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A VAROSSZABALYOZAS FOGALMA

A 19. szdzad derekaig alig ismeriink olyan miiszaki tervet, mely a teljes varosra ki-
terjedGen javaslatot adott volna utcadk megnyitasara vagy meglévd kozteriiletek
korrekcidjara. A varosokban a jogi keretek kozé terelt épitésiigyet a 14. szazad és a
19. szazad els6 harmada kozott csak a védelmi (renddrségi) és tlizrendészeti sza-
balyzatok egyes paragrafusaiban talaljuk meg. E szabalyrendeletekben olyan
mondatokkal is talalkozhatunk, melyek utcaszélességekre vonatkoznak, tehat mai
értelemben vett varosszabalyozasi elirasoknak tekintenddk.

A varosszabalyozas fogalma akkor lesz altalanosan elfogadott, amikor a varo-
sok képének alakitasa kilép az egyszer(i ,,zsengellérek” és foldesuri ,.kitiz6k”
szlikre méretezett tevékenységébdl, és a varosi tanacsok altal vezérelt komplex
miiveletté valik. El6szor csak egyes varosrészekre, majd egész varosra késziilnek
szabalyozasi tervek, a munkat a szakmai irdnyitast ellatni képes mérnoki hivatalok
vezetik. Az 1870-es évekre elfogadotta valik, hogy a varosszabalyozas fogalma a
varos teriiletén az utak, utcdk és terek iranydnak, szélességének és lejtszinének
kozérdekbol tortené megallapitasat jelenti. Természetesen a varosszabalyozas — a
kozteriiletek kialakitasa miatt — elvalaszthatatlan a telekalakitastol, hiszen a szaba-
lyozas célja egyben az épités feltételeinek biztositasa.

Az 1870-es évektdl kezdve a varostervekben megjelent a szabalyozas masodik
szintje is: a ,,zOna-szabalyozas” vagy Ovezeti szabalyozas, a két rendszert kiilon
tervlapokon régzitették. A varosszabalyozas korébe sorolunk minden olyan hely-
zetet, ahol a koz érdekében avatkoznak be a meglévd varosszovetbe, ezért a szaba-
lyozasok targyalasa soran érintjiik a jelentésebb kozintézmények elhelyezésének
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gondjait is. A téma Osszetettsége miatt az dvezeti szabalyozas kérdésére a tanul-
many keretében nem tériink ki.

A torténeti szalon parhuzamosan targyaljuk a spontan varosfejlédéshez és a ter-
vezett varosfejlesztéshez kapcsolodo problémakat, megoldandoé feladatokat, eze-
ket varosszabalyozdasi szitudcioknak nevezzik, ezek képezik a vezérfonalat a ta-
nulmanyban rogzitett idészakaszok elemzéséhez. A tanulmanyban hasznaljuk a
kisléptekii és nagyléptékii szabalyozas fogalmat. A kisléptéki szabalyozas korébe
tartozonak tekintiink egy-egy Uj utca megnyitasat, egy uj koztér kialakitasat, meg-
1évé utcak és terek térfalainak szabalyozasat, a nagyléptékii szabalyozas korébe
pedig a varosrészek Iéptékében jelentkezd varostengely-gondolatokat, varosré-
szekre vagy az egész varosra készitett szabalyozasi terveket.

Sziikséges emliteni, hogy a varosszabalyozas jogi eszkdzrendszerének kialaku-
lasa id6szakaban a varossa nyilvanitas nem kdtodott meghatarozott feltételekhez,
a jog csak torvényhatosagokat és kozségeket ismert.” Jogi szempontbol tehat a va-
ros nem volt 6nallo fogalom.

A VAROSSZABALYOZASOK JELLEGZETESSEGEI 1850-1G
I. TELEPITES ES UJRATELEPITES A TOROK KOR UTAN

A torok kor utani telepitésekkel szamos tanulmany foglalkozott, ezek els6sorban a
magyar teleptiléshalozatban kialakult valtozasokat elemezték. Bar a jelen tanul-
manynak nem feladata az 1j, tervezett telepiilések telepiilésszerkezetének elemzé-
se, emliteni kell a hajdavarosokat €s telepitett falvakat, mert a 17. és 18. szdzadi
nagyobb lakossagtelepitd akciok a telepiilésszerkezet belsé ,,rendje”, tomorsége,
gyors megvaldsithatosaga miatt erés befolyast gyakorolnak a 18. szazad végi, 19.
szazad eleji varosbivitésekre.

A hajduvarosok mintegy tizezer hajdu letelepitését szolgaltak a ma is Hajdu-
sagnak nevezett teriileten a 17. szazad elején. 4 telepitett falvak® a torok idSk utani
szervezett betelepitési akciok részeként jottek 1étre a 18. és 19. szazadban. Mind-
két telepiiléstipusra (a hajdiivarosok esetében azok belsOségére, lakodvezetére)
néhany kivételtdl eltekintve jellemzd a szigoru sakktabla alaprajz, amely a foldes-
ur altal megbizott mérnokok parcellazasa eredményeképpen jott 1étre.

2 Az 1886. évi XXI. torvénycikk szerint a torvényhatosagok, varmegyék vagy varosok (koz-
tiik javarészt a korabbi szabad kiralyi varosok), az 1886. évi XXII. torvénycikk szerint pedig a kdzsé-
gek a rendezett tandcsu varosok (a kdzigazgatas rendezésérdl szolo 1929. évi XXX. torvénycikk ha-
talyba Iépését kovetden megyei varosok), nagy- és kiskozségek.

3 Telepitett falvakkal talalkozhatunk Csongrad és Békés megyében, de a Bacskaban és Te-
meskozben is. Megemlitjiikk, hogy hasonlé telepitési akciokra keriilt sor a 19. szdzadban is az
1831-32-es kolerajarvany okozta népességesokkenés miatt a Bansagban.
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Ujratelepit6 akciok révén éled fel tobbek kozott Békéscsaba, Kiskéros és Kalo-
csa varosa. Telepitési hullamokat indukaltak a 18. szdzadi jarvanyok, igy a har-
mincas években a pestisjarvany is. Kisebb kozségek is dinamikusan fejlédhettek
foldesuri lakossagtelepitd akciok keretében, mint pl. Gyula 1720 utan. A varossza-
balyozasok idGben elkiiloniild telepitési fazisai térképen is nyomon kovethetdk.

A mar emlitett ortogonalis szovet tudatos szakaszolasa, esetleges koordinatabe-
li eltérése kiilondsen ott figyelhetd meg, ahol kiillonb6z6 nemzetiségd, illetve fele-
kezetli lakossag telepitésére keriilt sor, melyek nem szivesen keveredtek. Gyula te-
lepiilési térképe jol mutatja a mar emlitett jelenséget, a varos 1807-es térképén fel-
tiintetett telepitések a fentieket jol illusztraljak (1. dbra).

1. abra. Gyula telepiilési térképe
(a telepitések helyét és idGpontjait a varos 1807-es térképén tiintettiik fel)
(Forras: Dr. Scherer Ferenc: Gyula varos torténete 1. Gyula m. varos kiadasa, 1938.)



126 F. Kérner Zsuzsa — Nagy Marta

IL. A LAKOS”SZAM NOVEKEDESEBOL ADODO PROBLEMAK A VAROSOK
BELSOSEGEIBEN, ILLETVE A KETBELTELKES TELEPULESEK
KULSO OLAS KERTJEINEK OVEZETEBEN

A varosok lakosszamanak novekedése hosszu ideig még nem vonta magaval a
meglévd beépitett varosszdvet teriileti ndvekedését: a védett tertileten belill még
rendelkezésre allo Uires teriiletek beépiiltek, a romokkal fedett teriileteket megtisz-
titottak, a mélyfekvésii belsGségeket épitésre alkalmassa tették, a kétbeltelkes tele-
ptlések akolkertes dvezeteit is beépitették. Romokkal fedett teriilet ujboli beépité-
sére keriilt sor Pest varosaban a Pet6fi Sdndor utcatdl nyugatra esd varosrészben,
Debrecen varosa a 17. szazadban a betelepiil6k hazhelyigényének kielégitésére a
palankon beliili mocsaras teriiletek feltdltésével alakitott ki beépitésre alkalmas te-
riletet. A népességszam ndvekedése a hajduvarosok beltelkeit kdrbevevo kertek
Ovezetében eredményezett jelentds tertilethasznalati atrendez6déseket. A nagy-
mélységli tombok kertjei egy részébdl 11, kisméretli lakotelkeket alakitottak ki,
megkozelitésiiket 0j utcak (esetenként zsakutcak) szolgaltak. A kertek bestirtiso-
désének egyik szép példaja Hajduszoboszlo un. Gatoldal varosrészének kialakula-
sa (2. dbra).

A bels6ségek meglévd épitési telkeinek aprozodasa legtobbszor ,,népi szaba-
lyozas” révén valosult meg. Az aprozodas torténhetett a kozteriilet jelleggel hasz-
nalt udvarok segitségével, melynek szép példai a soproni Un. ,;részhazak”, de
tanulmanyunk szempontjabol jelentGsebbek azok, ahol nagymélységii portakat
tartalmazo tombokben valdsultak meg e népi szabalyozasok: a telkek ,labait”
levalasztottak, a tombbelsékben 1j utcakat nyitottak. Ez a szabalyozas kozmeg-
egyezes révén, de mérnoki rajz elkészitése nélkiil tortént, emiatt az utcak sokszor
sikator jellegliek, vonalvezetésiik nem egyenes, szabalyozasi vonalai nem parhu-
zamosak.*

A telkek aprozodasa kovetkeztében a varosok sikatorai €s kozei egyre inkabb
szaporodtak, a beépités stirliségének novekedése pedig erdsitette a magyar varo-
sok évszazadon keresztiil fennallo stilyos problémajat, az allandoan ismetlodo tiiz-
vészeket, melyeket a hazak épitésénél hasznalt gytlékony épitéanyagok hasznalata
is elésegitett. A telepiilések legrégebbi — épitési elveket tartalmazo — rendszaba-
lyait ez okbdl fogalmaztak meg. A tlizvédelmi szabalyzatok az évek folyaman fi-
nomodnak, részletesebbek lesznek, egyre tobb varosszabalyozasi eldirast is tartal-
maznak. Az 1802-es turkevei regula példaul meghatarozta az épiiletek kozotti mi-
nimalis tavolsagot, s felhivta a figyelmet arra, hogy a tulzott beépitési stirliség el-
keriilése érdekében 0j utcakat kell nyitni. A tlizesetek esetenként jelentds varosbd-

* A 16. szazadban Debrecenben teleklabakon kialakult j utcak a Nagy ij utca és Kis 1j utca,
hasonlé mddon jott 1étre a Darabos és Jokai utca. A szabalyozasi tevékenység leirasa Balogh Istvan
Debrecen (Magyar Mliemlékek sorozat. Budapest 1958) c. konyvében olvashato.
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2. abra. Hajduszoboszl6 térképe 1783-ban
(a bekeretezett rész az un. Gatoldal teriilete) és a Gatoldal térképe 1841-bdl
(Forras: Dr. Gy6rffy Istvan altal masolt térkép szines nyomata a BME Urbanisztika Tanszékének
térképtaraban)
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vitésekkel is egytitt jartak, Kecskemét példaul mar 1796-ban megkezdte a két nagy
tlizvész utani 0jjaépités soran a varosarkokon kiviili parcellazasait a belsé teriiletek
stiriiségének csokkentése érdekében. A kecskeméti Magisztratus az 1819-es tliz-
vészt kovetden mar utcaszélességi kategoridkat is megallapitott. A tlizesetekhez
kapcsolddo nagyléptékili szabalyozasok valdsultak meg egyebek kozott Gyulan
1801-ben (féutca meghosszabbitasa, Harruckern tér megnagyobbitasa, telekatosz-
tasok), illetve Debrecenben az 1802-es tlizvész utan.

I11. A VAROSOK TERJESZKEDESEVEL KAPCSOLATOS VAROSSZABALYOZASOK
ES SPONTAN FOLYAMATOK A 18. SZAZAD ELEJETOL A 19. SZAZAD KOZEPEIG

A torok kor a védelmi rendszerek kiépitésével meghatarozta hazai varosaink ké-
pét. A korabeli térképeken markansan kirajzolodik a varos védett teriilete az arkok,
palankok, bastyarendszerek révén. A harcok utdn bekovetkezd békés idészak né-
pességnovekedése elérte az eldvarosokat. Magyarorszagon a bécsi Ring kiépitésé-
hez mérhetd nagyszabasu varosszabalyozasi miivelet sajnos nem tortént, nalunk a
varfalak egyes varosokban eltlintek, vagy beépiiltek a varosfalaknak tamaszkodo
hazsorokba. Pesten, Sopronban és K8szegen a varosfal koriili teriileten az arkok
betdltésével épiiltek ki az els6 korutak, a késobbi varosszerkezet meghatarozo ele-
mei. Budan a glacis’ redukalasa 1785-ben kezd6dott, az eredeti teriiletbél 1810-re
mar csak a Vérmez3 maradt beépitetleniil. Erdekesség, hogy Egerben csak azért ha-
logattak a falrendszer bontasat, mert nem nélkiilozhették a kapuvamok bevételét.

Az 1770-es éveket koveten szamos magyar varost bovitettek oly médon, hogy
az ortogonalis utcahalozattal megvalésitott 11j parcellazasok ratapadtak a varosok
hatarvonalaira. A meglévd varosszovet €s az 0j parcellazasok kozotti szerves kap-
csolatot nem mindig sikeriilt megvalositani, igy a Debrecen ENy-i, EK-i és DNy-i
hatéran, illetve Kecskemét DNy-i ¢s DK-i hatdra mentén végrehajtott kisléptéki
szabalyozasok esetében sem. Ellenpéldat a szazadforduldo utan megvaldsitott
nagyléptéki varosfejlesztések némelyike nyujt majd.

Pest kiilvarosainak I1étrejottében szerepe volt a tudatos varosfejlesztéseknek és a
spontan folyamatoknak, ,,népi szabalyozasoknak™ egyarant. Jozsefvaros kialaku-
lasat a 18. szazadban még a spontan folyamatok segitették, a fejlédés a 19. szadzad
elején a varosi teriiletek parcellazasa révén folytatodott, és kiegésziilt a majorsa-
gok és szantofoldek aprozodasaval és betelepiilésével. Utobb emlitett folyamat ha-
tarozza meg a Terézvaros® és Ferencvaros fejlédését is a 18. szazadban.

> A glacis a védGrendszer részét képezd sav, mely magéba foglalja a falakon kiviili arkokat,
illetve a védelmet biztositd, nem beépithetd teriiletet.

5 A Terézvéros fejlddését Nagy Lajos elemzi részletesen 4 Terézvdros kialakuldsa (Tanul-
manyok Budapest Multjabol. Akadémiai Kiado, 1956) cim{i munkajaban.
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3. dbra. Az ,Uj varos” (Lip6tvéros) szabalyozasa Schilson terve szerint
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IV. NAGYLEPTEKU SZABALYOZASI TERVEK ES EPITESI SZABALYZATOK
1800 ES 1850 KOZOTT

A 19. szazad nagyléptéki szabalyozasi terveinek eszkdztara tartalmazza a 18. sza-
zadi parcellazasi gyakorlatot is, de mar a varosi igényeket figyelembe véve az ut-
cakat terekkel is kiegésziti, szamol a kozintézmények elhelyezésére szolgalo terii-
letekkel, és a korabbinal részletesebb szabalyozasi eldirasokkal biztositja az 0] te-
riletek épitészeti egységességét. E nagyléptékii szabalyozasi tervek vezérfonalnak
tekintik a Schilson-féle 1789-es — Lipotvarosra késziilt — hazhelyfelosztasi tervet,
melyben egy nagyméretii piactér és a leendd plébania teriilete is rogzitésre kertilt
(3. abra).

A szazad elején Hild Janost biztak meg Pest els6 atfogo szabalyozasi tervének
elkészitésével, ennek keretében a Belvaros, a kialakuloban 1év6 kiilvarosok, vala-
mint a Schilson-féle terv alapjan épiil§ Ujvaros (Lipotvaros) rendezésével. A ter-
vezd a varosmagban egyes utcak egyenesitésére, masok szlikitésére(!) tett javasla-
tot, foglalkozott a reprezentativ Dunapart kialakitasanak lehetségével, a fejlodo
kiilvarosokban szamtalan 11j utca vonalat rogzitette, egy ortogonalis varosszovet
kialakitasat feltételezve. Ez a terv teremtette meg harminc évre Pest fejlédésének
szabalyozott kereteit (4. dbra).

Bar Pesten Iétrehoztak a szazad elején az els6 atfogd szabalyozasi tervet, e terv-
fajta vidéki varosainkban sokszor csak évtizedekkel késGbb jelenik meg. Az okok
kozott megemlithetjiik a programhoz sziikséges kdzmegegyezés valamint a meg-
feleld térképek hidnyat. A szazad elsé felében a varosok sok esetben megelégedtek
a varost ismer0 polgarokbol, szakértékbol allo bizottsagok ,,kézivezérléses” mod-
szereivel, a szabalyozas alapja az atfogd szabalyozasi terv helyett tobbnyire a tiiz-
vedelmi szabalyzatokbol tovabbfejlesztett ,, épitési szabalyzat” volt.

A meglévé varosszovethez illeszkedés szép példajat nyujtja Gyorben a torténeti
varosmag ortogonalis uthalozatat folytatva kiépitett Ferenc és Ferdinand varos-
rész, illetve Szentes DNy-i varosb@vitése, ahol az ortogonalis rendszert mellGzve,
parhuzamos ives utcak segitségével egészitik ki a meglévd varosszovetet.

VAROSSZABALYOZAS 1850
ES A SZAZADFORDULO KOZOTT

A szazad masodik felében varosaink nagy kozépitkezésekbe fogtak. A tanacsok és
a Szépészeti Bizottsagok feladata a falusias karakterii belséségek eltiintetése, a va-
ros gazdagsagara utald nagyvarosi jelleget OIt6 uj terfalak, tengelyek, uj lakone-
gvedek megvalositasa, és a helybiztositds a kozponti szereppel egyiitt jaro uj koz-
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A LIPOTVARDS 1805.EVI SZABALYOZASI TERKEPE.

(Részlet Hild Janos pesti planumabot)

Eredelije a Székestdvaras Muzeumban

4. abra. A Lipotvaros Hild-féle szabalyozasi terve



132 F. Kérner Zsuzsa — Nagy Marta

épiiletek szamara, megfeleld kornyezetben.” Ennek a folyamatnak tjabb lendiile-
tet adtak a millenniumi elékésziiletek.

A vasutépitkezések gyorsitottak az ipar fellendiilését, egyre nagyobb szamban
telepedtek le gyarak és kisebb tlizemek. A tanacsoknak ,.kezelni” kellett az ipar no-
vekvo tertileti igényét, annak kozlekedési vonzataival egyiitt. Szerény mértékben,
de megkezdddott a szinte teljesen hidnyzo kozcélu zoldteriiletek ,, potldsa ™, a varo-
sok fasitasa, az elsd parktertiletek kialakitasa.

I. JELLEGZETES VAROSSZABALYOZASI SZITUACIOK
A 19. SZAZAD MASODIK FELEBEN

A varos novekedése ebben az idészakban szamos — korabban nem 1étez6 vagy csak
alig fellelhetd — varosszabalyozasi szituaciot hozott.

A varostest és az tjonnan kiépitett 0j vastitvonalak palyaudvarai kozotti repre-
zentativ utvonal kialakitasa a magyar varosszabalyozas torténetén beliil az egyik,
megvaldsult példakban leggazdagabb varosszabalyozasi szituacio. A varosok arra
torekedtek, hogy az 6sszekdto ut melletti teriiletek minél el6bb ,,rangos” képet mu-
tassanak: ha ezek az 0j vonalak iires teriileteken haladtak 4t, azonnal elStérbe ke-
riilt azok igényes beépitése; ha a vonal kdrnyezete falusias képet mutatott, a varo-
sok karakteres, hatarozott atépitéseket vetettek fel. Az atépitések soran az uj varos-
tengelyek hangsulyokat kaphattak, ez vagy jelentds intézmények tengelyhez torte-
no kapcsolasaval (Kecskemét, Gyor), vagy tombsarkok épitészeti eszkozokkel — sa-
roktornyokkal — valo kiemelésével (Gyor) tortént. A reprezentativ megjelenést az
utak keresztmetszeti kialakitdsa révén is fokozni kivantak, ezért a nagy szabalyo-
zasi szélességen beliil fasorokat, vagy olyan, a tengelybe helyezett zoldsavot létesi-
tettek, melynek el6képe a pesti Sugarat volt (Kecskemét) (5. dabra).

Szerencsés esetben a tengely kornyezete rovid id6n beliil egységes épitészeti ar-
culatot kapott, de ez toredékesen valdsult meg a magas kisajatitasi koltségek miatt,
ha a kialakitas hazsorok szanalasat igényelte. Kecskeméten a szazadfordulon meg-
nyitott 0j tengely, a Rakoczi ut térfalai még 1933-ban is igen ,,vegyes” épitészeti
mindséget hordoztak.®

Jellegzetes az a szabalyozasi szituacio is, amikor a meglév varostest és az 1j
vasutvonal kozott nagyléptékii lakoteriileti fejlesztést is elGiranyoztak az atfogo

" Ehen Gyula 1897-ben megjelent Modern vdros cimii kényvében — polgarmesteri gyakorla-
tabol meritve — kimondta, hogy 5-10 év (!) elegendd lehet egy modern varos kialakitasara, elsGsor-
ban az infrastruktara kiépitése és a lakashelyzet javitasa révén. Amelyik varos ,,ezt az id6t céltudato-
san felhasznalja, annak jovdje biztositva van”.

¥ A Rékoczi at kiépitésének problémait elemzi Juhdsz Istvan Kecskemét varos térténete
ciml munkajaban (Kecskeméti fiizetek 8. Kecskemét 1998).
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5. abra. Kecskemét F¢ terét és a vasutvonalat 6sszekoto Uj tengely kiépiilésének torténete

A: A Zoldkert utca vasttallomashoz torténd kiépitésének javaslata

(Forras: Sz. K. Kecskemét varosanak Laszlo Kéroly varosi mérndk altal készitett 1879-es tér-
képének szines sokszorositott nyomata a BME Urbanisztika Tanszékének térképtaraban)

B: Az egykori Temetd utca (Rakoczi t) és a F6 tér kornyezetének szabalyozasa a varos 1905-
0s térképén

(Forras: Kecskemét torvényhatosagi joggal felruhazott varos mérnoki hivatala altal készitett
1905-6s térkép szines sokszorositott nyomata a BME Urbanisztika Tanszékének térképtaraban)

C: Kecskemét 1905-06s térképének részlete
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szabalyozasi tervek. Ennek szép, megvaldsult példai: Szombathelyen az 1865-6s
szabalyozasi terv alapjan kialakitott Sz¢ll Kalman utca menti fejlesztési teriilet
(6. abra), Sopronban az 1880-as években kiépiild elegans Dedk teret szegélyezd 0j
varosrész. Hasonlo fejlesztésre kertilt sor Papan is.

A szabalyozasi tervek a korban mintanak tartott pesti Lipdtvaros ortogonalis
tombrendszerét alkalmazva, olyan utcahal6zattal osztottak fel a fejlesztési tertile-
teket, melyek vagy a vasutvonal, vagy a ravezetd Ut, vagy a beépitett teriilet hatar-
vonala altal kirajzolt koordinatara szervezddtek. A varosrészek reprezentativ meg-
jelenitéséhez az alabbi szabalyozasi eszkdzoket alkalmaztak: az egyenes utcdk fa-
sorokkal torténo kiepitéset, a zartsoru varosias beépités kikotesét, néhol a par-
kanyvonalak egységesitését és az egységesen megallapitott elSkerteket.

1850-et kdvetden — a kisajatitasi torvények altal biztositott lehetéségeket fel-
hasznalva — a folyamszabalyozasi tervek egyre nagyvonalibba valtak: folyoagakat
atvagtak, illetve megsziintettek, 1j medervonalakat jeloltek ki, 6sszetett arvizvé-
delmi gatrendszerek épiiltek. A partvonalak rendezése soran rakpartok és 0j kiko-
tok alakultak ki a varosok belteriiletén. Ezek megtervezése, szintjeinek kialakitasa
jellegzetes varosszabalyozasi tevékenység volt a 19. szazad soran. Egyes helyeken
a megkezdett munkalatok a 20. szdzadban folytatodnak.

A temet6k megsziintetéséhez kapcsolodd szabalyozasok nem tekintheték
ugyan korspecifikusnak,” mégis nagy szamuk alapjan megemlitend8k.

A 19. szazad masodik felében a belvaros kozeli temetGteriiletek szabalyozasa
els@sorban uj lakoteriiletek biztositasa vagy — az 0j igényeknek megfelel6en — va-
rosi parkok teriiletbiztositasa érdekében tortént. (Vidéki varosainkban az elsé na-
gyobb parkok Iétesitése, teriileteik varosi pénzekbdl torténd megszerzése ebben az
idészakban kezdddik.) A szazad els6 felében bezart temetSk egy részét mar kerte-
szeti tervek alapjan hoztak rendbe, pl. Kecskeméten igy valdsult meg a vasutallo-
mas el6tti park. Budapesten, a Févarosi Kézmunkak Tanacsanak 1873-as szaba-
lyozasi tervében szerepel Pest kozponti un. ,, Vaci” temetéjének szabalyozasa (a
Lehel ut és a Vaci ut keresztez6désénél).

A kdzépkori varostestekben részben a belsS templomok kéryékén, részben a beépitett terii-
leten vagy a falakon kiviil voltak a temetdk. A varostestekhez kapcsolodé temetSk fokozatosan eltiin-
tek a varosnovekedés folyaman, akarcsak a templomok koriili temet6k, Maria Terézia megtiltotta ezt
a temetkezési modot. A 18. ésa 19. szazadban a varosok megsziintettek régi temetdket, €s ujakat nyi-
tottak a beépitett teriilet akkori hatarain.
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SZOMBATHELY REND. TANACSU vARqs TERJ(EMI;EE

®

6. abra. A Sz¢ll Kalman utca és kornyékének utcahalézata Szombathely 1896-os varostérképén
(Forrds: Szombathely rend. tanacst varos 1896-os szines sokszorositott térképe
a BME Urbanisztika Tanszékének térképtaraban)
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II. A NAGYLEPTEKU SZABALYOZASI TERVEK JELLEGE
A SZAZAD MASODIK FELEBEN

Az 1860-as években vidéki varosaink is felmérették a varosi teriileteket, s6t a koz-
gylilések sorra kivanatosnak tartottak a varosi daltalanos tervek felvételét, a varo-
sok célszerii beosztdasdt €s annak rajzba foglaldasdt. Ahogy lattuk, Pesten az atfogd
szabalyozasi tervek készitése soran 70 év alatt szemléletvaltas kovetkezett be,
megjelent a differencialt kozlekedési halozat. Vidéki varosaink szabalyozasi ter-
vei még kevesebb eszkozt hasznalnak, a 60-as években is kozel alltak Hild Janos
gondolatvilagahoz.

Az elsé altalanos szabalyozasi tervek harom teriiletre fektettek a hangsulyt: a
belvaros utcdinak és tereinek rendezésére, a varos belséségének és az uj vasutvo-
nalak kozotti teriiletek kapcsolatdra, és — Pesthez hasonloan — a kivanatos lakote-
riileti fejlesztések iranyainak rogzitésére. A terveket parcialis jelleglieknek tekint-
jiik, hiszen nagy kiterjedésii varosi teriiletek jovdje folott nem sziilettek dontések,
hianyzott az atgondolt uthalozat-fejlesztés, ipartelepités (ebben az iddszakban Pest
mar a nagyvarosi fejlédéshez kapcsolodo kozlekedésfejlesztésben gondolkodott).

A nagyléptéki szabalyozasi tervek mutatjak azokat az eszkozoket, amelyeket
Pest hasznalt Schilson és Hild o6ta, figyelembe véve a varostengelyekre vonatkozo
elso kisérleteket is. A lakotertileti fejlesztések terén kivétel nélkiil a kemény, orto-
gonalis uthalot alkalmaztak a ,,szabalyossag” elve alapjan. Ahol a fejlesztési el-
képzelések mar eldrehaladottak voltak, a halo részletesebb, finomabb volt, a me-
zO6gazdasagi terliletek ,,tagositdsa” esetében a hald sokszor elnagyolt volt (Sop-
ron). Hianyoztak a parkok, a terek leginkabb a négyzetes halo egyes csomopontjai
koérnyezetében jelentek meg (Sopron, Szombathely).

A 19. szazad masodik felében a parizsi, bécsi, illetve barcelonai varosrekonst-
rukcids javaslatok jelentSs hatast gyakoroltak az eurdpai varosszabalyozasra.'® E
gondolatok termékenyitden hatottak az 1871-ben meghirdetett — Budapest ,,altala-
nos beosztasara ¢s szabalyozasara” vonatkozo — tervpalyazat résztvevdire is, pél-
daul a masodik dijas Feszl Frigyes a Sugaratnak [éptékét meghalado, a teljes va-
rostestet athasito vonalat tervezett az Ul16i tt6l a Lanchidon 4t a budai F6 utcaba.

1% Bécs a ,,glacis” beépitésével biztositott helyet fontos kozintézményei szamara. A Ring meg-
valdsitdsa soran olyan koruttal vették koril a stirl belvarost, mely felfiizte a Parlamentet, szinhazat,
Operat és a muzeumokat. 4 korit megujitotta a régi varosszerkezetet, szervesen 9sszekototte a belva-
rost a kiilvarosokkal, 6sszefogta a kiilvarosokbol a kozpont felé iranyulo utvonalakat.

Haussmann parizsi rekonstrukcidja a meglévd varosszovetet hasitotta fel sugarutjaival, fellazi-
totta a kozépkori varost, egyben helyet biztositott a korszerll infrastruktiura szamara. A fellazitas ér-
dekében szamos parkot is 1étesitett.

Ildefonso Cerda 1859-es Barcelona-terve néhany uj Gtvonal bevagasaval rendezi a régi varosszo-
vetet, és kitagitja a varost egy altala idealisnak tartott tombraszterrel, melynek egyhangusdagat atlos
utcavonalakkal oldja fel.
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Nagy tengelyek jelentek meg tervein a Lagymanyoson és a pesti oldalon is, emitt
szamos gylirlis vonalat is tervezett.

Az 1872-ben Pest teriiletére elkésziilt szabalyozasi terv a palyazatot megel6z6
helyzethez képest sok tjdonsaggal mar nem szolgalt, de jelentds lakoteriileti fej-
lesztésekkel szamolt az Ujlipotvaros teriiletén és kijeldlte a Duna 0j lagymanyosi
partvonalat.

Szeged varosat az 1879-es nagy arviz szinte teljesen elpusztitotta. A Lechner
Lajos készitette rekonstrukcio tervének el6képe a 19. szazad kozepén végrehajtott
Parizs-rekonstrukcio volt. Lechner Szegeden teljesen uj varosszerkezetet javasolt:
lebontotta a varat, a kozpontban egy téglalap alaku fGteret helyezett el. Az Gj va-
rosszovetet f6 kozlekedési vonalai: a kér kérgyiirii (Kiskorat és Nagykorut), és az
azokat keresztezo sugarutak képezik. A szlikebben vett belvarost a Tisza vonalaval
nagyjabol parhuzamos Karasz utcai tengely, valamint az arra flizott terek hataroz-
zak meg (Széchenyi tér, Klauzal tér, Dugonics tér). Az utak szabalyozéasaval par-
huzamosan Lechner az egész varosra kiterjedo telekcsoport-ujraosztasi miiveletet
hajtott végre. Igyekezett megtartani a kisebb utcak vonalat, hogy a korabbi telektu-
lajdonosok ne keriiljenek messze 1j telkiiktdl. Minden korabbi telekpoziciot érté-
keltek, igy a saroktelkek és a fontosabb utvonal mentén fekvd telkek tulajdonosai
az Uj tervben is hasonld helyzeti telkekre szamithattak. A ,.telekcserét” a varosla-
kokkal folytatott egyeztetések révén véglegesitették.

I11. AZ 1881-ES KISAJATITASI TORVENY MEGALKOTASAHOZ VEZETO JOGALKOTASI
FOLYAMAT, A VAROSSZABALYOZASOK MEGVALOSULASAT SEGITO JOGI HATTER

Az elsé kisajatitasi rendelkezésekkel mar az 1836-o0s orszaggytilést megel6zéen
Pest varosanak statiitumai kozott talalkozhatunk.'' Orszagos érvényii kisajatitasi
jog csak specialis teriiletekre volt érvényben, mégpedig banyanyitasokra és var-
erésségek létesitésére. Az 1836. majus 1-jén életbe 1épett kisajatitasi torvények is
eseti tigyeket szabalyoztak.'> Az 1850-es években Magyarorszag jogrendje az
osztrak jogrendhez kapcsolodott. Tovabbra is csak vasuti palya, kozat, vagy ,,viz-
épitészeti miivek” képezhették a kisajatitas indokat.

Az 1865-68-as orszaggyiilés — az angliai kisajatitasi torvény sikerein felbuz-
dulva — rovid vitak utan elfogadta az elso dltalanos kisajatitasi torvényt (1868:

" Ezeket a Szépitd Bizottsag készitette el§ ,,sziikséges esetekben” alkalmazhatd — ,kibecsii-
1éssel, vagyis teljes karpotlassal” torténd — kisajatitasokra vonatkozdan.

"2 Tizenharom orszagos jelentéségii vasiitvonal és csatorna épitése érdekében hozta meg ,az
Orszag koz-javat és kereskedését gyarapitd maganyos vallalatokrol” szold XX V. tc.-et, a XXVI. tc.
pedig a Pest és Buda kodzott épitendd allando hid épitésérdl és az ezzel kapesolatos kartalanitasokrol
dontott.
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LV. tc.) és a kisajatitasrol kiilondsen Budapesten rendelkezé 1868: LVI. tc.-et. A
68-as kisajatitasi torvény alapvetden kozlekedési indokokkal, de a 36-0s torvény-
cikkhez képest szélesebb korben biztositotta a kozjo érdekében a kisajatitas leheto-
ségét. Az Uj torvényben a vasut- és csatornaépitkezések mellett az orszagos érdeki
utépitkezések, a kereskedelmi hajozas fellenditésére hozott intézkedések is helyet
kaptak. A févarosi torvény (amely mar emliti Pest és Buda ikerfévarosok leendd
egyesitését) az el6z6ekhez képest tdgabb kort kinalt a kisajatitasra, szamolt azzal,
hogy a kdzlekedési viszonyokat javito intézkedéseken kiviil a févaros rangjat eme-
16 — és addig hianyzo — kozépiiletek 1étesitésére is sziikség van. A févaros emellett
kimondta, hogy ,,szépészeti” indokok is kisajatitasi alapot képezhetnek.

1881. majus 31-én kihirdették az 0j, dltaldnos kisajatitasi torvényt. Ez meg-
szlintette a fovaros kiilonleges helyzetét, és a korabbi eldirasokhoz képest tagabb
korben tette lehetové a kisajatitasokat (allovizek és mocsarak lecsapolésa, alagcso-
vezés €s belvizek elvezetése, kozhaszndlatra szolgalod kikotdk, parti rakhelyek és
kozraktarak 1étesitése, futbhomok meggatlasa, tavirdak felallitasa, korabban léte-
sitett vallalatok nagyobbitasa és célszerilibb elrendezése). Mig kordbban csak a f6-
varos esetében lehetett kdzépiiletek részére kisajatitast eszkdzolni, ez most altala-

......

nyekre torténd hivatkozas.

VAROSSZABALYOZAS 1900 ES 1945 KOZOTT

Szeged és Pest szabalyozasi tervei ramutattak az egész varosra kiterjedd varossza-
balyozasi tervekben a kozlekedésszervezeés jelentGségére. A kozlekedésszervezés
tigye a maihoz képest a jelentésen kisebb autéforgalom miatt viszonylag konnyen
kezelhetd volt. Ez, valamint az a tény, hogy még nem létezett a telepiilésekkel fog-
lalkoz6 szakmateriiletek kozott egyiittmi{ikddés, ahhoz vezetett, hogy a varosren-
dezés, varosszabalyozas iigyét az épitészet korébe utaltak.

Az 1870-es évektdl kezdve a szabalyozasi tervekben fokozatosan hattérbe szo-
rult az addig uralkodonak tekinthet6 ortogonalis utcahalozat. Ezt nagy mértékben
elosegitette Camillo Sitte 1889-ben megjelent konyve, a ,,.Der Stidte-bau”. E
konyv hatdsara a szabalyozasi tervek csoportositani kezdték ,karakterteriiletei-
ket”, az utcahalozat-tervezésben egyre inkabb a Sitte altal javasolt ,,miivészi igé-
nyesség” érvényesiilt."

> Camillo Sitte a mar emlitett konyvében hangsulyozta, hogy az utcahalozat-tervezésben "tu-
datosan térekedni kell a soksziniliségre", elemezte a konkav és konvex térfalak hatasat az emberekre.
Varosi terek és nagyobb kozintézmény-egyiittesek példajan mutatta be a szabalyozasok soran érvé-
nyesitheté kompozicios elveket.
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I. ELHATAROLODAS AZ ORTOGONALIS HALOTOL
A MAGYARORSZAGI SZABALYOZASI GYAKORLATBAN

Az épitészek altal iranyitott varosszabalyozas Magyarorszagon is tudomasul vette
a 19. szazad masodik felében kialakult kozlekedésszervezési elveket, és azokat fel-
hasznalta a f6kozlekedési vonalak lefektetése sordn. Szinte minden altalanos ren-
dezési tervben gyiiriiket javasoltak a tervezdk, leggyakrabban a torténeti belvaros
hataran, esetleg egy masodikat is a fejlesztési zonaban (Sopron 1905-6s Wiélder-
féle altalanos rendezési terve, Szombathely 1923-as Niessner Aladar-féle rendezé-
si terve).

Szamos érdekes oOtletet felvetd szabalyozasi tervpalyazattal talalkozhatunk e
korban (Gyor, Pécs, Szombathely). Sajnos, a nyertesek igen rovid id6t kaptak vizs-
galataik elkészitésére €s a tervek véglegesitésére, ennek kovetkezménye a tervek
folyamatos modositasa volt.

A magyar lakoteriileti szabalyozasban Camillo Sittén kiviil a szazadfordul6tol
kezdve érvényesiilt Paloczi Antal és Wilder Jozsef hatasa is. Egyiitt szalltak sikra
annak érdekében, hogy az utcavonalak ,,egyenességét és parhuzamossagat” csak
ott hasznaljak, ahol ezt a ,,maganbirtokok mezsgyevonalai” indokoljak."* Wilder
alapelve az volt, hogy a varosi lakoteriileteket egyenletesen kell ellatni zdldtertile-
tekkel, parkositott terekkel és fasitott utcakkal. Arra torekedett, hogy minden 4-5
uj varosi tomb kapjon vagy egy sulypontjaban elhelyezett parkositott teret, vagy a
tervezett lakoutcak 80—100 m hosszu szélesitéseiben zéldfeliiletek megvalositasara
legyen lehetoség.

Magyarorszagon a szazadforduld angol kertvarosainak kompozicidéi nemigen
talaltak talajra. Kivétel ez alol Weichinger Karoly tevékenysége, aki példaul Pécs
varos altalanos rendezési tervében a Megyeri kertvaros szerkezetére — angol ha-
gyomanyokat idéz6 — a f6teret hangsulyozo patkd alakt utcakat javasolt (ez a sza-
balyozas megvalosult).

A szazadforduld utan tovabb éltek a barokk kompozicios elvek, de a hangsu-
lyok athelyezddtek: a palotat a varoskdzpont, egy hangsulyos park, kozépiilet he-
lyettesitette. A tervezOk nem idegenkedtek az egy pontban dsszefutd sugarutak el-
vétdl sem, ha a pontnak ,,megfeleld sulyt” tudtak biztositani: ez lehetett egy varos-
részkozpont, példaul Gyongyds altalanos rendezési tervében az 01j déli varosrész
koézpontja az Apponyi térrel.

A varosszabalyozas, bar megtagadta a derékszogii utcahalozat egyeduralmat,
nem tavolodott el teljesen a klasszicizmus téreszméitdl, és 0j megvilagitasba he-

4 Wilder 1906-ban Sopron altalanos szabalyozasi és fejlesztési tervének elkészitésekor a ter-
vet indoklo jelentésében azt irta, hogy a ,,hosszill, egyenes utcak unalmasak lévén, azokat tengelyat-
helyezéssel, tengelyhajlitassal vagy homoru oldalfalakkal valé ellatasaval valtozatossa és szEéppé tet-
tem ...”.
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lyezte az ortogonalitést. A korabeli varosszabalyozasok az utcatengelyek eltolasait
alkalmaztak, fontos kompozicios eszkoz lett az un. Segner-kerék elv, amely hang-
sulyozni tudja a terek kdzponti szerepét.

IL. ISMETLODO ES KORSPECIFIKUS VAROSSZABALYOZASOK

A sz0l6teriileteket a 19. szazad masodik felében a filoxéra és a lisztharmat kipusz-
titotta. A szdzad végén mar szabalyozasi tervek késziiltek az egykori sz6l6teriile-
tek lakotertiletként torténd hasznositasara, de kezdetben ezek csak az egykori di-
I6utak szélesitésével szamoltak. Budan, a Svabhegyre készitett szabalyozasi terv-
ben kezdett kikristalyosodni egy olyan 0j elvrendszer, hogy a lejt6kdn megfeleld
lejtésti utvonalakat kell kiépiteni (megjelentek a szerpentinutak), a koztes tertilete-
ken pedig lehetdleg alkalmazkodni kell a meglévd diilléutak rendszeréhez. A sza-
zadforduld utan szabalyozott budai szbl6teriileteken (R6zsadomb, Remetehegy)
ezeket az elveket a tervezok megtartottdk.

Ismétl3dé probléma a varosszabalyozasban a vdsdrterek iigye."” Vizsgalatun-
kat a varosok legnagyobb vasartereinek beépitésére szlikitjiik le, melyek végleges
arculatukat a targyalt id6szakban kaptak meg.

A 20. szazadra athtizodo vasartér-beépitések egyik jelentSs eloképe a fGvaros
egykori varosszéli lovasarterének 19. szazad masodik felében tortént szabalyoza-
sa, ahol a térre tett ortogonalis uthaldzati raszter alapjan lakotombok és egy jelen-
t6s méretli centralis kdzpark valdsult meg.

A tobb évtizedet atfogd, ,,szakaszolt” vasartér-szabalyozasok sajatossaga, hogy
az egyes épitési fazisok mindig korspecifikusok, ezért a beépités kovetésével saja-
tos varostorténeti vilag tarulkozik fel. Ahol a 19. szazad végén kezd6dott a szaba-
lyozas, sokszor torést szenvedett a reprezentativ atalakitds igénye: egymas mellé
telepiilhetett a varosnak bevételt teremtd laktanya és a Jarasbirosag uj épiilete
(Eger), a vasartér funkcio megtartasa mellett felvetddhetett a szétfolyo térség 1j,
zart térfalainak megteremtése (Kecskemét). Az ezekre adott 20. szazadi valaszok
mind jobbito szandékkal sziilettek meg: megvalosult a felépiilt laktanya ,,takara-
sa”, eltlint a rendezetlen arusvilag, parkok létesiiltek, 0j kdzépiiletek és bérhazak
épiiltek, példaul Gyérben és Egerben'® (7. dbra).

15 A vérosok gazdagodasa a vasartarto joghoz kotédott, a vasarterek végigkisérik a varosok tor-
ténetét, a nagyobb varosokban t&bb ponton is jelentkezhettek, méretiik és funkcidjuk is eltérd lehetett.
A vasarterek megsziintetése sem egyediil e korszakhoz kotddik, mert a varos novekedése soran szam-
talan példat talalunk arra nézve, hogy ezeket tobbszor athelyezték, a kdzpontbol , kihelyezték™.

' Egerben 1888-ban hatalmas térségen teriil el a vasartér az Ujvéros és a VerbSczy utca ko-
z0tt. A szazadfordulo utan a térre keriil a Jarasbirdsag épiilete és egy laktanya. Utobbit a Warga Lasz-
16 altal készitett belvarosi szabalyozasi terv takarni igyekezett egy 0j kdzintézmény-egyiittes segitsé-
gével, mely 1930-ra meg is valosult.
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Voo

VASARTER

7. abra. Az egri vasartér beépiilésének
folyamata

A: Az egri vasartér 1889-ban
B: A vasartér a szazadfordul6 utan
(Forras: e két abran k6zolt szabalyozastor-
ténet kiolvashatd Eger 1889-es foldmérési
térképének 1924-es frissitését tartalmazo
szelvényébdl, BME Urbanisztika Tanszéké-
nek térképtara)
C: A tér helyén magvalosuld szabalyozas
1930-ban
(Forras: Eger varos bels6 részének Warga
Laszl¢ altal készitett szabalyozasi tervének
fotomasolata a BME Urbanisztika Tan-
székének térképtaraban)
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Az is korspecifikus varosszabalyozasi szituacio, hogy az értékes varosrészek-
ben igényes lakasépitések indulnak. A t6ke azokat a teriileteket kereste, ahol var-
hato volt az ingatlanok értékndvekedése: igy a févarosban a budai hegyvidéket, a
Belvarost, a Duna-parti fekvése miatt értékes Ujlipotvaros teriiletét. Ujlipotvaros
szabalyozasi terve tobb 1épcsében nyerte el végleges képét. A teriilet értékét a Du-
na és a Korut kozelsége mellett az 1928-as tanacsi hatarozat is emelte, ez eldirta a
koréabbi tervek Duna-parti kozterének kitdgitasat, a Csanady utca tengelyében léte-
sitendo két holdnyi Szent Istvan parkkal. A Tanacs a szabalyozasi terv elkésziilte
utan szigoru elGirasokkal garantalta a lakoteriilet mindségét: csak keretes beépi-
tést engedtek meg egységes homlokzatmagassagu utcavonalakkal. A jo beosztasu,
hallos lakasokat tartalmazé Ujlipotvéros a felsé kozéposztaly kedvelt lakoteriile-
tévé valt.

A f6varos budai oldalanak magas szinvonalu lakoteriiletei kdzé tartozott Pasa-
rét és a Villanyi ut kornyéke (itt mar a szazadfordulo el6tt elkezdett szabalyozasok
modositasai alapjan valdsult meg a beépités). A Csalogany utca kiszélesitése a
Duna alatt vezetendd alagut kapcsan indult meg, 0j szabalyozasi vonalan elegans
bérhazak épiiltek.

Korspecifikusnak tekinthetd az egykor varosszélén elhelyezkedd téglagyari te-
riletek, agyaggddrok ujrahasznositasahoz kapcsolodo szabalyozas is. A varoste-
riletek szazadvégi dinamikus novekedése lassan korbefonta ezeket a teriileteket,
egyre bantobb lett az agyaggddrok rendezetlensége, a teriilet roncsoltsaga. A
Moszkva tér helyén 1év6 Christen-féle téglagyar tertiletét példaul a szdzadfordu-
16n, a budai korut kiépitésekor toltdtték fel. El6fordult, hogy a téglagyar mikodé-
sének megsziintetéséhez a teriiletre vonatkozé dvezeti elirasok szigoritasa veze-
tett (példaul a Budakeszi uti téglagyar nyaralodvezetbe keriilt, helyén a késébbiek-
ben 1) utcak kiszabalyozasat kovetGen magas minéségii villanegyed épiilt).

I1I. IPARTERULETEK KIALAKULASA ES A SZABALYOZAS JOGI KORNYEZETE

A 19. szazad végén az ipari vallalkozok ott épitettek gyarakat, ahol ingatlanokkal
rendelkeztek, illetve ahol olcson lehetett telekhez jutni, ahol az utak ¢s kdzmiivek
ki voltak épitve, sziikség esetén vasuti vagy vizi szallitasi kapcsolat is 1étezett. A
vasutat igényld ipartelepek a palyaudvarok szomszédsagaba telepiiltek, a gyarak
viszont vonzottak a lakotelepiiléseket, ezért a gyarak felé novekvd varos fokozato-
san koriilvette az eredetileg kiilsé fekvésii gyarakat is.'’

7" A varosfejlesztés érdekeit szem el6tt tart ipartelepitést az 1884. évi XVIL. tc. (un. ipartdr-
vény) segitette, amely az iparlizést mar képesitéshez kototte €s az 1881. évi XLIV. tc.-ben eldirt ko-
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A fejlédés sziikségképpen odavezetett, hogy a varosrendezési és épitésiligyi ha-
tosagok elébb csak korlatoztak az ipari tizemek letelepedésének helyét, majd kiza-
rolag ipari telepiilés szamara fenntartott iparteriiletet kiilonitettek el.

Megemlitjiik, hogy a hazai ipar fejlesztésérdl (Kossuth Ferenc kereskedelem-
ligyi miniszter javaslatara) hozott 1907. évi I1I. tc. a gyarak és ipartelepek 1étesité-
sére, tovabba gyari, mezdgazdasagi és erdészeti célokat szolgald iparvaganyok,
vezetékek, vizmilivek s mas miitargyak 1étesitésére elsGsorban koziileti tulajdon-
ban allo ingatlanokon engedélyezett kisajatitast, magantulajdontiakon csupén a
legsziikebb korben.'®

IV. AZ 1937-ES VARQSRENDEZESRC’)L ES EPITESUGYROL SZOLO TORVENY
JELENTOSEGE A VAROSSZABALYOZAS TERULETEN

A Magyar Vidéki Varosok Kulturalis Szovetsége és a Varosi Mérnokok Orszagos
Szovetsége a fenti torvény kapcsan adatgy(ijtésbe kezdett varosaink helyzetének
megismerése céljabol. Informacidkat kaptak tobbek kozott az épitési szabalyren-
deletekrdl, a kiilterjes fejlédésrdl, a parcellazasokrol, a telekpolitikarol. Azt java-
soltak, hogy torvény kotelezze a varosokat €s a varosiasodd nagykdzségeket meg-
feleld ,.teriiletbeosztasi” terv készitésére, melyben pontosan meg kell allapitani az
egészséges — a tényleges sziikséglethez igazodo6 — lakoteriiletet, a kozlekedés, €s a
gyaripar fejlesztését szolgald teriileteket, valamint a zoldteriileteket. Az Ossze-
gyljtott adatok értékelése alapjan, a hazai viszonyok, valamint a kiilfoldi gyakorlat
ismeretében, a teenddket két kategoriaba soroltak: az elsébe tartoztak az alapos ta-
nulmanyok alapjan készitendS vdrostervek és szabalyrendeletek, a masodikba a
varostervek megfeleld el6készitését és azok végrehajtasat biztosito torvényhozasi
intézkedések.

Minden vérosrendezési munkara jelentds befolyast gyakorolt az 1937. évi VL.
torvény, melybdl a jelen tanulmanyban csak azon rendelkezéseket emlitjiik, ame-
lyek a szabalyozas korébe tartoznak, s melyek megkonnyitették a varosok szamara
a kozteriiletek kisajatitasat és a rendezési terveknek megfeleld telekrendszer 1étre-
hozasat.

Sokaig gy tlint, hogy az 1881-ben megalkotott kisajatitasi torvény eleget tud
tenni feladatanak. Gyongyos varos 1917-es tlizvésze utan azonban, amikor szinte

vetelményeknek megfeleld gyarak szamara az 1895. év végéig adomentességet biztositott. Az lizemi
teriileteknél a tervszertiség els6 1épését a mar emlitett ipartérvény jelentette, amely megalkotta az
iparhatosagok intézményét.

'8 A torvény elbterjeszti a kozérdek megnyilvanulasat itt abban lattak, hogy mig a kisajatitan-
do egy par hold fold eredeti céljara hasznalva , legfeljebb egy-két munkdsembernek szolgaltat kenye-
ret, addig abban az esetben, ha ezen kis foldteriileten ipari gyartelep létesiil, az szaz meg szaz mun-
kasembernek ad kenyeret ¢s megélhetést”.
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az egész varos leégett, a gyors Ujjaépiilés érdekében kiilon térvényt kellett hozni,
hogy a kisajatitasi jog ,, szélesebb értelemben ” legyen alkalmazhato, és a kisajati-
tasi eljardsok leegyszeriisitheték legyenek.'

Az 1937-es torvény alapjan minden olyan helyzetben jogcim van kisajatitasra,
ahol az elosegiti a szabdlyozasi terv végrehajtasat és a varoskép javuldsdhoz vezet.
A torvény biztositani kivanja a szabalyozasi terv megvalositasat, és a kisajatita-
sokra forditand6 Osszegek csokkentésére torekszik. Ennek érdekében példaul a
szabalytalan szituaciok esetén elébb ,, dtalakitasi kotelezettséggel” €, és csak ab-
ban az esetben nyul a kisajatitashoz, ha az atalakitas nem hajthato végre. A varos-
szabalyozas szempontjabol legfontosabb torvényi rendelkezés a ,kisajatitas nél-
kiili kisajatitas” lehetosége, azaz a kdzut céljara torténd lejegyzés lehetdségének
bevezetése. Ennek bevezetését a kisajatitasi nehézségek okozta varosfejlesztési
munkalatok elhuzodasa, illetve az a kiilfoldi tapasztalat indokolta, mely szerint a
lejegyzett ingatlanrész elvesztését a telek jobb kozati megkdzelithet6ségébdl ere-
dé felértékeldés kompenzalja.

VAROSSZABALYOZAS 1945 ES 1990 KOZOTT

I. A LAKOTERULETEK SZABALYOZASI PROBLEMAI

A masodik vilaghaboru utani évek legfontosabb feladata az ujjaépités volt, majd a
jelentds lakashiany megsziintetése, illetve a tarsadalmi igényeknek nem megfeleld
lakotelepek felszamolasa keriilt el6térbe. Ez utobbi célbol dolgoztak ki 1958-ban
az els6 15 éves lakasfejlesztési tervet, melynek célja 1961 és 1975 kozott 1 millio
0j lakas megépitése volt.® A masodik — 1990-ig tartd — 15 éves lakasfejlesztési
terv’' még mindig elStérben tartotta a mennyiségi lakashiany csokkentését, de
emellett a mindségi igényeket is kielégitd lakasépitési formak megvaldsitasara is
torekedett.

A feszitett program megvaldsitasahoz sziikség volt a meglévo altalanos rende-
zési tervek folyamatos valtoztatasara. A szamok nyomasa korabbi varosrendezési

' A meglévs rendeletek alol felmentést kapott a varos: a szabalyozasbol vagy telekrendezés-
bdl adodo értékemelkedést egyediil a ,,varosépitési alap” kaphatta meg. Olyan esetben is lehetett ki-
sajatitast alkalmazni, ahol ,,helyes telekalakitasra” volt sziikség, épliletrészek kisajatitasa is lehetové
valt.

2 A program meghirdetésekor e nagysagrend az orszag addigi lakasalapjanak egyharmaddal
torténd bovitését jelentette. Az egymillio lakas 60 %-at irinyoztak el6 a févarosban és az n. ipari va-
rosokban. Az allami épitSipar a tervidészak elsé harmadaban bevezette a blokkos lakasépitési tech-
noldgiat, majd attért a paneles, hazgyari lakasépitési technologia tomeges alkalmazasara.

21 E terv keretében a vidéki varosokban 450 000, Budapesten pedig 300 000 uj lakas épitésé-
vel szamoltak.
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elvek feladasat igényelte, lakotelepek kertiltek olyan helyekre is, ahova korabban
varosi parkokat terveztek (Budapest, Ujpalotai lakételep), vagy ahol kordbban csa-
ladi hazas vagy tarsashazas jellegli lakoteriiletek szerepeltek a tervekben (Szeged,
Tarjan lakotelep, Tatabanya, Dozsakerti lakotelep).

A lakotelepek kijelolésénél alapvetd szempont volt a leheto legalacsonyabb
szanaldsi arany, ettol lényegében csak a szocialis kdvetelményeknek nem megfe-
lels, egészségtelen munkaslakotelepek, barakktelepek helyén épiilé lakdtelepek
esetében tekintettek el (pl. Székesfehérvarott a Velinszky lakotelep vagy Szolno-
kon az Un. Zagyva-parti lakdtelep).

A lakotelepek tombtelkeinek méretezése, zoldfeliileti aranyok meghataroza-
sa stb. rendeletekben megfogalmazott normativik alapjan tortént. Eveken keresz-
till parhuzamosan ¢éltek a szlikebb kereteket kinalo, kotelez6en megvalositando
,,OT-EM” normék ¢és a tényleges igényeket szem el6tt tarto ,,varosrendezési nor-
mativak”.”

A lakotelepek épitésének befejezédése ellenére ma is megjelennek olyan nehéz
szabalyozasi feladatok, melyekben nem kertilhetd ki a meglévo lakotelep korabbi
varosrendezési elveinek ujragondoldsa. Rendkiviil nehéz 6sszhangba hozni az
OTEK szabalyozasat a tombtelkes szabalyozas elvével annak ellenére, hogy a te-
lekalakitasrol szo616 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet igyekszik ujra kdrvonalazni az
uszotelek tigyét, s6t meglévo épiilet esetében ) uszotelek kialakitasara is lehet6sé-
get ad. A napjainkban felmeriil§ szabalyozasi problémak egyike a teriiletfelhasz-
nalasi egység értelmezésébdl, alkalmazasabol adodik. Témank szempontjabol
fontos, hogy a lakotelep befejezésekor megépitendd uj utak szabalyozasi vonalait
nem lehet csatlakoztatni a telep meglévd utcaihoz, mivel a,,belsé utcaknak™ 6nallo
szabalyozasi vonalai nem voltak. Ilyen problémaval taldlkozhatunk Mosonma-
gyardvaron, a Szent Istvan kiraly ut melletti lakotelep befejezését és csaladihazas
kornyezetének rendezését szolgalo, a kozelmultban elkésziilt szabalyozasi tervben
(8. abra).

II. A TORTENETI VAROSRESZEK LAKOTERULETEINEK MEGUJITASA

Mar a VI. 6téves tervben (1975-80) egyértelmiivé valt, hogy a lakasépités terén a
mennyiségi és mindségi célkitlizéseket parhuzamosan kell érvényesiteni. 1980
utan a mindségi igényszint el6térbe keriilése miatt a varosrehabilitacios tevékeny-
ség valt uralkodova. A tombrehabilitacié keretében a kovetkez6 megoldasi lehetd-
ségek tekinthetdk tipusosnak:

22 Utébbiak nem voltak jogszabalyok, de az allami tervezSirodak kotelezéen hasznaltak, je-
lentdségiik kiilondsen megnétt az OT-EM normativak megsziinését kovetden.
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— a varos kialakult utcainak, tdmbjeinek tiszteletben tartasa, a tombbelsSk ki-
bontasaval keretes beépités kialakitasa, a tomb belsejének parkként torténd
hasznositasa (pl. Erzsébetvaros 15. j. tomb);

— avaros bevezetése a tombbe, gyalogosutcak, parkok, uj épiiletek elhelyezése
a tombbelsében (ide sorolhatdak Egerben a Széchenyi utca menti tombok,*
Pécsett az Elefantos tomb, illetve Budapest VI. keriiletében az ,,A” tomb
megujitasa);

— atdmbbelsében tobb, kisebb kozhasznalati udvar kialakitasa, a melléképiile-
tek bontasaval felszabadulo6 teriileteken 1) épiiletek Iétesitésével (pl. Egerben
a Céhmesterek utcéja);

— utcanyitas tobb tomb atvagasaval, Gj latvany, parkok sorozata (z6ldfolyoso),
iizletek elhelyezése (pl. Kozépsd-Jozsefvaros zoldsétanya, Erzsébetvarosban
a Madach sétany terve);

— meglévd utcavonalak kozott uj tombstruktara kialakitasa (pl. Kozépso-Fe-
rencvaros RRT (9. abra), Kozéps6-Jozsefvaros RRT).

A tombrehabilitacio eszkdzei kozott még megemlithetSk az udvarok sszenyi-
tasai, épiiletek funkciovaltasa stb. A 80-as években megjelent az utca mentén kije-
o1t rehabilitacio elve is (pl. Vaci utca rehabilitacidja a VII. 6téves tervi program
keretében).

I1I. A BELVAROSOK SZABALYOZASI PROBLEMAI

A meglévé varoskozpontokban kétiranyu beavatkozast figyelhetiink meg: a falu-
sias jellegli, védettséget nem ¢élvezd kdzponti részek erdteljes bontasokat kovetd
atépitését (pl. Salgotarjanban, joval késobb mar a korszerii varosrendezési tapasz-
talatokat is alkalmazva Balatonboglaron), illetve — az er6s6d6 értékorzo szemlélet
hatasara — a torténeti kdzpontok rehabilitacios megujitasat (példaul Sopronban
vagy a budai varnegyedben).

A torténeti varoskozpontok szerkezete nehezen felelt meg a megvaltozott koz-
lekedési igényeknek. E kérdésekre adott valaszok koziil megemlithetjiik az utca-
szélesitéseket, utcaattoréseket, illetve az arkadositast. Tobb helyen felmertilt a
kdzpontok féutvonalainak tehermentesitése elkeriilo utvonalak kijelélésével, ki-
épitésével, ahogy ez pl. Egerben és Miskolcon megtortént. Eléfordult az is, hogy

3 Az egri rehabilitacio sajatossaga, uj gondolata a tdmbbelsék kézhasznalatra torténé meg-
nyitasa egy gyalogos szerkezeti vonal mentén, mely athaladt a tdombokon. Ez az 01j vonal a belvaros
kiilonbo6z6 kis parkjaival egyiitt a kozosségi élet 1j, intim és gondozott szintere lett. Lebontottak az
értéktelen melléképiileteket, néhol csak jatszoterek és térszini parkolok kaptak helyet a tombbels6-
ben, néhol kisebb 1j épiiletek is megvalosultak, pl. egy IBUSZ irodaépiilet, illetve egy ABC.
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8. abra. Részlet Mosonmagyarovar, Szent Istvan kiraly uti lakotelep befejezésének
szabalyozasi tervébdl (tervezSk: Locsmandi Gabor, Lenzsér Péter)
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9. abra. Budapest, IX. ker. Ferenc kortt és a Viola utca kozotti teriilet beépitési javaslata
(Forras: a Kozéps6-Ferencvaros 1983-as RRT-je; vezet tervezd: Locsmandi Gabor)
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az évek soran megvaltoztak a kozlekedési koncepciok: Miskolcon el§szor a Szé-
chenyi utca szélesitése érdekében arkadositottak a szinhaz épiiletét, majd a 70-es
években a kozpontot elkeriil6 ut kiépitése utan a Széchenyi utcat néhol gyalogosi-
tottak, mashol csak a célforgalmat engedték be. A kozpontokat elkeriil6 uitvonalak
épitése a 70-es években felgyorsult. Ekkor kezd6dott meg Pécsett a 6. sz. f6kozle-
kedési ut és Veszprémben az j kozpontot érint6 8. sz. ut rekonstrukcidja.

1980 utan sok olyan korabbi rendezési tervet feliilvizsgaltak, ahol a torténeti va-
roskozpontban sok volt az épitési tilalom, illetve til sok utca szabalyozasi széles-
ségének novelését iranyoztak eld. A kisvarosi karakter megdrzése, illetve a gyalo-
gos hasznalata utcak kijeldlése lehetOvé tette a szabalyozasi szélességek csokken-
tését. A varoskdzpontokat elkeriil§ Gitvonalak nem arattak osztatlan sikert.**

IV. IPAR ES VAROSSZABALYOZAS

Az ipari létesitmények allamositasa 1949-re befejez6dott. Az 6téves népgazdasagi
terv folyaman 33 telepiilés, tobbnyire mezégazdasagi jellegli varos alakult at ipari
varossa, a tobbi kozt Szeged, Debrecen, Hodmezovasarhely, Mako, Kecskemét.
Meglévé ipari centrumainkban — mint Miskolcon, Ozdon, Tatabanyén, Salgotar-
janban — is jelentOs valtozasokat hoztak a nagyszabasu ipari beruhazasok.

A szocialista nagyberuhdzasok helyét az allami szervek, st sokszor a kormany
jelolte ki. Bar 1éteztek elvek az iparteriileten beliili csoportositasokra, a dontéseket
alapvetden befolyasolta egy meglévd, kiépitett it nyomvonala vagy egy teriilet
mar megfelel6 kozmiellatottsaga. Az iparvallalatok beruhdzasaihoz sziikséges te-
lephelyek kivalasztasat 1972 utan az Orszagos Telephelyforgalmi Kozpont segit-
ségével végezték, mely alternativakat készitett, és ezek koziil a vallalat valasztott.
Egyes varosok iparteriileti rendezési terveiben sikeriilt megvalositani azt a torek-
vést, hogy hasonl6 profilu és kooperaciora lehetdséget ado izemeket egymas ko-
zelébe telepitsenek.

1967-ig” lényegében nem volt elfogadott tervezési metodika a jelentds kiterje-
désii 1j iparteriiletek tervezésére. A kutatasok — elsésorban szovjet anyagokra ta-

** Az ellenérzések oka az volt, hogy az 0j utak kdrnyezete sokszor rendezetlen maradt, a Tana-
csok rendszerint nem tudtak egyidejiileg pénzeszkozoket biztositani az Ut kiépitésére és a ,.kiszaba-
lyozas” altal elGallt roncsolt varosszovet befejezésére annak kornyezetében. (A probléma csak ott
volt feloldhato, ahol az elkeriild ut kiépitése egy lakotelep beruhazasahoz kacsoldodott.) Az Gj utakon
jelentkezd forgalom ujabb gondokat is hozott: fokozdodott a belvarosok kozlekedési terhelése, illetve
a forgalombdl eredd kornyezeti hatasok kovetkeztében az utak menti teriiletek lakasépitésre alkal-
matlanna valtak.

%1967 elbtt csak OT koltségnormak 1éteztek az ipari termeld, kiszolgalo, raktar, lizemi szoci-
alis és iroda létesitményekre (7/1965. /Tg.E.5./ OT-PM-EM sz. egyiittes utasitas).
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maszkodva — az iparteriileti kozintézménykozpontok nagysagat probaltdk megha-
tarozni. Az EVM Teriiletrendezési és Fejlesztési FGosztalyanak 1980-ban megje-
lent tervezési segédlete tobbek kozott ajanlasokat adott az iparteriiletek tombmére-
teire, a gyalogoskozlekedés vonzaskorzetére, az iparteriiletek kozosségi intéz-
ményellatasara.

1950 utan az ipari cégek meglévd telephelyeik fejlesztése soran minimalizalni
kivantak a koztertileteket, szamos ipari iizem a telep b&vitése sordn ,, megszerezte”
a telepet ovezo kozteriiletek egy részét is (pl. Bp. 1. ker. Ganz gyar, és XII. ker.
MOM tertilet). Ennek elgjelei mar a 30-as években is jelentkeztek, amikor is a be-
épitetlen teriiletekre készitett szabalyozasi tervekben szerepld utcahalozat egyes
szakaszai kezdtek ,,eltlinni” az iparvallalati telekfelvasarlasok soran, ez elsGsorban
Budapesten volt megfigyelhetd (X. ker. Kébanya, IX. ker. Ferencvaros). Ez a fo-
lyamat folytatodott a habora utan is, amikor a meglévé iparteriiletekre készilt
RRT-k teljes mértékben kiszolgaltak az ipari vallalatok igényeit.

Az RRT-k nemcsak racionalis utcahalozat kialakitasara nem torekedtek, de az
iparteriiletek belsé képébe sem szoltak bele, mindenki oda épithetett, ahova akart.
A rendezési tervek nem sokat valtoztattak a vallalatok altal elhatarozott épitkezés
méretein és helyén.

V. A KULTERULETEK SZABALYOZASI KERDESEI

A nagylizemi termelésre alkalmatlan, kertszer(i miivelés céljara kiosztott korabbi
zartkertek belteriilettel hatdros egyes részeit a teleptilések — lakossagi nyomasra —
a belteriiletbe vontak. Ezek szabalyozasa soran a legnagyobb gondot a kdzteriile-
tek kialakitasa (és ehhez kapcsolodva a kozmiivesités megvalositasa), valamint az
épitésre alkalmas telkek kialakitasa jelenti. Az dSnkormanyzatoknak a belteriiletbe
vonas kapcsan megndvekedett feladatait nem kompenzalja az épitési teriiletté ala-
kitas soran keletkezett értékndvekedés, mivel ez az ingatlantulajdonosoknal csa-
podik le. Az onkormanyzatok e tapasztalatokbodl okulva egyre inkabb valasztjak
azt a megoldast, hogy a beépitésre szant teriiletbe vonas feltételéiil szabjak a sziik-
séges kozteriiletek kialakitasat, esetenként a kozmiivek megvalositasat is. A volt
zartkerti teriiletek egy része tovabbra is kiilteriiletbe, beépitésre nem szant mezd-
gazdasagi teriiletbe tartozik, bar tényleges hasznalatuk ett6l altalaban eltér (Pilis-
szanto).

A korabbi mezdgazdasagi tevékenységet folytatd szovetkezetek atalakulasa
egylitt jart a miivelésre szant foldteriileteik jelentds részének értékesitésével is. A
tobb hasznot hozo6 kereskedelmi, szolgaltato és ipari/logisztikai tevékenységek ér-
dekében az 1j tulajdonosok torekednek a teriiletfelhasznalds megvaltoztatasara, a
teriiletek épitési teriiletté nyilvanitasara. Az onkormanyzatokkal kotott fejlesztési
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alku keretében vallaljak példaul a kozlekedési célu fejlesztések megvaldsitasat,
igy Budaodrson az Auchan és a Tesco bevasarlokdzpontok, un. Budapark kereske-
delmi-szolgaltato teriilet megvaldsitasa érdekében autopalya-kapcsolatok 1étreho-
zasat, valamint kozmifejlesztéseket (10. dbra).

VL A VAROSSZABALYOZAS JOGI ESZK(?ZEINEK VALTOZASA
AZ ALLAMSZOCIALIZMUS IDOSZAKABAN

A masodik vilaghabortt kdvetden az allam a tulajdonviszonyok megvaltoztatasat
az iparban ¢s a kozlekedés teriiletén allamositas ¢s kozérdeki igénybevétel Gtjan, a
mezdgazdasagban a foldreform, a tagositas-foldrendezés révén érte el. Ezek az in-
tézkedések lényegében felvaltottak a kisajatitast, mikozben a kisajatitasi joganyag
modositasokkal tovabbra is hatalyban maradt.”

A tulajdonviszonyok megvaltozasaval alapvetéen modosult a varosépités részt-
vevoinek kdre és szerepe. A varosépités iranyitdja, az €pittetd, a tervezd, a kivite-
lezd szerepét egyarant az allam, illetve az allami szervek vették at. Ez id6t6l kez-
dédden a varosfejlesztést elsGsorban a gazdasagi koriilmények és az uralkodd
rendszer politikai dontései hataroztdk meg, a varosépités iranyait népgazdasagi
tervek dontotték el, nem autondém tulajdonosok beruhazasi dontésének eredmé-
nyeként alakultak ki.

Az 1955-ig — néhany valtoztatassal — hatalyban maradt 1881. évi kisajatitasi
torvényt kovetd 1955. évi, 1965. évi, illetve 1976. évi kisajatitasi kodexek kozos
jellemzdiként megemlitjitk, hogy a kisajatitast szenvedd csak a kartalanitdsi
Osszeg mértékét tehette vitassa, a kisajatitas tényét nem, s a kartalanitads modjaban
és mértékében egyarant jelentds korlatok érvényesiiltek.

Az épitésiigyrdl szol6 1964. évi 111 torvény”’ alapvetSen az 1937. évi VI. tor-
vényre tAmaszkodott, annak szabalyait minden olyan esetben atvette, amikor azok
nem voltak ellentétesek a szocialista allam torekvéseivel. Ezek kozil — a varos-

** Ennek megvalésitisahoz a kisajatitis nem volt alkalmas, tobbek kozott azért sem, mert e
jogintézmény mindig egy konkrét cél megvaldsitasahoz sziikséges ingatlanokra vonatkozik, azon ki-
viil valodi és teljes kartalanitast igényel.

" Dr. Szalai Eva megallapitasa szerint az 1964. évi IIl. térvény ,.elsGsorban az épitésiigyi
igazgatas alapkodexe, s nem az épitési, varosrendezési tevékenységgel kapcsolatos tarsadalmi viszo-
nyokra vonatkozé alapvetd jogi normak gytijteménye. igy e korben féként az épitési hatosagok egye-
di jogalkalmaz6 tevékenységét szabalyozza, a jogalkalmazd tevékenység soran alkalmazott anyagi,
jogi szabalyok megalkotéasat teljes egészében a kozigazgatasra bizva. A térvény megalkotasakor a
jogalkotok kovetkezetesek voltak abban, hogy a tulajdonjogot korlatozo épitési hatdsagi eszkozok
els6dlegesen torvényi szinten keriiljenek szabalyozasra, a torvény megalkotasat kdvetd jogalkotasi
gyakorlat azonban korantsem volt hii ehhez a torekvéshez, mivel késdbb tobb ilyen jogintézmény
alacsonyabb, nem ritkan miniszteri szinten nyert elsédleges szabalyozast.”
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10. abra. Budadrs, TESCO aruhaz és kdrnyékének beépitési terve az egyedi megoldasu autdpalya
feletti korforgalmi csomoponttal
(Forras: A teriiletre vonatkoz6 szabalyozasi terv 1998; tervezdk: dr. Gajdos Istvan, Cseh Zsolt)
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szabalyozas szempontjat alapul véve — itt azt a lehetdséget emlitjiik, hogy az épi-
téstigyi hatosag a részletes rendezési terv alapjan, a varos belteriiletén vagy a kiilte-
rilet beépitésre szant teriiletén kozuit létesitése, bovitése vagy szabadlyozdsa célja-
ra, kisajatitasi eljaras nélkiil igénybe vehette a teleknek a kozut céljara sziikséges
részét, azt kozteriiletként lejegyezhette, a felesleges kozteriiletet pedig a telekhez
hozzajegyezhette. Az ingatlannyilvantartasi le- vagy hozzajegyzéshez az érdekel-
tek (tulajdonos, haszonélvezd stb.) hozzajaruldasdara nem volt sziikség.

VAROSSZABALYOZAS A RENDSZERVALTOZAST KOVETOEN

Az 1990-es alkotmanymoddositas tobbek kozott a szocialista piacgazdasag megva-
lositasat tlizte ki céljaul. Ennek érdekében alapvetd fontossagu feladatként jelent-
kezett az allami vagyon magankézbe adasa® (ez nem vonatkozott az orszagos koz-
tizemi szolgaltatd, nemzetgazdasagi szempontbdl stratégiai jelentéségli, honvé-
delmi vagy mas kiilonleges feladatot szolgaloé vagyonra, illetve az azt miikddtetd
tarsasagokra).

I. IPARTERULETEK SZABALYOZASI PROBLEMALI

Az 1989-ben meginduld vdllalati privatizacio egyik alapvetd probléméja, hogy az
eladasokat megeléz6en nem késziiltek rendezési tervek, igy nem hataroztak meg a
telekalakitas (megosztas, feltdards) modjait, illetve a tulajdonviszonyok rendezése-
nek lehetoségeit. Az j tulajdonosok kertilni kivantak uj kozteriiletek kialakitasdt,
mivel ez nemcsak teriiletveszteséggel, hanem az épitési lehetOség jelentos csokke-
nésével is jart. Az onkormanyzatoknak sem fliz6dott igazan érdeke a koztertiletek
kialakitasdhoz a koltségekkel jard fenntartasi kotelezettségek miatt. Mar 1994-ben
késziiltek olyan tervek, ahol a tervez6k az emlitett érdekeknek megfeleléen beve-
zették a maganut®® fogalmat (ez akkor még jogilag nem létezett), ezek megvalosi-
tasdhoz felmentést kellett kérni (pl. a csepeli Vasmii teriiletének rendezési terve
kapcsan a BVSZ alol).

* Mig a klasszikus polgari allamokban (USA, Svéjc) a véllalkozasi szektorban az 4llami tulaj-
donrészaranyaaz 1 %-ot sem éri el, s a torténeti okokbol nagyobb allami tulajdonnal rendelkezd alla-
mokban (Anglia, Ausztria, Franciaorszag) is csak 20-30 % ko6zott mozog, addig Magyarorszagon a
rendszervaltas idészakaban 90 %-os volt az allami tulajdon.

¥ A maganit létesitését megalapozo 1997. évi LXXVIIL. torvény megjelenését kdvetéen az
onkormanyzatok tobbsége az ingatlantulajdonosok, fejlesztdk altal javasolt kiszolgalo utak magan-
utként valé kialakitasahoz jarul csak hozza, fenntartasukat nem vallalja.
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Az utobbi években a korabbi nagylizemi termelés megszlinése kdvetkeztében
pusztulofélben 1éve, de jelentOs épitészeti értékii ipari teriiletek rehabilitacioja
(barnamezés fejlesztése) ad feladatot a varosszabalyozasnak.”

II. MEGLEVO, NAGY KITERJEDESU, NAGYRESZT BEEPITETLEN TELKEK
SZABALYOZASA UJ VAROSSZOVET KIALAKITASA CELJABOL

A 90-es években a varosok belteriiletén 16v6 kozlekedési teriiletek (BKV és MAV
tulajdonban), illetve a belteriileti honvédségi ingatlanok értékesitése és a volt ipar-
teriiletek 100 %-os bontéassal jaro funkciovaltasa uj varosszabalyozasi szituaciokat
teremtett. A szabalyozas soran a nagykiterjedésii teriileteket 0j kozteriiletek kijelo-
1ésével tombokre tagoljak. A tagolas sordn érvényesiilé szempontok:
— az uthalozat fejlesztésével a beépithetd teriiletek értékének novelése;
— a kdrnyezethez torténd csatlakoztatas uj kozteriiletek segitségével,
— eltérd funkcioju teriiletek elvalasztasa kozteriiletekkel (ez segiti az litemezhe-
téséget is);
— atertilet uj funkcioi kozotti kapcsolatok megteremtése kozteriiletek segitsé-
gével;
— pihend zonak, zoldfeliiletek kialakitasa;
— vizualis karakter kialakitasa az 1j mikroszerkezetben.

A kozteriiletek kialakitasanak problémai hasonlitanak az iparteriiletek privati-
zacidja soran mar részletezettekkel. A nagy kiterjedést teriiletekre késziilt szaba-
lyozasi tervek masik kérdése, hogy ritkan lehetséges a teriilet gyors beépitése. Az
idében elhuzo6dé megvaldsulas vagy a fejlesztésben érdekelt cégek cserélodése
miatt az els6 szabalyozas soran felallitott ,,vizualis karakter” elmarad.

Napjaink egyik legizgalmasabb témaja a MAV-teriiletek hasznositasa. Erre pél-
da a Nyugati palyaudvar feleslegessé valt teriileteinek felhasznalasaval a West End
City Center impozans épiiletcsoportja, melyet maganut valaszt le a palyaudvar te-
riletétdl. A kozelmultban elkésziilt a Kelenfoldi palyaudvar tertiletének és kornyé-
kének szabalyozasi terve is a tervezett metroval dsszefiiggden.

A laktanyak terliletének szabalyozasi kérdései kozt megemlitjiik az épiiletallo-
many hasznositasi lehetdségét, a teriiletegységenként/épiiletenként torténd értéke-

3% Csepelen példaul a volt Weiss Manfréd (Csepel) Miivek az allamositas utin egyetlen tel-
ken miikddott tovabb, a belsd utak és a kozmiivek a lehetd legegyszertibb modon lettek kiépitve. A
privatizéacié utan a 200 ha-os teriilet tobb, mint 210 tulajdonos osztatlan k6zos tulajdona lett. Az in-
gatlanok igényldi csak a lehetd legkisebb telket kivantak megvasarolni a kiszemelt épiilet vagy épii-
letek kortil. A részteriiletek kozteriileti kapcsolatait alig lehetett kialakitani.
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sités szempontjat és a teriiletek hasznalatat eltér6 modon befolyasold talaj-
szennyezettséget.

I1I. A VAROSSZABALYOZAS JOGI ESZKOZEI A RENDSZERVALTAS UTAN

Az 1990. évi LXV. térvénnyel a tanacsrendszer helyébe a helyi dnkormanyzati
rendszer 1épett,’' a tarsadalmi rendszer atalakuldsa és az allami tulajdon folyama-
tos visszaszorulasa ismét a tulajdonost allitotta elGtérbe, alapvetéen modosultak a
varosszabalyozas jogi eszkozei is.

A kisajatitasra vonatkozo szabalyok valtozasai koziil a kovetkezéket emeljitk

ki:

— a kozérdeki cél mellett a kisajatitas kivételes jellege, valamint az azonnali,
teljes és feltétlen kartalanitas kotelme is beépiilt a tvr.-be;

— az ingatlanok tulajdonjoganak kisajatitassal torténé megszerzése az onkor-
manyzatok szamara is lehetévé valt (a tanacsok az ingatlanok kezeldi jogat
szerezhették meg);

— amodositas hatalyon kiviil helyezte a tvr.-nek a tulajdonos érdekeit sértd kar-
talanitasi szabalyait, s korlatozta az azonnali birtokbavétel lehetdségét is;

— lehetdveé valt a kisajatitasi hatarozat teljes kori feliilvizsgalata, tehat a kisaja-
titasi cél kozérdekiiségét is vitatni lehetett.

Az 1964. évi Il1. torvényt felvaltd — az épitett kdrnyezet alakitasarol és védel-
mérdl szol6 — 1997. évi LXXVIIL. térvény a korabbi igazgatasi jellegli torvénytol
eltéréen pontosan és egyértelmiien probalja szabalyozni az ingatlantulajdon sza-
badsaganak a kozosség érdekében lehetséges korlatozasat, a garancidlis szabalyok
meghatarozasat, tovabba a kdzérdek €s a jogos maganérdek érvényesiilésének biz-
tositasat. Rendelkezéseinek ismertetésére e tanulmany keretében nincs lehetsé-
giink.

Fogalmak:

Varosszabalyozas: a varos kozteriiletei nyomvonalanak, szélessé-
gének, magassagi pontjainak tervi rogzitése. A
feladat elvalaszthatatlan a megvaldsitas jogi
eszkdzeitol.

Kisajatitas: a koz érdekében torténd, torvényen alapulo, el-
sOsorban teriilet-igénybevétel, mely azonnali,
teljes és feltétlen kartalanitassal jar.
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ja

Kozt céljara torténd lejegyzés: az ingatlan kozat kialakitasa, illetve bdvitése
céljara sziikséges részének kisajatitasi eljaras
nélkiili igénybevétele, melyhez az érintettek
hozzéajarulasa nem sziikséges.

Maganut: az épitési telek megkozelitését szolgald olyan
— nem kozteriileti — telek, mely az ingatlan-
nyilvantartasban utként szerepel. Ha az arra vo-
natkozé szerz6dés szerint kdzhasznalatra szol-
gal, akkor a maganutra a kozteriiletre vonatko-
70 el6irasok alkalmazandok.

Uszotelek: a tombtelken belill, az egyes kiilon tulajdonu
épiiletekhez alakitott, kiilon helyrajzi szamu te-
lek.
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THE HISTORY OF CITY REGULATION IN HUNGARY

Summary

The history of city regulation documented on maps started in the 17" century, after the Turkish
occupation and has several distinctive periods.

The study focuses on the characteristics of population settling before 1850, after the Turkish era,
since they served as a model for the regulation of city enlargements in the 18" and 19™ centuries. In
the 17" and 18" centuries we find quite a few examples of ,,popular regulations” based on common
consent, whereas regulations initiated by cities and other proprietors were executed by surveyors.
Repeated floods and fires made it also necessary to regulate certain areas of cities. (The very first
regulatory rules formed parts of rules related to fire protection and public security). Large-scale
regulations appeared after 1800, a good example being Schilson’s plan of the district of Lipotvaros,
which influenced the first comprehensive regulatory plan of Pest, made by Janos Hild.

The period between 1850 and the turn of the century is characterized by large-scale public and
private building activity, the construction of railway lines, train stations, new city axes, public
buildings enriching city centres. The network of roads fixed by regulatory plans are in the most cases
characterized by orthogonality, although influenced by well-known city reconstructions in the
second half of the 19™ century (Paris, Vienna, Barcelona). In case of the capital and of the city of Sze-
ged, city structures with a system of radial and ring roads also appear. In order to facilitate the
implementation of these plans, the general law of expropriation was passed in 1881 and remains in
force until as late as 1955.

Between 1900 and 1945 the majority of Hungarian towns completed their comprehensive
regulatory plans based on principles elaborated in the first place by architect planners like Antal
Paloczi, Jozsef Wilder, Laszlo Warga and Karoly Weichinger. In the regulation of residential areas
compositional principles of the British Garden Cities Movement, the Baroque and Classicism
prevailed. This period saw also the birth of our first law of city regulation and building (1937.VL.), a
progressive act which our present legal system also took for a model.

After World War II, between 1945 and 1990, as a result of nationalizations, state ownership
became dominant: both in city regulation and legal regulation the role of the state was predominant.
A characteristic of the age is the construction of housing estates and of socialist large-scale industrial
works.

Following the change of regime, privatization transformed the practice of city regulation, too.
New regulatory situations appeared, such as the reutilization of traffic areas no longer needed, as well
as of former military areas.

Keywords: city regulation, expropriation, orthogonality



