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BERTALAN LAURA!
HEGEDUS JUDIT?

A varosi szétteriilés problémaérzékelése és kezelése a hazai varosokban
— egy kérdoives felmérés alaperedményei

A varosok egyre nagyobb teret kovetelnek maguknak a természeti kdrnyezet rovasara, amely komoly kdrnyezeti,
fenntarthatosagi kérdéseket vet fel. A hazai varosok esetében is tetten érhetd a jelenség: a rendszervaltozast ko-
vetden jellemzden nétt a varosok beltertilete, illetve beépitésre szant teriilete, mikdzben a varosaink legnagyobb
hanyadaban a lakossag szama csokkent.

A hazai varosi szétteriilési folyamatokat 2015-2016-ban orszagos kérddéives felmérés keretében vizsgaltuk a va-
rosi f6épitészek bevonasaval. 80 varos esetében kaptunk kiértékelhetd valaszokat. Azt vizsgaltuk, hogy a varosi
szétteriilés negativ hatdsai milyen mértékben jelennek meg és tudatosulnak, valamint, hogy a felismert problé-
mak kezelésének melyek a leginkabb elterjedt és bevalt eszkozei.

Az eredmények arra vilagitanak ra, hogy a valaszadok korében ismert a varosi szétteriilés fogalma, azonban csak
kisebb hanyaduk tartja problémasnak a folyamatot. Osszességében a vélaszado foépitészek egyetértenek azzal,
hogy a varosi terjeszkedést keretek kozott kell tartani, példaul a telepiilések kozel kétharmada rogzitette a belte-
riileti terjeszkedés elvi hatarait. Ellenben helyi szereplok igényei, ingatlanfejleszték érdekei sok esetben megne-
hezitik a tervezoi, szabalyoz6i munkat.

Kulcsszavak: vdrosi szétteriilés, urbanizdacio, varosperem, varosi fenntarthatésag, koordindlatlan varosnévekedés
JEL-kodok: RO, R3

Perception and politics of urban sprawl in Hungarian towns:
basic data of a questionnaire survey

Cities demand more and more space from natural environment that raise serious questions of sustainability. This
phenomenon is clearly visible in Hungarian towns as well; the inner area of cities and the area for building was
typically grown after the Transition, while the urban population generally decreased.

In this study, the urban sprawl in Hungary was investigated through a questionnaire survey among urban chief
architects in 2015-2016, which resulted 80 evaluable answers. The paper analyses the appearance and awareness
of the negative effects of urban sprawl as well as the usual and proper way of the recognized problems’ treat-
ment.

Our study concludes that the notion of urban sprawl is well known among the respondents; however only a mi-
nority takes it as a problematic one. Altogether they agree that urban sprawl must be controlled; two-thirds of the
cities fixed the theoretical limit of the inner area growth. Nevertheless, the interests and needs of local actors
(e.q. local politics, real estate developers etc.) encumber the work of urban planning and regulation.

Keywords: urban sprawl, urbanization, edge of city, urban sustainability, uncoordinated urban growth
JEL Codes: RO, R3
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Bevezetés

Az elmult évszazadban lezajlott varosfejlodésnek koszonhetden Foldiink népességének egyre
nagyobb hanyada tomoriil varosokba, urbanus térségekbe. Ez a folyamat a varosok igen gyors
titemi fejlodéséhez, ndvekedéséhez vezet. Az urbanizécio liteme eltérd az egyes térségekben, a
varosok mérete igen nagy skalan mozog. Az 1900-as évek elején csupan néhany varos érte el az
egymillios kiiszobot (Peking, Tokid, Delhi és London), mig egy évszazad elteltével az egymilli-
0s varosok szama 200-ra nétt, az 1-10 millié kézotti varosok szama 100-ra, €s tovabbi 20 mega-
city a tizmillios hatart is atlépte (Girardet, 2008). A varosi népesség novekedési litemét tekintve
2030-ra a vilag népességének tobb mint 60%-a fog varosokban élni, 2050-re pedig a 75%-ot is
elérheti. A napjainkban tapasztalhatd varosnovekedés azonban nem aranyos a torténelmileg ki-
alakult varoshal6zatokban, a varosnovekedés foként nagyvarosi ndvekedést jelent. A nagyvaro-
si varostérségek, agglomeraciok a népesség nagy tomegeit foglaljak magukba, a nagyra nétt va-
rosokat pedig felvaltjak a tobbkozpontu, 0j szerkezetii urbanizalt terek (Enyedi, 2012). A funk-
cionalis varostérségekben a kozponti varosi terlileteket a kozlekedés felgyorsuldsaval egyre ta-
volabbi helyekrdl kozelitik meg a munkéba jardk, ami azt is jelenti, hogy az szuburbanizacids
lakoovek egyre nagyobb kiterjedésben 6lelik korbe a varosi vizsgalva viszont az 1athato, hogy a
helyi 6nkormanyzatok csak megkésve képesek reagalni tereket.

A nagymértékli népességnovekedés természetszertileg egyiitt jar a varosok altal ,,elfog-
lalt” teriiletek novekedésével, ami szamos problémat vet fel, a varosiizemeltetéstdl, a fenn-
tarthatosagi kérdéseken at a tajvaltozasig (Pribadi et al., 2015). A varosi szétteriilés, avagy az
angolszasz szakirodalomban ,,urban sprawl” vagy ,,suburban sprawl” fogalmakkal jelolt je-
lenség vizsgalata egyre nagyobb hangsullyal jelenik meg. A varosi teriilethasznalat kérdésé-
nek elétérbe keriilése foként a fenntarthatdsagi, természetvédelmi szempontoknak kdszonhe-
t0, ugyanakkor a varosi népesség novekedésével parhuzamosan a varosperemen talalhat6 me-
zOgazdasagi teriiletek megdrzése is egyre fontosabba valik. A fenntarthatd varosnovekedés, a
»smart growth” fogalma a kiilf6ldi szakirodalomban mar széles korben elterjedt, hasonldan a
pazarl6 teriilethasznalatbol szarmazé problémak elemzéséhez. A varosok térben vald noveke-
dését a mar elhatalmasodott és egyuttal visszafordithatatlanna valt folyamatokra (Debolini et
al., 2015), annak ellenére, hogy léteznek olyan eszk6zok, amelyekkel valamelyest kordaban
lehetne tartani a ,,varost”. Gyakran a rovid tava érdekek spontan modon érvényesiilnek, meg-
annyi tarsadalmi és kornyezeti kart okozva.

A varosperem alatt a varosok hatardban fekvd teriileteket értjiik, melyek atmenetet ké-
peznek a beépitett és nem beépitett teriiletek kozott. A szétteriilés soran a teriilethaszndlat val-
tozasa a beépitett teriilet iranyaba mozdul el, a mezdgazdasagi teriilethasznalatot lako-, keres-
kedelmi- vagy gazdasagi célu ingatlanfejlesztés valtja fel (Ricz et al., 2009). A peremteriiletek
z6ldmezds beruhazasok forméjaban telephelyeket nydjtanak a miikodd tékebefektetéseknek,
ezaltal a gazdasag, a termelés teriileti igényei is alakitjak a varosi térségek beépitett teriiletei
novekedésének iitemét (Szabo, 2015).

A kozgazdasagi megkozelités szerint a varosperemi gyors ilitemii funkciovaltas egyfajta
szimptomaja a piaci mechanizmusok hidnyos miikodésének, melynek kéaros hatdsait épp a va-
rosperemeken taldlhatdo kozosségi javak, mezdgazdasagi teriiletek és erddk szenvedik el
(Johnston et al., 2006). Amennyiben alacsony a mezdgazdasagi teriiletek jovedelemtermeld
képessége, az maga utan vonja a teriilethasznalat valtozasat, kiilonosen abban az esetben, ha
ezek a teriiletek a varosperemen beliil kedvezd fekvéssel rendelkeznek (Debolini et al., 2015).
A beépitett terliletek ilyetén ndvekedése a térben eltérd, egyenldtlen tdkehozamokat is tiikkrozi.
A gyors atalakulds a varosperemi teriilethasznélatban az allam gyengiild szabalyozo6 szerepé-
rél is tanuskodik (Szabo, 2015).
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A varosi szétteriilés hazai tendenciai

A volt szocialista blokk orszagaira jellemz6 piacgazdasagi atmenet idészakaban megindulo
kapitalizmus virdgzo gazdasagi tereket hozott létre a nagyvarosok peremén. Hazadnkban a 90-
es évektol kezdve a lakohelyi szuburbanizacid mellett egyre nagyobb teret hasitottak ki ma-
guknak a kereskedelmi, ipari €s szolgaltato, rekreacios 1étesitmények (Kovacs, 2008). A rend-
szervaltast kovet6 években orszagszerte megindult lakohelyi szuburbanizacié a liberalizalt in-
gatlanpiacnak koszonhetden felerdsitette a tarsadalmi és teriileti polarizaciot. E folyamatnak
koszonhetden a tehetdsebb lakossag a bels6é varosrészekbdl, illetve a lakotelepekrdl a szubur-
bidkba, varosszéli Gjépitésii és magasabb presztizs-értékli lakoparkokba koltozott (Kovacs,
2008). A szuburbanizacié a legmarkansabban a févaros koriili telepiiléseken jelentkezett,
majd a regionalis kozponti varosok koriili telepiiléseken is er6sodott. A folyamat a 2000-es
évek elejére valamelyest csendesedett, a kikoltozések iiteme, a szuburban telepiilések népes-
ségszamanak novekedési iiteme lassult (Dudas, 2012). Ugyanakkor a szuburbanizacid altal
érintett, agglomeralddas jegyeit magukon hordozoé telepiilések szama az elmult 15-20 évben
folyamatosan n6tt (KSH, 2014).

A gyors, ingatlanspekuldci6tol nem mentes atalakuldst erdteljes teriilethaszndlat-
valtozas jellemezi. A varosperem, mint dinamikusan atalakulo és fejlédé varosrész tipus,
szamos tarsadalmi, gazdasagi, kornyezeti, és nem utolsé sorban politikai konfliktus szintere is
(Janko et al., 2015, Pdcsi, 2009).

A nagyvarosi térszerkezet, ezaltal a peremteriiletek alakulasaban a posztszocialista or-
szagokban az allami Ujraelosztd mechanizmusnak meghatarozo szerepe volt (Szabd, 2015).
Az dnkorményzati, allami beavatkozas egyik leginkabb jellemzd megnyilvanulédsa érhetd tet-
ten az 1990-es évek masodik felétdl egészen napjainkig a fejlesztéspolitika érvényre jutdsa-
ban, az ipartelepitési politikakban, infrastruktara-fejlesztési projektekben, infrastruktura fej-
lesztési forrasok elosztasaban.

Problémaérzékelésre hato tényezok

A varosok szétteriilési folyamatanak problémaérzékelésben néhany kritikus tényezdt fogal-
mazhatunk meg. Az elsé ilyen tényez6 a vdrosfejlodési el6zményekben keresendd. Az alfoldi
varosok esetében, ahol jellemzden nagyobb teriilettel rendelkeznek a telepiilések, és a telepii-
1ések multjabol fakaddan a varoskornyéki kertségek, kertes hazak nagy teriiletet foglalnak el,
a varosi szétteriilés kevésbé jelenik meg problémaként a kézgondolkodasban, vagy a varosve-
zetés vitaiban. Az alfoldi varosok foként az agrarjellegnek koszonhetden tradicionalisan na-
gyobb beépitett teriilettel rendelkeznek (Bacskai, 2002). Az egykori varosfallal koriilvett civi-
tasok joval zartabbak voltak a hagyoméanyosan nagyobb alapteriileti, és nagy belteriilettel
rendelkezd mezdvarosoknal. Az alfoldi varosaink esetében altaldban bdven rendelkezésre all-
nak beépithetd teriiletek, igaz, a terjeszkedés gyakran a mezdgazdasagi teriilethasznélat rova-
séra torténik.

A masodik, markansabb tényez6 a problémaérzékelésben a telepiilés lakonépessége
szamanak alakuldsa, vagyis, hogy milyen iranyban és iitemben valtozik a telepiilésen €16k
szama. Amennyiben a telepiilésen €10k szdma erdteljesen nod, jellemzden az épitett lakasok
szdma is nagyobb iitemben nd, a jelenség mogott nagy valosziniiséggel a bevandorlasi egyen-
leg erdteljes aktivuma érhetd tetten. Az agglomeracios térségekben, nagyvarosi telepiilés-
egyiittesek esetében a lakossagszam novekedési titeme akar 40-50%-0s is lehet a 2001-es ada-
tokhoz viszonyitva (KSH, 2014). E telepiilések csoportjaban az 0j lakasok épitési liteme és a
szétteriilés mértéke is nagyobb, erésebb nyomas érzékelhetd az dnkormanyzatokon a kiilterii-
leti telkek belteriiletbe vonésara, vagy a beépithetdségi szadzalék valtoztatasara. Vagyis a varo-
si vezetOk, foépitészek korében ez esetben a szétteriilés problémaként valo érzékelése is mar-
kansabb, mint a kisebb szamu bekoltozésekkel jellemezhetd telepiilések esetében. A gazdasa-
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gi szuburbanizécio6 is felerdsitheti a problémaérzékelést, hisz az ipari/kereskedelmi célu zold-
mez0s beruhdzéasok altalaban nagy teriileteket hasitanak ki a varosperemi beépithetd tertile-
tekbdl, kiillondsen nagy igény jelentkezik a nagyvarosi telepiilésegyiittesek, agglomeralodéd
térségek €s természetesen a fovarosi agglomeracio dvezetében.

Harmadik fontos tényez6, hogy milyen mértékben dll rendelkezésre lehetdoseg a tovabbi
terjeszkedésre. Amennyiben er0sen korlatozva van egy telepiilés (pl. természetvédelmi tertile-
tek veszik koriil, vagy félo, hogy 6sszend a szomszédos telepiiléssel), rakényszeriil arra, hogy
a kompaktabb varosfejlodést szorgalmazza. Ez esetben a rendelkezésre allo teriiletekkel taka-
rékosan kell banni, hiszen a sziikds rendelkezésre allas felértékeli azok jelentoségét, és adott
esetben értékét is.

A kovetkezd, szintén meghatarozd szempont a f6épitészek, varosi vezetdk problémadér-
zékelésében, hogy milyen mértékben indultak be spontan beépitési folyamatok a tervezok
szemében kevésbé kivanatos varosrészekben. Ilyen jellemz6 varosrészek a tradicionalis kert-
ségek, szo6lok, gyiimolcsosok, amelyek kedvezd fekvésiikkel, vonzo természeti szépségiikkel
kiemelt célpontjai lehetnek az 0j bekoltozoknek, vagy éppen a varosi zsufoltsagbol menekii-
16knek, nem ritkan az ingatlanfejlesztoknek. Az 6nkormanyzatokra nehezedd lakosséagi és be-
ruhazdi nyomas ez esetben is erds.

Nem tekinthetiink el a kézlekedési zsufoltsag, kozlekedés-szervezési problémak kozre jat-
sz6 szerepérdl sem, amely szintén hozzajarul a szétteriilés problémajanak érzékeléséhez. A va-
rosszéli fejlodés, a varosperemi lakocélu nagyléptékil ingatlanfejlesztések révén megndvekedett
autoforgalom égetd problémaként jelentkezik a varosiizemeltetok és a lakossag szamara.

A tovabbiakban a kérddiv eredményei alapjan vizsgaljuk a hazai foépitészek varosi
szétterliléshez kapcsolodd problémaérzékelését (és probaljuk azok révén fenti hipotéziseinket
igazolni).

Modszertan

A hazai varosok szétteriilésének mélyebb elemzéséhez a kérddives felmérést, mint kvantitativ
kutatasi modszert valasztottuk. A 2015 januarjaban inditott orszagos kutatas célja az volt,
hogy képet kapjunk arrdl, hogy a szétteriilés mennyire jelent problémat a hazai varosok életé-
ben, illetve milyen eszk6zokkel probaljak a folyamatokat féken tartani. A felmérés soran a va-
rosi f6épitészeket céloztuk meg, mert ugy gondoltuk, hogy 6k azok, akik hivatali poziciojuk-
bol és szaktudasukbol kifolyolag naprakész tudassal rendelkeznek az adott telepiilések beépi-
tett teriileteinek novekedési iitemére, az 01j beépitések térbeli iranyaira vonatkozoan, ugyanak-
kor aktivan, a varosvezetéssel vald egyiittmiikodésben szabalyozasi eszkozokkel €lve alakit-
hatjak is az egyes telepiilések teriileti novekedését. A kérddives felmérést interjukkal egészi-
tettiik ki, hogy minél realisabb, gazdagabb képet kapjunk a témarol.

A kérdoivet elektronikus Uton terjesztettiik, részben a Magyar Féépitészi Kollégium se-
gitségével. A kitoltésnél felhivtuk a figyelmet arra, hogy csak a varosi féépitészek valaszait
varjuk, azonban néhany kozségi jogallasu telepiilésrdl is érkezett kitoltés. Mivel ezek jelentds
része agglomeralodo térségben talalhato, a valaszaikat az elemzéskor figyelembe vettiik.

A kérdoiv készitésekor abbol indultunk ki, hogy a varosi szétteriilés alapvetden negativ
folyamat, és tobb szempontbdl is karos. Igy a kérdésfeltevés néhol sugallta a mogottes hipoté-
ziseinket, amit csak utolag, a kérddivezés lebonyolitdsat kovetden észleltiink. Ennek okén
mindenképp sziikséges rogziteni, hogy a felmérés eredményeire alapozott megallapitasaink a
szétteriilést negativ folyamatként lattatjak.

A kérddivekben kotelezd kérdésként szerepelt a telepiilés megnevezése. Ez lehetové te-
szi szamunkra, hogy a telepiiléseket kiilonb6z6 szempontok szerinti csoportositasban, egy-
massal Osszehasonlitva is elemezziik. Jelen tanulmanyban célunk a felmérés fobb eredménye-
inek leird statisztikai bemutatésa.

97



A kérdoéives felmérés eredményei

A minta jellemzoi

A kérddives felmérés adatbazisaba 6sszesen 80 vidéki telepiilés keriilt, az 5 fovarosi kitoltést
(Budapest, Kébanya, XIX. keriilet, XVIIIL. keriilet, vagyis Pestszentlérinc és Pestszentimre és
Ujpest keriilete) az elemzés soran figyelmen kiviil hagytuk.

A 80 telepiilés jogallasuk szerint az alabbiak szerint oszlik meg: 12 telepiilés megyei jo-
gu varos, ebbdl 9 megyeszékhely, 33 telepiilés jarasszékhely varos, tovabba 30 varosi és 5
kozségi jogallasu telepiilés. Megyénként atlagosan 4 telepiilés szerepel az adatbazisban, a leg-
tobb valasz Pest megyébdl (11 varos és 3 kozség és 4 fovarosi keriilet és egy fovaros egészére
vonatkozo6 kitoltés) és Bacs-Kiskun megyébdl (9 varos) érkezett, a legkevesebb Vas ¢és Zala
megy¢kbol (1-1 varos).

Az adatbazisban szerepld 80 telepiilés a telepiilés lakonépességét tekintve a legnagyobb
elemszammal az Gt-tizezer lakonépességi, illetve a 10-25ezer lakonépességii telepiilés szere-
pelt (1. dbra).
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1. abra: A mintaban szereplo telepiilések megoszlasa a 2011-es lakonépességiik alapjan
Forras: KSH Népszamlalasi adatok, 2011. alapjan sajat gy(ijtés (2016)

Az adatbazisban taldlhato telepiilések koziil (a fovarosra vonatkozo kitoltéseket nem
vizsgalva) a KSH modszertana (KST 2014) alapjan a Budapesti Agglomeraciohoz tartozo te-
lepiilések szama 12, az Agglomeracio kategoridba 3 (Gyodr, Kozarmisleny és Alsdzsolca), mig
Agglomeralodo térséghez csupan egy telepiilés (Eger) tartozik. A Nagyvarosi telepiilésegytit-
tes osztalybal? telepiilés sorolhato. A Balatoni Agglomeracio telepiilései kozé 4 varos sorol-
hat6: Balatonfoldvar, Balatonfiizfd, Balatonlelle és Tapolca. A fennmarado6 48 telepiilés nem
tartozik a KSH besorolas szerint egyetlen agglomeracios kategoériaba sem (2. dbra). Vagyis a
kérdbives felmérés eredményei nagyobb részt az agglomeralddassal kevésbé jellemezhetd te-
leptilésekre vonatkozik.
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m Budapesti Agglomeracié
m Balatoni Agglomeracid

u Agglomeracio

1 Agglomerddé térség

m Nagyvarosi

telepllésegyiittes

u Nem agglomeral6dé
térség

2. abra: A telepiilések agglomeralddo jellegiik szerinti megoszlasa

Forras: Kozponti Statisztikai Hivatal: Magyarorszag telepiiléshalozata 1. Agglomeraciok, telepiilésegyiittesek
(KSH, 2014) alapjan sajat gyijtés (2016)

A szétteriilés tendencidit elsé 1épésként a belteriilet és a beépitett teriiletek nagysaganak
valtozasan keresztiil vizsgaltuk. A belteriilet a hazai varosok 0sszességét tekintve jellemzden
nott a rendszervaltast kovetd idoészakban. Ezt a valaszok is tiikrozik: a mintaban szerepld tele-
piilések esetében a belteriiletek novekedése (82,5%), illetve a beépitett teriiletek ndvekedése
(91,3%) is jellemz6. A mintaban talalhato 80 telepiilésb6l 11 esetében egyaltalan nincs lehe-
tdség a belteriileti terjeszkedésre, 48 esetében szlikosen, mig 21 esetében korlatlanul allnak
rendelkezésre teriiletek. A fobb korlatozo tényezdk kozott leggyakrabban a természetvédelmi
teriiletek, vonalas infrastruktirak és a mas telepiilésekkel torténd 6sszendvés veszélye szere-
pelnek. A mezdgazdasagi teriiletek védelmét a foépitészek ot esetben nevesitették (3. abra).
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m Onkormanyzati tulajdont foldteriletek felparcellazasa; vagyonszerzés

m Kulteriletekre iranyuld spontan betelepiilés rendezése, szabalyozasa

u Nagyobb léptéki zéldmezés lak6céll ingatlanfejlesztés (lakoparkok, lakotelepek)
1 Z8ldmezés kereskedelmi/szolgaltatd célu beruhazas

u Z8ldmezé&s ipari jellegli beruhazas

u Beépitésre nem szant teriiletek ndvelése (pl. temetd, rekreacios teriiletek, ...)

3. abra: A belteriiletbe vonasok f6bb motivacioi
(1 - legkevéshbé jellemzd, 5 - leginkabb jellemzo)

Forras: Sajat szerkesztés, primer adatok alapjan (2016)
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A belteriiletbe vonasok a valaszadok szerint jellemzden nem Onkorményzati vagyon-
szerzés céljabol torténtek, legfontosabb motivacioként a z6ldmez6s beruhazasokat jelolték,
mind a lakocélu ingatlanfejlesztés, mind a kereskedelmi/szolgaltato és ipari jellegli beruhaza-
sok érdekében. A belteriiletbe vonasok kevésbé torténtek a beépitésre nem szant teriiletek no-
velése érdekében, ami a virdgzd peremteriiletek esetében hosszutavon tervezési szempont kel-
lene, hogy legyen.

A beépitések leginkdbb a kertvarosi lakoteriileteken, illetve a gazdasagi teriileteken ja-
rulnak hozz4 a szétteriiléshez.

Problémacérzékelés a hazai varosi foépitészek korében

A hazai varosok életében a legégetébb problémak a munkanélkiiliség, a népességfogyas és a
tarsadalom eloregedése. Mindezt kérddives felmérésiink is alatdmasztotta. A felsorolt nehézsé-
gek utan a foépitészek szerint a sajat varosaikat tekintve ugy vélték, hogy a legjellemzébb ne-
hézség a telepiilések életében a kozlekedés-szervezés. A kozlekedés-szervezési problémak 6 ki-
valtoja a megnovekedett gépjarmithasznalat, valamint a munkahely és a lakohely kozotti tavol-
sag novekedése. A varosi szétteriilés nagyban hozzajarul a kozlekedési dugok, feltorlodasok Ki-
alakuldsahoz, melyet részben a szuburban lakoteriiletek ingazoi generalnak. Gyakori, hogy a va-
rosszéli nagyobb 1éptekii lakocélu ingatlanfejlesztések esetében a megndvekedett autdéforgalom
szamara nem all rendelkezésre megfeleld uthdlozat. A varosok tobbségében a széleken nem
megfeleld a kozosségi kozlekedés, kevés a buszjarat, nincs kiépitve kerékparat-halozat, a lakos-
sag alternativak sziikdssége végett rakényszeriil az autézasra. A varosperem gazdasagi szub-
centrumok hidnyaban nem nyujt olyan mértékben munkalehetéséget, amely hozzjarulhatna a
kozlekedésbol fakado terhelés érezhetd csokkentéséhez. A kertvarosi 6vezetekben jellemzdéen
alacsony a szolgaltatoi, kereskedelmi szektor jelenléte, kevés az intézmény (iskolak, 6vodak,
egészségligyi/szocialis intézmények), amely tovabb fokozza az autdhasznélatot. A megndveke-
dett kozlekedés pedig kdrnyezetszennyezés szempontjabol nem kedvezd. A varosi utak zsufolt-
saga tehat hozzajarul a lakossag életminéségének romlasahoz is.
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B Természetvédelmi probléma: a biodiverzitas csdkkenése, a varosok szétteriilése a természetkdzeli
teruiletek csdkkenését, degradalédasat okozza, okozhatja.

u Kdzlekedési probléma: az ingazék szama novekedett, az utak zsUfoltabbak lettek, ami a ndvekvé lég- és
zajszennyezés forrasa, az infrastruktira amortizalodik, fejlesztési igények jelentkeznek.

u Taj- és telepiilésvédelmi probléma: a kertvarosi laképarkok, csaladi hazas negyedek, illetve
kereskedelmi és szolgaltatd, ipari vallalatok doboz-épliletei megvaltoztatjak a teleplilés- és tajképet.
Human-egészséglgyi probléma: a varosok felélik zold teriileteiket, ami a tarsadalom egészségi (fizikai
és mentalis) allapotara nincs jo hatassal.

u Tarsadalmi probléma: az uj bekoltdzék révén gyengil a tarsadalom kohézidja, a helyi konfliktusok szama
né.

1 Mezdgazdasagi probéma: a kertségek beépitetté valnak, eltiinnek a mivelésre alkalmas mezégazdasagi
terlletek.

4. abra: A varosperemmel, vagy a varosi szétteriiléssel kapcsolatos problémak rangsora
a probléma silyossaga alapjan (1. legfontosabb — 6. legkevésbé fontos)
Forras: Sajat szerkesztés primer kutatas alapjan (2016)
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A f6épitészeket arra kértiik, hogy a sajat telepiilését tekintve rangsorolja az alabbi, varo-
si szétteriiléshez kothetd problémakat, a probléma stlyossaga alapjan. Az elsé helyen, vagyis
legstulyosabb problémak kozott leggyakrabban a kozlekedési problémakat nevesitették (Koz-
lekedeési probléma: az ingazok szama novekedett, az utak zsufoltabbak lettek, ami a névekvo
leg- és zajszennyezés forrdsa, az infrastruktura amortizalodik, fejlesztési igények jelentkez-
nek.). Kiemelked6en sok esetben szerepelt vezetd helyen, dsszesen 30 alkalommal, és tovabbi
13 esetben keriilt a masodik legsulyosabb helyre (4. dbra).

Szamos teleplilés esetében jelent meg hangsulyosan a tdj- és telepiilésvédelmi probléma,
elsé helyen 10 varosnal, masodik helyen kiugré alkalommal, 23 esetben szerepelt. A kertva-
rosi lakoparkok, illetve a kereskedelmi/szolgaltatdo és ipari vallalatok stilustalan, doboz-
épiileteivel jelentdsen megvaltoztatjak a telepiilésképet. A kertvarosi, csaladi hazas ovezetek
esetében az 1) beépitéseknél tapasztalhato stiluskeveredés (pl. mediterran jellegli csaladi ha-
zak) ¢és kavalkad a telepiilés 0sszképét nagyban rontjak.

Kevésbé volt hangsulyos a humdn-egészségiigyi probléma, amely arra enged kovetkez-
tetni, hogy a varosok esetében a zold kornyezet felélése nem jellemzd, vannak még tartalékok.
A mezdbgazdasagi teriiletek funkciovaltdsa, illetve a tarsadalmi jellegii problémak, vagyis az
1j bekoltozok altal generalt konfliktusok hasonld szinten mozogtak az egyes telepiilések ese-
tében.

A varosszéli lakoovezetek jellemzd problémait egy Likert-skdlas kérdéssel vizsgaltuk,
melyben arra kértiik a f6épitészeket, hogy rangsoroljak a felsorolt problémdkat annak stlyos-
saga alapjan 1-5-ig (1 - legkevésbé jellemzd, 5 - leginkabb jellemz6). A valaszok meglehetd-
sen sz€lsdséges értékeket mutattak, amely tiikkrozi a telepiilések kiilonbozdségét. Szemléletes
példa erre a ,,portalanitott utak hianya”, amely 21 telepiilés esetében a legkevésbé jellemzo,
ugyanakkor a masodik leggyakoribb helyezést a leginkabb jellemz6 kategoriaban kapta, 6sz-
szesen 17 alkalommal (5. dbra). Az alabbi grafikon arrodl is tanuskodik, hogy az ,,drvizi fe-
nyegetettség” kevésbé okoz gondot a varosokban, mig a ,.csapadékviz-elvezetés” joval tobb
Oonkormanyzat esetében jelentkezik megoldand6 feladatként. A ,kialakulatlan varoskép”,
amelyrdl mar korabban is szoltunk, inkabb jellemezhetd problémaként az 1) beépitésii varos-
peremi lakonegyedekben. Mindez szabalyozasi kérdéseket is felvet, gyanithato, hogy a kiala-
kulatlan varoskép sok esetben a varosvezetés utokovetési magatartasabol is fakad. A ,,spontdan
folyamatokbdl fakado tervezési és szabalyozasi nehézségek™ probléma esetében is ez a fajta
utokovetési magatartas érhetd tetten, amely alatt azt értjiik, hogy a varosperemi kertségekbe,
szOlohegyekre kikoltozOk akar illegalis épitkezésekbe kezdenek, majd ezt kovetden erdteljes
nyomast gyakorolnak a varosvezetésre, mind a belakott teriiletek belteriiletbe vonasara vonat-
kozoan, mind a sziikséges infrastruktura kiépitése érdekében. Ez a jelenség tapasztalataink
szerint a nagyvarosok esetében nagyon gyakori, hiszen a varosi lakossag szinte menekiil a
zold, érintetlen, a varos zajatol még csendes kiilteriileti teriiletekre, masrészt pedig néhanyan
szocialis okok miatt kiszorulnak a varos szélére, €s ott probalnak boldogulni. Az illegalis ki-
koltozés nem csak kornyezetvédelmi szempontbol aggalyos, hanem azért is, mert ismert a
hosszu tavu kovetkezmény, az illegalisan belakott teriiletek tajképi valtozasa, varosképi atala-
kulasa, valamint a természeti kdrnyezet degradalodasa elkeriilhetetlen és visszafordithatatlan.
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arvizi fenyegetettség

csapadékviz-elvezetés problémaja
kerékparuat hianya

kialakulatlan varoskép

spontan folyamatokbdl fakado tervezési és..
tartalékterlletek hianya

alacsony intézményi/kereskedelmi ellatottsag
zoldfellletek fejletlensége, kdzparkok hianya
nem portalanitott Uthalozat

bevezet6 utak talterheltek

tomegkodzlekedés hianya

alacsony kézmiellatottsag

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

H legkevésbé jellemzé wkevésbé jellemzé mkdzepesen jellemzé minkabb jellemzé mleginkabb jellemzé

5. abra: A varosperemi uj lakott teriileteken jellemz6 problémak a probléma sulyossaga,
eléfordulasanak gyakorisaga alapjan (1 - legkevésbé jellemzd, S - leginkabb jellemzd)
Forras: Sajat szerkesztés primer adatok alapjan (2016)

A varossz€li Ujépitésti lakonegyedek gyakran szenvednek az alacsony intézmeé-
nyi/kereskedelmi ellatottsagtol, illetve a tomegkozlekedés hianyatol. A rendezési tervek készi-
téinek azonban arra is kell gondolni, hogy egy esetleges jovObeli varosperemi lakossagszam-
novekedés esetén milyen tartalékteriiletek allnak majd rendelkezésre, mind a zoldfeliiletek,
mind az intézményi igények szamara. A zoldfeliiletek, kozparkok hidnya szintén tendenciozus
jelenség, amelyet mind a kérd6ivekbdl nyert adatok, mind az interjuk alatimasztottak. A ve-
gyes teriiletek kijeldlése a varosszéleken gazdasdgi funkciok megtelepedését is eredményez-
heti, ez hozzajarulhat a kereskedelmi ellatottsag javulasahoz, masrészt munkahelyeket is te-
remthet, ami a szubcentrumok kialakuldsat szolgalhatjak.
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m A varosperemi szubcentrumok megfeleld tervezésével (intézmények, szolgaltatok, munkahelyek
telepitésével) a varosi szétteriilés negativ externaliai csdkkenthetdk.

m A viragz 6 varosperemi gazdasag szubcentrumokat hozhat |étre, melyek elvonjak a kézponttdl az
erdforrasokat, igy hosszu tavon azok hanyatlasahoz vezet.

A varosperemi fejlédés a varos belsé terlleteinek hanyatlasahoz vezet.

6. abra: A varosperemi szubcentrumok és a kozponti teriiletek kozti kapcsolat
vizsgalata: a foépitészek mennyire értenek egyet az alabbi kijelentésekkel?
(1 - nem ért vele egyet, 5 - teljes mértékben egyetért az adott Kijelentéssel)
Forras: Sajat szerkesztés primer adatok alapjan (2016)
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A foépitészek véleménye ezen a ponton megegyezett a szakirodalommal, vagyis nagy
aranyban egyetértettek azzal, hogy a varosperemi szubcentrumok megfeleld tervezésével (in-
tézmények, szolgaltatok, munkahelyek telepitésével) a varosi szétteriilés negativ externalidi
csokkenthetok (6. dbra).

Vilaszadoink tobbsége elutasitotta, hogy a virdgzd varosperemi gazdasag altal 1étreho-

zott szubcentrumok elvonjak az er6forrasokat a gazdasagtol, illetve azzal sem értettek egyet,
hogy a varosperemi fejlédés a varos belsé teriileteinek hanyatlasahoz vezet.
A foépitészek inkabb azzal értettek egyet, hogy a varosok belso teriileteinek fejlesztése hozza-
jarulhat a szétteriilés litemének lassitasahoz, vagyis, ha vonzobba, élhetébbé tessziik a belsd
teriileteket, akkor a varosperemi terjeszkedés lassithato (7. abra). Ugyanakkor azt is latnunk
kell, hogy a f6¢épitészek kevésbé egyeztek azzal a kijelentéssel, hogy a szabalyozassal hosszl
tavon nem lehet gatat vetni a szuburbanizaciobol fakado szétteriilésnek. Ez azt jelenti - ha az
allitast megforditjuk - hogy egyetértenek azzal, hogy a keziikben 1év6 eszkozokkel, szabalyo-
zassal hosszl tavon képesek a varosi szétteriilést megallitani. Sajnos a gyakorlat legtobbszor
azonban azt mutatja, hogy hiaba allnak rendelkezésre a szabalyoz6 eszk6zok, a helyi érdekek
¢s a vezetdkre gyakorolt nyomads feliilirja a tervezdi szandékot.
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A varosok belsé terlileteinek fejlesztése (pl. zold teriiletek fejlesztése, varosmegujitas, belvarosi
rehabilitacié) hozzajarulhat a varosok terjeszkedési litemének lassulasahoz.

Szabalyozassal nem lehet hosszu tavon gatat vetni a szuburbanizaciobdl fakadé varosi szétteriilésnek.

A telepiilés belteriileti névekedésének gatat kell szabni abban az esetben is, ha annak kevés
természetvédelmi, féldrajzi, s mas egyéb, a telepiiléstél fliggetlen akadalya van.

7. abra: A szétteriilés litemének lassitasa: a foépitészek mennyire értenek egyet az alabbi
kijelentésekkel?
(1 - nem ért vele egyet, 5 - teljes mértékben egyetért az adott kijelentéssel)

Forras: Sajat szerkesztés primer adatok alapjan (2016)

Orvendetes, hogy a valaszadok nagyobb hanyada helyeselte azt a megallapitast, hogy a
telepiilések belteriileti novekedésének akkor is hatart kell szabni, ha magéanak a szétteriilésnek
kevés természetvédelmi, foldrajzi €s mas kiilsd korlatja van. A mintdban szerepld telepiilések
tobb mint 60%-anak tervdokumentum szinten meghatarozasra keriilt a belteriileti terjeszkedés
elvi hatara (bovebben lasd késobb, a problémakezelés témakorénél). Azzal a kijelentéssel,
hogy a ,,csaladi hdzas 6vezetek, kertvarosok teriiletfelhasznalasa pazarlo”, kevesen értettek

egyet (a valaszadok csupan 10%-a).

Problémakezelés

A kutatas egyik fontos célja a problémaérzékelés vizsgalata mellett az volt, hogy felmérjiik a
hazai eszkoztarat, mellyel a f6épitészek, varosi vezetdk probalnak élni a vérosi szétteriilés
iitemének lassitasa érdekében.
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Els6 1épésként azt vizsgaltuk, hogy a valaszado szerint a varosvezetés érzékeli-e a varo-
si szétteriilés problémajat és tesz-e ellene valamit (az eddigickben a f6épitészek sajat vélemé-
nyét elemeztiik, ennél a kérdésnél viszont arra voltunk kivancsiak, hogy a varosvezetok érzé-
kelik-e a szétteriilés negativ hatasait, és ez konkrét intézkedési eszk6zok formajaban megnyil-
vanul-e). A valaszok donté hanyada szerint a varosvezetés nem latja problémanak a varosi
széttertilést (36%), koriilbeliil ugyanekkora részében viszont problémaként érzékeli, és akti-
van tesz is ellene (35%), kisebb részben pedig a ,,nem tudom” valaszt kaptuk (19%). A belte-
rileti hatarok elvi rogzitése a telepiilések nagyobb hanyadaban rendezési terv, szabalyozasi
terv szinten rogzitésre kertilt (55%). A f6épitészek 55%-a gondolta azt, hogy a varosi szétterii-
1és problémajanak kezelése inkabb telepiilési, 32%-a inkabb térségi, mig 12,5%-a inkébb or-
szagos szintl feladat. Ezt Ggy is értelmezhetjiik, hogy a telepiilések jelentds része kiilsd segit-
séget var a jelenség orvoslasahoz, térségi szintli egyiittmiitkodésben, vagy orszagos szintii elo-
irasok formajaban.

A konkrét eszkdzoket, szabalyozokat vizsgalva kidertilt, hogy a mintaban a leggyakrab-
ban alkalmazott intézkedések a beltertileti hatarok rogzitése, a belteriiletbe vonasok korlatoza-
sa ¢s a koltségek fejlesztOkre torténd atharitasa, valamint a telepiiléskép védelmét szolgalod
rendelet megalkotasa. A kifejezetten technokrata intézkedések, mint pl. a fejlédési intenzitas
korlatozasa, vagy a diverzifikalt lakasépitési tamogatasi rendszer kevésbé jellemzoek. Példaul
az adott évben kiadhatd épitési engedélyek maximalizaldsa egyaltalan nem bevett gyakorlat.
A megengedett fejlédés intenzitasanak korlatozasa, vagyis a telkek felosztasdnak tilalma,
vagy a beépithetd telkek megkivant méretének novelésére vonatkozéd eldirdsok a mintdban
szerepld telepiilések negyed részénél tetten érhetd (1. tabldzat).

1. tablazat: Az 6nkormanyzatok altal alkalmazott intézkedések, melyek
hozzajarulhatnak a varosi szétteriilés iitemének lassitasahoz

Intézkedés megnevezése % (n=80)
belterileti hatarok rogzitése 58,75
belteriiletbe vonasok korlatozasa, feltételhez szabasa (pl. csak akkor torténhet atsorolas, ha mar 50
nincs lehetéség belteriileten beliili fejlesztésre, beéplilésre)

a megengedett fejlédés intenzitdsanak korlatozasa (telekfelosztasi tilalom, telkek megkivant o5
méretének novelése, Ovezetesités)

adott évben kiadhato épitési engedélyek maximalizalasa 0
z06ld gyl fejlesztése, pl. véderddk telepitése 13,75
terilet kisajatitas pl. z6ldovezet megdrzése céljabdl 6,25
mez6gazdasagi terliletek fokozott védelme 23,75
koltségek fejlesztére/beruhazéra torténd haritasa (telepllésrendezési szerz6dés, fejlesztési 56.25
hozzajarulas, kozmiifejlesztési hozzajarulas kiszabasa) !
vegyes teriletfelhasznalas elbirasa (lakd- és nem lako funkciok kdzel legyenek egymashoz) 10
belvarosi ingatlanfejlesztések tamogatasa 26,25
barnamez6s fejlesztések tAmogatasa, projektek inditdsa 36,25
diverzifikalt lakastamogatasi rendszer, amely a belvarosi ill. panellakasok feltjitasat elényben részesiti 11.25
az Uj lakasok épitésével szemben !
tervezési szdvetség/egyuttmiikddés, kézos tervezés kialakitasa a kdérnyezé telepulésekkel a varosi o5
szétteriilés problémajanak kezelése érdekében !
telepliléskép védelmére szolgalé dnkormanyzati rendelet 48,75

Forras: Sajat szerkesztés, primer adatok alapjan (2016)
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A tervezési szovetségek kialakitisa kiilfoldi nagyvarosok példajabol atvehetd lenne, de
egyeldre nem jellemzo a hazai tervezdi gyakorlatban, holott hozzéjarulna az agglomeral6do
térségekben a jelenség kozos szabdlyozasara, elére mutatd tervezésére. Barnamezos fejleszté-
sek, belvarosi ingatlanfejlesztések tamogatasat a varosok vélhetéen nem engedhetik meg ma-
guknak.

Osszegzés

A varosperem a folyamatos atalakulas, funkciovaltozas, és az ingatlanspekulacié szintere. Ki-
forrott varosfejlesztési elképzelések hidnyaban a varosperemi atalakulas koncepciotlanul és
koordinalatlanul zajlik, mely gyakran a varosi tajkép drasztikus és visszafordithatatlan vélto-
zasahoz vezet. A kornyezeti szempontokon tal a varoslizemeltetésre haruld infrastruktira-
fejlesztési kényszerek is jelentdsek.

A koordinélatlan teriilethasznalat-valtozas kovetkeztében a varosok révid tava érdekek
befolyasa kovetkeztében ,.felélik” tartalékteriileteiket, mezdgazdasdgi mivelésre alkalmas
foldjeiket. A varosperemi fejlddés nem kiegyensulyozott, bevezetd utak mentén erdteljesebb.
A varosszéli fejlddés gyakran a belso teriiletek hanyatlasat is maga utan vonja, igy megalla-
pithatjuk, hogy a koncepciotlan vérosi boviilés, a tlzott ilitemii szétteriilés, a tulndvekedés
mindenképp kezelendd probléma.

Az 6nkormanyzatok szerepe meghatarozo a varosi szétteriilés mértékének alakulasaban.
Mivel a varosok hataraban talalhato zold feliiletek sokszor a fejlédés reményének zalogai, a
hazai telepiilések a miikodd tOkebefektetések telepitésének versenyében ra vannak kényszerit-
Ve arra, hogy a beépitetlen teriileteken ipari parkokat, megfeleld infrastrukturat épitsenek ki a
varosok hataraban. A nagy alapteriiletli rekredcios célu ingatlanfejlesztések is jellemzden a
kiilsd, konnyen megkdzelithetd varosszéli teriileteken zajlanak.

2015-2016 évek soran orszagos felmérést inditottunk a féépitészek valaszait kérve an-
nak érdekében, hogy felmérjiik, hogy a hazai varosok vezetdinek szemében mennyire tudato-
sul a széttertilés, mint orvosoland6 probléma. A kérddives felmérés eredményei alapjan kor-
vonalazodott, hogy a varosi f6épitészek nagyobb része a szétteriilést, illetve annak kovetkez-
ményeit negativ szinben latja, ugyanakkor néhany telepiiléstdl eltekintve az esetek tobbségé-
ben a szétteriilés mégsem annyira égetd probléma. Ez a fentieken tal abbdl is fakad, hogy a
hazai varosaink mérete, népességvonzo képessége altalaban nem okoz hirtelen fellépd, erétel-
jesen jelentkezd nyomast a beépitett teriiletek novelésére, kivéve az erdsen agglomeralodo,
vagy specialis foldrajzi fekvéssel jellemezhet6 telepiilések esetében (Sopron, Mosonma-
gyarovar, Balaton-parti teleptilések). Bar az infrastrukturalis fejlesztések nagy koltséget ronak
az dnkorményzatokra, a varosok mégsem szabnak kemény hatarokat a terebélyesedésnek.

A valaszok alapjan a legégetobb problémaként a varoskép valtozasa, a kiilteriileti kert-
ségek, sz616k belakasa, és az ebbdl fakado tajvaltozas, illetve a természeti értékek degradalod-
déasa mertilt fel. Gondot okoz tovabba, hogy a varosperemen az intézményi/kereskedelmi je-
lenlét alacsony és a tomegkozlekedés nem megfeleld.

A szétteriilést gatlo intézkedések kozt alig jelenik meg a nemzetkdzi gyakorlatbol ismert
eszkoz, €s ugy tliinik, nem létezik térségi Osszefogas a szétteriilés kezelésére. A mintaban sze-
repld telepiilések valaszaiban a széttertilést korlatozo eszkdzok kozott leggyakrabban a belte-
rilletbe vondsok korlatozéasa, a beépitett terliletek elvi hatarainak rogzitése illetve a telepiilés-
képet védo rendelkezések szerepeltek.

A hazai varosok szétteriilési folyamatainak megismerése érdekében célunk a kutatas
eredményeinek tovabbi vizsgalata, a mélyebb Osszefiiggések feltarasa, bizonyos szempontok
szerinti csoportbontasok tovabbi elemzése.
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Koszonetnyilvanitas

Koszonettel tartozunk a Magyar Féépitészi Kollégiumnak, hogy kézremiikodtek a kérddiv
terjesztésében, illetve a foépitészeknek, akik idot szenteltek a kérdoiv kitoltésére, illetve az in-
terjukra.

A kutatas a Nyugat-magyarorszagi Egyetem ,,Agrarklima-2 (VKSZ_12-1-2013-0034) -
Az elorevetitett klimavaltozas hataselemzése €s az alkalmazkodas lehetOségei az erdészeti- és
agrarszektorban” cimi projekt keretében végeztiik.
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