8.0. A TELEPÜLÉSRENDEZÉS
8.1. A településrendezés történeti háttere.

A településrendezés - vagy szűkebb értelemben véve a "szabályozás" - csaknem egyidős a városi civilizációkkal. Már az ókori városokban is hoztak olyan intézkedéseket, amik a tűzvédelmet, a szemét eltávolítását, az utcák biztonságát, a védelmi berendezkedések fenntartását stb. szolgálták. Az ipari forradalmakat követő robbanásszerű városnövekedés megnövelte a közérdekben szükségessé váló szabályrendeleteket: különösen a higiéniai jellegű intézkedéseknek nőtt meg a szerepük. Másrészről - elsősorban a múlt század 2. felének nagyszabású városrendezési műveleteinek keretében - a szabályozás a városforma fizikai elemeinek, így pl. az utcák szélességének, vagy a beépítés magasságának meg​határozására koncentrált. A 20. század első felében ehhez csatlakozott a területek felhasz​nálásának szabályozása, valamint az 1912-ben kelt első New York-i "zoning", mint már csaknem mai értelemben vett övezeti terv. Ma a szabályozást a korábbinál jóval szélesebb értelemben használjuk. A szabályozás szerepnövekedésének oka abban a körülményben keresendő, hogy a századforduló óta a települések fejlesztésében csaknem mindenütt csökkent a közcélú építkezésekre fordítható pénzek mennyisége. A városok egyre kevésbé voltak képesek arra, hogy aktív módon befolyásolják a település térbeli rendjének alakítását, ezért közvetett módszerekhez folyamodtak. E módszerek lényege a földtulajdon és a fejlesztési jog közti potenciális rés kihasználásában rejlik. Az USÁ-ban mind a mai napig a földtulajdonhoz automatikusan bizonyos fejlesztési jogok is tartoznak; e jogok korlátozása komoly politikai ellenállást válthat ki. Angliában ugyanez volt a helyzet, mígnem a 2. világháború utáni nagyszabású új-város építési akciók megvalósítása érdekében a fejlesztési jogok legnagyobb részét „államosították”. Közép-Európában a fejlesztési jog sohasem volt a tulajdon jog része, így annak közhatalmi testületek által történő korlátozásának nem voltak politikai akadályai. 

8.2. A településrendezés jogai alapjai Magyarországon 
A településrendezés jogi alapja ma az 1997. évi LXXVIII. törvény (rövidítve: Étv) az épített környezet alakításáról és védelméről, aminek felhatalmazása alapján jelent meg a kormány 253/1997. (XII.20.) rendelete az Országos Településrendezési és Építési Követelményekről (OTÉK). A jogszabályok felváltották az 1967-es építési törvényt, valamint a többször módosított Országos Építési Szabályzatot (OÉSz).
8.21. A településrendezési tervek készítésének szereplői.

Településrendezési tervet csak köztestület (vagyis települési önkormányzat) készíttethet és hagyhat jóvá. Amennyiben rendezési terv készítését (általában szabályozási tervet ill. annak módosítását) magánszemély ill. a fejlesztő kezdeményezi, a jelenlegi gyakorlat szerint há​romoldalú szerződést kell kötni, amit a fejlesztő mint költségviselő, a települési önkormányzat nevében általában a főépítész, valamint a tervező írnak alá. A településrendezési tervek készítésének szereplői (a tervezőn kívül):
- a települési önkormányzat képviselőtestülete (mint megrendelő és jóváhagyó, vagyis mint jogalkotó)
- a képviselőtestület érintett munkabizottsága(i), (mint előkészítő)
- az elsőfokú építési hatóság (mint jogalkalmazó, de sok helyen a fejlesztések elő​készítője és menedzsere is) 

- a szakigazgatási szervek (mit szakhatóságok, akiknek fejlesztési szándékaik is lehetnek a tervezési területen)
- a települési főépítész,
- az ingatlanfejlesztő (esetleg mint a rendezési terv költségviselője) 
- a helyi lakosság (érdekképviseletek, lakossági fórumok, esetleg közösségi tervezés formájában)
8.22. A településrendezési tervek szakmai ellenőrzése.

A településrendezési tervek szakmai ellenőrzésének szereplői:
- a települési főépítész, ill. az általa működtetett települési főépítészi tervtanács,
- a szakigazgatási szervek (a törvényben felsorolt szakhatóságok, számszerint 27!); a jelenlegi jogszabályok szerint a szakhatósági állásfoglalásokat a tervezés során figyelembe kell venni, de a települési önkormányzatok nem kötelesek a javaslatokat végrehajtani), 
- területi főépítész (az építésügyért felelős miniszter képviseletében, aki területi terv​tanácsot szervez),
- 2002-ig az FVM, jelenleg a BM központi tervtanácsa, ill. a Budapest főépítésze által vezetett fővárosi tervtanács (csak jelentősebb rendezési tervek esetében),
- megyei főépítész (mint koordinátor).
A tervezési rendszer - vagy a tervek "hierarchiája" - azt jelenti, hogy a részletesebb terveket mindig az átfogóbb tervekbe kell beilleszteni, és  az előbbi nem mondhat ellen az utóbbinak. A tervezési folyamat nehézségei általában abból származnak, hogy a változások mindig kis léptékben jelentkeznek (általában az egyes ingatlanokkal kapcsolatos, a korábban rög​zítetteket meghaladó konkrét fejlesztési igények formájában), de ezeknek a nagyobb léptékű tervekbe történő "visszavezetése", a magasabbrendű terv módosítása sokszor bonyolult és hosszadalmasabb eljárást igényel.   
8.23. Az állam szerepe a szabályozásban.

A törvény egyértelműen határozza meg az állam, a kormány a miniszter és a helyi ön​kormányzatok feladatait az építésügy területén. A szakmai minőség ellenőrzésének rendszere is újjáformálódott: eszerint a miniszter központi tervtanácsot, a területi főépítészek területi tervtanácsot működtetnek, a települési főépítészek pedig helyi tervtanácsot szervezhetnek. Míg az első kettő állami feladat, és így a területi főépítészek minisztériumi alkalmazottak, a települési főépítészt a település alkalmazhatja. A mintegy 3100 települési önkormányzatnak azonban jelenleg kevesebb mint 10%-ában alkalmaznak főépítészt, ami arra utal, hogy helyi szinten a környezeti minőség szakmai biztosítékai sajnos nem állnak rendelkezésre. Ezért a jogszabályok lehetővé teszik a kistérségi főépítészi státust is, ami az aprótelepülések számára már elérhetővé teszi a szakmai kontrolt. A településrendezés eszközei közt a törvény négyfajta tervdokumentumot sorol fel: 
- a településfejlesztési koncepció, amit az önkormányzat határozattal fogad el,
- a településszerkezeti terv, amit az előző dokumentum alapján az önkormányzat szintén határozattal fogad el,
- a helyi építési szabályzat, amit az önkormányzat rendelettel fogad el,

- a szabályozási terv, amit az önkormányzat szintén rendelettel fogad el. 
8.24. A településrendezés eljárási rendje
A törvény a településrendezés "általános szabályai" címen rögzíti azt az eljárási sorrendet, amit a rendezési tervek esetében követni kell, és ami hosszadalmassága és költségigénye miatt tulajdonképpen a tervkészítés kálváriájának számít
. Mégis azt kell mondanunk, hogy ez alapozza meg a tervek társadalmi elfogadottságát, és biztosítja a szakigazgatási szerveken keresztül a tervek szakmai megalapozottságát. A törvény által rögzített eljárási rend a következő:
1. a településrendezési terv elkészítésének szándékát, területi kiterjedését, céljait és várható hatásait - az érintett állampolgárok, szervezetek, érdekképviseleti szervek vélemény-nyilvánítási lehetőségének biztosításával - a helyben szokásos módon az érintettek tudomására kell hozni;
2. az államigazgatási szerveket (27!) és az érintett önkormányzati szerveket az előkészítésbe be kell vonni, állásfoglalásukat ki kell kérni;
3. az elkészült településrendezési terveket megállapítás ill. jóváhagyás előtt a polgármesternek (ill. főpolgármesternek) véleményeztetnie kell az államigazgatási (szakigazgatási), az érintett önkormányzati és érdekképviseleti, valamint társadalmi szervekkel, akiknek erre 45 nap áll rendelkezésükre. 

4. az eltérő vélemények tisztázása érdekében a polgármesternek egyeztető tárgyalást kell összehívnia; az egyeztető tárgyalásról jegyzőkönyvet kell készíteni; 

5. a véleményezési eljárás befejezése után, de a jóváhagyás előtt a helyi építési szabályzatot és a rendezési tervet a helyben szokásos módon egy hónapra közzé kell tenni, és biztosítani kell, hogy az érintettek véleményt alkothassanak róla; 
6. a fenti folyamattal párhuzamosan a helyi építési szabályzatot és a településrendezési tervet a főváros esetében a miniszternek, egyéb települések esetében a területi főé​pítésznek véleményezés céljából meg kell küldeni; 
7. a miniszter ill. a területi főépítész véleményét a jóváhagyásra jogosult testülettel ismertetni kell; ezt követően kerülhet csak sor a terv megállapítására ill. jóváhagyására;
8. a megállapított ill. jóváhagyott helyi építési szabályzatot ill. településrendezési tervet meg kell küldeni az egyeztetésben részt vett államigazgatási, érdekképviseleti és társa​dalmi szervezeteknek. 
8.3. A településszerkezeti terv

A településszerkezeti terv célja az, hogy településfejlesztési koncepció alapján meghatározza a település hosszú távra szóló alakításának, védelmének lehetőségeit és a fejlesztés irányait, konkrétan:
- a területrészek felhasználási módját,
- a műszaki infrastruktúra fejlesztését,
- a környezet állapotának javítását,
- az országos és térségi érdekek, valamint a szomszédos települések érdekeinek fi​gyelembe vétele mellett.

A településszerkezeti terv általában 1:5000 m.a. térképen készül az ennek megfelelő részletezettséggel. A településszerkezeti terv elnevezése a Főváros esetében Budapest Településszerkezeti Terve. 

8.31.A településszerkezeti tervek legfontosabb tartalmi követelményei az OTÉK szerint:
- bel- és külterület meghatározása, 
- beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek lehatárolása (az OÉSz-hez ké​pest új kategóriák: ezek után a belterületen is lehetnek beépítésre nem szánt, és a külterületen is lehetnek beépítésre szánt területek);
- a területfelhasználás meghatározása a törvényben megadott kategóriák szerint (l. az alábbi táblázatot);
- a szerkezetet meghatározó főbb közterületek és tagozódásuk meghatározása (főútvonalak, nagyobb közparkok stb...);
- a védett, a védelemre tervezett és a védő területek meghatározása,
- a funkciójában megváltozásra tervezett területrészek,
- a tervezett infrastruktúra hálózatok;
- az egyes területeken belül a terület használatát veszélyeztető tényezők és területi lehatárolásuk (alábányászottság, szennyezettség, árvíz- erózió- és csúszásveszély, üregek, közművel ellátatlan területek, stb..)
8.32. A beépítésre szánt területek  területfelhasználási kategóriái

Az OTÉK megadja, hogy milyen a területfelhasználási kategóriákat kell alkalmazni, és hogy  azokon belül elsősorban milyen rendeltetésű építmények helyezhetők el, milyen kivételek engedélyezhetők, és mik azok a funkciók, amik a területen nem helyezhetők el. A terület​felhasználási kategóriákat az OTÉK övezetekre bontja, és azokhoz bizonyos beépítési maximumokat ill. minimumokat rendel. Ezzel tulajdonképpen „elkezdi” a szabályozási terv övezeti rendszerét –  anélkül, hogy annak differenciálását korlátozná. Az önkormányzatoknak ugyanis joguk van a kötelezően használt OTÉK kategóriákat tovább bontani (l. később). Az alábbi táblázat tartalmazza a területfelhasználási és övezeti kategóriákat a legfontosabb szélső paraméterek megadásával. Fontos megérteni, hogy az adatok szélső értékek, a konkrét paramétereket a szabályozási tervben kell meghatározni.

	 a településszerkezeti tervben a területfelhasználási egységekre meghatározandó
	az építési szabályzatban és a szabályozási tervben az építési telekre meghatározandó

	általános használat szerint
	sajátos használat szerint

(övezetek)
	max. szintterület-sűrűség
	legnagyobb beépítettség
	legkisebb- legnagyobbépítmény-magasság
	minimális zöldfelület

	1. lakóterület
	nagyvárosias
	3,0
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	12,5( m
	10%

	
	kisvárosias
	1,5
	60
	m(12,5
	

	
	kertvárosias
	0,6
	30
	7,5
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	falusias
	0,5
	30
	
	40

	2. vegyes
	településközpont
	2,4
	80
	
	10

	    terület
	központi vegyes

terület
 
	3,5
	a lakóterület max.beép.
+max. 25%
	
	a be nem épített terület 50%-a

	3. gazdasági

    terület
	kereskedelmi,
szolgáltató

	2,0
	60
	
	20

	
	jelentősen zavaró 
ipar 
	1,5
	50
	
	40

	
	egyéb ipari
	1,0
	30
	
	25

	4. üdülő terület
	üdülőházas
	1,0
	30
	6,0(
	40

	
	hétvégiházas
	0,2
	20
	(6,0
	60

	5. különleges

    terület

	
	2,0
	40
	
	40


8.33. A beépítésre nem szánt területek területfelhasználási kategóriái

Beépítésre nem szánt területek a belterületen is lehetnek! Maximális beépítethetőségük 0 és 5 % között változik. Az OTÉK szerint a beépítésre nem szánt területek esetében a következő területfelhasználási kategóriákat kell alkalmazni:
1. közlekedési és közműterületek magában foglalják az országos és helyi közutak, közterületi parkolók, járdák, gyalogutak, csomópontok, a vízelvezetés rendszerei, közforgalmú vasutak, vizi- és légi közlekedés, közművek és hírközlés építményei által elfoglalt területeket; az OTÉK szerint a nyomvonal jellegű építmények elhelyezésére építési területet kell kijelölni;
2. zöldterületek: közkertek és közparkok; a zöldterületeken építmények legfeljebb 2%-os beépítettséggel helyezhetők el;
3. erdőterületek: csak 10 ha feletti összefüggő erdőterületek esetében lehet építeni, a beépíthetőség az erdőtípusok szerint (védelmi erdő, gazdasági erdő, egészségügyi-szociális erdő, oktatási-kutatási erdő) 0,5 és 5.0% közt differenciált; 

4. mezőgazdasági területek: max. beépíthetősége a mezőgazdasági földrészlet kiterjedésétől függően 0 és 3%között lehet.
8.4. A helyi építési szabályzat (HÉSz)
A HÉSz a törvény szerint a településrendezés legfontosabb eszköze, aminek célja az építés helyi rendjének biztosítása. Miután a HÉSz - ellentétben a szerkezeti tervvel - már közvetlen építési jogokat, korlátozásokat és kötelezettségeket tartalmaz, az önkormányzat kép​viselőtestületének rendelettel kell jóváhagynia. Mivel építeni nem csak a belterületen, ill. nem csak építésre szánt területen lehet, a helyi építési szabályzatot a település teljes területére el kell készíteni. A Főváros esetében a HÉSz-nek Budapest Városépítési Keretszabályzata (BVKSz) felel meg, a kerületek esetében Kerületi Városrendezési és építési Szabályzat (KVSz) készül. A fővárosi és a kerületi szabályzatok összhangját külön fővárosi rendeletek biztosítják. 
8.41. Az övezet fogalma

A helyi építési előírásokat területileg differenciálni kell. A differenciálás elve és egyben módszere az övezet-képzés. A szerkezeti tervben már megtörtént a település területének durva övezeti beosztása. Az övezet hagyományosan telkek olyan összefüggő csoportja, amin belül az építés helyi szabályai minden telekre egyformák. Az övezeti szemlélet alapja ugyanis az, hogy az azonos szerkezeti és környezeti helyzetben fekvő, egymással szomszédos telkek építési jogaikban és korlátozásaikban nem különbözhetnek egymástól; ez a feltétele az ingatlanfejlesztés jogbiztonságának. A valóságban azonban - főleg történeti eredetű, értékes településszerkezeti adottságokkal és részben értékes épületállománnyal rendelkező rehabi​litációs területeken - ezt az alapszabályt sokkal differenciáltabban kell és lehet érvényesíteni. Ezért rendelkezik a törvény úgy, hogy ahol az övezeti szabályozás - nyilvánvaló szakmai okok miatt - nem elégséges, ott szabályozási tervet, és hozzá részletesebb szabályozási előírásokat is kell készíteni (l. alább). 
A HÉSZ-nek a fentiek értelmében a törvény szerint tartalmaznia kell
- a bel- és külterületek lehatárolását,
- "a beépítésre szánt területek, ill. az azokon belüli egyes területrészek (öve-zetek) lehatárolását, azok felhasználásának, beépítésének feltételeit és szabályit",
- "a beépítésre nem szánt területek tagozódását, felhasználásuk és az azokon történő építés feltételeit és szabályit",
- a különböző célú közterületek felhasználását és stb.., 
- a helyi építészeti értékvédelmet,
- a védett és a védő területeket, valamint 
- a sajátos jogintézmények alkalmazásával érintett területek lehatárolását (l. később). 
8.5. A szabályozási terv
Mint említettük, a törvény szerint szabályozási terv a település teljes közigazgatási területére is készíthető. A törvény azonban lehetővé teszi, hogy kisebb, legalább egy tömbnyi  területre is készülhessen szabályozási terv
. A megengedő mondat azonban kiegészül azzal, hogy bizonyos esetekben kötelező szabályozási tervet készíteni. Ezek az esetek a következők:
1. az újonnan beépítésre, vagy jelentős átépítésre kerülő (pl. rehabilitációs) területek esetében, 
2. a természeti adottság, a településszerkezet, az építészeti örökség, vagy a rendeltetés szempontjából különös figyelmet igénylő területek esetében (pl. kiemelt üdülőterület),
3. minden olyan esetben, amikor azt az építés helyi rendjének biztosítása egyébként szükségessé teszi. 

A Főváros esetében Fővárosi Szabályozási Keretterv (FSzKT), a kerületeknél pedig Kerületi Szabályozási Tervek (KSzT) készülnek. A fővárosi és a kerületi szabályozási tervek össz​hangjáról külön fővárosi rendeletek biztosítják. 
8.51. A szabályozási terv tartalma

A szabályozási terv minimális tartalmi követelményei szinte szó szerint megegyeznek a HÉSz-nél felsorolt követelményekkel, így szerepeltetni kell a  belterületi határvonalat (amennyiben az a terv. területre esik), a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területeket, azon belül az egyes övezetek lehatárolását, a közterületeket és az egyéb területek elkülönítését, a közterületeken belül az eltérő rendeltetésű felületek megkülönböztetését, a védett és vé​delemre tervezett, a védő területeket, valamint a sajátos jogintézmények (l. később) alkal​mazásával érintett területek lehatárolását. A korábban felsorolt tartalmi követelmények csak a "közterületnek nem minősülő területeken belül a telkek, építési telkek, területek kialakítására és beépítésére vonatkozó megállapítások"-kal, valamint az infrastruktúra hálózatok, a hozzájuk tartozó területek és építményeik szabályozást igénylő elemeivel egészülnek ki. A szabályozási terv mint műszaki terv tartalmi követelményeit, vagyis a következő szabályozási elemeket az építési övezetek szerint differenciálva kell meghatározni:

1. a kialakítható legkisebb telekterület méreteket, 
2. a beépítési módot,
3. a beépítettség megengedett legnagyobb értékét,
4. a megengedett legkisebb-legnagyobb építménymagasságot,
5. a beépítés feltételének közművesítettségi fokát,
6. a zöldfelület legkisebb mértékét,
7. a megengedett környezetterhelési határértékeket,
8. a terepszint alatti építményeket.
A beépítésre nem szánt területek övezeteiben meg lehet határozni: 
1. a beépítési módot,
2. a megengedett legkisebb-legnagyobb építménymagasságot.
Mind az építési övezetekben, mind az övezetekben meghatározhatók:
1. a felhasználás kizárólagossága,
2. a helyi sajátosságok megőrzése vagy kialakítása érdekében a telkek legkisebb szélességi és mélységi méretei ,
3. a nyomvonal jellegű építmények és műtárgyaik kialakítására vonatkozó egyéb előírások.
A fentiek tükrében ismét utalunk rá, hogy a törvény a szerkezeti tervben meghatározott  területfelhasználási és durva övezeti kategóriák alkalmazását kötelezővé teszi, de ezen belül a konkrét övezetek kialakításában az önkormányzatoknak teljes szabadságot ad. Ez azt jelenti, hogy - a régi OÉSz-szel szemben - nem kell a település sokszor egyedi jellegű területeit kész, előregyártott és országosan kötelező érvényű övezetekbe beerőszakolni, mert az övezet kialakítása helyi feladat. 
8.52. A szabályozási terv helyi építési szabályzata

A szabályozási tervnek a jóváhagyott településszerkezeti tervvel összhangban kell lennie; ellenkező esetben a településszerkezeti tervet módosítani kell. A szabályozási tervhez minden esetben helyi építési szabályzat is készül, ami nyilván részletesebb lesz a település teljes közigazgatási területére készített szabályozási tervnél. A szabályozási terv csak a Helyi Építési Szabályzattal együtt érvényes és használható. Ezek után már könnyű megérteni, hogy miért terjedt el a szakmai szóhasználatban a "részletes" szabályozási terv fogalma - egyben utalva arra, hogy a korábbi részletes rendezési terv műfaja ugyan megszűnt, de a tervfajtára szükség van. Azt lehetne mondani, hogy a területfelhasználás miatt új utak ill. közterületek nyitása, a tulajdonviszonyok átszabása, bonyolultabb rehabilitációs területek szabályozása, akció jellegű, legalább egy tömbre kiterjedő építési projektek esetében stb.. számos valós igényre lehet és kell is a szabályozási terv egységes műfaját - differenciáltan - alkalmazni.
8.53. A településrendezési feladatok megvalósítását biztosító sajátos jogintézmények 
A sajátos jogintézmények azt a célt szolgálják, hogy a településrendezési tervek elhatározásai ne maradjanak papíron. Ehhez egy sor olyan "kis" törvényre van szükség, ami a "nagy" törvénybe beépítve bizonyos jogi eszközöket ad az önkormányzatok kezébe. Nem véletlen, hogy a rendezési tervek mindegyikében alkalmazásuk területi határvonalait minden esetben fel kell tüntetni. Ez már csak azért is elengedhetetlen, mert legtöbbjük olyan korlátozásokat képvisel, amiről az ingatlanfejlesztőnek mindenképpen tudnia kell. Ezek a következők: 
a. építésjogi követelmények

 építési munkát végezni csak a törvényben foglalt, valamint a HÉSz ill. a szabályozási tervek előírásai alapján lehet,
b. tilalmak
 
- változtatási tilalom rendelhető el rendezési terv készítésének idejére max. 3 évre;

- telekalakítási ill. építési tilalom elrendelése esetén meg kell jelölni a tilalom okát, célját,  a tilalomban érdekelteket és az időtartamot;
c. telekalakítás


- telekcsoport újraosztása

- telekfelosztás

- telekegyesítés

- telekhatár rendezés
d. elővásárlási jog

- a települési önkormányzat a településrendezési feladatok megvalósítása érdekében elővásárlási jogot állapíthat meg, amit a HÉSz-ben és a szab. tervben jelölni kell. Az elővásárlási jogot az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyezni.  
e. kisajátítás: - külön jogszabályokban szabályozott esetekben és módon lehetséges
f. helyi közút céljára történő lejegyzés

- helyi közút szabályozása (szélesítése) érdekében telekrészek kisajátítási eljárás nélkül, de kártalanítás mellett, az ingatlan tulajdonos hozzájárulása nélkül is igénybe vehetők; a "0 szaldós" megoldás ideológiája az, hogy útszélesítés esetén az érintett telkek felértékelődnek, és legtöbbször kimutatható, hogy a kisajátított telekrész piaci ára kb. megegyezik a telekben bekövetkező értéknövekedéssel.   
g. útépítési és közművesítési hozzájárulás

- a rendezési tervekben előírt helyi közutakat és közműveket legkésőbb a kiszolgált 
épületek használatba vételéig az önkormányzatnak meg kell valósítani,

- a helyi közutak ill. közművek költségeit az önk. részben vagy egészében az érintett ingatlanok tulajdonosaira háríthatja;
h. Településrendezési kötelezések

- beépítési kötelezettség

- helyrehozatali kötelezettség

- beültetési kötelezettség
I. kártalanítási szabályok
8.54. Nem normatív jellegű övezeti szabályozási filozófiák
A részben már nálunk is alkalmazott újtípusú övezeti technikák közül a legfontosabbak a következők: 
1. A rétegelt övezeti rendszer a hagyományos, normatív szabályozás finomítását éri el azáltal, hogy a területet felbontja egymástól jól elkülöníthető, egydimenziós szabályozási rétegekre. Minden "réteg" egy-egy konkrét szakmai problémát képvisel, így egymástól független "övezetek" jönnek létre (pl. külön lapon jelennek meg a telekméretek, külön a sűrűségek, külön a beépítés módok, külön védettségi kategóriák stb.. övezetei). A végén a rétegeket egymásra másolják, aminek eredményeképpen minden ingatlan - a rétegek halmaz-metszeteként - tartalmazni fogja az összes normatív szabályozási elemet. A rendszer - nagyobb és összetettebb területen - csak számítógéppel mű​ködtethető. 
2. A "piramis-elvű szabályozás" jellegzetesen az amerikai gyakorlat terméke. Az övezetek hierarchikusan épülnek egymásra: legfelül, a piramis csúcsán helyezkedik el a tiszta lakóövezet, a felső-középosztálybeliek szuburbánus lakóhelye, ahová a villákon kívül semmilyen más funkciót nem engednek be. Az alatta lévő következő övezetben már bizonyos szolgáltatások is telepíthetők, a következőben már környezetére zavaró hatást nem gyakorló munkahelyek is megjelenhetnek, és így tovább. A piramis legalján fekvő övezet "mindenevő", vagyis gyakorlatilag már mindenféle tevé​kenységet és létesítményt befogad. 
3. teljesítményelvű szabályozás. A nem-normatív jellegű övezeti szabályozás leginkább figyelemre méltó módszere az angolok által gyakorolt "teljesítmény-elvű szabályozás". Ennek lényege az, hogy a szabályozás egyáltalán nem, vagy csak minimális mértékű "tervi" (azaz rajzi, térképi) elemet ad meg, viszont részletesen közli a helyi építési szabályzatban azokat a minőségi elvárásokat, amiket az önkormányzat támaszt egy adott terület felhasználásával és beépítésével szemben. Ezek a minőségi elvárások inkább egyfajta építési programra hasonlítanak, és nem a megoldást, hanem annak környezeti feltételeit határozzák meg. Ez az eljárás az angolszász "fejlesztési engedély" (development permission") jogintézményében ölt testet. A fejlesztési en​gedély eseti eljárás, valójában a kézi vezérlés szabályozott formája.
5. ösztönző jellegű szabályozás. Az ösztönző jellegű övezeti rendszerek lényege az, hogy az eleve szigorúra szabott övezeti előírások alól "könnyítést" kaphatnak azok a fejlesztők, akik az építési telken, vagy annak közelében valamilyen közcélú építési feladatot is felvállalnak. Ez a "bonus", mint többlet-szintfelület építésére jogosító kedvezmény. A közcélú beruházás tartalmát nyilvános alkufolyamat keretében határozzák meg, és szerződésben rögzítik. Az alkufolyamat tárgya nem föltétlenül építés jellegű: megállapodhatnak abban is, hogy bizonyos szintfelületi kedvezmény fejében pl. a fejlesztő a beruházás x %-át befizeti az önkormányzat szociális lakásépítési alapjába. A bonusz rendszer negatív előjelű is lehet: ahol az ön​kormányzat szeretné visszafogni a fejlesztést (pl. a forgalmi és környezeti túlter​heltség további fokozódásának elkerülése, vagy egy másik fejlesztésre váró terület kedvezőbb helyzetbe hozása érdekében), ott a beruházást igyekszik eleve ked​vezőtlen helyzetbe hozni pl. azáltal, hogy az építési engedélyt jelentős befizetések terhelik, vagy egyéb, a beruházási kedvet visszafogó intézkedéssel -  pl. parkoló​építési korlátozással - sújtja, "hesegeti el" a fejlesztőt a területről. 
� Szerencsére a 27 szakigazgatási szervvel történő egyeztetés nem a tervező, hanem a megrendelő feladata. 


� A központi vegyes terület a helyi szintű közintézményeken túl megyei, regionális és országos szintű intézményeket is helyet ad. 


� A kereskedelmi szolgáltató terület a környezetre zavaró hatást nem jelentő ipari üzemek, és az azokat kiszlgáló igazgatási, sportcélú és egyéb közösségi létesítményeket tartalmazhatja. 


� Ide tartoznak a nagy bevásárló központok, a raktárbázisok, a vásárok, kiállítások és kongresszusok területei, az oktatási és egészségügyi központok, a nagykiterjedésű és forgalmú sportterületek, állat- és növénykertek,  nyersanyaglelőhelyek, honvédelmi területek, hulladéklerakó helyek, közlekedési telephelyek stb…


� Ha egy tömbnél kisebb egységre, vagyis egy telekre vagy telekcsoportra is lehetne szabályozási tervet készíteni, akkor az azt jelentené, hogy az ingatlanfejlesztők telkenként saját kényük kedvére építhetnék át a települést, vagyis nem érvényesülhetne az összefüggésekben rejlő közérdek. 


� Érdemes fölfigyelni, hogy a telekalakítás nem településrendezési feladat!. A telekalakítás szabályairól önálló miniszteri renedelet szól.
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