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A specialis, vegyes funkcioju mezdgazdasagi teriletek szazadok 6ta

a hazai kultartaj részei. A magyarorszagi zartkertek megszervezése
részben e teruletekre tamaszkodva tortént meg az 1960-as években,
amikor a nagylzemi mezOgazdasag szamara kevésbé értékes
terlleteket kiskerti miivelésre és rekreacios célbal parcellaztak fel.
Mara ez a terulethasznalati forma a telepulések 66 szazalékaban jelen
van, hazank tertletének 2,1 szazalékat fedi le, népessége igen
dinamikusan né. igy kiilteriileti elhelyezkedésiik ellenére immar

a telepulésszerkezet megkertlhetetlen elemei.

Az elmult evtizedekben a zartkertek a szuburbanizacio és a lakhatasi
valsag ,szlrkezonajava” valtak, ahol a mezégazdasagi-rekreacios
funkciot fokozatosan felvaltotta az allandoé lakohelyként torténd
hasznalat. A 2022-es népszamlalasi adatok visszaigazoljak a
népessegszam novekedéset olyan ovezetekben is, ahol a telekszerkezet,
a szlk dthalozat és a hianyos kozmUellatottsag alapvetd biztonsagi

és kozszolgaltatasi korlatokat jelent.

A jovdbeni fenntarthatdsag zaloga lehet az idevago szabalyozas —

a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepulésrendezési és épitési
kovetelmények alapszabalyzatardl (TEKA) — hatékony alkalmazasa,
azonban nem megfeleld |épések esetén az (j normaanyag ronthat a
természetbeni helyzeten. A legfontosabb, hogy a rendelet — bar igen
sz(ik keretek kozott — lehetdséget ad a funkcionalis differencialasra.

A megoldas kulcsa a ténylegesen lakott ovezetek integralt fejlesztése,
valamint a megmaradt okologiai és tajkepi értékek szigord vedelme,
elkertilve mind a differencialatlan beltertletbe vonas, mind a jelenlegi
szurkezonas allapot hosszl tavu kockazatait.
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Funkcionalis kettdsség: A zartkertek egy részének allandéan lakott hellyé

FO SZAKPOLITIKAI UZENETEK
valasa visszafordithatatlan folyamat, amellyel a szabalyozasnak Iépést kell

tartania, mikozben védeni kell a még meglévo ckologiai, kultartaji értékeket.

Infrastrukturalis deficit: A rendezetlen telekszerkezet és a sz(ik Gthal6zat

akadalyozza a modern kdzszolgaltatasokhoz valo hozzaférést

és a biztonsagos kozlekedést.
Jogi keretrendszer: A TEKA és az (j épitészeti torvény (Méptv.) lehetdséget
ad az atlathatobb tervezésre, de a helyi sajatossagok figyelembevétele,
illetve hossz( tavon a normak Gjragondolasa elkertilhetetlen.

MIERT MOST? - A KERDES AKTUALITASA
A zartkertek — az 1967. évi IV. torvény alapjan — foként mezdgazdasagi
mivelésre alkalmatlan teriiletek felparcellazasaval, az 6nellatd termelés és
a rekreacio céljaval jottek Iétre. Mara, a telepullések tobb mint kétharmadat

érintve, mintegy 200 ezer hektart foglalnak el, és a 300 ezer fos kulterileti

népesség jelentds részének lakohelyéll szolgalnak.

Funkciéjuk 1990 utan jelentdsen atalakult, a szuburbanizacié miatt sok
helyen lakéteriletté valtak, ami egyszerre eredményezett fejlédd, Gdils-
vagy kertvarosi ovezeteket, valamint leszakado, bizonytalan jogallasi

.Sszurkezonakat” A helyzetet silyosbitja, hogy 1987 6ta hianyos a
szabalyozas, igy a jelenlegi feladat a valos viszonyokhoz igazodo rendezés,

az infrastrukturalis hianyok kezelése, a rendezetlen telekszerkezetbdl
fakado problémak megoldasa, valamint az ellendrizetlen beépités
korlatozasa és az okologiai puffer szerep megdérzése.
A vizsgalati kérdés aktualitasat harom egymast erdsitd tényezd adja:

1. Az atfogo jogszabalyi kornyezet valtozasa. A 2023. évi C. torvény

amagyar épitészetrdl és a hozza kapcsolddé TEKA bevezetése
kritikus dontési pont elé allitja az onkormanyzatokat a kdlteruletek

szabalyozasa terén. Egyrészt lehetdvé teszi szamukra a zartkerti
ingatlanok ingyenes mivelés alol torténd kivonasanak tamogatasat,

masrészt kotelezi 6ket a jogalkot6 Gj helyi épitészeti szabalyok

megalkotasara.
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2. A friss népszamlalasi adatok lizenete. A 2022-es népszamlalas

most publikalt eredményei szamszer{sithetd bizonyitékot
szolgaltatnak a zartkertek funkciovaltasanak mértékérdl, ravilagitva

a spontan urbanizacio tarsadalmi és infrastrukturalis kockazataira.

3. Fokozodo lakhatasi nyomas. Az ingatlanpiaci arak emelkedése és
a vidéki eletmaod iranti megugrott kereslet olyan beépitési nyomast

general, amely azonnali szakpolitikai valaszokat strget a tajvédelem
és a fenntarthato telepllésfejlesztés egyensilyanak megorzése

érdekében.
A problematika aktualitasara reflektal 2024 és 2027 kozott futo, NKFIH
tamogatott kutatasi projektiink is (FK 146486: Orokos tartalékteriiletek?
Volt zartkertek, sz6l6hegyek és idll6telepek a varosfejlddés szoritasaban).

Szakpolitikai ajanlasaink els6sorban ezen kutatas soran megvaldsuld
szakirodalmi attekintésekre, statisztikai és GIS elemzeésre, valamint terepi

adatfelvételekre tamaszkodnak, kiegésziilve a tobb onkormanyzattal
kilterlletek témajaban folytatott egyiittmiikodés tapasztalataival.

HATTER ES PROBLEMAFELVETES - FOBB MEGALLAPITASOK

1. Népességdinamika
» A 2022-es népszamlalasi adatok megerdsitik, hogy a zartkertek
lakénépessége folyamatosan né.
» Ezandvekedés azonban magas szocialis sérulékenységgel parosul,
mivel a kikoltozok jelentds része kényszerbdl, a belteriileti lakasarak eldl
menekdlve valasztja ezt a formalisan nem lakoovezeti format.

2. A szabalyozasi enyhitések mellékhatasai
» A korabbi években bevezetett, szelektiv beépithetdségi novelések

(3-r6l 10 szazalékra) anélkiil 6sztonozték a siirlibb beépitést, hogy
az onkormanyzatoknak eszkoziik lett volna a kapcsol6do kozmivek

és utak kotelezo fejlesztésére.
= Ennek kovetkeztében belterileti slir(iségli lakotertiletek jottek Iétre

kilterileti ellatottsag mellett.
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3. Infrastrukturalis és kozlekedési 6rokség
» A parcellazaskor kialakitott, gyakran minddssze 3-4 méter széles

athalézat ma mar alkalmatlan a modern gépjarmiforgalom,

a hulladékszallitas és a slirgésségi jarmiivek (mentd, tiizolto)

befogadasara.

» Ezallando kozbiztonsagi kockazatot jelent a lakotta valt ovezetekben,
kiilonosen a sz6l6hegyi eredet( zartkertek esetében.

4. Kornyezeti degradacio és tajsebek
» A hagyomanyos mlivelés feladasa és a lakofunkcio térnyerése miatt
helyenként kritikus mértékdivé valt a burkolt fellletek aranya, ami rontja

a csapadékviz elvezetését és fokozza a belvizveszélyt.

» Emellett az illegalis hulladéklerakas és a tajidegen épitészeti
megoldasok silyosan karositjak a természetes él6helyeket és a torténeti

borvidékek latvanyat.
» E terliletek egyben az invazios novényfajtok terjedesét is felgyorsitjak.

5. Gazdasagi fenntarthatatlansag az 6nkormanyzati szinten
» A zartkertek belteriletbe vonasa vagy a szlikséges infrastruktira-
fejlesztés olyan mértéki koltségeket rona a telepiilésekre, amelyeket
a jelenlegi adobevételek nem fedeznek.
» Ezallando érdekfesziiltséget general az dnkormanyzatok és a kilterdleti

fejlesztéseket koveteld lakosok kozott.

6. Differencialtsag
» A zartkertek rendszervaltas utani fejlédési palyajat nagyban
meghatarozza teleptilésuik sikere a varosversenyben.
» Avidéki nagyvarosok zartkertjei drasztikus atalakulason mentek at,
adottsagaiktol fligg, hogy elsdsorban a jomaodu kikoltozoket, vagy
a kozponti beltertiletbdl kiszorul6 deprivalt lakossagot vonzzak.

» Az agglomeracios gylri telepiiléseinek zartkertjeit gyakran a kozponti
teleplilésrdl kikoltozo ingazok vasaroljak fel, a zartkert és telepiilése

kozotti korabbi kapcsolat megszakad.
» A periferikus telepiilések zartkertjei esetében nem az Gj bekoltdzok
nyomasa, hanem a demografiai hanyatlas, illetve a korabban mdivelt
kertek felhagyasat kovetd kornyezeti degradacio okoz kihivast.



SZAKPOLITIKAI AJANLASOK
|. AJANLASOK AZ ONKORMANYZATOK SZAMARA
1. Kommunikacio6 és jogbiztonsag megteremtése

» Az onkormanyzatok elsddleges feladata a lakossag tajékoztatasa
a jogszabalyi valtozasok valodi tartalmarél. A 332/2025. (X. 30.) Korm.
rendelet altal biztositott mdvelés aldli kivonas nem jelent automatikus
belteriiletbe vonast vagy beépithetdséget. A lakossag felé vilagosan
kommunikalni kell, hogy a kivonas kizarolag a foldforgalmi akadalyok
enyhitését szolgalja, és a beépités tovabbra is a TEKA és a helyi épitési
szabalyzatok mddositasahoz kotott.

» Ez csokkenti a jogbizonytalansagot és megel6zi az irrealis lakossagi
elvarasokat, valamint az ingatlanspekulaciot, amely a telepullésfoldrajzi
kockazatokat tovabb sulyosbithatja.

» A TEKA rendelet szigor(i beépitési korlatjai (példaul 720 m? alatti telkek
beépitési tilalma) tovabbra is érvényesek, ezért a HESZ médositasat
és annak kozértheté kommunikaciojat kiemelt feladatként kell kezelni.

» Javasoljuk a kiilterileteken rendszeresen frisstett tartalommal ellatott
informacios tablak kihelyezését, melyen a valéban relevans hirek,
palyazatok és onkormanyzati rendeleti és torvényi valtozasok is
szerepelnek.

2. Telepiilesmorfologiai alapi differencialt szabalyozas

» A fragmentacio és a kaotikus térhasznalat elkertilése érdekében
az onkormanyzatoknak kertlnitk kell a flinyir6 elv-szer(i szabalyozast.

A rendeletalkotas soran célszer{ utca-, d{l6- vagy tombszint({
differencialast alkalmazni, figyelembe véve az elérhetdségi viszonyokat,
a kozmdellatottsagat és a kornyezeti érzékenységet.

» Erre megoldas lehet az ingyenes kivonas lehetdségével segiteni a
rendezést a mar 1990-ben is lakott kertek esetében. Kivéve, ahol
kornyezeti kockazatok — példaul belviz vagy arvizveszély — ezt nem
teszik lehetdvé, vagy ahol dkologiai halozatok sériilésével jarna
a kivonas.

» A fejlesztési tamogatas els6sorban azon zartkertekre iranyuljon,
amelyek mar a rendszervaltas el6tt lakottak voltak, és
telepulésszerkezeti szempontbol integralhatok. Ezzel szemben a rosszul
megkozelithetd, arvizveszélyes vagy dkologiailag sérilékeny teriileteken
a kivonas tamogatasa kertilendd.
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» Ez amegkozelités 6sszhangban van a korabban targyalt jogelméleti
elvvel, miszerint a nyilvantartas és a valos allapot kozotti egyez6ség
helyreallitasa normativ feladat, de nem 6sztonozheti a rendezetlen

beéplilést.

@ A KULTERULETEK KIVONASAVAL ES A HESZ MODOSITASAVAL KAPCSOLATBAN
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3. Infrastruktira-fejlesztés és szabalyozasi koherencia

» A lakéfunkcio jogi rendezése 6nmagaban nem elegendd: a fenntarthato
teleptilésfejlodés érdekében az onkormanyzatoknak parhuzamosan
gondoskodniuk kell az alapvetd infrastruktdra (kozat, vizellatas,
szennyvizkezelés, hulladékgyijtés) fejlesztéséral.



» A hazai és nemzetkozi sikeres beavatkozasok kozos pontja a lakosok
bevonasa. Egyrészt, ha az infrastruktira fejlesztésében részt tud venni
a lakossag akar fizikai munkaval (soder teritése, padok festése stb.),
akar pénzzel (példaul Gtfejlesztésbe befizetett jelképes onrész), akkor
a sajatjuknak fogjak érezni, jobban figyelnek az allag megdrzésére.

» A lakokat a tervezésben is érdemes bevonni a ,kdzosségi
telepuléstervezés” elve mentén, mert sok esetben a lakossag
elégedettségét kisebb, de jol elhelyezett beavatkozasok is jelentdsen
tudjak javitani (példaul stratégiai ponton elhelyezett vilagitotest a teljes
kozvilagitas helyett).

» Kiemelendd tovabba, hogy az itt él6k szamara sokszor nehézség eljutni
a telepiiléskozpontba, igy célszer(, ha évente parszor az 6nkormanyzat
néhany fo Ugyintézdvel kiteleplil a kiilteriletekre tajékoztatni,
az onkormanyzati képvisel6k pedig fogadodrat tartanak a kiiltertileteken.

4. Kontroll az ingatlanspekulacio és kornyezeti kockazatok ellen

» Az onkormanyzatoknak proaktiv modon kell fellépnitk
az ingatlanspekulacio ellen, amely a kivonasi lehetdség
félreértelmezésébdl fakad.

» (Célszer( el6vasarlasi jogot biztositani a teleplilési onkormanyzat
szamara a stratégiai jelentdségli teriileteken, kiilondsen vizkozeli
és okologiailag érzékeny térségekben.

» Megfontolando korlatozott idejl bérleti konstrukciok alkalmazasa
Ujonnan kialakitando kiskertes dvezetekben, hogy mérséklédjon
a spekulativ telekfelvasarlas és a rendezetlen beépiilés kockazata. Ez
a megoldas 6sszhangban all a fenntarthatosagi és teleplilésszerkezeti
koherenciat célzo allami és onkormanyzati érdekekkel.

5. A HESZ médositasa

» A magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény és a kapcsolodo
rendeletek értelmében a helyi épitési szabalyzatokat (HESZ) és
a telepulésrendezési eszkozoket az Uj szabalyokhoz kell igazitani.
A HESZ feliilvizsgalatakor a kiilteriileti lakdhelyeket differencialni
sziikséges. A slir(in lakott kiltertileteket el kell kiiloniteni a tényleges
mez0gazdasagi termelés terlleteitdl.

» Masodik Iépésként az integralt telepllésfejlesztési stratégiakban
biztositani kell a zoldinfrastruktira és a lakdfunkcio egyensulyat
e helyeken is, és ezt az épitési szabalyokban, valamint
a telepiilésszerkezeti tervben érvényesiteni sziikséges.
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» Ajelenlegi szabalyozas nem tudja kezelni maradéktalanul
a mikroléptéken is differencialt dinamikus valtozasokat. A TEKA keretei
lehetdséget adnak a HESZ médositasara, hogy el6re meghatarozzuk

a lakéfunkciora alkalmas terlleteket, megérizve a tajkaraktert és
a klimaadaptacios funkciokat, olyan jovébeni allapotra, amikor ezek

fejlesztésére lesz forras.

» Fontos kiemelni, hogy a zartkerteket kiltertletként kell fejleszteni;
a sikeres tanyas diilok jo példakkal szolgalhatnak erre.

II. AJANLASOK AZ JOGALKOTO SZAMARA
1. Az épitési szabalyok modositasa
» Hossziitavon, orszagos szinten, az Méptv. és a TEKA modositasat
sziikségesnek latjuk, elsé sorban a TEKA 34. § részletesebb tagolasaval.
Az (j 34/A. §-ban olyan szabalyozast kell kialakitani a tartdsan lakott
zartkertekre, amely harmonizalja a kilterdleti lakhatast és a
mezogazdasagi érdekeket, fenntarthato foldhasznalati struktarat
eredményezve, melyre megfelel6 alapot ny(Gjt a 36. §.
» Fontos a szabalyok olvashatdsaganak javitasa vilagos mondatokkal és
a szamuk csokkentésével. A normaknak keretként kell szolgalniuk.
« Altalanos és absztrakt szabalyok sziikségesek, nem részletekbe mené

eldirasok, mert a talzott specifikacio csokkenti a helyi
alkalmazkodoképességet és a rendszer rugalmassagat.

2. A termofoldrol sz616 torvények modositasa
» A zartkertek a természetben a hobbi céll termelés, a pihenés és ma mar

jelentds részben a lakhatas céljat szolgaljak. Eladasi céld jelentdsebb
6stermel6i munka csak igen elvétve torténik terdletikon mar két

évtizede.
» Ezértjavasoljuk, hogy a borszdl6 termdhelyi kataszterben szerepld,

sz0l6hegyi eredeti teriiletek kivételével a zartkertek mentestljenek

a term6fold védelmérdl sz6l6 2007. évi CXXIX. torvény 1.8. (7). alol.
» A mez0- és erdégazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXIL.
torvény 2. § kiegészitését javasoljuk agy, hogy a torvény hatalya ala

csak a borszo16 termdhelyi kataszterben szerepl6 zartkertek essenek,

a 2. §(6) bekezdéssel 6sszhangban.
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A zartkertek jovOje nem csupan ingatlanpiaci vagy agrarkérdés, hanem
orszagos jelentdsegl stratégiai Ugy.

A sikeres szakpolitika kulcsa a lakhatasi igények, az okologiai ertékek
és a fenntarthato infrastruktara kozotti kenyes egyensualy
megteremtése.
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