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Uj szabalyok alakitjak at a zartkerteket:
értékes zoldfeluleteket emészt fel a
lakoterulet terjeszkedése

Eppen akkor valik kénnyebbé szdmos zartkerti ingatlan muivelés aléli kivonasa, amikor az Otthon
Start mar kulterUleti lakdingatlanok megvasarlasara is igénybe vehetd. A varosok peremén fekvd
egykori szél6hegyek és zartkertek azonban nem egyszerlien beépitésre varé terlletek: a lakhatas
mellett teret adnak a gazdalkodasnak és a rekreacidnak, jelentds névényzetiik pedig a varosi héség
mérséklésében is szerepet jatszhat. Vasarus Gabor Laszlé és Lennert J6zsef, az ELTE KRTK Regionalis
Kutatasok Intézetének kutatdi szerint ezért nem lehet minden zartkertet egyforman kezelni: mast
kivannak a mar jorészt beépllt terliletek, és mast azok, ahol a kertmUvelés és a zoldfellleti jelleg
még megdrizhetd.

Kecskemét példaja latvanyosan mutatja, milyen |épték( atalakulds zajlik a varosok peremén. Az
1780-as években a varosmag alig 2 négyzetkilométert tett ki, mikozben az azt koriilolel6 sz6l6hegyek
29 négyzetkilométeren teriltek el. Mara a kozponti belterilet nétt 29 négyzetkilométeresre, a volt
sz6l6hegyek pedig 15 négyzetkilométerre zsugorodtak, és megmaradt terileteik eredeti funkcidja is
jelentbsen visszaszorult.

A Masfélfokon megjelent cikkikben Vasarus Gabor Laszl6 és Lennert J6zsef azt mutatjak be, hogyan
valtak a sz6l6hegyekbdl és zartkertekbdl egyszerre lakhatdsi tartalékterlletek, gazdalkodasi és
rekreacios terek, valamint a varosi h6ség mérséklésében is fontos zoldfellletek - és miért okoz egyre
tobb konfliktust e funkcidk dsszelitkozése.

A lakofunkcioval egyitt a konfliktusok is terjednek

A zartkerteket jelentds részben korabbi sz6l6hegyeken, a kiskertes gazdalkodas és a hétvégi
kikapcsolddas vegyes szintereiként alakitottak ki. A rendszervaltas utdn azonban egyre inkabb
allandé lakdhellyé valtak: ugyanazon a terileten jelenhetnek meg a zdld kérnyezetet keresé,
magasabb statuszu kikoltozOk, a megfizethetd lakhatds hianya miatt kilteriletre szorulé haztartasok,
a régi kerttulajdonosok és az aktiv gazdalkoddk.

Kozben a zartkertek klimaalkalmazkodasi szerepe is felértékelédott. A kdrnyezé varosszovethez és
szantéfoldekhez képest nagyobb ndvényboritottsdguk és gyakran idds faallomanyuk fontos lehet a
varosi hdszigethatas mérséklésében. A kertvarosiasodas viszont éppen ezt a funkciét gyengitheti: az
épuletek, utak és burkolt autdbealldk terjeszkedésének idds fak eshetnek aldozatul, mikdzben a nyirt
flves, kavicsos vagy térkovezett udvarok nem poétoljak a korabbi ndvényzet klimavédelmi szerepét.

A tarsadalmi konfliktusok is er6sédnek. Ami az Uj lakéknak zaj, por vagy zavar6 gépforgalom, az a
gazdalkodok szamara a mlvelés természetes része. Egyes, a kutatdk altal vizsgalt mintaterileteken
raadasul a hazak tobb mint fele teljesen illegalisan épilt vagy informalisan bévitett; a felhagyott
telkeken pedig invaziés novényfajok terjedhetnek, illetve illegdlis hulladéklerakék alakulhatnak ki.

Az eleve kusza szabalyozas mellé most az Otthon Start is Uj
0sztonzést ad a zartkertek beépuléséhez

A funkciovaltast a kutatok szerint a nehezen attekintheto és valtozd szabalyozasi kérnyezet is
segitette. A zartkertet mint 6nallé jogi-nyilvantartasi kategoriat 1994-ben kivezették, mikdzben a
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késdbbi szabalyok tovabbra is hivatkoztak a korabbi zartkerti jogallasra. Akar harom egymas melletti
telekre is 3, 10 és 40 szazalékos beépithetéség vonatkozhat az eltérd jogi jelleg miatt, amit a helyi
eléirdsok tovabb bonyolithatnak.

A szabalyok megsértése raadasul sok esetben érdemi kovetkezmény nélkil maradt. Tébb
onkormanyzatnak sem forrasa, sem eszkdze nem volt az informalis folyamatok kezelésére, mashol
addbevételt vagy munkaerét reméltek a bekoltdzéstdl. A nagyvarosi lakhatasi valsag kdzben arra
0sztonozte az 6nkormanyzatokat, hogy lakhatasi tartalékteruletként tekintsenek a volt zartkertekre.
Erre rakodik ra az Otthon Start kilteruleti lakoingatlanokra valé kiterjesztése.

Uj helyzetet teremt az is, hogy a 332/2025. (X. 30.) kormanyrendelet dnkormanyzati hataskérbe
utalta a volt zartkerti ingatlanok muvelés aldli kivonasanak lehet6ségét. Ez segithet a mar kialakult
lakéfunkcié rendezésében, de a belteriiletbe vonas Uj k6zmu-, Gtfenntartasi, kozlekedési és
kdzszolgaltatasi igényeket is teremt. A szerz6k szerint akar egyetlen zartkerti utca rendezése is
szazmillios tételt jelenthet.

Kulfoldi példak mutatjak: alakulhat jél is a zartkertek sorsa

A kutatdk szerint nem lehet minden zartkertet ugyanazzal a szaballyal kezelni. Ahol az allandé
lakéfunkciéd mar osszefliggdvé valt, és a mez6gazdasagi vagy rekredcids hasznalat alig maradt fenn,
indokolt lehet a hosszu tavra tervezett, itemezett belterliletbe vonas vagy az Gdiléteriletté
nyilvanitas. Ehhez azonban egydtt kell vizsgalni a kdzlekedést, a kdzmikapacitast, a csapadékviz-
kezelést, az alapellatédsokat és a megdrzendd zoldfelileteket.

Mas megoldas kell ott, ahol még él a kiskertes gazdalkodas és megmaradt a terllet zdldfellleti
karaktere. A kutatas cseh és lengyel példai azt mutatjak, hogy kertségszovetségekkel, kdzdsségi
szervezddéssel és a rekreacios kertmUvelés tdmogatdsaval ezek a teriletek a beépitési nyomas
ellenére is életképesek maradhatnak.

A szerzbk szerint a differencialt szabalyozast segitené egy 6nallé, sajatos rekreaciés-lakéhelyi
terlilethasznalati kategdria |étrehozasa is. Ez lehetéséget adna arra, hogy a zartkerteket ne kelljen
sem teljes értékd lakoteriiletként, sem kizarélag mezégazdasagi térségként kezelni. A taji és
klimavédelmi funkcié mego6rzése érdekében pedig 60 szazalék feletti zéldfellleti minimum szigoru
betartasat tartjak szikségesnek.

A zartkertekre nehezedd nyomas végsd soron nem valaszthatd el a varosi szétterjedés egészétdl. A
barnamezds teriletek Ujrahasznositdsa, a meglévé lakasallomany meguijitadsa és a megfizethetd
lakaskindlat bévitése mellett a szerzék egy, az osztrak Gemeindebau mintajara mikodé olcséd
bérlakdsprogramot is fontosnak tartanak. A zartkertek jovéje igy nem egyszerten kilterileti
szabalyozasi kérdés: egyszerre szél lakhatasrdl, tarsadalmi egyenlétienségekrol, gazdalkodasrol és a
klimavaltozashoz valé alkalmazkodasrol.
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