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 BUDAPEST2030 hosszú távú városfejlesztési koncepció  (minden évben monitoring)
Budapest főváros településszerkezeti terve és Fővárosi rendezési Szabályzat (folyamatos karbantartás)
Budapest Környezetállapot értékelése (minden évben monitoring)

 Tematikus Fejlesztési Programok (Barnamező, Duna menti területek…)
Budapest Környezeti Programja 2016-2021

 Barnamezős adatbázis építése, nyomon követése, a gazdasági kihasználás lehetőségeinek felmérése

 Barnamezős és belvárosi használaton kívüli területek katasztere (minden évben monitoring)
Budapest Településképi Arculati Kézikönyve és településképi rendelete

 Budapest Zöldinfrastruktúra Koncepciója

 Smart Budapest Okos Város Keretstratégia

 Klímastratégia és éghajlat-változási platform létrehozása Budapesten

 Budapest Környezetvédelmi Programja 2021- 2026 (BKP)
Budapest Fenntartható Energia- és Klíma Akcióterve (SECAP)
Radó Dezső Terv – Budapest Zöldinfrastruktúra Fejlesztési és Fenntartási Akcióterve (ZIFFA)
Otthon Budapesten – Integrált Településfejlesztési Stratégia

❖ KOMPAKT VÁROS KIALAKÍTÁSÁNAK,  FENNTARTÁSÁNAK,  ESZKÖZRENDSZERÉNEK VIZSGÁLATA TANULMÁNY

❖ XXI. SZÁZADI VÁROSFEJLESZTÉSEK KÉZIKÖNYVE
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Tervezési folyamat
A KOMPAKT VÁROS 
KIALAKÍTÁSÁNAK, FENNTARTÁSÁNAK ESZKÖZRENDSZERÉNEK VIZSGÁLATA

• A 70-es évek óta egyre hangsúlyosabban szerepel a városfejlesztésben.

• A klímaváltozás egyre erősödő hatásai, a demográfiai átrendeződés, valamint a fenntarthatósági elvek szerepének

növekedésével egyre jobban előtérbe kerül.

• A folyamatok káros hatásainak csökkentése, illetve kiküszöbölése érdekében a „rövid távolságok városa” eszközei:

➢ az utazási távolságok rövidítése,

➢ a környezetbarát és közösségi közlekedési módok előnyben részesítése,

➢ a belső tartalékterületek hasznosítása,

➢ a zöldfelületek védelme és összefüggő hálózattá bővítése, valamint

➢ a vegyes funkciójú területek kialakítása.

A nemzetközi stratégiákban egyre hangsúlyosabb szempont, várostervezési eszköz napjaink globális problémáira.

• Budapest településfejlesztési és -rendezési terveiben a 2010-es évek eleje óta kiemelten fontos szempontként 

jelenik meg a hatékony városszerkezet, a kompakt város kialakítása. 
(Budapest2030, Otthon Budapesten, Smart Budapest, Radó Dezső Terv, Mobilitási terv, Településszerkezeti terv, Tematikus 

Fejlesztési Programok, a városmegújító kézikönyvek, stb.)

„Kompakt város” fogalma

BFVT Kft. 
2021.12.09.
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Tervezési folyamatHÁTTÉRKUTATÁS – Kompakt város fogalma

Az a város kompakt, ahol

• a rendelkezésre álló források észszerűen használhatók fel,

• a térben kiegyensúlyozott,

• ugyanakkor megfelelően tagolt városszerkezetet a természeti környezettel harmonizáló

területhasználat jellemzi,

• a sűrűn lakott városi szövetet gazdag vegyesség jellemzi,

• hatékony az infrastruktúra-hálózat (közlekedés, közművek, humán szolgáltatások, zöld-

és kékterületek egyaránt), és

• a különböző hálózatok egymással összehangoltan, optimálisan üzemelnek,

• folyamatos a szerves fejlődés, a szociális és a gazdasági interakció.

„Kompakt város” fogalma

Budapest esetében a kompaktságra való 

törekvés nem a sűrűség növelését, hanem 

az adott területhez illő,

optimális sűrűség 

biztosítását jelenti, 
a területek megfelelő tagoltsága, 

a megfelelő funkciókínálat, 

a kiszolgáló hálózatok gazdaságosan 

fenntartható kialakítása, a meglévő 

értékek védelme mellett.

Kritikus 
tömeg

Hatékony 
földhasználat

Kiegyensúlyozott 
központrendszer

Vegyes 
területek

Távolságok 
csökkenése

Sokszínű 
szolgáltatási 

rendszer

Szabad-
terekkel 

tagolt

Helyi 
gazdaság 
erősödése

Optimalizált 
infrastruktúra 

hálózat

Fenntarthatóbb 
közlekedés

BFVT Kft. 
2021.12.09.
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(Budapest2030)

Budapest sokszínűsége területhasználati értelemben olyan 

érték, amelyet meg kell őrizni, az értékek és problémák 

figyelembevételével összhangot kell teremteni a területhasznosítás 

és a területek kiszolgálását biztosító különböző (humán és műszaki) 

infrastruktúrák között. A természeti és épített környezetet, a városi 

karaktert tiszteletben tartva, vegyes funkciójú városi 

területhasználatot és hálózati rendszert kell kialakítani. Ha a 

mindennapok helyszínei közel vannak, elérésükhöz nem kell 

motorizált közlekedés, csökken a közlekedési kényszer, javul a 

kerékpározás és gyaloglás esélye. 

Fotó: Polinszky Tibor

B U D A P E S T 2 0 3 0
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Tervezési folyamat

A munkaerő és bevételek 
helybentartása

Helyi élelmiszertermelés

Az egészségügyi és szociális ellátás, 
egészségjavító szolgáltatások 
elérthetősége 

Az oktatás-nevelés létesítményeinek 
elhelyezkedése, kialakítása és 
üzemeltetése 

Változatos és megfizethető 
lakások

Könnyen elérhető 
zöldfelületekkel 

Akadálymentes térbeli 
kapcsolatrendszer 

Önálló életvitel és a 
közösségi élet egyaránt 

SZOMSZÉDSÁGI EGYSÉG LÉPTÉK – EMBERKÖZPONTÚ

HÁTTÉRKUTATÁS – Kompakt város fogalma

Egyéni költségek csökkenése

Utazással töltött idő
csökkenése

Úti célok gyors 
elérése

Rekreációs és 
zöldfelületek közelsége

Személyes kapcsolatok 
bővülése

Egészséges 
lakókörnyezet

Aktív 
közlekedés

Jobb 
közbiztonság

Helyi termékek 
elérhetősége

BFVT Kft. 
2021.12.09.

6



Tervezési folyamat

Népsűrűség

2018 elején, 

1 km2-en 

átlagosan 

3 332 fő élt 

Budapesten, 

100 férfi / 115 

nő arányban a 

KSH adatai 

szerint.

2018 elején, 

100 

gyermekkorú 

lakosra 148 fő 

időskorú lakos 

jutott a KSH 

adatai szerint a 

fővárosban.

Lakott területek népsűrűsége és a laksűrűsége kerületenként 2019-ben

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA
BFVT Kft. 

2021.12.09.
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Tervezési folyamat

Lakó- és nem lakócélú területhasználatok közötti egyensúly

Budapest lakóterületeinek megoszlása

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA
BFVT Kft. 

2021.12.09.
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Tervezési folyamat

Lakó- és nem lakócélú területhasználatok közötti egyensúly

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

Lakásállomány kerületenként, 2019 (Forrás: KSH)

kialakult 

lakóterületek  

arányában

BFVT Kft. 
2021.12.09.

10

teljes Budapest 

arányában

Fővárosi átlagos  
lakás sűrűség

Budapest épített lakások száma (db) jelleg szerint  2000 – 2019 (Forrás: KSH)

76 321
9 536

3 556

18 086



Tervezési folyamat

• A funkcionális ellátottság, az elérhetőségek vizsgálata a

térinformatikailag leképezhető izokrón görbéken alapszik.

• Az izokrón térkép adott időküszöbön belül egy pontból, egyenlő

utazási idővel elérhető területet ábrázol. Esetünkben azt jelenti,

hogy gyalog az adott pontból milyen messzire juthatunk el.

• Az adott funkció perc alapú gyalogos elérhetősége térinformatikai

szoftverrel feltöltésre került a földhivatali nyilvántartásból

leválogatott azon nem közterületi telkekre, ahol a fővárosi

településszerkezeti terv megengedi lakórendeltetés elhelyezését.

~ 188 500 db telek (~20 300 ha)

• összesen ~ 21 ezer létesítmény (51 féle ellátó funkció) perc alapú

gyalogos elérhetőségének vizsgálata

• 9 610 389 adat a funkciókörre vonatkozóan, ami kiegészül még

további területi jellemzőkkel

• Jelenleg összesen 19 220 778 adat

Pl. megálló gyalogos elérhetősége izokrón görbék szerint

PERC ALAPÚ ELÉRÉSEK MÉRÉSÉNEK MÓDSZERE

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

Lakó- és nem lakócélú területhasználatok közötti egyensúly – funkcionális ellátás

BFVT Kft. 
2021.12.09.
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Tervezési folyamat

PERC ALAPÚ ELÉRÉSEK MÓDSZERE

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

A funkció gyalogos elérhetősége alapkritérium a 
kompaktság szempontjából

A funkció gyalogos elérhetősége előny a motorizációs 
szükségletek csökkentésére, de nem alapelvárás

A funkció gyalogos elérhetősége nem fontos, mert az átlag 
lakos számára csak alkalmankénti látogatást igényel, illetve 
az intézményi működés szempontjából nem elvárható több 
telephely működtetése

Óvoda, általános iskola, gyermekek napközbeni ellátása (bölcsőde,

nappali gyermekfelügyelet, családi napközi), időskorú ellátás,

háziorvos, gyógyszertár, kiskereskedés (500 m2 felett), vendéglátó

létesítmény, közhasználatú sportlétesítmények, zöldterület,

játszótér, közhasználatú sportpálya, közösségi közlekedés, mobilitási

pont (bubi állomás)

Középiskola, speciális foglalkoztatás, pszichiátriai ellátás,

szenvedélybeteg és gyermek rászorultak gondozó intézményei,

fekvő- és járóbeteg szakellátás, fogászat, közösségi ház, könyvtár,

vásárcsarnok és piac, ATM, bankfiók, posta, templom, imaház,

parkerdő, városi park, közösségi kert, közhasználatú ivókút

Felsőoktatás, hajléktalan ellátás, múzeum, galéria, színház, opera,

hangverseny terem, mozi, szakáruházak, hipermarket, szupermarket

(2500 m2 felett), bevásárlóközpont, nagykövetség, önkormányzat,

kormányablak, országos hatáskörrel rendelkező közigazgatási

intézmény

BFVT Kft. 
2021.12.09.
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Tervezési folyamat
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Tervezési folyamat

PÉLDA TÉMAKÖR: GONDOZÁS / Gyermekek napközbeni ellátása
Gyermekek 

napközbeni ellátását 

biztosító intézmények 

gyalogos 

elérhetősége (perc)

1 db bölcsődei férőhelyre jutó 0-2 éves gyermekek száma kerületenként 2019

Működő bölcsődék száma típusonként, kerületenként (db) 2019

forrás: teir.hu

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

2019-ben
1 férőhelyre

~ 4 fő 
(0-2 éves)

jutott

BFVT Kft. 
2021.12.09.
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Tervezési folyamat

FUNKCIONÁLIS ELLÁTOTTSÁG  - AZ ÖSSZES VIZSGÁLT FUNKCIÓ GYALOGOS ELÉRHETŐSÉGE SZERINT

Kiválóan ellátott terület
(15 perces gyaloglási távolságon belül 
legalább 40 funkció elérhető)

Jól ellátott terület
(15 perces gyaloglási távolságon belül 
elérhető funkciók száma 39-35 közötti)

Funkcióhiányos terület
(15 perces gyaloglási távolságon belül 
elérhető funkciók száma 34-20 közötti)

Rosszul ellátott terület
(15 perces gyaloglási távolságon belül 
legfeljebb 19 féle funkció érhető el)

15perc

Jelentős fejlesztési terület (TSZT)

BFVT Kft. 
2021.12.09.

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

13 témakör

51 funkció
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13 témakör

14 funkció

Tervezési folyamatBUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

FUNKCIONÁLIS ELLÁTOTTSÁG  - MINDENNAPI ALAPSZÜKSÉGLETEK FUNKCIÓINAK GYALOGOS ELÉRHETŐSÉGE SZERINT

Kiválóan ellátott terület
(15 perces gyaloglási távolságon belül 
legalább 13 funkció elérhető)

Jól ellátott terület
(15 perces gyaloglási távolságon belül 
elérhető funkciók száma 12-10 közötti)

Funkcióhiányos terület
(15 perces gyaloglási távolságon belül 
elérhető funkciók száma 9-7 közötti)

Rosszul ellátott terület
(15 perces gyaloglási távolságon belül 
legfeljebb 6 féle funkció érhető el)

A funkció gyalogos elérhetősége 
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szempontjából
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Jelentős fejlesztési terület (TSZT)

BFVT Kft. 
2021.12.09.
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Tervezési folyamat

Lakó- és nem lakócélú területhasználatok közötti egyensúly – jellemző területhasználat

Budapest jellemző területhasználata

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

Budapest 

területének 

53 %-át jelenleg 

beépített telkek

teszik ki, 

47 %-a 

beépítetlen. 

BFVT Kft. 
2021.12.09.
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Tervezési folyamatBUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

Térképpel 
összekapcsolt, 
telkenkénti és 

„telekcsoportonkénti” 
adatbázis, 

adatait területenkénti 
adatlapok ismertetik.

BFVT Kft. 
2021.12.09.

Barnamezős és belvárosi használaton kívüli területek
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hasznosított, korábbi barnamezős terület újonnan a kataszterben szereplő terület

összes változás

A 2015-ben elkészített katasztert 2016 januárban fogadta a Fővárosi 
Közgyűlés és döntött annak folyamatos frissítéséről. 

56 vizsgálati szempont
3311 érintett telek

202 888 adat
2815,4 ha terület

312 db telekcsoport (adatlap)

Évenkénti 
felülvizsgálat a kerületi 

önkormányzatok 
bevonásával!

(idén 6. alkalommal)

Étv. szerinti

egyéb

Klasszikus barnamezős 
területek

Belvárosi használaton kívüli 
ingatlanok

foghíjak

üres épületek

Lakó- és nem lakócélú területhasználatok közötti egyensúly – jellemző területhasználat

Barnamezős és belvárosi használaton kívüli területek katasztere

22Az ábrák a 2021. szeptemberi kataszter adatbázisa alapján készültek.



Tervezési folyamat

Lakó- és nem lakócélú területhasználatok közötti egyensúly – jellemző területhasználat

Barnamezős területek

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

2016 óta 
~ 543 ha 

barnamezőt 
hasznosítottak

BFVT Kft. 
2021.12.09.

23Az ábrák a 2021. szeptemberi kataszter adatbázisa alapján készültek.



Tervezési folyamat

Lakó- és nem lakócélú területhasználatok közötti egyensúly – jellemző területhasználat

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

TSZT szerinti lakó- és vegyes területek kialakultság alapján

~ 1600 ha vegyes 
fejlesztési terület

~ 1100 ha lakó 
fejlesztési terület

BFVT Kft. 
2021.12.09.

24



Az egészséges és élhető város megteremtéséhez alapvető fontosságú 

a megfelelő mennyiségű és minőségű városi zöld-, illetve vízfelület. 

Ezen belül kiemelten fontosak azok a zöldfelületek, amelyek 

közhasználat számára megnyitottak, minden lakos bármikor 

használatba veheti azokat. A közhasználatú zöldfelületek, vagyis a 

közparkok, közkertek, parkerdők az ökoszisztéma-

szolgáltatásokon túl a lakosság rekreációját segítik, 

erőteljesen hozzájárulnak a testi és lelki felüdüléshez.

Fotó: Polinszky Tibor

R A D Ó D E Z S Ő T E R V
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Szabadterek – zöldterületi ellátottság

55% 33% 9% 2%

Tervezési folyamatBUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

A zöldterületek tekintetében
a nemzetközi ajánlások 9
m2/fő értéket határoznak
meg 15 perces gyaloglási
távoságban.

6 m2 

közpark

Budapest 1 főre jutó
zöldterületek nagysága

Közpark, közkert elérhetősége Parkerdő és városi park elérhetősége
20 perc feletti

gyaloglási

távolság
20 percen belül,

de 15 perc felett

15 percen belül,

de 10 perc felett

10 percen belül,

de 5 perc felett

5 percen belül

gyalogosan

elérhető

Budapest 1 főre jutó
rekreációs erdőterületek
nagysága

25 m2 

parkerdő
8% 14% 18% 17% 43%

Mindennapos, 
néhány órás 
rekreációt 
szolgáló parkok

Hétvégi 
rekreációt 
szolgáló zöld-
és 
erdőterületek

20 perc felett tudja elérni

20 percen belül, de 15 perc felett

15 percen belül, de 10 perc felett

10 percen belül, de 5 perc felett

5 percen belül tudja elérni

1%

15 perc felett tudja elérni

15 percen belül tudja elérni
38% 62%97% 3%

Lakónépesség megoszlása a gyaloglási távolság függvényében

26



Tervezési folyamatBUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

Játszóterek elérhetősége
Szabadtéri sportpályák 
(ingyenes/fizetős) elérhetősége Közösségi kertek elérhetősége

20 perc feletti

gyaloglási

távolság

20 percen belül,

de 15 perc felett

15 percen belül,

de 10 perc felett

10 percen belül,

de 5 perc felett

5 percen belül

gyalogosan

elérhető

Városi parkok elérhetőségeKözparkok, közkertek elérhetőségeParkerdők elérhetősége

Szabadterek – zöldterületi ellátottság
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Egyfelől a közlekedési rendszerek alkalmazkodjanak egy-egy adott térség 

környezeti jellegéhez, másfelől az adott térségek fejlesztéseinek szabjon korlátot, hogy az 

okozott forgalomvonzás növekménye legyen arányban a térség környezeti eltartó 

képességével. Meghatározó elem a gyors és megbízható kötöttpályás közösségi közlekedés, 

kiemelt tér és hálózatszerkezeti pozícióval. Ezekre az urbánus tengelyekre kell a 

városfejlesztés célterületeit rászervezni annak érdekében, hogy nagyobb távolságú és időigényű 

utazások – a napi tevékenységek közé beilleszthető módon -, a használók idő-, komfort- és 

biztonsági igénye szerint, időveszteség nélkül történhessenek. 

Fotó: Polinszky Tibor

B U D A P E S T 2 0 3 0
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Tervezési folyamat

Közlekedés – közösségi közlekedési ellátottság

BUDAPEST, MINT KOMPAKT VÁROS VIZSGÁLATA

Közösségi közlekedés megállóitól mért gyaloglási távolság Metró és HÉV vonalak megállóitól mért gyaloglási távolság

A budapesti 

lakóterületek 

• 99 %-ról 20 perc

• 96%-ról 10 perc

• 83%-ról 5 perc

alatt  elérhető 

egy megállóhely. 

Metró és HÉV 

megállók esetében 

ezek az értékek

• 37 %-ról 20 perc

• 19%-ról 10 perc

• 7%-ról 5 perc
29



Budapest szerkezetét a fenntartható környezet 

alapelveinek megfelelően és a zavaró 

egymásmellettiségek, konfliktusforrások 

kiiktatásával, de legalább azok mérséklésével kell 

kialakítani. 

A kiegyensúlyozott térszerkezet egyben azt is 

jelenti, hogy egyes területek indokolatlan 

használati túlterhelése oldódik, a 

keletkező közlekedési igény a városi térben 

nagyjából kiegyenlítetté és kiszámíthatóvá válik.

Mindezt a funkcionális összhang 

megteremtésével, a sűrűség differenciált 

alakításával és az egyes területrészek közötti 

kapcsolatok megteremtésével, illetve 

fejlesztésével lehet elérni. 

Fotó: Lugosi László

B U D A P E S T 2 0 3 0
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Kinek szól a kézikönyv? Mire lehet használni?

MIT?

MIÉRT?

KINEK?

• A megvalósult fejlesztések tanulságai alapján szükség van iránymutatásra, a jogszabályi környezet gyakran 
nem ad megfelelő támpontot 

• Számos új fejlesztési terület van, fontos, hogy a város megújulása megfelelő módon történjen

A korszerű és fenntartható új városrészek kézikönyve, 
területspecifikus ajánlásokkal, jó gyakorlatokkal

HOGYAN? • megvalósult példák és a szabályozási környezet elemzése
• párbeszéd szakértőkkel, ingatlanfejlesztőkkel, kerületekkel

ÚJ VÁROSRÉSZEK / ÉLHETŐ VÁROS KÉZIKÖNYVE 

31

FŐVÁROS → elvárások megfogalmazása saját területek fejlesztésekor

→ a fejlesztőkkel szembeni  elvárások megfogalmazása

→ jogszabálymódosítás kezdeményezése (Kormány)

KERÜLETEK → ajánlások a szabályozási tervek készítésekor

→ a fejlesztőkkel szembeni  elvárások megfogalmazása

FEJLESZTŐ → társadalmi felelősségvállalás, fenntarthatósági és tervezési szempontok egy jó fejlesztéshez 

→ jó gyakorlatok, minták

TERVEZŐK → a jó környezeti minőség és fenntarthatóság szempontjai 

→ jó gyakorlatok, minták



JELENTŐS FEJLESZTÉSI POTENCIÁLLAL RENDELKEZŐ TERÜLETEK

∑ ~2685 ha

Vegyes, településközpont terület ~180 ha

Vegyes, intézményi terület ~1450 ha  

Nagyvárosias lakóterület ~185 ha 

Kisvárosias lakóterület ~370 ha  

Kertvárosias lakóterület ~ 500 ha

sűrű beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 
12,5 m-es beépítési magasságot meghaladó, elsősorban lakó 
rendeltetésű épületek elhelyezésére

sűrű beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 
12,5 m-es beépítési magasságot meg nem haladó, elsősorban lakó 
rendeltetésű épületek elhelyezésére

laza beépítésű, összefüggő nagy kertes, több önálló rendeltetési 
egységet magába foglaló, 8 m-es beépítési magasságot meg nem 
haladó, elsősorban lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére

területfelhasználási egység elsősorban lakó és olyan települési 
szintű egyéb rendeltetést szolgáló épületek elhelyezésére szolgál, 
amelyek nincsenek zavaró hatással a lakó rendeltetésre

elsősorban igazgatási, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális 
rendeltetést szolgáló épületek elhelyezésére szolgálnak, lakosság 
ellátásához szükséges funkciók mellett fehérgalléros munkahelyeknek is

JELENTŐS FEJLESZTÉSI POTENCIÁLLAL RENDELKEZŐ TERÜLETEK HELYZETELEMZÉS
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JELENTŐS FEJLESZTÉSI POTENCIÁLLAL RENDELKEZŐ TERÜLETEK

Barnamezős fejlesztési 
céltérség

∑ ~2685 ha

Vegyes, településközpont terület ~180 ha

Vegyes, intézményi terület ~1450 ha  

Nagyvárosias lakóterület ~185 ha 

Kisvárosias lakóterület ~370 ha  

Kertvárosias lakóterület ~ 500 ha

sűrű beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 
12,5 m-es beépítési magasságot meghaladó, elsősorban lakó 
rendeltetésű épületek elhelyezésére

sűrű beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 
12,5 m-es beépítési magasságot meg nem haladó, elsősorban lakó 
rendeltetésű épületek elhelyezésére

laza beépítésű, összefüggő nagy kertes, több önálló rendeltetési 
egységet magába foglaló, 8 m-es beépítési magasságot meg nem 
haladó, elsősorban lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére

területfelhasználási egység elsősorban lakó és olyan települési 
szintű egyéb rendeltetést szolgáló épületek elhelyezésére szolgál, 
amelyek nincsenek zavaró hatással a lakó rendeltetésre

elsősorban igazgatási, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális 
rendeltetést szolgáló épületek elhelyezésére szolgálnak, lakosság 
ellátásához szükséges funkciók mellett fehérgalléros munkahelyeknek is

JELENTŐS FEJLESZTÉSI POTENCIÁLLAL RENDELKEZŐ TERÜLETEK HELYZETELEMZÉS

33



• kifejezetten a új fejlesztésekre fókuszál (barnamező, átalakuló 

területek, részben zöldmezős területek) 

• tematikus fejezetek

• külső/belső tényezők bemutatása 

(mik azok a minimális/optimális feltételek, amelyek jellemzik a 

fenntartható, korszerű fejlesztéseket)

• Budapesti példák tanulságai

• Nemzetközi jó gyakorlatok bemutatása

• 5 különböző karakterű területen (településközpont / intézményi / 

nagyvárosias / kisvárosias / kertvárosias)

• a korszerű város fejlesztésének konkrét feltételei az egyes területek 

karakteréhez meghatározva 

• további differenciálás, például pozíció, Dunához való viszony stb. alapján

I. KORSZERŰ ÚJ VÁROSRÉSZEK ALAPELVEI

II. KÉZIKÖNYV TELEPÜLÉSRÉSZEKRE

IV. FÜGGELÉK - PÉLDATÁR

BEVEZETÉS

• Fővárosi tervekben megfogalmazott célokkal való kapcsolat, azokkal való harmonizáció

III. JOGSZABÁLYI JAVASLATOK

• a kézikönyv készítése során feltárt jogszabályi 

anomáliákra, hiányosságokra javasolt megoldások

BEVEZETÉS

§ § § § §
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▪ 725-en töltötték ki;

▪ kitöltők átlagéletkora 40,4 év;

▪ háromnegyedük felsőfokú 
végzettséggel rendelkezik;

▪ a legtöbben a 11., a 14. és a 3. 
kerületből töltötték ki 
(összesen 29%);

▪ 76% saját tulajdonú 
ingatlanban él;

▪ Problémák lakókörnyezet 
szintjén: közlekedés, 
köztisztaság parkolás 

▪ Problémák lakás szintjén: 
épületenergetika, a 
szomszédok és az állapot 
témája fordul elő legtöbbször 
az említések között;

▪ a válaszadók a zöldövezeti 
társasházas vagy családiházas 
életmódot értékelték a 
legnagyobbra

ÚJ-VÁROS / KORSZERŰ VÁROS KÉRDŐÍV

24%

19%

7%

5%

21%

52%

31%

31%

13%

13%

12%

30%

30%

12%

18%

32%

28%

30%

32%

20%

21%

14%

11%

15%

12%

11%

17%

8%

14%

14%

16%

17%

10%

19%

29%

46%

37%

24%

8%

19%

18%

37%

33%

30%

16%

7%

24%

29%

6%

4%

7%

6%

14%

15%

34%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

történeti belváros területén

történeti kisvárosias lakótelepen

régebbi beépítésű zöldövezeti, többlakásos épületben

régebbi beépítésű családiházas környéken

régebbi kisvárosias lakótelepen

régebbi nagyvárosias lakótelepen

nagyvárosias lakóparkban

új építésű, többlakásos, nagyvárosias épületben

új építésű, többlakásos, kisvárosias épületben

új építésű sorházban, csoportházban

új építésű családi házas területen

Mennyire élnél szívesen... ?

1 - nagyon nem szívesen élnék ott 2 - inkább nem szívesen élnék ott 3 - nem tudom/közömbös 4 - inkább szívesen élnék ott 5 - nagyon szívesen élnék ott

2021. április 29. és május 16. között volt elérhető online, nem reprezentatív
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POZITÍV ÉS NEGATÍV PÉLDÁK LAKÓTERÜLETEKRE A KÉRDŐÍV KITÖLTŐI SZERINT
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XIX. Wekerletelep

XI. OTI / Építész utca

XI. Hamzsabégi út

XI. Mezőkövesd utca

III. Óbudai kísérleti lakópark

XXI. Csepel / Béke tér

XI. Kelenföldi lakótelep

III. Pók utcai lakótelep

LAKÓTERÜLETEK ELEMZÉSE

III. Harsánylejtő lakópark

III. Forrásliget lakópark

VIII. Corvin negyed

IX. Közvágóhíd - City Pearl és City Home

X. Gergely Garden

XI. Bolero lakópark

XI. Sasad liget lakópark I-II.

XI. Sasad Resort

XI. Kondorosi Lakópark

XI. BudaPart Városnegyed (épül)

XIII. Váci úti irodafolyosó

XIII. Marina-part

XIV. Paskal Garden, Cordia Termal Zugló

XXIII. Virágvölgy lakópark

• minden területtípushoz 2-3 megépült példa / ezen belül is lefedve 
többféle szempontot (barnamező/zöldmező, funkcionális 
kialakítás, fejlesztési modell)

• adatok gyűjtése, elemzés → tanulságok a megépült minták 
alapján

• a szabályozás, jogszabályi környezet következményeinek elemzése 
→ „trükkök”, kiskapuk kiszűrése

• visszacsatolás a jogszabálymódosítások felé

XX. századi lakótelepek XXI. századi lakóparkok
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LAKÓTERÜLETEK ELEMZÉSÉNEK SZEMPONTJAI

POZÍCIÓ   

• városszerkezeti pozíció, központhoz való 

viszonya

MOBILITÁS

• fenntartható közlekedési feltételek, 
kapacitás és hatékonyság, közlekedési 
igények / parkolási kérdések különösen!

VÁROSI HASZNÁLAT - FUNKCIÓMIX

• funkciómix a környezetében és a területen, 

kompakt város elvének érvényesülése

VÁROSÉPÍTÉSZET

• beépítési sűrűség, kompozíció, 

térstruktúra, térarányok, magassági 

szempontok, környezeti minőség

ZÖLDHÁLÓZAT

• a városi zöldhálózattal való kapcsolat, 

rekreációs zöldfelületektől való távolság, 

zöldhálózat folyamatossága, zöldfelületi 

arány, összetétel, minőség

EGÉSZSÉGES KÖRNYEZET

• az élhetőség szempontjainak 

érvényesülése környezeti adottságok, 

terheltség (zaj, levegő, talaj, víz), helyi 

klímaviszonyok, környezeti konfliktusok

FENNTARTHATÓ ERŐFORRÁS-GAZDÁLKODÁS

• megújuló energiaforrások, távhő  

használata, csapadékvíz elvezetésének 

kialakítása, szürkevíz-hasznosítás, hulladék 

(megelőzés, gyűjtés, hasznosítás)

TERÜLETI VONATKOZÁSOK KLIMATIKUS VONATKOZÁSOK TÁRSADALMI VONATKOZÁSOK

KÖZGAZDASÁGI SZEMPONTOK

HUMÁN INFRASTRUKTÚRA

• alapszolgáltatások mennyiségének és 

összetételének meghatározása, értékelése

TÁRSADALMI FENNTARTHATÓSÁG

• társadalmi környezet kiegyensúlyozottsága, 

befogadása, optimális használói összetételt 

befolyásoló szempontok / piaci és 

megfizethető bérlakás aránya, lakáspaletta, 

szociális szolgáltatások, közösségi terek, 

sokféleség elősegítése

HELYZETELEMZÉS
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XX. SZÁZADI NAGYMÉRETŰ LAKÓTERÜLETEK ELEMZÉSE

HAMZSABÉGI ÚT
ba: 26%
szta: 0,71
szintsz.: F+1+T, F+2

'40

WEKERLETELEP
ba: 17%
szta: 0,31
szintsz.: F+T, F+1, F+2

'10

OTI TELEP
ba: 28%
szta: 0,46
szintsz.: F+T, F+1, F+2

'20

ÓBUDAI KÍSÉRLETI LAKÓTELEP
ba: 15% 
szta: 0,60
szintsz.: F+1, F+3, F+8

'60

CSEPEL / CSILLAGTELEP
ba: 20%  
szta: 0,72
szintsz.: F, F+2, F+3

'60

MEZŐKÖVESD UTCA
ba: 20,5%   
szta: 0,60
szintsz.: F+1, F+2, 
F+3, F+4

'50

PÓK UTCAI LAKÓTELEP
ba: 18,5%   
szta: 0,88  
szintsz.: F, F+1, F+2, F+3, F+4, F+10

'80

KELENFÖLDI LAKÓTELEP
ba: 15%   szta: 1,33  
szintsz.:: F+1, F+2, F+3, F+5, F+10

'70

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00
szta

• ba: területi egységre számított beépítési arány
• szta: területi egységre a felszín feletti bruttó szintterületből számított arány 
• szintsz: szintszám a területen

HELYZETELEMZÉS

má: 
max 8m 8-12,5m 12,5m felett
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XXI. SZÁZADI NAGYMÉRETŰ LAKÓTERÜLETEK ELEMZÉSE

BUDAPART LAKÓPARK
ba: 46%
szta: 3,45 
má: 24m

KONDOROSI LAKÓPARK
ba: 39%
szta: 3  
m: 22m

BOLERO LAKÓPARK
ba: 31%
szta: 3,24 
má: 23m

GERGELY UTCAI LAKÓPARK
ba: 20%
szta: 0,58 
má: 9m

PASKÁL / ZUGLÓ
ba: 29%
szta: 1,41
má: 18m

SASAD LIGET 1-2. ÜTEM
ba: 21%
szta: 0,99
má: 16m

0,00 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00
szta

HELYZETELEMZÉS

• ba: területi egységre számított beépítési arány
• szta:   területi egységre a felszín feletti átlagos bruttó szintterületből számított arány 
• má: átlagos épületmagasság a területen 

má: 

max 8m 8-12,5m 12,5m felett

SASAD RESORT
ba: 20%
szta: 0,84
má: 12m

HARSÁNY LEJTŐ
ba: 21%
ászta:

0,43 
má: 7m

MARINA PART – VÁCI ÚT
ba: 55,6%
szta: 4,4 
má: 24m

CORVIN NEGYED

ba: 80%
szta: 5,5
má: 30m
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terület típus: nagyvárosi karakterű terület
összterület: 3,6 ha 

VIZSGÁLAT (MINTA) / KONDOROSI LAKÓPARK / XI. Kondorosi út 8-12. HELYZETELEMZÉS
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VÁROSÉPÍTÉSZET

KÜLSŐ

• a környezetéhez képest kiugróan magas beépítési sűrűség

ÉRTÉKELÉS

x    a környezetéhez képest zavaró sűrűségkülönbség

TANULSÁG

➔a beépítési mértéket a belső funkcionális igények és a szomszédos beépítési 

sűrűségek együttes figyelembevételével kell meghatározni

BELSŐ

• beépítési mérték (területre vonatkozó átlagértékek): 

• felszín felett: 39 %

• terepszint alatt: 63 % 

ÉRTÉKELÉS

x    a beépítés nem túl magas mértéke mellett is sűrűnek ható és az elrendezés miatt rosszul 

használható belső udvarok jöttek létre

x    a terepszint alatti beépítés ellehetetleníti a teljes értékű zöldfelületek kialakítását

TANULSÁG

➔beépítés mértékét és az építési helyet (terepszint alattit is) egymással 

összhangban kell meghatározni

➔a felszín alatti beépítés szabályozott mértéke és helye tegye lehetővé jó arányú, 

használható belső terek és kertek kialakítását

VIZSGÁLAT (MINTA) / TERÜLETI VONATKOZÁSOK HELYZETELEMZÉS
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Távhővezeték

FENNTARTHATÓ ERŐFORRÁS-GAZDÁLKODÁS
KÜLSŐ

• A környezetben található épületek (panelházak) szigetelése részben megtörtént, távhőellátás a

közelben kiépült. Egyéb napenergiahasznosítással kapcsolatos technológia nem található.

• Kondorosi úton: csapadékvizek csapadékcsatornában → Határ-árok (Keserű-ér). Fehérvári út

egyesített csatornahálózat.

ÉRTÉKELÉS

x    Napenergia és egyéb megújuló energiaforrás hasznosítás nincs

x    Csapadékvízhasznosítás nincs

✓ Távhőellátás a közelben elérhető

TANULSÁG

➔Távhő: külső csatlakozási lehetőséget figyelembe kell venni

BELSŐ

• Megújuló energiaforrás nem került hasznosításra.

• A lakások jellemző energetikai besorolása: CC – „korszerű”

• A csapadékvizek visszatartására, hasznosítására nem épültek ki megoldások.

ÉRTÉKELÉS

x   Napenergia és egyéb megújuló energiaforrás hasznosítás nincs

x Távhő lehetősége nem kihasznált

x   Csapadékvízhasznosítás nincs

x Energetikai besorolása: nem teljesíti a közel nulla energiaigényt

TANULSÁG

➔Napenergia alkalmazásának, megújuló energia használati arány minimumának előírása

➔Csapadékvízgyűjtés és hasznosítás előírása

VIZSGÁLAT (MINTA) / KLIMATIKUS VONATKOZÁSOK HELYZETELEMZÉS
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VIZSGÁLAT (MINTA) / TÁRSADALMI ÉS GAZDASÁGI VONATKOZÁSOK

TÁRSADALMI FENNTARTHATÓSÁG

KÜLSŐ

• közvetlen környezetében, a Fehérvári úti paneles lakótelepen az 

átlagos lakásméret 1,5 szoba

ÉRTÉKELÉS
x    A kis alapterületű lakások magas aránya kedvezőtlenül 
befolyásolja a társadalmi környezet kiegyensúlyozottságát.

TANULSÁG

➔Megfelelő lakásösszetétel (lakásmix) meghatározása (pl: 

átlagos lakásméret, lakástípusok aránya) 

BELSŐ

• lakásszám: 1788 db, 28-75 m2 nagyságú lakások, az épületek 11 

ütemben épültek 2005 és 2010 között

• lakások összetétele: 

• 40 m2 alatt 71 %

• 41-60 m2 25 %

• 60 m2 felett 4 %

ÉRTÉKELÉS
x    A kis alapterületű lakások magas aránya kedvezőtlenül 
befolyásolja a társadalmi környezet kiegyensúlyozottságát.
x Átmeneti „tartózkodásra”, és nem végleges letelepedésre 
alkalmas beruházás.
✓ Lehetőséget nyújt a rövidtávú lakáskiadás felértékelődésre.

TANULSÁG

➔Megfelelő lakásösszetétel (lakásmix) meghatározása (pl: 

átlagos lakásméret, lakástípusok aránya) a területen.

➔Bérlakások létrehozása is ajánlott, azok arányának 

meghatározásával
KONDOROSI LAKÓPARK / XI. Kondorosi út 8-12.

HELYZETELEMZÉS
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Cél: a fenntarthatóság és élhetőségi szempontoknak megfelelő zöldhálózat kialakítása.
Indoklás: A zöldfelületek fontos szerepet játszanak a klímavédelemben és a kedvezőbb környezeti állapot fenntartásában, egyúttal
elősegítik a biodiverzitás fennmaradását. A teljes értékű, talajkapcsolatos zöldfelületek klímavédelmi, és ökológiai szempontok alapján
is sokkal kedvezőbb tulajdonságokkal bírnak az aláépített, mesterséges zöldfelületeknél, ezért azokat kell előnyben részesíteni a
fejlesztések során.

ZÖLDHÁLÓZAT

Zöldfelületi arány: ~25% (KÉSZ)

• teljes értékű zöldfelületek:  
~3%

• tetőkertek/zöldtetők:
o mélygarázsok 

födémén: ~43%

o épületeken: 0%

• legkisebb zöldfelületi arány - nagyvárosias 
lakóterület: 10%

• tetőkertek beszámíthatósága termőréteg 
szerint: 15-75%

• műanyag gyepráccsal kialakított felületek 
beszámíthatósága: 30% 

O
TÉ

K

JOGSZABÁLYI KÖVETELMÉNYEK

épület
burkolat
teljes értékű zöldfelület
nem teljes értékű zöldfelület

• MEG KELL HATÁROZNI A TELJES ÉRTÉKŰ ZÖLDFELÜLETEK 
ARÁNYÁT

• MEG KELL KÖVETELNI AZ ÉPÜLETEK LAPOSTETŐS RÉSZÉN 
A ZÖLDTETŐK MEGFELELŐ ARÁNYÁTJA

V
A

SL
A

T

A teljes értékű zöldfelületek aránya rendkívül alacsony (aláépítettség, 

felszíni parkolás miatt), a tetőfelületek növelik a hősziget-hatást. 

C
ÉL

EL
EM

ZÉ
S

1. Zöldfelületi arány

OTÉK MÓDOSÍTÁS:
• teljes értékű zöldfelületek és 
• zöldtetők legkisebb arányának meghatározása

• példák az elemzések során feltárt jogszabályi anomáliákra
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XXI. SZÁZADI VÁROSFEJLESZTÉS

Cél: a fenntarthatóság és élhetőségi szempontoknak megfelelő zöldhálózat kialakítása.

Indoklás: A zöldfelületek fontos szerepet játszanak a klímavédelemben és a kedvezőbb környezeti állapot fenntartásában, egyúttal elősegítik a biodiverzitás
fennmaradását. A teljes értékű, talajkapcsolatos zöldfelületek klímavédelmi, és ökológiai szempontok alapján is sokkal kedvezőbb tulajdonságokkal bírnak az
aláépített, mesterséges zöldfelületeknél, ezért azokat kell előnyben részesíteni a fejlesztések során.

ZÖLDHÁLÓZAT

• Az új beépítések zöldfelületi aránya sok esetben jelentősen elmarad a régi városrészekétől.

• A teljes értékű zöldfelületek aránya sok esetben nagyon alacsony az aláépítettség miatt 
(gépjárműtárolás <-> zöldfelületek).

• A fásítottság mértéke sok esetben alacsony, a fáj élettere korlátozott.

• Az utólagosan kialakított építmények tovább csökkentik a zöldfelületek arányát.

• A burkolt- és a tetőfelületek növelik a hősziget-hatást.

• legkisebb zöldfelületi arány 
• tetőkertek beszámíthatósága 

(15-75%)
• műanyag gyepráccsal 

kialakított zöldfelületek 
beszámíthatósága: 30% 

• vízfelületek 
beszámíthatósága 75/100%

O
TÉ

K

JOGSZABÁLYI KÖVETELMÉNYEK

• LEGKISEBB ZÖLDFELÜLETI ARÁNY NÖVELÉSE
• TELJES ÉRTÉKŰ ZÖLDFELÜLETEK LEGKISEBB ARÁNYA 
• FÁSÍTOTTSÁG LEGKISEBB MÉRTÉKE 
• LAPOSTETŐ ZÖLDTETŐS KIALAKÍTÁSÁNAK LEGKISEBB ARÁNYA
• VERTIKÁLIS ZÖLDFELÜLETEK KIALAKÍTÁSA
• ZÖLDFELÜLETEK KIALAKÍTÁSÁVAL ÉS FENNTARTÁSÁVAL KAPCSOLATOS AJÁNLÁSOK
• NÖVÉNYEK ALKALMAZÁSÁVAL KAPCSOLATOS AJÁNLÁSOK

A
JÁ

N
LÁ

SO
K

C
ÉL

EL
EM

ZÉ
S

Zöldfelületi kialakítás

OTÉK MÓDOSÍTÁS:
• Legkisebb zf. arány növelése
• Teljes értékű zöldfelületek és 
• zöldtetők legkisebb arányának 

meghatározása
• Fásítottság legkisebb 

mértékének meghatározása
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05 ZÖLDHÁLÓZAT  
• Barnamezős fejlesztések előnyben részesítendők.
• Táji hatások figyelembevétele szükséges.
• Illeszkedni kell a térség zöldfelületi karakteréhez. 
• A zöldhálózat folytonossága biztosítandó.
• Meg kell határozni a teljes értékű zöldfelületek arányát, a zöldtetők arányát, a fásítottság mértékét.
• Tágas, komfortos gyalogos használatra, rekreációs célra optimalizált szabadterek kialakítását kell megcélozni.
• Lakosság zöldterületi ellátását biztosító követelmények meghatározása szükséges

(közpark, közkert stb. aránya gyaloglási távolságon belül).

• Értékes növényzet megóvása, kivágott növényzet kompenzációja szükséges.
• A fejlesztések során javítani szükséges a csatlakozó zöldterületek minőségét.
• Törekedni kell a burkolt felületek mérséklésére, a teljes értékű zöldfelületek minél nagyobb arányára.
• Közműépítmények, tárolóhelyek épületbe integrált kialakítása javasolt.
• A belső szabadterületeket a  gyalogos használatra, pihenésre, szabadidőtöltésre alkalmas módon, esztétikusan kell kialakítani.
• A lakóterületekhez kapcsolódó új zöldterületeket a beépítéssel párhuzamosan szükséges megvalósítani.
• A játszóterek és egyéb rekreációs létesítmények számát és nagyságát a tervezett lakásszámhoz javasolt igazítani.

• Zöldfelületek fenntarthatóságával kapcsolatos kialakítási és üzemeltetési szempontok, ajánlások meghatározása szükséges 
(méret, élettér, termőréteg vastagság, víz- és tápanyagellátás stb.).

• Zöldfelületi követelményeket a műszaki átadást követően is teljesíteni kell, a telek zöldfelületei ne legyenek megszüntethetők 
utólagosan melléképítmények, burkolt felületek céljára, vagy üzemeltetési okokból.

TELEPÜLÉSFEJLESZTÉS, 
–RENDEZÉS

LÉTESÍTMÉNY-
ÉS KÖRNYEZETTERVEZÉS

FENNTARTÁS,
ÜZEMELTETÉS

VIZSGÁLATI TANULSÁGOK HELYZETELEMZÉS
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XXI. SZÁZADI VÁROSFEJLESZTÉS ZÖLDHÁLÓZAT

Nagyvárosias lakóterület (Ln)

Zöldfelületi arány - javaslat

nagy, egybefüggő, 
szabadtéri funkciókkal 
berendezhető zöldfelületek 
kialakítása indokolt

Kisvárosias lakóterület (Lk) nagyobb, egybefüggő, 
szabadtéri funkciókkal 
berendezhető zöldfelületek 
kialakítása indokolt

Kertvárosias lakóterület (Lke)
a nagyobb kondicionáló hatás elérése 
érdekében a magán kertrészek 
összefüggő hálózatának kialakulását kell 
elősegíteni
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XXI. SZÁZADI VÁROSFEJLESZTÉS ZÖLDHÁLÓZAT

Sasad Liget, Bp. XI. kerület – lakóházak 
teljes értékű zöldfelületek kedvező aránya

Zöldfelületi arány – jó és rossz megoldások

Paskal Park, Bp. XIV. kerület – lakó- és irodaházak 
teljes értékű zöldfelületek  kedvező aránya

Kondorosi lakópark, Bp. XI. kerület – lakóházak 
zöldfelületek alacsony aránya

Marina Part, Bp. XIII. kerület – lakóházak
teljes értékű zöldfelületek alacsony aránya 50



Tervezési folyamatAZ ÚJ BEÉPÍTÉSŰ TERÜLETEK SZEREPE A KOMPAKT VÁROS SZEMSZÖGÉBŐL  

Albrecht Ute építészmérnök 
Teremy Viktória településmérnök
Fonyódi Marianna építészmérnök
András István építészmérnök
Balla Mariann építészmérnök
Tóth Péter építészmérnök
Bedőcs Bernadett geográfus
Halupa János geográfus, geoinformatikus szakmérnök 
Rónyai Fanni településmérnök
Hugauf Marcell településmérnök
Tűzkő Eszter településmérnök
Tatai Zsombor tájépítészmérnök
Zétényi Dávid tájépítészmérnök
Erdélyi Regina tájépítészmérnök
Pető Zoltán közlekedésmérnök
Sztás Dániel közlekedésmérnök
Orosz István villamosmérnök, mérnök-közgazdász
Szabó Krisztián építőmérnök

Szerzők, közreműködők

BFVT Kft. 
2021.12.09.

Köszönjük a figyelmet!


