A BEEPITETTSEG ES A BEEPITES VIZSGALATA
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SURVEY ON BUDAPEST’S BUILT UP AREAS AND BUILDING UP
STRUCTURE

Over the last quarter of a century the density of growing up has somewhat increased
in the Hungarian capital city, also, the inner proportions of built-up and non built-up
areas have changed. A slight increase can be seen in the share of residential zones, a
substantial increase in the proportion of transportation areas, whereas a decease has
occurred in the proportion of industrial, green and agricultural areas. Today
approximately 70 per cent of Budapest is built up, almost half of which is residential
area, one-third is area used for economic purposes or transportation, the rest is used
for other purposes. The number of the homes in Budapest is almost 900 thousand.
This stock has increased by 14 per cent in the last twenty years, and over a third of
the new homes have been built in residential parks. The largest number of new
homes has been built in districts 13 and 14, the least in districts 5 and 1.

The building up structure of Budapest is urbanised both as regards horizontal
closedness and vertical diversity, but both phenomena show a decreasing tendency as
we move towards the outskirts. The proportion of multi-storey houses has increased
from 21.4% in 2001 to approximately 30% by now, according to our survey and
calculations. Budapest features all construction styles of the Hungarian settlements,
except for the classic style of one-storey detached houses built directly on the street,
with the site behind the buildings. Most typical styles are detached houses, multi-
storey blocks and multi-storey closed lines of buildings. The latter is typical in the
inner districts of Budapest and these buildings are the oldest, however, their
conditions have significantly improved in the last 20 years. These days multi-storey
closed lines of houses are only built to use empty sites between built-up ones.

A frequently used style in the capital city is the building of multi-storey blocks,
which may take place in two forms. One is the housing estates, most of which were
built in the socialist era, especially in the decades between 1970 and 1990. Today
there are 105 housing estates in Budapest, giving home to approximately one-third of
the population of the capital city. Most of these multi-storey buildings were
constructed from prefabricated elements, but there are also some unique housing
blocks from the years before World War II. The largest numbers of housing blocks
can be found in districts 3, 4, 11, 13 and 14. Specific forms of housing blocks are the
semi-detached "houses consisting of 6 to 14 flats, which are most typical in the
greenbelt areas of Buda and in Zuglé in the Pest side.
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The most frequently used construction styled in the capital city is detached one-
family houses, in which the second third of the population of Budapest lives. The
majority of these detached houses can be found in the Pest part of the capital city,
where they dominate the outer districts. In Buda it is only district 13, where this
construction style is dominant. Half of the one-family houses have been built after
the systemic change, so the homes are young on the whole.

The frequency of other types of building up is much less in Budapest. One-storey
houses built in a closed line, a style typical in small towns, is disappearing, they can
only be seen in larger numbers in the city patts called Ujpest, KSbanya, Rakospalota
and Soroksar. A construction style that has become even rarer is the style typical in
villages, i.e. houses built perpendicular to the street, on long sites. It is only a few
districts (14, 17, 22 and 23) where they show up in some areas. A specific
construction style typical of the large bourgeois class of Budapest is the villas, most of
which were constructed between the late 19% century and the 1940s. The largest villa
quarters can be found in Buda, in districts 2 and 12, but we also find villa quarters
around the Varosliget and in the Matyasfold part. In the Western European country a
construction style popular among the middle class is terraced houses. This style has
not become very poplar in Hungary, including Budapest, although workers blocks
were built in this style a hundred years ago, already, in Ferencvaros and Jozsefvaros.
Terraced houses are only present in larger numbers in a few districts now.

The systemic change brought about a new phenomenon, the building of
residential parks as business ventures. No less than 308 residential parks have been
built so far, with a total of 48 thousand flats. Residential parks are not a construction
style; they are a functional concept, residential areas offering different services.
Residential parks are very much different in their appearance and the range of
services offered, and as regards the number of flats they accommodate. The largest
number of residential parks can be found in districts 13 and 14, they ate the least
typical in districts 19 and 23.

BEVEZETES

A tanulmany alapjaul egy kétéves kutatas szolgalt, melynek keretében 2009 6szét6l
2011 tavaszaig tobb hallgat6 és néhany kolléga segitségével felmértiik a f6varost e vo-
natkozasban. Ez a gyakorlatban azt jelentette, hogy Budapest minden utcajat és terét
bejartuk (gyalog, vagy kerékparral), minden éptiletet felmértiink aszerint, hogy - a ha-
zal beépitési tipusokat figyelembe véve — melyikhez tartozik. A terepbejaras és a fel-
mérés csak a teleptilés beltertiletére terjedt ki, és nem vizsgaltuk az Osszes épiiletet.
Altaliban a lakéfunkci6ji- és a kozépiileteket vizsgaltuk, a felmérés nem terjedt ki az
ipari, kozlekedési, logisztikai, raktarozasi funkciéju épiiletekre, csakigy, mint a hétvégi
udil6kre, csénakhazakra, valamint a varosi zoldtertletekhez tartozé épiiletekre, kiveé-
ve a szallashelyeket. A felmérés adatait felvittik Budapest varostérképére és digitali-
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zalva abraként kezeltiik, ill. mutatjuk be. A tanulmany tehat egy ,,id6pillanatban”, a
2010/2011-es allapot szerint mutatja be a févaros beépitését.

A kutatas alapvetd célja az volt, hogy egyrészt hianyt pétoljon, mivel tudomasunk
szerint ilyen jellegt és ilyen részletezettségli felmérés a févarosrol még nem késziilt,
masrészt, hogy bemutassa a Budapesten el6fordulé beépitési tipusokat, azok tertleti
clhelyezkedését, és mindezekbdl tudomanyos koévetkeztetéseket vonjon le. A tanul-
manyban az alabbi konkrét célokat taztik ki:

—a beépitettség mértékének meghatirozasat telepiilésfoldrajzi szempontbol,
—a budapesti lakasallomany valtozasait elsésorban az elmult tiz évben,

—a beépités horizontalis zartsiganak és vertikalis tagozddasanak bemutatasat a féva-
rosban,

—a Budapesten jellemzé beépitési tipusok bemutatasat, ravildgitva azok valtozasaira és
terileti elhelyezkedésére,

—megvizsgalni a févarosi lakoparkok szerepét, jellemzGit és beépitését.
A BEEPITES ALTALANOS KERDESEI

A BEEPITETTSEG MERTEKE

Egy teleptilés a beépitettség mértéke szerint alapvetSen két részre oszthato, beépitett
és beépitetlen teriiletre. Az ilyen jellegl kutatasokkal egyarant foglalkozé épitészet és a
foldrajz, mivel mas és mas szempontbol kézeliti meg a témat, mas eredményekre is

jut.

Az épitészet, és a telepiilések rendezési terveivel foglalkozé mas miiszaki tudoma-
nyok a teleptiléseknél alapvetSen a tertiletfelhasznalast veszik alapul, és eszerint kii-
16nboztetnek meg kategoriakat. Igy alapvetSen beépitett és beépitetlen teriileteket,
mint az a 2011 végén elfogadott Budapest varosfejlesztési koncepcidjabdl kidertl (7.
tiblizat). B koncepci6 alapjan a févaros teriiletének 47,8 szazaléka (250,83 ha) van be-
épitve, a tobbi beépitetlen. A beépitett tertiletnek a legnagyobb része lakotertilet,
amely a févaros teljes tertiletének a 29,5 szazaléka. A beépitett teriileten beliil a lakéré-
szeken kiviil jelentés még a gazdasagi-, k6zGsségi célu intézményi-, kereskedelmi és
szolgaltatd-, és a katonai, valamint egyéb funkciéju terillet. A beépitetlen teriiletek
harmada-harmada z6ld- és kozlekedési teriilet, kbzel negyede pedig mezégazdasagi
térség.

A foldrajztudomany, azon belil a teleptilésfoldrajz, a beépitettséget nem a tertilet-
felhasznalds moédja szerint vizsgalja, hanem aszerint, hogy az adott teleptilésen beliili
egyes térségek mennyire Grizték meg természeti (eredeti) allapotukat, illetve milyen
mértékben alakultak at az emberi tevékenység szerint mitajja. Vagyis, véleményiink
szerint a varoslzemeltetési- és a kozlekedési teruleteket az ember alakitotta ki, ezért
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az ott 1évé természeti tajat atalakitotta, hiszen amiket ott létrehozott, azok a varos, a
varosban €l6 népesség szitkségleteit elégitik ki, a létesitett matargyak, épiiletek, mes-
terséges felszin kialakitasa altal. A teleptilésféldrajz tehat csak a mez6gazdasagi-, a ter-
mészetkozeli (erd6k, cserjék, gyepek)- tertileteket, illetve a vizfelileteket tekinti beépi-
tetlen térségeknek a telepiiléseken. Ennek értelmében Budapest tertiletének 70,5 sza-
zaléka beépitett, a tébbi beépitetlen.

1. tdblazat: Budapest teriiletének megoszldsa a teriiletfelbaszndlds fobb kategdridi alapjin
Table 1 Land use in Budapest

Teriiletfelhasznalasi kategoriak ~ Teriilete (ha) te?ﬁfl‘z:’éar:(e)lsc tozlfﬁsan Beel:;f,:lz/t lz;:g;t::tlen
Lakotertlet 154,82 29,5 61,7
Koéz6sségi intézményi teriilet 14,53 2,8 5,8
Irodatertilet 342 0,7 1,4
Kereskedelmi és szolgaltaté tertilet 14,06 2,7 57
Gazdasagi tertilet 30,72 6,4 12,2
Kulonleges tertilet 10,12 1,9 4,0
Honvédségi és egyéb tertilet 232 38 9,2
Beépitett teriilet osszesen 250,83 47,8 100,0
Virostizemeltetési tertilet 6,09 1,2 2,2
Udiil6-, spott- és zoldteriilet 91,86 17,5 33,5
Kozlekedési tertilet 93,25 17,8 34,0
Vizfeliilet 18,23 35 6,6
Mezbgazdasagi tertlet 64,86 12,3 23,7
Beépitetlen teriilet Gsszesen 274,29 52,2 100,0
Budapest sszteriilete 525,12 100,0

Forras: Budapest varosfejlesztési koncepcidja, mellékletek 2011. Budapest

A jelenlegi teriiletfelhasznalas kissé eltér a 26 évvel ezel6ttitél. Az allamszocialista
id6szak vége felé, 1985-ben a févarosnak csak 46 szazaléka volt beépitett, ha mindezt
a teleptilésféldrajz néz&pontja szerint vizsgaljuk, Ggy 64 szazaléka. Vagyis az elmult
negyedévszazad alatt megnétt a beépitett teriiletek aranya, és ezen belil a killénb6z6
kategoriak mértéke is valtozott. Kissé emelkedett a lakoteriiletek, jelentésen megnétt
a kozlekedési tertiletek, ezzel egyiitt csokkent a z6ld-, az ipari- és a mezogazdasagi te-
riilletek nagysaga.

A BEEPITES MILYENSEGE, FORMAJA, VALTOZASA

A beépités milyensége, vagyis az, hogy teleptlések belteriilete milyen magas és milyen
tipust hazakkal, éptletekkel, milyen strdn és milyen magasan van beépitve, lényegé-
ben a teleptilések arculatit, morfologiajat hatarozza meg. Ugyanigy, ahogy a beépi-
tettség mértékében, tgy a beépités formajaban és modjaban is killénbség van az épité-
szet- ¢és a foldrajztudomany kézétt. Az épitészet csak a lakotertileteknél vizsgalja a be-
épités modjat és alapvetéen harmat kiilonit el, Ggymint a zartsord-, telepszert- és a
szabadon all6 beépitést. A telepiiléstoldrajz a lakétertileteken til, vizsgalja a nem lakoé-
funkciéju épiiletek kozil a kilonbozé kozosségl célu intézményeket, az irodahazakat,
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a kereskedelmi és szolgaltatd egységeket és a kempingen kiviil, a kereskedelmi szallds-
helyeket is. Ugyanakkor nem foglalkozik a beépités kapcsan az ipathoz, a kézlekedés-
hez, vagy éppen a varosiizemeltetéshez kapcsolodo és ezeken a teriileteken 1évé épi-
letekkel, mivel ezeket nem lehet besorolni egyetlen beépitési tipusba sem.

A teleptilésekben a beépités lassan valtozik, tobbnyire koveti a kulénb6z6 funkei-
Ok és a népességszam valtozasait, mindkettét némi csiszassal. Ha novekszik a telepii-
lés népessége, szamukra lakast kell biztositani. Ha rendkiviil gyorsan, robbanasszeri-
en né a lakossag szama, akkor témegessé valik a lakdsépités. Hazank varosaiban ez az
elmult két évszazadban kétszer kovetkezett be, csakigy, mint Budapesten. Az egyik
id6szak a kiegyezéstdl tartott az elsé vilaghaboriig, ennek a mozgatéereje a kapitaliz-
mus a vasut kiépiilése volt. A févaros népessége ebben az id6szakban megharomszo-
rozodott. Az 6riasi embertdmeg szamara ekkor éptiltek fel a belsé kertiletekre oly jel-
lemz6 3-5 emeletes zartan épiilt bérhazak, tobbnyire belsé ganggal. Ezzel szemben az
akkori kiilsé keriiletekben t6bb kertvarosszert telep épilt fel, déntSen csaladi-, vagy
ikerhazakkal, esetleg foldszintes, illetve t6bbszintes zart médon, példaul a Tisztvisel5-
telep, Aszodi utcai lakételep, MAV lakételep, Wekerletelep. A mésik gyors népesség-
névekedés a szocialista iparositas nyoman 1960 és 1980 kozott kovetkezett be, mely-
nek kapcsan sorra épiiltek fel a négy, vagy a tizemeletes témbhazakbdl all6 lakotele-
pek. Mindkét esetben az épiiletek kozel egyszerre, tervezetten, épitészetileg és formai-
lag egymashoz hasonléan, telepszertien épiltek fel.

Valtozik a beépités akkor is, ha a varosokban 4j kézponti funkciok jelennek meg,
vagy bévilnek a meglévé szerepkorok. Ezek tobbnyire gazdasagi és/vagy politikai
valtozasokhoz kétédnek. A magyar varosok, igy Budapest esetében is az elmult két
évszazadban kétszer fordult el6 olyan id6szak. Az egyik a kapitalizalodas id6szaka
volt, a 19. szazad utolsé negyedében, amikor rengeteg 4j kézépilet éptlt, kilonosen
az allamigazgatas, a kultira, a mtvel6dés, az oktatds és az egészségugy teriiletén. A
masik az elmult hdsz évben volt, a rendszervaltastdl napjainkig, ugyanis a globalis pi-
acgazdasaghoz, az Europai Unidhoz val6 csatlakozas, és az allamigazgatas, valamint
az 6nkormanyzatisag kiteljesedése szitkségszerien magaval hozta 4j kézponti szerep-
kord intézmények megjelenését és az ehhez tartozé éptiletek felépitését (irodahazak,
bevasarlokézpontok, allami és dnkormanyzati intézmények, stb.).

Természetesen az is nagyon gyakori, hogy nem u0j éptiletet épitenek, hanem egy
mar meglévét alakitanak at, vagy lebontjak és a helyébe ujat huznak fel. Ezt nagyon
sok minden indokolhatja, de a 1ényeg, hogy ott megvaltozik a beépités jellege, az épii-
let megjelenése, arculata. Mindez igaz a kézépiletekre és a maganhazakra egyarant.

Végeredményben azt mondhatjuk, hogy egy nagyvarosban, igy Budapesten is 100-
150 évente megujul, megvaltozik a lako- és nem lakoépiiletek jellege, a beépités zart-
saga ¢és vertikalis tagozodasa, vagyis maga a varos beépitése. Természetesen vannak
olyan épiiletek, amelyek funkciéjuk, koruk, vagy igényes kivitelezésik, jellegzetes épi-
tészeti stilusuk, varosképi jelentéségiik, illetve miemléki védettségitk miatt nem bon-
tanak le.
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A 2001. évi népszamlalas adatai szerint a budapesti lakdsoknak csak kevesebb,
mint negyede id6sebb 80 évnél, a legtébb (tébb mint a fele) az allamszocializmus id6-
szakaban épult (2. ziblizat). Viszonylag kevés lakas éptlt a két vilaghaboru és a szocia-
lizmus elsé két évtizede alatt, valamint a rendszervaltozas 6ta. 2001-ben a févaros la-
kasallomanya 820977 db volt, ez 2011 elejére 895400 darabra névekedett, s kézben
7524 lakas szdint meg. Mindez azt jelenti, hogy az elmult tiz évben 81847 4j lakas
épiilt, a rendszervaltozastdl napjainkig pedig 6sszesen 126280 lakas, a jelenlegi lakasal-
lomany 14,1 szazaléka, azaz minden hetedik lakas. Meg kell jegyezni, hogy az elmult
huasz év 4j lakasainak to6bb mint harmada (36%) laképarkokban épiilt zémmel ingat-
lanfejleszté vallalkozasok, illetve csaladi téke, valamint 6nkormanyzatok altal. Feltéte-
lezve, hogy a 7524 megszint lakas donté tébbsége a II. vilaghabord el6tt épultek kozé
tartozott, 2011-ben a févarosi lakasallomany épitési év szerint a kovetkez6képpen ala-
kulhat: 1919 el6tt épilt a lakasok 21,2, 1920-1944 kéz6tt 14,8, 1945-1969 kézott 17,1,
1970-1989 kozott 32,8 és 1990 6ta 14,1 szazaléka. Természetesen mindezt a 2011. évi
népszamlalas adatai fogjak majd pontosan megmutatni.

2. tiblazat: A lakdsok épitési éve Budapesten 2007-ben
Table 2 Dwellings by year of building in Budapest, 2001

Keriilet -1919 1920-1944 1945-1969 1970-1989 1990-
L. 38,1 29,5 19,3 10,5 2,5
1L 15,9 252 18,5 31,4 9,0
111 4,6 10,0 11,2 68,6 57
1v. 9,8 10,9 12,5 59,0 7,8
V. 75,9 16,4 55 1,7 0,4
VI. 91,4 59 1,6 0,7 0,3

VIL 87,2 9,1 2,1 1,3 0,2
VIIL. 76,1 8,2 3,7 10,0 2,0
IX. 46,4 16,0 25,4 7.4 4,8
X. 10,9 15,1 21,6 49,4 2,9
XI. 9,4 20,3 31,1 35,4 3,7
XII. 16,2 27,5 20,4 30,9 5,0
XIIT. 27,0 23,7 19,1 26,1 4,0
XIV. 9,5 20,8 31,2 32,5 6,1
XV. 12,1 13,6 12,5 57,7 4,3
XVIL 6,9 16,1 233 42,7 11,0
XVIL 4.4 12,7 17,3 52,0 13,6
XVIIL 39 15,3 28,2 41,1 11,4
XIX. 22,9 16,4 9,9 48,6 2,1
XX. 10,5 237 26,1 35,5 42
XXI. 1,8 10,2 26,6 57,8 3,6
XXII. 9,9 12,8 17,9 48,6 10,7
XXIII. 17,0 24,6 25,1 18,5 14,8
Osszesen 23,6 16,6 18,7 35,6 5,4

Forras: 2001. évi népszamlalas Budapest kotete, KSH.

Igen nagy killénbségek vannak a lakasok épitési évét tekintve a févaroson belil. A
2001. évi népszamlalas adatai szerint a kertiletek kozil, a belvarosi kertiletek (V.-IX.)
lakasai a legrégebbiek, ott a lakasok tobbsége, esetenként a haromnegyede, sét a VI.
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és a VII. keriilet esetében 87,2, illetve 91,4 szazaléka 1919 elétt épiilt, vagyis a nép-
szamlalaskot mar t6bb mint 80 éves volt. A legfiatalabb lakasok a ITI. TV. XV. XVII és
a XXI. kertiletben vannak, ahol a legnagyobb lakételepek talalhatok és a lakasallo-
manynak mintegy fele, kétharmada fiatalabb 30 évnél. A régi budai kertileteckben a la-
kasok épitési éve szerinti megoszlas nagyjabol aranyos, ugyanakkor érdekességtik,
hogy bar Budapesten a két vilaghabord k6zott viszonylag kevés lakas éptlt (aranyuk a
2001-es adat szerint egyik kertletben sem éti el a 30 szazalékot), de az I. a II. és a XIL
keriiletben e kategoridhoz tartozok aranya igen magas, a kerlletek kozil a legmaga-
sabb. Ugyanis ezekben a gazdag budai, hegyvidéki kertletekben nagyrészt a két vilag-
habora kozétt éptltek fel a Budara oly jellemz6 két-haromemeletes, 8-16 lakasos,
szép kivitelezést, tombos jellegd tarsashazak.

A lakasok épitési év szerinti megoszlasat kertletenként a 2011. évi népszamlalas
adatainak a feldolgozasa el6tt pontosan nem tudjuk megallapitani, de azt igen, hogy
kertiletenként hogyan valtozott (nétt) a lakdsok szama és azt is tudjuk, hogy az egyes
kertiletekben mennyi épiilt 2001 és 2011 kozott (3. tdblizat). A legtébb 4j lakas az el-
mult évtizedben a XIIL. és a XIV. kertiletben éptilt (13297, illetve 7998 db), a legkeve-
sebb pedig az V. és az I. keriletben (96, illetve 178 db). Ha a lakasallomany valtozasat,
novekedését nézzuk, ugy is XIII. keriilet all az els6 helyen (122,5%) és a IX. keriilet a
masodik (119,5%). A f&varosi atlagnal 109,1 szazaléknal nagyobb a névekedés a IV. X.
XIV. XVIL és a XVIII. kertiletben, a legkisebb pedig az V. az 1. és a XIX. kertiletben.
Végil, ha az 1990 és 2001 koézott épiilt lakasokhoz hozzaadjuk az Gj évezred elsé év-
tizedében épulteket, amely egyébként jéval tobb, mint a korabbi dekadé, dgy kisza-
molhat6, hogy a jelenlegi lakasallomanybol mennyi az 1990 utan éptltek aranya, felté-
ve, ha elfogadjuk azt a hipotézist, miszerint a megszintetett lakisok mindegyike a mi-
nimum 20 évnél id6sebbek kozil keriilt ki.

3. tablazat: A keriiletek lakdsdllomanya és viltozdsa 2001 és 2011 koot
Table 3 Diwelling stock and its change between 2001 and 2011 by districts

Lakasallomany . . 1990 Lakasallomany . . 1990
Keriilet Valz/ozas utan Keriilet Val:ozas utan
2001 2011 (%) épiiltek 2001 2011 (%) épiilt
L. 16447 16625 101,1 5,4 XIII. 59159 72456 1225 21,6
11 46018 47972 104,2 12,7 XIV. 63320 71318 112,6 16,6
111 56853 61848 108,8 13,5 XV. 36738 38341 104,4 8,3
Iv. 43001 47304 110,1 16,2 XVIL 27739 29923 107,9 17,5
V. 19180 19276 100,5 0,5 XVIL 28044 31557 110,2 21,6
VL 25182 26572 105,5 4,0 XVIIL 38345 43749 114,1 223
VIL 34889 36944 105,9 5,7 XIX. 26776 27349 102,1 42
VIIL 39946 42854 107,8 8,6 XX. 28345 30755 108,5 13,1
IX. 33042 39496 119,5 20,3 XXI. 32076 33107 103,2 6,6
X. 34484 38392 111,3 12,8 XXII. 20208 21456 106,2 15,9
XI. 70183 75846 108,1 10,9 XXIII. 8115 8685 107,0 20,4
XII. 32287 33515 103,8 8,5 Févarosi atlag 109,1 14,1

Forras: Budapest statisztikai évkonyve 2010.
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Nos, eszerint a XVIIL keriiletben a legmagasabb az elmult hisz évben épitett laka-
sok aranya (22,3%), de jéval magasabb a budapesti atlagnal (14,1%) a XIII. a XVII. a
XXIIL és a IX. kertletben. FEzzel szemben joval elmarad a f6varosi atlagtdl kilenc ke-
riiletben, de kiiléndsen alacsony az I. a VI. a VII. a XIX. a XXI. kertiletekben, de a leg-
alacsonyabb a belvarosban (V. kertilet), ahol mind6ssze 0,5% (3. tabliza?).

A BEEPITES HORIZONTALIS ZARTSAGA ES VERTIKALIS TAGOZODASA

A beépitésnek, a teleptilésfoldrajz szemsz6gébol nézve, alapvetben két aspektusa van,
a horizontalis zartsag és a vertikalis tagozédas (MENDOL T. 1936). A horizontélis zart-
sag szerint, azaz az éplletek egymastol valo tavolsaga alapjan, beszélhetink zart, vagy
hézagos/nyitott beépitésrSl. A vertikilis tagozédas szerint, azaz az épuletek magassa-
ga, emeletszama alapjan megkilonboztetink f6ld- vagy egyszintes, illetve emeletes,
vagy tObbszintes beépitést. Itt kell megjegyezni, hogy a zart és a tagolt beépités tObb-
nyire a varosokban jellemzéek, ezért az ilyen jellegli beépitést varosiasnak nevezziik,
ezzel szemben a nyitott/hézagos és a nem tagolt (vagyis foldszintes) beépités, amely
altalaban falvainkban, vagy varosaink kilsé részein, fordul el6, falusiasnak (CSAPO T.
2004). A fentiekbdl fakaddan hazank varosaiban négy alapesetet killénboztetiink meg
a beépités vonatkozasaban:

— tObbszintes zart,
— tobbszintes nyitott/hézagos,
— foldszintes zatt,

— foldszintes nyitott/hézagos.

A févaros beépitésének a vertikalis tagozédasa nagy, ami az emeletes lakohazak je-
lent6s aranyaban is megmutatkozik. A 2001-es népszamlalas szerint az emeletes lako-
hazak aranya 21,4%, ami a hazai varosok kéziil a negyedik legmagasabb, csupan Du-
naujvaros, Kazincbarcika és Sopron el6zi meg. Ezzel kapcsolatban azonban meg kell
jegyezni harom dolgot.

Az els6 az, hogy Nagy-Budapest kialakitasaig, az akkori 14 belsé kertiletet maga-
ban foglalé Budapesten az emeletes lakéhazak aranya sokkal magasabb volt, mint ma.
Pesten az emeletes lakéhazak aranya 82,8%, Budan 31,7%, az egész varosban pedig
44,4% volt 1930-ban (BULLA B. — MENDOL T. 1947). Vagyis az 1950-ben Budapesthez
csatolt hét kis- és kozépvarossal, de még inkabb a 16 nagykdzséggel jelentésen csok-
kent az emeletes lakohazak aranya, amelyen a szocialista lakotelepi épitkezés sem tu-
dott alapvetéen valtoztatni.

A masodik az, hogy a févarosban a vertikalis tagozédas késébb sztint meg, mint a
horizontalis zartsag, hasonloan a dunantuli, vagy észak-magyarorszagi torténelmi va-
rosokhoz (MENDOL T. 1963). Ebb6l kévetkezéen Budapesten napjainkban a tobbszin-
tes zart beépités kivételével nagyon kicsi a zartsort beépités aranya.

A harmadik dolog, amit meg kell jegyezni az, — és ezt a felmérés tokéletesen igazol-
ta — hogy az emeletes éptiletek szama és aranya joval magasabb, mint amit a népszam-
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lalasi adatok régzitenek. Ennek az oka az, hogy a népszamlalas csak a lakoéptileteket
régzitette, nem foglalkozott a nem laké-, vagyis a kézépiiletekkel. Marpedig egy tele-
ptilésen, kiilonésen a varosokban mindig vannak koézépiiletek, amelyek nagy része
emeletes. A teljesség igénye nélkiil ide, a'kozépiiletek kézé soroljuk az igazgatasi, ha-
tosagi, Onkormanyzati, oktatasi, egyhazi, egészségiigyl, kulturalis, mtvel6dési intézmé-
nyeket, a szallodakat, a bankok és biztositok székhazait, valamint az irodahazakat. Mi-
nél t6bb és jelentésebb kézponti funkeidi és minél tobb lakosa van egy varosnak, an-
nal tébb kozépiilettel rendelkezik. A korabbi kutatasok bebizonyitottak, hogy a hazai
kisvarosokban mintegy 10-15, a kézépvarosokban 15-20, a nagyvarosokban, megye-
székhelyeken pedig 20-25 szazalékkal tobb az emeletes épiilet, mint a népszamlalaskor
r6gzitett emeletes lakohaz (CSAPO T. 2005).

4. tablazat: A lakihdzak kil a3 emeletesek és az egy lakdsosok ardnya (Vo) 2001 -ben
Table 4 Proportion of more strorey, respective single flat honses, 2007

Keriilet Emeletes Egy lakasos
L 90,0 7,0
11 35,0 58,9
111 22,9 75,5
Iv. 27,7 48,0
V. 96,7 35
VI 97,3 1,5
VIL 97,8 1,8
VIIL 79,2 8,2
IX. 88,9 2,7
X. 33,5 50,5
XL 46,4 48,7
XIL 51,0 38,9
XIII. 64,5 29,8
XIV. 42,6 47,7
XV. 11,3 66,2
XVIL 7,2 83,2
XVIL 33 92,2
XVIIL 6,2 81,6
XIX. 12,8 61,6
XX. 7,0 68,8
XXIL 11,8 73,5
XXII. 6,7 86,7
XXIII. 2,9 83,1
Osszesen 21,4 66,0

Forras: 2001. évi népszamlalas Budapest kétete, KSH

Budapesten, tekintettel arra, hogy rendkivil sok regionalis, illetve févaros jellege
kovetkeztében orszagos funkciokkal rendelkezik, ez az arany sokkal magasabb.
Véleménytink szerint a 2001. évi népszamlalas szerinti 21,4% helyett az emeletes épii-
letek aranya Budapesten hozzavetblegesen 30% koriili. Az elmdlt tiz évben egyértel-
mien megndtt a tobbszintes lakéhazak szama és ardnya is az Uj lakdsok/hazak épitése
kovetkeztében, de hogy milyen mértékben, az majd csak a 2011. évi népszamlalas ada-
taibol fog kidertlni.
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1. dbra: Az emeletes épiiletek elbelyezfeedése Budapesten
Figure 1 Sitnation of more storey buildings in Budapest
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Forras: sajat felmérés

Nagy kiillonbség van a févaroson belil a kertiletek kozott, az emeletes lakohazak
aranyat tekintve (4. tiblizat). J6val magasabb az emeletes hazak aranya az 1950 el6tti
Budapestet is alkot6 un. belsé keriiletekben, de kiilondsen az 1. V. VL. és a VIL kertilet-
ben, ahol meghaladja a 90 szazalékot. Egyedil a II. a II1. IV. és a X. kertletekben ma-
rad 35% alatt, aminek az oka az, hogy ezekhez a keriiletekhez 1950-ben falusiasabb
beépitésii varosokat, vagy nagykozségeket csatoltak (Pesthidegkutat, Ujpestet, Békas-
megyert). Ezzel szemben az 1950-ben kialakitott kilsé kertiletekben (XV. — XXIII.) az
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emeletes lakohazak ardnya t6bbnyire 5-13% koz6tt, de tobb esetben (XVIL XXIII. ke-
riilet) 5% alatt van.

Az emeletes épiiletek a f6varos belso, torténelmi kertletei kozil az 1. V. VI VIL. ke-
rilletben homogén médon jellemzéek, a 1. IIT. VIIL IX. XI. XTI XII1. és a XIV. kertile-
teknek a belvaroshoz kozel esé részein tobbnyire altalanosak, mig a tébbi, kiilsé keri-
letekben az el6forduldsuk mozaikszerd, és egyre kisebb mértéka (7. dbra).

A BEEPITES TIPUSAI ES TERULETI ELOFORDULASUK A
FOVAROSBAN

A beépitésnek a horizontalis zartsaghol és a vertikalis tagozodasbol fakadban alapve-
téen négy alaptipusa és azokon belil 6sszesen kilenc tipusa killdnbéztetheté meg.
Ezek az alabbiak:
— TGbbszintes zdrt (zartsordan épitett tébbemeletes épiiletek)
— Foldszintes zart
— klasszikus foldszintes 2drt (telekhatarra, zartsortan épitett épiiletek)
— sorhazafk (telekhatartol tavolabb, zartsortian épitett éptiletek, gyakorta elGkerttel)
— T6bbszintes hézagos (t6mbos)
— tibbszintes tombos (Gjabb, lakotelepeken telepszeriien megépitett), altalaban 3, 4, il-
letve 10 emeletes tipushazak, de ide soroljuk az egyedi épitésteket is, melyek gyak-
ran nem lakofunkcidjaak,
— tobbszintes tombos tarsashdazak, 1égl, vagy egészen 1j épitéstek, keritéssel korbevéve,
maximum 3-4 szintesek,

— Foldszintes hézagos,

— klasszikus foldszintes hézagos (utcafrontra épitett foldszintes éptletek, kézottiik 3-4
méternyi tavolsaggal, a hazak tengelye parhuzamos az utcaéval)

— villa, villaszers (nagy alapterilet(, egyedi épitésd, igényes kivitelezésd, zémmel a 2.
vilaghaboru el6tt épilt polgari épiiletek, nagy, gondozott kerttel)

— csalddi hazas, vagy ikerbdazas (ltalaban egy, az ikerhazaknal két csalad lakta fold-
szintes, vagy tetGteres épiilet, a hazak kézoétt kisebb-nagyobb tavolsaggal, a hazak
elStt olykor elGkerttel)

— falusias, fésis beépités (nagy telkekkel, a hazak hossztengelye meréleges az utca
tengelyére, a haz mogott gazdasagi épiiletek vannak.

A kutatas megerGsitette azt a hipotézist, hogy Budapesten csaknem az &sszes, ha-
zank vidéki varosaiban el6fordulé beépitési tipus megtalalhatd. Kivéve a féldszintes
hézagos beépitést, bar a felmérés soran talaltunk egy-két tucatnyi ilyen épiletet, ez
azonban olyan kevés, hogy nem elemeztiik és nem is abrazoltuk. Ezzel szemben van
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viszont olyan beépitési tipus, amely csak a févarosban jellemz6, mas varosban alig ta-
lalhatd, ez a tobbszintes témbds tarsashaz (2. dbra).

2. dbra: Budapest beépitése, ag egyes beépitési tipusok szerint
Figure 2 Building up strucutre in Budapest
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Forras: sajat felmérés

TOBBSZINTES ZART BEEPITES

Ez a tipust beépités, melyet Mend6l nagyvarosias formanak nevezett, az egyik legdo-
minansabb Budapest bels6 kertileteiben, de az egész f6varosban is a harom legjellem-
z6bb beépitési tipus kozill az egyik. Aranya Budapest teljes beépitett tertiletének mint-
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egy tizede. Alapvetéen lakod- és kozépiiletek épiiltek {gy, de napjainkra a lakéfunkceio
egyre inkabb hattérbe szorul. A mai, t&bbszintes zart médon beépitett éptletek donts
hanyada a kiegyezést kévetGen, elsésorban a harom varos (Obuda, Buda és Pest)
egyesitése utan és az elsé vilighabora kozott épilt, vagyis akkor, amikor a magyar £6-
varos lényegében metropolissza valt. Ennek mozgatéereje volt a rendkiviil gyors kapi-
talizalodas, az ipar és a vasuti kézlekedés gyors kiépuilése, melyek révén a févaros né-
pessége robbanasszertien megnétt. A varosba tédult tomegeknek lakasokat kellett ad-
ni, ezért sorra éptltek meg a 19. szazad utolsé harmadaban és a 20. szazad elején a
belvarost jellemz6 4-5 emeletes bérhazak/bérkaszarnydk, sok helyen jellegzetes sziik
udvarokkal, fligeéfolyosokkal. A lakéhazak mellett ebben az id6szakban épiiltek fel a
kézponti funkciékhoz (igazgatas, oktatas, kultura, pénziigy, stb.) kétédben a févaros
legfontosabb kozépiiletei is.

A tébbszintes zart beépitést teriilet Budapest legstribben beépiilt térsége, ahol a
vertikalis tagozodas is jelent6s. A févaroson belill a pesti oldalon fordul elé6 nagyobb
aranyban, ahol dominans az V. VI. és a VIL kertletekben (2. dbra). A VIIIL. keriiletben
ez a beépités a Rakoczi u. — Fiumei u. — Orczy u. altal hatarolt részen van, mig a IX.
kertiletben még kisebb tertileten, lényegében a Kiskoruttdl a Haller utcaig. Ilyen beé-
pités jellemzé a XIII. keriiletben, Ujlipétvarosban, Léportaldilsn, valamint Angyal-
fold déli részén, a Rébert Karoly kérat mentén, de itt nem &sszefiiged terileten. El6-
fordul t6bbszintes zart beépités Ujpesten (IV. keriilet) is, az egykor 6n4llé varos, koz-
ponti részén, valamint Zugléban (XIV. keriilet), a Nagy Lajos kiraly ttja kérnyékén,
Kis- és Nagyzugléban, ez utdbbiban a Kerepesi tt Ors vezér tere fel6li részén. A tSb-
bi pesti kertiletben vagy kis foltokban talalhaté tébbszintes zart beépités, mint pl. a X.
keriiletben a K6r6si Csoma Sandor Gt mentén, a Szent Lasz16 tértdl a Jaszberényi tt-
ig, a XV. keriletben, Rakospalota kézpontjaban a Hubay Jend tér kérnyékén, a XX.
kertiletben, Pesterzsébet egykori kézpontjaban, a Kossuth Lajos tér kérnyékén, vagy
alig, s6t egyaltalan nem fordul el6 (XVL XVIL. XVIIL. XXI. XXIII. keriiletek).

Budan a tobbszintes zart beépités joval kisebb tertileten jellemz6. A hat budai ke-
rilet k6zil ardnya csupan az I. kertletben jelentSs, ahol a keriilet felét teszi ki. A Var-
ban azonban nem a 4-5 emeletes bérkaszarnyak jellemz6ek, hanem az 1-2 emeletes
nagyrészt barokk, copf, és rokoké stilusi memlék épiiletek. A II. kertiletben els6sor-
ban Vizivarosban, a I11. keriiletben, Obuda déli részén, a Bécsi és a Pacsirtamezé ut-
cak kozott jellemzbek a tobbszintes zart beépitési éptiletek. A XII. kertiletben a Széll
Kéilman (Moszkva) tértS] délre a Krisztina varos nagy része ilyen beépitésd, a Német-
volgyi — Csorsz utcak és a vasut altal hatarolt tertleten. Végil nagyobb aranyban még
a X1. keriiletben (Ujbudan) talalunk tobbszintes zart beépitést, Lagymanyos nagy ré-
szén (a Villanyi uttol délre, a Szerémi sorig és az Irinyi Jozsef utig). A XXII. kertilet-
ben ez a tipust beépités alig fordul el6, csupan egy kis helyen, Budafok egykori belva-
rosaban, a Varoshaz tér kérnyékén talalhato.

A tobbszintes zart beépitésnek, annak ellenére, hogy egy tipust jeldl a megnevezés,
mégis sokféle megjelenési formaja, arculata van, raadasul az épiletek kézétt a tobb
szdz évestOl az egészen Ujig mindegyik megtalalhatd. A legrégebben épitett (16-18.
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szazad) copf, rokoké és zommel barokk stilusban épitett, 1-2 emeletes épiiletek nagy
része a Varban és a 6 utcan talalhatd, melyek tébbsége miemléki védettséget élvez.
Ezeket az épileteket felvjitottak, allaguk j6. Korabban Obudan is t6bb ilyen épiilet
volt, de az allamszocializmus id6északdban donté tobbségiiket lebontottak. Van né-
hany, ma mar kuriézumnak mindsiilé formaja a tobbszintes zart beépitésnek. Min-
denképpen ilyennek nevezhetd a 111 keriiletben az 1914-ben épilt Obudai Gazgyar
lakételepe, amely 1-2 emeletes zart beépitést, vagy a XIX. kertleti, Kés Karoly altal
tervezett Weketle telep (1908-20) kozponti, haromszintes zartsord része, de ide tar-
toznak a Mez6kovesd utcai (XI.) és a Kerepesi uti (XIV.) 1950-es években szocreal
stilusban épitett zartsoru négyemeletes hazak is.

A tévarosban a tébbszintes zart éptiletek donté tobbsége a kiegyezés és Trianon
kozotti fél évszazadban épilt. Azonban a tobbszintes zart épitési bérhazak ennél ta-
gabb intervallumban épiiltek ki, amelynek négy szakaszat kiillonboztethetjiik meg. Az
els6 1790-t6l 1867-ig, amikor, de kiiléndsen az 1830-as évektdl megjelentek a Belva-
rosban, Lip6tvarosban a korilépitett udvaros, 2-3 emeletes klasszicista bérhazak. Ek-
kor kezd6dott a foldszintes hazak lecserélédése emeletesekre. A masodik szakasz
(1867-1920) elsé felében, a Millenniumig valt tomegess¢ a bérhazak épitése, elsGsor-
ban az Erzsébet-, Ferenc-, Jozsef- és Terézvarosban. Ebben a harminc évben folyta-
todott a kértlépitett udvaros, de mar valamivel magasabb és eklektikus bérhazak épi-
tése. A szakasz masodik felében, a Millenniumtél Trianonig, ugyancsak korilépitett
udvaros, szecesszios bérhazak épiltek tomegesen, am még magasabbak (4-5 emelete-
sek), és elsésorban Ujlip6tvarosban, Lagymanyoson, Belsé Ferencvarosban, valamint
Vizivarosban. A két vilaghaboru kozotti, harmadik szakaszban valtoztak a bérhazak,
egyben aldbbhagyott a nagy bérhazépitési laz. A korabbi korilépitett udvaros (belsé
gangos) éptletek helyett zart keretes hazakat hoztak 1étre, egy tombot teljesen koriil-
épitve, nagy parkosithaté udvarokkal, ahol a lakasok a belsS 1épcsShazi el6térbdl nyil-
tak és nem a belsé gangokbol. Ujlipétvarosban, Iagymanyoson, Vizi- és Krisztinava-
rosban jellemz6ek ezek a tipusok. Az allamszocialista idGszakban, amely a negyedik
szakaszt jelenti, igen kevés tObbszintes épiilt zartsortan. Ezek kézé els6sorban az
1950-es évtized szocreal stilust épiiletei tartoznak, példaul a Kerepesi uti, vagy a Me-
z6kbvesd utcai lakotelepen.

A 80-150 éve zartsoruan épitett bérhazaknak az dllaga nagyon valtozé. Vannak
melyeket allami és/vagy 6nkormanyzati forrasokkal tombrehabiliticié keretében telje-
sen feldjitottak. Gyakori, hogy a meglévé foghijakba, tobbnyire a régi lepusztult épii-
letek helyére a rendszervaltozast kévetben uj, tbbszintes zart épuleteket épitettek.
Kilonésen az Ujlipétvarosban és a Ferencvarosban talalhaték nagy szamban ilyen j,
igényes kivitelezést lakohdzak. A lepusztult varosrészek rehabiliticidja és/vagy re-
vitalizaciéja tobb helyen (kézépsé Ferencvaros, kézépsé Jozsefvaros, Kébanya-Va-
roskozpont, Ujpest-Varoskdzpont) sikeres volt, Gsszesen mintegy 3000 lakast djitot-
tak fel, ill. épitettek Gjként (EGEDY T. — KOVACS Z. — SZEKELY G.-NE — SZEMZO H. 2005).
A Ferenc- és Joézsefvarosi, régi belvarosi tertleteken valamennyi jellegzetes probléma
megvolt — az éptiletallomany leromlott, a lakasok rendkiviil rossz minéségtiek, az in-
gatlanarak alacsonyak, a kdztertlletek elhanyagoltak — a keriiletek elinditottak egy reha-
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bilitaciés programot, melyeknek kovetkeztében a teriiletek népessége is megujult, a re-
habilitacio tarsadalmi valtozasokat inditott el (EGEDY T. 2005).

Az 6nkormanyzati rehabilitaciés programok mellett, a févaros belsé (VI-IX.) ke-
riilleteiben, killénésen azok Nagykoraton beliili részén, valamint az V. kertiletben val-
lalkozasi alapon is sok épiilet Gjult meg, vagy épult. Az elmult két évtizedben sorra va-
saroltak meg (gyakran kulfoldi) vallalkozasok, ingatlanfejleszté cégek régi patinas pa-
lotakat, melyeket felgjitottak, és ma régi szépségtikben pompaznak (Avenue Gardens,
Gozsdu Udvar, Dorottya Palazzo, Andrassy Palace, Andrassy u. 41, Ambassor Park,
Andrassy Rose, Kreisch Palota, Relax Home, Bokréta Haz, Mozsar Palace, Elisabeth
Residencia, Dob Udvar, Szent Kiraly Palace). Az esetek t6bbségében ezek az épiletek
altalaban elvesztették eredeti tiszta lakéfunkcidjukat, szerepkoriik ma vegyes, ami azt
jelenti, hogy az alsé szinteken iroddk, kiilénb6z6 vallalkozasok, mig a fels6bb szinte-
ken tobbnyire luxuslakisok talalhatok. Ezek az épiiletek tSbbnyire laképarkként is
funkcionalnak, az ehhez tartozé allandé porta-, 6rz6-véds szolgalattal, és sok mas
egyéb, gyakran luxusszolgaltatassal. A feldjitasok mellett el6fordul, hogy a vallalkoza-
sok a felvasarolt régi éptiletet lebontjak és helyére modern, tetszet6s lakohazakat, la-
koparkokat (Rézsa Udvar, Sajo Udvar, Szent Andras Haz, Mentha Park), vagy nem
lakéfunkcidja épiileteket, tobbnyire irodahazakat emelnek (Madach Trade Center,
Bank Center). Gyakorta el6fordul az is, hogy régen ott 1évé foghijakat épitenek be,
tobbnyire lak6éptiletekkel, vagy irodahazakkal, killonésen a VI. VIL és a IX. kertlet-
ben. Budapesten a legnagyobb megujulas a VIIL. keriiletben a J6zsef kérat-Ull6i-, Pra-
ter-, Szigony utcak kozotti 22 hektaros teriileten torténik, ahol PPP konstrukcidban
készilé Corvin Sétany projekt keretében 1400 lakast Gjitanak fel és 3000 tjat épitenck.
A lakasok mellett itt lesz néhany év mulva a belvaros legnagyobb tizleti negyede iro-
dakkal kulturalis és kereskedelmi intézményekkel, 700 méter hosszua bevasarlé utcaval,
sport- és wellness kézponttal. A projekt keretében mintegy ezer, rossz allaga 6nkos-
manyzati lakast bontanak le.

Mindezen eredmények mellett a belsé kertiletekben (az V. kertilet kivételével) tobb
helyen is talalhatunk még leromlott allagd t6bbszintes zart épiileteket, vagy foghijakat,
melyek napjainkban t6bbnyire parkolokként hasznosulnak. Ilyeneket a VI. keriiletben
Pacsirtamez6n, a VII. keriiletben a J6sika, az Akacfa és a Kazinczy utcak kérnyékén, a
VIIL keriletben a K&ztarsasag-, Teleki Laszlo-, Kalvaria- és a Matyas terek kozotti ré-
szen, a IX. keriiletben a Gat és a Mester utcak egy részén, a XIII. keriiletben pedig a
vasut és a Szent Liasz16 utca kozotti térségben talalunk.

FOLDSZINTES ZART BEEPITES

Ez a tipusu beépités hazankban éltalaban a nagyobb varosok belsé részein fordul el6
tobbnyire a tObbszintes zart beépitést varosmag koril, vagy a dunantdli és észak-ma-
gyarorszagi kis- és kézépvarosokban, ahol a varosmagokban is megtalalhaté. A f5ld-
szintes zart beépités egyértelmien varosias jellegli, megjelenése és elterjedése Gssze-
fiigg a polgirosodassal, a nem agrarfoglalkozasd lakossag szimanak a megnévekedé-
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sével. Budapesten a 19. szazad elejétdl, a vidéki varosainkban azonban csak a szazad
végétdl terjedtek el, sok esetben egy-egy varostész egésze is ily médon épiilt be.

Hazankban a zart foldszintes hazaknak harom tipusa alakult ki. Az egyik a
keritett, amely minden oldalrdl zart, kézépen kicsi udvarral. Ez csak a Nyugat-Dunan-
tal néhany varosaban fordult el§, ma mar egyaltalan nem jellemz6. A masik tipus a
német eredetl ,,Langhans” amelynek az utcaval parhuzamosan egy fészara van. Ez a
legjellemz6bb a hazai varosokban, killénésen a Dunantilon és Eszak-Magyarorsza-
gon. Végil van a falusias, fésts hazbdl fokozatos at, illetve hozzaépitésekkel kialakult
tipus, amely paraszthazbdl jott 1étre a lakok foglalkozasi, illetve tarsadalmi helyzetének
a megvaltozasa miatt. Ez a tipus is gyakori, els6sorban az alfoldi varosokban.

Budapesten a német gyokerti Langhaus terjedt el, melyet Mend6l Tibor talaléan
kispolgari hazsornak nevezett. A foldszintes zart beépités napjainkban csak kis arany-
ban fordul el6 a févirosban, és egyetlen keriiletben sem talilhaté nagyobb és/vagy
sszefiiged teriileten, pedig a 19. szézad kozepéig meghatirozé volt Pesten és Obu-
dan. A févarosban az Gsszes beépitési tipus kozil ez szorult vissza a legjobban. Az
1860-as évektS]l megindult rendkiviil gyors kapitalista fejlédés soran elséként, az egy-
ségesilS févaros belsé kerileteibdl kezdtek elttinni, de nem teljesen, hiszen Menddl
szerint a 20. szazad 30-as éveiben Pest beltertiletén az épiiletek kozil még 17,8% volt
(zartsoru) f6ldszintes, mig Budan 47,8% (BULLA. B. — MENDOL T. 1947). A foldszintes
éptiletek még a 2001. évi népszamlalaskor is néhany szazalékban el6fordultak a belva-
rosban, azonban napjainkra (a felmérésiink szerint) mind Buda, mind Pest belvarosi
részérél csaknem eltintek a foldszintes (zart) épiletek. Mindez a piacgazdasagra valo
attérés kovetkeztében jelentésen megnévekedett telekaraknak a kovetkezménye elss-
sorban. Budapest egészét tekintve napjainkban a foldszintes zart beépités aranya a be-
épitett tertletbél nagyon csekély, alig néhany szazalék, csupan Ujpesten, Kébanyan,
Réakospalotan és Soroksaron talalhaté szamottevé mértékben.

Napjainkra az V. keriiletben gyakorlatilag nincs foldszintes épilet, VI. VII. VIIL ke-
riilletek teljes teriiletén, valamint a IX. és a XIII. keriiletnek a Rébert Karoly-Hungaria-
Konyves Kalman korutakon beliili tertiletén is csupan néhany talalhatok. Ezekben a
keriiletekben csak a leginkabb lepusztult, mar-mar gettésodott részeken fordulnak el
foldszintes zartsora épiletek, de csak egy-egy, beékelédve az emeletes hazak kozé.
Ugyanez a helyzet Buda bels6 kertileteiben is. A leginkabb szembettiné a zart f6ld-
szintes éptletek visszaszorulsa, illetve immaron az eltéinése Obudan, ahol még fél
évszazaddal ezel6tt is ez volt az egyik meghatarozd beépitési tipus, ahol nagyon han-
gulatos régi hazakat lehetett talalni. Nos, ez a mili6 napjainkra szinte teljesen eltdnt,
dontéen Obuda kdzpontjanak tébbszintes tombhazakkal torténd atépitése, valamint a
tobbszintes zart beépités terjedésének kovetkeztében (2. dbra).

A zartan épult foldszintes hazak csak néhany keriiletben maradtak meg szamotte-
v6 mértékben. Elsésorban olyan kertiletekrdl van sz6, amelyek 1950-ig 6nall6 telepi-
lések, s6t, jogallasuk szerint varosok voltak. Ujpest az egyik olyan budapesti keriilet,
ahol viszonylag nagyobb teriileten megmaradt a kisvarosias zartsort f6ldszintes beépi-
tés. Kiterjedése nagy mértékben csokkent a I1. vilaghaboru el6tti allapothoz képest, de
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napjainkban is jelentds. Osszefiiggd tdmbben taldlhatok a zartan épiilt foldszintes ha-
zak a kispesti varoskozponttol északra, a Vaci at, valamint a Tinddi-, a Bathory-, az
Erkel Gyula-, a Bercsényi-, valamint a Karolyi Istvan utcak kozotti tertileten. Ez a be-
épités még két kisebb tertleten is el6fordul, vagy inkabb megmaradt, hiszen minden
bizonnyal egykoron 6vként vette koril a torténelmi varoskézpontot. Az egyik ilyen
tertilet a kézponttol délre a Bocskai és a Berda Jézsef utcak kézott van, ersen lela-
kott, lepusztult éptiletekkel, a masik az Anonymus-, Erzsébet- és a Pozsonyi utcak ha-
romszbgében van, sokkal jobb allagt hazakkal.

Kébanyan is viszonylag nagy a kitetjedése a kisvarosias, foldszintes zart beépités-
nek. De nem 6sszefiiggéen és nem homogén mddon, hanem keveredve hézagosan
zart foldszintessel és az 1-2 emeletes épiletekkel. Hirom kisebb-nagyobb foltban ta-
lalhaték zartsora féldszintes hazak a régi kertiletk6zpont koriil. Az egyik a Liget utca-
tol a vasutvonalig terjedd rész, melyet azonban tébb helyen ipari teriilet szakit meg, a
masik, a Csajkovszkij parktél délre, a Gergely és a Petr6ezy utcak kézétt van, a har-
madik pedig a Dreher sérgyartol nyugatra a Nyitra és a Malata utcak kérnyékén talal-
hato.

Viszonylag nagy teriileten vannak féldszintes zartsord épiiletek a XV. keriiletben,
Rékospalota kézpontjaban, ahol a régi varosmagot veszik kérbe, kissé elnydlva a Fé-
és a Bacska utak mentén, valamint a Hubay Jen6 tért6l délre. A VIIL. keriletben, a ré-
gebben ,,Pesti Rézsadombnak™ is nevezett TisztviselStelepen tobb utcaban fordulnak
el6 zart foldszintes lakohazak, de gyakori a keveredés is, elsésorban csaladi hazakkal
és kisebb részt villakkal. Kisebb teriilett az ilyen beépités az egykori nagykozségben,
mégpedig Soroksar kézpontjaban a Grassalkovich utnak az Erzsébet utcatol a Temp-
lom utcaig terjed6 szakaszan, valamint Pesterzsébet centrumanak szamité Szent Er-
zsébet tér kornyékén. Angyalfoldon csak a keriilet szélén, a Szent Laszl6 és a Tatai ut-
cak kozott talalhato ez a beépitési tipus, de az éptiletek, kilontsen a kéraldttik 1évs
4j, tobbszintes tarsashazakhoz képest erésen le vannak pusztulva. A fentieken tul csak
Zugloban, a Mexikoi-, Fogarasi-, Varna utcak haromszogében, valamint Kébanyan a
Liget- és a Gergely utcdk kérnyékén talalhaté foldszintes zart beépités.

Ezeknek az éptileteknek a tobbsége lakohaz, kisebb részben fordul csak el6 — elsé-
sorban a varostrészek 6 utjainak mentén -, hogy az épiletekben nem lakasok, hanem
pl. tzletek, vendéglatohelyek, vagy szolgaltaté vallalkozasok vannak. A foldszintes
zart épitést hazak nagyobb része feldjitott, allaguk j6, de mégis el6fordul, hogy né-
hany éptlet nagyon lepusztult, lakoéik gyakran lump elemek, sokszor ciganyok, akik
rendkivil lelaktak mar az épuleteket.

SORHAZAS BEEPITES

Az utébbi harom évtizedben, azon belil is leginkabb a rendszervaltozast kévetéen
terjedt el az el6kerttel rendelkez6, zartsordan épitett maximum haromszintes, egy-egy
csalad lakhelyéil szolgald beépitési forma. Meg kell azonban jegyezni, hogy j6 néhany
varosban mar a II. vilaghdbora el6tt is, és azt kovetSen is épitettek sorhazakat a na-
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gyobb cégek, sajat munkasainak és dolgozoinak. Ez a beépitési tipus leginkabb a fold-
szintes zart beépitéshez hasonld, kisvarosiasan strd beépitést, egyértelmien varosias,
esetleg kertvarosias forma. Altalaban egy id6ben épitik egy-egy utcaban, telepszerden,
vagyis azonos tipusu hizakkal az utca egész hosszaban. A sorhazak t6bbnyire el6-
kertekkel épilnek, formajuk, tipusuk sem teljesen megegyez, de nagyon hasonlo. A
sorhaz lényegében atmenet a csaladi haz és a kisebb zartsoru lakételep kozott. Forma-
jat tekintve konnyen 6sszekeverhetS a foéldszintes zart beépitéssel, kilénésen akkor,
ha nincs elkeritett elSkert, vagy a hazak tet6tér beépitéstiek. Budapesten nem a legjel-
lemz&bb beépitési tipusok egyike, elterjedésének mértéke a féldszintes zart beépités-
hez hasonléan, csupan a teljes beépitett tertilet néhany szazaléka.

Ot keriiletben egyiltalan nem fordulnak el§ sorhazak, ezek a budai oldal elegans
polgari kertletei (I. IL.), illetve a harom leginkabb belvarosi kertlet (V. VL. VIL.). Legna-
gyobb ardnyd sorhdzas beépitést a X. a XI. és a XVIIL keriiletben talalunk (2. dbra).
Kébanya harom kiillénb6z6 részén jellemzéek a sorhazak. Az egyik, az Ohegy park és
a Févarosi Vizmavek kozotti néhany utca 4j, a masik Ujhegy északi része a Maglodi
ut-Sibrik Miklés és a Takarék utcak haromszoge, régi épitést hazakkal, jellegzetes
szik sikatorokkal. Harmadik, a Laposdiilén, a 20. szizad elején épitett MAV lakotelep,
ahol egyemeletes, hatlakasos hazak vannak, jellegzetes vasutas épuletekkel. Szintén na-
gyobb aranyban jellemz6 a sorhazas beépités a XI. keriiletben Itt legnagyobb kiterje-
dése Albertfalvan van, ahol féldszintes és kétemeletes sorhazak egyarant el6fordul-
nak, a Fehérvari ut, az Epl’tész— és a Mez6kovesd utca, valamint a Szerémi at altal ha-
tarolt terileten. Ennek egy része az 1929-ben épitett Albertfalvai TisztviselStelep, egy-
kori OTI telep. Kelenfold déli részén, a Bornemissza és a Ratz Laszl6 utcak kozott,
valamint a Boglarka és a Major utcak kozotti tertleten szintén sorhazas beépités a jel-
lemz6. Végil a BKV autébuszgarazs kornyékén a Gyorok utcaban vannak még régeb-
bi épitési foldszintes sorhazak. Pestszentlérincen, az Erzsébet telepen a Kézai Simon
és a Kalti Mark utcak kozott, a Gloriett telepen a Gilice tértdl nyugatra és a Rendessy
telep északnyugati részén jellemz6ek, mig a XVIIIL. kertlet masik részén, Pestszentim-
rén a Kiralyhagd Lakdparktdl nem messze, a volt laktanyatol délre a Kétdjfalu- és a
Flor Ferenc utcak koézotti terilet épilt be ), kétemeletes sorhazakkal.

A VIIL és a IX. kertiletben a sorhazas telepek kialakitisa a vasutépitésekhez kots-
détt. Mindkét keriiletben a MAV épitett 2 munkasai szamara telepeket a 20. szizad
elején. Ilyen a vasuti palyak kézé épitett Aszodi utcai lakotelep, amelynek 90 éves ha-
zai igazi kuri6zumok. A telep déli része ugyanis foldszintes sorhazas, de utcak helyett
1-1,5 méter széles k6zok vannak, piciny telkekkel, a beépités tehat hihetetlentll strd.
Nem messze taldlhaté a MAV munkastelep, amely szintén a 20. szazad elején épiilt
kétemeletes tomb- és sorhazakkal, valamint telepszerden kivitelezett (tehat egyforma)
strtn elhelyezked6 csaladi hazakkal. Itt talalhato, a f6varos egyetlen lakassa atalakitott
viztornya is. J6zsefvaros keleti szélén, a Kerepesi ut, a Hungaria korit és a vastutvonal
kozotti varosrészen nagyon vegyes a beépités. Sorhazak a teriilet déli részén, a Salgo-
tarjani utcatol délre, a 20. szazad elején felépiilt MAV lakételepen vannak.
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Kiiloén szinfoltja Kispestnek, de talan a févaros egészének is, a Wekerletelep,
amelynek épitése 1908-ban kezd6dott meg Wekerle Sandor kezdeményezésére. A
Wekerle telepen tobbféle beépitési tipus eléfordul, koztik a f6tértdl kiinduld nyole
sugarat mentén kétszintes iker- és sorhazak is. Pesterzsébeten is el6fordul sorhazas
beépités. Foldszintes sorhazak vannak a Martirok utja — Hatszeg-, Vaskapu- és a Fiu-
részek kozott, melyeket egykoron a gyarakban dolgozok szamara épitettek munkaste-
lepként. Szintén munkastelepként funkcionalt Pesterzsébeten, a Martirok utja — Hat-
szeg-, Vaskapu- és a Fiume utcak kozotti terilet, ahol régi épitési f6ldszintes sorha-
zak vannak, de ilyen a Vagohid utca kdzepén, ipari részek kozotti kétszintes telep is,
melyet a kézeli gyarakban dolgozok szamara épitettek. Csepelen is talalhatok munka-
sok szamara telepszertien épilt sorhazak, az ipari teriiletbe ékel6dott Posztogyari koz-
ben és a Tanmihely utcaban, ma mar eléggé lepusztult llapotban.

Néhany esetben lakoparkokat is kialakitottak sorhazas beépitéssel. Ilyen, a XIV.
kertilet délkeleti csticskében épiilt haromszintes Harmoénia Laképark, valamint a £6ld-
szintes kialakitasu Panorama laképark. Zugloban ezen kivil Alsérakoson a Rakos-pa-
takt6l délre fordul el6 sorhazas beépités. A XVI. kertletben Arpadféld és Cinkota ko-
zOtt szintén van részben kétemeletes tombhazakbdl, részben sorhazakbol kialakitott
laképark, az Euréka Lakokert.

A tobbi févarosi kertiletben ez a beépités nem nagyon jellemzé, altalaban a kertile-
teknek csak egy-egy kis részén, gyakran egy, vagy néhany utcaban. A IV. keriiletben
Eszak-Ujpesten talalhaté két kisebb részen, sorhizas beépités. Régebben épiilt, Me-
gyer északi részén a Flotilla-, Szilaspatak-, Megyeri- és a Szondi utcak kézoétti lakote-
riilet, Gjabb épitést viszont a Rajki Marton tér kornyéke, a Szilas-patak és az ErdSsor
utca k6zott. A XIII. kertletben csak egy helyen, az Angyalfold északi részén fordulnak
el6 foldszintes sorthazak, a Goncdl és a Volegény utcak kézépss szakaszan. Hasonlo-
an csak egy kicsiny tertleten, a Rakos utcanak a Dugonics- és az Arany Janos utcak
kozotti részén talalhat6 sorhazas beépités a XV. kertiletben, Rakospalota kézpontjatol
nem messze. A XVII. kertiletben Rakoscsaban a Diak parkhoz kézel a Pesti uttél dél-
re Pipishegyen vannak 4j sorhazak. Nagytétényben (XXII. keriilet) csak a Csuit utcai
tdmbhazaktol keletre, a Csut és a Barték Béla utcak kozott talilhatok sorhazak. So-
roksar Ujtelepi részén, a Nyir utcai és a Szent Lérinc uti lakételepeket vékony savban
sorhazak ovezik els6sorban északrol. Bzen kiviil a XXIII. keriilet legészakibb részén,
egybeépiilve a XX. kertilettel, még egy kicsiny, sorhazakkal beépitett rész talalhaté Bo-
lyai lakotelep néven.

TOBBSZINTES TOMBOS BEEPITES

Ha az emeletes éptileteket nem zartsordan, hanem hézagosan, vagyis egymastol kellé
tavolsagra, tombszerGen épitik fel, tgy a beépitést tébbszintes tombosnek nevezzik.
Ez a tipus hazankban altalaban a II. vilaghaboruat kévet6en valt jellemz6vé, amikor az
iparosodé varosainkba rengetegen kéltéztek be, rdaddsul az 1970-es évekig a termé-
szetes szaporodas is szamottevé volt, vagyis rendkiviil gyorsan nétt a varosi népesség
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szama. Emiatt, a lakasigény kielégitése miatt kezd6dott meg, a lakételepek kialakitasa.
A lakéhazakon kivil a telepeken a kiilonb6z6 oktatasi, egészségiigyi és kulturalis in-
tézményeket is épitették, tobbnyire alacsony (1-2 emelet) beépitéssel.

Budapesten a csaladi hazas beépités mellett a tobbszintes tombds beépités a legel-
terjedtebb (2. dbra). Darabszamra és teriiletre a csaladi hazas beépités természetesen
nagyobb, de a benniik lakok szama hasonld, a févaros lakassaganak mintegy harmada
tombhazban, harmada csaladi hazban, a harmadik harmada pedig az 6sszes tobbi beé-
pitési tipusban él. Nem csupan lakéhazak, hanem — kiléndsen az elmult hisz évben —
irodahazak, bevasarlokézpontok, ritkabban oktatasi-, egészségigyi-, igazgatasi-, kultu-
ralis és egyéb intézmények is igen gyakran ily moédon éptltek/éptlnek. A tobbszintes
tombhazak éptlhetnek telepszerten (ez volt a gyakoribb) és egyedi médon.

A févarosban, szemben a legtobb vidéki varossal, mar a II. vilaghaboru el6tt is
épiiltek lakotelepek, bar ezeket inkabb csak telepnek nevezik. Ezek a telepek, hasonlé-
an a késébbi lakotelepekhez azonos tipus szerint, egységes kivitelezésben késziltek,
de altalaban nem tobbszintes témbds modon. Az egyik legrégibb a Tisztvisels telep,
amely 1887-89-ben épiilt vegyes beépitéssel, a masik az ikerhazas MAVAG kolénia
(1908-1909) mindkettS a VIIL keriiletben. 1914-ben épiilt az Obudai Gazgyar lakéte-
lepe, de zartsortan 1-2 emeletes hazakkal a III. keriiletben. Az egyik legismertebb te-
lep, az 1908 és 1928 kozott megvaldsult Weketle telep vegyes beépitéssel, a XIX. ke-
riletben. Kébanyan talalhat6 az 1921-1926 k6z6tt éptilt, vegyes beépitést Pongrac uti
allami-MAV telep. Az Albertfalvai Tisztvisel6telep, régen OTI telep 1929-ben késziilt
sorhazas beépitéssel. Végiil a hazai Bauhaus egyik legszebb példdja az 1932-ben ata-
dott Napraforgé utcai villatelep a II. keriiletben. Az egyetlen 1945 el6tt épitett tSbb-
szintes tOmbos beépitésti lakotelep (Pongrac uti) a X. keriiletben talalhat6, amely
1939-43 kozott épult, haromemeletes, lak6hazakbol 4ll.

A II. vilaghaborut kévetben az erSteljes iparositas, a nagyaranyd népességnéveke-
dés miatt sziikség volt gyorsan megfelelé szamu 4j lakasra, ezért szovjet mintara meg-
kezd6dott a témeges allami lakasépités, elsésorban az Gjonnan kialakitott lakételepe-
ken. Az elsé nagyobb lakételepek tébbnyire az iparosodottabb keriiletekben 1étestil-
tek, a hazak t6bbsége téglabdl épult és kozépmagas, azaz hirom- és/vagy négyemele-
tes volt. Az 1950-es években épiilt témbhazakat szocialista realista (szocreal) stilusban
épltek, gyakran teljesen azonos megjelenéssel, ezeket az éptileteket nevezték a koz-
nyelvben Sztalin barokk stilusuaknak. Az elsé szocialista lakételepeknél az utcahal6zat
és a haztomb még megvolt, a hazak tehat az utca szélére épiiltek és gyakran még zart-
soruan. Ez a nyitott keretes tombszegély beépités.

A legtobb szocreal lakételep a XIV. keriiletben van, mint a Nagy Lajos kirdly uti,
Kerepesi uti (nyugati); Mogyorodi-uti és a Fogarasi uti. Kozilik a Kerepesi uti ha-
romemeletes épiiletek egy része zartsoruan épult. A XI. kertiletben kettd ilyen koru la-
kételep talalhato. Az egyik a Mezékovesd utcai, ahol a négyemeletes hazak zartan is
éptiltek, a masik a Lagymanyosi lakotelep, amely a tizemeletes hazak révén magas beé-
pitést. Angyalféldon is két, az ’50-es években épitett lakotelep talalhaté. Az egyik a
Fiastyuk utcai, a masik a Béke uti, mindketté hairomemeletes témbhazakbdl all. A fen-
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ticken til még négy régi épitési lakotelep van a févarosban, kézilik a XV. kertiletben
1év6 MAV (vasutas) telep kétemeletes, a XTX. keriileti Elmunkas lakételep 3-4 emele-
tes, a XX. kertiletben talalhaté Gubacsi lakotelep, valamint a XXII. kertiletben a Jaték
utcai haromemeletes hazakbdl all. Nem mindsul lakételepnek a XI. kertiletben az Ok-
tober huszonharmadika-, Fehérvari-, Hamzsabégi- és a Szerémi utcak altal hatarolt te-
riilet, melyen hamisitatlan szocreal stilust, négyemeletes lakéépiiletek jellemzoéek. Itt a
hazak zartsoruan épultek, igy az arculatot tekintve inkabb a tobbszintes zart beépités-
hez tartoznak. Az 1950-es években épiilt lakbhazak, lakotelepek tobbségét napjainkra
feldjitottak és az eredeti sargas, sziirkés szineikhez képest élénk, vidam szintiekre fes-
tették. B lakotelepeken, készonhet6en 60-70 éves koruknak, szép, gondozott parkok
és hatalmas fak talalhatok, igy tobbséglik igen rendezett benyomast kelt.

Az 1960-as évtizedben tovabb folytatédott a tomeges lakasépités, tjabb lakétele-
pek épiiltek és megkezd6dott néhany keriiletben 4j varoskézpontok létesitése is,
melyek t6bbsége athuzédott a *70-es évekre is. Alapvetd valtozas e két évtizedben
éptilt lakételepeknél az, hogy megjelennek a szabadon allé hazak, vagyis megszint a
korabbi utcahalézat. Az éptletek kozotti tertilet szabadon atjarhatd kozterilet par-
kokkal, jatszéterekkel és intézményekkel. Ezek a lakotelepek Gsszességében mar na-
gyobbak voltak, mint az el6z6 évtizedben Iétestiltek, néhany esetben népességiik meg-
haladta a 10 ezer f6t. Az épitési technolégia is valtozott, a hagyomanyos tégla he-
lyett/mellett megjelentek az 6ntétt betonbél, helyben késziilt hazak. Altaldnossa val-
tak a 4-5 tipus szerint készilt 10 emeletes pont- és a négyemeletes savhazak. A *60-as
évektdl, koszonhetben az 4j technolégianak, az éptiletek egyre nagyobb hanyada mar
nem kozépmagas, hanem magas beépitést, dontSen tizemeletes lett.

Felépiilt a III. kertiletben a Kisérleti lakotelep, amely kocka alaki haromemeletes
éptletekbdl all, melynek kis tertiletd lakasaiban probalkoztak az un. ,,szocialista” ame-
rikai konyha kialakitasaval. Kébanyan négy- és tizemeletes lakohazakkal ekkor épiilt a
Harmat utcai, a XIII. kertiletben a nyolc- és tizemeletes Dagaly utcai, a XIV. kerilet-
ben a négy- és tizemeletes Pillangé utcai, a Kacsoh Pongrac uti- és a Kerepesi uti la-
kételep. Ezen kivil megépiilt a XVI. kertiletben a hairomemeletes kockahazas Egyenes
utcai lakotelep, a XVIIL kertleti négy- és tizemeletes Lakatostelep, valamint a négye-
meletes Szent Lorinc telep (régi KISZ lakotelep), végiil a XXI. kerdleti Vizmi lakote-
lep négyemeletes éptiletekkel.

A fenti kisebb, 4-10 ezer £6s lakételepek mellett megkezd6dott a nagyobb, 10 ezer
t6 feletti lakotelepek megvaldsitasa, amelyek épitése és atadasa, éppen a nagysaguk
miatt, t6bbnyire athizédott az 1970-es évtizedre. Ide tartozik a 15 ezer £6s, négy és
tizemeletes lakéhazakkal rendelkezé Jézsef Attila lakotelep (IX. keriilet), amelynek az
épitését még 1957-ben kezdték és két részletben végil 1981-ben fejezték be. Még na-
gyobb, 24 ezer £6s a Zugloban 1év6 Furedi utcai lakételep, amely 1967 és 1978 kézott
valésult meg, dontéen tizemeletes panelhazakkal. Végil 1968-t6l kezdték épiteni a
XV. keriiletben az Ujpalotai lakételepet, melyet 1977-ben fejeztek be. Ez a févéros
egyik legnagyobb lakossagu lakételepe, ahol z6mmel tizemeletes panelhazakban mint-
egy 36 ezer £6 lakik. Harom 6j, modern varoskézpontot kezdtek el épiteni az 1960-as
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évtizedben, amelyek févarosi szubcentrumokként funkcionalnak napjainkig is. Az
Obudai Varoskézpont 1968-1975 kézott, a Kelenfoldi Varoskézpont pedig 1966-
1979 kozott épilt. Mindkettére tizemeletes lakoéptiletek a jellemzéek.

A tobbszintes tombos beépitést lakotelepek kozil a legtobb az 1970-es évtized-
ben valésult meg. Ezek a lakételepeket is szabadon allé hazak alkotjak. Az épitési
technoldgia ismét megvaltozott, a lakoéptiletek anyagat immar nem helyben allitottak
el6, hanem hazgyarakban készitett, el6re gyartott elemekbdl (panelekbdl) allitottak
Ossze. A négy budapesti hdzgyarban tipust és magassigot tekintve is egyhanga panel-
hazakat gyartottak. Még inkabb dominaltak a tizemeletes éptiletek, és megjelentek a
tizemeletes savhazak is. Az 1970-es években kialakitott lakotelepek az esetek t&bbsé-
gében (méretiikbdl és a nagy vertikalis tagozodasbol fakadoan) mar kevéssé emberlép-
tékdek, nem baratsagosak, kevesebb a fa, a virdg, nagyobbak a tavolsagok, és tul na-
gyok a 8-12 1épcs6hazas, tizemeletes épiiletek.

Kialakitottak kimondottan kicsi, par épiiletbdl allé lakotelepeket is, de a tobbségtik
joval 10 ezer lakos folottinek készilt. Ekkor éptltek, illetve keriiltek atadasra a féva-
ros legnagyobb lakételepei, mint a Békasmegyeri-, az Ujhegyi-, a Fehérvar uti-, az U)—
palotai-, a Havanna- és befejez6dott a Jozsef Attila-, valamint a Fiiredi ati lakotelep.
Osszesen 38 kisebb-nagyobb lakételep épiilt ebben a dekadban, a f6évéros Osszes
tombhazban 1év6 lakasainak kozel felét a *70-es években adtak at. A lakéhazak tobb-
sége magas, altalaban tizemeletes volt, de el6fordult ennél magasabb, 18 emeletes
éptilet is, az elére gyartott elemek mellett megjelent a cstiszézsalus technolégia is. Tiz-
emeletes panelhazak jellemzik a Békasmegyeri (III. kertlet), a Pozsonyi ati (IV. kert-
let), az Ujhegyi (X. keriilet), a Fehérvar ati, a Hengermalom tti, az Albertfalvai, az Or-
mez6i, valamint az Allende Parki, volt Csotrba uti KISZ, (ez utébbi 6t mindegyike a
XI. kertletben van) lakételepeket. Szintén tizemeletes magas hazak jellemzik a XIIL
keriiletben lévé Karpat-, Csangd-, Ttizér- utcai, a XIV. kertileti Kerepesi ati-, a XVIIL
keriileti Havanna-, a XXI. keriiletben taldlhat6 Kiralymajori-, az Ady Endre-Arpad ut-
cai, végll a XXII. kertileti Leanyka-, illetve Kossuth Lajos-Maria Terézia utcai lakote-
lepeket. Négy- illetve tizemeletes panelhdzak vannak vegyesen a IV. keriiletben az Uj-
pesti- és az [2z6-, a XV. keriiletben a Csobog6s utcai-, a XXII. keriiletben pedig a Bar-
tok Béla lakételepen. Tisztan kézépmagas, altalaban négyemeletes panelhazak jellem-
zik a XII. kertleti Thoman-, a XVI. kerileti Landzsa-, Szent Korona-, Jékai utcai-, a
XXI. keriilett Exdésor utcai, illetve Szent Laszlé uti lakételepeket, valamint a XXIL.
keriiletben 1év6 6t kisebb, a Vihar-Anna-, a Haros-, a Csut- és a Kapolna utcai-, a Bar-
tok Béla uti-, tovabba a Rézsakerti lakotelepeket.

A VIII. keriiletben talalhaté Szigony utcai lakotelepen épiiltek Budapest legmaga-
sabb lakéhazai, hiszen itt a tizemeletes épiiletek mellett 18 emeletesek is vannak. A
XXII. kertileti J6zsef Attila utcai lakételep beépitését tekintve vegyes arculatd, mivel a
lakéhazak koziil vannak itt tiz-, négy- és haromemeletesek, illetve sorthazak is. A lako-
telepek mellett folytatédtak a *70-es évtizedben a kertiletek varoskozpontjainak az épi-
tése is. Feléptlt a Kébanyai-, a Kispest- és a Pesterzsébeti Varoskozpont, valamint a
Csepeli Belvaros tébbnyire tiz- és négyemeletes tombhazakkal.
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Az 1980-as években tovabb folytatodott az allami lakasok, a lakételepek épitése.
Budapesten 6sszesen 27 kiloénb6z6 méretd és lakossagu lakoételep épiilt fel ekkor. Eb-
ben az id6északban ismét valtozott az épitdanyag és a technoldgia. Még mindig késziil-
tek z6mmel tizemeletes magas hazak elére gyartott elemekbdl, de djra megjelentek a
hagyomanyos épitéanyagbdl és hagyomanyos technologiaval épitett kézépmagas (2-4
emeletes) lakéhazak. Egyre nagyobb gondot forditottak az éptletek, a lakasok mins-
ségére, a lakotelepek is emberibbek, szebbek lettek. A hatalmas, t6bb tizezer lakosu
telepek helyett inkabb kisebb, élhet6bbeket terveztek, illetve valositottak meg. Kevés,
tisztan tizemeletes lakohazakbol all6 lakotelep épiilt a *80-as években, ezek kozé tarto-
zik a Mihalkovics utcai a IX. keriiletben, a Gyakorld utcai, a Hungaria koruti és a
Gyarddlé a X. kertiletben, a Gazdagrét a XI. keriletben, a Vizafogd, a Dunyov utcai
és az Orszagbir6 utcai a XIII. keriiletben. Keverten kézépmagas, illetve magas beépi-
tést a I11. kertleti KaszasddlSi és a POk utcai lakotelep, a XVII. keriiletben a Rakoske-
reszturd, illetve a Kaposztasmegyeri L-II. lakotelep a IV. keriiletben, amely az egyik
legnagyobb a févarosban.. Sajatosan hétemeletes lakohazakbdl alakitottak ki a XIII.
kertileti Béke-Balsai uti lakételepet, mert a talaj nem birta a nagyobb terhelést, a maga-
sabb hazakat.

A t6bbi, az 1980-as évtizedben atadott lakételepet kézépmagas (2-4 emeletes) la-
kohazak jellemzik. Ide sorolhatjuk a Bécsi ati (IIL. keriilet), a Szazados ati (VIII. keri-
let), a Telepy utcai (IX. keriilet), az Ohegyi (X. keriilet), a Fodor utcai (XIL keriilet), a
Mogyorédi-Jernei (XIV. kertlet), a Centenariumi és a Rigd utcai (XVI. keriilet), az
Alacska uti (XVIIL keriilet), a Tejut- és Rakéta utcai (XXI. keriilet) és az Arany Janos-,
Mézesfehér-, valamint a Vidam-Terv utcai (XXII. keriilet) lakotelepeket.

A rendszervaltozast kévetben alapvet6 gazdasagi és tarsadalmi valtozasok kovet-
keztek, minek nyoman a nagy, allami lakasépités szinte teljesen megszint, helyét, de
csak a ’90-es évtized kozepétdl, a vallalkozasok az ingatlanfejleszték és kismértékben
az 6nkormanyzatok vették at. A szocializmustra jellemzé telepszerti, panelhazépités
teljesen visszaszorult, csupan néhany lakotelep épilt az 1990-es évek elején, de ezek
tobbségét is még a rendszervaltozas elétti utolsé években kezdték épiteni. Ilyen laké-
telep a négyemeletes hazakbol all6 S6derg6dor a XV. keriiletben, a harom- és hateme-
letes Gloriett telep a XVIIL keriiletben és a haromemeletes, illetve sorhazas beépitési
Szent Lérinc uti lakotelep a XXII1. keriiletben.

A lakoételepeket az 1990-es évek kozepétdl fokozatosan felvaltottak az ingatlanfej-
leszt6 tarsasagok érdekeit képvisel6 cégek altal tervezett és kivitelezett lakoparkok, la-
koékertek, parkok, ligetek, stb. Ezek, az 6sszefoglalé néven laképarkok, altalaban va-
lamilyen jol cseng6, lehetéleg idegen kifejezést hasznalnak az elnevezéskor, az épitte-
t6k/beruhdzok jol felépitett reklam és marketinggel rendelkeznek, kilonféle plusz
szolgaltatasokat igérnek és természetesen csendet, nyugalmat, illetve kivalé minSségti
lakasokat, hazakat. A laképarkoknak valamivel tébb, mint fele tobbszintes témbhazas
beépitést, talalunk az egy-kétemeletestdl a hét-tizemeletesig mindenféle éptileteket.

A lakéhazakon kiviil nagyon sok, nem lakéfunkciéju tébbszintes témbés éptlet
van a févarosban, melyeknek kisebb része a rendszervaltozas el6tt mar megvolt, de
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nagyobb hanyada azt kévetSen épiilt fel. Az 1990 el6tt épiilt tobbszintes tombos épii-
letek kézé leginkabb a kiilonféle oktatsi-, egészségligyi-, szocialis-, honvédségi-, és
kulturalis intézmények, valamint egyes kereskedelmi egységek, szolgaltatohazak tar-
toznak. Kéztlik a jelentésebbek: Szent Istvan-, Szent Laszlo-, Mérei Gusztav korha-
zak, Rendértiszti Féiskola, Zrinyi Miklés Nemzetvédelmi Egyetem, Kézponti Fizikai
Kutatéintézet, Készenléti RendSrség, Kozma utcai-, Venyige utcai Bintetés végrehaj-
tasi Intézet, Corvin- és Sugar aruhazak. A fentieken tdl a lakételepeken épilt altala-
nos- és kozépiskolak, az 6vodak, a boles6dék, az ABC aruhazak, a szolgaltatbhazak, a
mivelSdési kbzpontok és kultirhazak tdlnyomé tébbsége szintén tobbszintes-, ese-
tenként egyszintes, de tombds beépitésti. A rendszervaltozast kbvetéen a fentiek he-
lyett inkabb irodahazak, szillodak, bevasarlokézpontok és hiper- és szupermarketek,
ritkabban kulturalis, igazgatasi, vagy oktatasi intézmények épiiltek tobbszintes tombos
moédon. A killénb6z4 intézményekre j6 példa a Nemzeti Szinhaz, a Mtivészetek Palo-
taja, az ELTE Természettudomanyi Kara, az 4j Orszagos Rend6rfékapitanysag éptle-
te, az irodahazakra az Eurépa Tower, a Duna Tower és a Haller Garden. A bevasarlo-
kézpontoknak tébbsége (Baross Trade-, Euro Center, Lurdy Haz, Budagyongye Uz-
letk6zpont), a kilonb6z6 hipermarketeknek és szakaruhazaknak pedig mindegyike
tombos formaban épiilt.

TOBBSZINTES TOMBOS TARSASHAZAK

A tarsashaz, mint fogalom elsésorban ingatlantulajdon format jelent és nem beépitési
tipust. Bzt az ingatlantulajdon format az 1924. évi XI1. térvénycikk hozta létre, a ko-
zéposztaly tulajdonszerzésének a segitése érdekében. A tarsashaz, a k6z6s tulajdonban
all6 ingatlan killoénleges forméja, melyben a tulajdon egyrészt egységes, mastrészt egyé-
ni is, vagyis az egyes tulajdonosoké is, mint 6réklakas. Igy a tulajdonosok egyszerre él-
vezhetik a k6z6s tulajdonbdl fakadd elényoket és a sajat ingatlanrésziik (lakasuk) kiza-
rélagos tulajdonlasabol fakadé elényoket egyarant. Ennck a térvénynek a meghozata-
lat az egyre névekvé szamu és ereji kozéposztaly siirgette, amelynek révén elsésorban
a gyorsan polgarosodé varosrészekben megindulhatott a tobblakdsos tarsashazak épi-
tése. Ezeket a tobbszintes, z6mmel 6-12 lakasos tarsashazakat 1925 és a II. vilighdbo-
ra kozott épitették a févaros gazdagabb, a kbzéposztaly altal lakott szép kertes, z61d6-
vezeti részein. El6szor Lagymanyoson (Gellért hegy), illetve Szent Imre varosban, va-
lamint a Bartok Béla uton. Kés6bb sorra éptiltek a budai (1. I1. XI1.) kertiletekben, illet-
ve Pesten, Zugléban.

A tébblakasos, tobbszintes tarsashazakat minden esetben tdmbszertien épitették
meg, tobbnyire ketté- és haromemeletes épiiletként, ezért, valamint sajatos megjelené-
stk és arculatuk okan (alapvetéen kilonboznek a lakotelepek tobbszintes tombds
éptleteitdl) 6nallé beépitési tipust alkotnak. Az egymastol tavolabb all6 tarsashazak az
éptlethez, a tulajdonosokhoz tartozé maganteriletre éptltek és nem kozteriletre,
mint a lakételepek. Ezért ezek az épiiletek, a hozzijuk tartozd kerttel egyiitt kérbe
vannak keritve keritéssel, a kert altalaban gondozott, sok a fa, az 6r6kz6ld és a virag.
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A legtobb tobbszintes témbos tarsashaz Budan, azon belil elsésorban a I1. X1. és a
XII. keriiletben van. E harom kertletben eza fajta beépités az egyik legjellemzbb,
Osszefliggd és nagy teriileten talalhatd, elsésorban a kertiletek tagoltabb domborzaty,
vagyis domb- és hegyvidéki részein. A IL keriletben a SzemlShegyt6l egészen a Hi-
v6svolgyig ilyen a beépités, amelyet csak kisebb foltokban szakitanak meg a villane-
gyedek és csaladi hazas tertletek, valamint kisebb lakételepek t6bbszintes tdmbos be-
épitéssel. ‘A XII. keriiletben hasonl6 a helyzet, a Németvolgyi uttél nyugatra ez a jel-
lemz6 beépitési forma, melyet esetenként szakitanak meg villanegyedek, kisebb tém-
bés lakotelepek és csaladi hazak. A XI. kertletben mar nem ennyire elterjedtek a
tobbszintes tombos tarsashazak, csupan a kertilet kisebb részén. Ilyen beépités jellem-
z6 a Gellért hegyen, Szent Imre véaros északi részén, a Sas-hegy kornyékén, a Gazdag-
rétt8l északra 1évo teriileten és Kelenfold északi részén (2. dbra). El6fordulnak még
ezek a tarsashazak az I. keriilet déli részén, mindenckel6tt a Nap hegyen és a Gellért
hegy északnyugati felén is. A f6varos pesti oldalan csak Zugloban jellemzbéek a tobb-
szintes tOmbos tarsashazak, ott viszont jelentds térségre terjednek ki. Ilyen a beépités
Herminamez6 legnagyobb részén, 6sszefiiggd, nagy teriileten, de sok tarsashazat lehet
talalni a Stefania ut kdrnyékén, tovabba Alsorakoson a Zugldi Sport- és Szabadid6-
kézponttol északra esé terileten, illetve Kiszugléban a Paskal Strandftird6tSl délre
esé teriileten. B két utodbbi teriileten djabb, a rendszervaltozast kbvetden is épiilt sok
tarsashdz t6bbszintes tombds formaban.

VILLA, VILLASZERU BEEPITES

A villak egyedi stilust, dltaldban nagy teriiletd nagypolgari csaladi hdzak, amelyekhez
nagy és szépen gondozott, fakkal és 6rokzoldekkel betiltetett nagy kertek tartoznak.
Budapesten a villakat a 19. szazad kozepétol, végétdl kezdték el épiteni. A 19. szazad
kozepétdél a budai hegyek sz6l6iben (Zugliget, Svabhegy, Sas-hegy, Ferenchalom)
megjelentek a hétvégi telkek és nyaraldk, melyek még csak id6szakosan voltak lakot-
tak. A 19. szazad végén, 1880-t6l a budai sz6l6hegyek nagy részét mar felparcellaztak,
egyre tobb nyaral6 épiilt és mar megjelentek az elsé kertes villak is. A 20. szazad elejé-
re a sz616k eltintek és helyiikre a jomodu vallalkozok, kereskeddk, gyartulajdonosok,
muvészek és politikusok tomegesen kezdtek villakat épittetni. Ekkortajt éptilt meg a
zugldi és a matyasfoldi villak nagy része is. A villdk épitésének utolsé idészaka a két
vilaghabora kézotti b6 két évtized volt. Vagyis a 19. szazadvégi nyaralok és hétvégi
hazak fokozatosan atépiiltek, illetve 4j villak épiltek, amelyek a 20. szazad elejétdl
kezdve allandéan lakotta valtak, igy fokozatosan kialakultak az elegans villanegyedek.
Az orszag varosai kozil a legtobb villat és legnagyobb kiterjedést villanegyedeket
Budapesten talalhatjuk, aminek nem csupan a févaros nagysaga és népessége az oka,
hanem inkabb az, hogy hazankban a kapitalizal6dastdl kezdve Budapesten koncentra-
lédott a nagytéke nagy része, itt €lt, és ma is €l a ,,felsG tizezerhez” tartozé csaladok
tulnyomé t6bbsége. A févaros tobb kertiletében vannak villanegyedek, szétszortan,
nem Gsszefiiggd teriileteken. Altaliban a f6varos legfrekventaltabb, hegyvidéki zoldte-
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ruleteire épitették a villakat, ahonnan a legszebb kilatas nyilt a varosra. Ezért a legtobb
villa Budan, és azon beliil is a I1. és a XI1. keriiletben talalhaté (2. dbra).

A II. kertilet legnagyobb villanegyede a Rézsadombon van, ezen kiviil a Latd-he-
gyen, a Palvolgyben, a Hlvosvolgy déli részén és a Varosmajortol északra vannak kis-
ebb-nagyobb villanegyedek. A XII. keriiletben van a legtobb villa a févaroson belil. A
Svabhegyen és az Istenhegyen 6sszefliged, nagy tertileten vannak villak, de szép szam-
mal el6fordulnak kisebb foltokban a Kissvab hegyt6l délre, a Hunyadi-oromtol észak-
ra és délre, a Kutvolgy kornyékén, valamint a Gesztenyés kertt6l délre.

A budai oldalon el6fordulnak még villak az I. a III. és a XI. keriiletben is, de joval
kisebb szamban és teriileten, mint a két hegyvidéki kertiletben. Az elsé keriiletben kis-
ebb villanegyed van a Gellérthegy északi-északnyugati részén. A III. kertiletben négy
kisebb villanegyedet talalunk. Az elsét a Matyas-hegyt6l északra, a masodikat és har-
madikat Rémai fiird6n, a HEV megéllé- és a Rémai Strandfiirdé kornyékén, a negye-
diket pedig a csillaghegyi HEV megallé kornyékén.

A pesti oldalon t6bb kertiletben taldlhatunk ugyan villakat, de olyan témegesen,
mint Budan, sehol sem, inkabb t6bb kisebb teriileten. A legtobb villa a VI. a VII a
XIV. és a XVI. kertlletben fordul elé. A Terézvarosi, az Erzsébetvarosi és a Zugloi vil-
lak megépitése Osszefiiggbtt a Sugar, mai nevén Andrassy ut és a Varosligeti fasor
megépitésével, illetve a Varosliget kialakitasaval, ezzel ugyanis a Varosliget kornyéke
Pest egyik legfrekventaltabb, legfelkapottabb része lett, ahol a 20. szazad elejétdl sorra
éptiltek az impozans, gyakran kétszintes villak. A z6mmel a VI. kertiletben, kisebb
részt a VIL kertilet keleti részén 1évé elegans villanegyed a Bajza utcatol a Varosligetig
hazédik, a Lendvai utca és a Varosligeti fasor kézotti teriilleten. Emiatt éptiltek villak a
Stefania ut mentén és Herminamez6 nyugati részén is Zugléban. Hasonléan szép vil-
lanegyed van a XVI. kertiletben, Matyasfold egykori kézpontjanak szamité Erzsébet-
liget kérnyékén, ahol egy Osszefliged, viszonylag nagy teriileten épiltek fel a villak. A
fentieken kiviil joval kisebb szamban, de talalunk még villdkat a XV. keriilet kdzpont-
jaban, Rakospalotan a Szédliget utcaban, valamint a XVIIL keriilet pestszentlrinci ré-
szén, a Lonyay telep kézpontjaban.

A budapesti villak tilnyomé tobbsége feldjitott, gyényord nagy kerttel rendelkezik.
A villik nagyobbik része eredeti funkci6ja szerint lakas. Am a I1. vilighabortt kovetd
években sok villat allamositottak lakéik elhalalozasa, elvandorldsa miatt, igy atadtik az
éptiletet mas csaladoknak, vagy valamilyen szetvezetnek, kzosségi célra. Bzért a vil-
lak egy része napjainkban nem lakéfunkeiéja, hanem benne valamely orszag nagyko-
vetsége van, esetleg civil szervezet székhazava valt. A rendszervaltozast kévetSen sok
villa kertlt maganositas utjan egy-egy jol mené cég, vallalkozas tulajdondba, ahol a cég
kézpontja talalhato, vagy gyakran hazai és kilfoldi gazdag emberek vasaroltak meg al-
landé és ideiglenes lakas céljara.
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CSALADIHAZAS BEEPITES

Mint altalaban a magyar varosokban, Budapesten is a legaltalanosabb, legelterjedtebb
beépitési tipus, a csaladi hdzas. Az 6sszes févarosi lakétertiletnek tobb mint a felét ez
teszi ki, ugyanakkor a népességnek csak mintegy harmada lakik csaladi hazakban. A
csaladi hazak, illetve kett$ csalad altal lakott ikerhazak altalaban nem idésebbek sehol
60-80 évnél. Ennek egyik oka az, hogy a csaladi hazakat a tulajdonosok és/vagy az
6r6kosok altalaban 20-30 évenként teljesen felujitjak, vagy részben, illetve teljesen até-
pitik. Gyakoti az is, hogy 6r6kds6dés-kihalas, vagy vasarlas miatt mas lesz a tulajdo-
nos, és az 4j tulajdonos lebontja az 6reg hazat és egy Gj, modern csaladi hazat épit a
helyére. Vagyis a csaladi hazak és ezaltal a csaladi hazas varosrészek révidebb id6 alatt
Ujulnak meg, mint akar a tobbszintes-, akar a foldszintes zartsora hazak, vagy éppen a
lakotelepi tombos épiiletek és az értékesebb villak.

Emiatt, valamint a tulajdonosok eltér6 anyagi helyzete, az épitészek sokféle elkép-
zelése és nem utolsésorban a kilénb6z6 idGszakok eltérd épitési szabalyzatai és el6i-
rasal miatt a csaladi hazaknak nagyon sokféle fajtaja, formdja van Budapesten. Els6-
ként az épités kora befolyasolja a skala szélességét. Bar voltak mas korabban is, de a
csaladi hazak igazabdl a II. vilaghaborit kévetSen terjedtek el tomegesen. Kezdetben
az anyagiak és a szigord épitészeti el6irasok kévetkeztében négyzet alaku, satortetss,
szinte teljesen egyforma (telepszertl) csaladi hazak éptiltek, dontéen az 1960-as évti-
zedben. Kés6bb, legtébb helyen mar csak az elSkertet, az oldalhatidros beépitést
és/vagy a hazgerinc helyzetét irtik elS a teleptléscken, igy valamelyest valtozatosabba
valtak a csaladi hazas beépitést varosrészek. Napjainkban, vagyis az 1990-es rendszer-
valtozas utan sajnalatosan nagyon fellazultak, sokszor megszintek, vagy teljesen libe-
ralissa valtak a helyi épitési el6irasok és szabalyok, ezért sok helyen egymastol teljesen
eltéré formaja, nagysagu és elrendezédést lakohazak épiiltek, gyakran teljesen {zléste-
len médon. A legnagyobb baj - til azon, hogy szinte minden haz mas és mas — az,
hogy az Gjonnan épitett csaladi hazak egy része egyaltalan nem kdveti a magyar épité-
szeti formakat és hagyomanyokat, hanem szolgai médon lemasolja az olasz-, az angol-
szasz-, vagy éppen az osztrak épuletek sajatossagait. Raadasul ezek egy-egy utcan beltl
még keveredhetnek is egymassal. Tgy elég gyakran eléfordul, hogy egy utciban egy-
mast kéveti az italiai, az alpesi és az amerikai tipusu haz. BEzzel egyiitt az is gyakorta
el6fordul, hogy egy-egy utcdban a hdzak kora kézott is nagy eltérések vannak.

Csak azokon a csaladi hazas teriilleteken szokott egységesebb arculatot mutatni a
beépités, melyet egyszerre parcellaztak fel és épitettek be. Természetesen, ha a beépi-
tés a kozelmultban tértént ugy a hazak épitési ideje is nagyjabdl megegyezik. Ilyen va-
rosrészeket is szép szammal lehet taldlni a févaros kiillsébb keriileteiben.

A csaladi hazas beépités Budapestnek a legtébb kertiletében eléfordul, az 1950-
ben a févaroshoz csatolt egykori nagykozségekben és varosokban, vagyis a mai kil
s6bb kertletekben ez a beépitési tipus tobbnyire dominal. Ezzel szemben a mai I. V.
VI. VIL és a IX. keriiletben egyaltalan nem, a IV. és a VIIL keriiletben, vagyis a belva-
rosban, elvétve fordulnak el6 csaladi hazak (2. dbra). A csaladi hazak t6bbsége Pesten
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van, Budan ez a beépitési tipus bar gyakori, de joval kisebb tertiletre terjed ki. Ennek
alapvet6 oka az, hogy a budai hegyvidéki keriiletek (kiilonosen a II. és a XIL.) telkei,
fekvéstk, helyzetiik miatt joval dragabbak; mint a sikvidéki parcellak, igy a magas te-
lekar miatt inkabb villdkat, vagy tobbszintes tombos tarsashazakat, esetleg luxus lako-
parkokat épitettek a tehet&sebbek.

A budai oldalon egyediil az 1. keriiletben nincsenck csaladi hazak. A tobbi keriilet-
ben kisebb-nagyobb mértékben el6fordulnak, legnagyobb mértékben a XXII, legkis-
ebb aranyban a XII. keriiletben. Budan a csaladi hazak t6bbsége 4j épitést, igényes ki-
vitelezést és nagy alapteriletti. Kilonosen igaz ez a II. és a XII. kertiletre. Az el6bbi-
ben ilyen a beépités Hivosvolgyben, Szépvolgyben, Palvolgyben, Torokvész déli ré-
szén, valamint a SzEépvolgyi at és az Alsé Zo6ldmali utca kézott tertileten. Az utébbi-
ban csaladi hazak viszonylag kevés helyen talalhatok, ezek kozé tartozik a Farkasvolgy
és a Magasut kornyéke, Csillebérc nagy része, a Farkasréti temet6tél nyugatra esé te-
riillet, a Marton hegy néhany utcija, valamint a Sas-hegy és Sasad tertiletének egy ré-
sze. A XI. kertiletben t6bb, kisebb helyen jellemz6 a csaladi hazas beépités. Szép, 1j
épitést csaladi hazak vannak Sasadon, erésen keveredve a tobblakasos és tobbszintes
tdmbos tarsashazakkal. Dominans a csaladi hazas beépités a Kelenvélgyben, Péterhe-
gyen, Albertfalva nyugati részén a vasttvonal mentén, Ormez6 nyugati felén, valamint
Posingermajorban. Mindegyik helyen djabb épitéstiek az éptletek. A III. keriiletben
nagyobb a csaladi hazas beépités aranya. Békasmegyeren inkabb régebbi épitésiek a
lakéhézak, ezzel szemben Ofalu, Urémhegy, Testvérhegy, Taborhegy, de kiilondsen
Aranyhegy és Csucshegy lakohazai nagyon Gjak. Ez utébbi két hegy tulajdonképpen
napjainkban kezd beépiilni, ezért még igen szortan helyezkednek el a csaladi hazak. A
kertiletnek ezek a részei homogén médon csaladi hazakkal vannak beépitve. Budan
egyedill a XXII. keriilet a kivétel, ahol egyrészt az egész kerilet csaknem homogén
csaladi hazas beépitésd, igy eltér a tébbi budai kertilett6l, masrészt Budafokon, Buda-
tétényben és Nagytétényben gyakoriak az id6sebb épitést, egyben szerényebb kivitele-
zésU, kisebb hazak is.

A pesti oldalon 6sszességében, szamat és aranyat tekintve sokkal t6bb a csaladi
haz. Azonban aranyuk az egyes kertiletekben rendkiviil nagy szélséséget mutat. A Bel-
varos egyes keriileteiben (V. VI. VIL) egyaltalan nem fordulnak el6 csaladi hazak, a
VIIL és a IX. kertiletben azonban egy —egy telep mar ily médon épiilt ki. Viszonylag
kevés a csaladi haz a Belvaroshoz kozeli, gyorsan fejl6d6 és atalakuld XIII. keriiletben
is. Mar jelent6sebb hanyadat, mintegy harmadat teszik ki a csaladi hazak a XIV. keri-
leti lakoteriiletnek. A tébbi, kiilsé keriiletben a csaladi hazak legalabb a felét (XIX. ke-
rilet), vagy annal nagyobb aranyat jelentik (XV. és XXI. kertilet) a lakéteriileteknek.
Legmagasabb az aranyuk az alapvetéen kertvarosias jellegh XVI. XVIIL. XVIIIL. XX. és
XXIII. kertiletben, ahol a lakéteriileteknek 80 % folotti részét teszik ki.

A csaladi hazak épitési koruk szerint nagyon valtozatosak a pesti kertletekben.
Legrégebben, 1887 és 1940 kozott épiltek a gyarak, vagy a févaros altal létrehozott
munkds, vagy tisztviselGtelepek, amelyeknek a beépitése nem egyontettien csaladi ha-
zas, inkabb vegyes, de a csaladi, vagy ikerhazak tébbségben vannak. Ide soroljuk a
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TisztviselStelepet (VIIL), a Wekerletelep kiilsébb részeit (XIX.), a MAV munkastelepet
(IX.), a Dél-gjpesti munkastelepet (IV.) és a. Vitézi telepet (XIV.). A 1L vilaghaborut
kovetéen, jellemzSen az allamszocializmusban éptilt csaladi hazas varosrészeket ne-
vezhetjiik a régebbi épitésticknek, melyeknél nagyon kevés a rendszervaltozas utan
felépiilt Gj csaladi haz. Ide tartozik az Eszak-tjpesten 1évé Székesdils, Rakospalota
kézpontjatol délre esé teriilet, Cinkota és Rakosliget nagy része, a kébanyai csaladi ha-
zas tertletek dont6 hanyada, Pesterzsébet nyugati tertlete, valamint Csepel Belvaros
és az ipari teriiletek kozotti térség. JelentSs tertiletet foglalnak el a vegyes kora csaladi
héazas beépitést varosrészek, amelyekhez azokat soroljuk, ahol vegyesen fordulnak
el6, nagyjabdl fele-fele aranyban a szocialista idészakban és a rendszervaltozast kove-
téen épilt csaladi hazak. Ilyennek nevezhet6 Angyalfold északi része, Alsérakos, Sas-
halom, Rakoskeresztur, Szent Imre kertvaros, a csepeli Kertvaros, valamint Pestszent-
l6rinc, Kispest, Pesterzsébet és Soroksar legnagyobb része. Inkabb tjabb épitésinek
nevezhet6k azok a csaladi hazas tertiletek, ahol a hazak t6bbségét mar az elmult husz
évben, vagyis a rendszervaltozast kévetSen épitették fel. Egyértelmtien a legktils6bb
keriiletekben talalhatak ilyen térségek, elsésorban Rakosfalvan, Pestdjhelyen, Arpad-
f6ldon, Szabadsagtelepen, Rakoscsaban, Rakoshegyen, valamint Madardombon. Vé-
gtil van néhany olyan varosrész a pesti keriiletekben, ahol vadonatyj csaladi hazak a
jellemzéek, mint példaul Pet6fikert, Pestszentimre keleti része, valamint Arpadfold és
Cinkota kdzotti, napjainkban beépild tertilet.

A beépités strtisége, a telkek nagysaga tekintetében is killonbségek vannak a csala-
di hazas varosrészek kozott. Altaliban a régebben épiilt munkastelepek, az egykori te-
leptiléskézpontokban talalhaté szintén régebbi épitést térségek, illetve azok, ahol igen
kicsi telkeket parcellaztak. Ezek a tertiletek altaldban strd beépitéstiek, mint példaul a
Dél-tjpesti munkéstelep, a Tisztviseltelep, a MAV munkastelep, a Vitézi telep, Ki-
ralyerdd, Szentgyorgytelep, Cinkota, Rakospalota és Soroksar nagy része. El6fordul-
nak laza beépitésu tertiletek is, ahol nagyok a telkek és az épiiletek tavol helyezkednek
el, vagy nem minden telken épiiltek még csaladi hazak. Ez jellemz6 Haroson, XXI. ke-
rilet és Ujtelepen, XVI. keriilet. A leggyakoribb, az tgynevezett kertvarosias beépités,
melyhez a pesti keriiletek csaladi hazas beépitésd teriileteinek a tobbsége tartozik. A
beépités jellegét sokszor a varosrész elnevezése (példaul Kébanya kertvaros) is tik-
671,

FESUS, FALUSIAS BEEPITES

A 20. szazad el6tt még a belsébb kertiletekben is el6fordult ez a tipus, a killsébb kert-
letekben, az 1950-ben a févaroshoz csatolt varosokban és kiillonésen a nagykozségek-
ben pedig még a 20. szazad kézepéig is jellemz6 volt a fésis beépités. Ezt megmagya-
razza az, hogy ez a beépitési tipus els6sorban a mezégazdasigi termeléshez kotodik,
amely gyakran a hazakhoz tartozé nagy udvarokban és a gazdasagi éptiletekben folyt.
Mig a févaros belsé kertleteiben a foglalkozasi atrétegzédés mar a kapitalizalédassal
megindult, addig az 1950-ig 6nall6 teleptilésekként funkcionals kiilsébb keriiletekben
mindez csak a 20. szazad kozepétdl kezd6dott. A folyamat nagyjabdl az 1970-es *80-
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as évekre véget ért, és ma mar csak nagyon kevés helyen maradtak meg ilyen tipusd
hazak.

A fésts, falusiasnak nevezett beépitésnél a hazak hossztengelye az utca nyomvona-
lara merbleges, mint a féstik fogai, ugy nyulnak messzire be a telekbe a kilénb6z6
funkciéju éptletekkel egyttt. Az utcafronton a tébbnyire kontyolt teteji lakéépiilet,
gyakran tornaccal, majd a haz mogott, azzal egybeépitve a kilonb6z6 gazdasagi épiile-
tek. A telkek altalaban nagyok, hosszuak, szalagszertiek, ugyanakkor hosszukhoz ké-
pest viszonylag keskenyek.

Napjainkban a fésts beépités csak néhany keriletben van, de ott is csak nyomok-
ban fordul el6 (2. dbra). Minden bizonnyal a kézeljovében még jobban visszaszorul,
mignem teljesen el fog tinni. Azokban az udvarokban, telkeken, ahol még fésiis beé-
pitést hazak vannak, mar csak elvétve foglalkoznak a lakék az agrartermeléssel, s6t
sok helyen a gazdasagi épiileteket mar elbontottak. Ezek a falusias lakéhazak t6bbnyi-

//////

de ez a ritkabb.

Budan csak a XXII. keriiletben, azon belil is Nagytétényben talalhatok fésts beé-
pitést paraszthazak. Strd beépitéssel, keskeny, ugyanakkor hosszu telkeken vannak a
régi épitést, de lathatéan gondozott falusias hazak, az egykori varoskézponttol délre
kisebb mellékutcakban (Ttzvirag, Gyimoles, Vasut, Zambelli Lajos utcak). Csepelen
is el6fordul a féstis beépités, de csak foltokban a Belvaros és az ipari teriilet kozott.
Az itt 1év6 lakohazak részben csaladi hazak, részben féstis beépitésiek, de melléképi-
letek mar nincsenek. Nagyrészitk régebbi épitést, sok koziilik lepusztult, mint példaul
a Bajaki, a Magyar és a Pet6fi utcakban 1évé hazak tébbsége.

A pesti kertiletek koziil csupan haromban lehet talalni kisebb fésts beépitési terii-
leteket. Kozulik ki kell emelni Rakospalotat, ahol a csaladi hazak, kilénésen a Fé ut-
Kossuth Lajos-, Régi Foti at-, valamint az Oregfalusi utca 4ltal hatarolt teriileten sok-
szor keverednek a fésis, falusias egykori paraszthazakkal. Ezek a régi paraszthazak
,,L alakuak, szép torndccal, hatul tobb helyen még megvannak a cstirék is. Cinkota is
sokat megbrzott egykori falusi jellegébdl, hiszen a f6bb utak mentén (Vidim vésar,
Batthyany Ilona utcak), valamint a Tékoéz és a Cinke utcak kozott, illetve a Vidam
verseny utca kornyékén még mindig el6fordulnak a fésis, falusias lakéhazak, igaz ke-
verednek djabb csaladi hazakkal. A régi paraszthazak azonban elttinnek, az dtalakulas
gyors. A telkek itt is hosszu, keskeny szalagszertick, gazdasagi épileteket mar alig lat-
ni. Soroksaron, a féut és a Soroksiri Duna kézotti terlileten - elsésorban a Tancsics
Mihaly utca kérnyékén, amely a keriilet egyik legrégebbi része - megbrz6dott a falusi
arculat. Ezen a viszonylag nagy teriileten, kicsiny, de hosszu telkeken régi, de tobbsé-
gében j6 allapotban 1évé paraszthazak talalhatok, a beépités fésts. Erésen lepusztultak
viszont a Soroksari Testedz6 Egylet sportpalyaja és a Soroksari Duna kézotti kis rész
éptiletei, ahol mar-mar putriszert régi falusias hazak allnak.
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LAKOPARKOK

Régton az elején le kell szogezni, hogy a laképark nem egy beépitési tipus, hanem
alapvetéen egy funkcionalis tertletfelhasznalasi méd, vagyis lakotertilet. Olyan, vala-
milyen vallalkozas, ingatlanfejleszté tékeerds cég altal felépitett, vagy feldjitott épiile-
tet/épiileteket jelent, amelyben a lakok szamdra a cég biztosit bizonyos szolgaltatdso-
kat. Legjelent6sebb laképark épitteté cégek kozé tartozik példaul az Autdker Holding,
a Cordia Kft, a GB Eurépa Ingatlan Kft, a Nanette Real Estate Group és az FHB Zrt.
Az igazi laképarkok tehat, tal azon, hogy kellemes lakokérnyezetet nyujtanak a lakok-
nak, sok biztonsagi-, kényelmi-, sportolasi-, és egyéb szolgaltatast biztositanak. Na-
gyon fontos szempont a biztonsag, ezért a lakoparkokat keritéssel veszik koril, oda
csak az ott lakok, vagy akiket meghivnak, azok mehetnek be. Ha a laképark csak egy
nagyobb épiilet, ugy természetesen csak portaszolgalat mikédik, a tbb telepszerien
épitett éptletbdl allé parkokban ezen tdl gondozzak a zéldterileteket, tisztitjak a lako-
park teljes tertiletét, s mindezeknek a plusz szolgaltatasoknak a koltségeit természete-
sen beépitik a lakasok araba. A laképarkok tehat egyben j6l mend gazdasagi vallalko-
zasok, ezért sokan belevagnak a nagy haszon reményében. Lakoparkban élnt presz-
tizs, j6 dolog, hirdetik a reklimokban, az ott €l6k leginkabb éppen ezért koltdznek
oda és vallaljak a zartsagot.

Budapesten a rendszervaltozast kévetéen kezd6dott a laképarkok épitése. Az
1990-es évtizedben még kevés lakopark épiilt, azonban épitésiik az ezredfordul6 utan
felgyorsult, 2002 és 2007 kozott 237 db laképark épiilt (CSEFALVAY Z. 2008). Napjaink-
ban, a felmérésiink szerint 308 db laképark talalhatd a févarosban, melyekben mint-
egy 48 ezer lakas van. Mindez egyébként azt is jelzi, hogy az 1990 és 2010 kozott
épult 4j lakasoknak 38 szazaléka lakoparkokban talalhato.

A laképarkokat sokféleképpen lehet csoportositani. Els6ként aszerint, hogy hol,
milyen formaban épiilt, ez alapvetSen meghatarozza azt, hogy valédi, parkszerd, tobb
éptiletbdl allé laképarkrol van szo, vagy egy elegans Uj, vagy feldjitott épiiletrol. Kez-
detben, az 1990-es évek végén és az ezredfordul6 kérnyékén Buda elegans z6ldoveze-
ti részein épult sok, koztiik szamos luxus laképark (Szép llona Laképark, Eurodomb
Laképark, Oko-Apartmanhaz). Epitésiik a késGbbiekben is folytatédott, napjainkra a
laképarkoknak kézel harmada Buda zdld6vezeti részein van. Késébb, az ezredfordul6
kornyékén és azt kbvetSen figyeltek fel az ingatlan fejleszté cégek a rozsdadvezetekre.
Koztik is Gttéré volt az Autéker Holding, melynek az Ujlipétvarosban elinditott
rozsdadvezet fejlesztési gyakorlata sikertorténetté és modellé valt. A mai lakoparkok-
nak t6bb mint negyede rozsdadvezetbe éptlt. Van olyan, amelyik egy nagyobb gyar
helyére, mint pl. a Sun Palace a III. kertileti Spitzer Gerzson Pamutgyar teriiletén. Ar-
ra is van példa, hogy a laképark egy cég sporttelepére épiilt, mint a Taraligeti Lako-
park Ké&banyan a MAVAG egykori sporttelepén. Tobb laképark 1étesiilt egykori lakta-
nya teriiletén, ilyen példaul Ujbudéan a Kinizsi laktanya helyén épiilt Sasad Liget Lako-
park. Végil van néhany egykori malombdl atalakitott lakdpark, nagyméretd, un ,,loft”
lakasokkal, mint pl. az 6budai Jazz Lofts, amelyik az Els6 Pesti Hengermalom Rt he-
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lyén van. A rozsdadvezetek és a budai zéldovezeti lakoparkok mellett a harmadik le-
het6ség, a pesti belvarosi lakdparkok kialakitasa, melynek soran patinas régi épiileteket
(palotakat) Gjitottak fel és alakitottak at, altalaban luxus laképarkokka ingatlanfejleszt
cégek. Sok ilyen van els6sorban az V. a VI. és a VIL keriiletekben, koziilik az ismer-
tebbek: Avenue Gardens, Gozsdu Udvar, Dorottya Palazzo, Andrassy Palace, Am-
bassador Park, Andrassy Rose, Kreisch Palota, Relax Home, Mozsar Palace, Elisabeth
Residencia, Szent Kiraly Palace. Végil létestiltek laképarkok a févaros egyéb teriilete-
in is, amelyek tobbnyire nem tartoznak a luxus kategoriaba, inkabb atlagosak, sét tobb
esetben szigoruan véve nem is tartoznak a laképarkok kézé, mivel nem nyujtanak
semmilyen elvart szolgaltatast. Ebbe a kategoriaba tartozik a teljesség igénye nélkiil
példaul a Kéapolnakert Laképark, a Helikopter Lakoépark, a Viragvolgy Lakokert és a
Toscana Lakokert.

A budapesti laképarkokat a beépités tipusa szerint is lehet csoportositani. Vannak
egyértelmien valamely tipushoz tartozék és vannak vegyes beépitésiek, melyekben
kett6, vagy harom beépitési forma is eléfordul. A legtébb laképark beépités szerint
tobbszintes tdmbos, a parkoknak tobb mint a fele. Talalhaté kozottiik alacsony (2-4
szintes), kbzépmagas (5-9 szintes) és magas (10-11 szintes) beépitést is (Taborhegy
Lakopark, Bellevue Residence, Tulipan Lakékert, Dorozsmai Laképark). Els6sorban
a belsé kertiletekben jellemzéek a tobbszintes zart beépitési lakdparkok, mint példaul
a Bokréta Haz, a Belvarosi Haz, az 1llés Haz és a Mentha Park. Viszonylag kevés, de
el6fordul, hogy a laképarkot villak, vagy villaszert épiiletek alkotjak, mint a Rézsaliget
Villaparkot Budan a II. keriletben. Elég gyakoriak a kisebb laképarkok kézott azok,
melyek 4-16 lakasos, 2-3 emeletes tOmbos tarsashazakkal vannak beépitve, ezek kozé
tartozik példaul a Madarhegyi Lakopark és a Toscana Lakokert. A varos kiilsébb ke-
rileteiben van néhany csaladi hazas kialakitasu lakopark is, mint a Virdagvolgy Lako-
kert, vagy a Selyemakac Lakopark. Tisztan sorhazas beépitést laképarkot nem talal-
tunk a felmérés soran, de tébb olyan vegyes beépitésiit igen, ahol sorhazak is vannak.
Ilyen példaul a Helikopter Laképark, sor-, csaladi- és ikerhdzakkal, az Ibiza Laképark
tomb- és sorhazakkal, illetve a Terrazebra Patkvaros négylakasos villakkal, tomb- és
sorhazakkal.

Csoportosithatjuk a févarosi lakoparkokat aszerint, hogy nyujtanak-e szolgaltata-
sokat a lakhatésagon tul, illetve ha igen, gy mennyit és milyen szintleket. Ezek alap-
jan vannak luxus laképarkok, elsésorban Budan és a pesti belvarosban, amelyekben a
szinte kotelezé alapszolgaltatisokon tal tobbféle extra szolgaltatast is nydjtanak a la-
koknak. Ilyen pl. a 24 6ras porta, 6rz6-védd szolgalat, wellness lehetéség, uszoda,
bowlingpalya, kézponti takaritas, fltétt és 6rzott garazs, kilonb6zé kézosségi helyisé-
gek stb. A laképarkoknak mintegy tizede sorolhat6 ide, példaul az Anjou Residence, a
Riverport, Palazzo Dorottya, Palazzo Csajkovszkij, Avenue Gardens, Kreisch Palota,
Castrum Haz, Cézar Haz, Riverside Lakopark. A laképarkoknak mintegy az 6todét
azok adjak, melyekben tobbféle szolgaltatast nyujtanak a lakoknak, de ezek kozott
alig, vagy nem akad luxus jellegd. Ilyen példaul a Marina Part, Hermina Residence,
Prestige Towers, Cleopatra Haz, Romai Kert. A szolgaltatasok alapjan a harmadik ka-
tegbériaba azok a laképarkokat sorolhatjuk, amelyek csak allandé portaszolgalatot és
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tobbnyire garazshasznalatot biztositanak a lakoknak. Ide is a laképarkoknak hozzave-
t6legesen az 6tdde tartozik, tébbek kozott a Terasz Park, a Juharliget Laképark, a
Sissy Lakopark, a Paskal Park, a Central Park és a Porcelan Laképark. A laképarkok-
nak azonban kézel a fele olyan, hogy a lakasokon tul, val6jaban nem nyujt semmilyen
szolgaltatast (Prémium Laképark, Erdéalja Lakokert, Zenithaz, Rivus Laképark,
Planet Park). Erdekességként kell megjegyezni Cséfalvay Zoltan korabbi kutatasai
alapjan, hogy a rozsdadvezetben 1étesitett lakoparkok altalaban magasabb szintG szol-
galtatasokat nydjtanak a tobbinél, ott csak a laképarkok harmada nem biztosit a laka-
sokon kivill semmilyen szolgaltatdst (CSEFALVAY Z. 2008).

Végtil lehet a lakoparkokat a benniik 1évé lakasok szama alapjan is csoportositani.
Mint azt korabban megallapitottuk, a févaros 308 lakoparkjaban mintegy 48 ezer lakas
van, tehat atlagosan 156 lakas egy laképarkban. Azonban igen nagyok a kiilonbségek,
hiszen vannak tobb ezres és vannak 20-25 lakasos parkok is. A legnagyobb laképar-
kokban akar ezer, vagy annal is t6bb lakas talalhat6. Kevés lakopark tartozik ide, ko-
ziiliik is ki kell emelni az 1500 lakasos Marina Partot, amely Ujpesten a Foka 6bolben
a MAHART teriiletén, rozsdaévezetbe éptlt a Ferencvarosban, a Soroksari at és a Du-
na part kozétti tertileten felépulé Millennium City Centert, ahol tobb, egyenként is la-
koparknak nevezett toémbos éptiletben mar mintegy 1300 lakast adtak at. Szintén ebbe
a kategoridba tartozik az Ujbudan épiilé Kéérberek-Tévaros Laképark, ahol napjaink-
ban mar 1200 lakas van, de teljes kiéptlése utan a lakasok szama meghaladja a 2 ezret.
A legnagyobb, szintén t6bb 6nall6 laképarkoknak is nevezhetS ingatlanfejlesztés a
Corvin projekt, ahol a Cordia cég mar mintegy 1800 lakast épitett fel a Cordia City
Garden, a Cordia Sun Resort, a Cordia Fontana H4z és a Cordia Premier Haz elneve-
z¢ést laképarkokban. Teljes kiéptilését kovetden 3 ezer lakas lesz a Corvin Sétanynak
is nevezett teriileten.

A nagyobb laképarkok kézé tartozik a Nanette City Home, a Kondorosi Lakéne-
gyed és a Helikopter Laképark, mindegyikben 500 és 1000 koézotti lakas van. Az atla-
gosnal nagyobbaknak szamitanak a 250-500 lakéasu laképarkok, melyek az Gsszesnek a
negyedét adjak. Ide tartozik tobbek kozott a Narancsliget-, a Sissy-, a Sidi Angel- és a
Palota Liget laképarkok, a Reviczky Kert, a Ciprus-, a Reneszansz-, az Arpad- és az
Erkel Hazak. A lakoparkok tobbségét a 100-200 lakasos parkok alkotjak, mint pl. a
Madarhegy-, Nanette Harmony-, az Ibiza laképarkok és az Ohegyi Lakékert. Az at-
lagnal mar kisebbek az 50-100 lakasos parkok, ahova az 6sszesnek a harmada tartozik,
példaul a Simplon-, a Margaréta Udvar, a Forresthille Natura, valamint az Elisabeth
Garden. Végil vannak egészen kicsi, 50 lakasosnal kisebb laképatrkok is, amelyek
egyébként majdnem minden esetben semmilyen szolgaltatist sem nyudjtanak. A tob-
bek kozott ide tartozik a Residence Angelica, a Zenizhaz, a Pasa Park, a Rivus Lako-
park és a Cédrus Haz, amely a legkisebb (12 lakdsos) laképark Budapesten. Egyébként
érdekesség, hogy a rozsdaévezetbe épilt lakoparkok atlagos lakasszama koézel kétszer
annyi (250 lakas), mint a tObbi lakoparke, atlag 130 lakas.

Mint emlitettiik, a févarosban Gsszesen 308 lakopark talalhaté. Egy budapesti ke-
ruletre atlagosan 13 laképark jut, de megoszlasuk a keriiletek szerint nagyon eltéré. A
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legtobb lakopark a rendkiviil gyorsan fejl6dé és egyben atalakuld XIII. kertiletben van,
45 db. Nagy, husznal t6bb a laképarkok szama a XIV. XI. IL III. VIII és a IX. keriilet-
ben. A budapesti atlaghoz kézeli (10-16 db) a lakoparkok szama a IV. VL. X. és a XVL
kertiletben, mig a tobbi keriiletben szamuk nem éri el a tizet. A legkevesebb lakopark
a XXIII. és a XIX. keriiletekben van, az elébbiben csupan egy, a masikban ketté talal-
haté.

OSSZEGZES

Az elmult negyed évszazadban kissé nétt a févaros beépitettsége, ezen tul valtoztak a
beépitett és beépitetlen tertiletek belsé aranyai is. Kismértékben nétt a lako-, jelentd-
sen a kozlekedési teriilet, ugyanakkor csokkent az ipari-, a z6ld- és a mezégazdasagi
tertilet aranya. Napjainkban Budapest teriiletének 70 szazaléka van beépitve, ennek
kozel a fele lakoteriilet, harmada gazdasagi- és kozlekedési-, a tobbi egyéb. A févaros
lakasallomanya megkézeliti a 900 ezret. Az allomany az elmult hisz év soran 14 szi-
zalékkal névekedett, az 4j lakasoknak b6 harmada laképarkokban épilt. A legtobb j
lakas a XIIL. és a XIV, a legkevesebb az V. és az I. kertiletekben épiilt.

Budapest beépitése a horizontilis zartsagot és a vertikalis tagozodast tekintve is
varosias, de mindketts a kulsé varosrészek felé csokkend tendenciat mutat. Az emele-
tes hazak aranya a 2001-es 21,4 szazalékhoz képest, felméréstink és szamitasaink sze-
rint mintegy 30 szazalékra emelkedett. A févarosban a hazai beépitési tipusok koziil, a
klasszikus hézagos foldszintes kivételével mind el6fordul. Legjellemz6bb a csaladi ha-
zas, a tobbszintes tdmbos és a tobbszintes zart beépités. Ez utébbi, Budapest bels6bb
kertileteiben altalanos, korukat tekintve ezek az épiiletek a legbregebbek, de allaguk az
elmalt 20 évben jelentSsen javult. Napjainkban tobbszintes zart éptletek csak a foghi-
jak kitSltésekor éptilnek.

Nagyon elterjedt a f6varosban a tébbszintes témbds beépités, melynek két forma-
ja ismert. Az egyik, a tombos lakotelepek, melyek tébbsége a szocialista id6szakban,
azon belil is elsésorban az 1970-1990 k6z6tti évtizedekben épiilt. Napjainkban Buda-
pesten 105 tombhazas lakételep talalhato, ahol a varos lakossaganak a harmada él. A
tobbszintes tdombhazak z6me elére gyartott elemekbdl, panelekbdl épiilt fel, ugyanak-
kor van néhany unikalis lakételep is a IL vilaghdboru el6tti idSszakbol. A legtébb la-
kotelepi tombhaz a II1. IV. XI. XIII. és a XIV. keriiletben van. A tombés beépités saja-
tos formai a 6-14 lakasos tarsashazak, amelyek f6leg Buda zoldévezeti részein, illetve
Zuglén jellemzéek.

A legelterjedtebb beépitési tipus a févarosban a csaladi hazas, melyben a varos la-
kossaganak a masodik harmada él. A csaladi hazak t6bbsége a pesti kertiletekben talal-
hato, ahol a kiilsé kertiletekben ez a meghataroz6. Budan csak a XXII. keriiletben do-
minans a csaladi hazas beépités. A csalddi hazak fele mar a rendszervaltozast kévetd-
en épiilt, tehat a hazak 6sszességében fiatalok.
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A tébbi beépitési tipus el6fordulasa a févarosban joval kisebb. A foldszintes zart,
kisvarosias beépités eltinSben van, csupan Ujpesten, Kébanyan, Rakospalotan és So-
roksaron talalhaté emlitésre mélté mértékben. Még jobban visszaszorult a falusias jel-
legt, féstis beépités. Csak néhany keriiletben (XV. XVII. XXII. XXIIL) fordul el kis-
ebb tertileteken. Sajatos, a budapesti nagypolgarsaghoz k6t6d6 beépitési tipus a villa,
melynek t6bbsége a 19. szazad végétdl a 40-es évekig épilt. A legnagyobb villanegye-
dek Budan, a II, és a XIIL. kertiletekben vannak, de van villanegyed a Varosliget kor-
nyékén és Matyasfoldon is. A Nyugat-europai orszagokban a kézéposztaly egyik ked-
velt beépitési formdja a sorhdz. A sorhazas beépités hazankban, igy Budapesten sem
terjedt el igazan, noha mar 100 éve is épitettek sorhazas munkastelepeket Ferenc- és
Jézsefvarosban. El6fordulasuk napjainkban is csak néhany keriiletben szamottevo.

A rendszervaltozassal egyitt jelentek meg tizleti vallalkozasként Budapesten a la-
koparkok. Napjainkra 308 db lakopark éptilt fel, Gsszesen 48 ezer lakassal. A lakopark
nem beépitési forma, hanem funkcionalis fogalom, killénb6z6 szolgaltatasokat nyujtd
lakétertlet. A laképarkok megjelenésiikben, a nyujtott szolgaltatasok terén és a ben-
ntk 1évé lakasok szamat illetéen nagyon kilénbézéek. A legtébb lakopark a XIII.
XIV. a legkevesebb a XIX. és a XXIII. kertletben van.
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