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Bármennyire szokatlan-
nak tûnik, mégis azt gon-
dolom, hazánk életében a 
legalapvetôbb drámai fej-
lemény a népesség számá-
nak erôteljes fogyása és 
ezzel összefüggésben a tár-
sadalom elöregedése. Az 
emberiség nem szerzett még 
hasznosítható tapasztala-
tot a visszavonulásra, elôre-
tolt helyôrségeinek – ismer-
tebb néven a települések-
nek: falvaknak, városoknak 
– feladására. Ma Magyaror-
szág lakossága évente 30–40 
ezer fôvel csökken: elnépte-
lenedik egy város, mondjuk 
Vác, vagy inkább 100–150 
kis falu. 

A városok és a községek 
versenyben állnak egymás-
sal, legalábbis gyakran így 
élik meg kapcsolataikat. 
Versengenek a tehetôs pol-
gárok letelepedéséért és/ 
vagy a bevásárló közpon-
tok területükre csalogatá-
sával. A városok egymásra 
licitálnak a három Magyar-
országnyi területnek is elég-
séges számú és nagyságú 
ipari park létrehozásával, 
illetôleg a cím elnyerésével. 
Vannak, akik hazai szilíci-
um-völgy létesítésérôl vizio-
nálnak, feledve (vagy elhall-
gatva), hogy a névadó völgy 
Kaliforniában 35 kilomé-
ter hosszú és 5-6 kilomé-

ter széles, s létrejöttéhez 
egy 250 milliós szupererôs 
állam több évtizedes kor-
mányzati, hadászati célú 
fejlesztései és megrendelé-
sei teremtették meg a biz-
tos alapot, jelentették a fej-
lôdés motorját. 

A városok egymással ver-
sengve igyekeznek vonzani 
a beruházókat, ezért olcsó, 
zöldmezôs beruházási lehe-
tôségekkel csábítják ôket. 
Észbontó futamok kezdôd-
tek fejlesztési területekért, 
iparûzési adókért: új meg 
új települések jöttek létre, 
meglévô együttmûködé-
sek szûntek meg csoportos 
önzés vagy egyesek hatal-
mi ambíciói miatt (Szeged–
Algyô, Kazincbarcika–Beren-
te, Zamárdi–Szántód, Nagy-
kovácsi–Remeteszöllôs).

A települések 
lehetôségei 

A településeknek keres-
niük kell az együttmûködés 
lehetôségeit, formáit. A kis-

térség valami olyasmi, mint 
a Magyari Zoltán által már 
a két világháború között 
fölvetett „városmegye” köz-
igazgatási reformjának egy-
sége, vagy az Erdei Ferenc 
által leírt „város és vidéke” 
összetartozása, vagy amit 
közigazgatási szempont-
ból a járás jelentett 1970-es 
megszüntetéséig. Az Euró-
pai Unióban az elmúlt évti-
zedben nem szaporodik, 
hanem radikálisan csök-
ken a helyi önkormányza-
tok száma. Ha a központi 
település és vonzáskörze-
te együvé tartozik, akkor 
nem gond a családi házas, 
ritkán lakott területek hol-
léte, vagy az ipari üzemek 
és a munkahelyi területek 
koncentrálódása a közpon-
tokban. Vannak települések, 
amelyek a rendszerváltozás 
után a nagy önmaguk kere-
sésében, a szétválás során 
hagyták inkább tönkremen-
ni a közösen felépített isko-
lát, csak nehogy a másik-

nak több jusson belôle, az 
nehogy véletlenül jobban 
járjon.

Az újonnan beépítésre 
szánt területek meghatáro-
zásakor el kellene kerülni 
a jó minôségû mezôgazda-
sági területek, az ökológiai 
hálózat természeti terület-
sávjai, a mélyfekvésû, vízjár-
ta helyek és a térségi, vala-
mint az országos közlekedé-
si hálózatot ellehetetlenítô 
sávok kijelölését. Az orszá-
gos infrastrukturális háló-
zatok helyét, az ökológiai 
hálózatok övezeteit és még 
sok más egyebet az orszá-
gos területrendezési tervben, 
az azt elfogadó törvényben 
rögzítette az Országgyûlés. 
A megyei önkormányzatok 
által elkészítendô és rende-
lettel jóváhagyandó megyei 
területrendezési tervekben 
lehet ezeket pontosítani, 
fi nomítani és megyei szin-
tû hálózatokkal, elemekkel 
kiegészíteni. A települések 
feladata ez utóbbiak egyezte-
tésében aktívan részt venni, 
majd – a településrendezé-
si tervek elkészítésekor és 
jóváhagyásakor – a közös 
döntésekhez igazodni.

A városok fejlôdése
Célszerû, ha a települé-

sek, kiváltképp a nagyobb 
települések, a városok kom-

 „A fenntartható fejlôdésnek tág tere lehet a jövôben, 
hiszen fokozatosan kifejezetten ritkán lakott lesz az or-
szág, ha alapvetô változás nem történik. A kihalt falvak, 
a megmûvelt földek helyét elfoglalja az erdô és a mezô. 
Addig, amíg ez a látomás valósággá válik, van döntési le-
hetôsége és teendôje a településeknek, kiváltképp a me-
gyei jogú városoknak és azok környezetének, agglomerá-
ciójának, ahol a fenti problémák még nem éreztetik hatá-
sukat, s ahol a lakosság összpontosul.”

Településrendezési szempontok

A fenntartható fejlôdés 
érdekében 
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paktságra törekszenek, ami 
nem a folyamatos beépítést 
jelenti, hanem a területek 
intenzív használatát. Egy 
bizonyos laksûrûség alatt 
például a tömegközleke-
dés megszervezése illúzió 
csupán, gazdaságos üze-
meltetése megoldhatatlan. 
Európa-szerte problémát 
jelent, hogy a városok terü-
lete folyamatosan növek-
szik annak ellenére, hogy 
lakosságuk állandósult vagy 
csökkent. Ez is hozzájárul 
ahhoz, hogy az emberek és 
a városok a saját gépjármû 
használattól függôvé válnak. 
Nem lehet cél ugyanakkor 
az olyan városok követése 
sem, mint Hong Kong, Szin-
gapúr vagy Tokió.

A kompaktság mellett 
lényeges a természeti adott-
ságok tagoló szerepének 
megôrzése, sôt fejlesztése: 
a település két része közötti 
holtág, kacsaúsztató, agyag-
gödör, kiserdô nem zava-
ró körülmény, eltünteten-
dô, feltöltendô terület, ame-
lyen még néhány telek elfér, 
hanem a beépített környe-
zetben a természet emléke-
zete, üdítô színfolt, a nyári 
hôség enyhítôje, az elkülö-
nült lakóegységek ésszerû 
határa. 

Ugyanígy alapvetô fontos-
ságú a települések beépí-
tett/beépítésre szánt terü-
leteinek elkülönülése. Bár-
mily csábító is lehet e köz-
tes területek hasznosítása, 
érdemes ellenállni a kísér-
tésnek. Budapest és az 
1950-ben hozzácsatolt 20 
város és község példája éke-
sen bizonyítja, hogy az ösz-

szekötô utak menti folyama-
tos összeépülésük gyakor-
latilag lehetetlenné teszi egy 
égetôen szükséges gyorsfor-
galmi úthálózat kiépítését, 
elsôsorban a gyûrûirányú 
elemekét, a körutakét. Egy 
másik példa: a Balaton déli 
oldalán a beépített területek 
majd’ 70 kilométeres ösz-
szefüggô sávot alkotnak a 
tó partján. Hol lehet így fel-
építeni a beömlô vízfolyások 
hordalékfogóit és nádas-
tavas tisztító rendszerét? 
Jószerivel sehol! 

A városok és a település-
halmazok leglassabban fej-
lôdô, létrejövô és ezért leg-
értékesebb hálózati rend-
szere a zöldfelületi hálózat, 
és ezen belül a zöldterületi 
rendszer. Az elôbbi a köz-
területek és a magántelkek 
növényzettel fedett részét 
foglalja magában, az utóbbi 
a közös zöldterületeket: a 
közparkokat, a közkerteket 
és az erdôket. Ezek meg-
léte, rendszerének össze-
függôsége, a város beépí-
tett részén és a telepü-
lésközi térben lévô része-
inek szerves kapcsolata az 
életminôség egyik alapve-
tô jellemzôje, a városklí-
ma kedvezô alakítója, az 
ember életerejének, élet-
kedvének erôsítôje. Nem 
lehet eléggé hangsúlyozni 
a zöldfelületek és a vizek 
szerepét a nyári hôség elvi-
selésében, ami – az általá-
nos felmelegedés következ-
tében – egyre jelentôsebb 
problémává válik. Az ame-
rikai modell (a klimatizá-
lás) tartósan nem járható 
út, mert súlyosan pazarló 

és környezetkárosító – nem 
felel meg a fenntartható-
ság kritériumának. A váro-
sok feladata a zöldterüle-
tek védelme, újak kialakí-
tása, védôfásítások létre-
hozása (erre az erdôtör-
vény lehetôséget teremt, és 
az állam támogatást nyújt 
hozzá), a beépítésre szánt 
területeken a minimális 
zöldfelületi arány elôírá-
sa (és számonkérése), az 
utcák, terek fásítása. Ez 
utóbbiak visszahatnak a 
közmûvek elhelyezésére és 
a járdák burkolati anyagá-
nak megválasztására is.

Értékmegtartó 
megújítások

Fontos, hogy a városok 
törekedjenek a beépült terü-
letek értékeit megtartó meg-
újítására, mert a globalizá-
lódó világnak elemi szükség-
lete a kultúrák sokféleségé-
nek megôrzése, amibe bele-
tartozik az építészeti, kör-
nyezeti kultúra is. Magunk 
számára is erôforrás egye-
diségünk, identitásunk meg-
ôrzése, fejlesztése.

A fenntartható város-
tervezés fontos láncszeme 
a városi területek megújí-
tása, a városrehabilitáció. 
Ezek szinte minden városi 
területen idôrôl-idôre szük-
ségessé válnak. Legfonto-
sabb területei ma hazánk-
ban a rozsdaövezetek – a 
felhagyott, alulhasznosított, 
rendezetlen ipari és felesle-
gessé vált vasúti területek –, 
a régi városi lakóterületek 
és egyre növekvô mértékben 
a lakótelepek. Az egyes terü-
letek elhasználódása, erköl-

csi és fi zikai avulása szeg-
regációs folyamatokat indít 
el, s elôbb-utóbb visszafor-
díthatatlanná válik.

Ma a lakóterületek meg-
újulásának egyik központi 
kérdése a parkolás megol-
dása. Tudomásul kell venni, 
hogy a mai élethez, az embe-
ri szabadságokhoz hozzá-
tartozik a személygépkocsi 
használata és kultúrált elhe-
lyezése. Lehet és szükséges 
is bizonyos területeken a 
forgalom mérséklése, korlá-
tozása, de ez azzal jár, hogy 
más területeken – az elôb-
biek perifériáján –, megnö-
vekszik a forgalom és a par-
kolás iránti helyszükséglet. 
A lakáshoz ugyanúgy hozzá-
tartozik a parkoló, mint az 
ivóvízellátás, vagy a villany-
áram megléte. A városra, az 
önkormányzatra hárul az 
a feladat, hogy beavatkoz-
zon, szervezzen és létrehoz-
zon parkolóházakat, épít-
sen mélygarázsokat, ame-
lyek a környezô régi épüle-
tek megújhodását, funkció-
váltását, tetôtér-beépítését, 
gyalogoszónák kialakítását 
lehetôvé teszik. 

A település beépített terü-
letein kívül települô bevá-
sárló központok károsak: 
egyrészt fejlesztési erôt szív-
nak el a történeti városré-
szektôl, másrészt gyengítik 
(környezetükben tönkrete-
szik) a hagyományos kis-
kereskedelmet, a vásár-
lásból kiszorítják az idô-
seket, kevesebb adót fi zet-
nek a városoknak, növelik 
a közlekedési szükségletet 
és ebbôl fakadóan a szeny-
nyezést.
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A modern urbanisztika 
alapvetô dokumentuma az 
1933-ban megfogalmazott 
Athéni Charta. Ennek egyik 
alaptétele a különbözô váro-
si funkciók elkülönítése, a 
monofunkcionális terüle-
tek kialakítása, ami érthetô 
volt az ipari termelés akkori 
technológiai lehetôségei mel-
lett. A következô évtizedek 
tapasztalatai azt bizonyítot-
ták, hogy ennek a részben 
helyes elvnek a szélsôséges 
alkalmazása oly mértékben 
megnövelte a belsô közleke-
dési igényeket, hogy 1977-
ben a Machu Pichu Char-
tában már a vegyes terület-
használat mellett tették le 
voksukat az építészek. Az 
Európai Unió munkabi-
zottságának ajánlásai is az 
intenzíven beépített, vegyes 
területfelhasználású telepü-
lésrészek kialakítását tartal-
mazzák. A városszéli lakóte-
lepek közintézményekkel és 
munkahelyekkel való ellátá-
sa, megújítása kiemelkedô 
fontosságú feladat. 

A városközpontok szere-
pe igen fontos. Többnyire a 
települések történeti érté-
keinek hordozói is. Vonzó 
jellegük megôrzése nagyon 
lényeges, nem elegendô 
az intenzitásra törekedni, 
mert amint az emberek szá-
mára nem vonzó többé, a 
kertvárosokba és a környe-
zô településekre költöznek. 
A várospolitikának jelen-
tôs szerepe van, hiszen a 
növekvô sûrûség, a mind 
jobb kihasználás a fi zetô-
képes használati módokat 
– iroda, intézmény, munka-
hely – helyezi elôtérbe. Ez 

könnyen „brüsszelizálódá-
si” folyamatot indíthat el, 
azaz a lakófunkció kiszo-
rulását a belvárosból, ami 
hétvégeken, munkaszüne-
ti napokon, sôt, akár mun-
kaidô után is a városrész 
kihaltságához vezet, ami 
pedig elôsegíti a közbizton-
ság romlását.

Érvek 
az agglomerálódás 

ellen

A területi tervezésnek rég-
óta egyik központi témája 
a települési térségek agglo-
merálódása, ami alapvetô-
en a szomszédos települé-
sek beépített területeinek 
fokozatos összenövésében 
mutatkozik meg. Legôsibb 
és talán legegyszerûbb for-
mája két településnek az 
összekötô út menti egy-egy 
teleksorral való összeköté-
se. Ez két szempontból is 
rossz: egyrészt megszûnteti 
a beépítetlen területek adta 
fejlôdési lehetôséget és öko-
lógiai értéket, másrészt a 
korábbi településen kívüli 
(külterületi) útszakaszból 
belsô (belterületi) út válik, 
amelyen a megközelítési idô 
és a balesetveszély lényege-
sen megnô.

Többen felvetik, hogy a 
kompakt város fogalmával – 
amire európai normák sze-
rint törekedni kell a váro-
soknak – ellentétes az ösz-
szeépülést meggátló elôírás, 
sôt van, aki egyenesen azt 
mondja, hogy az ország 
fôvárosa – Bécs ellenpont-
ja – sem jöhetett volna létre, 
ha akkor is élt volna ilyen 
elôírás. Pest és Buda azon-

ban sohasem épült egybe, 
hiszen a Duna, mint beépí-
tésre nem szánt vízgaz-
dálkodási terület remekül 
elválasztja a két település-
részt, s ez a város egyik óri-
ási értéke. Az Ördög-árok  
völgye nagyrészt beépítetlen, 
a Tabán, a Horváth-kert, a 
Vérmezô és a Városmajor 
közparkjai, a Szilágyi Erzsé-
bet fasor menti zöldfelület 
nem gondja a városnak, 
hanem értéke.

Sem a parkok által elvá-
lasztott második és tizen-
kettedik kerületnek, sem a 
park által kettévágott elsô 
kerületnek nem jelent prob-
lémát a beépítetlen terület 
általi elkülönülô kerület/
rész/ek kezelése. Hasonló 
módon a hatodik és a tizen-
negyedik kerületnek egy-
aránt javára válik, hogy a 
Városliget elválasztja ôket 
egymástól, a nyolcadikat és 
a tizediket meg a Népliget. A 
város életében pozitív sze-
repet tölt/het be a patakok 
beépítetlen zöld folyosója, s 
gond inkább ott jelentkezik, 
ahol ez az ökológiai érték 
elkeskenyedik, vagy meg-
szûnik. Az elmúlt években 
nem véletlenül merült fel – 
bécsi mintára – a Rákos-
patak és a Szilas-patak 
rehabilitációja, „vissza-ter-
mészetesítése”. 

Ha más magyar telepü-
lésekre tekintünk, akkor 
hasonló esteket találunk. 
Például Nagykanizsán, ahol 
az észak-déli irányban elte-
rülô vizenyôs területre, a 
vizek védelmébe épült fel a 
vár, s két oldalán – a maga-
sabban fekvô részeken – 

telepedett le a lakosság: 
keleten Nagykanizsa, nyu-
gaton Kiskanizsa. A közigaz-
gatásilag egyesített település 
csak veszített vele, hogy a 
mélyfekvésû területek feltöl-
tésével, üzemi területekkel a 
két eredetileg különálló tele-
pülésrész fi zikailag is össze-
nôtt. Közlekedési kapcsola-
tok természetesen szüksé-
gesek, de a beépítések ösz-
szenövése teljesen szükség-
telen.

Hasonló problémát jelent 
Kaposvárt a Kapos-folyó völ-
gyének egykori beépülése, 
ahol utólag csak az üzemi 
területek telken belüli fásí-
tásával és a közvetlen – 
néhány méternyi – vízpart 
intenzív zöldesítésével pró-
bálják menteni a menthe-
tôt. A kisebb települések-
rôl is lehet sorolni a példá-
kat. Nagycenken a kastély 
két oldalán terült el Nagy- és 
Kiscenk települése. Az egye-
sített község veszített érté-
kébôl azáltal, hogy a máso-
dik világháború utáni évek-
ben a kétszáz éves hársfa-
sor mentén osztottak lakó-
telkeket, s két fasorig ér a 
beépítés az összekötô út 
mentén.

A zöld gyûrû 
Egy másik érv, ami amel-

lett szól, hogy a települé-
sek közigazgatási határá-
nak mentét hagyjuk beépí-
tetlenül: a városok és közsé-
gek – ezáltal – saját területü-
kön tudják megteremteni a 
zöld gyûrût, s az egyes köz-
ségek vonzerejére nem tele-
pülnek rá túlzottan a szom-
szédos falvak és városok. 
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Hévíz esete mindenki elôtt 
ismert: a közigazgatási hatá-
ra mentén jelölt ki jelentôs 
beépítésre szánt területet 
több szomszédja is. E közel-
ség a tó létét is fenyegeti. A 
területi tervezésben sokszor 
példaként felhozott Nagy-
Britanniában 1947 óta tör-
vényi elôírás a települések 
körüli zöld gyûrû, s – azóta 
– ez teljes szakmai és társa-
dalmi evidenciává vált.

Sokáig az a szemlélet 
uralkodott hazánkban, 
hogy nivelláljuk a dolgo-
kat: a gödröket töltsük fel, 
a dombokat terítsük el, a 
különbségeket tüntessük 
el. Ez szinkronban lehe-
tett bizonyos társadalmi 
egyenlôsdivel, de telepü-
lésrendezési szempontból 
aligha járt sikerrel. Inkább 
a fordítottjára kellene töre-
kedni, a tavakat mélyíteni, 
s a magaslatokat karaktere-
sebbé tenni. Rövid távú és 
szûk látókörû gondolkodás-
ra vall, hogy egy közmûve-
zeték vagy út építése során 
annak minden méterét fel-
tétlenül ki kell használni, 
mellettük folyamatosan tel-
ket kell osztani. Nemcsak a 
lecsapolt mocsarak nem vál-
tották be a hasznosításuk-
hoz fûzött reményeket, de a 
beépített mély fekvésû terü-
letek, a mesterséges feltöl-
tések is sok késôbbi prob-
léma forrásai.

A települések elkülönü-
lésén túl a nagyobb telepü-
léseken belüli tagolódás is 
fontos szempont, s egyálta-
lán nem új keletû követel-
mény a magyar település-
rendezésben – ha ma hiány-

zik is. Az építésügyi minisz-
ter 5/1961. (III. 19.) számú 
ÉM-rendeletével közzétett 
országos építésügyi szabály-
zat 3. § (7) bekezdés így sza-
bályozott:

„A településeket el kell 
látni fasorokkal, parkok-
kal, gyermekjátszóterekkel 
és egyéb zöldterületekkel, 
illetôleg növényzettel. Ezek-
nek egyenletesen elosztott 
összefüggô rendszerét oly 
módon kell a tervben kiala-
kítani, hogy a fasorok, par-
kok, zöldsávok a települést 
tagolják, szépítsék, legye-
nek alkalmasak az üdülés-
re és a levegô szennyezésé-
nek csökkentésére. A város-
szerkezet tagolását különbö-
zô szabad, illetve be nem épí-
tett területeknek összefüggô 
és a város környékhez kap-
csolódó rendszerével kell biz-
tosítani.” 

Külön vizsgálódás tár-
gya lehetne, hogy miért 
kopott ki a késôbbi sza-
bályzatokból ez az éssze-
rû, elôremutató elôírás. 
A szerzô sejtése szerint – 
más elôírásokkal együtt – 
az lett a végzetük, hogy egy-
részt teret nyert egy rövid 
távú gondolkodás,  más-
részt az elôírások helyte-
len alkalmazása lejáratta 
azokat. Sokszor ezeket az 
elvi, általános elôírásokat 
minden tervben számon 
kérték, még a meglévô 
területekre készülôkön is, 
pedig a jogszabályoknak 
nem lehet (néhány szélsô 
esetet leszámítva) vissza-
menôleges hatálya. Ma is 
igaz ez, vagyis, ha az építé-
si törvénybe bekerül vala-
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miféle ilyen elôírás, akkor 
sem fog vonatkozni a meg-
lévô beépítésekre.

Befejezésül egy megjegy-
zés: jogszabályi elôírás híján 
is javasolható mindez a tele-
pülések és a településterve-
zôk részére, hiszen életün-

ket nem pusztán a jognak 
kell irányítania; józan belá-
tásunknak, felelôsségteljes 
gondolkodásunknak is óri-
ási szerepe lehet. 
 Körmendy Imre, fôosztályvezetô

OLÉH Településrendezési 
Fôosztály

A rovatot szerkesztette: Zábránszkyné Pap Klára


