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ALAPVETŐ FOGALMAK ÉS ÖSSZEFÜGGÉSEK



A városfejlesztés a városi szövet új vagy megújult 
darabjának előállítását jelenti. 

Ezen belül a városi szövet megújult darabjának Ezen belül a városi szövet megújult darabjának 
előállítása a városrehabilitáció.



A VÁROSI SZÖVET AZ ÉPÜLETEK ÉS AZ ÁLTALUK MEGHATÁROZOTT 
ÉPÍTETT TEREK EGYÜTTESE, 

A HELYI TÁRSADALOM ÉLETÉNEK ÉS MŰKÖDÉSÉNEK FIZIKAI KERETE, 
A VÁROSI ÉLET ANYAGI HORDOZÓJA, 

AMELLYEL KÖLCSÖNHATÁSBAN LÉTEZIK



A MEGTERVEZETT ÉS MEGÉPÍTETT VÁROSI SZÖVET LEGISMERTEBB 
PÉLDÁJA: PÁRIZS



A MEGÉPÍTETT VÁROSI SZÖVET TERVE: BARCELONA



A MEGÉPÍTETT VÁROSI SZÖVET:
BARCELONA



Különböző városokban és ugyanazon városok különböző helyszínein 
nem lehet egymással teljesen azonos városi „szövetdarabokat” találni az 

említett definíció szerinti városi szövetből.



A MEGTERVEZETT ÉS MEGÉPÍTETT VÁROSI SZÖVET MÁSIK PÉLDÁJA: 
BÉCS



A városfejlesztés és a városrehabilitáció keretében történő fizikai 
beavatkozások a városi szövet fizikai átalakítására irányulnak a városi 

élet fizikai feltételeinek javítása érdekében.



A FIZIKAI BEAVATKOZÁSOK SKÁLÁJA A BONTÁSTÓL AZ ÉPÍTÉSIG TERJED



Az urbanisztika elméletének és gyakorlatának múltja azt jelzi, hogy a 
nyugati civilizációban a  városfejlesztés általános célja végső soron 

általában az, hogy a városi szövet olyan fizikai keretet alkosson a városi 
élet számára, amely

SZÉP,
EGÉSZSÉGES (higiénikus),

KÉNYELMESEN HASZNÁLHATÓ.KÉNYELMESEN HASZNÁLHATÓ.



Leon Battista Alberti, Ildefonso Cerda, George-Eugene Haussmann,
Camillo Sitte valamint az építészet és az urbanisztika más nagyhatású
alakjainak munkássága, csakúgy mint az urbanisztika, és azon belül az
operatív városfejlesztés elméletének és gyakorlatának múltja és jelene,
azt bizonyítja, hogy az urbanisztika sajátos – és a matematikáénál
sokkal kevésbé egzakt - tudományterületén is csak a gyakorlatban
gyökerezve születhet az igazságot megközelítő elmélet, tudományos
gondolat.



A fogalmak tisztázása azt szolgálja, hogy az urbanisztikával
foglalkozó sokféle szakember megtalálja a közös nyelvet
azoknak a komplex urbanisztikai feladatoknak az elvégzéséhez,
amelyeket egymás nélkül nem tudnak igazán eredményesen
megoldani.



A VÁROSFEJLESZTÉS ÉS AZ INGATLANFEJLESZTÉS
ÖSSZEFÜGGÉSÉNEK TISZTÁZÁSA
ALAPVATŐ MÓDSZERTANI KÉRDÉS

-- EGY, ESETLEG NÉHÁNYEGY, ESETLEG NÉHÁNY

INGATLANT ÉRINTINGATLANT ÉRINT

-- JÓL KÖRÜLHATÁROLT JÓL KÖRÜLHATÁROLT 
PROJEKTPROJEKT

-- PROFITOT  HOZÓPROFITOT  HOZÓ

�� VÁROSFEJLESZTÉSVÁROSFEJLESZTÉS

-- NAGYOBB ÖSSZEFÜGGŐNAGYOBB ÖSSZEFÜGGŐ

TERÜLETRE TERJED KITERÜLETRE TERJED KI

-- KOMPLEX BEAVATKOZÁS A KOMPLEX BEAVATKOZÁS A 
VÁROSI SZÖVET VÁROSI SZÖVET 
ÁTALAKÍTÁSÁRAÁTALAKÍTÁSÁRA

-- EREDMÉNYE POZITÍV,EREDMÉNYE POZITÍV,

�� INGATLANFEJLESZTÉSINGATLANFEJLESZTÉS

VÁLLAKOZÁSVÁLLAKOZÁS

-- PRIVÁT VÁLLALATOKPRIVÁT VÁLLALATOK
VÉGEZHETIK    VÉGEZHETIK    

-- EREDMÉNYE POZITÍV,EREDMÉNYE POZITÍV,
NEGATÍV, VAGY ONEGATÍV, VAGY O--SZALDÓSSZALDÓS

-- ÖNKORMÁNYZATI KOMPETENCIA    ÖNKORMÁNYZATI KOMPETENCIA    

↓↓ ↓↓
A VÁROSFEJLESZTÉSSEL A VÁROSRENDEZÉSI TERV VÉGREHAJTÁSA TÖRTÉNIK 

MEG: EZ CSAK A KÖZSZFÉRA ÉS A MAGÁNSZFÉRA EGYÜTTMŰKÖDÉSÉVEL 
LEHETSÉGES

�� �
MAGÁNSZFÉRA:   MAGÁNSZFÉRA:   KÖZSZFÉRA:KÖZSZFÉRA:
INGATLANFEJLESZTŐ INGATLANFEJLESZTŐ VÁROSFEJLESZTŐVÁROSFEJLESZTŐ
TÁRSASÁGOKTÁRSASÁGOK TÁRSASÁGTÁRSASÁG



A nagyobb összefüggő terület a városfejlesztési akcióterület.



Két ingatlanfejlesztési projekt a megújult városi szövetben



A városfejlesztés komplex beavatkozás: a városi szövet megújult darabjának 
az előállítása a városrendezési terv végrehajtásával történik 



Az ingatlanfejlesztés egy jól körülhatárolt projekt a komplex 
városfejlesztési akción belül



A városfejlesztéssel a városrendezési terv végrehajtása történik 
meg: ez csak a közszféra és a magánszféra együttműködésével 

lehetséges



AZ OPERATÍV VÁROSFEJLESZTÉS 

Az operatív városfejlesztés a közszféra aktív városfejlesztési szerepvállalásán
és fizikai – építési – beavatkozásán alapuló városfejlesztés a közszféra által
megfogalmazott városfejlesztési elképzelések megvalósítása és jóváhagyottmegfogalmazott városfejlesztési elképzelések megvalósítása és jóváhagyott
stratégiákban megfogalmazott városfejlesztési céljainak valóra váltása
érdekében.

Az operatív városfejlesztést a KÖZSZFÉRA tartja kézben – vagyis ő IRÁNYÍTJA 
és ELLENŐRZI!



AZ OPERATÍV VÁROSFEJLESZTÉS 
TERVEZÉSI ESZKÖZTÁRA CÍMSZAVAKBAN

A tervezés eszközei:A tervezés eszközei:

Megvalósításorientált városfejlesztési stratégia (IVS)

Komplex Városfejlesztési Akcióterv (ATT)



AZ OPERATÍV VÁROSFEJLESZTÉS 
ALAPDOKUMENTUMA A KOMPLEX 
VÁROSFEJLESZTÉSI AKCIÓTERVVÁROSFEJLESZTÉSI AKCIÓTERV



A VÁROSFEJLESZTÉSI AKCIÓ ÉS A 
KOMPLEX VÁROSFEJLESZTÉSI AKCIÓTERV

A komplex városfejlesztési akcióterv a lehatárolt városfejlesztési akcióterületen 
megvalósításra kerülő komplex városfejlesztési akció komplex 
megvalósítási (városrendezési, műszaki és pénzügyi) terve, amelyet

a tervben meghatározott
• időtartam alatt,
• pénzügyi (kiadási és bevételi),
• minőségi
jellemzőkkel kell végrehajtani.

A komplex városfejlesztési akció a városi szövet új vagy megújult darabjának 
előállítására irányul.

A komplex városfejlesztési akciótervet a jelenlegi pályázati rendszer és az 
NFGM Városfejlesztési kézikönyve akcióterületi tervnek (ATT) nevezi.



A KOMPLEX VÁROSFEJLESZTÉSI AKCIÓTERV

� Alkotmányos gazdasági követelmény: kiegyensúlyozott, átlátható,
fenntartható.

� A városfejlesztési akciótervek életképes városfejlesztési akciókat kell� A városfejlesztési akciótervek életképes városfejlesztési akciókat kell
előrevetíteniük, amelyek megfelelnek a piaci körülményeknek, és a
városfejlesztési kiadásokat a lehető legnagyobb arányban ellensúlyozni
tudják a közvetlen városfejlesztési bevételekkel.

� A közszféra által kézben tartott, kiegyensúlyozott, átlátható és fenntartható
gazdálkodáson alapuló operatív városfejlesztést a közszféra és a
magánszféra strukturált együttműködésén alapuló városfejlesztés
Európában és Magyarországon egyaránt bevált eszköztárának az
alkalmazása teszi lehetővé. A komplex városfejlesztési akcióterv ennek a
tervezési eszköze, amely az említett eszköztár használatával megvalósításra
kerülő városfejlesztési akció végrehajtását képezi le és vetíti előre.



A KOMPLEX VÁROSFEJLESZTÉSI AKCIÓTERV 
CÍMSZAVAKBAN – I. RÉSZ

• A városfejlesztési akcióterület meghatározása

• A városi szövet jellemzőinek vizsgálata• A városi szövet jellemzőinek vizsgálata

� Az ingatlanállomány tulajdonjogi helyzetének vizsgálata

� Piaci helyzetértékelés, a tulajdonosi szándékok megismerése

� A meglévő út- és közműhálózat értékelése a megvalósíthatóság szempontjából

� Az épületállomány vizsgálata

� A városi szövet működésének, funkcionális jellemzőinek vizsgálata

� A korábban elkészült városrendezési dokumentumok vizsgálata a 

megvalósíthatóság szempontjából



A KOMPLEX VÁROSFEJLESZTÉSI 
AKCIÓTERV 

CÍMSZAVAKBAN – II. RÉSZ

• A városi élet életjelenségeinek vizsgálata az alábbiak tükrében:

� Demográfiai helyzet és perspektívák elemzése

� Gazdasági helyzet és perspektívák elemzése

� Társadalmi helyzet és perspektívák elemzése

� Munkaerőpiaci, foglalkoztatási helyzet és perspektívák elemzése� Munkaerőpiaci, foglalkoztatási helyzet és perspektívák elemzése

� Jövedelmi helyzet és perspektívák elemzése

• Városépítészeti koncepció, beépítési koncepció
• Operatív városfejlesztési koncepció

� A közszféra városfejlesztési feladatainak meghatározása

� A magánszféra építési lehetőségeinek meghatározása

• Pénzügyi koncepció

� Városfejlesztési kiadások
� Városfejlesztési bevételek, források



A MEGVALÓSÍTÁS ESZKÖZEI



SZERVEZETI ESZKÖZ: 
városfejlesztő társaság

FINANSZÍROZÁSI ESZKÖZÖK:
közvetlen városfejlesztési bevételek, 

önkormányzati, állami költségvetési források, 
vissza nem térítendő támogatások, 

visszatérítendő támogatások, visszatérítendő támogatások, 
hitelek

JOGI ESZKÖZÖK:
a városfejlesztő társaság és az önkormányzat tervezési és megvalósítási 

megállapodása; 
a városfejlesztő társaság és az építési vállalkozó/ingatlanfejlesztő szerződése



EGY VÁROSFEJLESZTÉSI AKCIÓ LEBONYOLÍTÁSÁNAK 
PÉNZÜGYI VÁZLATA

1. AKCIÓ 2. AKCIÓ TÁRSASÁG
BEVÉTELEK KIADÁSOK BEVÉTELEK KIADÁSOK BEVÉTELEK KIADÁSOK

- Ingatlanértékesítés
- Önkormányzati

hozzájárulás
- Állami, nemzetközi
támogatások

- Bankhitelek

- Infrastruktúra-
építés

- Terület előkészítés
- Épület bontások
- Lakók, bérlők
elköltöztetése

- Közterületek
(utak, parkolók,
parkok rendezése)

- Ingatlanértékesítés
- Önkormányzati

hozzájárulás
- Állami nemzetközi
támogatások

- Bankhitelek

- Infrastruktúra-
építés

- Terület előkészítés
- Épület bontások
- Lakók, bérlők
elköltöztetése

- Közterületek
(utak, parkolók,
parkok rendezése)

- Díjazás -
Működési 
költségek

parkok rendezése)
- Szociális bérlakások  
építése

- Meglévő épületek 
felújítása

- Egyes közcélú  
beruházások 
megvalósítása

- Társaság díjazása

parkok rendezése)
- Szociális bérlakások  
építése

- Meglévő épületek 
felújítása

- Egyes közcélú  
beruházások 
megvalósítása

- Társaság díjazása

EREDMÉNY           + EREDMÉNY               - EREDMÉNY          
+

KOMPENZÁCIÓKOMPENZÁCIÓ



EGY EREDMÉNYES VÁROSFEJLESZTÉSI 
AKCIÓ 



A 20000 LAKOSÚ, 73 HEKTÁR NAGYSÁGÚ 
AKCIÓTERÜLET



A VÁROSFEJLESZTÉSI AKCIÓTERÜLETRE VONATKOZÓ 
VÁROSRENDEZÉSI TERV



A VÁROSI SZÖVET 1990-ES ÁLLAPOTA



A VÁROSI SZÖVET 2010-ES ÁLLAPOTA



AZ EU-CSATLAKOZÁS ELŐTT ÁTÉPÜLT I. ÜTEM



RÉSZLETEK AZ EU CSATLAKOZÁS ELŐTT ÁTÉPÜLT I. ÜTEMBŐL



A LEBONTOTT LAKÁSOK SZÁMA 2004-IG



A MEGVALÓSULT ÚJ ÉS FELÚJÍTOTT 
LAKÁSOK SZÁMA

19921992--2004: 3619 DB  ÚJ LAKÁS2004: 3619 DB  ÚJ LAKÁS



A FEJLESZTÉS KÖLTSÉGEINEK MEGOSZLÁSA
2004-IG



KÖZTERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA EU ÉS KORMÁNYZATI 
TÁMOGATÁSSAL





A BEVÁLT GYAKORLAT VIDÉKI PÉLDÁI





KISTÉRSÉGI FEJLESZTÉSI STRATÉGIA
A SZÉCSÉNYI KISTÉRSÉGRE









A VÁROSFEJLESZTÉS MEGVALÓSÍTÁSORIENTÁLT 
STRATÉGIAI ALAPDOKUMENTUMA STRATÉGIAI ALAPDOKUMENTUMA 

AZ INTEGRÁLT VÁROSFEJLESZTÉSI STRATÉGIA



A MEGVALÓSÍTHATÓ 
VÁROSFEJLESZTÉSI STRATÉGIA

Ahhoz, hogy egy városfejlesztési stratégia megvalósítható legyen, az alábbi feltételek
teljesítése szükséges:

� A lehető legalaposabban tárja fel a városi életjelenségeket (helyi társadalom, 
gazdaság állapota, fejlődési perspektívái).

� Vetítse előre a kedvező fejlődési pályán elérhető célok valóra váltásához szükséges 
közvetlen beavatkozásokat a helyi társadalom életébe.közvetlen beavatkozásokat a helyi társadalom életébe.

� Pénzügyi-gazdasági szempontból kiegyensúlyozott, átlátható és fenntartható
fejlesztési folyamatot kell előrevetítenie.

� Meg kell felelnie a gazdasági realitásoknak.

� Olyan operatív városfejlesztési folyamatot vetítsen előre a megvalósítás időtávjára, 
ami elősegíti a városi élet kedvező alakulását.

� Minden stratégiai és operatív városfejlesztési dokumentum előzetes és indikatív 
jellegű, így lényegéhez tartozik a rendszeres aktualizálás szükségessége. 



KÖSZÖNÖM A FIGYELMET!
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