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A varosi szétterllés és kulterlletekre vonatkozd kurrens
szabalyozas 6sszefliggései

Vasarus Gabor Laszl6

Bevezetés

Az urban sprawl, vagyis a varosi szétterilés az urbanus
telepulésszovet terjeszkedésének folyamata. Az  emberek
életmodvaltas céljabdl a varosok peremterileteire koltéznek, ahol -
legalabbis a folyamat els6 szakaszaban - olcsébbak az ingatlanok és
a zoldfellletek is konnyen elérhetéek, tovabba a gazdasagi
szerepl6knek is vonzdak a varosperemek. Ennek eredményeként a
varosok peremén gyorsan novekszik a lakossag és dinamikusan
bévil az éplletek szama. Ez szamos lehetéséget teremt a
folyamatban résztvevok szamara, mivel a megfelel6 foldhasznalati
modok esetén biztositia a varosok koérnyezetének intenzivebb
hasznalatat, és a lakossag szamara jobb életminbéséget biztosithat
(Hardi 2022; Hoyk et al. 2021; Hennig et al.2015; Szmytkie 2021).

E folyamat azonban jelentds kornyezeti hatasokkal jarhat. Az erddk,
a természetes él6helyek és mezbgazdasagi foldterlletek
csOkkenése, valamint a kozlekedési terhelés fokozddasa gyakori az
szétterllés akcibterlletein. A |étrejové alacsony sirliségli, kaotikus
térszerkezet és terlllethasznalat jelentds kihivasokkal jar. A
kOrnyezeti és tarsadalmi-gazdasagi kdvetkezmények, mint példaul a
teriileti egyenl6tlenségek novekedése és a kdOrnyezetszennyezés
fokozédasa egyarant ramutatnak a folyamat hatranyaira (Hardi
2022; Kirby, Scott 2023; Pourtaherian, Jaeger 2022).

A szétteriilés kornyezeti, gazdasagi és tarsadalmi karos hatasainak
kezelésére tObbféle modszertant alkalmaznak. Ide tartozik a
foldhasznalat és tulajdonlas szabéalyozasa, a beépités korlatozasa,
valamint 0sztonzok, hiteltamogatasok nydjtasa a kivanatos
térszerkezet és térhasznalat elérése érdekében.
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Fontos a lokalis adottsagokhoz alkalmazkod6 helyi és a kereteket
biztositd orszagos szabalyozas kialakitasa, valamint azok
0sszhangja, annak érdekében, hogy egy koherens rendszer
hosszltavon biztositsa szétterllés kovetkezményeinek reaktiv és
proaktiv kezelését (Szmytkie 2021).

Az egyik f6 stratégia a zénak alkalmazasa (zoning), amely
korlatozhatja az urbanus foldhasznalat kiterjedését, lehetévé teszi
ugyanakkora lakossag kisebb terlleten torténd elhelyezését és a
hatékonyabb kozigazgatasi szolgaltatasok nyujtasat. Altalanosan
elterjedt eszk6z a zOldovezetek kijel6lésének mébdszertana, ahol
korlatozzak a beépitést, hogy megvédjék a zdldterlleteket. Ezzel
lassitjak az egy lakosra jutd foldhasznalat névekedését és elkilonitik
az urbanus és vidéki teriileteket, erre példa a Londoni Zold Ov
Rendszer (Kirby, Scott 2023; Hennig et al.2015; Pourtaherian, Jaeger
2022).

A sikeres beavatkozasok érdekében megfeleld 6vezeti besorolasokra
és foldhasznalati szabalyozasokra van szikség, amelyek hosszu
tdvon érvényben maradnak. Emellett ezeknek olyan, a helyi
kOzOsségek szamara is érthetd és elfogadhaté kategériakat kell
biztositaniuk, melyek a valos és realisan elérhetd térhasznalatot is
tikrozik (Pourtaherian, Jaeger 2022).

Jelen iras célja bemutatni a hazai kis- és k6zépvarosokra jellemzé -
tehat a budapesti agglomeracion kivili - varosi szétterlilés terlleti
sajatossagait a kozép-kelet-eurépai orszagok jellemzdinez képest.
Kérdés tovabba, hogy az aktudlis jogszabalyi valtozasok milyen
hatassal lesznek a feltart attribGtumokra. Az elemzésnek ugyanakkor
nem célja az egyes varosok specifikus jellemzéit feltard, empirikus
jellegl vizsgalat; csupan altalanos képet kivan nyujtani a varosi
szétterlilés jelenségérdl, azzal, hogy a jogszabalyi valtozasokat
kontextusba helyezi, és azokat a szélesebb varostérségi és
terlletfejlesztési dsszefliggésekben értelmezi.

A tanulmanyban a kdvetkezd hipotézist kivanjuk igazolni: a kurrens
jogszabalyi valtozasok a varosi szétterulés folyamatat kedvezétlen
irdnyba befolyasolhatjadk a jovében. Kérdés, hogy fokozhatjak-e
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szabalyok a fragmentaciot és annak kornyezeti kévetkezményeit,
mivel a kilteruletek valds funkcidihoz nem igazodnak.

Az elemzés soran a szakirodalmi el6zmények alapjan elsé |épésben
a posztszocialista térség sajatossagairdl kivanunk altalanos képet
adni, majd a kovetkez6 fejezetben feltarjuk a magyarorszagi
varosokban zajl6 folyamatok eltéréseit és hasonlosagait a
bemutatottokhoz képest. Ezutan a tényleges jogszabalyi valtozasokat
probaljuk értelmezni a varosi szétterllés perspektivajabdl, végil
megkisérlink olyan médositasi opcidkat felvazolni, melyekkel a
meglévd szabalyozék hatékonyabban segithetnek a szétterlilés karos
hatasainak mérséklésében.

A varosi szétterulés varoshataron bellli mintazatai a poszt-
szocialista allamokban

Kelet-Kozép-Eurdépa orszagaiban a varosi szétterlilés bizonyos
sajatos vonasokkal bir. Az allamszocializmus éveiben az allam altal
vezérelt urbanizacié fenntartasa érdekében gyakori eszk6z volt a
kOzségek és a kapcsolédd mezbégazdasagi lakdhelyek becsatolasa a
varosokba. E lakdhelyek maig 6rzik falusias teleplilésképlket igy
olyan vonz6 lakéhelyet jelentenek a szuburbanizaciés migracidban
részt vev6k szamara, mint az elévarosi o6v falvai, azonban -
kOzigazgatasi értelemben - a varoson belll maradnak. Ez a balti és
a V4 orszagokon tdl jellemzd Romaniara és Bulgariara is (Szmytkie
2021; Spérna, Krzysztofik 2020).

Ezen orszagokban nagyszamdu szérvanyjellegl lakohely is talalhaté a
teleplilések kdzponti beépitett terliletein kiviil. A szlav orszagokban
jellemz6 dacsadk mellett gyakoriak a korabban hobbikertként
funkcional6 allotmentek - azaz kisméretd, rekreacios és élelmiszer-
Onellatasi célokat szolgaldé hobbikertek. 1990 utan a varosokban az
ingatlanarak és a lakbérek gyorsan novekedtek, igy sokan kerestek
megfizethet6bb alternativakat a kornyezé falvakban és dacsakon,
hiszen ezek kornyezeti szempontbél vonzébb lakhatasi
lehetéségeket kinaltak az emberek szamara, az akkor meglévo
infrastrukturalis hianyossagok ellenére is (Szmytkie 2021). Bar
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orszagonként és telepllésenként is jelentds eltérések mutatkoznak
a szakirodalom alapjan, a kdvetkez6 jellemz6k altalanosak:

E terlleteken az épitett kornyezet atalakulasat - kulondsen a
rendszervaltozasok utani kezdeti idészakokban - a szlrke- és
feketeépitkezések magas aranya hatarozta meg. Rendszerint a
megengedettnél joval nagyobb ingatlanok késziltek (gyakran az
anyagi lehet6ségek miatt nem szakszerld modokon), jelentésen
névelve a beépitési slirliséget. Késbbb pedig a mar jogszeriien
készllt éplletek esetében a tovabbi engedély nélkili bévitések
valtak gyakoriva (Spoérna, Krzysztofik 2020).

Ennek eredményeképpen a korabban a varostél fizikailag elkilontlé
alacsony népslriségl teruleteken 1990 utan nagy intenzitassal
névekedett a laks(irliség és a beépités. A hobbitelkek és kisléptéki
mezbgazdasagi termelésre kialakitott Gthal6zat, vizhal6zatok és
egyéb infrastruktiraelemek egyaltalan nem felelnek meg a
megnovekedett igényeknek. Tovabba e terlletek gyakran valtak a
szlirkegazdasag terlleteivé, gyakori volt példaul az illegalis
hulladéklerakas. Igy a koltdz6k életméd-elvarasai sem teljesiitek
(Spérna, Krzysztofik 2020).

A forrasok sz(ikdssége miatt az dnkormanyzatok rendszerint szemet
hunytak a folyamat felett, mivel a lakossag kozigazgatasi hataron
belll maradasa fontos volt az adébevételek miatt, valamint a foldek
kiparcellazasa is bevételi lehetdség volt. Azonban hossz( tavon olyan
lakéhelyek alakultak ki, melyek infrastruktirajanak rendezése
koltséges, esetenként lehetetlen. Gyakori, hogy az allotmentek Gtjai
sz(ikebbek, mint a belterlletekre elbirt szabvanyok, igy azok
megfeleld bévitése csak lakdhazak bontasaval vagy az elb6kertek
elvételével lenne lehetséges (Sporna, Krzysztofik 2020).

A terméfoldek atalakulasa kulondsen intenziv a korabban a
varosokhoz csatolt kozségek esetében. A varosias mag és a tobbi
varosrész kozotti zoldterlletek rendszerint gyorsan kitoltédtek Uj
beruhazasokkal, mig a varosperemek felé haladva a szérvany és
atmeneti jellegl lakohelyek (dacsak, allotmentek) beépllése volt
gyors, valamint a felkapott terlleteken a z6ldmezds
ingatlanfejlesztések is gyakoriak voltak. Az (j lakéterlletek
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parcellakat hasitottak ki a korabban mezdgazdasagi milivelésre
hasznalt terlletekbdl. Tehat a mennyiségi valtozasokon tdl a
fragmentacié is csokkentette a terlletek biologiai szolgaltatasok
nyUjtasara val6 képességeit (Szmytkie 2021).

A varosi szétterilés varoshataron bellli mintazatai a hazai kis-
és kozépvarosokban

Magyarorszagon a teleplilések peremein nagyszam( lakossag él,
olyan nem 0nall6 kozigazgatasi egységekben, amelyek korabban
mezdgazdasagi lakohelyek és idil6k voltak. Ezek a 1992. évi LXXXIX.
torvény: 23. §-a alapjan lehetnek egyéb belterliletek: a kdzponti
belterllettel foldrajzilag altaldban nem osszefliggd varos-, illetve
kOzségrész(ek), amely(ek) fejlesztése a belterlletre érvényes
szabalyok szerint torténik. Tovabba kulteruleti lakott helyek: a varos,
kOzség kozigazgatasi hatara, valamint a belterliletek hatarai kdzotti
telepulésrészek.

A kilterlletek eredetileg mez6gazdasagi lakohelyek, Gdulételepek
vagy szérvanyjellegli gazdasagi lakéhelyek voltak, ahol esetenként
roma telepek is kialakultak. A kilteriileteken 1990 utan latvanyos
terileti koncentracié és jelentés tarsadalmi differencialodas is
bekovetkezett. Az orszag kilterlleteinek tébbségén jelentbs
népességcsokkenés és eloregedés figyelhetd meg. Ezzel szemben a
varosok peremén jelentds megljuldas, néha robbanasszer
népességnivekedés tortént 1990 és 2011 kozott (Bajmocy, Makra
2016). A rendszervaltas utan Magyarorszagon a budapestin kivuli 21
agglomeracio és telepllésegylttes varosainak kérnyezetében fekvd
kiltertleteken jelentds, atlagosan 35,61%-0s népességndvekedés
mutatkozott 2011-ig (1. abra).

A varosperemi egykori zartkertek, jo elérhetbségil tanyas dilok és
sz6l6hegyek esetében az adott koltségek mellett elérhetdé nagyobb
haz, a falusias jellegli életmod volt vonzo a varosbol kikoltdzok
szamara. Emellett a varosbol kiszoruloknak és az orszag perifériairdl
a munkavallalas reményében érkez6knek az alacsony rezsikoltség és
a féldmdvelés, mint masodlagos bevételi lehetdség jelentett kedvezd
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alternativat a belterlletekhez képest. Tovabba a reciprocitason
alakuld kozosségek hozzajarultak a kedvezbtlen szocioGkondomiai
statuszd lakok tuléléséhez a valsagidészakokban (Csatari et al.
2013).

1. abra: A kil- és egyéb belterliletek részesedése a teleplilések nGvekményében
2000 és 2011 kbzétt

O Nincs novekedés (145)
B Nema kozponti beltertilet nd (79)
[ Belteruilet és Kiiltertlet/Egyéb beleriiet is nd (134)
B csaka kozponti belteriilet nd (114)

Forras: KSH Helyiségnévtar adatai alapjan sajat szerkesztés

A folyamat jelent6s terlleti differencidlédast mutat hazankban. A
megyeszékhelyek - kulondsen az olyan dinamikus gazdasaguak,
mint Gydr és Kecskemét - kornyékén a varosbol kiszoruldk és az
életmodvaltas céljabdl kikoltoz6k mellett az orszag perifériairdl
érkezok is ndvelték a kilterlletek népességét. A kevésbé dinamikus
megyeszékhelyek és kisebb varosok esetében a szuburbanizacié
féként a kilterlleteikre iranyult, és igy ezen esetekben a folyamat a
statisztikai adatokban rejtve maradt, mivel 6nall6 kézségekbe csak
kevesen koltoztek. A varosoktol tavolabbi vidéki terlileteken a
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kulterlletek elnéptelenedése vagy eléregedése altalanos tendencia
(Bajmécy, Makra 2016, Vasarus 2022).

A kulteruletek tipusai k6zott szignifikans kllonbségek mutatkoznak.
Az UdUlGterlletek, kertek és szbl6hegyek lakossaga ndvekedett a
legjobban, mig a ritkan lakott tanyas dilék és a rossz mindségi
tanyak népessége csokkent. Ezen kilterllletek népességvaltozasat
jelentés részben befolyasolta az infrastruktira - igy a szilard
Gtburkolat - megléte és a kodzponti varos elérhetésége. Fontos
kiemelni azonban, hogy az érintettek tényleges szamat nem
ismerhetjik, mivel sokan élnek hivatalos bejelentett lakcim nélkil a
kilterlleteken. Mivel kilterlleti bontasban a demografiai adatok
csak a népszamlalasonként érhetéek el, az adatbazis nem tud
megfelelni a gyors népességndvekedés miatti valos ideji elemzés
igényeinek (Bajmocy, Makra 2016; Vasarus 2022).

A térbeli népességi adatokat a GHS Népesség Racsbdl (Freire et al.
2016) leképezve bemutathatd az egyes teleplilésrészek
népsirisége (2011 évi Népszamlalasi adatai). Gyér és Kecskemét, a
jarmdipar révén dinamikus gazdasagl varosok példaja lathato (2.
abra). Az egyéb belterlletek népslirlisége mar kozeliti a kdzponti
belterliletek népslirliségét. Szamos igen fejlett, zartkertesedd
kilterlllet népsirlsége is jelentéssé valt a rendszervaltas utan. A
kevésbé j6 adottsagu kiltertiletek népslrisége alacsony maradt, igy
jelentds teruleti differencialédas alakult ki akar egy varos terlletén
belll is.

A hagyomanyos tanyak, majorok és a legtobb sz6l6hegy teriiletén
nagyméretl (2 000 m2 felett) telkek voltak jellemzbek, amelyeken
csaladi hazak, gazdasagi éplletek, mivelhet6 terlletek és
gyimolcsdsok voltak, mig a zarkertekben kisebb, olykor csupan 500
m2-es telkek talalhatéak. Ezek kdzott termoéfoldek és erddfoltok is
el6fordultak, igy a varosok tartalék zoldterlleteinek egy jelentbs
részét ezek biztositottak. 1990 utdn azonban az Uj lakosok
érkezésével e terliletek gyorsan elévarosi jellegli lakdhellyé alakultak,
a nagy telkeket felosztottdk az (j utcak létrehozasahoz, vagy a
meglévé hézagok éplltek be. A laza szabalyozdas és az
onkormanyzatok "laissez-faire" hozzaalldsa miatt a kilterileteken
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gyakran erbteljesebb volt a szétterilés hatasa, mint mas
belteriileteken (Csatari et al. 2013, Hardi 2022)

2. abra: Gydr és Kecskemét teleplilésrészeinek népsdirlisége (f6/km?2)

Gyor Kecskemét

Jelmagyarazat
lakott kiilteriilet
egyéeb belteriilet
0-100
100-200
500-1000
1000 felett
lakatlan kiilteriilet

OREBOCBE

Forras: GHS népesség racs alapjan Lennert Jozsef szerkesztette

Hasonléan a kelet-k6zép-eurdpai orszagok kapcsan
bemutatottakhoz, a hazai kiilterlletek gyors atalakulasanak is sulyos
kornyezeti kovetkezményei vannak. A beépités szabalytalanul zajlik,
és sok esetben engedély nélkili épitkezésekrél beszélhetiink:
onkormanyzati és civil szervezeti becslések szerint az itt épllt hazak
akar 10%-a is az épitési el6irasokat megsértve éplilt fel. A beépitési
szabalytalansagok és a rendezetlen tulajdond ingatlanok
kovetkeztében az utak bdévitése és a telkek rendezése szamos
terlleten szinte lehetetlenné valt. Az elhagyott telkeket rendszerint
bendvi a vegetacié, ez azonban bizonyos invaziv fajok - példaul
selyemkoérd, balvanyfa - terjedése miatt sem kedvezé (Bajmécy,
Makra 2016; Vasarus 2022).

A hasonlésagok mellett jelentés terlleti kilonbségeket is
felfedezhetlink. A hazai kis- és kozépvarosok peremteriletein nem,
vagy csak kis aranyban jelentek meg a tdmbhazas beépitések, a
csaladi hazak - legfeljebb ikerhdzak - a jellemzéek, ugyanakkor a
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telekméret hazankban is csOkkent a varosperemeken, mivel a
befektet6k igy akarjak novelni bevételeiket. A legtdbb
ingatlanberuhazas a meglévo lakoterlletek beépitési slirliségének
novekedésével torténik, tombfeltarasok, telekfelosztasok révén, vagy
a hézagtelkek beépitésével. igy a tdbbi posztszocialista orszaghoz
némileg kisebb a z6ldmezds beruhazasok aranya (Hardi 2022).

A folyamat dsszességében kettds hatrannyal jar. Egyrészt a pazarl6
varosi szétterilés megmarad, ugyanakkor az ide kolt6z6k
életmindség-elvarasai sem teljestilnek. A kevésbé vonzd teriiletek
beépitése alacsony szintli marad. A megljuld terlileteken a
népslrliség magas lesz, és a lazan beéplilt, falusias teleplilésképet
igen s(iri beépités valtja, ugyanakkor ezek a térben szétszorva,
fragmentaltan jelennek meg, igy a megmaradé zoldterlletek is
kisebb parcellakra tagolodnak.

A jogszabalyi kdrnyezet valtozasai 2016 utan

A kurrens jogszabalyok lehet6évé teszik, hogy az illegalisan készllt
éplletek és épliletrészek fennmaradasahoz csupan engedélyt kelljen
kérni, (312/2012. Korm. rendelet) mikdzben a legalabb 10 éve
meglévd épitményeket birsagolni sem lehet. Jelenleg a zartkertek
egyike a varosok legdinamikusabban valtoz6 és egyben kevésbé
kezelt terlleteinek. A problémak hosszi tavi megoldasahoz
0sszehangolt varosfejlesztési stratégiak és szigoribb szabalyozasok
szlUkségesek. Az illegalis épitkezések és az elhagyott terlletek
rendezése kulcsfontossagl a kornyezeti és tarsadalmi stabilitas
megdrzéséhez (Csatari et al. 2013; Rosta 2021).

A kiltertletek fejlesztését és a beavatkozasok kivitelezését szamos
torvényi elbiras bonyolitja (Rosta 2021). Jelen téma szempontjabdl a
legfontosabbak a 2021. évi C. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol
(Ujinytv) és a 2013. évi CXXIl. tdrvény a mez6- és erdégazdasagi
foldek forgalmarél (Fftv), mivel korlatozasokat tartalmaznak a
foldvasarlas és tulajdonszerzés tekintetében. A jelenleg érvényben
lévé ingatlan-nyilvantartasi torvény nem tartalmazza a zartkert
fogalméat, az Ujinytv. viszont ismét bevezeti, mint egy specialis
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kilteruleti egységet. A jogi keret egyben a Fftv. hatalya ala sorolja a
tanyakat és a zartkerteket.

A Fftv. kizarja az EU-n kivili allampolgarok foldvasarlasat és az adas-
vételt kifliggesztési eljarashoz kéti. Ez azonban egy lassu, legalabb
fél éves procedlra, amely az elévasarlasi jogok miatt gyakran
kudarcos a vevé szamara. Ez a szerényebb anyagi helyzet( vasarldkat
tulajdonképpen kizarja a folyamatbél, és a beavatkozasokat lassitja.
E helyzet azért visszas, mert az Fftv. kijelenti, hogy a tanyak és
zartkerti ingatlanok is lehetnek lakohelyek, raadasul utébbiak a
gyakorlat szerint mar 30 éve be is toltik e szerepet (Rosta 2021,
Csatari et al. 2013).

A tdbbszér médositott 253/1997. Korm. rendelet (OTEK) médositasa
2016-ban reflektalt arra, hogy a térténelmileg is allandéan lakott
kilterlletek mellett a zartkertekben (és a rendszervaltas el6tt azza
nyilvanitott egyéb tipusok( helyeken) 1990 6ta dominal a
lak6funkcié, killdndsen a kdzép- és nagyvarosaink esetében. gy a
beépitési korlatot 10%-ra ndvelte a jogalkotd. Ugyanakkor az OTEK
legujabb 2023. évi (03. 30.-t6l hatalyos) médositasa a kivont zartkerti
- tehat de jure lakofunkciéju - ingatlanokra szigoribb beépitési
korlatot vezet be, mint a tanyakra. Tovabba a 29. § szerint a tanya ,a
telepulés kiltertletén, mezbgazdasagi terileten fekvd, legalabb 1
500 m2, legfeljebb 10 000 m2 nagysagu olyan foéldrészlet, amelyhez
a fold mellett novénytermesztés és allattenyésztés, tovabba az
ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terméktarolas céljat
szolgalo lakd- és gazdasagi épulet, illetve ilyen éplletcsoport is
tartozik”. Tehat immar tanya jogi jelleget barmilyen, a fentieknek
megfeleld ingatlanra fel lehet vezetni, ha legalabb 60%-a valamilyen
mezbgazdasagi mlvelési agban van nyilvantartva.

Osszegezve, hipotézisiinknek megfelelen a bemutatott valtozasok
utan sem képes e jogi keret a kaotikus térszerkezet kezelésében
megfeleld segitséget nyljtani, nem igazodik a varosi szétteriilés
kihivasaihoz, killéndsen az egykori zartkertek esetében nem, ahol a
szabalyozas nem koveti azok valés funkcioit. Ezaltal sem egy
homogén Ovezeti besorolas nem jon létre, sem egy kiegyensulyozott
varos-vidék atmenet. Mivel az esetlegesen megmaradt vagy torlésre
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kerilt jogi jelleg alapjan az OTEK és az Ujlnytv a jévében nem csak a
beépithetdséget szabalyozza, hanem ezzel egyltt, indirekt modon, a
telkek értékesithetéségét és a foldhasznalatot is, igy fennall a
lehetésége annak, hogy a szabalyozas a mar eleve kaotikus jellege
fokozodni fog.

Varhat6 tendenciak és szabalyozasi javaslatok a hatasok
mitigacioja érdekében

A jogszabalyi helyzet az elmuilt évek modositasai alapjan még
kaotikusabba valt. A kilterlleteken 10%-ra nétt a beépités - kivéve
a kivont egykori zartkeretet -, valamint szinte barmilyen, a numerikus
és foldhasznalati feltételeknek megfeleld kilterileti ingatant tanyava
lehet mindsiteni. Ezaltal a 2017-re kialakult, a belteriilet és a
mezbgazdasagi foldek kozotti atmeneti besorolast megvalésitd
helyzet helyett, minden Ovezeti és terlleti szempont helyett egy
sokszor ad hoc médon megmaradt egykori - mar nem is létez6 -
zartkert besorolashoz és a felvezetendd tanya jogi jelleghez koéti a

PP A

beépitési folyamatok alakitasat az OTEK és az Ujinytv.

Az aktualis jogi keretek tehat szamos problémat vetnek fel,
kilonésen a fragmentaci6 kérdése kapcsan. A kaotikus
térhasznalatot nem kezelik, az 6vezeti besorolasok helyett gyakran
jogi jellegekhez kotik a hasznalat alakulasat. Az Gj foldtorvény és az
OTEK bizonyos esetekben nem segitik a varosi szétteriilés
problémainak kezelését. Az elérhetéség és a helyi gazdasag
fejlesztésének szilkségessége egyltt jar a korabbi zartkertek
alternativ hasznositasaval, ami hosszl tavon megvaltoztathatja a
teleplilések népességét. Mivel az olcséd telkek tovabbra is vonzok
lesznek a megdragult ingatlanpiacon, a koévetkezé valtozasokra
szamitunk:

Mivel a varosperemi kilteriletek kozil a lakéterlletekké atalakult
zartkerteket szigoribban szabalyozza az Uj jogi keretek, igy varhatéan
a varostdl tavolabbi kulteriletek lesznek a migracié célteriletei.
Ezaltal fél6, hogy az eddig nem jellemz6 ,frog leap”, azaz békaugras
jellegl szétterulés is megjelenik hazankban, raadasul a szuburban



223 Vasarus Gabor LaszIo

faluov teleplilésein is megjelenik e folyamat (Csatari et al. 2013;
Vasarus 2022). 2024. januar 1.-jétél médosul a ,,Falusi CSOK” és a
»,CSOK plusz” is. A 302/2023. (VIl. 11.) Korm. rendelet 1. § (2)
alapjan az igényl6k a preferalt 2631 kisteleplilésen |év6 lakasra,
valamint kilterileti lakasra igényelhetik a tamogatast, ami tanya,
birtokkbzpont estében is hasznalhaté, ha azon megfelel
lakéingatlan van.

Ezek alapjan varhatd, hogy az elévarosi fejlédésben tovabbra is nagy
szerepet kapnak a kil- és egyéb belterlletek, tovabba a varostdl
tavolabb es6, eddig kevésbé atalakult, de taji értékeik miatt
potencialisan vonzd kilterlileteken is névekedhet a nyomas. Ezzel a
varosi szétterulés jol ismert karos természeti kdvetkezményei (Hoyk
et al. 2021, Hardi 2022) e tavolabbi kilteruleteken is olyan kaotikus
térszerkezetet alakitanak ki, mint a varosperemeken. Emellett a
szabalyozas e szempontbdl tulajdonképpen megszilarditja a kialakult
fragmentalt térszerkezetet az egyoldallan jogi jelleghez kotéssel.

A bemutatott tapasztalatok alapjan atmeneti foldhasznalati és
épitészeti kategdriak kijelolése lehetne egy hatékony eszkdz a
féldhasznalat terileti differencialasaban, amelynek segitségével az
egyes terllletek sajatossagaihoz alkalmazkod6, rugalmasabb
szabalyozas valésulna meg, hozzajarulva a fenntarthaté varos- és
vidékfejlesztéshez Magyarorszagon. Az OTEK és mas jogszabalyok
nem mindig veszik figyelembe a kilterlletek sajatos igényeit és a
terileti  kilonbségeket. Az intézkedések és jogszabalyok
modernizalasara és a valosagos terllethasznalathoz vald
adaptalasukra van sziikség.

A foéldhasznalati szabalyozas kidolgozasakor kiemelt figyelmet kell
forditani a terlleti kildnbségekre. Az alféldi varosok peremteriletei
szamottevOen eltérnek az orszag mas terlleteitdl, elsdésorban a
tanyak sajatossagai miatt. Az egyedi kilterllet-tipusok, mint az
egykori zartkertek, sz6l6hegyek, Udul6telepek és majorok is olyan
sajatossagokkal rendelkeznek, amelyek miatt eltér6 megkozelitést
kell(ene) alkalmazni azok féldhasznalatanak szabalyozasaban.

Megfontolandd I[épés lehet egy tagabb atmeneti kategoria
kialakitasa, amely az el6irasokat egy ,t6l-ig” tartomanyban rogziti;
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amin belll lehet6sége van az 6nkormanyzatoknak helyi szabalyok
megalkotasara, figyelembe véve a terlleti sajatossagokat és a
kulterllet-tipusok specifikumait. Amennyiben a telepulésegylittesek
és az agglomeraciok intézményesitilése tovabb fejlédne, azok a teljes
funkcionalis varostérségre készithetnének 6sszehangolt terveket a
foldhasznalat és a teleplilésszerkezet komplex rendezésére. A
telepliléseken ativelé tervek alkalmasak lehetnek a telepllések
peremein fekvé kilterlletek fejlesztések optimalizalasara,
kilonésen mert szamos esetben a fizikailag Osszefliggd lakott
kilterlileteket a kozigazgatasi hatarok metszik. Mivel a
kilterlleteken lako- és Udll6ingatlanok dominalnak, azoknak a
terliletek esetében, amelyeket a KSH a helyiségnévtarban lakott
kilterlletekként jegyez, szliikséges volna egy egyszerlsitett eljarast
bevezetni az ingatlanok adasvételére, kivonasara.

Osszegzés

Osszességében a varosi szétteriilés kezelése 6sszetett feladat, amely
sokféle intézkedést igényel. Az elérhetéség és a helyi gazdasag
fejlesztése kulcsfontossagl tényez6k a varosi szétterllés
kezelésében. Tovabbi intézkedésekre van sziikség annak érdekében,
hogy a jogi keretrendszer jobban illeszkedjen a kultertleteken
bekovetkezé tarsadalmi és terlleti valtozdsokhoz, azonban
igyekezzen védeni a kilterlletek zoldteruleti funkci6it. Jelen
formajaban a jogszabalyi keret esetenként fokozhatja a mar eleve
kaotikus jelleget.

Az egyes kilterlleti tipusok sajatossagait és specifikus igényeit
figyelembe véve elbsegithetjik a fenntarthatdé varosfejlédést. Az
OTEK jelenlegi valtozata csak részlegesen valaszol ezekre a
problémakra, és nem veszi kelléen figyelembe az egyes teriletek
specialis igényeit. A jelenlegi jogi keretek tehat tovabbra is szamos
problémat vetnek fel a zartkertek és a tanyak fejlesztése és
rendezése terén, és még ezen felll is szikség van tovabbi
intézkedésekre a teriileteken él6k életkoriilményeinek javitasa
érdekében. Fontos kiemelni azonban, hogy a folyamat varosonként is
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igen eltérd, igy célszerii lenne a mbdositasokat egy orszagos
multidiszciplinaris kutatassal megalapozni.
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