi LXXVIII. törvény és az akkor kiadott OTÉK (1997. XII. 20.) rendelkezé-

seinek –, az 1998-as BVKSZ (helyesebben a 46/1998. [X. 15.], 47/1998. 

[X. 15.] és a 48/1998. [X. 15.] Főv. Kgy. rendeletek) várostervezési 

szempontból több okból is szakított a korábbi hagyományokkal. 

A történeti városrendezési és építési szabályzatokat általában valamely 

konkrét városrendezési probléma megoldása hívta életre. A városok 

gondosan, előrelátóan kidolgozott fejlesztési céljainak eléréséhez 

szükséges konkrét építési munkák integrált, rendszerbe foglalt tervei 

általános rendezési tervek vagy területfelhasználási (landuse) tervek 

voltak, amelyek lehatárolták a város szerkezetét meghatározó 

területfelhasználási elemek és a szerkezetalakító infrastruktúra-

hálózatok helyét. A megvalósítás jogi kereteit, szabályait rögzítette 

az építési szabályzat. A rendszerváltást követően a piacgazdaságra 

történő átállás során megváltozott a városrendezési tervek célja és 

a szabályzatok szerkesztésének szemlélete. A Településszerkezeti Terv 

(TSZT), a Fővárosi Szabályozási Keretterv (FSZKT) és a Budapesti 

Városrendezési és Építési Keretszabályzat (BVKSZ) logikája más volt: 

az ingatlanpiaci folyamatokat megelőzni szándékozó, kínálatorientált 

tervezési módszert követték. A szemléletváltásban jelentős szerepe volt 

a nemzetközi környezet átalakulásának (a Szovjetunió, Jugoszlávia, 

Csehszlovákia szétesése, német egyesítés stb.), a vasfüggöny 

megszűnésének, a nemzetközi piacok megnyílásának, a volt szocialista 

nagyipar szerkezeti összeomlásának, a növekedő munkanélküliségnek, 

az emelkedő kamatoknak. A befektetők támogatását, a beruházások 

erősítését, a befektetett tőke vonzását mint fontos szempontokat 

a városrendezési eszközök elősegíthették vagy korlátozhatták. Ebben 

a környezetben a gyors megtérüléssel kecsegtető fejlesztések kerültek 

a fókuszba: a megszűnt iparterületek újrahasznosítása (diszkontáru-

házak), a kereskedelmi fejlesztések (zöldmezős szupermarketek, 94
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bevásárlóközpontok), a benzinkutak, gyorséttermek, autószervizek 

számának növekedése volt jellemző. Kifutóban voltak a szállodai 

fejlesztések, aztán megjelentek az irodaházak, majd jóval később 

a lakások is. A legtöbb konfliktust az okozta, hogy a belső városmagban 

megvalósítható építkezések a meglévő épületállomány bontásával 

kialakított értékes telkek felé törekedtek, amit a szabályzatok ösztönző 

elemei (engedményes értékek alkalmazása) is erősítettek. A belső 

városrészekben meginduló folyamatok és az ingatlanfejlesztési érdekek 

konfliktusa felerősödött. 

Az 1990–1998 közötti időszakban – a kezdeti válságos periódust 

követően – összességében hatalmas mennyiségű szintterület 

realizálódott. Az építkezések városszerkezetre gyakorolt hatása nem 

becsülhető alá, de messze elmaradt attól az eredménytől, amely 

a megvalósult szintterület optimalizálásával elérhető lett volna.

 2015 Ez a szabályzat újra jelentős átalakítást hozott. Amíg az 1998-as BVKSZ 

teljes egészében budapesti szabályzat volt, amely szinte csak a műszaki 

követelményekben és a paraméterekben támaszkodott az országos 

építésügyi szabályzatra, addig a 2015-ös Fővárosi Rendezési Szabályzat 

(FRSZ–2015) teljes egészében az OTÉK előírásaira épült. 

A budapesti sajátosságok megjelenítése a beépítési sűrűség, 

a légtérarányok és az infrastruktúra szabályozására korlátozódott. 

A jogszabályi háttér előírta, hogy az egyes területfelhasználási 

egységek beépítési sűrűségét – ellentétben az ország összes más 

településével, ahol ez a településszerkezeti terv feladata – 

az FRSZ–2015-ben kell meghatározni. Ennek következtében 

a budapesti településszerkezeti terv elveszítette egy lényeges 

funkcióját, miközben a TSZT–2015 és az FRSZ–2015 területi 

tagolásának részletezettsége azonos volt: a budapesti Település-

szerkezeti Terv és a Fővárosi Rendezési Szabályzat tervlapjai 

egymás klónjai. A két, egymásból következő dokumentum 

a jóváhagyandó munkarészekben is összekapcsolódik (a TSZT 

jóváhagyott leírása normatív határozatként kötelező előírásokat 



fogalmaz meg az FRSZ és a kerületi építési szabályzatok számára). 

Az FRSZ–2015 formálisan 38 területi kategóriát határol le, 

de a beépítési sűrűségek meghatározásával a valóságban ennél 

sokkal több, legalább 107 kategóriát alkalmaz. 

A városszerkezet  
történeti változásai

A városra is igaz a termodinamika II. főtétele és az entrópia 

elmélete. Igazságát nap nap után tapasztaljuk zsúfoltság, 

dugók, szennyezés, zaj, kevés és gyenge minőségű zöld-

felület, leromlott rozsdamezők (brownfield), megoldatlan lakás- és 

munkahelyproblémák, elhasznált infrastruktúra, globális felmele-

gedés, fenntarthatóság (és fenntarthatatlanság), rendezetlenség 

stb. formájában.

Korunk városfelfogásához közel áll, hogy a városra problémaként 

tekintsen, és a kedvezőtlen jelenségek megoldását projektekkel 

közelítse meg. A projekt általában jól lehatárolható, viszonylag 

könnyen áttekinthető, így megfelelő felfogás a problémamegoldás 

során. A város esetében a projektek bonyolultabbak, szinte mind 

kihat a környezetre, ezen keresztül a szűken és tágabban értelmezett 

közösségre; érinti a közérdeket. 

A város rendezettsége – az entrópia10 csökkentése – energia 

befektetését igényli, ami nemcsak forrásokat, eszközöket 

takarhat, hanem szemléletmódot is,11 továbbá annak a működési 

mechanizmusnak a felismerését, amelyet Geoffrey West12 

törvénye vagy Barabási Albert-László13 kutatási eredményei 

mutatnak. A város egy társadalmi csoport fizikai (épített és 

természeti) környezete, nem egyéb, mint a westi értelemben vett 

társadalmi kapcsolatok térbeli manifesztációja, amely értelem-

szerűen helyhez kötött, helyspecifikus. Ezért más és más minden 

település. A város és a hely összekapcsolódását, a hely fogalmát 96
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és a fogalom evolúcióját sokan 

próbálták megragadni Christian 

Norberg-Schulztól Kevin Lynchen 

át Rem Koolhaasig. Az biztosnak 

látszik, hogy a település több 

egy földrajzi fogalomnál. 

A kultúra és a gazdaság kölcsö-

nösen feltételezik egymást, 

egymásra épülnek. A gazdaság megteremti a kultúra alapjait, 

és a kultúra biztosítja a gazdaság fejlődésének hátterét; egymás 

infrastruktúrái. 

A fejlődés során újabb és újabb innovatív gondolatok adtak 

lendületet a közösségek fejlődésének. A közösségszerveződés 

újabb fejlődési szakaszai új evolúciós szakaszokat írnak le. 

A fejlődés felgyorsult, és az innováció időről időre gyorsította 

a megújulás folyamatát. A városfejlődés szakaszainak törvény-

szerűségét írja le Lewis Mumford,14 vagy a városok, az élelmezés 

és a mobilitás kapcsolatát Carolyn Steel.15 Az informatika, 

a kommunikáció forradalma új városmodellt hoz létre, csökkentve 

a helyváltoztatási igényeket, ugyanakkor a társadalom fejlődése 

mindig dinamikusabb, mint az adekvát fizikai környezet (a város) 

szerkezetének változása, ezért a kettő között szinte természetes 

a konfliktus. A történeti városok fizikai szerkezetét meghatározó 

funkciók jellemzően egy-egy kor lenyomataként őrzik a törté-

nelmi múlt szerkezetalakító döntéseit. A városok megújítása 

elkerülhetetlen, de átgondolt koncepciót, a lehetséges sziner-

gikus hatások kiaknázását, integrációt igényel, miközben 

a mindennapi életkörülmények javítása a Jaime Lerner16 által 

bevezetett „városi akupunktúra” alkalmazásával jól kiegészülhet.

Az egyik (ha nem a legnagyobb hatású) magyar város építésztől, 

Palóczi (Palóczy) Antaltól származik a mai napig igaz megálla

pítás, hogy minden városban – Budapesten is – szükség van  

30. ÁBRA.  
A BUDAPESTI 
ÖVEZETEK 
„EVOLÚCIÓS FÁJA”,  
1839–2019



egy átfogó koncepcióra: „nem lehet tehát a részleteket csak 

egymás mellé összeilleszteni”.

Budapest városfejlesztési, városrendezési (és -szabályozási) 

rendszere magához a városi élethez hasonlóan összetett. 

A nemzetközi, regionális és térségi kapcsolatoktól a városszer-

kezet és a városműködtetés (mobilitás, infrastruktúra) alakításán 

keresztül a beépítési, városépítészeti, városesztétikai kérdésekig 

számos különböző léptékű feladat megfelelő és egyidejű 

kezelését igényli. Az emberi létezéshez szükséges alapvető 

feltételek (levegő, víz, élelmezés, lakhatás), a megfelelő 

egészségi állapot (prevenció és gyógyítás), az alkalmazkodó-

képességet fejlesztő oktatás színvonalának emelése a működési 

gyakorlat új szemléletű megújítását igényli, új terveket és új 

szabályzatot, de a már meglévő és bevált elemek szerepének, 

jelentőségének a csökkentése nélkül. 

Korábban a budapesti városrendezési és szabályozási tervek 

szemlélete 20–30 évente ért újabb váltáshoz. A rendszerváltozás 

óta ugyanennyi idő telt el.

A városfejlődés és a szabályozás kapcsolata

A szabályozás időrendi áttekintése alapján nagyon egyszerű és 

közvetlen kapcsolat rajzolódik ki a megoldandó problémák 

és a szabályozás változásai között. J. Lernertől származik 

az összegző megállapítás: „A város nem probléma, a város 

a megoldás!” A mondat mögött bölcsesség és óriási tapasztalat 

rejlik; a városok (a világ bármely városa) nap nap után problé-

mákba ütköznek; de ezek megoldása maga a város, ahol 

az emberek, a funkciók kellően koncentráltak ahhoz, hogy 

a társadalom tagjai közötti kapcsolati háló (network) hatékonyan 

működhessen. A város – G. West és munkacsoportja kutatásainak 

megállapítása szerint – az emberek közötti kapcsolati háló térbeli 

manifesztációja, amely folyamatosan változik. A fizikai (épített 98
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és természeti) környezet ezeket a változásokat csak lassan 

képes követni (ha egyáltalán képes), ezért a város és a várost 

alkotó emberek alkalmazkodóképessége a fejlődési folyamat 

alapvető eleme. 

A történeti folyamatok is erre tanítanak. Budapest esetében 

azt láthatjuk, hogy a tágan értelmezett (társadalmi, 

gazdasági, politikai, kulturális, eszmei vagy tudományos) 

környezeti változások egy része változásokat hozott a város 

életébe, amelyek megjelentek a szabályozásban is.

A budapesti városszabályozás története azt mutatja, hogy 

a szabályozást évszázadokon át konkrét várostervek megvalósítá-

sának az eszközeként alkalmazták. A rendszerváltást követően 

a településszerkezeti és a szabályozási tervek pragmatikusabbakká 

váltak, és a konkrét tervek felől a fejlesztési jelleg felé mozdultak el. 

A források megszerzésében a stratégiai tervek – az integrált 

városfejlesztési stratégiák (IVS), illetve integrált településfejlesztési 

stratégiák (ITS) – szerepe megnőtt, ugyanakkor a fejlesztési 

stratégiák megvalósítása további finomításra szorul (terv, forrás, 

határidő, felelős stb.). A közelmúlt szabályzatai – különösen 

a Fővárosi Rendezési Szabályzat (FRSZ) – teljes egészében 

az országos szabályzat rendelkezéseire (OTÉK) épültek, egyre 

kevesebb sajátosan budapesti előírást megfogalmazva. Az FRSZ 

csak a beépítési sűrűség, a beépítési magasság, a közlekedés és 

a közművek esetében határozott meg építési szabályokat a kerületi 

építési szabályzatok számára. 

Az általános érvényű országos építési követelmények – értelem-

szerűen – nem Budapestre szabott előírásainak érvényesülését 

már a BVKSZ is támogatta. A budapesti adottságok sajátos 

egyedisége és a szabályzatok általános követelményei között 

feszülő ellentmondást a kerületi építési szabályzatok részletekbe 

menő szabályzatai kompenzálták. 



34. ÁBRA.  
AZ 1838AS ÁRVÍZ SZÜKSÉGESSÉ TESZI A VÁROS 
ÚJRA SZABÁLYOZÁSÁT (1839). AZ ÁRVÍZ 
UTÁNI ÚJJÁÉPÍTÉS SORÁN AZ ELSŐ „IGAZI” 
SZABÁLYZAT AZ UTCÁK, TELKEK TEREPSZINTJÉNEK 
KIALAKÍTÁSÁRA, A TEREPSZINT FELTÖLTÉSÉRE, 
AZ ALAPOZÁSOKRA, AZ ÉPÜLETEK ELHELYEZÉSÉRE 
ÉS ÁRVÍZBIZTOS KIALAKÍTÁSÁRA KONCENTRÁLT.

35. ÁBRA.  
BUDAPEST, A DUALISTA FŐVÁROS, A „NAGY
VÁROS” KIÉPÍTÉSE (1873). A TERV AZ ÚJ 
FŐVÁROS NEMZETKÖZILEG IS KORSZERŰ 
MEGFOGALMAZÁSA, A KOR SZÍNVONALÁN 
A LEGKORSZERŰBB MŰSZAKI MEGOLDÁSOKKAL, 
DE SZÁMOS NEHÉZSÉGGEL KÜSZKÖDVE. 
AZ IDEIGLENES SZABÁLYZAT A HÁROM, 
EGYÜTT IS ALIG TÖBB MINT NEGYEDMILLIÓS 
NÉPESSÉGŰ VÁROS EGYESÍTÉSÉNEK ÉS A FŐVÁROS 
TUDATOS KIÉPÍTÉSÉNEK A SZABÁLYZATA.

31. ÁBRA.  
ÖNÁLLÓ VÁROSOK, SAJÁT SZABÁLYOKKAL  
(STATÚTUMOK). A KÖZÉPKORBAN PEST, BUDA 
ÉS ÓBUDA HÁROM TELEPÜLÉSKÉNT ÉLTE 
MINDENNAPJAIT, JÓLLEHET SZÁMOS KAPCSOLAT 
ÉPÜLT KI AZ ÖNÁLLÓ VÁROSOK KÖZÖTT.

32. ÁBRA.  
A VÁROSFAL BONTÁSA ÚJ IRÁNYOKAT SZABADÍT 
FEL. A TÖRÖKÖK KIŰZÉSE UTÁN A VÁROSFAL 
SZEREPE MÁSODLAGOSSÁ VÁLT, A FALLAL 
KERÍTETT TERÜLETET LASSAN TÚLNŐTTE A VÁROS. 
A XVIII. SZÁZAD VÉGÉN MEGKEZDŐDIK A VÁROSFAL 
ELBONTÁSA (KISKÖRÚT KIALAKULÁSA).

33. ÁBRA. A MODERN PEST RENDEZETT ALAPJAINAK 
MEGTEREMTÉSE, 1805. HILD JÁNOS ELKÉSZÍTI PEST ELSŐ 
ÁTFOGÓ TERVÉT, AMELY NAGYVONALÚAN INTEGRÁLJA 
A MEGLÉVŐ ÉS MÁR MEGTERVEZETT TÖMBÖKET, 
MEGTEREMTI A DUNA MENTI VÁROS ALAPJAIT.
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38. ÁBRA.  
AZ „IDEIGLENES UTASÍTÁSOK” SZERINT KIÉPÜLT VÁROS 
SZABÁLYOZÁSA (1914). AZ 1894ES IDEIGLENES 
SZABÁLY ZAT TAPASZ TALATAI ALAPJÁN A TÖBB MINT 
EGYMILLIÓS VÁROSBAN A VENDÉGLÁTÓ, A SZÓRA
KOZTATÓ, A GAZDASÁGI TEVÉKENYSÉGEK, A TECHNIKAI 
ÚJÍTÁSOK (LIFT) ÉS A KORSZERŰ VÁROSÉPÍTÉS ELVEINEK 
INTEGRÁCIÓJA ELKERÜLHETETLENNÉ VÁLT.

39. ÁBRA. 
A MÁSODIK VILÁGHÁBORÚ UTÁNI ÚJJÁÉPÍTÉS ÚJ ALAPOKAT 
FEKTETETT LE (1945). AZ ELŐREMUTATÓ ÉS KOMPLEX 1940. 
ÉVI SZABÁLYZAT AZ ÚJ VÁROSTERVEZÉSI ELVEK (GAZDA
SÁGILAG IS ALÁTÁMASZTOTT FEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ, 
ÁLTALÁNOS RENDEZÉSI TERV, RÉSZLETES RENDEZÉSI 
TERV, VÁROSKÖRNYÉK STB.) MELLETT A TECHNIKAI 
ÚJDONSÁGOKAT ÉS AZ ÉPÍTÉSÜGYET IS SZABÁLYOZTA. 
1945 UTÁN A POLITIKAI, TÁRSADALMI, GAZDASÁGI, 
TULAJDONI VÁLTOZÁSOK ÚJ HELYZETET TEREMTETTEK 
(ÚJJÁÉPÍTÉS, DIREKT SZABÁLYOK, UTASÍTÁSOK).

36. ÁBRA.  
A NAGYKÖRÚT, A KISKÖRÚT, A SUGÁRÚT ÉS 
A VÁROS LÉPTÉKVÁLTÁSA (1873). AZ 1805ÖS 
HILDFÉLE TERV ALAPJÁN RÉSZBEN KIÉPÍTETT 
VÁROS SZÁMOS BELSŐ TERÜLETE JELENTŐSEN 
ÁTÉPÜL; A KÉTHÁROM EMELETES BEÉPÍTÉST 
GYORS ÜTEMBEN VÁLTJA FEL A NÉGYÖT EMELETES, 
MIKÖZBEN A VÁROS KITERJEDÉSE IS DINAMIKUSAN 
ÉS TERVSZERŰEN NŐ, DE A TERVEK MÓDSZERES, 
TERÜLETILEG TAGOLT VÉGREHAJTÁSA FOLYIK.

37. ÁBRA.  
A MILLENNIUMI NAGYVÁROS JELENTŐS RÉSZE KIÉPÜL 
AZ ELSŐ VILÁGHÁBORÚ ELŐTT (1913). A VÁROS 
KIÉPÍTÉSE AZ IGÉNYEKNEK MEGFELELŐEN, TELJES 
KONTROLL MELLETT TÖRTÉNIK (FKT + FŐVÁROS). 
A NÉPESSÉGSZÁM NÖVEKEDÉSÉNEK DINAMIKÁJA 
NEMZETKÖZILEG IS KIMAGASLÓ, AZONBAN  
A VÁROS KIÉPÍTÉSE – ESETENKÉNT NEHÉZSÉGEK 
KÖZÖTT, DE – KONTROLLÁLTAN FOLYIK.
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KORSZERŰSÍTÉSÉT. A LAKÓTELEPEK MEGVALÓ SÍTÁSA 
(1985IG) EGYRÉSZT IGAZODOTT A FEJLESZTÉSI 
LEHETŐSÉGEKHEZ, MÁSRÉSZT MEGHATÁROZTA 
A VÁROS FONTOSABB INFRASTRUKTÚRA
RENDSZE REINEK FEJLESZTÉSI IRÁNYAIT IS.

42. ÁBRA. 
A RENDSZERVÁLTÁS, AZ ÚJ ÖNKORMÁNYZATI 
RENDSZER INDOKOLTA A SZABÁLYOZÁST (1998). 
ÉVEKKEL A RENDSZERVÁLTÁS UTÁN LÉPETT HATÁLYBA 
AZ ÉPÍTÉSI TÖRVÉNY, AZ OTÉK, VALAMINT A BUDAPESTI 
VÁROSRENDEZÉSI ÉS ÉPÍTÉSI KERETSZABÁLYZAT 
(BVKSZ), ADDIG AZ 1964. ÉVI III. TÖRVÉNYEN ALAPULÓ 
SZABÁLYZATOK (OÉSZ ÉS BVSZ) BIZTOSÍTOTTÁK 
A VÁROS ÁTMENETI SZABÁLYOZÁSÁT. A BVKSZ 
LÉNYEGÉBEN A KÍNÁLATI VÁROSSZABÁLYOZÁS 
ALAPELVÉRE ÉPÜLT (A BEVÁSÁRLÓKÖZPONTOK, 
BENZINKUTAK KORA), SZAKÍTVA A KORÁBBI, A CÉLOK 
ELÉRÉSÉHEZ SZÜKSÉGES ÉPÍTÉSJOGI KÖVETELMÉNYEKET 
RÖGZÍTŐ SZABÁLYOZÁS GYAKORLATÁVAL.

40. ÁBRA. 
NAGYBUDAPEST LÉTREHOZÁSA ÉS A „BELSŐ 
AGGLOMERÁCIÓ” (1950). AZ 1949. ÉVI XXVI. TÖRVÉNY 
BUDAPESTHEZ CSATOLT 7 MEGYEI JOGÚ VÁROST: 
BUDAFOK, CSEPEL, KISPEST, PESTSZENTERZSÉBET, 
PESTSZENTLŐRINC, RÁKOSPALOTA ÉS ÚJPEST, ILLETVE 
16 NAGYKÖZSÉGET: ALBERTFALVA, BÉKÁSMEGYER, 
BUDATÉTÉNY, CINKOTA, MÁTYÁSFÖLD, NAGYTÉTÉNY, 
PESTHIDEGKÚT, PESTSZENTIMRE, PESTÚJHELY, 
RÁKOSCSABA, RÁKOSHEGY, RÁKOSKERESZTÚR, 
RÁKOSLIGET, RÁKOSSZENTMIHÁLY, SASHALOM ÉS 
SOROKSÁR. EZZEL KIALAKULT A MÁIG HATÓ BELSŐ 
AGGLOMERÁCIÓ, AZ ÖSSZES PROBLÉMÁJÁVAL.

41. ÁBRA. 
A TÖMEGES LAKÁSÉPÍTÉS ÉS A LAKÓTELEP
ÉPÍTÉS MEGINDÍTÁSA (1959–1970). AZ ORSZÁGOS 
ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT (1960) ÉS A TÖMEGES 
LAKÁSÉPÍTÉS MEGINDÍTÁSÁNAK ELŐKÉSZÍTÉSE 
SZÜKSÉGESSÉ TETTE A SZABÁLYZATOK FOLYAMATOS 
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45. ÁBRA. 
ÚJ FOGALOMRENDSZERRE ÉPÜLT A TELEPÜLÉS SZERKEZETI 
TERV MOZAIKOS RENDSZERE (2015). A 2009ES 
PÉNZÜGYI VÁLSÁG UTÁN A 2012BEN MEGVÁLTOZOTT 
JOGSZABÁLYI KÖRNYE ZETNEK MEGFELELŐEN 
KIDOLGOZOTT FRSZ CSAK A BEÉPÍTÉSI SŰRŰSÉGRE, 
A BEÉPÍTÉSI MAGASSÁGRA ÉS AZ INFRASTRUKTÚRÁRA 
TÉRT KI, MEGTARTVA A KORÁBBI MOZAIKOS 
ÖVEZETI TAGOLÁST. A XXI. SZÁZADI 
KIHÍVÁSOKRA CSUPÁN A LEÍRÁSA REAGÁL.

43. ÁBRA. 
A FELÜLVIZSGÁLT TSZT NEM VÁLTOZTATOTT 
A GYAKORLATON (2005). AZ ÚJ TSZT NEM 
TETTE SZÜKSÉGESSÉ A BVKSZ JELENTŐSEBB 
MÓDOSÍTÁSÁT (A MAGASÉPÜLETEK ÉS A 
PARKOLÁS SZABÁLYAI ÉS NÉHÁNY RENDELKEZÉS 
VÁLTOZOTT). A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
ÉRTÉKES ELEME A FUNKCIONÁLIS SZERKEZET 
DINAMIKUS TERVLAPJÁNAK BEVEZETÉSE, AMELYNEK 
LEHETŐSÉGEIT A BVKSZ NEM HASZNÁLTA KI.

44. ÁBRA. 
A VÁROSSZERKEZET NEM VAGY ALIG VÁLTOZOTT 
(2005). 1998 ÉS 2005 KÖZÖTT A SZABÁLYZAT 
ALIG VÁLTOZOTT, A KONJUNKTÚRA NEM TETT 
SZÜKSÉGESSÉ JELENTŐS MÓDOSÍTÁST, UGYANAKKOR 
KIHASZNÁLATLANUL MARADTAK EGYES, A KONJUNK
TÚRA ÁLTAL KÍNÁLT FEJLESZTÉSI LEHETŐSÉGEK. 
BUDAPEST 1998AS ZÓNARENDSZERE NEM VÁLTOZOTT, 
DE AZ ÖVEZETI RENDSZER MOZAIKOSABBÁ VÁLT.

43

45

44



A konkrét építési szándékok nélküli szabályozások és a tényleges 

fejlesztések eltérése szinte minden esetben a településrendezési 

tervek módosítását igényelte, ami a városszabályozás gyakorla-

tának módosulásához, a kiemelt beruházások gyakorlatának 

kialakulásához vezetett. 

A változások arra tanítanak, hogy a világ állandó mozgásban van, 

és a feladat hasonló ahhoz, amikor egy összevissza mozgó golyót kell 

eltalálni egy másikkal (C. W. Churchman); előre ki kell számítani 

a várható pályáját, és ha el akarjuk találni, akkor ennek megfelelően 

kell reagálni. Budapest városszabályozásának története arra is 

rámutat, hogy a város alkalmazkodási képességét akkor lehet 

erősíteni, ha működtetőinek (lakók, munkaerő) az adaptációs 

képessége fennmarad vagy inkább növekszik. A folyamat egyik 

eszköze lehet a szemlélet, a társadalom tagjainak életkörülményeit, 

életminőségét meghatározó gazdaság, a fizikai (épített és termé-

szeti) környezet és általánossságban a kultúra fejlesztése. Az egyik 

leglényegesebb kapcsolódó eszköz pedig: a városszabályozás.
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SEMMELWEIS 
UTCA / 1983 / 
FORTEPAN / 
MEZEY ANDRÁS
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Hivatkozások

1 A rendelet teljes címe: „A Budapest Településszerkezeti Terve, a Budapesti 
Városrendezési és Építési Keretszabályzat (BVKSZ), valamint a Fővárosi Szabályozási 
Keretterv (FSZKT), illetve a Kerületi Szabályozási Tervek (KSZT), Kerületi Városrendezési 
és Építési Szabályzatok (KVSZ) összhangjához szükséges követelményekről”.

2 Pest, Buda és Óbuda fővárosként való egybeforrasztásának gondolata az egyesítés 
előtt már jóval korábban megfogalmazódott. 1831-ben a Világ című művében 
hasz ná lta Széchenyi a „Budapest” elnevezést, amivel Magyarország leendő 
fővárosát illette. Az 1866-ban megjelent Buda-pesti por és sár című művében pedig 
azt fejtette ki, hogy mit kellene tenni, hogy igazi fővárossá fejlődjön Buda és Pest. 

 (Forrás: http://hogyantortent.com/pest_buda_es_obuda_fovarossa_ 
egyesitese/2019.01.17.)

3 A kötélszakadás esetén önmagát lefékező biztonságos felvonót Elisha Otis 
találta fel 1852-ben. 1857-ben szerelték fel az első Otis felvonót (Otis Elevator 
Company). 1880-ban Németországban készült az első elektromos hajtású felvonó 
(Ernst Werner von Siemens). Az Otis sikeres vállalkozást indított az Osztrák–Magyar 
Monarchiában is. 1887-ben Alexander Miles amerikai feltaláló szabadalmaz-
tatott egy önműködő ajtókkal rendelkező felvonót. (Forrás: Wikipédia.)

4 Szintterület-sűrűség: a beépítésre szánt terület egyes területfelhasználási 
egységein elhelyezhető épületek összes szintterületének 
és a területfelhasználási egység területének a viszonyszáma.

5 Csorba Zoltán Budapest szabályzatainak építészeti értelmezése: Budapest városrendezési 
szabályzatainak építészeti értelmezése a beépítési magasság, a beépítettség, 
a légtérarányok, az utcaképek szempontjából című tanulmánya 74–75., 95–96. 
oldalainak a szerző engedélyével történő felhasználásával (Budapest, 2019, kézirat).

6 Az 1940-es szabályozás vonta le a beépítés anomáliáinak tanulságait, 
és új elvek alapján differenciált, az I. övezet jelentős részét átsorolta. Hatása 
azonban csak kisebb, bár frekventált területeken érvényesült. Végül a háborús 
károk nyomán megindult rekonstrukció lazította fel a térszerkezetet.

7 Tipikus példa az Országház, amely tartja a főpárkány magasságát,  
a tetőzetével válik kiemelkedővé.

8 Valójában az OTI tizennyolc szintes toronyháza már 1931-ben megépült, 
a régi épülettel sajátos egységben, egyedi elbírálás alapján.

9 Az épületek díszes sisakjainak, saroktornyainak egy részét 
a második világháborúban elpusztult tetőszékek helyreállítása 
érdekében – a kinyerhető faanyag miatt – bontották el, mint arról Fischer 
József, a Fővárosi Közmunkák Tanácsának akkori elnöke is beszélt.

10 Pedro Cabral – Gabriela Augusto – Mussie Tewolde – Yikalo Araya: 
Entropy in Urban Systems, www.mdpi.com/journal/entropy.

11 „Non muri sed mentes” [Nem a falak, hanem a mentalitás tesz egy települést várossá], 
Ep. CXXXVIII, 16, Patrologia Latina XXXIII., in Antonio Fernández Vicente: 108
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Laciudad digital: Esperanzas, riesgos y desilusiones en las redes. Hippói Szent 
Ágoston, azaz Aurelius Augustinus (354–430) hippói püspök, egyházatya, 
filozófus; a kereszténység egyik legbefolyásosabb filozófusa.

12 Geoffrey West (1940–): elméleti fizikus, a Santa Fe Institute professzora 
és kutatótársai (2010) több ezer város adatai alapján megállapították, hogy 
a város az emberek közötti kapcsolatok hálózatának (network) térbeli 
manifesztációja. Ez a kapcsolati háló a világ minden részén egyformán működik, 
függetlenül attól, hogy a társadalmi csoport melyik földrészen van. Lásd 
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.

13 Barabási Albert-László (1967–) magyar fizikus, hálózatkutató. A komplex hálózatok 
elméletének tanulmányozásával, a skálafüggetlen hálózatok tanulmányozásával ért 
el nemzetközileg elismert eredményeket, az általa és tanítványa által kidolgozott 
Barabási–Albert-modellről ismert. A skálafüggetlen hálózatok megjelenését 
a preferenciális kapcsolódás jelenségével magyarázta. A növekedésben lévő 
hálózat preferenciális kapcsolódásai esetén egy csúcskapcsolat gyűjtőképessége 
a már összegyűjtött kapcsolatainak a számával arányosan növekszik.

14 Lewis Mumford 1925-ben megjelent cikkében, amelyet The Fourth Migration 
címmel adott közre, négy, máig meghatározó településszervező erő 
törvényszerűségeire hívta fel a figyelmet. 
A négy fő városevolúciós modellváltás: a területek elfoglalása, a kereskedelmi 
csomópontok kialakulása, a hatalmi centrumok megjelenése és a motorizáció 
meghatározó szerepe. (A következő – talán az ötödik szakasz – az információs 
forradalom [BigData, robot, Ai, Internet of Things – IoT].)

15 Carolyn Steel: Hogyan formálja az ennivaló a városainkat? Lásd http://www.ted.com/ 
talks/carolyn_steel_how_food_shapes_our_cities?language=hu. 

16 „The city is not a problem, it is the solution” – Jaime Lerner (1937–) lengyel 
származású brazil politikus, építész és várostervező. Háromszor is volt 
szülővárosa, Curitiba polgármestere. 1995 és 2002 között Paraná állam 
kormányzója volt. Nevéhez kötődik a gyorsan – javaslata szerint három éven 
belül – megvalósítható, kis költségű városrendezési beavatkozások, a „városi 
akupunktúra” („urban accupuncture”) elméletének kidolgozása és alkalmazása.

17 Jelen kötet az 2019-ben készült Budapest városrendezési (építési) 
szabályozásának változásai a kiegyezéstől napjainkig című, a téma 
tágabb összefüggéseit is feldolgozó urbanisztikai tanulmány egy részét 
foglalja össze. (Budapest városrendezési [építési] szabályozásának 
változásai a kiegyezéstől napjainkig, Budapest, 2019, kézirat.) 



A fejezetekben említett  
fontosabb személyek

(Ahol nem jeleztük másként, ott az adatok forrása a Wikipédia.)
ANDRÁSSY Gyula (1823–1890, teljes nevén: idősebb csíkszentkirályi és 
krasznahorkai gróf Andrássy Gyula Károly) az Andrássy családból való magyar 
arisztokrata politikus, szabadkőműves, előbb a Magyar Királyság miniszter-
elnöke 1867 és 1871 között (ideiglenesen a Monarchia pénzügyminisztere és 
Magyarország honvédelmi minisztere is), majd az Osztrák–Magyar Monarchia 
közös külügyminisztere 1871 és 1879 között.
BARABÁSI AlbertLászló (1967–) magyar fizikus, hálózatkutató. A komplex 
hálózatok elméletének tanulmányozásával, a skálafüggetlen hálózatok tanulmányo-
zásával ért el nemzetközileg elismert eredményeket, az általa és tanítványa által 
kidolgozott Barabási–Albert-modellről ismert. A skálafüggetlen hálózatok 
megjelenését a preferenciális kapcsolódás jelenségével magyarázta. A növeke-
désben lévő hálózat preferenciális kapcsolódásai esetén egy csúcs kapcsolatgyűjtő 
képessége a már összegyűjtött kapcsolatainak a számával arányosan növekszik.
BÁRCZY István László (1866–1943), születési és 1898-ig használt nevén 
Sacher István jogász, politikus, Budapest polgármestere, majd főpolgármestere.
IV. BÉLA (1206–1270) Magyarország királya 1235-től haláláig.  
II. András magyar király és első felesége, Merániai Gertrúd második 
gyermeke. Hagyományosan a legnagyobb magyar uralkodók közé soroljuk. 
Az ő nevéhez fűződik az ország tatárjárás utáni újjáépítése, innen a „második 
honalapító” jelző. Őt tartják Budavár alapítójának is.
CHURCHMAN, Charles West (1913–2004) amerikai filozófus és rendszer-
tudós, a Business Administration School professzora és a Berkeley Egyetem 
béke- és konfliktustudományok-tanára. Nemzetközileg ismert volt úttörő 
munkájáról a műveletek kutatása, a rendszerelemzés és az etika területén. 
FESZL Frigyes (1821–1884) magyar építész, a magyar romantikus építészet 
egyik legjelesebb mestere, többek között a pesti Vigadó tervezője, 
a Budapest tervezésére 1871-ben kiírt tervpályázat II. helyezettje (Lechner 
Lajos nyerte a pályázatot).
FISCHER József (1901–1995) építész, a modern építészet képviselője, 
szociáldemokrata politikus, országgyűlési képviselő, a harmadik Nagy 
Imre-kormány minisztere.
HABSBURG József Antal főherceg (1776–1847, teljes nevén: Erzherzog 
Joseph Anton Johann Baptist von Österreich) német-római császári herceg, 
osztrák főherceg, magyar királyi herceg, császári-királyi tábornagy, 
a Habsburg-ház ún. magyar vagy nádori ágának megalapítója, 1796–1847-ig 
(haláláig) Magyarország nádora.
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HABSBURG József Benedek Ágost János Antal Mihály Ádám (1741–1790), 
a Habsburg–Lotaringiai-házból származó osztrák főherceg, magyar és cseh királyi 
herceg, 1764-től német király, 1765-től a Német-Római Birodalom császára, majd 
1780-tól osztrák uralkodó főherceg, valamint magyar és cseh király. I. Ferenc 
császár és Mária Terézia királynő negyedik gyermeke; az első uralkodó, aki 
a Habsburg–Lotaringiai-házból származott. Magyarországon „kalapos király” 
néven is ismert.
HABSBURG–LOTARINGIAI Ferenc (1768–1835), teljes nevén Ferenc József 
Károly; 1792 és 1804 között Ausztria uralkodó főhercege, 1792-től magyar 
király I. Ferenc néven, cseh és német király, valamint német-római császár 
II. Ferenc néven, majd 1804-től osztrák császár I. Ferenc néven. A Német-
Római Birodalom utolsó császára és az újonnan alakult Osztrák Császárság 
első monarchája.
HARRER Ferenc (1874–1969) magyar várospolitikus, külügyminiszter, jogász 
és szakíró. 1949 és 1969 között ő volt az Országgyűlés korelnöke.
HÁZMÁN Ferenc (1810–1894), eredeti nevén: Haszman (Hassmann) Ferenc 
jogász, reformkori politikus, az első városi tanácsnok, aki a budai tanács-
teremben magyarul szólalt fel (1844); Buda és Pest egyesítésének egyik első 
kezdeményezője, az első felelős magyar minisztérium belügyi államtitkára; 
a szabadságharc leverése után a Szent Korona elrejtőinek egyike. Buda 
városnak az 1873-as városegyesítés előtti utolsó polgármestere. 
HEIM Ernő (1904–1980) magyar Ybl Miklós-díjas (1957, 1971) építész, 
egyetemi tanár.
HILD János (1760-as évek – 1811) építőmester, Hild József építőmester apja, 
az egyik első ismert magyar várostervező.
HILD József (1789–1867) magyar építész. A hazai klasszicista építészet 
egyik legnagyobb alakja, a reformkori Pest arculatának kialakításában 
meghatározó szerepet játszó építész, Hild János építőmester fia.
HIPPÓI SZENT ÁGOSTON (354–430), eredeti nevén Aurelius Augustinus 
hippói püspök, egyházatya, filozófus; a kereszténység egyik legbefolyáso-
sabb filozófusa. 
II. JÓZSEF lásd Habsburg József Benedek Ágost János Antal Mihály Ádám.
JÓZSEF NÁDOR lásd Habsburg József Antal főherceg, Magyarország nádora. 
KOOLHAAS, Rem (1944–) holland építész. 1975-ben alapította meg 
három munkatársával az Office for Metropolitan Architecture (OMA) 
elnevezésű irodáját. Az 1978-as Delirious New York: a retroactive manifesto for 
Manhattan című munkája tette világszerte ismertté, amelyet azóta a kortárs 
építészet alapművei között tartanak számon. 2000-ben a munkásságát 
Pritzker-díjjal ismerték el. 2010-ben a Velencei Építészeti Biennálé 
életműdíját, az Arany Oroszlán-díjat kapta meg, 2014-ben pedig az építé-
szeti kiállítás kurátora lett.



KUBINYI András (1929–2007) magyar történész, régész, középkorkutató, 
egyetemi tanár, a Magyar Tudományos Akadémia rendes tagja. A középkori 
várostörténet és a Mátyás kori Magyarország neves kutatója.
LECHNER Lajos (1833–1897) magyar mérnök; kora egyik legkiválóbbnak 
tartott várostervező szakembere, nagy részt vállalt Budapest első általános 
rendezési tervének előkészítésében. Az 1879-es árvíz által elpusztított 
Szeged városa Lechner tervei alapján épült újjá.
LERNER, Jaime (1937–2021) lengyel származású brazil politikus, építész és 
várostervező. Háromszor is volt szülővárosa, Curitiba polgármestere. 1995 és 
2002 között Paraná állam kormányzója. Nevéhez kötődik a gyorsan – javaslata 
szerint három éven belül – megvalósítható, kis költségű városrendezési 
beavatkozások, a „városi akupunktúra” („urban accupuncture”) elméletének 
kidolgozása és alkalmazása, valamint a híres megállapítás: „The city is not 
a problem, it is the solution.”
LYNCH, Kevin Andrew (1918–1984) amerikai várostervező és szerző. 
A városi környezet észlelési formájával foglalkozó munkájáról ismert, és 
a mentális térképezés korai híve volt. Legnagyobb hatású könyvei közé 
tartozik a városi környezet észlelési formájáról szóló alapvető munka, 
az Image of the City (1960) és a What Time is This Place? (1972).
MUMFORD, Lewis (1895–1990) amerikai történész, szociológus, 
technológia-filozófus és irodalomkritikus, akit elsősorban a városokról és 
a városépítészetről írt tanulmányai tettek világhírűvé. 1925-ben megjelent 
cikkében, amelyet The Fourth Migration címmel adott közre (Lewis Mumford: 
The Fourth Migration, The Survey, May 1, 1925, 130–133) négy máig 
meghatározó településszervező erő törvényszerűségeire hívta fel a figyelmet 
(a négy fő városevolúciós modellváltás: a területek elfoglalása, a kereske-
delmi csomópontok kialakulása, a hatalmi centrumok megjelenése és 
a motorizáció meghatározó szerepe). 
NORBERGSCHULZ, Christian (1926–2000) norvég építész, író, oktató és 
építészelméleti kutató. Az építészetben a modernista mozgalom része volt, 
munkássága az építészeti fenomenológiához kapcsolódott.
ORSZÁGH Sándor (1836–1902) városrendezési szakember. 1870-től 
a fővárosi közmunkatanács osztályvezetője. A modern világvárossá épülő 
Budapest egyik legszorgalmasabb elméleti szakembere volt. Városrendezői 
tevékenysége jelentős. Főbb művei: Budapest középítkezései, 1668–1882  
(Budapest, 1884); A főváros jobbparti részei (Budapest, 1892). (Forrás: 
Arcanum, Siklóssy László: A fővárosi közmunkák tanácsa története: Hogyan 
épült Budapest? 1870–1930, Budapest, 1931.)
PALÓCZI (Palóczy) Antal (1849–1927), 1883-ig Platzer, magyar építész, 
városrendező, író, lapszerkesztő. Egyes vélemények alapján az egyik 
legnagyobb hatású városépítész, azzal együtt, hogy egyetlen alkotása 
valósult meg, a Szabadság tér rendezése.112
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PODMANICZKY Frigyes (1824–1907), teljes nevén: Báró podmanini és 
aszódi Podmaniczky Frigyes magyar politikus, író, valóságos belső titkos 
tanácsos, országgyűlési képviselő, a fővárosi közmunkatanács alelnöke, 
a Magyar Tudományos Akadémia levelező tagja (1859).
POLÓNYI Károly (1928–2002) építészmérnök, várostervező, egyetemi 
tanár, a Team 10 csoport tagja, Ybl-díjas. 1969–1974 között a Fővárosi 
Tanács Városrendezési Főosztályának előbb helyettes vezetőjeként, majd 
vezetőjeként Budapest fejlesztési koncepciójának alakításával, valamint 
a metró és a hozzá kapcsolódó létesítmények tervezésével foglalkozott.
PREISICH Gábor (1909–1998) magyar építész, urbanista. 1948-ban 
az ÉTI, majd annak 1949-es átszervezése után a MATI munkatársa, ahol 
fő feladata az Általános Rendezési Terv (ÁRT) továbbfejlesztése volt. 
1949-ben a BUVÁTI jogelődjének, a FŐTI-nek a szervezésével és 
irányításával bízták meg. 1950-ben a Fővárosi Tanács Városrendezési 
Osztályának vezetője, és 1953–1955 között Budapest főépítésze volt. 
Az MTA Építészetelméleti, Építészettudományi és Településtudományi 
Bizottságainak tagja is volt.
REITTER Ferenc (1813–1874) magyar mérnök, az MTA levelező tagja 
(a dunai rakpart építése, a pesti Duna-szakasz szabályozása, valamint 
az Andrássy út és a Nagykörút terve, Budapest csatornázási tervének 
kidolgozása fűződik a nevéhez).
SCHILSON János báró (1741–1810), helytartótanácsi, majd kamarai 
tanácsos, kerületi kamarai adminisztrátor.
SIKLÓSSY László dr. (1881–1951) író, ügyvéd, művelődéstörténész, 
esztéta, újságíró és szerkesztő.
SZÉCHENYI István (1791–1860, teljes nevén: Gróf sárvárfelsővidéki 
Széchenyi István) politikus, valóságos belső titkos tanácsos, császári 
és királyi kamarás, író, polihisztor, közgazdász, a Batthyány-kormány 
közlekedési minisztere, „a legnagyobb magyar”.
SZENDY Károly (1885–1953), születési nevén: Hinterscheck Károly 
magyar politikus, Budapest polgármestere 1934 és 1944 között. Részben 
munkássága (például a Nagy-Budapestről szóló tanulmánya) nyomán 
valósult meg 1950-ben Nagy-Budapest kialakítása.
WESSELÉNYI Miklós (1796–1850), ifjabb báró hadadi Wesselényi Miklós 
az országgyűlési főrendiház vezére, a Magyar Tudományos Akadémia 
igazgatósági és tiszteleti tagja, az „árvízi hajós”. 
WEST, Geoffrey (1940–) elméleti fizikus, a Santa Fe Institute profesz-
szora és kutatótársai (2010) több ezer város adatai alapján 
megállapították, hogy a város az emberek közötti kapcsolatok 
hálózatának (network) térbeli manifesztációja. Ez a kapcsolati háló 
a világ minden részén egyformán működik, függetlenül attól, hogy 
a társadalmi csoport melyik földrészen van.



A kötet alapjául szolgáló  
átfogó tanulmány17 szerzői

Brenner Gabriella  (1968–) okl. építészmérnök, tervező építész

Brenner János PhD (1954–) okl. építészmérnök, várostervező, Bauassessor, 

címzetes egyetemi tanár, Hild-díjas

Csorba Zoltán PhD (1936–) okl. építészmérnök, várostervező, városépítés-

városgazdasági szakmérnök, főiskolai tanár, 

építészeti nívódíjas

Fabó Beáta  (1956–) okl. építőmérnök, műemlékvédelmi 

szakmérnök, főlevéltáros, főtanácsos

Locsmándi Gábor PhD (1941–) okl. építészmérnök, várostervező, egyetemi 

docens, Ybl-díjas, Hild-díjas és Pro Regio díjas

Lovra Éva PhD (1984–) építőmérnök, településmérnök, 

városmorfológus, egyetemi adjunktus, kutató

Nagy Béla DLA (1952–) építészmérnök, várostervező, címzetes 

egyetemi tanár, Palóczy Antal-díjas

Schuchmann Péter (1947–) okl. kertészmérnök, városépítés-

városgazdasági szakmérnök, térségi és tájrendezési 

tervező, kutató, címzetes egyetemi tanár, 

Pro Regio díjas

Dr. Sersliné Kócsi Margit (1955–) okl. építészmérnök, városépítés-

városgazdasági szakmérnök, kerületi és állami 

főépítész, Az Év Főépítésze díjas (2002)

Szeszler Zsuzsa (1948–) okl. építészmérnök-urbanista, 

okl. szaktolmács-fordító, a francia Nemzeti 

Érdemrend tisztje









Az Ingatlanfejlesztői  
Kerekasztal Egyesület  
rövid bemutatása 

 

Az Ingatlanfejlesztői Kerekasztal Egyesület arra törekszik 2009 óta, 

hogy a magyarországi ingatlanfejlesztéseket világos szabályrendszer 

alapján, a funkcionalitás szempontjainak szem előtt tartásával, 

esztétikusan és gazdaságosan lehessen megvalósítani a tulajdonosok, 

a felhasználók és az épített környezet használói érdekében. Ezt a célt 

az IFK elsődlegesen az alábbi programokon keresztül kívánja elérni:

— világos, átlátható és kiszámítható településfejlesztési, építéshatósági 

szabályrendszer megteremtése;

— a tagvállalatok társadalmi felelősségvállalási tevékenységének 

kiterjesztése, az épített környezethez kapcsolódó társadalmi értékek 

fokozott védelme;

— szakmai kapcsolatok kiépítése és ápolása itthon és nemzetközi 

szinten egyaránt, az ingatlanpiaci szereplők között, az ingatlanpiac és 

a gazdaság egyéb ágainak szervezetei között;

— az ingatlanfejlesztés szakmai színvonalának emelése;

— közös fellépés a hatóságok által szervezett nyílt, az épített környe-

zettel kapcsolatos tanácskozásokon;

— az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos oktatási programok támogatása.

Elérhetőségeink: www.ifk-egyesulet.hu, e-mail: info@ifk-egyesulet.hu. 
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Köszönetnyilvánítás 

Köszönjük szépen az Ingatlanfejlesztői Kerekasztal Egyesület  

támogató tagjainak, hogy hozzájárulásukkal segítették 

e kötet megjelenését.
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BUDAPEST, MMXXIII

www.ifk-egyesulet.hu


