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Bevezetés

Jelen kutatasi tanulmény A telepiilésfejlesztés teljesitményeinek, jo miikédésének értékelési,
meéresi lehetoségei cimll tanulmany folytatdsa, azzal szerves egységet alkot. Tartalmuk,
mondanivaldjuk nem valaszthatd el egymastol. Ezért a benniik foglaltakra épiil6é vagy azokat
felhasznal6 tovabbi esetleges kutatasi, fejlesztési tevékenységek soran célszeri a két tanulmany
tartalmat, lizenetét egyiittesen, részleteiben és egészében Osszefliggd rendszerként figyelembe
venni. Ugyanakkor egy-egy részteriilet az esetek jelentds részében onmagaban, kiilon is
értelmezhetd és olvashato.

Az emlitett, el6z6 tanulmany a telepiilésfejlesztés teljesitményeinek, jo mikddésének
értékelési, mérési lehetoségei tekintetében Osszefoglalod jelleggel a kdvetkezdket allapitotta
meg, amelyek teljes megértéséhez mindazonaltal nélkiilozhetetlen az egész szovegének az
ismerete és megértése.

A j6 telepiilésfejlesztés sziikséges és elégséges feltételeinek tanulméanyozasabodl lathatd, hogy a
helyesen értelmezett telepiilésfejlesztés akkor lehet jo, ha meg tud felelni a telepiilésfejlesztés
alapcéljainak, ami magaban hordja annak az el6feltételnek a teljesitését, hogy az alapcéloknak
a konkrét helyi adottsdgoknak megfeleld értelemben torténd valora valtasanak conditio sine qua
nonja a tervszerli megvalositas.

Ezzel, az el6z6 fejezetekben elért eredményekkel, a jelen munka eljutott a tovabbi kutatdsok
szilard alapjainak lerakasaig.

A jelen tanulmanyban foglaltaknak megfeleléen ezekre az alapokra épitve lehet megkozeliteni
annak kérdésnek a tovabbi vizsgalatit, hogyan hatarozhatoak meg a telepiilésfejlesztés
teljesitményeinek, j6 miikodésének értékelési lehetdségei, és melyek, ha egyaltalan l1éteznek,
az altalanos érvényll meérési lehetdségei. Mindezek megvalaszoldsa nem csak a jelen
tanulmanyban megkezdett gondolatmenet folytatasat feltételezi, hanem tovabbi tényezdkét is.
A jelen tanulméany meghatarozott terjedelmi keretei miatt ez mas keretek kozott, tovabbi kutato
értelmezd munka eredményeként, torténhet meg.

Mikozben a jelen tanulmany a telepiilésfejlesztés jO mukodésének moddszereinek ¢és
kompetencidinak kérdésével foglalkozik, lehetdségei szerint folytatja az el6zének a fentiek
szerinti gondolatmenetét is. Ez anndl is inkabb indokolt, mivel a jelen tanulmany a kutatasi
projekt egészén beliil az ugynevezett ,,menedzsment pillér” részét képezi, az el6z6 tanulmany
témajaban, amely a kutatasi projekt strukturdja szerint a ,teljesitmény pillérhez” tartozik, nem
lehet érdemi eredményre jutni a menedzsment tényezdk szambavétele nélkiil, hiszen
akarmilyen jok is lennének az alapok, j6 menedzsment nélkiill nem lehet eljutni a jo
telepiilésfejlesztéshez.

Mindezek utan még feltétlen sziikséges értelmezd jelleggel rogziteni a kovetkezoket. Jelen
tanulmany a cime szerint modszerekkel és kompetencidkkal foglalkozik. A cim menet kozben
tortént gyors meghatidrozdsakor kimaradt az eszkozok emlitése, amelyek targyalasatol



semmilyen koriilmények kozott nem lehet eltekinteni a jelen tanulmany célja és targya
szempontjabol. Ezért az alabbiak a telepiilésfejlesztés modszerei mellett az eszkozoknek a
vizsgalatara is kitlintetett figyelmet forditanak, hiszen a menedzsment valamint a jelentds
szereplok kompetenciai a mdodszerek ismerete €s alkalmazasi képessége mellett az eszk6zok
ismeretén ¢és rendeltetésszerli hasznalatuk képességének meglétén vagy hianydn mulnak.
Mindezektdl pedig nagyban fiigg a telepiiléstejlesztéstol elvarhatd hatékonysag és teljesitmény
realizalodasa.

Az eszkozok kiemelt vizsgalata azért is kiilondsen indokolt, mert a modszerek jelentds része
nem Onmagaban, hanem a hasznalt eszkdzokkel Osszefliggésben, gyakran egyenesen azok
modszertanaként nyerik el értelmiiket. Példaul nincsen jol értelmezhetd telepiilésfejlesztési
tervezési modszer dnmagaban. Vannak jogszabdlyban - 1997. évi LXXVIIL. térvény az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérol, 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet - vagy szakpolitikai
iranymutatasban (NFGM, 2009) rogzitett, kialakult tervezési eszkozok és jo gyakorlatok,
amelyek kompetens alkalmazasa jelenti a telepiilésfejlesztés tervezésenek modszertandt. Ennek
a jogszabalyi és szakpolitikai alapzatnak a lerakédsa 22 évig tartott a rendszervaltozas utan. A
telepiilésfejlesztés eszmetorténeti és gyakorlati multja azt bizonyitja, hogy az életnek ezen a
terliletén tartds a lerakott alapokra és a kiharcolt vivmanyokra (Aberasturi, 2013) lehet, nem a
felforgatasukkal és az alddsasukkal. Ezért varhatéan a tervezési eszkozok ¢€s hasznalati
modszereik fejlesztése is az elért, emlitett eredmények alapjan folyhat tovabb.

A tervezéshez hasonléan a megvalositasnak is vannak szakpolitikai irdnymutatasban (NFGM,
2009) rogzitett, kialakult megvalositasi eszkozei és jo gyakorlatai, amelyek kompetens
alkalmazasa jelenti a telepiilésfejlesztés megvalositasanak modszertanat. Ennek a szakpolitikai
alapzatnak a lerakésa is 19 évig tartott a rendszervaltozas utan. Erre épiilhet a megvalositasi
eszk6zok tovabbfejlesztése, valamint rendeltetésszerti hasznalatuk jelenlegi szinvonaldnak és
hatékonysaganak javitasa.

Mindehhez szorosan kapcsolodik a kompetencia kérdése.

A telepiilésfejlesztés teljesitményeinek, jo miikodésének értékelési, mérési lehetoségei cimii
tanulmany (a tovabbiakban: Telepiilésfejlesztési alaptanulmany) megvilagitasaban jol lathato a
telepiilésfejlesztés tervezésének bonyolultsdga és Osszetettsége még alapértelmezésben is,
amikor csak a torténelmileg kialakult, és a kulturalis 6rokségilink integrans részét jelentd elsd
harom alapcél (szép, egészséges, kényelmesen haszndlhatd kdrnyezet) valora valtasat varjuk el
téle teljesitményként. Pedig ehhez még hozzaaddodik az ott emlitett hét masik alapcél is a
globalis valtozasokbol ¢és az Alaptorvény eldirdsaibol addédoan, amelyek még nagyobb
kihivasok elé allitjak a telepiilésfejlesztést mar a tervezés szakaszaban is. Mindez azt jelenti,
hogy a teljesitmény-elvarasok radikalisan megndvekedtek a rendszervaltozast kovetd
¢vekéihez. Ebben a kontextusban még nagyobb a kompetencia kérdésének jelentdsége.

A fentiek mellett, jelen tanulmanyban hasznalt fogalmaknak a szerzd szandékai szerinti
értelmezése ¢érdekében, hangsulyozni kell, hogy a varosfejlesztés, telepiilésfejlesztés,
urbanizacio, urbanisztika, telepiilésfejlesztés alapcéljai, stb fogalmak értelmezése azonos A
telepiilésfejlesztés teljesitményeinek, jo miikodésének értekelési, merési lehetéségei cimll
tanulmanyban hasznalt fogalomértelmezéssel.



1. A tervszeru telepillésfejlesztés menedzsmentjérol
altalaban

Nemzetkozi nagyvallalkozasok és altaldban nagy szervezetek menedzsmentjével kapcsolatban
megfogalmazo6do allitas, hogy a jo vezetonek nem kell értenie szakmai szempontbol ahhoz a
tevékenységhez, amit az altala vezetett szervezet, illetve annak tagjai végeznek. Onmagaban
véve ennek az allitasnak az értékelése a vezetéstudomany feladata, és nem tartozik jelen
tanulmany targyahoz. Jelen tanulmany nem vezetéstudomanyi megkozelitésben foglalkozik a
telepiilésfejlesztés menedzsmentjével, igy az ilyen jellegli kérdésfeltevést irrelevansnak is
lehetne tekinteni. Azért indokolt azonban mégis ezzel a kérdéskorrel inditani a téma vizsgalatat,
mert a telepiilésfejlesztés iranyitadsanak magasabb szintjein, nagyvarosok dnkormanyzatainak
esetében, mar teljestil az elofeltétel, hogy szertedgazd, nagy volumenti, bonyolult tevékenységet
végz0, nagy szamu szervezeti egységbdl allo, nagy létszdmmal miikddd tevékenység maga a
teleptilésfejlesztés is, ami vezetdi szempontbol egy a sok koziil, nem beszélve a kdzigazgatas
szervezésének a teleplilésfejlesztésre vonatkozo allami szintjeirdl. Masik oldalrol kozelitve a
kérdést, lathatd, hogy minél kozelebb vagyunk a tervszeri telepiilésfejlesztés magjat jelentd
tervezési €s megvalositasi tevékenységhez, és minél kisebb Onkormanyzati vagy allami
szervezetr6l van szo, annal inkabb irrelevans az els6 mondatban felidézett allitas. Ezzel
kapcsolatban ugyanis mar a Telepiilésfejlesztési alaptanulmany is ravilagitott a tervszerd
teleptilésfejlesztés sajatos természetére, bonyolultsigara ¢€s Osszetettségére, ami a jelen
tanulmany megvilagitasiban még ¢élesebb fényben, még konkrétabban latszik. Ebbdl a képbdl
pedig nyilvanvald, hogy a ftervszerii telepiilésfejlesztés eredményes végzéséhez
nélkiilozhetetlenek a tevékenység lényegének és természetének megfelelé kompetencidk.
Egymasra ¢épiilo, illetve egymassal parhuzamosan felépiild, hierarchikus jellegli menedzsment
rendszerekben a konkrét tevékenységtdl egyre tavolodva értelemszertien csokken annak a
sajatos teleptilésfejlesztési kompetencianak a szintje, ami a menedzser személyétdl elvarhato,
¢s hogy az adott kontextusban pontosan mi ez a szint, az esetenként a vezetéstudomany
eszkozeivel, sziikség esetén tovabbi kutatasokkal hatdrozhatdé meg a jelen tanulmanyban
foglaltakra épitve. Az azonban bizonyosra vehetd, hogy a tervszerl telepiilésfejlesztés annal
eredményesebb ¢és sikeresebb lesz, minél kompetensebben torténik a menedzselése a
menedzsment magasabb szintjein is, akar gy, hogy maguk a vezetdk rendelkeznek a sziikséges
kompetencidkkal, akar ugy, hogy kompetens emberekkel veszik magukat koriil. Ezt igazolja
Périzs 1852 és 1870 kozott megvalositott fejlesztése is, aminek a sikerén alapuld hatasat a
Telepiilésfejlesztési alaptanulmany is bemutatja.



2. A tervszeru telepiilésfejlesztés fogalmi alapjai és nyelve

A telepiilésfejlesztési tevékenység menedzseléséhez sziikség van kozds nyelvre és azonosan
értelmezett alapfogalmakra.

A tervszerl telepiilésfejlesztés alapfogalmait a Telepiilésfejlesztési alaptanulmany tisztazta.
Meghatérozta a telepiilésfejlesztés, varosfejlesztés, urbanisztika, urbanizacié fogalmakat. Jelen
tanulmany ugyanabban az értelemben hasznalja oket.

A tervszerl telepiilésfejlesztés telepiilésfejlesztési terveken alapul, igy kozds nyelvét
értelemszertien a telepiilésfejlesztési tervezés nyelve jelenti.

A telepiilésfejlesztési tervezésnek hdrom nyelvi kodrendszere van, amelyek kolcsondsen
kiegészitik és értelmezik egymast: a telepiilésrendezési-miiszaki és az épitészeti-miiszaki
tervrajzok kodrendszere, amibe beleértddik az altalanosabb és a foldrajzi értelemben vett
miszaki tervi, térképi abrdzolas, illetve a megértést segitd képek kodrendszere a koncepciok €s
a stratégidk szintjén; a szoévegek nyelvi kédrendszere; a szdmok kdédrendszere. (Aberasturi,
2013)

A sajatossdgot €és a tobbletet itt mas tudomany-, illetve tevékenységi teriiletekhez képest a
teleptilésrendezési-épitészeti-miiszaki tervi kodrendszer jelenti, ami a sajat nyelv miikodésének
conditio sine qua nonja a telepiilésfejlesztésben

Az egyes kodrendszerek alkalmazasanak aranya és tartalma a telepiilésfejlesztés folyamatanak
fazisai, és azok jellege szerint valtozik. Példaul az operativ varosfejlesztési tervekben a nyelv
kédrendszerén beliil a szdmok kodrendszeréhez tartozik a varosfejlesztési akcio
megvaldsitasanak pénziigyi forgatokonyve, a pénziigyi koncepcio €s az azt aldtdmasztd tervezoi
koltségvetés azokrol a kozmi- és Utépitési munkakrol, amelyek a fejlesztés eredményeként
eldallitasra és értékesitésre keriild épitési telkek kialakitasdhoz kellenek. A szovegek nyelvi
kodrendszeréhez tartozik példaul ugyanitt az operativ varosfejlesztési koncepcidban — a
varosfejlesztési akcido megvaldsitasanak €pitési programjaban — a kialakitasra keriild épitési
lehetdségek kihasznalasaval a magéanszféra vaéllalkozasai 4ltal megépithetd épiiletek
urbanisztikai, épitészeti leirdsa. A telepiilésrendezési-épitészeti-miiszaki fervrajzok nyelvi
koédrendszeréhez tartozik a varosfejlesztési akcid végrehajtdsdnak eredményeként az
akcidteriileten kialakitasra keriilé kozteriileteket — kiilonbozd jellegii utak, terek, stb —€s az
altaluk lehatarolt telektombdket, valamint az azok teriiletén kialakitasra keriilé beépithetd
telkeket abrazold helyszinrajz, ami az értelmezés €s a felhasznalas szempontjabdl dsszefliggd
rendszert alkot az akcioterlileti tervnek a szovegek és a szdmok kodrendszerében
megfogalmazott alkotérészeivel. A tervek nyelvi kodrendszere nem csak azért nélkiilozhetetlen
a telepiilésfejlesztésben, mert vannak tartalmak, amelyeket a szovegek és a szamok nyelvi
kodrendszereivel nem lehet kifejezni, hanem azért is, mert bizonyos tartalmak kifejezéséhez
egy tervrajz elegendd, szovegbdl pedig tobb szadz oldal sem lenne elég a tervrajz teljes
jelentéstartalménak megjelenitéséhez.

Azoknak, akik a telepiilésfejlesztést menedzselik, a fentieknek megfeleléen a tervrajzi nyelvi
kodrendszer hasznélataban is kompetensnek kell lenniiik, legalabb azon a szinten, hogy
helyesen tudjak értelmezni az ennek alkalmazaséval megjelenitett tartalmakat.



3. A tervszeri telepilésfejlesztés kétféle, osszefiiggo
rendszert alkoto eszkoztara, a szabalyozason alapulo és az
operativ telepiilésfejlesztés

A tervszeru telepiilésfejlesztésnek két nagy, egymastdl elkiiloniild, ugyanakkor egyméssal
Osszefiiggd €s szoros kolcsonhatasban 1évo eszkoztara van (Lacaze, 1995): a szabalyozason
alapul6 és az operativ telepiilésfejlesztés.

A szabalyozason alapuld varosfejlesztés kotelezettségeket allapit meg; a varosi szovet
alakitasara vonatkoz6 helyi épitési és telepiilésrendezési szabalyok megalkotasaval és
érvényesitésével

» tartja a megkivant keretek kozott, illetve
» orientalja

a tarsadalom tagjainak és szervezeteinek a varosi szovet 4talakitdsara iranyuld épitési
tevékenységét a kozérdek, a kozjo érvényesitése érdekében. Ezaltal a szabalyozés eszkdztaraval
nem csak korlatoz, hanem fejlesztési lehetdségeket is teremt. A szabdlyozason alapuld
varosfejlesztés  eszkoztaradval megteremtett fejlesztési  lehetdségek egy  részének
hasznositasahoz elegendd a maganszféra szerepléinek piaci logikak szerint végzett épitési
tevékenysége, masik résziikhoz nélkiilozhetetlen a kdzszféra szerepvallalasa a varosi szovet Uy
vagy megujult darabjanak eldallitdsara irdnyulo fizikai beavatkozasoknak a kozérdek érvényre
juttatasaval torténd megvaldsitasa érdekében. Ebben az utobbi esetben beszéliink operativ
varosfejlesztésrol/ telepiilésfejlesztésrol.

Az operativ varosfejlesztés a kozszféra aktiv varosfejlesztési szerepvallalasan ¢€s fizikai —
épitési — Dbeavatkozasan alapuld varosfejlesztés, a kozszféra altal megfogalmazott
varosfejlesztési elképzelések megvaldsitdsa és jovahagyott koncepciokban, stratégidkban
megfogalmazott varosfejlesztési céljainak valora valtasa érdekében.

Az operativ varosfejlesztést a kozszféra tartja kézben — vagyis irdnyitja és ellendrzi!



A szabalyozason alapul6 varosfejlesztés és az operativ varosfejlesztés tervezési eszkdztara és
Osszefliggése:

el : |

1. dbra A telepiilésfejlesziés tervezésének eszkoztdara

A szabalyozédsi terv, mint a tervrajzi nyelvi koédrendszer hasznalataval késziilt
telepiilésrendezési eszkoz, a helyi épitési szabalyzat melléklete.

A tervszerl telepiilésfejlesztés tervezése megvalositas orientalt.

A tervszerl telepiilésfejlesztés tervezése a varos, a telepiilés fizikai, tarsadalmi és gazdasagi
valdsadgahoz igazodva

» megfelel varosfejlesztés altalanos céljainak, és
» valaszol a fenntarthat6 fejlodés és a fenntarthat6 urbanizacio globalis kihivasaira,
» ¢és érvényesiti az Alaptorvényben meghatarozott elveket.

Eredményei, a tervek, megvaldsithatéak a piacgazdasag koriilményei kozott a kozszféra
kiegyensulyozott, fenntarthatdo és atlathatd gazdasagi tevékenysége altal, a megvalositas
eszkoztaranak rendeltetésszerti, professzionalis hasznélataval

A megvalositas eszkdztara mas pontok targya a jelen tanulmanyon beliil, itt csak utalés torténik
rd. Az eszkoztar kialakitasa 1990 6ta folyik, az EU 7 éves koltségvetési periodusaival egyiitt
valtozik. a kovetkezd nagy valtozas eldrelathatoan 2021-t61 kezdddik. Erre is fel kell késziilni.

A szabalyozason alapuld €s az operativ varosfejlesztési tervek legfontosabb jellemzoi az
alabbiak.

A szabalyozason alapul6 varosfejlesztési tervek, a varosrendezési, teleptilésrendezési tervek,
készitésének tobb évszazadra visszatekintd, €s tarsadalmi rendszereken Iényegében toretlentil
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atnyulé hagyomdanya, gyakorlata és szakmai kulturaja van Magyarorszagon, amint az a
Telepiilésfejlesztési alaptanulméanybdl is kitlinik. Ennek megfeleléen a telepiilésrendezési
eszkozok, tervek készitése torvényekkel, jogszabalyokkal meghatarozott, kozismert, szakmai
tevékenység. A telepiilésrendezési tervezés hatalmas terjedelmii jogszabalyi hatterének
attekintése és elemzése kiilon monografiat igényelne.

Amint arra a Telepiilésfejlesztési alaptanulmany szintén ramutatott, az operativ varosfejlesztési
tervek készitésének szintén tobb évszazadra visszatekintd hagyomanya van Magyarorszagon,
rendszeriik kialakulasat és fejlodését azonban ismétldéddéen megtorték a tarsadalmi allapot, a
politikai és a tarsadalmi rendszer egymast kovetd valtozasai az elmult kétszaz év folyaman. Az
folyamataval parhuzamosan sziiletett meg a valasz arra a kérdésre, hogy K/ ¢s HOGYAN fogja
megvalositania szabalyozason alapuld varosfejlesztési tervekben megnyilvanuld fejlesztési
elképzeléseket. A modszertani fejlesztések eredményeként a tervezés 01j eszkozeként kialakult
és polgarjogot nyert a komplex varosfejlesztési/telepiilésfejlesztési akcidterv, vagyis az
akciotertileti terv (ATT), valamint az integralt varosfejlesztési stratégia (IVS), mai, jogszabalyi
elnevezése szerint integralt teleptilésfejlesztési stratégia (ITS). A fenntarthato fejlodés és a
fenntarthat6é urbanizéci6 kihivasainak a megvalaszoldsa, valamint az alaptorvényi alapelvek
érvényesitése és az EU iranyabdl varhat6 finanszirozasi eszk6zok nagysaganak, dsszetételének,
jellegének eldre vetithetd valtozasa jra eldtérbe helyezi a MIT kérdését, vagyis azt, hogy mit,
a véarosi szovet milyen komplex célallapotat akarunk elérni a telepiilésfejlesztéssel, az
urbanizdcionak, mint folyamatnak az eredményeként. A 2008-as vilaggazdasagi valsag
Magyarorszagon is kétségteleniil elmult 2014 koriil. Az Eurdpai Unio igy, a 2021-el kezd6do
1) koltségvetési periddusra vonatkozd anyagai szerint is, varhatéan azt fogja szorgalmazni,
hogy ott, ahol a gazdasag miikddik, minél nagyobb aranyban vegy¢k at a vissza nem téritendd
tdmogatasok helyét a visszatéritendd tamogatasként miikodé pénziigyi eszkozok. Ezért a
HOGYAN és a MIT kérdésének megvalaszoldsakor nem lesz célszerli lemondani azokrol a
lehetdségekrdl, amit a piaci alapon megvaldsithatd, pénziigyi, gazdalkodasi szempontbodl
¢letképes, kiegyensulyozott, fenntarthatd és atlathatd varosfejlesztési akciok végrehajtisa
jelenthet a belsé varosrészek, kertvarosok, ipari teriiletek akcidteriiletein végrehajthato
varosfejlesztési akciok megvalositasa soran.
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4. A tervszeri telepilésfejlesztés Kkiillonb6z6 természeti
teruletei

A tervszeri teleplilésfejlesztés szabalyozason alapuld, illetve operativ varosfejlesztéssel
torténik. Legjellegzetesebb teriileteinek kivalasztdsa szempontjabol az operativ varosfejlesztés
keretében kijelolt akcidteriileteken, az akcioteriileti tervek megvaldsitasa soran végrehajtasra
keriil6 varosfejlesztési akciok leggyakrabban eléfordul6 fajtai a mértékadoak.

4.1. A varosfejlesztési akciok jellegzetes fajtai és jellemz6 miiveletei
A kozszféra altal kézben tartott, a maganszféra szerepldivel strukturalt egylittmiitkédésben
torténd operativ varosfejlesztés keretében altalaban a varosfejlesztési - telepiilésfejlesztési -
akciok kovetkezo fajtai keriilnek megvaldsitasra:

1 Vegyes funkcioju belso varosrészek, varoskozpontok, varosi alkozpontok varosi
szovetének kialakitasa, illetve megujitasa;

1. Ujipari teriiletek ("z61d mezds") kialakitdsa;

III.  Varosias (nagyvarosi, kisvarosi, kertvarosi) jellegii, jellemzden lakoteriileti
Sfunkcioju varosi teriiletek varosi szovetének kialakitasa, illetve megujitasa;

1IV.  Iparositott technologiaval épiilt nagyvarosias lakoteriiletek (lakotelepek) varosi
szovetének megujitasa;

V.  Jellemzéen turisztikai, illetve rekredacios célu varosrészek varosi szovetének
kialakitasa, illetve megujitdsa;

VI.  Kisebb telepiilések, kozségek telepiiléskozpontjainak, lakoteriileteinek turisztikai,
illetve rekredcios célu telepiilésrészeinek kialakitasa, illetve megujitasa;

VIiI. Szocialis varosrehabilitacio;
VIII. Barna mezos varosrehabilitacio.

Az I-VI. pontokban emlitett varosfejlesztési akcidk a varosi szovet egymastol gyakran erdsen
eltérd funkciodju kialakitasara iranyulnak valtozatos miiszaki tartalmt operativ varosfejlesztési
miveletek elvileg végtelen sokféle lehetséges kombinacioja koziil valamilyen miiszaki-fizikai
beavatkozasok konkrét kombindcidjanak elvégzésével. Sokszor nagyon nehéz és bonyolult
szakmai, szervezési €s finanszirozasi feladatot jelentenek, €s tobb évtizedig is eltarthatnak.
Meégis megkiilonbozteti ket a VII-VIIL. pontokban emlitettektdl, hogy téliik eltéréen, nem
jelentenek a tervezés soran eleve olyan kihivasokat, amelyek sokszor a természetiiknél fogva
eleve prognosztizalhatatlan forgatokonyveket jelenthetnek (pl. rejtett kornyezeti karok
artalmatlanitasaval vagy halmozottan hatranyos helyzetli tarsadalmi csoportok integralasaval
kapcsolatban), és ezért gyakran szélséséges mértékben megnovelhetik a nagyon nehezen
kezelhetd problémak megjelenésének kockazatat.
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Ezért az I-VI. pontokban emlitett, nehéz, de kézben tarthat6 kockdzati véarosfejlesztési akciok
megvalositdsa érdekében altalaban felmeriilé operativ varosfejlesztési feladatok ¢€s
sajatossagaik az aldbbiakban egy Osszefliggd egységben egylittesen kerlilnek attekintésre. A
VII-VIII. pontokban emlitett szocidalis varosrehabilitacio €s a barna mezos varosrehabilitacio
sajatos kérdései pedig utana kiilon keriilnek ismertetésre.

4.1.1. A nehéz, de kézben tarthatdo kockazatu varosfejlesztési akciok
természete

A fenti [-VI. pontokban emlitett varosfejlesztési akciok megvaldsitasa érdekében altaldban az
alabbi operativ varosfejlesztési miiveletek — épitési beavatkozasok - elvégzése lehet sziikséges
az akcid természetétdl fiiggd kombinacioban, illetve miiszaki-gazdasagi tartalommal’ .

1) A varosfejlesztési akcio megvaldsitasahoz sziikséges teriiletek tulajdonjoganak
megszerzése érdekében felmeriilo feladatok végrehajtasa.

2) Az akcioteriiletet feltaro (az akcioteriilet hataran kiviili) ut- és kézmiihdlozat felujitasa,
illetve épitése érdekében felmeriilo feladatok végrehajtdsa.

3) Az akcidteriileten beliili ut- és kézmiihdlozat felujitdsa, illetve épitése érdekében
felmeriil6 feladatok végrehajtasa.

4) Komplex teriilet-elokeészitesi feladatok, példaul tereprendezés, foldmunkak,
végrehajtdsa.

5) Epiiletek, épitmények bontdsa és az annak érdekében felmeriild feladatok végrehajtisa.
6) Kozteriiletek komplex rehabilitacidja érdekében felmeriilo feladatok végrehajtasa
7) Zoldfeliiletek felujitasa, illetve kialakitasa érdekében felmeriilo feladatok végrehajtasa.

8) Kozcelu létesitmények épitése, illetve felujitasa érdekében felmeriilo feladatok
végrehajtdsa.

9) Lakoepiiletek épitése, illetve felujitasa érdekében felmeriilo feladatok végrehajtdsa.

10) Beépitésre és értékesitésre alkalmas épitési lehetoségek, épitési telkek kialakitasa a
ingatlanfejleszto vallalkozdsok, befektetok részére torténd értékesités céljabol.

11) A kialakitasra keriilo épitési lehetoségek, épitési telkek értékesitéséhez sziikséges
marketing tevékenység és befektetés osztonzesi feladatok végrehajtasa.

A fenti 1-11. pontokban emlitett operativ varosfejlesztési feladatok dnmagukban is komplex
tervezési és végrehajtasi tevékenységet jelentenek. Azt, hogy a felsorolt 11 komplex feladat
koziil melyeket milyen kombinacidban és milyen konkrét miiszaki, pénziigyi jellemzdkkel
kell végrehajtani,

» az akcio targyat képez6 varosi szovet konkrét fizikai és funkcionalis adottsagai,

» az adott varosi szovet altal szolgalt varosi élet tarsadalmi-gazdasagi jellemzdi,

'V. 6.: Bajnai Laszlo: Varosfejlesztés, Budapest, 2007, Scolar Kiado, 13-34; 47-65. o
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» valamint a varosi szovet alakitasara vonatkozéan meghatarozott
- hosszl tava (telepiilésfejlesztési koncepcid szerinti),
- kozéptavu (integralt telepiilésfejlesztési stratégia szerinti) és
- operativ (akcidterv szerinti)
varosfejlesztési célok alapjan lehet meghatarozni a tervezett fejlesztés természetének
megfelelden.

Az akcidtervek a vérosfejlesztési akciok végrehajtasanak vezérfonalat biztositjak?. Ennek
érdekében a tervezett akcidteriileti fejlesztést képezik le a rendelkezésre all6 ismeretek
mélységében és pontossagaval, eldzetes ¢és indikativ jelleggel. Ezért ahhoz, hogy olyan
varosfejlesztési akcioterveket lehessen késziteni, ami a lehetd legkedvezobb feltételekkel és
eredményekkel teszi lehetové a kozszféra szamara az akcidteriileti tervek végrehajtasat, meg
kell érteni a varosfejlesztési akcido megvalositasanak alapvetd logikai Osszefiiggéseit. Részletes
kifejtésiik - a természetiiknek megfeleld sajatossagaik bemutatasaval - az I-VIII. pontokban
emlitett Osszes akciofajtara vonatkozéan meghaladna a rendelkezésre allo kereteket, ezért az
alabbiakban csak a legfontosabbak keriilnek bemutatasra.

A varosfejlesztési akciok megvaldsitasanak jellemzd miiveletei és logikaja, belsé 0sszefliggései
a varosfejlesztési akciok két alapvetd jelentdségli fajtajanak (a "I. Vegyes funkcioju belsé
varosrészek, varoskozpontok, varosi alkézpontok varosi szévetének kialakitasa”, illetve
megujitisa és a"ll. Uj ipari teriiletek ("z6ld mezés") kialakitdsa") tiikrében keriilnek
ismertetésre, amelyek az I-VI. pontokban emlitettek koziil valdsziniileg a legfontosabbak
lesznek a fenntarthatd urbanizacid tervezése €s megvaldsitdsa szempontjabol a 2021-2028
fejlesztési idoszakban.

A TI-VI. pontokban emlitett akcidfajtak jellemzé miiveletei €s logikaja az 1. és II. pontokban
emlitettekével azonos, a sajatos tartalmi kiilonbségek a kiilonb6z6 fajtaju akcidk eltérd
termeészetébdl €s 1éptekébdl adodnak. A tartalom nyilvanvaldan a 1éptéknek és a bonyolultsagi
foknak megfelelden leegyszerlisodhet a varosi helyszinekhez képest példaul egy kiskozség
telepiiléskdzpontjanak rehabilitaciojara irdnyulo telepiilésfejlesztési akcid soran. Ugyanakkor
ez a lehetdség nem jelenti azt, hogy ebben az esetben nem ugyanazzal a szakmai gondossaggal
kellene elvégezni a feladatot, és azt sem, hogy akar az Osszes emlitett fejlesztési miivelet
eléfordulhat egy ilyen akcio soran is.

Az "I. Vegyes funkcioju belso varosrészek, varoskozpontok, varosi alkézpontok varosi
szovetének kialakitasa, illetve megujitasa” céljabol végrehajtott varosfejlesztési akciok
megvalositasanak jellemzo miiveletei és logikaja az alabbi.

A fent emlitett, helyenként eltérd, konkrét adottsagoknak és céloknak megfeleléen az ilyen
fajtaju  varosfejlesztési akciok is nagyon kiillonbozdéek lehetnek. Annyiféle kiilonbozo
Osszetételli miiszaki fizikai tartalommal keriilhetnek végrehajtdsra, amennyi az érintett
helyszinek szama. Adodhatnak kozottiik egyszertibbek, amelyek néhany kisebb kiterjedésii

2V. 6.: Bajnai Laszl6: Virosfejlesztés, Budapest, 2007, Scolar Kiadd, 43. o
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kozteriilet komplex rehabilitacidjara iranyulnak, kozvetlen hatadsuk csak néhany szaz embert
érint, és a fent felsorolt 11 féle miiveletcsoportbol csak egynek a végrehajtasat igénylik, azt is
leegyszertsitett ¢s egynemi miszaki tartalommal. Az ilyen fejlesztések is nagyon fontosak
lehetnek egy helyi kozosség életében, illetve egy késobbi - esetleg még nem is tervezett -
nagyobb volumeni és bonyolultabb véarosfejlesztési akcid elsd 1épéseként.

Azonban amikor azt szeretnénk megérteni, hogy valdjaban miként miikodtethetd, mire és
hogyan hasznélhat6 az operativ varosfejlesztés eszkdztara, €s milyen bonyolult, nagy volument
varosfejlesztési célokat lehet vele valora valtani, akkor nem a legegyszeriibb eset
tanulmanyozasa szolgaltatja a legtobb hasznalhat6 tanulsagot, hanem a legbonyolultabbé.

Ezért a nagyvarosi belsd varosrészek, nagyvarosi jellegli varoskdzponti teriiletek varosi szovete
kialakitasanak, illetve megujitasanak logikdja és jellemzd fejlesztési miiveletei egy nagy
volument, bonyolult varosrehabilitacios akcid, Budapest I1X. keriileti K6zéps6-Ferencvaros
rehabiliticioja, megvaldsitasanak példdjan keresztiil keriilnek ismertetésre.> Az emlitett
varosfejlesztési akciot 18 év alatt (1993-2010) egy 73 hektar nagysagu, 20.000 lakosu varosrész
varosi szovetének teljes mértékli megujitasaval valositotta meg a SEM IX. Varosfejlesztd Zrt,
a keriileti onkormanyzat és szakmai befektetok vegyes tulajdonu varosfejleszto tarsasaga.

A kozszféra altal a varosfejlesztési akcid megvalositdsa érdekében elvégzett operativ
varosfejlesztd tevékenység (1993-2010) a kovetkezd akciodteriileten valosult meg:

2. dbra A Kozéps6-Ferencvaros varosfejlesztési akcioteriilet lehatdarolasa: a Ferenc korut, UllSi ut, Haller utca,
Mester utca dltal hatdarolt 73 hektaros akcidteriiletet a fénykép kézépsd, sotétebb része dbrazolja.*

3V. 6.: Bajnai Laszl6: Vdrosfejlesztés, Budapest, 2007, Scolar Kiadd, 14-25. o
4 Forras: Varosfejlesztés Zrt

15



Az akcioteriilet varosi szovetének fizikai €s funkciondlis adottsdgai a varosfejlesztési akciod
megkezdése elott az I. litem akcidteriiletérdl késziilt 1égifelvétel szerint:

3. abra Légi felvétel a kizépsS-ferencvarosi varosfejlesztési akcid 1. iitemének’ akcidteriiletérdl

A vérosfejlesztési akcio 1. litemének a Ferenc korut, Tlizolto utca, Viola utca, Mester utca altal
hatarolt mintegy 25 hektar nagysagu teriilete a komplex varosfejlesztési akcid6 megkezdése
elott. A légifelvételen jol lathatdak a teljes 73 hektaros teriiletre jellemzo, a telektombok
belsejébe mélyen benyuld, belsé udvaros épiiletek, valamint a gépjarmi kozlekedés altal uralt
kozterliletek az akcioteriilet tengelyében a Ferenc koruttél a Ferenc téren at a Viola utcaig
keresztiil halado forgalmas Tompa utcaval. A beépités és a kozteriiletek allapotat az alabbi,
fényképekkel illusztralt felsorolas mutatja be.

rom

Heterogén beépitésii, rossz miiszaki fizikai allapotu, erkdlcsileg elavult monofunkcionalis
épiiletallomany, szolgaltatasok hidnya, az akcidteriilet varosi szovete nem vonzo, hanem riaszto
a véllalkozésok és a lakossag szamara:

4. abra Az akcioteriilet varosi szovete a rehabilitdcio eldtt

5 Forras: Varosfejlesztés Zrt
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Gépjarmii kozlekedés altal uralt, zoldfeliilet-hidnyos, egészségtelen levegdjii kozteriiletek:®

5. dbra Tompa utca: parkolo autok gépjarmii forgalom altal uralt, zoldfeliiletek nélkiili, rossz allapotu
kozteriiletek

Leromlott fizikai allapotu egészségtelen, komfort nélkiili, sotét, levegétlen, nyirkos lakéasok:’

6. abra Egészségtelen, nedves, benapozas és komfort nélkiili lakasok

Az akcidteriilet tarsadalmi-gazdasagi jellemzo6i a kovetkezdk voltak:

- Halmozottan hatranyos helyzetli népesség koncentralddasa,
- Biinozés,

- Eladhatatlan ingatlanok,

- Vallalkozasok hianya,

- Az akcidteriiletrél nagyon kevés adobevétel szarmazik.

A varosfejlesztési akcio operativ varosfejlesztési céljai:

— A lepusztult és szocidlisan hatranyos helyzetli varosrész rehabilitacioja,

— A vérosrész presztizsének novelése,

— A fejlesztési kiadasok megosztasa a kozszféra és a maganszféra kozott,

— Hosszu tava bevételek (adok) biztositdsa az onkormanyzat szamara,

— Egy eurdpai varosfejlesztési modell alkalmazidsa Magyarorszagon francia-magyar
egyiittmiikddéssel,

— A varosrész szerkezetének megdrzése,

— A koztertiletek rehabilitacioja,

6 A kép forrasa: Varosfejlesztés Zrt
7 Forras: Vérosfejlesztés Zrt
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A gyalogosforgalom el6térbe helyezése gyalogostengelyek kialakitasaval, csokkentett
forgalmu utcakkal, parkolok, parkolohazak épitésével,

A zoldfeliiletek fejlesztése a meglévok rehabilitacidjaval, 4j kdzpark és a tombbelsdkben 1j
ko6z06s hasznalata zoldteriiletek kialakitasaval,

— Szallodak, vendéglato és kereskedelmi létesitmények, irodék telepitése,

— Az épitészeti értékek megdrzése.

A varosfejlesztési célok valora valtasa érdekében elvégzett operativ varosfejlesztési miveletek,
a varosfejlesztési akcid alkotoeleme, az aldbbiak voltak.

— A varosfejlesztési akcid megvaldsitasahoz sziikséges teriiletek tulajdonjoganak megszerzése
az dnkormanyzat altal.

— Az akcidteriileten beliili ut- és kozmiihalozat felujitasa, illetve épitése, az ennek érdekében
felmertil6 feladatok végrehajtasa az 6nkormanyzat altal.

— Komplex teriilet-elokészitési feladatok végrehajtasa az onkormanyzat altal.

— Epiiletek, épitmények bontésa, az ennek érdekében felmeriil feladatok végrehajtasa az
onkormanyzat altal:

= )) A mw= = Ahag F" m = o :

7. abra Bontdsi munkdk a Kozéps6-Ferencvaros varosrehabilitacios akcioteriiletén®

—  Kozteriiletek komplex rehabilitacidja az Snkormanyzat altal:

[V

8. abra Légi felvétel a Ferenc térrél a komplex kozteriilet
rehabilitacio elétt (balra) és utan (jobbra)’

8 Forras: Vérosfejlesztés Zrt
° Forras: Vérosfejlesztés Zrt
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9. abra A Kozépso-Ferencvaros sziveét jelento Ferenc tér, valamint
a hozza kapcsolodo Tompa utca, Berzenczey utca és Bokréta utca
kozteriileteinek komplex rehabilitacidja.’’

10. dbra Tompa utca: gyalogos elsébbségii utca
zoldfeliiletekkel, csokkentett gépjarmii forgalommal

A Tompa utca kozteriiletének komplex rehabilitacidja a XIX. szazad végén, a XX. szdzad
elején épiilt lakoépiiletek komplex rehabilitaciojaval. !

11. abra Tompa utca: gyalogos els6bbségii utca
zoldfeliiletekkel, csokkentett gépjarmii forgalommal

Az akcioteriilet f6 kozlekedési tengelyét jelentd Tompa utca kozteriiletének komplex
rehabilitacioja gyalogos elsébbségli, csokkentett gépjarmii forgalmu kozlekedési teriiletek

10 Forras: Vérosfejlesztés Zrt
11 Kép forrasa: Vérosfejlesztés Zrt
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¢s zoldfeliiletek kialakitdsdval, az wutca altal hatarolt telektombokben végrehajtott
ingatlanfejlesztési projektek (szalloda, tarsashdzi épiiletegyiittes) sikeres megvaldsitasa
utan.

12. abra Liliom utca: esztétikus gyalogos elsdbbségii utca
zolddel, csokkentett gépjarmii forgalommal

A Liliom utca kozteriiletének komplex rehabilitacidja gyalogos elsdbbségli, csokkentett
gépjarmi forgalmu kozlekedési teriilet és zoldfeliiletek kialakitasaval, a megujult kozteriilet
berendezésével a XIX. szdzad végén, a XX. szdzad elején épiilt lakdépiiletek komplex
rehabilitaciojaval, vegyes gazdasagi konstrukcioban épiilt dvodaval és ingatlanfejlesztési
projekt keretében megvalosult tarsashdzzal.
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13. abra Légi felvétel a varos szovet eredeti allapotarol (balra) és
a varosfejlesztési akcio keretében megvalositott uj orvosi egyetemi campustol,
a megujitott Ferenc térre vezetd gyalogos sétanyrdl (jobbra).’?

— Zoldfeliiletek felujitasa, illetve kialakitasa, és az ennek érdekében felmeriild feladatok
végrehajtasa az Gnkormanyzat altal:

12 Kép forrasa: Varosfejlesztés Zrt
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14. abra Megujitott kézpark: A Ferenc ter zoldfeliiletének megujitdsa és a kozpark épitményeinek
megvalésitasa’

Sar ot W ki

.

15. abra Uj kézpark épitése: a Kerekerdd park a telektomb lebontott romos varosi szovetének helyén

Budapest rendszervaltozas utani elsd 0j kdzparkjanak, a Kerekerdd parknak a megvaldsitasa
egy telektomb rossz miiszaki allapoti egészségtelen és komfort nélkiili lakasainak lebontasa
utan annak érdekében, hogy a varosfejlesztési akcid II. litemének teriiletére lehessen vonzani
a lak4sépitd ingatlanfejlesztd vallalkozasokat és az 01j lakasokba koltoz6 lakossagot. !4

13 Forras: Varosfejlesztés Zrt
14 Képek forrasa: Varosfejlesztés zrt
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16. dbra A varosrehabilitacios akcio I iitemében kialakitott vij zéldfeliiletek a telektombok belsejében’”

Zoldfeliiletek kialakitdsa a kozterliletek altal hatarolt telektombok belsejében a
varosfejlesztési akcid keretében lebontott, tombbelsékbe nyild épiiletszarnyak helyén: a
varosfejlesztési akcid végrehajtasdnak elsé {itemében, ingatlanfejlesztési projektek
keretében megvalositott épiiletekkel hatarolt tombbelsékben kialakitott zoldfeliiletek a
Tompa utca két oldalan a Ferenc korut és a Ferenc tér kozott.

17. abra Légi felvétel a Berzenczey utca, Mester utca, Pava utca, Tompa utca
altal hatarolt telektombrol a varosi szovet megujitasa elott (balra) és
utdn, az akcié keretében, a tombbelsében kialakitott vj zoldfeliiletekkel (jobbra)'

TV — ]

-~

18. abra Légi felvétel a Pava utca, Mester utca, Liliom utca, Tompa utca
altal hatarolt telektombrdl a varosi szovet megujitasa elott (balra) és

utdn, az akcié keretében, a tombbelsében kialakitott vj zoldfeliiletekkel (jobbra)'’

15 Forras: Varosfejlesztés Zrt
16 Képek forrasa: Varosfejlesztés zrt
17 Képek forrasa: Varosfejlesztés zrt
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19. abra Légi felvétel a Liliom utca, Mester utca, Angyal utca, Tompa utca
dltal hatarolt telektombrol a varosi szévet megujitasa elott (balra) és

utdn, az akcié keretében, a tombbelsében kialakitott vj zoldfeliiletekkel (jobbra)!$

E o o : I 5 Lo < o
20. abra Legi felvétel a Bokréta utca, Mester utca, Thaly Kalmdan utca, Baldzs Béla utca dltal hatarolt két
telektémbrdl a varosi szovet megujitasa el6tt (balra) és utdn, az akcio keretében, a tombbelsében kialakitott vij
zéldfeliiletekkel (jobbra)"

— Kozcélu létesitmények épitése, illetve felujitasa, az ennek érdekében felmeriild feladatok
végrehajtasa az onkormanyzat 4ltal:

. § > 8 Y a/f 1
21. abra Uj kézcélu létesitmény: Uszomedencés ovoda megvaldsitasa a Liliom utcaban

18 Képek forrasa: Varosfejlesztés Zrt
19 Képek forrasa: Varosfejlesztés Zrt
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utan, az akcio keretében megvalositott uj orvosi egyetemi campusrol (jobbra)

Beépitésre ¢és értékesitésre alkalmas épitési lehetdségek, épitési telkek kialakitdsa a
ingatlanfejleszté vallalkozasok, befektetok részére torténd értékesités céljabol az
Oonkormanyzat altal:

23. abra Egy megvaldsult ingatlanfejlesztési projekt a Tiizolto utcaban,
a varosfejlesztési akcio keretében kialakitott épitési telek beépitésével,
az vj kézpark, a Kerekerdd park, kialakitasdval vonzova tett varosi szovetben?’

— A kialakitasra keriild épitési lehetdségek, épitési telkek értékesitéséhez sziikséges
marketing tevékenység és befektetés dsztonzési feladatok végrehajtasa az Gnkormanyzat
altal.

— Lakoépiiletek épitése, illetve felujitasa ingatlanfejlesztd vallalkozasok altal az
Oonkormanyzat altal megvalositott varosfejlesztési akcio sordn kialakitott, és az
ingatlanfejlesztd altal megvasarolt épitési telkeken:

20 Képek forrasa: Varosfejlesztés Zrt
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24. abra Ingatlanfejlesztd vallalkozds dltal az akcid keretében épitett j tarsashdz a Berzenczey utcaban®!

A varosfejlesztési akcid végrehajtasa soran a megvaldsitast végzéd Onkormanyzati tobbségi
tulajdon varosfejleszté tarsasag, a SEM IX. Varosfejlesztd6 Zrt operativ varosfejlesztd
tevékenységének logikaja 1ényegében a kovetkezd volt a fent bemutatott miiveletek soran.

A varosfejlesztd tarsasdg az onkormanyzat nevében és szamldjara két alapfeladatot végzett
folyamatosan, egymassal 0sszehangolva (térben, idében, miiszakilag €s pénziigyileg) operativ
varosfejleszto tevékenysége keretében az akcio iddtartama alatt:

— megvalositotta a varosfejlesztési akcioterv operativ varosfejlesztési koncepcidja szerint a
kozterliletek komplex rehabilitaciojat a hozza tartozé ut- €s kozmiiépitési munkakkal, az
utcak, terek, parkok zoldfeliileteinek kialakitasaval, valamint a szikséges kozcélu
létesitményt, az uszémedencés Ovodat, tovabbd a tervezett Onkormanyzati tulajdonu
szocialis bérlakasokat; ezaltal felértékelte az akcioteriilet egészét, és piacképessé tette az
akcio keretében altala kialakitott épitési telkeket;

— az utcédk, terek kozteriiletei altal hatarolt telektombokben kialakitotta a varosfejlesztési
akciotervnek és a telepiilésrendezési tervnek megfeleld, beépitésre és értékesitésre alkalmas
épitési lehetdségeket, épitési telkeket, elvégezte az értékesitésiikhdz sziikséges marketing
tevékenységet, ¢és beépitési kotelezettséggel értékesitette Oket ingatlanfejlesztd
vallalkozasok szamara, a varosfejlesztési miiveletekkel eldallitott épitési telkek
értékesitésébol szarmazo kovetlen varosfejlesztési bevételeket pedig visszaforgatta az akcid

kovetkezo fejlesztési miiveleteinek finanszirozasaba.

Az onkormanyzat az emlitettekkel parhuzamosan, a SEM IX véarosfejlesztd tevékenységével
Osszehangolva, sajat hivatali szervezetével folyamatosan végezte a megmarado, onkorményzati
tulajdonu lakdépiiletek komplex épiilet rehabilitaciojat és bérldik kihelyezését, valamint

21 Kép forrasa: Varosfejlesztés Zrt
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biztositotta a bontand6 épiiletek lakoinak elhelyezését masik Onkormanyzati tulajdonu
lakasban.

A varosfejlesztd tarsasag elsd francia bekezdésben emlitett miiveletei gazdasagi értelemben
arra iranyultak, hogy a varosrehabilitacidos akcio elinditasa eldtt leromlott fizikai allapotu,
alacsony piaci értékii varosrészt fizikailag egyre jobb allapotiiva - szebbé, egészségesebbé,
kényelmesebben hasznalhatova, jobban funkciondléova - tegyék. Ez biztositotta az
ingatlanfejlesztd vallalkozasok - befektetok - szamara azt a fejlodod, felértékelodd varosi
kornyezetet, ami projektjeik végtermékeinek - lakasoknak, irodaknak, szallodai féréhelyeknek
- az ingatlanpiaci értékesithet0ségét kiszdmithatdo mdodon lehetové tette. Ugyanezt segitette el
a megmaradd onkormanyzati tulajdont lakoépiiletek komplex rehabilitacidja.

A tarsasag masodikként masodik e francia bekezdésben emlitett varosfejlesztd tevékenységei
kozvetleniil az akcid {6 pénziigyi céljainak megvaldsitasara iranyultak. Ezek azonban nem
lehettek volna sikeresek az elsd tevékenységi kor feladatainak elvégzése nélkiil. Marpedig a
sikerre, vagyis a varosfejlesztd tarsasag altal az akcid végrehajtasaval eldallitott épitési
telkeknek az akcio éves tervének megfeleld litemben torténd értékesitésére alapvetd sziikség
volt annak érdekében, hogy a megvaldsitas soran felmeriilé varosfejlesztési kiadasokat, koztiik
az els6ként emlitett varosfejlesztési miiveleteket finanszirozni lehessen. Azoknak ugyanis
végsd soron nem volt mas forrdsuk, mint a varosfejlesztd tarsasag altal eldallitott épitési telkek
értékesitésébdl szarmazd bevétel. A varosfejlesztési akcido mintegy 25 hektar nagysagl elsd
iitemének megvalositasa idején (1993-2004) ugyanis még nem alltak rendelkezésre az emlitett
varosfejlesztési miiveletekhez sem eurdpai unids sem hazai tdimogatasok vagy allami fejlesztési
banki kedvezményes hitelek.

A nehéz kiindulo6 feltételek ellenére az els6 litemben a SEM IX éltal az dnkorméanyzat nevében
¢és szamlajara elvégzett varosfejlesztd tevékenységek Osszesen mintegy 3 milliard Ft 6sszegli
varosfejlesztési kiadasait a varosfejlesztd tarsasag altal az akcid keretében eldallitott épitési
telkek értékesitésébdl szarmazo dsszesen mintegy 2,9 milliard Ft értékesitési bevétellel 97%-
os aranyban ellensulyozni lehetett. A kozvetlen varosfejlesztési bevételek és a varosfejlesztési
kiadasok mérlegének ilyen alakuldsa annak az Onkormdnyzati varosfejlesztési dontésnek a
kovetkezménye volt, melynek alapjan a varosfejlesztd tarsasag a varosfejlesztési akcid
szamldjanak terhére épittette meg az uszomedencés 6vodat mintegy 200 millié Ft-ért, amelynek
eldédje a korabban egy Ferenc téri barakkban volt. Tehat maga a varosfejlesztd tevékenység
pénziigyi szempontbol nyereséges lett volna, ha az j 6voda nem az akcid pénziigyi keretei
kozott épiil meg, hanem vele parhuzamos kdzvetlen onkormanyzati beruhdzassal.

Masrészt nyilvanval6, hogy nem lehetne a varosfejlesztési akcid pénziigyi eredményességének
kérdésérdl beszélni, ha a megmaradd dnkormanyzati lakdépiiletek rehabilitacidjanak koltségei
a varosfejlesztési akciot terhelték volna. A megmaradd épiiletek feljitasanak kiadasai a
targyalt idészakban tobbszordsen meghaladtak a kozvetlen varosfejlesztési bevételeket. Az
épiiletrehabilitacids és a varosfejlesztési feladatok végrehajtasanak szervezeti €s finanszirozasi
elkiilonitése azonban nagyban hozzajarult a fejlesztés sikeréhez, mivel a két 6sszehangolando
tevékenységcsoport - a '"klasszikus" varosfejlesztés és a komplex épiiletrehabilitdcio -
mindegyike 6nmagaban is nagyon bonyolult és nagy volumenii volt ezért teljesen kiilonboz6
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menedzsment tevékenységeket, finanszirozasi technikdkat ¢és forrasokat igényelt.
Szétvalasztasuk tette lehetdvé hatékony megszervezésiiket a sajat természetiiknek megfelelden.
A két vildgosan elkiilonitett, és a szétvalasztasnak koszonhetden atlathatdoan mikodtetett
szervezeti eszkdz hasznalatat igy jol 6ssze lehetett hangolni.

A vérosfejlesztési célok valora valtasa érdekében elvégzett operativ varosfejlesztési miiveletek
eredménye az alabbiak szerint alakult.

A 73 hektaros, 20 ezer lakosu akcioteriilet varosi szovetének mélyrehatd és széles korii
atalakitasaval, az Onkormanyzat varosfejlesztd tarsasdga 4altal 18 ¢év alatt végrehajtott
varosfejlesztési akcio eredményeként a befektetok, a vallalkozasok €s a fovarosi lakossag altal
korabban elkeriilt, pusztuld varosi szovet Budapest bels6 varosrészeinek egyik legvonzobb
negyedévé valt.

A varosfejlesztési akcid bebizonyitotta, hogy a varosi szdvet atalakitasaval a belso
varosrészekben is kialakithatd vonzd vérosi kornyezet, kertvarosi mindséget 1dézo
zoldfeliiletekkel ellatott otthonok, és a nagyvarosi urbanizacid elényeinek egyesitésével, a
gyalogosok eldnyben részesitésével, az autd hasznalatanak lehetdségét biztositva, ami felveszi
a versenyt a varos kortil szétteriild szuburbidkkal, és igy a varosok térbeli burjdnzasa ellen hatva
a fenntarthatd fejlodést segiti eld. A kozszféra fejlesztései eredményeként megujult
kozteriiletek, gyalogos elsobbségli utcak, dsszesen 10,8 hektarnyi teriileten 0j, vagy felujitott
biologiailag aktiv zoldfeliiletek, uj kozcélu 1étesitmények, jottek 1étre, €s 2093 felyjitott lakas
valosult meg.

A maganszféra ingatlanfejleszto vallalkozasai altal a varosfejlesztési akcid keretében elvégzett
ingatlanfejlesztd tevékenység (1993-2010) €s az annak soran épitett épiiletek megvalositasa az
alabbiak szerint alakult.

A maganszféra ingatlanfejlesztd vallalkozasai megvasaroltak az dnkormanyzat varosfejlesztd
tarsasaga altal kialakitott épitési telkeket, és azokon megvalodsitottak a komplex varosfejlesztési
akcioterv altal, az akcioteriiletre vonatkozd telepiilésrendezési tervben meghatarozott
szabalyozasnak megfelelden, eldiranyzott ingatlanfejlesztési projekteket, jellemzden az alabbi
funkcidju épiiletekkel:

— vegyes (lako és szolgaltatasi), illetve tisztan lakéfunkceioja lakoépiiletek az épiilet, illetve a
telektomb belsd udvara ala benyuldé mélygarazsokkal;

27



25. abra A Tompa utca és a Balazs Béla utca mentén megvalosult
ingatlanfejlesztési projektek a tombbelsékben kialakitott zoldfeliiletek kériil. >

— |
- T

26. abra Mélygarazsok: egy megvalosult ingatlanfejlesztési projekt a
Viola utca és a Berzenczey utca kizétti telektombben, a varosfejlesztési akcio
keretében a tombbelsében kialakitott zoldfeliilet alatt épitett mélygardazzsal®

—  szallodék;

-

— - e

27. abra Szallodak:a varosfejlesztési akcio keretében megvalésult
ingatlanfejlesztési projekt az Angyal utcaban (Hotel Corvin)®*

A varosfejlesztési célok valora valtasa érdekében ingatlanfejlesztd vallalkozasok altal
megvalositott projektek eredménye: a varosfejlesztési akcid keretében a magénszféra

22 Kép forrasa: Varosfejlesztés Zrt
23 Kép forrasa: Varosfejlesztés Zrt
24 Kép forrasa: Varosfejlesztés Zrt
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ingatlanfejlesztd vallalkozasai szamara kialakitott épitési lehetdség beépitésével 54, tilnyomo
tobbségében magyar tulajdonu kis és kozepes méretii vallalkozas 7100 10j lakast, 5 szallodat, 8
irodahazat épitett meg, mélygardzsokban ¢és parkolohazakban kialakitott tobb ezer
parkolohellyel az 1993-2009 idészakban.

"I. Uj ipari teriiletek kialakitisa" céljabol végrehajtott virosfejlesztési — akcik
megvalositasanak jellemzo miiveletei és logikaja

Az 1j ipari teriiletek varosi szovetének kialakitdsa hasonld jellegli fejlesztési miiveleteknek a
helyi adottsdgoknak megfelelé kombinacioban vald végrehajtasaval torténik, mint a korabban
emlitett kdzponti elhelyezkedésli belsé varosrészeké. A hasonlo jellegii fizikai beavatkozasok
miszaki tartalma kozotti kiilonbségek az eltérd sajatossagokbol adodnak:

— az ipari teriiletek kialakitasa értelemszeriien teljesen mas funkcidju, és ezért mas
épitészeti-miiszaki jellemzOkkel kialakithaté beépitéssel, eltérd alaku és nagysaga
épiiletekkel, sokkal nagyobb méretii épitési telkekkel torténik, mint a kdzponti fekvésii
vegyes, illetve laké funkcidju varosrészeké;

— a "zold mezds" fejlesztések soran nem a vérosi szdvet egy meglévd, kordbban
megépitett darabja keriil megujitasra, hanem egy 0 darabjanak kialakitdsa torténik

A hasonld jellegii fejlesztési miiveletek tartalmi eltéréseitdl eltekintve az 0j ipari teriiletek, ipari
parkok kialakitdsa ugyanazzal a logik4val torténik, mint példdul a belsé varosrészek
rehabilitacidja, csak az emlitett eltérd sajatossagoknak megfeleléen mas funkcidval, beépitési
moddal és 1éptékben.

Az emlitett, hasonlo jellegii operativ varosfejlesztési miiveletek a kovetkezok:

A varosfejlesztési akcid6 megvalositasdhoz sziikséges teriiletek tulajdonjogénak
megszerzése, az ennek érdekében felmeriild feladatok végrehajtdsa az dnkormanyzat
altal.

— Az akcidteriiletet feltard (az akciodtertilet hataran kiviili) ut- és kozmiihaldzat felgjitasa,
illetve épitése, az ennek érdekében felmeriild feladatok végrehajtasa az dnkormanyzat
altal.

— Az akciotteriileten beliili ut- és kozmiihalézat felujitasa, illetve épitése, az ennek
érdekében felmertiild feladatok végrehajtasa az Snkormanyzat éltal.

— Komplex teriilet-el0készitési feladatok végrehajtasa az onkorményzat altal.

— Epiiletek, épitmények bontésa és az annak érdekében felmeriilé feladatok végrehajtasa
az onkormanyzat altal.

— Zoldfeliiletek kialakitdsa, az ennek érdekében felmeriild feladatok végrehajtdsa az
Onkormanyzat altal.
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— Kozcélu létesitmények épitése, illetve feltjitasa, az ennek érdekében felmertil6 feladatok
végrehajtasa az onkormanyzat altal.

— Beépitésre és értékesitésre alkalmas épitési lehetségek, épitési telkek kialakitasa, az
ennek érdekében felmeriild feladatok végrehajtdsa az ipari, logisztikai vallalkozasok,
ingatlanfejlesztdk, befektetok részére torténd értékesités céljabol az Snkormanyzat altal.

— A kialakitasra keriilé épitési lehetOségek, épitési telkek értékesitéséhez sziikséges
marketing tevékenység és befektetés 6sztonzés, az ennek érdekében felmertild feladatok
végrehajtasa az onkormanyzat altal.

Az azonos logikan beliil, a belsd varosrészek rehabiliticiojara €s az 1j ipari teriiletek
kialakitasara irdnyuld varosfejlesztési akciok hasonlo jellegli operativ beavatkozasainak, a
kiilonboz6 fajtaju fejlesztések eltérd sajatossagaibol adodo, tartalmi kiilonbségei példaul a
kovetkezok lehetnek:

— A varosfejlesztési akcid megvalositdsahoz sziikséges teriiletek tulajdonjoganak
megszerzése érdekében felmeriilo feladatok végrehajtasa esetében:

a varosrehabilitacids akcidhoz kisebb méretii, de joval magasabb fajlagos értékii
ingatlanok tulajdonjogéat kell megszerezni, altalaban joval kisebb méretii
akcidteriileten, mint az 0j ipari teriiletek kialakitasahoz;

a varosrehabilitacios akciohoz altalaban nem feltétlentil sziikséges az akcidtertilet
Osszes ingatlandnak tulajdonjogat megszerezni, mig az 1j ipari teriiletek
kialakitdsahoz altaldban célszeri az akcidteriilet Osszes ingatlandnak
tulajdonjogat megszerezni a fejlesztési akcid megvalosithatdsaganak biztositasa
érdekében,;

— Az akcidtertiletet feltard (az akciodtertilet hataran kiviili) ut- és kozmiihaldzat felajitasa,

illetve épitése érdekében felmeriild feladatok végrehajtasa esetében:

a varosrehabilitacios akciok soran az akcioteriiletet feltard (az akcidtertilet
hataran kiviili) ut- és kozmihalozat felyjitasa, illetve épitése sokszor nem
alapvetd kérdés a megvalosithatdosadg szempontjabol, mig az 1) ipari teriiletek
kialakitasahoz 4altaldban még a legkedvezObb kiinduld adottsagok mellett is
nélkiilozhetetlenek az ilyen tipust miiveletek;

— Az akciotteriileten beliili ut- és kozmiihdlozat feltjitasa, illetve épitése érdekében
felmertil6 feladatok végrehajtasa esetében:

a varosrehabilitacios akciok eredményes megvalositdsdhoz  4ltaldban
nélkiilozhetetlen az akcioteriileten beliili meglévd infrastruktura felujitasa, mig
az Uj ipari terliletek kialakitasa esetén az a jellemzd, hogy az akcioteriileten beliil
ki kell épiteni a teljesen 0j t- és kozmiihalozat;

az Uj ipari teriiletek megvalodsitdsa soran a kozmiihalozatokat ugy kell kiépiteni,
hogy az ¢épitési telkeket altalaban fajlagosan is sokkal tobb elektromos és
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gazenergidval kell ellatni, mint a varosrehabilitdcios akcidok soran kialakitasra
keriiloket;

az 0j ipari teriiletek megvaldsitidsa soran az akcidteriilet belsd részének
uthéaldzatat is tigy kell kiépiteni, hogy joval nagyobb teherbirdssal rendelkezzen,
¢s sokkal nagyobb méretli gépjarmiivek biztonsagos kozlekedését tegye lehetove,
mint varosrehabilitacios akcidk soran kialakitasra keriil6 utak;

— Komplex tertilet-elokészitési feladatok végrehajtasa esetében:

a varosrehabilitacios akciok soran is sziikség lehet foldmunkara, tereprendezésre,
az Uj ipari teriiletek kialakitasa sordn azonban ez meghatirozo jelentdségiivé
valhat, és olyan Iéptéket érhet el, ami a sziikséges foldmunkak nagysagat és az
akcion beliili miveletek belsé aranyait tekintve sokszorosan meghaladja azt a
mértéket, amire a varosrehabilitacids akcid soran sziikség lehet;

— Epiiletek, épitmények bontésa és az annak érdekében felmeriilé feladatok végrehajtasa
esetében:

a varosrehabilitacids akcidk soran a bontés és eldtte az ingatlanok hasznaldinak
kihelyezése gyakran a fejlesztési kiadasokat és a megvalositds iddigényét is
meghatdrozo6 jelentéségli miivelet lehet, mig az 01j ipari teriiletek kialakitasa soran
ez altalaban egyaltalan nem jellemzd;

— Zoldfeliiletek kialakitasa érdekében felmertiild feladatok végrehajtasa esetében:

a varosrehabilitacioés akciok soran a megfeleld elhelyezkedésii, nagysagl és
mindségli zoldfeliiletek kialakitdsa altaldban olyan meghatarozo jelentéségli
miivelet, amelynek eredményes megvaldsitasan a tervezett fejlesztés sikeres
végrehajtasa mulhat, mig az 0j ipari terliletek kialakitasa sordn ezen altaldban
viszonylag ritkdn mulik a siker;

— Kozcélu létesitmények épitése, illetve felujitasa, az ennek érdekében felmertiild feladatok
végrehajtasa esetében:

a varosrehabilitacios akcidok sordn altalaban meghatarozd jelentdségli ez a
miivelet, mig az 0j ipari teriiletek kialakitdsa sordn altalaban kisebb aranyban
valhat indokoltta, és teljesen eltérd funkcidkkal valhat sziikségessé;

— Beépitésre ¢s értékesitésre alkalmas épitési lehetdségek, épitési telkek kialakitdsa
esetében:

a véarosrehabilitacids akciok soran a kialakitasra és ingatlanfejlesztOk részére
torténd értékesitésre keriild épitési telkek altalaban joval kisebbek fél hektar alatti
nagysaguak, mig az 0j ipari terliletek kialakitasa soran altalaban annal sokkal
nagyobbak, gyakran legalabb 20-30 hektarosak, de meghaladhatjdk ennek
tizszeresét is;

31



A kialakitasra keriil6 épitési lehetdségek, épitési telkek értékesitéséhez sziikséges
marketing tevékenység és befektetés 0sztonzési feladatok végrehajtasa esetében:

- avarosrehabilitacios akciok soran a kialakitasra keriil6 épitési telkek értékesitése
gyakran meghatdrozd részben hazai kis és kozepes méreti vallalkozasként
miikddd ingatlanfejlesztok részére torténhet, mig 0j ipari teriiletek kialakitasa
soran a Dbefektetés 0Osztonzés célcsoportjaban altaldban meghatarozo
jelentdségliek a globalisan versenyképes kiilfoldi nagyvallalkozasok.

A megval6sitas folyamatanak azonos logikaja, az eltérd specidlis tartalmt hasonlo jellegii
miveletsor mellett, a fejlesztés belsd dsszefliggéseiben mutatkozik meg. Az 1j ipari teriiletek

kialakitasa soran ugyanis - a bemutatott varosrehabilitacios akcioval megegyezden - az operativ
varosfejlesztést irdnyitd projekt menedzsment szervezet az aldbbi forgatokdnyv szerint hajtja

végre a fejlesztési akciot.

A vérosfejlesztd tarsasag - az operativ fejlesztést iranyitd projekt menedzsment szervezet -
lényegében a korabban leirt varosrehabilitacios fejlesztéssel analdég modon - két alapfeladatot
végez folyamatosan, egymassal dsszehangolva (térben, idében, miiszakilag és pénziigyileg) az
ipari teriilet kialakitdsara irdnyul6 varosfejlesztd tevékenysége keretében az akci6 idétartama

alatt:

az akcidteriileten beliil, a sziikséges kiilsé csatlakozasok kiépitésével megvalositia a
kozteriiletek halozatat az ipari tizemek leendd telephelyeit, az épitési telkeket kiszolgalo
kozmiivekkel és utakkal; az utak és kozmiivek elhelyezését lehetévé tevd kozteriiletek
altal hatarolt telektombokben kialakitia a varosfejlesztési akcid értékesitési
alkalmas ¢épitési lehetdségeket, €pitési telkeket (a tovabbiakban ebben a pontban:
megvalositas),

elvégzi az értékesitésiikhoz sziikséges marketing tevékenységet, €s értékesiti ket az
ipari munkahelyeket teremtd versenyképes vallalkozasok szamara, a varosfejlesztési
miiveletekkel eldallitott  épitési  telkek  értékesitésébdl szarmazd kovetlen
varosfejlesztési bevételeket pedig visszaforgatja az akcid kovetkezd fejlesztési
miiveleteinek finanszirozasaba (a tovadbbiakban ebben a pontban: értékesités).

A varosfejleszt6 tarsasag elsoként emlitett varosfejlesztd tevékenységei arra irdnyulnak, hogy

fizikailag megvalositsa

— akozteriiletek - és a kozteriileteken megépitett utak és kozmiivezetékek - valamint

— a koztertletek altal hatarolt telektombok

olyan térbeli strukturajat, amelyben

— a telektombok teriiletét olyan elhelyezkedésti, alaki és nagysagu beépithetd épitési

telkekre tudja felosztani, amelyekre az integralt telepiilésfejlesztési stratégia
gazdasagfejlesztési célkitlizéseinek ¢€s a varosfejlesztési akcioterv, illetve a
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befektetésdsztonzési terv értékesitési stratégidjanak megfeleld ipari vallalkozdsok
részerdl piaci kereslet varhatd, vagy teremthetd befektetés 6sztonzési eszkozokkel, és
igy a kialakitasra keriild épitési telkek az akcidtervben eldrevetitett jellemzokkel
értékesithetoek, és

— a kozteriilleteket - a kozteriileteken megépitett utakkal és kozmivezetékekkel
egyetemben - Uigy tudja kialakitani, hogy a telektémbdkben 1étrehozott épitési telkek
mindegyike szamara biztositja azt az t- és kozmiikiszolgalast, azokkal a konkrét
miuszaki kapacitas paraméterekkel, amire a konkrét betelepiild ipari vallalkozasnak
sziiksége van.

A leirt hosszabb 1d6 alatt végrehajthatd, nagy fejlesztési kiadasokkal jard, bonyolult 6sszefiiggd
feladatokat nyilvanvaldan nem végzik el a kozérdeknek megfeleld eredménnyel a maganszféra
ipari vallalkozasai, akik egy-egy 10 ezer, 30 ezer vagy 100 ezer vagy 300 ezer négyzetméteres
- vagy akar ennél is nagyobb - ipari csarnokot vagy épiiletegyiittest akarnak 1étrehozni egy két,
hat, husz, vagy hatvan, vagy akar annal is nagyobb épitési telken, egy 10, 50, 100, 200 hektaros,
vagy annal is nagyobb ipari teriileten. A globalisan versenyképes ipari vallalkozasok nem
ingatlanfejlesztéssel vagy varosfejlesztéssel foglalkoznak. Nekik az emlitettek szerint egy
éppen akkora telekre van sziikségiik, amelyen az ipari termelési tevékenységiiket fenntarthato
modon folytatni tudjék. Ha az ipari teriiletet megvaldsitd varosfejlesztési projekt menedzsment
szervezet tud szamukra ilyent kindlni, és meg tudnak egyezni, akkor letelepszenek, beruhaznak
¢s munkahelyeket teremtenek. Ha nem, akkor azok koziil a més helyszineken felkinalt
lehetdségek kozil valogatnak, amelyek azt tudjak kinalni, amit 6k keresnek. Ezért az ipari
tertileten beliili, ipari munkahelyteremto beruhdzdasok megvalositasara alkalmas egyes telkeket
annak kell kialakitania, aki a sok telekbol allo egész ipari teriilet megvalositasanak,
vallalkozasokkal torténo betelepitésének és beépitésének, a gazdaja. Ez a szerepld pedig egyedi
¢s kivételes esetektdl eltekintve, a fejlesztés idotavja, volumene, bonyolultsdga és hosszu tav
megtériillése miatt, a kdzszféra valamely entitasa vagy azok kozos szervezete lehet. Ennek a
szereplonek a professziondlis projekt menedzsment szervezete hajtja végre a bemutatott
operativ varosfejlesztési miiveleteket.

Pénziigyi-gazdasagi értelemben az emlitett két alapfeladatot (megvaldsitas és értékesités), a
projekt menedzsment szervezetnek ugy kell végeznie, hogy az értékesitésbdl szdrmazod
kozvetlen varosfejlesztési bevételek a teljes megvalositas érdekében felmeriild varosfejlesztési
kiadasokat ellensulyozzék, ¢és a folyamat elérehaladasa soran is minél elébb egyensulyba
kertiljenek a kiadasok és a bevételek. Bar ez gyakran csak a fejlesztési folyamat késébbi
szakaszaban kovetkezhet be, addig is arra kell térekedni, hogy a fejlesztési kiadasokat a lehetd
legnagyobb mértékben ellensulyozzak az értékesitési bevételek.

Alapelvként megfogalmazhato, hogy a varosrehabilitacios akcidkkal szemben az ipari teriiletek
z01ld mez0ds kialakitasa pénziigyi-gazdasagi szempontbol olyan komplex varosfejlesztési akciot
jelent, amelytdl - szokéasos koriilmények kozott - ltalaban elvarhatd, hogy a teljes megvaldsitas
tekintetében az emlitett fejlesztési miiveletek végrehajtasabol adddo Gsszes varosfejlesztési
kiadas egyensulyban legyenek a kialakitasra keriild épitési telkek értékesitésébdl szarmazo
Osszes kozvetlen varosfejlesztési bevétellel. Lathato, hogy ez az egyensuly kozeli allapot
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elérhetd volt nagy volumenii, hosszii idon at tartd, bonyolult varosrehabilitacios akcid
klasszikus varosfejlesztési miiveleteinek végrehajtasa soran is, mar az EU csatlakozas eldtt.
Egy z06ld mezds ipari teriilet kialakitasanal, tehat, ahol elvileg sokkal kevesebb a veszteséget
eldidézo tényezo, redlis az igény, hogy legalabb 0sszességében minimum nullszaldds legyen a
fejlesztés.

Ugyanakkor szdmtalan olyan tényezd van, amelyek nehezitik vagy akar lehetetlenné is tehetik
a pénziigyi egyensuly megteremtését a fejlesztés folyamatanak elsé iddszakéaban. Ilyenek
lehetnek példaul a kovetkezOk (nem kimeritd felsorolés):

— az akci6 elején térvényszerlien olyan méretli és kapacitasi infrastruktura halézati
elemeket is ki kell épiteni, ami az elsé betelepiilok ellatasdhoz nem lenne feltétlen
sziikséges, ahhoz azonban nélkiilozhetetlen, hogy az utdnuk kovetkezdk is
rendelkezzenek a sziikséges infrastruktura ellatassal;

— lehetnek, akar az elején, olyan befektetéi igények, amelyek bizonyos kozmi
szolgéltatdsok vonatkozdsdban az 4tlagosnadl nagyobb, akdr sokkal nagyobb,
kapacitasokat igényelnek;

— lehetnek olyan fizikai adottsdgok, példdul mély fekvésbdl és magas talajvizszintbol
adodo feltoltés sziikségessége, vagy tagolt domborzat, ahol a rendezett, nagyjabol
vizszintes, sik terep kialakitasahoz jelentds foldmunkaékat kell elvégezni;

— adoddhat olyan versenyhelyzet a befektetokért folyd nemzetkozi versenyben, hogy egy
fontos munkahelyteremtd beruhdzas megvalositasa érdekében célszerlinek bizonyulhat
a fejlesztési kiadasok ellensulyozésa, és a pénziigyi egyensuly biztositasa,
szempontjabol indokolt arndl kevesebbet kérni, és az elmaradt bevételt, ami az akcio
pénziigyi egyensulyahoz sziikséges lett volna, a befektetés Osztonzési eszkoztar
részeként, a megvalositashoz sziikséges kiadasként kell kezelni.

A példaként emlitett esetek, illetve mas sajatos tényezOk kombinacidja olyan helyzethez is
vezethet, hogy a pénziigyi egyensuly hosszabb tavon, a teljes megvaldsitds szintjén sem
biztosithatd, és az ipari teriilet kialakitdsat ennek ellenére végre kell hajtani a gazdasag
fejlesztése, a munkahelyteremtés €s a foglalkoztatas novelése érdekében.

Van még egy nagyon fontos sajatossaguk az ipari teriiletek kialakitdsara irdnyuld6 komplex
varosfejlesztési akcioknak, ami szintén a vdarosrehabilitaciés akciokra vonatkozoan a
korabbiakban bemutatott példa tilkrében mutatkozik meg a legjobban.

Az elozéekben ismertetett példa tiikkrében jol lathatd, hogy a varosrehabilitacidos akcidok
tervezésekor a célszerlien kialakithato piacképes épitési telek mérete, alakja nagysagrendileg
redlisan koriilhatarolhatdo mar az akcidterv, és a vele Osszhangban kidolgozasra keriild
szabalyozasi terv készitésének fazisaban. Ezzel szemben, az ipari teriiletek megvaldsitasa soran
ez egyaltalan nem igaz. Az akcidterv, és az annak megfeleléen késziild telepiilésrendezési
eszkozok (telepiilésszerkezeti terv, szabalyozasi terv, helyi épitési szabalyzat) kidolgozasakor
a miifaj természetébdl kdvetkezden nem lehet tudni sokszor még megkozelitdleg sem, hogy a
befektetok részérél mekkora telkekre lesz igény. Ezért szabdlyozason alapuld urbanisztika
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eszkozeinek az ipari terliletek megvalositdsanak szabalyozési szintli megalapozasakor, a
tervezett beépités eldre vetitésekor, sokkal rugalmasabbaknak kell lenniiik, mint a
varosrehabilitacids akcidk esetében. Az emlitett alaphelyzetbdl kovetkezOen az ipari teriiletek
megvaldsitasa soran kiilondsen fontos a folyamatos iteracios visszacsatolas €s az akciotervek
rendszeres, illetve eseti aktualizalasa. Masrészt az akcidterv készitésének egy kiilon dimenzioja
annak a stratégianak a rugalmas megfogalmazéasa, majd folyamatos leképezése a fejlesztés
elorehaladdsa soran, hogy az akcioteriilet mely részén milyen nagysagu épitési telkek
kialakitasat iranyozzuk eld. Kiilonosen érzékeny kérdés ennek az operativ varosfejlesztési
tervezésbe agyazott stratégiai tervezési feladatnak az elvégzése ott, ahol valamilyen korlatozo
fizikai adottsdgok hataroljak be a mozgasteriinket (példaul tagolt domborzat foldmunkaval
kiegyenlithetd jelentdsebb szintkiilonbségekkel, vizfolyasok, orszagos vagy nemzetkozi
infrastrukturalis halozatok akcioteriileten athaladé részei).

Ezekben az esetekben kiilondsen kiemelt figyelmet kell szentelni annak az altalanos alapelvnek,
hogy az operativ varosfejlesztés eszkoztaranak professziondlis hasznélatdval nagyon sok
mindent meg lehet valositani, de nem lehet akarmit, akarhol, akarhogyan.

A leirtak arra hivjak fel a figyelmet, hogy a komplex varosfejlesztési akcioterv (akciotertileti
terv) készitése valosagos tervezési folyamat, ahol 0sszetett miiszaki és pénziigyi kérdéseket kell
Osszefiiggd rendszerben megvélaszolva elkésziteni egy koherens tervet a tér és az idd
dimenzidjaban.

A kozszféra kompetenciaba tartozo varosfejlesztés s a maganszféra €pitési vallalkozasai altal
végzett ingatlanfejlesztés tartalma kozotti kiilonbség (Bajnai, 2007, 2016) tiikrében az is
nyilvanvalo, hogy az emlitett bonyolultsagi foku tervben eldrevetitett Osszetett megvalositasi
folyamat irdnyitasara, megszervezésére altalaban csak a kozszféra lehet képes fenntarthatd
eredménnyel. Ezt a képességet azonban a kozszféra entitdsai (teriileti, telepiilési
onkormanyzatok, kozponti 4llami szervezetek) sem birtokoljak automatikusan, csak akkor, ha
rendelkeznek a megvaldsitasra alkalmas, Osszehangoltan miikodtethetd szervezeti, jogi is
finanszirozéasi eszkozokkel, ¢és szakértelemmel, amely az eszkOztdr rendeltetésszerii
hasznalatanak eldfeltétele.

A legfontosabb és legszélesebb korben felmeriilo varosfejlesztési akciok tipusainak attekintése
utan ra lehet térni a varosrehabilitacid két igazan nehéz fajtajanak attekintésére,

— aszocialis varosrehabilitacio és
— a barna mezds varosrehabilitacio.

targyalasara. Részletesebb targyaldsuk bdvebb kereteket igényelne, a legfontosabbak az
alabbiak.

4.1.2. A nagy kockazata varosfejlesztési akciok természete
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"VII. ~ Szocialis  varosrehabilitacio”  céljabol  végrehajtott  varosfejlesztési  akciok
megvalositasanakspecialis miiveletei és logikaja

A szocialis varosrehabilitacio azt jelenti, hogy a varosi szovet megljitdsa sordn nem csak az
alapfogalmaink szerinti varosi szovetbe avatkozunk be épitési tevékenységgel, hanem ezzel
Osszehangolva, szocialis beavatkozasokkal kozvetleniil is hatast gyakorlunk emberek,
embercsoportok életére annak érdekében, hogy jobba tegylik azt.

Egy vérosnak ¢és a fejlesztésének az adott szocidlis dimenzidja nagyon sokféle értelemben
felvetheti az emberek életébe torténd jobbitd szandéku kozvetlen és kdzvetett beavatkozas
sziikségességét. Ez a széles spektrum az alacsonyabb fizet6képességi szintli kozéposztalybeli
rétegek vagy €ppen a kifejezetten szegények felértekelddd varosrészekben torténd lakhatasat
biztositd kedvezményes lakdsépitéstdl és lakasfelujitastol kezdve a hanyatlo belsd varosrészek
alacsony komfortu lakasaiban €16 idOs népesség sorsanak javitasan keresztiil, a halmozottan
hatranyos helyzetli, szegregal6dd népesség tarsadalmi, gazdasagi és kulturalis felzarkoztatasat
szolgalo fizikai és szocialis beavatkozasokon at, az ugynevezett antiszegregacios programok
végrehajtasaig terjed. Ezért indokolt mar az ITS szintjén is foglalkozni a véarosfejlesztés
szocialis dimenzidjaval és az esetleges szocidlis varosrehabilitacidos beavatkozasokkal. Ez
utobbiak korét a jelenlegi palyaztatasi gyakorlat az antiszegregacios célokat szolgald
beavatkozéasokra — vagyis a toredékére - sziikitve értelmezi.

A szocialis varosrehabilitici6 az esetek tobbségében eleve a szervezési szempontbol
legnehezebb, raforditasok szempontjabdl a legkodltségesebb, valamint a leginkabb idéigényes
varosfejlesztési beavatkozasok kozé tartozik. Altaldban leromlott, sokszor épitésiik idején is
rossz miszaki allapotd épiiletek és kozteriiletek, alacsony komfortfokozata vagy éppen
komfortnélkiili lakadsok megujitasaval jar. Masrészt nem csak az élet fizikai kereteit kivanjuk
javitani, hanem magénak az egyes, érintett embernek az életét is. Tehat a varosi szovet fizikai
megujitasa mellett, ezzel 6sszehangolva, a feladat természetének megteleld, egyénre, csoportra
szabott konkrét szocidlis segitséggel igyeksziink jobba tenni az érintett emberek ¢€letét.

A szocidlis beavatkozasok skaldja kiterjedhet példaul id6s emberek életét segitd szocidlis és
egeszseégligyl szolgaltatasokra, kiilonbozé korosztalyokhoz tartozéd halmozottan hatranyos
helyzetlieknek a foglalkoztathatosagat eldsegitd képzési programokra, vagy az elesettségiikbol
torténd felemelésiiket szolgalo pszichologiai, illetve kdzdsségi pszichiatriai segitségnyujtasra.
A szocialis varosrehabilitacid sordn egyénre, csoportra bontva, akar hosszabb i1d6n at, tartdsan
kell foglalkozni a célcsoporttal. Mindez nagyon aprélékos munkat igényel a tervezés és a
végrehajtas soran egyarant, személyfiiggd, és gyakran nehezen garantalhato eredményekkel.

Az emlitett nehezitd tényezdk kovetkeztében a szocidlis varosrehabilitdcid tervezése é€s
végrehajtasa nagyon nehezen végezhetd el eredményesen a tevékenység természetétol
fiiggetleniil meghatdrozott, merev eljarasi, tervezési és végrehajtasi szabalyok keretei kozott.
Ezért az EU fejlett alapitd tagallamainak bevalt gyakorlatdban altaldban nemzeti szinten
miikddé tdmogatasi rendszerek szolgdljadk a szocidlis varosrehabilitaciot. A tarsadalmi
szempontbol fenntarthaté varosfejlesztés kihivasainak megvalaszolasa hosszabb tavon
vélhetden hazankban is sziikségessé teszi a nemzeti szintli eszkoztar kialakitasat. Ez az
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Oonmagaban is bonyolult feladat azonban, jelentds forrasigénye miatt, csak az orszag teherbird
képességének fiiggvényében oldhatd meg.

"VIII. Barna mezos varosrehabilitacio” céljabol végrehajtott varosfejlesztési akciok
megvalositasanak specialis miiveletei és logikadja

A barna mezds varosrehabilitacio soran hasznalaton kiviili, vagy alulhasznositott, ipari vagy
katonai teriileteken végziink a varosi szovet egy Uj vagy megujult darabjanak eldallitasara
iranyuld tevékenységet. A barna mezos rehabilitacio a szocidlis varosrehabilitdcié mellett a
varosfejlesztés masik legnehezebb, leginkdbb forras- és iddigényes miifaja. A specidlis
nehézségek itt a kovetkezokbol adddnak.

Mar a fejlesztési folyamat egyik elsé 1épése, a tervezett fejlesztés megvaldsitasahoz sziikséges
ingatlanok megszerzése jelentds akadalyokba iitkozik altalaban, példaul a fejlesztéshez
sziikséges ingatlanok tulajdonjoganak megszerzését nehezitd tisztdzatlan vagy nagyon
komplikalt tulajdonjogok, az ingatlan valds piaci értékének nem megfeleld jelzalog terhelések,
eltulzott tulajdonosi varakozasok az eladasi arral kapcsolatban, vagy éppen a tarsashiazak
mintajara kialakitott tulajdonosi szerkezetb6l adddd nehézsége kovetkeztében. A
magantulajdonban 1évé hasznalaton kiviili vagy nagy mértékben alulhasznositott ipari
ingatlanoknak barna mezds varosrehabilitacid céljara torténd megszerzésére nincs hasznalhato
eljaras Magyarorszagon.

Az emlitettek mellett a tulajdonosi problémak egyik legnehezebb specidlis esetét jelenti a
teriileten beliili kozmiivek tulajdonjoganak rendezése. Ehhez jarul, hogy gyakran gyakran
tisztdzatlan elhelyezkedésiik és miiszaki allapotuk. Meghibasodasaik a korabbi ipari vagy
katonai hasznositdssal egylitt a talaj, illetve a felszin alatti vizek szennyezddését
eredményezhették. Ennek elhelyezkedésére, természetére és mértékére vonatkozoan altalaban
nem allnak rendelkezésre megbizhatdé adatok. A barna mezO8s varosrehabilitacio
megvaldsitasanak elofeltételeként sziikséges kornyezeti kdrmentesités érdekében sziikséges
beavatkozasok miiszaki tartalma és koltsége igy az akcidterv készitésekor nem vetithetd nagy
biztonsaggal eldre, csak a fejlesztés végrehajtasanak folyamata soran, a tényleges feltarasok és
karmentesitd munkalatok eredményeként allapithatéak meg.

Tovabbi sajatos nehézséget okoz, hogy a barna mezds ipari teriileteken, de esetenként a
katonaiakon is, nagyléptékli, massziv vasbeton vagy acélszerkezetli épitmények allnak,
amelyek bontdsa az atlagosndl sokkal nagyobb koltséget jelent a sziikséges technologia,
valamint a kdrnyezetszennyezd bontott anyagnak, mint hulladéknak, a kezelési koltségei miatt.
Ez gyakran mar Onmagéban is eleve kizarja a fejlesztés gazdasagos megvaldsitasanak
lehetdségét, és még ennek a helyzetnek az elfogadasa esetén is olyan nagysagl kezdeti
fejlesztési kiadasokat jelent, hogy azok nem finanszirozhatoak a mas esetekben alkalmazott
tamogatasi szabalyok alapjan. Ugyanakkor a mas célra épiilt, erkolcsileg €s miiszakilag teljesen
elavult épiiletek versenyképes ipari vallalkozasok altal, befektetdi alapon, termelési céllal,
versenyképes ipari tevékenység céljara torténd hasznositdsanak lehetosége az eurdpai gyakorlat
egybehangz6 tapasztalata szerint szinte teljesen kizarhat6 (Bajnai, 2016).
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A barna mezds varosrehabilitacio atlagnal jelentOsebb teriiletszerzési, kornyezeti
karmentesitési és bontasi koltségeinek problematikajat nem lehet megkeriilni. A tervezés soran
gyakran felmérhetetlenek a karmentesitési kiaddsok. A szokésos varosfejlesztési akcioknal
joval nagyobb volumentiek és fajlagosan is sokkal dragabbak a bontasi koltségek. A
terliletszerzés altaldban nehezebb a szokdsosnal. A barna mezds teriiletek rendszeresen a varos
belsejében, sokszor kifejezetten kedvezo telepiilésszerkezeti pozicioban, helyezkednek el. Ez
altalaban irrealis varakozasokat taplal a tulajdonosok részérdl az eladasi arral kapcsolatban, ami
neheziti a megegyezést. Tovabbi probléma a sokszor nehezen kibogozhatdé bonyolult
tulajdonosi Osszetétel. A fejlesztés redlis tervezhetdsége szempontjabol és a terveknek
megfelelden torténd megvalosithatosaga szempontjabol mindez thlzott mértékli kockazatot
jelent, hosszadalmas, komplikalt elokészitést tesz sziikségessé. A varosfejlesztési akciok tobbi
fajtajanal is meghatarozo jelentdségli alapelv, hogy csak a konkrét fejlesztés természetének
megfeleld modszerekkel és eszkozokkel lehet eredményesen megtervezni és megvaldsitani. A
barna mez0s rehabilitacid esetében ez még inkabb igy van.

Ezért a barna mezds rehabilitaciok tervezése és megvaldsitasa ugyaniigy mint a szocidlis
varosrehabilitacioké nagyon nehezen mitkddhet eredményesen a természetétdl és a konkrét
koriilményeitdl fliggetleniil elére meghatarozott, merev eljarasi, tervezési €s végrehajtasi
szabalyok keretei kozott. Az EU fejlett alapitdo tagallamainak bevalt gyakorlatdban ennek
megfelelden 4ltalaban nemzeti szinten miikodd specidlis eszkdzok segitik a barna mezds
varosrehabilitaciot.

Gyakran el6fordul, hogy az alulhasznositott barna mezds ipari teriiletek - rozsdadvezetek -
olyan értekes helyet foglalnak el a varos szerkezetében, hogy a varos €s térsége tarsadalmi és
gazdasagi fejlodése, munkahelyek teremtése vagy a befektetok €s a lakossag szamara vonzo
varosi kornyezet megteremtése, illetve varoskozponti elhelyezést igényld kozcélu
létesitmények vagy akar korszerii lakoteriiletek kialakitasa érdekében mindenképpen sziikséges
erofeszitéseket tenni rehabilitdciojuk érdekében. Az eredményes megvaldsitas azonban akkor
lehetséges csak, ha azok, az emlitett problémak megoldasara alkalmas, eszkdzok is
rendelkezésre allnak, amelyek kialakitasa a jovo feladata.

A fenti attekintés nem azt jelenti, hogy minden barna mezds rehabilitacié automatikusan ilyen
sz€lsOségesen nehéz és bonyolult, vagy hogy az itt emlitettekhez hasonlé problémak,
kockazatok mashol nem fordulhatnak eld. Arra kivanta felhivni a figyelmet, hogy ebben a
miifajban az atlagosnal sokkal nagyobb gyakorisaggal és valosziniiséggel szembesiilhetiink az
emlitett nehezitd és kockazatndveld tényezdk halmozddasaval, koncentralodéaséaval.

4.2. A kiilonbozo fejlesztések természetének bemutatasabol
levonhato altalanos kovetkeztetések

A varosfejlesztési akciok fentiekben részletesen bemutatott miiveleteibdl és logikajabol lathato,
hogy a kiilonb6z6 helyszineken és iddpontokban megvalosulo fejlesztések 1ényegében azonos
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jellegli miiveletekbdl épiilnek fel, amelyek kombinacidja, konkrét miiszaki tartalma és koltsége
azonban a varosi szovet helyenként valtozé kiindulod adottsagainak, a kiilonb6zd stratégiai és
operativ céloknak, tarsadalmi és gazdasagi koriilményeknek megfeleléen minden egyes
helyszinen a tobbitdl eltérden alakul.

Amint a torténeti attekintésbdl (Bajnai, 2016) lathatd, a varosi szovetbe valod tudatos és
tervszerli beavatkozas - a reneszansz, a barokk és a klasszicizmus idején annak megszépitése,
a XIX. szdzad kozepétdl pedig az urbanisztika komplex céljai érdekében - nem ujkeletii
tevékenység. Ennek megfeleloen az akcidszeriien végrehajtott operativ varosfejlesztési
tevékenység jellemzO miiveletei sem ma jelentek meg a gyakorlatban, hanem jelentds, egyes
esetekben tobb évszazados - multra tekintenek vissza.

Az operativ varosfejlesztés soran a kdzszféra szerepldi ma lényegében ugyanazokat az operativ
varosfejlesztési miiveleteket végzik a varosi szdvet tervszerli atalakitdsa érdekében, mint
elédeik a XX. és XXI. szdzadban. Teriileteket szereznek meg a fejlesztéshez, bontanak,
kozmiveket, utakat, parkokat épitenek, kozteriileteket alakitanak ki és rendeznek be, kozcélu
1étesitményeket, szocialis vagy kedvezményes bérii lakasokat épitenek, és a kialakitott 0j vagy
megujult kozteriiletek altal hatarolt telektombdkben - a lebontott elavult épiiletek helyén vagy
"z61d mezds beruhazassal" - az igényeknek és a piaci keresletnek megfeleld korszerti épiiletek
megepitésére alkalmas épitési telkeket alakitanak ki, értékesitenek beépités céljara, a telkek
értékesitésébdl realizalt bevételt pedig visszaforgatjdk a fejlesztés kovetkezd miiveleteinek
finanszirozéasaba.

Az operativ varosfejlesztés legfontosabb alapelveként fogalmazhaté meg, hogy a
varosfejlesztési akciok azonos jellegli miiveletei is mindig olyan konkrét fizikai
beavatkozasokat jelentenek, amelyek kombinécidja, miiszaki tartalma és egymashoz
viszonyitott mértéke helyszinrdl helyszinre és id6rdl iddre valtozik a konkrét adottsagok és
koriilmények alakuldsanak megfeleléen. Amint az alapfogalmaknal lathato, hogy nincs két
azonos varosi szovet kiilonboz6 akcioteriileteken, ugyanugy nyilvanvald, hogy még kevésbé
l1étezhet két azonos miiszaki tartalmu - €és igy més helyszinen valtozatlanul megismételhetd -
varosfejlesztési akcio sem az akcioteriileti tervek tervezése, illetve megvaldsitasa
szempontjabol. Az eléz6 részbe beépitett ferencvérosi esettanulméany®® megmutatja, hogy az itt
bemutatott eszkoztarral meg lehet valdsitani egy nagy volumenti, nagyon bonyolult és hossz
ideig tartd varosfejlesztési akciot is. Ebbdl az kovetkezik, hogy ezeknek az eszkozoknek a
rendeltetésszerli hasznalataval az ennél egyszeriibb varosfejlesztési akciok is megvaldsithatoak.

5. A tervszeru telepiilésfejlesztés természete tiikrében
sziikkséges kompetenciak

25V, 6. Bajnai Laszld: Vdrosfejlesztés, Budapest, 2007, Scolar Kiadd, 14-25. o.
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A tervszerl telepiilésfejlesztés jelen tanulmdny szerinti értelmezését, alapvetd fogalmainak
meghatarozasat és azok belsd logikai Osszefliggéseinek feltarasat a Telepiilésfejlesztési
alaptanulmany részletesen tartalmazza, ezért az itt nem keriil jra ismertetésre.

A telepiilésfejlesztés sajatos 0sszetételll nyelvi kodrendszere a 2. fejezetben ismertetésre
keriilt.

A tervszerl telepiilésfejlesztés fogalmi alapjaibol, nyelvi kodrendszerének sajatossagaibol,
valamint jellemz0 teriileteinek sajatossagaibol (4. fejezet) az alabbi atfogd kovetkeztetések
fogalmazhat6ak meg a sziikséges kompetencidkra vonatkozoan.

A Telepiilesfejlesztési alaptanulmdany meghatarozta a tervszeri telepiilésfejlesztés tiz atfogo
céljat, amelyek koriil a kiilonboz0 telepiilési helyszinekre vonatkozo egymastol eltérd konkrét
célok kikristdlyosodnak. Az emlitett 4tfogd célokbol szinte mindig levezethetéek a helyszini
adottsagokbdl kiindulva meghatarozhatd konkrét helyi fejlesztési célok, ugyanakkor kivanatos,
hogy az utdbbiak a jovoben minél jobban kimeritsék az eldbbieket.

Az 1.4. fejezet feltarja a kozszféra tervszerii telepiilésfejlesztési tevékenységének kiilonbozo
természetli teriileteit, amelyeknek a szabalyozason alapuld telepiilésfejlesztés és az operativ
varosfejlesztés eszkoztaranak alkalmazasa soran egyarant kulcsszerepiik van a fentiek szerinti
célok valora valtasdban.

A 3. fejezetben targyalt meglévo tervezési eszk6zok hasznalatanak célja az, hogy alkalmazasuk
eredményeként a fentieknek megfeleld fejlesztések valosulhassanak meg. Tehit minden
konkrét tervezési eszkoznek alkalmasnak kell lennie az emlitettek szerinti fejlesztések
megvaldsitasara. Ebbdl adodik az alapkovetelmény, hogy minden egyes konkrét tervezési
eszkoznek — megalapozd vizsgélatnak, telepiilésfejlesztési koncepcionak, integralt
telepiilésfejlesztési  stratégianak, telepiilésszerkezeti tervnek, szabdlyozasi tervnek,
akcioteriileti tervnek - a természetének megfeleld szinten, pontossaggal és mélységben a
fentieknek megfelelden olyan fejlesztéseket kell tudniuk eldre vetiteni, amelyek eldsegitik az
atfogd célokbol levezethetd helyi célok megvaldsitasat a helyi adottsagoknak megfeleld
kombinécioban az 4. fejezetben foglaltak szerinti mértékado tevékenységi teriileteken. Ebbdl
kovetkeznek a valaszok arra a kérdésre, hogy a kiilonb6z6 szinteken milyen kompetencidk
sziikségesek, illetve elonydsek.

A Telepiilésfejlesztési alaptanulmény ¢és a jelen tanulmdny alapjan a konkrét, helyi
telepiilésfejlesztési tervezési eszkozoket ugy kell elkésziteni, hogy az megfeleljen a fentiekben
foglaltaknak. Az emlitett kdvetelményeket a telepiilésfejlesztési diskurzusban részt vevok
lehetséges egyetemi végzettségeivel dsszevetve ebbdl az kovetkezik, hogy, a telepiilésfejlesztés
tervezésének ¢és megvaldsitdsanak szakmai irdnyitdsdhoz, vezetéséhez az okleveles
épitészmérnoki képzettség biztositja az egyetemi képzések szintjén teljes mértékben a
sziikséges kompetenciat a képzés tartalma, kimenete €s a tervszeri telepiilésfejlesztés 1870-t61
szamitott magyarorszagi tapasztalatai alapjan. Kisebb, de bizonyos kiegészitd feltételek
teljesiilte esetén kielégitd, mértékben biztositja az egyetemi tanulméanyokkal megszerezhetd,
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sziikséges kompetencidkat az okleveles mérndki, épitémérndki és a teleplilésmérndki (a
tovabbiakban: mérndki) képzés. Még ezek a képzések sem biztositjadk azonban az elégséges
szintli kompetenciat. Ahhoz a telepiilésfejlesztés tervezésének és megvalositdsanak sajatos
ismeretanyagat is el kell sajatitani legalabb a szilard alapok szintjén, és a tapasztalatok szerint
legalabb harom ¢év szakmai gyakorlatot is szerezni kell épitészmérnokok esetében is.
Epitémérnokok, telepiilésmérmokok esetében pedig el kell sajatitani azokat az épitészeti
tervezési alapokat és ismereteket, amelyek a tervezés és a megvaldsitas kiilonb6zo fazisaiban
elére vetitésre, illetve kialakitasra kertild épitési lehetoségekkel kapcsolatos tartalmi és
mindségi kérdések épitészeti szempontbdl helyes megitélését lehetdveé teszik. Jelenleg nincsen
Magyarorszdgon olyan rendszeres egyetemi szintli tovabbképzés, illetve szakiranyu képzés,
amelynek keretében az emlitett ismeretek megszerezhetdek az épitészmérnokok, mérndkok
szamara. Mindez nem jelenti azt, hogy geografusoknak, szociologusoknak, kozgazdaszoknak,
igazgatas-szervezOknek és jogdszoknak ne lenne helyilik és szerepiik a telepiilésfejlesztés
tervezésében és megvalositisaban. Ennek a témanak a teljesség igényével torténd targyaldsara
a jelen tanulmany adott keretei nem adnak lehetdséget, ezért itt csak néhdny fontosabb
gondolatot lehet a felszinre hozni ezzel kapcsolatban. Azok a szakmai kompetencidk,
amelyekkel elsésorban a geografusok és szociologusok rendelkeznek, nagyon sokat segithetnek
a helyi tarsadalom életének és a helyi gazdasag miikodésének megismerésében, megértésében,
aminek fontossaga az alapfogalmakbdl kdvetkezik. Ezért nagyon jo lenne, ha a tarsadalmi-
gazdasagi adottsagokra vonatkozo helyzetfeltaras elinduldsakor mar rendelkezésre allnanak a
helyi tarsadalmi, gazdasagi viszonyokat elemzd kutatasi eredmények. A tarsadalomtudomanyi
kompetencia ugyanakkor kifejezetten nélkiilozhetetlen a szocidlis varosrehabilitacio tervezése
és megvaldsitdsa soran. Az igazgatas-szervezési kompetencidk kiilonosen a tervezés
szabalyozason alapuld telepiilésfejlesztési dimenzidjaban €és a megvaldsitds fazisdban
nélkiilozhetetlenek. A telepiilésfejlesztés gazdasagi dimenzidja folyamatosan athatja a tervezés
folyamatat, és a gazdasagi kompetenciak jelentdsége a koncepcionalis tervezéstdl az operativ
telepiilésfejlesztés iranyaban haladva folyamatosan novekszik. A jogi dimenzio jelentdsége a
gazdasagi¢hoz hasonld, és ugyanugy novekszik az operativ varosfejlesztés irdnyaban haladva.
Az alapvetd okok mellett ebbdl az dsszetettségbdl dnmagéban is az épitészmérnokok vezetd
szerepe kovetkezik, mert 6k azok, akiket arra képeznek ki az egyetemeken, hogy tigy oldjanak
meg milszaki és egyéb jellegili problémakat, hogy annak eredményeként egy uj, épitett vilagot
hozzanak létre (v.6. az urbanisztika fogalmaval és elméletével, a Telepiiléstejlesztési
alaptanulméanyban emlitett értekezésekkel, utopidkkal és urbanisztikai elméletekkel),
megtaldlva az egyensulyt, illetve a kompromisszumot, és egymdsnak gyakran ellent mondo
koriilmények kozott szintézist teremtve.

Az épitészmérndki és mérndki tudoméanyokhoz tartozd kompetenciak a tervezés elsd percétdl a
megvaldsitds utolsd pillanatdig nélkiilozhetetlenek €és dontd jelentOségliek. A kozlekedés
tervezési, kozmi szakagi — vizi és energia kozmi — tervezési, valamint a tdj- és kertépitészeti
kompetencidk a tervek miiszaki tartalméanak konkretizal6dasaval parhuzamosan egyre nagyobb
mértékben és konkrétabban sziikségesek a koncepciotol az operativ varosfejlesztési tervekig
vezetd folyamatban, a megvalositas szakaszaban pedig a fejlesztés tartalmi dsszetétele szerinti
megoszlasban ugyanugy nélkiilozhetetlenek, mint az épitészmérnoki kompetenciak.

A tervezés szakaszaban is érvényesiilo jogi €s gazdasagi dimenzi6 a megvaldsitas szakaszaban
szinte ugyanolyan meghatdrozd jelentdségiivée valik, mint a fejlesztés természetébol
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kovetkezden dontd jelentdségli épitési-miiszaki dimenzid, ezért a megvaldsitas szakaszaban
nélkiilozhetetlen a fentiek szerinti épitészmérnoki, mérndki kompetenciak mellett a gazdasagi,
jogi és igazgatas-szervezeési kompetencidk érvényesiilése is, a fejlesztés muszaki tartalmanak
megvaldsitdsaban csakligy, mint a megvalositast kozvetleniil irdnyitd, szervezd projekt
menedzsment szervezet felépitésében és mitkddtetésében, barmilyen Osszetételli legyen is az a
hivatali szervezet €s a varosfejleszto tarsasag szempontjabol.

Elony0s a tervezés és a megvaldsitds eredményessége szempontjabol, ha a tervezést €s a
megvalositast kozvetlentil végzo feletti irdnyitod szinteken a telepiilésfejlesztés természetének
megfelelden minél inkdbb érvényesiilnek a fenti kompetencidk az emlitett logikai
Osszefiiggések szerint.
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6. Ajanlasok

A telepiilésfejlesztés tervezésének ¢€s megvalositasanak fentiek szerinti természete ¢&s
kompetenciai alapvetéen meghatarozzak a telepiilésfejlesztéshez kapcsolodd varosmarketing,
kommunikécid €s participacid értelmezési kereteit, mozgasterét, tartalmat, a teleptilésfejlesztés
eredményessége szempontjabol torténd hasznosuldsanak mértékét. Mindezeknek a kifejtésére
azonban a jelen tanulmany szdmara meghatarozott keretek mar nem adnak lehetdséget. A
telepiilésfejlesztés fogalmi alapjaival, elméletével, természetével és kompetencidival
Osszhangban torténd milkodtetésiik hozzajarulhatna a telepiilésfejlesztés teljesitményének
noveléséhez és menedzsmentje eredményességének tovabbi javitasdhoz. Ezért a jelen
tanulmanyban foglaltak fényében lathatd, hogy a kovetkezdkben célszeri lenne azzal is
foglalkozni, hogyan lehetne a varosmarketingben, a telepiilésfejlesztési kommunikdcioban
valamint a participacid miikodtetésében érvényesiteni azokat a szempontokat, amelyek a
Telepiilésfejlesztési alaptanulmanybol és a jelen tanulmanybol kovetkeznek.

Legalabb ugyanilyen jelentdségii lenne, ha nem fontosabb, hogy a Telepiilésfejlesztési
alaptanulményban és a jelen tanulmanyban foglaltak tiikrében keriiljenek feltarasra, és
beazonositasra azok a teriiletek, illetve tényezok, amelyek esetében strukturalis problémak
jelentik a jo telepiilésfejlesztés legnagyobb akadalyat.

Ugyanilyen fontos lenne, hogy a Telepiilésfejlesztési alaptanulményban és a jelen
tanulmanyban foglaltak tiikrében keriiljenek feltarasra, és beazonositasra azok a teriiletek,
illetve tényezOk, amelyek tekintetében a telepiilésfejlesztés finanszirozasi, szervezeti €és jogi
eszkoztara feltétlen fejlesztésre szorul, €s torténjen meg ebben az értelemben is a sziikséges ¢és
lehetséges fejlesztések beazonositasa, megtervezése, kiilonods tekintettel a 2021- el kezdddo 1)
EU koltségvetési 1doszakban varhatod valtozasokra a megtériilésen és visszafizetésen alapulo
pénziigyi eszkozok terén, a felhasznalasukra vald alkalmassag feltételeinek megteremtése
érdekében.

Az utolso két bekezdésben emlitett ajanlasok alatamasztasat és az emlitett feltaro, javaslattevo
tartalmi elemeket hosszan lehetne részletezni a meglévd ismeretek alapjan, kifejtésiik azonban
minden szempontbol tobbszordsen meghaladta volna a jelen tanulmany kereteit, és igy nem
volt lehetséges. Masrészt jelen tanulménynak nem is ez volt a célja, hanem az eldrelépéshez
sziikséges szilard értelmezési, fogalmi és elméleti alapok megteremtésének eldsegitése.
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