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Bevezetés

Minden mûszaki jellegû tevékenység és minden mérnöki vagy
építészeti alkotás valamilyen értelemben meglévô természeti

vagy települési tájban jelenik meg. Mindenfajta építés beavat-
kozás a meglévô környezetbe, és mindenfajta tervezés való-
jában településtervezés: jó vagy kevésbé jó értelemben hozzá-
járul a környezet továbbfejlesztéséhez vagy átalakításához.
Ezért a településtervezés mint stúdium nem is kezdôdhet más-
sal, mint annak leírásával, ami van. Ezt a stúdiumot települé-

si szövettannak hívjuk, mert egy olyan valóságtartományt pró-
bál feltárni, ami inkább hasonlít az élô szervezetekhez, mint
az élettelen anyagokhoz. A települések felépítésében is azo-
nosíthatók a sejtek, a sejtcsoportok, majd a különbözô szöve-
tek, amik aztán szervekké állnak össze. De a település – mi-
ként az ember is – több, mint részeinek együttese: személyi-
sége, arculata van. A települési szövettan csak a felépítés szint-

jeivel foglalkozhat, amit morfológiának, alaktannak, telepü-
lésszerkezetnek, idegen szóval struktúrának is neveznek. Ez
a stúdium tehát alapvetôen leíró, és nem normatív jellegû. Ez
a körülmény nem zárja ki a történetiséget: nemcsak azokat te-
kintjük létezô települési szövetmintáknak, amelyek az elmúlt
századokban, hanem azokat is, amelyek a közelmúltban jöttek
létre; a történelemnek a jelenkor is szerves része. A települési
szövettant az is érdekli, hogy a különbözô szövetminták miért

és hogyan jöttek létre. Ezzel óhatatlanul tervezéstörténettel is
foglalkoznia kell, jóllehet a tervezéselmélet már egy másik, sor-
rendben ezt követô stúdiumnak a tárgya lesz.

1.0 A telek és beépítése

A település alapsejtje nem az épület, hanem a terület, a föld-

részlet vagy a telek. A telek a földhasz-
nálat egyértelmûen lehatárolt egysége,
és a telekhatár tulajdonjogi határ, amit
kezdettôl fogva jelzésszerûen, árokkal,
sövénnyel vagy fallal vettek körül. A te-

lekrendszer lényege a magán- és közte-

rületek egyértelmû szétválasztása. Fel-

tételezi egy települési közösség létezését, ami képes a magán-
és közérdekek megjelenítésére. A telek legôsibb formájában
mezôgazdasági célokat szolgált. Létrejöttük történelmi körül-
ményei alapján többféle telekrendszer is keletkezett, köztük
a legfontosabbak a következôk:

1. A telekrendszer a határ tábláinak felparcellázásával jön
létre.

2. A telekrendszer a beépítést követôen, utólag alakul ki.
3. A telekméreteket vagy a kiosztható területegységek nagy-

ságát elôzetesen határozzák meg.
4. A telekrendszer a meglévô telkek felosztásával vagy

összevonásával átalakul.
A telekrendszer ismerete azért is fontos, mert számos tele-

pülés alaprajzán ma is az eredeti földhasználati forma tûnik
át, a beépítés pedig a telekrendszer függvénye.

1.1 A telekformák keletkezése

Közép- és Észak-Európában a faluközösségek a birtokba vett
területet, a „határt” a földfelszín minôsége, természeti adottsá-
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gai (erdô, lápos terület, domboldal stb.) és termôértéke alap-
ján kezdetben homogén részekre, táblákra osztották, majd a
táblákat annyi sávra parcellázták fel, ahány család volt a falu-
ban. Így minden családnak a határ mindegyik részén volt par-
cellája. A parcellákat csak a táblákat elválasztó dûlôutakról
lehetett megközelíteni: a parcellák a földutakra merôlegesek
„dûltek”, vagyis keskenyek és hosszúak voltak. A falu lakóte-
rülete is egy ilyen táblában helyezkedett el, és bár késôbb sok
helyen a táblákat a határban összevonták, „tagosították”1, a fa-
lu megôrizte korábbi szerkezetét. Mivel számos nagyobb te-
lepülés, város eredetileg mezôgazdasági település volt, a kes-
keny és mély telkek rendszere mind a mai napig meghatároz-
za a település „kataszteri” állapotát, és ezen keresztül a beépí-
tés jellegét. Ebben az esetben tehát a telekrendszer a mezô-

gazdasági jellegû határhasználatból származik.

Az egykori magyar kertes, ún. kétbeltelkes települések a török
hódoltság területén nem használhatták a határt oly módon, mint
a Dunántúlon. A megélhetést is elsôsorban a rideg állattartás
biztosította. Ezért a település belsôségében nem volt telekrend-
szer; az épületek szabadon, de sûrûn és halmazosan álltak egy-
más mellett. A palánkfallal körülvett belsôséget az állatok tele-
lésére és a takarmány tárolására szolgáló kerített akolkertek gyû-

rûje vette körül; ezt övezték a közös legelô területek. Amikor a
török kiûzése után újra mûvelés alá lehetett vonni az elvadult ha-
tárbeli földeket, megindult a tanyásodás. Ennek az lett a követ-
kezménye, hogy a belsôségek házait is körülkerítették: alkalmas-
sá kellett tenni a háztáji gazdálkodásra, az egykori nagy kiterje-
désû akolkerteket pedig fokozatosan felosztották. Így új típusú
telkek születtek: a tanyás telkek és a hozzájuk tartozó, egy tag-
ban kimért földterületek, az akolkertek osztódása során viszony-
lag nagy kiterjedésû, szabálytalan földrészletek, és a belsôség ap-
ró, de ugyancsak szabálytalan lakótelkei. Az akolkertes övezet
és a belsôség szerkezete az idôk során nivellálódott, de még ma
is megfigyelhetôk a méretbeli különbségek. Az egykori kétbel-
telkes települések átalakulása azt a folyamatot példázza, ami-
kor a telekrendszer a meglévô épületek körül utólag alakul ki.

Az ókori civilizációk telepes városaiban a telekrendszer
alapja általában egy meghatározott telekméret volt. A görög
Olynthos alaprajzi rendszerének modulja pl. egy 20x20 m-es
telek. A hippodamoszi rendszerben egy városon belül – pl. Mi-
letosznál vagy a topográfiai adottságok miatt Alexandriában
– többféle telekmérettel is dolgoztak, ami eltérô méretû töm-
bökbôl álló városrészekhez vezetett. Rómában a meghódított
provinciák benépesítésére és a határvidék ellenôrzésére lét-

Szemes és határa: a táblák hosszúkás 
parcellákra oszlanak

Kiskunhalas belsôsége: egykor halmazos beépítés
utólag alakított telkekkel

Nagykôrös egykori akolkertes övezetének telkei

Olynthos alaprajzi rendszere kettôs teleksorokkal és
tömbök rövidebbik oldalán vezetett szélesebb utakkal
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rehozott településekben élô katonák és családjaik számára a
környezô területek „római” rendszere szerint osztottak földe-
ket. Ennek alapja az ún. centuria volt. A centruria egyidejû-
leg jelentett egy 100 fôs gyalogos légiót, egy választási egysé-
get (manipulus) és egy kb. 50 ha nagyságú területet, amit a
légiósok között osztottak fel. Ez utóbbi 100 darab egyenként
720x720 m-es négyzetnek megfelelô területegységbôl tevôdött

össze. Ez a területfelosztás sok helyen – elsôsorban a latin or-
szágokban – a mai napig megmaradt, és ahol kisebb telkekre
volt szükség, ott a centuriát osztották tovább. Ez a liberális
módszer született újjá az Újvilágban, amikor Thomas Jeffer-
son építészmérnök, az USA második elnöke kezdeményezte
az egész ország területének mechanikus felosztását: ennek
nyomait látjuk ma is a hosszú, sokszor sok száz kilométeres
egyenes államhatárokon. Az amerikai telepesvárosok telek-
rendszerét vagy a területegységek továbbosztásával, vagy pe-
dig úgy alakították ki, hogy meghatározták az optimális telek-
méreteket, a teleksorok megkettôzésével a tömbméretet, és
ezek mechanikus ismétlésével az ismert derékszögû hálós ún.
„sakktábla alaprajzi” rendszert. Ennek persze európai elô-
képei is voltak: a kora középkori bastide városok, vagy a tele-
pített barokk rezidencia-városok alaprajzi rendszere is leve-
zethetô az elôre meghatározott telekméretekbôl, mint ahogy
a Mária Terézia korában az elnéptelenedett török hódoltsági
területekre irányított német telepeseket is szabályos típus-
telkekbôl kialakított falvakban helyezték el. A fenti példák
azt mutatják, hogy városok alapításánál a telekméreteket vagy
elôre meghatározták, vagy egy nagyobb, átfogó területfelosz-

tási rendszer részeként kezelték.
Az egyszer kialakult telekrendszer történetileg rendkívüli

stabilitást mutat. Ezen nem változtat az a tény, hogy a telkek
sokszor tovább osztódnak, mert a tulajdonos birtokát utódai
között szeretné felosztani, vagy pedig egy részét értékesíteni
kívánja. Az osztódás következménye egyrészt a besûrûsödés,

másrészt pedig az új telekrészek megközelíthetôségét biztosí-
tó zsákutcák vagy új utca-áttörések megjelenése. A telkek osz-
tódása tehát a település szemszerkezetének átalakulásához ve-
zethet. A település alaprajzán mégis a telekrendszer képviseli

a folyamatosságot: ezért jelentôs a történeti térképek tanul-
mányozása. A budapesti Erzsébetváros egyes részein pl. még
ma is kivehetôk az egykori mezôgazdasági parcellák határvo-
nalai, és nyomon követhetôk a besûrûsödés fázisai. A rendszer-
váltás utáni spontán magánosítások során sok telektulajdonos
eladta mély telkének hátsó felét, ahol elvileg több építési te-
lek is kialakítható. Ez egyetlen új telekrész esetében ún. nye-

les telek formájában még megoldható, de sokan – elôdeikkel
ellentétben – nem gondoskodtak az új telkek közterülettel tör-
ténô megközelítésérôl, vagy legalább magánút kialakításáról.
Ez a helyzet ma elsôsorban a fôutak térségének rendezését ne-
hezíti meg, de hasonló problémákat vet fel a nagyobb méretû
tömbök belsôségén lévô telkek építési telkekké alakítása is.
Másféle telekrendezési kérdéseket vet fel a telepszerû lakásé-
pítés. Az 1963–1998-ig érvényben lévô építési szabályzat (az

Részlet az amerikai Reading város 1748-ban készí-
tett tervébôl: a város alaprajzát azonos méretû és

arányú telkek kettôs sorai határozzák meg

Barcelona 1859-ben készített szabályozási tervé-
nek 100x100 m-es tömbjei alatt sok helyen meg-
maradt a korábbi mezôgazdasági telekrendszer,

ami a városias beépítés alapjául szolgált

A budapesti Király utca és a Dob utca közti szakasz egy részének 
fejlôdéstörténete belsô Erzsébetvárosban 1720 és 1840 között
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OÉSz) lehetôvé tette ún. tömbtelkek kialakítását. A tömbtelek
olyan nagyobb méretû telek, ahol több fôépület is elhelyezhe-
tô. Néhol egy egész lakótelepet tekintettek tömbteleknek, ami-
nek egyetlen helyrajzi száma volt. Ma ez megnehezíti a magá-
nosítást: ha egy épület lakói társasházzá kívánnak átalakulni,
tisztázni kell, hogy mekkora telek tartozik az épülethez. Ennek

a problémának a megol-
dását szolgálta korábban
az ún. úszótelek bevezeté-
se: az úszótelek telek a

(tömb)telken belül, és ál-
talában éppen 1 m-rel
szélesebb terület, mint
amekkorát az épület el-
foglal. Ez azt jelenti, hogy
beépítettsége csaknem
100%, amit viszont az épí-
tési szabályzatok nem en-
gedhetnek meg. A jelenle-
gi építési szabályzat
(1997-tôl az OTÉK) mind-
két telekformát eltörölte,
de a nyugat-európai or-
szágok zömében ma is
használják.

A telekrendszer a köz-
területek, vagyis az utca-
hálózat rajzolatával együtt
mindig fontos információ-
kat tartalmaz a városrész
történetérôl: ezért is fon-
tos a különbözô idôpon-

tokból származó térképek

összehasonlítása. A tele-
kosztás jellege utalhat a

terület egykori társadalmi státusára, a telkek alakja és nagy-
sága árulkodhat keletkezésük körülményeirôl, valamint a te-
repalakulatokról, amikhez ôseink mindig gondosan alkalmaz-
kodtak. A telekrendszer mintegy a település „tudatalattija”,
minden késôbbi történés láthatatlan alapja, grafikus rajzola-
tuk szinte a városrészek kézjegyének tekinthetô.

1.2 A telek beépítése

A telek és beépítése közti viszony a tradicionális települések
szemszerkezetének egyik legfontosabb tényezôje. Az egyes or-
szágok, régiók és történelmi idôszakok telekhasználati rend-
je és beépítési kultúrája igen változatos lehet, és még egy vá-
roson belül is csak több típussal írható le. 2 Mivel a legtöbb
építési telek eredetileg mezôgazdasági célokat szolgált, a be-
építési típusoknak fejlôdéstörténetük van, ami a falusitól a
mezôvárosi állapoton át a villák és a városi bérház irányába
tart. A csoportos települések telekhasználati rendje elsôdle-
gesen a gazdálkodási for-
mától és a telek alaktani
adottságaitól függ. A tra-
dicionális falu lakóterü-
lete üzemközponti szere-

pet tölt be: a beépítésnek
a lakóházon kívül szerves
részei a gazdasági épüle-

tek. A magyar falvak be-
építésének alapvetô sajá-
tossága – legalább is a tí-
pus továbbfejlôdése szem-
pontjából – az épületek
oldalhatáron, legtöbbször
zárt sorban történô elhe-
lyezése. A keskeny és
mély parcellákra épülô
utcás falu telkei általá-
ban három részre oszla-
nak: az elsô rész a lakó-
udvar köré szervezôdik, a második az állattartás és a termény-
tárolás céljait szolgálja, a harmadik maga a kert. A három részt
kerítés, de keresztbe állított épület is elválaszthatja egymás-
tól. Eredetileg telepes hagyomány a termék tárolására szolgá-
ló csûr keresztbe állítása: innen a csûrös falu elnevezés. A
szomszédos csûrök csaknem zárt sora védelmi célokat is szol-
gálhatott: a falu biztonságát csak az utca két végén kellett fel-
ügyelni. Az épületeknek a keskeny telek oldalhatárán történô
additív jellegû elhelyezése fontos ökológiai funkciót tölt be: ha
a település fôutcája közel észak–déli irányú, akkor a rá merô-
leges telkek kelet–nyugati irányúak lesznek, vagyis az épüle-
tek déli homlokzatukkal néznek az udvar felé. Ez az elrende-
zés teszi lehetôvé a csak egyik oldalon megnyitható épület-
sor optimális tájolását, miközben a tornác – a nappálya dôlé-
si szögének megfelelôen – a benapozásnak az évszakok szerint
esedékes kondicionálását segíti elô.

A fenti alaptípus változatainak tekinthetô a soros és a két-

soros beépítés. A soros beépítésû telkeken eredetileg elszegé-
nyedett kisnemesek vagy zsellérek házai helyezkedtek el zárt
sorban. Gazdasági épületre nem volt szükség, hiszen lakóik
földdel sem rendelkeztek, így nem volt mit betakarítani és tá-
rolni. Egy telket eredetileg egyetlen nagy család tagjai ültek
meg, de mára a lakók kicserélôdtek. Nem volt ritkaság a 12-
16 szerény, általában 2 osztatú házból álló soros telek sem. Az
épületek elôtti apró kert ritkán van lekerítve, viszont a laká-
sok megközelíthetôsége érdekében a telek átellenes hosszol-
dalán egy keskeny köz húzódik végig zsákutca jelleggel, ami

Táblák és keskeny, hosszú parcellák tagosítás
elôtt a tradicionális mezôgazdasági tájon

A telkek mélységi irányú
osztódása Budaörsön; csak
néhány helyen létesült nye-

les telek, vagy magánút

Esztergom királyi város-
rész jellegzetes telekosz-

tása a sugárirányú utakkal

Soros beépítés a lakásegy-
ségeket kísérô közökkel, és
egy mai osztrák csûrös falu
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adott esetben kiköthet a szomszédos utcára is. A kétsoros be-

építés alapvetôen eltér az elôbbi változattól. Lényege az, hogy
a telken belül az eredeti „hosszúház”-zal szemben egy másik
épületsor is létesül. Gazdagabb sváb falvak jellegzetessége, va-
lójában generációs lakásforma. A második épületsor helyén
sokszor eredetileg a nyári konyha állt, amit a fiatalok számá-
ra átalakítanak. Az utcakép sajátossága az épületek látszóla-
gos megkettôzôdése: a 2. épületsor a szomszéd telek 1. épület-
sorához tapad: köztük alig marad egy 20–30 cm-es rés. Ez a
megoldás nem tartozik a „fenntartható hagyományok” körébe.

Az oldalhatáron álló beépítés a 19. században olyan átala-
kulásokon ment át, amely lehetôvé tette a típus továbbfejlôdé-
sét. Ezek közé tartozott a tornác megjelenése, ami elôször ki-

futó tornácként gazdagította az épület és az udvar, valamint az
utca kapcsolatát, majd lehetôvé tette a tornác utca felôli sza-
kaszának beépítését, vagyis a lakóépület egy újabb helységgel
történô bôvítését. Ez elindította az oldalhatáron álló szárny „be-
fordulását”, és az utcával párhuzamos gerincû bôvítmény meg-
jelenését. A „hajlított ház” a mezôvárosi fejlôdés útját képvise-
li. Idetartozik a hézagosan zártsorú, majd a kisvárosi jellegû
zártsorú beépítés, amiben a gazdálkodó életmódból az urbánus
életmódba való lassú átmenet társadalmi folyamatai tükrözôd-
nek. Ahol a zártsorú beépítés az utcai szárny fokozatos bezáró-
dásával jött létre, ott a kapu mindig a telek sarkába szorul, két-
soros beépítés záródása esetén a kapu az utcai homlokzat kö-
zepén marad. A hajlított házas fejlôdés sajátos változatai jöt-
tek létre az alföldi volt kertes települések belsôségében, ahol
a kisméretû telkek sok helyen kikényszerítettek egy jellegze-
tesen udvarházas jellegû beépítést. Ez utóbbinál gyakori a be-
felé, a telekvég mentén, valamint az U alakban történô épí-
tés, ami a zárt, falazott kerítésekkel együtt egy sajátos, a he-
lyi klimatikus viszonyokhoz is alkalmazkodó, a mediterrán át-

riumra emlékeztetô intelligens beépítési kultúrát képvisel.
A fejlôdés második ága, a kispolgári családi ház, majd a csa-

ládi villák kialakulásában érhetô tetten. A kispolgári családi
ház a hajlított ház önállósodása az oldalhatáron álló szárny el-
sorvadása mellett. Míg e típus nem veszti el végleg kapcsola-
tát a gazdálkodó életmóddal, addig a 19. század második felé-
ben épülô városi villanegyedekben a típus elszakad az oldalha-
tártól, és az oromfalat már csak építészeti játékként alkalmaz-
za. A kispolgári családi házzal együtt ezekbôl alakul ki a mai
egylakásos szabadon álló családi házas beépítés. A telek jobb
kihasználása vezetett az ikerházas beépítés megjelenéséhez.

A hazai beépítési típusok fejlôdésében a következô stádiu-
mot a bérlakások iránti igény megjelenése teremtette meg.
Elôször a mezôvárosi fejlôdés során feleslegessé vált oldalszár-
nyakban helyezték el a zselléreket és a bérlôket. E szárnyak
körbeépítésével egy ma már ritka beépítési forma jött létre:
a zártudvaros földszintes bérház. Az emeletes városi bérház-
nak is fejlôdéstörténete van, ami sajátos típusokat produkált.
A 19. század második felében terjedt el a kisvárosokban 1–2,
nagyvárosokban 4–5 emeletes körülépített udvaros (vagy zárt-
udvaros, „gangos”) bérház; ezzel a típussal épültek be Buda-
pest belsô kerületei. Az oldalhatárokon és a telekvégen álló
szárnyak szélessége egytraktusos (kb. 5–6 m), az utcára nézô
szárnyé kéttraktusos (11–12 m) lehetett. Az utcai fronton fek-
vô lakásoknak az utcára és az udvarra is nyílhattak ablakai: itt
helyezkedtek el a jobb minôségû és nagyobb alapterületû pol-
gári lakások. Ha ez utóbbi fôútra nézô reprezentatív homlok-
zattal épült, bérpalotának is hívták. Keskeny teleknél csak az
egyik oldalhatár épülhetett be, míg mélyebb és szélesebb tel-
keknél sokszor egy középsô, keresztirányú szárny is létesült.
Ez rokona a berlini bérkaszárnyának, ahol az átmenô telke-
ken több belsô keresztszárny is épült. 3 Elôfordul, hogy a be-

háromosztatú ház               soros beépítés                 kétsoros beépítés          toldott tornácos beépítés          valódi tornácos ház 

családi ház és villa         hézagos zártsorú beépítés         zártsorú beépítés               kétsoros zártsorú              egyemeletes zártsorú 

beépítés lakóházak

A magyar falusi ház fejlôdéstörténete és tipológiai állomásai. Az újabb típusok mindig a korábbi típus
additív bóvítéssel jönnek létre. A rajzok az alaptípus mellett annak variációit is bemutatják. 1: oldalhatáron

álló beépítés, 2: soros beépítés, 3: kétsoros beépítés, 4: toldott tornác, 5: valódi tornác, 6: kispolgári
családi házak és villák, 7: hézagos zártsorú beépítés, 8: a kétsoros beépítés zártsorúvá válása, 9: a hajlított

ház zártsorúvá válása, 10: a körülépített udvaros emeletes bérház megjelenése a korábbi telken.
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ruházó egy egész tömböt
vesz meg, majd ennek
telkeit összevonva egysé-
ges beépítést hoz létre;
ez a tömbház. Ebben az
idôszakban az építési sza-
bályzatok csak az utcai
front párkánymagasságát
kötötték meg, a beépítés
intenzitása ki volt szol-

gáltatva a telekspekulációnak. Ennek az áldatlan helyzetnek
vetett véget az 1920-as évek szabályzata, amelyik megtiltotta
belsô szárnyak építését, és ezzel létrehozta a csatlakozó udva-

ros beépítést. A telkek légtere a tömbbelsôben összeért, ami

egy sokkal egészségesebb lakókörnyezetet biztosított. A beépít-
hetô területsávnak vagy a mélységét határozták meg, vagy
megadtak egy szöget, amin kívül nem lehetett építeni. A terü-
letsáv (14–16 m) minél jobb kihasználásának igénye vezetett
a hallos lakások megjelenéséhez: a lépcsôházat, a hallt és a vi-
zes helyiségeket lehetett a középsô, közvetlen megvilágítást
nem igénylô zónában elhelyezni. A telekméretek és helyileg
kis mértékben eltérô szabályozások az alaptípuson belül szá-
mos beépítési változat létrejöttéhez vezettek (pl. utca felé nyi-
tott U alakú beépítés, vagy átmenô telek esetén több kereszt-

irányú épületsáv). A bérlakásépítés sajátos, a város elegán-
sabb övezeteiben a két világháború között megjelenô formá-
ja az emeletes bérvilla. A bérvilla szabadonálló, de általában
intenzív beépítés, ami nagypolgári igényeket volt hivatva ki-
elégíteni. Mint beépítési forma a mai társasházak elôdje.

A lakásépítési igények szervezett kielégítésének lehetôsé-
ge hozta létre a telepszerû beépítések változatait. A telepszerû
építés lényege az, hogy egyetlen építési akció keretében, egy
ütemben több lakóépület épül. A telepszerûség elve a terület,
a teljes infrastruktúra és a telekrendszer teljes kiépítése mel-
lett korlátozódhat az egyénileg építhetô lakóépületek típusai-
nak megkötésére (pl. a
budapesti Wekerle-telep
egy része), kiterjedhet
telkes lakások építésére
(pl. az új angol városok
zöme) vagy egyéni föld-
részlettel nem rendelke-

zô lakásokra (pl. a lakóte-
lepek többsége), ezek egy
területen történô keveré-
sére, és magában foglal-

1: halmazos város szabálytalan alakú telkekkel és oldalhatáron álló, részben hajlított házas beépítéssel
(Kiskuhalas); 2: középkori eredetû városi szövet (Budavár); 3: kisvárosi teleksor hézagos zártsorú beépí-
téssel; 4: zártsorú kisvárosi beépítés; 9: telepszerû többemeletes megnyitott keretes beépítés a II. világ-

háború között; 10: sûrûs sorházas beépítés a II. világháború között; 11: családi házas beépítés 
falusi eredetû beépítés átalakulásával; 12: bérvillák

Körülépített udvaros bérházas beépítés 
külsô Józsefvárosban
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hatja bizonyos alapfokú
szolgáltatások megépíté-
sét is. A telepszerû laká-
sépítés beépítési formái-
nak változatossága rend-
kívül nagy. Ha formai ol-
dalról nézzük, akkor e
változatok három alaptí-
pusra vezethetôk vissza.
Ezek a többemeletes és
többlakásos szabadon ál-
ló kocka-, ill. toronyházas

beépítés, a földszintes vagy emeletes lakásegységeket lineári-
san, mintegy zártsorúan ismétlô sávos beépítés (mint pl. a sor-
ház és a láncház vagy a többszintes sávház), valamint a laká-
segységeket szorosan egymáshoz építô szövetszerû (kevésbé
szerencsés megnevezéssel: szônyegszerû) beépítés. Ez az osz-
tályozás azonban problematikus, mert – ellentétben a tradici-
onális települések szemszerkezetével – a beépítési formát nem
a magán- és közterületek strukturált viszonya, hanem a szaba-
don kezelt épülettömegek elvont térbeli rendszere hozza létre.
A telepszerû lakásépítések története kezdettôl fogva terhes ez-
zel az ellentmondással. Egyetlen olyan telepszerû építési for-
ma létezik, amelyik – legalábbis fejlôdéstörténetének kezde-
tén – még ôrzi a hagyományos városi szövet folytonosságát: ez

a keretes beépítés. Ez utób-
bi valójában a csatlakozó
udvaros beépítés olyan
változata, ahol az egyedi
telkek helyett az egész
tömb alkot egyetlen tulaj-
donjogi, építési, építésze-
ti, üzemeltetési és haszná-
lati egységet, és ahol a

tömbudvar megteremti a köz- és magánterület köztes változa-
tát, a csoportzónát. Ez a jellegzetesen városi lakásépítési forma
elôször a XX. század elején jelent meg Amsterdam déli városré-
szén, és azóta jelentôs karriert futott be a telepszerû lakásépí-
tések történetében. A keretes beépítés és változatai a település
szemszerkezetének egy újabb, minôségileg más szintjét képvi-
selik, amivel a tömbrôl szóló fejezetben foglalkozunk.

5: többemeletes körülépített udvaros bérházas beépítés; 6: telepszerû világítóudvaros többemeletes bér-
házas beépítés; 7: sûrû csatlakozó udvaros beépítés (Szent István park); 8: levegôs csatlakozó udvaros

beépítés (Kelenföld); 13: társasházas beépítés a budai hegyvidéken; 14: ikerházas beépítés; 15: 4 emele-
tes telepszerû lakásépítés a 60-as évekbôl; 16: középmagas telepszerû beépítés a 70-es évekbôl

Megnyitott keretes, „szoc-re-
ál” beépítés (Kerepesi úti la-
kótelep az 1950-es évekbôl)

Amsterdami keretes beépí-
tésû városrész

Szövetszerû, csoportos beépítési mintagyûjtemény
egy angol szakkönyvbôl


