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BEVEZETES

A kovetkezd években, évtizedekben varosainknak, telepiiléseinknek valaszt kell adniuk a
kornyezeti, tarsadalmi és gazdasagi szempontbol fenntarthat6 fejlédés kihivasaira.

Csokkenteni kell a CO2 kibocsatast, mérsékelni kell az energiapazarlast. Enyhiteni kell a
klimavaltozas prognosztizalhatd negativ hatdsait. Az urbanizéaci6 eszkozeivel is segiteni kell a
gazdasag fejlodését, a foglalkoztatas ndvelését €s a tarsadalmi kohéziot.

A k6zj6 szempontjabol kedvezd valasz a vérosi szovet jelentds mértéki, tudatos és tervszera
atalakitasat feltételezi.

A kozigazgatasnak ezért megkeriilhetetlen feladatai vannak a kdzszféra aktiv szerepvallalasan
alapuld tudatos, tervszerli ¢és operativ telepiilésfejlesztés tervezése, megvaldsitasa ¢&s
menedzselése terén.

Ahhoz, hogy a meglévd, bevalt eszkdzokre épitve ki lehessen alakitani a kozjo szolgalataban
megfogalmazott telepiilésfejlesztési elképzelések, koncepciok, valdra valtasat lehetévé tevo,
jol miikodd tervezési €s megvalositasi rendszert, nélkiilozhetetlen, hogy a kozszféra
szakemberei kiismerjék magukat az operativ varosfejlesztés eszkoztaranak hasznalataban,
ismerjék és értsék az egyes elemek mibenlétét, rendeltetését és rendeltetésszerti hasznalatanak
logikajat, ami nélkiilozhetetlen a megvalosithato  telepiilésfejlesztési  stratégiak
megalkotasahoz.

Annak érdekében, hogy a kozigazgatds és altalanosabb értelemben a kozszféra szereploi
megvaldsithatd stratégidkat tudjanak alkotni, és megvaldsitasuk sordn még hatékonyabban,
eredményesebben, kiegyensulyozottabban, a kozérdeknek megfeleléen, a maganszféra
er6forrasainak mozgodsitasara alkalmasan, fenntarthatd és atlathatd modon tudjak menedzselni
a telepiilések fejlesztését, az operativ varosfejlesztés tervezésének €s megvalositasanak bevalt
gyakorlaton alapuld eszkoztaraval egyiitt meg kell ismerni és érteni a XIX. szazad kdzepén
kialakult urbanisztikat és legfontosabb vivmanyait is, legalabb az alapismeretek szintjén.

A telepiilésfejlesztési stratégia a célok és a megvaldsitasukhoz sziikséges eszk6zok rendszere.
Ezért a kihivasok megvalaszolasara is képes, és a korabbiaknal jobban miikddd tervezési és
megvalositasi rendszer kialakuldsdnak eldsegitése érdekében a tananyag hidnypotlo
alapismereteket kindl a stratégiai célok meghatarozasahoz és a megvalositasukat szolgald
eszk6zok hasznalatdhoz egyarant.



I. URBANISZTIKA ES URBANIZACIO — ELMELETI ES GYAKORLATI HATTER
1.1.Az urbanisztika kialakulasa
L 1.1. Az urbanizacio és az urbanisztika fogalmainak megjelenése

Az olvasot az emberi gondolkodds teljesen uj, érintetlen, sziiz targykorének
tanulmdnyozasaba fogom bevezetni [...]; egy uj vilagot kindlok fel a tudomdanynak”— irja a
Barcelona bdvitését megtervezd katalan mérnok, Ildefonso Cerda Az urbanizacio altalanos
elmélete, (eredeti cime La Teoria general de la urbanizacion, a tovabbiakban, rovidités
esetén: Teoria) cimii mivében. A modern urbanisztika az urbanizacié altalanos
elméletének, vagyis az "0j, urbanizald tudomanynak"! a kidolgozasaval sziiletett meg.

A (megval6sult) varosrendezési terv formajaban bemutatott, és a Teoriaban leirt
urbanizacié mint konkrét tény, valamint maga Az urbanizdicio dltalanos elmélete az ipari
forradalomban, a XIX. szdzad els6 felére kialakult nagyvaros sulyos problémainak
megoldasat eldsegitd terdpia kivant lenni. A konkrét urbanizaci6 targyat képezd nagyvaros,
Barcelona — a korabeli Spanyolorszag legdinamikusabban fejlodé ipari és kereskedelmi
kozpontja — az épitett kornyezet fizikai adottsdgai kovetkeztében szinte elviselhetetlen
¢letkoriilményeket jelentett ebben az idében. Cerda varosfejleszto tevékenysége keretében
az urbanizaci6 gyakorlata az urbanizaci6 altala megfogalmazott elméletével 6sszhangban a
tulzsufolt, egészségtelen varoson, a kényelmetlen, rossz tarsadalmi kozérzetet el6idézo,
fizikai, kozlekedési ¢és lakhatasi koriilményeken ¢és a meglévé tarsadalmi
igazsagtalansagokat a végletekig fokozo, a gazdasagi fejlodését akadalyozod fizikai
adottsdgokon akart javitani — és ez maig hatdan sikertilt is neki!

A Teoria az els6, és az egyik legatfogdbb, legjobban strukturalt mii az urbanisztikarol
sz016 értekezések koziil.? Szamos vivmanya soraban neki kdszonhetjiik tobbek kozott a
varosi otthon, a kozlekedés, valamint a kertvarosok, a szuburbidk funkcionalasanak,
jelentdségének és az emlitettek Osszefiiggéseinek felismerésére épiild funkcionalista
varostervezés €s -épités elsd sikeresen megvaldsult példajat és atfogd elméletét. A Teoria
fogalmazta meg eldszor atiitd erdvel azt a Cerda altal a gyakorlatba atiiltetett gondolatot is,
hogy az urbanisztika alapvetd kihivasai koz¢é tartozik a vidéki telepiilések urbanizalasa, és
a tulzsufolt, egészségtelen ipari varosokban a beépitési siirliség csokkentése, a varosok
ruralizalasa. A Teoria megkeriilhetetlen mii, az urbanisztika alapkdve. Magaban hordozza
és elbrevetiti a XX. szdzad vivmanyait.® Az Urbanisztikai szétar cimii franciaorszagi
egyetemi tankonyv kidolgozasat Pierre Merlinnel irdnyitd Francoise Choay irta: ,,Cerdat
nem pusztan mérnokként és Barcelona bdvitési tervének megalkotdjaként tartjuk szamon,
6 talalta ki az urbanisztika kifejezést, és 6 volt ennek a tudomanyteriiletnek az elsé
teoretikusa.” "Urbanisztikai elméletekrdl Cerda 6ta beszéliink. Cerdd mér az 1867-ben
megjelent Teoria-ban Ggy irt az altala urbanizacionak nevezett urbanisztikardl, mint ami
minden olyan sziikséges feltétellel rendelkezik, amely lehet6vé teszi, hogy 6nallé helyet
foglaljon el a tudomanyok kozott, amelyek az embert a tokéletesedés utjan eléreviszik.” —
emelte ki Pierre Merlin,® és azt is hozzateszi, hogy bar Camillo Sitte kivételével az
urbanisztika Cerdd utdni elméleti szerzdinek tobbsége a tudoméanyos diskurzus mindsitését
vindikalja maganak, az emlitett tudomanyos diskurzus azota sem haladta meg Cerda
elméletét.

! Frangoise Choay: La régle et le modéle, Paris, Editions du Seuil, 1996, 17. o.

2 JIdefonso Cerdd: Az urbanizicié 4ltaldnos elmélete, Budapest, Scolar Kiadé, 2013. 41.0.
(Antonio Lopez de Aberasturi bevezetd tanulméanya)

% Uo., boritészdveg (Bajnai Laszl6).

* Uo.

® Uo.



Az urbanisztika Osszetett fogalmaba ugyanugy beletartozik az urbanizacié mint konkrét,
tervszerl, tudatos varosépités, mint ennek a gyakorlati tevékenységnek a tudoményos
igényl elméleti hattere, moédszertana és multidiszciplindris eszkoztara is.

Az urbanizacié fogalmanak, mint az urbanizacid konkrét gyakorlatanak, valamint az
urbanizald tevékenység eljardsainak, modszereinek, tanitdsdnak, sét tudomanyanak az
egylitteseként torténd értelmezését Spanyolorszagban Madrid, a linearis varos (Ciudad
Lineal) teoretikusa ¢és fejlesztdje, Arturo Soria vitte tovabb gyakorlati és elméleti
munkassagaban. A kozeli Franciaorszagba minden valdszinliség szerint Léon Jaussely, a
XIX. szdzad végén Barcelona tovabbfejlesztésében meghatiarozd szerepet jatszé francia
épitész-urbanista révén keriilt.® O hozta 1étre hat masik épitésszel, valamint politikusokkal
és gazdasagi szereplékkel 1911-ben a Francia Urbanista Epitészek Tarsasagat’, a vilag els6
urbanisztikai tarsasagat, amelynek késébb sokaig az elnoke volt. Ok a spanyol
urbanizacion franciaba torténd atiiltetése helyett a latin urbs (a romaiak ezt a szot kizardlag
Roma megjelolésére tartottdk fenn) a szd egy masik, francia nyelvili, szarmazékat, az
urbanisme-ot hasznaltak, és utana ennek megfeleldi terjedtek el a tobbi Gjlatin nyelvben is
(urbanistica olaszul, urbanismo spanyolul). A francia urbanisme kifejezés a német
Stadtebau megfelelsje.2 Az urbanisztika ennek a magyar forditasa. A Cerda altal alkotott ij
sz0, az urbanizacid, igy megmaradt annak a folyamatnak a megnevezésére, amely
konkrétan alakitja a telepiiléseket.® Mindebbd] nyilvanvald, hogy az urbanisztika fogalma
elvalaszthatatlan az épitést6l. Az urbanisztika alfaja és omegdja a vérosok, telepiilések
épitése.

Az urbanizaci6 a fogalom megjelenésénél joval korabban létezett. Az urbanizacio egyidds
az emberi civilizacioval. "Az elsé ember altal megkezdett urbanizacio addig fog fejlédni,
amig az utolsé ember él a F5ldon. Az urbanizaci6 torténete tehat az emberiség torténete."1°
"A nyelv mellett a varos az emberiség legnagyobb miialkotdsa" — mondja Louis
Mumford.}! A legrégebbi varosok kialakulasa és fejlddése az irasbeliséget megeldz6
torténelmi idokig, a neolitikum és az okor hatdrara nyulik vissza. Ki ne ismerné ebbdl az
idébal példaul Jeriko, Ur, Uruk vagy Szuza nevét, amelyek mar Babilon feltiinése és tobb
¢vezreddel Roma el6tt tobb periodusban felviragoztak? Azonban nemcsak a spontan
urbanizacié figyelhetd meg a torténelem kezdeteitdl. A telepiilések, varosok tervszer(i
épitésével, a tudatos urbanizacioval is a legrégibb 1ddk ota foglalkozik a civilizalt ember,
azeldtt, hogy az urbanisztika fogalma és tudoményos igényli eszkdztara megjelent volna.
Elég az Ehnaton fara¢ altal épitett Tell el Amarnat (Ahet-Aton) és a mellette feltart
Munkasok falvat, a Hippodamosz tervei alapjan épiilt gérog Milétoszt vagy a gorogok
tudasat 1s atvevd Vitruvius Tiz konyv az épitészetrol cimii értekezésében meghatarozott
elvek alapjan a romai légiok altal létesitett katonai varosokat emliteni, hogy felidézziik a
tudatos ¢és tervszerli urbanizacid6 Okori példait. Bizonyos koriilmények kozott a
kozépkorban is folytatddott a varosok, telepiilések tudatos és tervszerii épitése. Ezek
altalaban stratégiai célokhoz kotddtek, mint az allamszervezés, az orszag és polgarai
biztonsaga, vagy a megmiivelhetd, lakhato teriiletek novelése. Kiilfoldi példaként elég a
dél-franciaorszagi erdditett varosokra, a bastidokra €s a tengertdl elhdditott hollandiai
teriileteken, a poldereken épitett telepiilésekre utalni. Magyarorszagon az allamalapitassal
egyidejlileg jelenik meg a telepiilések tudatos fejlesztése. Szent Istvan allamszervezd
munkdjanak elvalaszthatatlan részét képezi az 0j ispani varak és uj piispoki székhelyek,
valamint az 1Uj kiralyi székhely, Székesfehérvar létrehozasa.'> Munkajat "masodik

6 C. Topalov, L. Coudroy de Lille, J-C. Depaule, B. Marin: L’aventure des mots de la ville, Paris, Editions Robert Laffront, 2010, 1245.0.
" A mai Francia Urbanistak Tarsasagat - 1919-ben valtozott meg az elnevezés.

8 Uo., 797.0.

® Pierre Merlin et Frangoise Coay: Dictionnaire de I’urbanisme et de ’aménagement, Paris, Presses Universitaires de France, 1988, 797.0.
10 Az urbanizaci6 altalanos elmélete, 50.0

1 Fony6di Mariann PhD értekezése: http:/epiteszforum.hu/files/grid.pdf

12 Gyérffy Gydrgy: Istvan kirdly és miive, Budapest, Gondolat, 1977, 316-331. 0.
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honalapité" kiralyunk, IV. Béla folytatta, aki a tatarjards utdn mintegy negyven kiralyi
véarat'® és egy 1j, eréditett fovarost épitett: Budat. Buda épitése 1247-ben kezdddott, és a
Vir egész teriiletére kiterjedt.* 1250 koriil mar alltak az elsé polgarhazak, amelyek egy-
egy részletét az Uri utca, az Orszaghaz utca, a Fortuna utca és a Disz tér egyes hazai és az
utcdk vonalvezetése 6rzi.'® Ekkorra épiilt meg a Maria Magdolna templom, amelynek XV.
széazadi, atépitett allapotat 6rzi a ma is messzirdl lathatd torony. 1254-ben mar az Gjonnan
¢épiilt domonkos kolostorban rendezték meg a kordbban Bolognaban és Parizsban felvaltva
tartott nagykaptalani rendi gyilést.’® A budai Var mai helyrajza, utcarendje a XIII-XIV.
szazadban alakult ki f6bb hosszanti Utvonalaival egylitt. A IV. Béla altal alapitott févaros
tehat nemcsak a szo6 altalanos értelmében vett épitészeti 6rokséget jelent, hanem egy tobb
mint 700 éve megvaldsitott nagy varosépitési munka emlékét is.

1.1.2. Az elméleti hattér kialakuldsa Leon Battista Albertitol és Morus Tamdastol lldefonso
Cerdaig

A modern urbanisztika Cerda elméleti alapmiivének kidolgozéasaval sziiletett meg. A
Teoria elméleti és fogalmi hattere az el6z0 négy évszazad szellemtorténeti fejlodésének
eredményeként alakulhatott ki. Az urbanisztika kialakulasara és fejlddésére a reneszansz
két nagy gondolkoddjanak van maig tart6é, meghataroz6 hatasa. Leon Battista Alberti De re
aedificatoria — Az épités kérdésérél — cimi tiz kotetes konyve 1485-ben jelent meg
Firenzében. A mi az épitett vildg koncepcidjat fogalmazza meg, alapelvek €s szabalyok
segitségével, a haztol a véarosig és a vidéki telepiilésekig.!” Morus Szent Tamds alapmiive,
az Utopia 1516-ban jelent meg Lowenben. A szellemtorténet elsé urbanisztikai értekezése,
¢s minden késébbi urbanisztikai irds el6futdra, amelyekkel kozds vondsa a jelen idejii
valdsag kritikus megkozelitése és egy jovobeli valosag térbeli modeljének megalkotasa. A
mar 1étezd térbeli modelt adja mintaként, eszkdzként segitségiil a tarsadalom életének
fizikai keretéiil szolgald épitett térre vonatkozé késébbi koncepciok megfogalmazasahoz.®
A két emlitett, beavato alapmii folytatdsaként Cerdara, illetve a modern urbanisztika tobbi
XIX. szézadi gyakorlati képviseldjére, valamint a XX. szdzadi urbanisztikai elméletekre és
gyakorlatokra nagy hatassal voltak a Morus Szent Tamas miive nyoman a XVIII. és XIX.
szédzadban sziiletett pre-urbanisztika utdpiai is. A progressziv (Owen, Fourier, Richardson,
Cabet ¢és tarsaik) és a kulturalista (Ruskin, Morris és tarsaik) pre-urbanisztikai szerzok
miivei a tarsadalom életének fizikai keretéiil szolgalo véros térbeli modelljének
jelentdségét még jobban hangstlyozzak, és tartalmat tovabbfejlesztik, példaul a neveléssel,
a higiéniaval, a kozosségi létesitményekkel és a maganlakasokkal kapcsolatban.®

Az utdpista szocialista Owen, Fourier és Cabet gondolatai, valamint a vérosi higiénia
fontossagahoz kapcsolddo elképzelései nemcesak Cerda gondolkodasmodjara hatottak, de
nagy hatast gyakoroltak III. Napdleonra is, aki a XIX. szdzadi Parizst a ma ismert
struktarajira és arculatura formalta at 1852 és 1870 kozatt.

I.2. Az urbanisztikai elméletek és az operativ varosfejlesztés

1.2.1. Az operativ varosfejlesztés legfontosabb torténelmi példai

13 Rados Jend: Magyar épitészettdrténet, Budapest, Miiszaki Kényvkiadé, 1971, 83.o0.
14 Zolnay Lészl6: A budai Vir, , Budapest, Gondolat, 1981, 20.0.

15 Gerevich L4sz16: Budapest torténete 1., Budapest Févaros Tanacsa, 1973, 388-395. o.
16 Magyar épitészettorténet, 86.0.

1 La régle et le modéle, 17. 0.

8 Uo,, 21. 0.
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Lathato, hogy az emberi civilizacioval egyidds urbanizécio fejlédése soran mar az okor Kr.
e. II. évezredében bizonyitottan megjelent a tudatos, tervszerli, a hatalom gyakorloinak
aktiv szerepvallalasan és beavatkozdsan alapuld varosfejlesztés. Utana ez nemcsak a
gorogok és a romaiak vilagdban, hanem a kozépkor Eurdpdjaban és Magyarorszagon is
folytatodott, a modern wurbanisztika kialakulasaval pedig elvélaszthatatlanul
Osszekapcsolodott, amint azt az alabbiakban kdzismert példak sora bizonyitja.

A vérosok, telepiilések épitéseként, fejlesztéseként, rehabilitacidjaként felfogott
urbanisztikanak ugyanis a kezdetektdl fogva két alapvetd, egymastol jol elkiilonithetd aga
alakult ki, amelyek szoros 0sszefiiggésben vannak egymassal: a szabalyozo €s az operativ
ag. A szabalyozo varosfejlesztés a varosrendezési és épitési szabalyozas megalkotasan ¢€s
érvényesitésén keresztiil fejti ki hatasat, anélkiil, hogy a kozhatalom a varos fizikai
valosagaba ¢épitési tevékenységgel beavatkozna. Az operativ varosfejlesztés, amely nem
miikddik szabalyozé varosfejlesztés nélkiil,® nem bizza a telepiilések fejlddését kizardlag
arra, hogy az egyes szereplok a sajat épitési tevékenységiikkel megvalositjak a kozszféra
telepiilésfejlesztési elképzeléseit. Tovabblép a szabalyozéashoz képest, és cselekvé mddon
beavatkozik a varos fizikai valosagaba, épitési tevékenységével tudatosan alakitva azt a
komplex telepiilésfejlesztési célok valora valtasa érdekében. Az operativ varosfejlesztés
nélkiil ma nem beszélhetnénk urbanisztikarol.

Cerda korszakalkoto urbanisztika-elmélete éppen az altala megtervezett hatalmas 1éptékii
varosfejlesztési beavatkozas — Barcelona bdvitése — megtervezésével, elinditasaval és
végrehajtasaval Osszefonodva keriilt megfogalmazasra. Cerdd megvalositott bovitési
tervének ¢és urbanisztikai elméletének megfogalmazédsira nagy hatast gyakorolt a XIX.
szazad legnagyobb 1éptékii varosfejlesztési beavatkozasa, Parizs varosanak fejlesztése és
rendezése, amely III. Napoleon koncepcidjanak és terveinek megfeleléen Georges Eugéne
Haussmann, Szajna megye prefektusa vezetésével valosult meg, teljesen atalakitva a varos
szerkezetét, uthalozatat és telektombjei beépitését. Két évtized alatt igy valtoztattdk a
tulzsufolt, egészségtelen, kozlekedésre alkalmatlan varost — amelyet még a XIX. szdzad
folyamén is tobb kolera jarvany sujtott — a korabeli Eurdopa legvonzobb, legszebb és
legirigyeltebb fovarosava, amelynek sugarutjai és bulvarjai kényelmes kozlekedési
lehetdségeket, joO atszellozésli, tagas kozteriiletei, vilagos, jo szell6zésli lakésai, gondozott
parkjai, jol kiépitett vizvezeték- és szennyviz csatorna halozata az egészséges élethez
nélkiilozhetetlen fizikai koriilményeket biztositottak.

Viarosfejlesztési szempontbol a Parizsra rivalisként €s egyben mintaként tekintd Bécsben 1.
Ferenc Jozsef csaszari adminisztracidja 1858-ban fogott hozza a kozépkori varos modern
vildgvarossa alakitdsahoz. A terveknek megfelelden, a varost fojtogatd varosfalak és
bastyak lerombolasa utan a helyiikon épitették ki az dvarost korbevevd korutat, a Ringet,
amely a modern Bécs jelképévé, legfontosabb telepiilésszerkezeti szervezd eleméveé és
kozlekedési vonalava valt. A lebontott varosfalakon kiviil az elévarosokig terjedd széles
tertiletsav beépitetlen gytirlije, a ,,glacis” fogta koriil a varost, amely a varfalakat 6vezd,
atlathat6 védelmi zona és katonai gyakorlotér szerepét toltotte be. Szélessége helyenként
vetekedett a falak kozotti varos teriiletének kisebbik atmérdjével. A Ringet ennek a sdvnak
a kozepén épitették meg. Két oldalan igy teljesen 1) beépités johetett 1étre palotakkal,
reprezentativ lakoépiiletekkel és kozépiiletekkel, ami a torténelmi véaros és eldvarosai
kozotti hidnyzo varosi szovet potlasaval uj lendiiletet adott a varos fejlddésének. A Ring
1859 ¢s 1872 kozott tortént kiépitése teljesen atalakitotta Bécs varosszerkezetét €és varosi
szovetét.?!

DA megvaldsitdsra keriild operativ varosfejlesztési tervek megalapozasinak sziikséges, de nem elégséges feltételei az adott teriiletre
vonatkoz6 szabalyozasi tervek.
2 Bajnai Laszl6: Vérosfejlesztés, Budapest, Scolar Kiadd, 2007, 150.0.



A mai Budapest, a Parizs és Bécs varosépitési példajat kovetd metropolisz 1étrejottét
eredményezd hatalmas varosfejlesztési munka az 1870. évi X. torvénycikk megalkotésaval,
a Fovarosi Kozmunkak Tandcsanak (FKT) felallitdsaval indult el, és 1914-re 1étrejott a
vildgvaros, mai formajukban kiépiiltek bels6 varosrészei. A varos fejlesztése 1920 és 1940
kozott is folytatodott, és hatalmas eredményeket hozott. Ezek az eredmények a torténelem
viharai miatt kevesebb kozfigyelmet kaptak, mint a kiegyezést kovetd iddszakéi, bar
semmiben sem kevésbé méltdak az elismerésre. A varosfejlesztési tervek megvalositasa
érdekében 1870 és 1940 kozott Budapesten a kozszféra ugyanazokat a jellegzetes operativ
varosfejlesztési miiveleteket végezte a nagy varosépitési projektek megvaldsitasa
érdekében, mint Parizsban, Barcelonaban ¢€s Bécsben: terveket készittetett, megszervezte,
¢s  Dbiztositotta megvaldsitasuk  finanszirozasat, megszerezte a  fejlesztések
megvalodsitasdhoz nélkiilozhetetlen ingatlanokat vasarlassal vagy kisajatitassal szerezte
meg, kialakitotta a kozteriileteket, megépitette az utakat és kozmiiveket, lebontotta a
fejlesztés utjaban allo épiileteket, 1) épitési telkeket alakitott ki és értékesitett, aminek
bevételét visszaforgatta a fejlesztési munkak finanszirozasaba, zoldteriileteket hozott 1étre
¢s a varos mikodése érdekében templomokat, vasarcsarnokokat, korhazakat, iskolakat,
kulturalis 1étesitményeket épitett.?2

1.2.2. Az urbanizacio altalanos elmélete (Cerda), valamint a XIX. és a XX. sz. legfontosabb
urbanisztikai elméletei

Az '"urbanizici6 tudomdanya", az urbanisztika elmélete és gyakorlata egymassal
elvalaszthatatlanul 6sszefonddva jott 1étre Parizs és Barcelona fejlesztésének tervezése és
megvaldsitasa soran a XIX. szdzad kozepétdl 1867-ig. A spanyol kormany ebben az évben
jelentette meg kirdlyi rendelettel a Teoridt, mint a varosok épitése sordn a jovOben
kovetendd gyakorlat elméleti utmutatojat. Parizsban ebben az évben rendeztek
vilagkiallitast, amelyen mar teljes fényében ragyogott III. Napoleon és Haussmann baro
varosépitd tevékenységének eredménye, ami a rendezvény valodi attrakcidja volt, és ami
mar az épitkezés elsé idészakaban, 1856-ban, a Teoria elsé valtozatainak megfogalmazasa
idején magara vonta Cerda figyelmét.

A Teoridban Cerda az urbanisztika els6 — €s azota sem feliilmult — atfogd elméletét
fogalmazta meg. El8szor vizsgélta meg az anatdmus pontossagaval, és irta le tudomanyos
igényességgel a varos fizikai valosagat alkotd elemeket, az utakat, az utak altal lehatarolt
teriileteket, a telektomboket egészen a hazakig és a hazakban 1évé lakéasokig a maguk
valosdgaban, abbdl a szempontbol, hogyan funkciondlnak, és funkcionaldsuk mennyiben
segiti eld a varos lakdinak egészséges és kényelmes életét. El0szor alkalmazta vizsgélatai
elkészitése¢hez €s varosfejlesztési tervei megalapozasahoz a statisztika eszkoztarat, aminek
fontossagara hatdsosan iranyitja ra a figyelmet elméletében. Felismeréseit és téziseit itt
nem kozolhetjiik részletesen, ezek megismerhetdek a magyarul is hozzaférhetd miibol. Azt
azonban meg lehet allapitani, hogy nem nagyon ismert olyan atfogd igényli XX. szazadi
urbanisztikai elmélet, amelynek lényegi téziseit Cerdd elmélete ne fogalmazta volna mar
meg, ¢és amely Cerdd elméletét meghaladta volna. Pierre Merlin szerint példaul az
urbanisztikara vonatkoz6 elméleti miivek, bar a tudomanyos diskurzus statuszara
formalnak igényt, a tudomanyos diskurzus mindsége szempontjabol nemhogy fejlédtek
volna, de inkabb visszafejlédtek.?® Kiilondsen kritikus a megitélése — vitathatatlan
varosépitészeti érdemei elismerése mellett — ebbdl a szempontbol Le Corbusier-nek, aki
nem fél deklaralni a Ville radieuse cimii alapmiivében, hogy " A kultura egy derékszogi

22 Preisich Gabor: Budapest varosépitésének torténete, Budapest, TERC Kft, 2004.
23 Dictionnaire de I’urbanisme et de I’aménagement, XVII.o0.



szellemi allapot", vagyis szamara az urbanisztika tudoméanyossaga egy olyan geometridra
redukalodik, amely csak a derékszoget ismeri".

1.3. A stratégiai tervezés célja és targya

Az urbanisztika elézdekben ismertetett elméleti alapvetéseihez és kialakult, b6 masfél
¢vszazados gyakorlatahoz igazodva, amikor az alabbiakban a varosfejlesztés van szo, azon
a nem varosi rangu telepiilések fejlesztésére iranyuld telepiilésfejlesztést is értjiik, €s
amikor a varosi szovetrdl beszéliink, azon a nem varosi rangu telepiilések épitett telepiilési
szovetét is értjiik. Ezért altaldban nem emlitjiik kiilon a varosfejlesztés fogalmaba
beleértendd telepiilésfejlesztést, kiillondsen azokban az esetekben, ahol ez a megoldas a
megfogalmazast nehézkessé tenné. Ott azonban, ahol kiilondsen fontos érzékeltetni a
varosfejlesztés és a telepiilésfejlesztés fogalmainak szétvalaszthatatlan egybefonddasat, és
a megfogalmazas elnehezitése nélkiil ez megtehetd, egylitt emlitjiik a kettét. Ugyanigy
jérunk el akkor is, amikor a jogszabdly telepiilésfejlesztést emlit.

1.3.1. A varosfejlesztés és a varosi szovet fogalma

A megvalo6sitas orientalt varosfejlesztési stratégiak és az operativ varosfejlesztési eszkdzok
alkalmazasa szempontjabol a varosfejlesztés fogalmanak meghatdrozéasa a kovetkezo:

A ,vérosfejlesztés” a varosi szovet egy j vagy megujult darabjanak eldallitasat jelenti.
Ezen beliil a varosi szovet egy megtjult darabjanak eldallitasa a ,,varosrehabilitacio."?*

»A varosi szovet az épiiletek és az épliletek altal alkotott épitett terek egyiittese, a helyi
tarsadalom életének és mitkodésének fizikai kerete — a varosi élet anyagi hordozoja."?® A
varosi szovet €s a varos tarsadalmi és gazdasagi élete 0sszefliggd rendszert alkot, melynek
elemei kolcsondsen hatassal vannak egymadsra €s egyiittesen, dsszefiiggésiikben hatarozzak
meg a varosi élet minGségét és a varos versenyképességét, attraktivitasat."?°

crer

torténik. A varosi szovetet alakitdo épitési tevékenységekkel fizikailag beavatkozunk a
varos épitett szovetébe, ezért ezeket fizikai beavatkozasoknak is hivjuk. A varosfejlesztés
definicidjabol kovetkezik, hogy a varosi szovet alakitdsara iranyuld varosfejlesztés nem
értelmezhetd épitési tevékenység nélkiill. A megvalositds orientdlt stratégiai és operativ
tervek alapvetd dimenzidja az ¢épités. Az ¢épitési tevékenység célja, értelme,
megvalositdsanak modja és eszkdztara azonban nem téren, idon és tarsadalmi-gazdasagi
kontextuson kiviil adodik 6nmaganak az épitésnek vagy az épitésgazdasidgnak a zart
logikai rendszerébdl. Hiszen a varosi szovet a helyi tarsadalom életének és miitkodésének
fizikai kerete — a varosi élet anyagi hordozdja. A varosi szovet a varos életével, a
tarsadalommal kdlcsonhatasban 1étezik. Ezért a vérosi szovet alakitasanak céljat, értelmét,
modjat és eszkozeit nyilvadnvaldéan a tarsadalom és a gazdasag allapota és fejlodési
folyamatai hatdrozzak meg. Az emberek kiilonbozd tevékenységeit a kultarajuk vezérli,
igy az adott tarsadalom kultirgja alapvetden hatarozza meg a varosi szovet alakitasat. A
kulturdlis meghatarozottsagon beliil a tarsadalom életviszonyai, életmodja, népesedési,
demografiai adottsdgai és mindezek valtozasai valamint a gazdasag, helyi és altalanos
értelemben vett allapota és fejlddési folyamatai hatdrozzak meg a tarsadalom tagjainak a
varosi szovet atalakitasara iranyul6 tudatos €pitd tevékenységét.

2 Aczél Gabor - Bajnai Laszl6 Az akcidteriileti terv médszartana és a varosfejlesztd tarsasdg. Budapest, 2009 Scolar Kiadé 5. 0.; NFGM
Teriiletfejlesztésért és épitésiigyért felelos szakallamtitkarsag: Varosfejlesztési Kézikonyv, Masodik, javitott kiadas, 2009, 7. 0.
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Varosfejlesztésre akkor is sziikség van, ha a gazdasadg dinamikusan fejlédik, és akkor is, ha
ennek az ellenkezdjérél van szo6. Ha dinamikus a fejlodés, akkor a varosi szovet
kialakitasat és miikodését hozza kell igazitani a tarsadalom folyamatosan keletkezd 1j
igényeihez. Ha lemaradas van a fejlddésben, akkor a gazdasag fejlodéséhez azért van
sziikség a varosok, telepiilések fejlesztésére, hogy biztositani lehessen a munkahelyteremtd
beruhdzasok megvalodsitasdhoz sziikséges fizikai feltételeket, valamint — fizikai és
szolgaltatasi szempontbol egyarant — a sziikséges urbanizacids hatteret. A gazdasag
fejlodéséhez sziikséges urbanizacids hattér egyrészt a megfeleld mindségli kozosségi €s
piaci szolgaltatasokat €s létesitményeiket jelenti (konkrétan ez minden egyes esetben mas -
¢s mas lehet) az oktatasi-nevelési szolgaltatdsoktol a pénziigyiekig, masrészt a szép €s
kényelmesen hasznalhaté — jol funkcionald — varosi szovetet.
A tarsadalmi viszonyokat alakito politika és az agazati politikdk szintén nyilvanvaléan ezer
szalon keresztlil hatdrozzak meg a tdrsadalomnak a varosi szovet alakitasara irdnyuld
épitési tevékenyseégét.
A jog az élet minden teriiletét athatja. Olyan, mint a levegd. Ha van, észre sem vessziik, ha
nincs, megfulladunk. A jogrendszer az ingatlanjogon, a teriiletfejlesztésre,
telepiilésfejlesztésre és épitésre vonatkozd jogszabalyokon, a polgari jogon ¢és a
kozigazgatdsi jogon keresztiil egyardnt erds hatdssal van a vérosi szovet alakitdsara
vonatkoz6 tevékenységekre a koncepcidalkotastol az €pitési projektek hasznalatbavételéig,
¢s a varosi szovetet alkotd elemek funkcionalasdig. Egy adott orszdg urbanizdcidjanak
konkrét tevékenységeit alapvetden meghatarozza ingatlanjogi és polgari jogi rendszere.
Eurdpén beliil két nagymértékben eltérd jogrendszer ¢l egymds mellett jelenleg, és még a
jovoben is, belathatatlanul hossz ideig: az angolszasz orszdgok jogrendszere és a
kontinentdlis orszdgok jogrendszere. A két rendszer alapvetd kiilonbségei az
ingatlanjogban és a polgari jogban, valamint ennek megfeleléen a kdzigazgatasi jogban,
azt eredményezik, hogy az angolszész és a kontinentalis eurdpai orszagokban teljesen
eltérd gyakorlat, eljarasok és megoldasok alakultak ki a varosi szovetet kozvetlentil alakitd
tevékenységekre vonatkozoan. Ezért a varosi szovet hasonld helyzetébdl kiindulva,
hasonld célok elérésére mas eljardsokat és eszkozoket lehet alkalmazni az eurdpai
kontinens orszagaiban és az angolszasz orszagokban.?’

A tarsadalom, a kultara, a gazdasag, a politika, és a jogrendszer és az igazgatasi rendszer

altalaban attételesen, kozvetetten hat a varosi szovet konkrét atalakitisara iranyuld

tevékenységekre. Az ¢élet felsorolt teriiletein torténd valtozadsok ezért ¢érintik az
urbanisztikat is. Gyakran el6fordulnak azonban olyan esetek, amikor bizonyos konkrét
varosfejlesztési célok eléréséhez a varosi szovetbe torténd fizikai beavatkozassal

Osszehangolva a helyi tarsadalom ¢életébe is kozvetleniil be kell avatkozni. Ez a

beavatkozas torténhet egy kijelolt varosfejlesztési akcioteriilethez, illetve épitési, fejlesztési

projekt, projektcsomaghoz kototten, vagy akar attol fiiggetleniil, konkrét teriileti dimenzi6
nélkiil is. Jellegzetes példai kimerit6 felsorolas nélkiil:

e a szocidlis beavatkozasok — "szoft projektek" — példaul a szocidlis varosrehabilitacid
elvalaszthatatlan részeként,

e szociadlis beavatkozadsok — képzési programok — példaul a népesség hatranyos
helyzetli, alacsony képzettségli része munkavallaldsra torténd alkalmassa tétele
érdekében az ipari teriiletek fejlesztéséhez kapcsolddva, a munkahelyteremtés és a
gazdasagfejlesztés elvalaszthatatlan részeként,

e kulturalis, példdul helyi identitast erdsitd, vagy az értékek megbrzése iranti
fogékonysag novelését celzd beavatkozdsok — "szoft projektek" — az épitészeti
Orokség integralt védelmére irdnyulo varosfejlesztési akciok részeként,

21 p, Booth, M. Breuillard, C. Fraser, D. Paris: Aménagement et urbanisme en France et en Grande-Bretagne, Paris, L’Harmattan, 2007.



e politikai, példaul népesedéspolitikai, csaladpolitikai intézkedések,

e gazdasagi intézkedések, példaul befektetésdsztonzo, vagy a KKV-k fejlesztését célzod
programok, varosmarketing tevékenységek, kiilonb6z0 funkciondlis tartalmt
varosfejlesztési akcidkhoz kapcsolddva,

e cnergiahatékonysagi programok egy telepiilés kijeldlt részére vagy egészére.

1.3.2. A varosfejlesztés altalanos céljai és megjelenésiik a stratégiai tervezésben

Megfigyelhetd, hogy Eurdpdban az urbanizacidé — a varosfejlesztés, telepiilésfejlesztés —
altalanos céljai végsd soron, Iényegében szinte mindeniitt ugyanazok voltak a XIX. és a
XX. szézad folyaman, vagyis, hogy a varosi szovet olyan fizikai keretet alkosson a varosi
¢let szdmara, amely szép, egészséges (higiénikus), kényelmesen hasznalhato. Ezt a
megallapitast timasztjak ald azok a kdvetkeztetések is, amelyek Alberti és Morus Tamas
alapvetéseib6l?®, a pre-urbanisztika értekezéseibél, valamint Cerda elméleti alapmiivébol?®
adodnak. Ugyanezek a kovetkeztetések vonhatoak le a Cerda utan kovetkezd urbanisztikai
szerzok, mint Camillo Sitte (Stadtebau), Ebenezer Howard, Raymond Unwin, Franck
Lloyd Wright, Eugeéne Hénard, Buchanan, Iannis Xenakis, Patrick Geddes, Marcel Poete,
Lewis Mumford, Jane Jacobs, Léonard Duhl, Kevin Lynch, és a varossal foglalkozo irok,
filoz6fusok, mint Victor Hugo, Georg Simmel, Oswald Spengler, Martin Heidegger,
miiveinek Aattanulméanyozasabol®® és elemzésiik kiértékelésébol®  valamint azok
tovabbgondolasabol a varosfejlesztés mindennapos kihivésai szempontjabol.>?

A vérosi szovet alakitasat célzo fizikai beavatkozéasok céljai alapvetden mindig a fenti
altalanos céloknak felelnek meg valamilyen mddon, konkrét tartalmuknak azonban a helyi
adottsagoknak kell megfelelniiik. Példaul lehet, hogy valahol éppen a beépités stirtiségének
novelése, mashol pedig éppen a csdkkentése a cél. Van, ahol az irodai, intézményi
funkcidk mellé a lakofunkcid erdsitése a helyes cél, van, ahol éppen valamilyen gazdasagi
tevékenységeket, munkahelyeket kellene elhelyezni a szinte kizarolag lakéfunkcidju
épiiletekkel beépitett teriileteken. Van, ahol éppen egy mijégpalya hianyzik, de van, ahol
éppen az nem, ¢s kiilonbozé dimenzidkban még hosszan lehetne sorolni a példakat,.

A varosi szovet definici0jabol kovetkezik, hogy kiillonbdzé varosokban és ugyanazon
varosok kiilonbozd helyszinein nem lehet egymassal teljesen azonos "szdvetdarabokat"
talalni a fent definialt varosi szovetb6l.3® A helyi tarsadalom és gazdasig adottsagai is
kiilonb6zéek minden egyes varosban.

Kovetkezésképpen azt, hogy a fenti altalanos érvényli célok konkrétan mit jelentenek az
egyes varosokra, egyes varosrészekre, illetve vdarosfejlesztési akcidteriiletekre
vonatkozoan, csak a konkrét helyszin varosi szovete allapotdnak és funkcionalasanak
vizsgalata alapjan lehet meghatdrozni, mindazoknak a fent emlitett tényezOknek
(tarsadalom, gazdasag stb.) a kontextusaban, amelyek a varosi szovet alakitasara iranyuld
tevékenységre jelentds hatdssal vannak.

Ez a magyardzata annak, hogy mikdzben azonos orszaghoz, kulturdhoz ¢s foldrajzi
teriilethez tartoz6 varosok kozott nyilvanvaldéan nagyon sok hasonlésdg fordul eld, sot
egyes korszakokban olyan jellegzetes problémaékat is meg lehet figyelni, amelyek fogalmi
szinten nagyon hasonld kihivasokat jelentenek, a valdsagban ezeket a kihivasokat a
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megfeleld kompetencidkkal rendelkezd helyi kozosségek tudjadk a helyi adottsagok
komplex vizsgalata és elemzése alapjan a legjobban megvalaszolni.

1.4. A kozszféra varosfejlesztési szerepe és tervezési eszkozei
1.4.1. A varosfejlesztés komplex céljainak meghatarozasa

Annak érdekében, hogy a varosfejlesztés, telepiilésfejlesztés tervezésének ¢és
megval6sitasdnak jol miikddé rendszerét ki lehessen alakitani, elengedhetetlen, hogy
megeértsiik, hogyan fogalmazhat6 meg a megvalodsithatdsag esélyével egy onkormanyzat
varosfejlesztési, telepiilésfejlesztési elképzelése, és hogyan valdsithatdo meg.

A rendszervaltast kozvetleniil kovetd években az onkormdnyzatok altalaban meg tudtak
mondani, hogy MIT szeretnének elérmi a vérosfejlesztés, telepiilésfejlesztés
eredményeként, de az 0j piacgazdasagi, demokratikus jogdllami korilmények kozott,
megfeleld ismeretek €s tapasztalatok hidnyaban altaldban nem tudtdk megvalaszolni a
kérdést, hogy KI és HOGYAN fogja ezeket az elképzeléseket megvaldsitani. Joval tobb
mint egy évtizedig az a nézet uralta a szakmai és a politikai kozvéleményt, hogy a piac
mindenhat6 és majd a varosfejlesztési feladatok is megoldodnak a piaci térvények alapjan,
a piaci szereplOk, befektetdk, vallalkozok altal, €s ebbe a folyamatba a kdzszféranak nem is
szabad beavatkoznia. Elég, ha j6 varosrendezési terveket készit, a piaci szereplok pedig
majd megval6sitjadk azokat. Hidba hivatkozott néhany szakérté a hazai torténelmi
tapasztalatokra, az urbanisztika eurdpai multjara és jelenére, az dnkormanyzati térvényre
vagy a bevalt gyakorlat néhany konkrét hazai példajara, ezt a szemléletet csak ez elsd
Széchenyi Terv megvalosult projektjeinek sikeres tapasztalatai tudtdk részlegesen
modositani, és csak Magyarorszag belépése az Eurdpai Unidba tudta gyokeresen
megvaltoztatni. A magyar Kormany ¢és az Eurdpai Uni6d tdmogatisai gydzték meg a
kozszférat véglegesen arrdl, amit vissza nem téritendd tdmogatasok hianyéaban is fel kellett
volna ismernie az emlitettek tiikrében, hogy a varosfejlesztés, a telepiilésfejlesztés
megvalositasa a kozszféra feladata. Piacgazdasagi és demokratikus jogallami keretek
kozott azonban a kozszféra csak a maganszféra vallalkozésaival, ingatlanfejlesztokkel,
épitési  vallalkozokkal, befektetokkel valdé szervezett, tervszeri ¢és atlathatd
egyiittmiitkddésben tudja hatékonyan, és az Onkormdnyzat szempontjabol kedvezd
eredménnyel ellatni. Ez a kozszféra és a maganszféra strukturdlt egyiittmiikodése a
vérosfejlesztésben,3 amelynek Magyarorszagon bevélt gyakorlata és eszkdztara az EU
csatlakozds 1idejére mar kialakult ¢és 1épésrdl 1épésre beépiilt az Onkormanyzati
varosfejlesztési elképzelések megvalositasara vonatkozé szakpolitikai irAnymutatasokba.®
Az aldbbiakban a fenti KI és HOGYAN kérdésekre valaszt ado eszkoztar bemutatasa az
emlitett szakmai eredményekre és szakpolitikai Gtmutatdsra tdmaszkodva torténik. A
rendszervaltast kozvetleniil kovetd években még latszolag nem sok kétség meriilt fel azzal
kapcsolatban, hogy az dnkorményzatok tudtdk MIT szeretnének elérni a varosfejlesztéssel.
Az elmult évtizedek folyaman azonban egyre inkabb vildgossa valt, hogy ez is sokkal
bonyolultabb kérdés annal, mint amilyennek a '90-es évek legelején sok helyen latszott,
ezért fokozatosan, az ezredforduld utan pedig gyorsuld iitemben kikristalyosodtak azok a
tervezési eljarasok, amelyek segitségével az Onkormanyzatok meg tudjak fogalmazni
varosfejlesztési elképzeléseiket, vagyis azt a komplex célallapotot, amely a valaszt jelenti
arra akérdésre, hogy MIT szeretnének elérni a fejlesztésekkel. Ennek a folyamatnak az
eredményeként jelent meg a megvaldsitas orientalt onkormanyzati fejlesztési dokumentum,
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az Integralt Varosfejlesztési Stratégia (IVS) 10j tervfajtija az emlitett szakpolitikai
iranymutatasokban. Az IVS bevezetésének kedvezd tapasztalatai hatasdra és a
telepiilésfejlesztési koncepciok tartalmi kdvetelményrendszere meghatdrozatlansaganak
régdta huzodo problémajanak megoldéasara pedig 2013-ban megsziiletett a 314/2012 (XI.
8.) Kormanyrendelet. A jogszabaly az emlitett szakpolitikai irdnymutatas hatdlyban tartasa
mellett Osszefiiggd rendszerben hatdrozza meg a telepiilésfejlesztési koncepcido és az
integralt telepiilésfejlesztési stratégia, az Oket megalapoz6 vizsgalat, valamint a
telepiilésrendezési eszk6zok tartalmi kdvetelményeit €s készitésiik eljarasi szabalyait.

1.4.2. A tervezés néhany gyakorlati szempontja

A tervezés fO folyamatai a fentiek tiikrében keriilnek bemutatasra attekinto jelleggel, az
urbanisztika elmélete ¢és gyakorlata, valamint a megvalositds orientdlt tervezés
szempontjabol legfontosabb vonasok kiemelésével.

A telepiilésfejlesztési koncepciod legfontosabb szerepe, hogy a megalapoz6 vizsgalatok
alapjan 15-20 éves tavlatra — bizonyos részletei tekintetében esetenként még nagyobb
tavlatban — megfogalmazza a varos, a varos ¢€s térsége, illetve egy telepiilés jovoképét és a
fejlesztés hosszu tava céljait, amelyek elérése sziikséges a jovokép valora valtdsdhoz. A
hosszt tava célok tertileti, illetve tematikus bontasban keriilnek kifejtésre a sziikséges és
lehetséges  mértékben. A varosfejlesztési,  telepiilésfejlesztési  koncepcidban
megfogalmazott jovokép, hosszii tavi célrendszer és a tovabbi tervezés alapjaul
meghatarozasra keriild szempontok, adatok jelentik a kiinduld pontjdt mind a
telepiilésrendezési szabalyokat megallapité telepiilésrendezési tervek®, mind az operativ
varosfejlesztési terveket megalapozo integralt varosfejlesztési, telepiilésfejlesztési
stratégiak kidolgozasanak. A telepiilésfejlesztési koncepciora épiil a szabalyozason alapuld
¢s az operativ varosfejlesztés is.

Lattuk az 1.3.1. pontban, hogy a megvaldsitas orientdlt stratégiai és operativ tervek
alapvetd dimenziodja az épités. Ha ez igaz a telepiilésfejlesztési stratégiara, akkor igaznak
kell lennie az alapjaul szolgalo telepiilésfejlesztési koncepciora is. Annal is inkabb, mert a
koncepcid nemcsak a stratégianak szolgal alapjaul, hanem a telepiilésrendezés
szabalyozasanak is, ami viszont mindennem épitési tevékenység és annak engedélyezése
szamara szolgaltat szakmai és jogi szempontbol is kiinduld alapot. A vérosi szdvetet
ugyanis nemcsak a kozszféra alakithatja, elemi egységeit, az épiileteket nagyrészt a
maganszféra ¢épiti. Eléfordul, hogy az ¢épiileteket megvalositdé maganszféranak
Osszességében sokkal nagyobb szerepe van a varosi szovet alakitdsidban, mint a
kozszféranak. Amikor a kozszféra felismeri feleldsségét €s szerepét a varosi szovet
komplex alakitdsaban, az Ovéhez hasonlo jelentdsége még akkor is megmarad a
maganszféranak is, a kozszféra altal kézben tartott varosfejlesztési akciok lebonyolitasa
soran is, amikor a fejlesztés a kozszféra és a maganszféra strukturalt egyiittmiikodésével
torténik. Hiszen piacgazdasagi koriilmények kozott a kdzszféra ugyaniugy képtelen egyediil
a jol funkcional6 varosi szovet létrehozasara, mint a piaci szereplok, kizarolag a piaci
torvények alapjan, a kozszféra nélkiil. Ebbdl is érthetd, hogy a telepiilésfejlesztési
koncepcionak a telepiilésrendezési eszkozoket és ezaltal a szabalyozason alapuld
varosfejlesztést megalapozo tervfajtaként is ugyanolyan meghatarozé dimenziodja az épités,
mint az integralt telepiilésfejlesztési stratégia megalapozdjaként. Mindennek tiikrében jol
lathat6 annak a felfogasnak a tarthatatlansaga, amely hétkdznapi nyelven, egyszeriien Ggy
fogalmazodik meg: "Minek nekiink épitészmérndk vagy egyaltalan barmilyen mérndk a
telepiilésfejlesztési koncepcidhoz, illetve az integralt telepiilésfejlesztési stratégiahoz?
Semmi sziikség rd! Meg tudjuk azt csindlni nélkiilik is." A mar leirtak Osszessége és
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részletei alapjan nyilvanvald, hogy ha valamilyen koncepcio, stratégia alfaja és omegaja az
épités, akkor annak a megalkotasat olyan szakembernek kell iranyitania, aki felséfoku
szakiranyu végzettsége ¢és szakmai tapasztalatai alapjan ért hozzd. Ez pedig az
epitészmérndk, illetve az épités teriiletén kompetens mérnok.

Az 1.3.1. pontban azonban azt is lattuk, hogy az épitési tevékenység célja, értelme,
megvalodsitasanak modja €s eszkoztara nem az épitésnek vagy az épitésgazdasagnak a zart
logikai rendszerébdl adodik, hanem téren, idon és tarsadalmi-gazdasagi kontextuson kiviil
onmaganak. Az ¢épités, az ¢épitészmérnoki és a mérndki tudoméanyok a tarsadalmat
szolgaljak, ¢és nem diktadlnak neki, mint ahogyan azt egyes globalis iskolateremtd
modernista épitészek tették a XX. szazad kozépsé harmadaban. A varosépitési mérnoki
tudas akkor képes a tarsadalom szolgélatara, ha a koncepcidk, stratégidk megalkotasa soran
abbol a mar szintén emlitett tézisbdl indul ki, hogy a varosi szovet alakitasanak céljat,
értelmét, modjat és eszkozeit nyilvanvaléan a tarsadalom és a gazdasag allapota és
fejlédési folyamatai hatdrozzak meg. Nem véletlen, hogy az "urbanizalé tudomany" az
urbanisztika elsd, atfogo, és azdta sem meghaladott, alapmiivében Cerda mar az 1850-es
évek végén, Barcelona bovitési tervének készitésekor, felhivja a figyelmet a tarsadalom
szocidlis- ¢és lakaskoriilményeire vonatkozd részletes statisztikai adatok, helyszini
vizsgalatok ¢és mindezekre épiild elemzések elengedhetetlen voltara. A népesség- ¢€s
lakasstatisztikai, a Teoriandl késobb keletkezett kifejezéssel élve: szocioldgiai
vizsgalatok, kutatasok és elemzések ezaltal mar a szocioldgia tudoménydnak megsziiletése
elott nélkiilozhetetlen részét képezték a szabalyozason és az operativ varosfejlesztésen
alapulo urbanisztikanak egyarant. Ugyanezt el lehet mondani — és erre ékes bizonysagul
szolgdl a Teoria — az urbanisztika kapcsan emlithetd szinte Osszes tudomanyteriiletrdl,
amelyek mind megjelennek a Teoridban a bioldgiatol az igazgatastudomanyig. Kiilon ki
kell emelni koziiliik a torténelemtudomanyt és a foldrajzi tudomanyokat, amelyek nélkiil
nehezen érthetnénk meg példaul egy varos gazadasagi-tarsadalmi fejlodésének palydjat,
bizonyos varoson beliili 0sszefliggéseket.

Mai bonyolult vildgunkban, valamint a varosfejlesztésre vonatkozéan a fentiekben
bemutatott alapvetd fogalmak ¢és 0Osszefiiggések kontextusaban, a varosfejlesztési,
teleptilésfejlesztési koncepcidok jovoképeinek, hossza tava célkitiizéseinek, €s stratégiak
kozEép tava céljainak megtervezését nem alapozhatjuk pusztan épitési, miiszaki, épitészeti,
eldontésére. Mindezek nélkiilozhetetlen részei a tervezésnek, de csak akkor szolgalhatjak
valoban a kozj6t, ha vizsgalatuk és értékelésiik a helyszin €s tagabb kornyezete tarsadalmi,
kultaralis és gazdasagi valdsaganak megismerésével ¢és elemzésével 6tvozodik, a
fentiekben emlitett tudomanyagak segitségével.

Az interdiszciplinaris gondolkodas és egyiittmiikodés azért is nélkiilozhetetlen, mert
alapfogalmaink szerint abbdl indulunk ki, hogy a vérosi szovet a varos ¢letével, a
tarsadalommal kolcsonhatasban 1étezik. Ekkor pedig nem lehet a varosi szovet fizikai
valdsagara vonatkoz6 hosszl- vagy kozéptavh célokat helytalloan Gigy meghataroznunk,
hogy a "fizikai" (épitészeti, beépitési és varosépitészeti megoldasok) célokat kiszakitjuk a
varosi ¢let valosagabdl, és attol fiiggetleniil értelmezziik. Ha a megvalosithatdsag esélyével
rendelkezd jovoképet és varosfejlesztési célokat akarunk megfogalmazni, a fizikai célokkal
O0sszhangban Ohatatlanul a tarsadalmi-gazdasagi fejlédés dimenzidjaban is célokat kell
tudnunk kitlizni. Olyanokat, amelyek a leheté legjobban megfelelnek az adott helyi
tarsadalom fejlédésével kapcsolatos sziikségleteknek, ¢és amelyek megvalositisara a
rendelkezésre allo ismeretek szerint esély is van az adott idétavon bizonyos kozpolitikak
érvényestilését feltételezve.



Ezért a varosfejlesztés koncepciondlis és stratégiai tervezésének a varosi szdvet fizikai
allapota, funkcidi ¢és funkciondlis Osszefiiggéseinek értékelése, valamint épitési
kérdéseinek vizsgalata mellett, mindezekkel 6sszhangban ki kell terjednie a tarsadalmi -
gazdasagi kérdések, valamint a fejlesztéspolitikai kérdések vizsgalatira ¢s
megvalaszolasara is.

Minden egyes telepiilésfejlesztési koncepcid ¢€s integralt telepiilésfejlesztési stratégia
megtervezése a varosépitési tervezéssel dsszehangolva egytttal egy sajatos helyi €s térségi
tarsadalmi-gazdasagi kutatas is, amib6l egyiittesen kell kikereckednie a hosszi tava
vizidnak, amit jovoképnek neveziink, és a kozéptava (7-10 éves) célrendszernek, aminek
elérése a jovokép valora valtasat segiti eld, és ami egyuttal jovokeépiil szolgal a kozéptavu
operativ varosfejlesztési tervek szamara.

Az emlitett viziok megalapozasahoz azonban a gyakorlatban nem azért fogalmazunk meg
varosfejlesztési, telepiilésfejlesztési  dokumentumok  részeként interdiszciplinaris
elemzéseket és elképzeléseket a helyi tarsadalom és gazdasag helyzetére és fejlodésére
vonatkozoan, hogy a tarsadalom- és gazdasdgtudoményi akadémiai kutatdsok szintjén
dolgozzunk ki terveket a tarsadalom ¢és a gazdasag fejlesztésére. Ez minden szempontbol
meghaladna az urbanisztikai tervezés kereteit, ami gyakorlati és elméleti okok miatt sem
veheti 4t a tarsadalmi és a gazdasdgi fejlodés tervezésének szerepét és felelOsségét. A
varosfejlesztési  koncepcidk  és  stratégidk  tervezése soran  elsésorban  az
intézményrendszerben ¢és  szaktudomanyi mihelyekben felhalmozott, meglévd
ismeretanyagot ¢és informaciokat kell hasznositani, amelyeket a sziikségletek és a
rendelkezésre allo erdforrdsok fiiggvényében lehet kiegésziteni célzott vizsgélatokkal,
esetleges kutatasokkal. Ennek folyaman nem szabad megfeledkezni arrél, hogy kozép- és
hosszi  tava  varosfejlesztési, telepiilésfejlesztési  vizidinknak  definicidszerlien
rendelkeznitik kell tarsadalmi- gazdasagi dimenzidval, f6 céljuk azonban mindezek mellett
mégis az, hogy a varosi szovet épitési beavatkozasok Osszehangolt rendszerével torténd
fizikai atalakitasdhoz adjanak iranytiit és vezérfonalat. Ezért megkeriilhetetlen az
épitészmérnokok és mérndkok vezetd szerepe ebben a tervezési folyamatban, tul azon,
hogy a varosfejlesztés alapvetdé dimenzidja az épités, megvalosithatd viziok csak akkor
sziilethetnek, ha kidolgozasuk a varosfejlesztés operativ tervezése és megvalositasa
eszkoOztaranak alapos ismeretére epiil.

Ebbe az ismeretanyagba nyujt alapszintli betekintést a IV. fejezet, mig a beavatkozasok
stratégiai megalapozasanak és Osszehangoldsanak keretélil szolgalod stratégiai tervezés
tovabbi részleteit a III. fejezet targyalja azutan, hogy a II. fejezetben bemutatjuk azokat az
aktualis varosfejlesztési és telepiilésfejlesztési kihivasokat, amelyek megvalaszoldsa mai
ismereteink szerint a kdvetkezd évtizedek varosfejlesztésének legfontosabb feladatai kozé
tartoznak.

I1. AKTUALIS KIHIVASOK

11.1. A varosok spontan térbeli szétteriilése
11.1.1. A spontadn és a tervezett szuburbanizdacio
Mar Cerda igy ir az 1867-ben megjelent Teoriaban: "a terjeszked6 szuburbidk jogos
karpotlast jelentenek arra a szadmtalan gondra, amelyet a siirlin lakott urbanizaciok
lakosaikra kényszeritenek. Sajnalatos, hogy hasonlo jellegli karpotlds nem adatik meg

minden tarsadalmi osztalynak."¥ Majd azzal folytatja, hogy "4ltaldban a szuburbidk nem
szabalyosak. Semmilyen torvénynek sem engedelmeskednek: a szuburbidkban 1évo

37 Az urbanizaci6 altalanos elmélete, 236.0.



éptiletek, belteriileti utak az egyéni akarat és dnkény megnyilvanuldsai. Minden urbéban —
kiterjedéstdl fliggetleniil — vannak varosi rendeletek, amelyek altalaban tal szigoruan
szabalyozzak mind az épitkezést, mind az Gthaldzatot. Azonban a rendeletek szabalyai nem
érintik a vidéket, ahol a szuburbidk lassan létrejonnek anélkiil, hogy a varosi vagy az
allami hivatalok figyelmét felkeltenék. Ezért ennél a fajtanal, ahol az épitkezésnek és az
utaknak csak az egyén érdekei szabnak hatart, érvényesiil a legnagyobb szabadsag. E
szabadsag szamos elénnyel, azonban jelentds hatranyokkal is jar."®

A szuburbanizacio azonban nemcsak a varosok fejlodését végigkisérd spontan jelenség. Az
ipari forradalom iddszakaban robbanasszerli ndvekedésnek indult ipari nagyvarosok
zsufoltsaga és egészségtelen életkoriilményei a Cerda utan szinre 1€pd ujabb generacid
szamara is sorsdontd kihivast jelentettek.

A XIX. szazad masodik felében az ipar fejlodése, a globalis pénziigyi kdzponti szerep
kialakuldsa, a gyarmatbirodalom févarosanak funkcidja és a kereskedelmi kozponti
szerepkor, a hozzajuk kapcsolodd bevandorlassal €s a vidéki népesség bearamléasaval azt
eredményezte, hogy a felduzzadt London méretei és egyes varosrészeinek életkoriilményei
mar szinte elviselhetetlenné véltak. Erre a helyzetre reagdlva fogalmazddott meg az
urbanisztika Sitte utan kovetkezd Ebenezer Howard 1j elmélete — amit Cerdd mar 1867-
ben, atfogd elmélete részeként megfogalmazott — a kertvarosok fontossagar6él Tomorrow:
A Peaceful Path to Social Reform cim@ kdnyvében, egyfajta 0j utépiaban, amelyben kifejti
a kertvarosok elméletét. A mii azonnali hatalmas sikere azt eredményezte, hogy 1899-ben
megalakulhatott a Kertvarosok Egyesiilete, és 1903-t6l elindithatta az elsé kertvaros
megvalositasat Letchwortsben.®® Ezek az eredmények inspiraltdk Amerikaban Franck
Loyd Wright nagyhatasu elméleti és gyakorlati munkéassagat, amit a kertvarosok érdekében
kifejtett. Nagy-Britanniaban pedig az épitész Raymond Unwin vitte tovabb az autodidakta
Howard altal elinditott folyamatot, aki gyakorlati és elméleti tevékenységével maradando
modon fejlesztette tovabb a kertvarosok épitését. A kertvarosi mozgalom azutdn stratégiai
¢s urbanisztikai okokbol a népesség és a gazdasag Londonban torténd koncentralodasanak
az ellensulyozésara és oldasara kialakitott, a II. vildghdbori befejeztével a gyakorlatba
atliltetett brit teriiletfejlesztési politika egyik f6 iranyat jelentdé "New Towns" — 1j varosok
— épitésében teljesedett ki.*°

11.1.2. A szuburbanizacio elfajuldsa, a dezurbanizdcio

A spontan szuburbanizicid, amint azt a Teoria is jelzi, a Londonndl kisebb — s6t joval
kisebb — varosok fejlodésének is természetes velejardja, ami az elmult masfél évszazad
folyaman a fejlddés eldrehaladasaval parhuzamosan bontakozott ki a kiilonb6zd
varosokban. Megfigyelhetjiik ezt a jelenséget Budapest fejlodését tanulmanyozva is. Mar a
Roézsadomb és a Hegyvidék villakkal torténd beépiilésének kezdete is a XIX. szazad elején
a fovarosi szuburbanizacids folyamat elsé hullaménak tekinthetd. Ez folytatodott azutan
egyre ujabb, kifelé halado koncentrikus hulldmokban a II., a III., a XII., és a XI. kertilet
ujabb ¢€s ujabb kertvarosi részeinek kiépiilésével, egészen a gazdasagi valsag kezdetéig. Ez
a szuburbanizacids folyamat lépett 4t mar a 80-as években, és erdsodott fel a 90-es
években a FOvéros koriil minden irdnyban, a Févarosbol kiaramlo — illetve oda meg nem
érkez6 — népességgel betelepitve a kornyezd kozségeket. Hozza kell tenni, hogy a
Budapest koriili egykori kozségek (mai peremkeriiletek) €s mai telepiilések a XX. szazad
elejétdl kezdve a vidékrdl a Févarosba induld népesség jelentds része letelepedésének
helyszinei voltak. Tehat a szuburbanizacié a Budapest koriili teriiletekre is kiterjedt a II.

% Uo. 104-105.0.
b L’urbanisme, utopies et réalités, 277.0.
40 Pierre Merlin: L’aménagement du territoire, Paris, Presses Universitaires de France, 2002, 79-116. 0.



Vildghéboru eldtti idoszakban is. A szuburbanizicio jelenségét azonban az utolsd két
évtizedben nemcsak a metropoliszban figyelhetjiik meg. Az ujabb vizsgalatok felhivjak a
figyelmet arra, hogy az elmult két és fél évtized folyaman markans szuburbanizacios
folyamat alakult ki egyes dinamikusan fejlédé vidéki nagyvarosokban, illetve funkcionalis
varostérségekben is, mint példaul Gyér vagy Szombathely.

A szuburbanizacié akkor valik dezurbanizaciova, amikor a varost a kertvarosok kedvéért
elhagyd népesség elkoltozése olyan mértékli népességfogyast eredményez az elhagyott
varosban, hogy az eldregedés €s a természetes népességfogyas jelenségével 0sszeadddva
az "eredmény" olyan mértékii népességszam csokkenés — kiillondsen a magasabb statuszu,
a kozszféra és a vallalkozasok szempontjabol tobb bevétel generalasara képes tarsadalmi
csoportok tekintetében — ami hosszabb vagy rovidebb tdvon az elhagyott varos tarsadalmi,
kornyezeti és gazdasagi szempontbdl fenntarthato fejlodését teszi kérdésessé.

A dezurbanizacid jelenségére és veszélyeire egyes nyugat-eurdpai varosok tapasztalatai
mar régebb Ota felhivjak a figyelmet. Magyarorszagon a dezurbanizaci6é jelensége
Budapest népességének és varosi szovetének rendszervaltozast kovetd valtozdsai nyoman
valt jol megfigyelhetdvé. A tehetdsebb tarsadalmi csoportok gyakorlatilag elhagytdk a
kulturalis és épitészeti Orokség szempontjabol legértékesebb belsé varosrészeket,
amelyekben felerdsodtek a fizikai szlomdosodés, és a hatranyos helyzettli, leszakado
tarsadalmi csoportok szegregacidjanak folyamatai, egyre nagyobb koltséggel, ¢és
nehezebben kezelhetd helyzeteket eldidézve. A népességnek a varos belsd részét elhagyo,
jobb anyagi helyzetii része a varos hataran beliili kertvarosi varosrészekben és az
agglomeracié gyorsulo litemben benépesiild telepiilésein telepedett le. A veszélyekre, és a
folyamat megforditasa érdekében elengedhetetlen varosrehabilitacio —elinditasanak
szlikségességére egyes szakértdk, mar a '90-es évek legelején figyelmeztettek, abban az
idoben azonban az ilyen figyelmeztetések az eldzdekben emlitett altalanos szemlélet miatt
a nyomukban meghozott Fvarosi Kozgytilési dontések ellenére sem tudtdk elinditani a
helyzet orvoslasdhoz sziikséges intézkedéseket.*’ A f&vérosi szintii varosrehabilitacio
elinditdsanak hidnydban a bels® varosrészek pusztuld varosi szdvete és hanyatld helyi
tarsadalma "kifelé 10kte", a z6ldovezeti csaladi hdzas lakhatési lehetdségek csabitasa kifelé
vonzotta a fovarosbol a tarsadalom tagjait, felporgetve ezaltal a dezurbanizacidéva fajuld
szuburbanizacid spiraljat. A megfigyelések szerint a varosbol vald kikoltozés masik
tarsadalmi mozgatérugdja a tehetdsebb csaladok motivacidival szemben a varosi élet
magas koltségei eldli menekiilés volt, alapvetden a paneles lakotelepekrdl. Ez foleg azokat
érintette, akik nyugdijba keriilésiik vagy munkahelyiik elvesztése miatt szegényedtek el.

Ez a dezurbanizacios folyamat feltehetéen még jo darabig folytatédhatott volna, ha a 2000-
es évtized végén kialakulo valsag kovetkezményei nem vilagitjadk meg éles fénnyel, hogy
Ossztarsadalmi és egyéni szempontbol is milyen mértékli energiapazarlast €s gazdasagi
veszteséget jelentenek a fékevesztett szuburbanizacids folyamat kovetkeztében keletkezd
mobilitasi kényszerpalyak, egész csalddoknak a fovaros és lakohelylik kozotti, akar napi
tobbszori, ingdzasa kovetkeztében.

A vazolt folyamat egyetlen "pozitiv hozadéka" talan az lehet targyunk szempontjabol,
hogy a leirtak fényében konnyen érthetd, hogy mit jelent a varosok térbeli szétteriilése, és
miért tlizi zaszlajara az ellene és karos hatasai ellen folyd harcot az Eurépai Unio, amikor a
varosok fejlesztését orientdlja 2014-2020-as iddszakra vonatkozo stratégiai céljainak és a
célok valora valtasat segitd fejlesztéspolitikai eszkdzeinek meghatarozéasaval.

I1.2. A fenntarthato és integralt varosfejlesztés kovetelményei

“ Bajnai Laszl6 vezetésével 1993-ban késziilt "Budapest reneszanszaért" cimii Javaslat Budapest vérosrehabilitacidjanak programjara, amit
1037/1994. (IX. 15.) Fév. Kgy.h. szam1 hatarozataval a Févarosi Kozgytilés elfogadott.



11.2.1. A fenntarthatosag és az integraltsag Kovetelménye

Magyarorszag azok koz¢é az eurdpai orszagok kozé tartozik, amelyekben a fejlesztésekre
fordithat6 forrasok talnyomo tobbségét az Eurdpai Unid tdmogatisai és a hozza
kapcsolodo kormanyzati tdmogatasok teszik ki. Az EU-tdl a fejlesztések finanszirozasara
visszakapott pénz a magyar adofizetok pénze, felhasznalasanak lehetdségeit azonban az
EU éltal meghatarozott fejlesztéspolitikai célkitlizések és szabalyok hatdrozzdk meg. A
2014-2020-as id6szakra vonatkozd fejlesztéspolitikai célkitlizéseit az Europai Unid
Bizottsaga az Eurdpa 2020 stratégidban, a strukturalis alapok és a kohézids alap kozos
felhasznalasi szabalyait pedig a 1303/2013/EU rendeletben hatdrozta meg. Az urbanisztika
tekintetében — azon beliil annak teriiletfejlesztési, és teleplilésfejlesztési szintje
szempontjabol egyarant — az 0j célrendszer, valamint a szabalyozasban érvényesiilo 0j
megkozelités paradigmaszerti véltozast jelent, amennyiben el6térbe helyezi a
fenntarthat6sagot €s az integralt megkozelités érvényesitését a fejlesztések eldkészitésében
¢s megvalositasaban. Részletesebben is latni fogjuk, ami elsd pillantdsra is nyilvanvalo,
hogy a varosfejlesztés, telepiilésfejlesztés teriiletén sem a fenntarthatdosdg sem az
integraltsag nem alakul ki spontan, vagyis nem képzelhetd el tervszeriiség nélkiil.

Az EU 2020 stratégia®? az intelligens, fenntarthato és befogadd novekedés célkitiizését
fogalmazza meg. Ez a harmas célkitizés azonban lényegében véve egyetlen alapvetd
fejlesztési iranyt jelenit meg: a tdrsadalmi, gazdasagi, kdrnyezeti szempontbol fenntarthato
fejlodését. A felsoroltak koziil a varosi szovet és annak funkcionalasa tekintetében a fizikai
beavatkozasokkal kezelhetd dimenziét mindenekeldtt a kornyezeti fenntarthatdsagi
szempontok hatdrozzak meg kozvetlendl.

11.2.2. A fenntarthato varosfejlesztés

Az utdbbi két évtized eurodpai tapasztalatai, kutatasai és felismerései azt mutatjak, hogy a
fenntarthat6 varosfejlesztés kornyezeti dimenzidja szempontjabol a legnagyobb kihivast a
varosok spontan térbeli szétteriilése jelenti (angolul: urban sprawl, francidul: étalement
urbain). A varosok spontan térbeli szétteriilése a gazdasag fejlédésével szemben korlatokat
¢s ellensulyokat nem képezd liberdlis politikai felfogds dominanssd valasaval
parhuzamosan Eurodpa szerte bekovetkezett, és a 90-es években a viszonylagos gazdasagi
fellendiiléssel parhuzamosan felgyorsult a szuburbanizici6 ¢és a dezurbanizacid
folyamatainak keretében. A '90-es években megindult és az évtized végére megerdsddott
varosi kornyezetvédd mozgalmak hivtak fel erdteljesen a figyelmet arra a jelenségre, hogy
a tilnyomorészt monofunkcionalis lakéteriiletként mitkodd, a kozponti varos kozpontjatol,
munkahelyi €s szolgaltatasi dvezeteitdl egyre nagyobb tavolsagban kialakuld szuburbiak
olyan mobilitasi kényszert generdlnak, ami a kornyezeti fenntarthatosdg minden
szempontja szerint karos hatasti. A kornyezeti fenntarthatosdg szempontjabol ugyanis a
legnagyobb kérokat egyrészt a CO2 és az liveghdzhatast gdzok kibocséatidsa, masrészt az
energiapazarlas okozza. A varosok térbeli szétteriilésébdl kovetkezd, térbeli korlatozas
nélkiili urbanizacié a globalis kereskedelem altal generalt aruszallitashoz kotédo
hajoforgalom ¢és kozuti forgalom utdn szakértdi vélemények szerint az eldkeld masodik
helyet foglalja el a globalis felmelegedés jelenlegi ismereteink szerinti folyamatainak
eléidézése szempontjabdl. Az energiapazarlas kérdését vizsgalo szakértdi vizsgalatok azt
mutatjdk, hogy ha egy csalad otthondnak ¢és Osszes tagjanak mindennemii
energiafelhasznalasat figyelembevéve vonunk mérleget, arra az eredményre jutunk, hogy
joval kevesebb energiat hasznal fel egy jol hdszgetelt, a korszerli normak szerint atlagosan
energiatakarékos ilizemeltetésli csalad, amely egy varos belsd varosrészei valamelyikében

2 http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2010:2020:FIN:HU:PDF
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¢l, mint az, amelyik a vonzaskorzet tavoli pontjardl, a nagy koltséggel eldallitott tokéletes
passziv hazabdl ingazik naponta személygépkocsival. Ugyanez, kisebb mértékben,
érvényes a varosok kozigazgatasi hatdrain belill fekvé szuburbidkra is. Ebbdl a
felismerésbol sziiletett meg a harmonikusan elosztott és kialakitott alkzpontokkal ellatott
kompakt varosok elképzelése, amelyek fokozatos megvalositdsaval Gsszehangolva lehet
megallitani, majd megforditani a térbeli szétteriilés folyamatat. Demokratikus jogéllami és
piacgazdasagi koriilmények kozott egy ilyen folyamat nem indithatd el és nem tarthato
fenn parancsszora. Szamtalan eldfeltétele kozil talan a legfontosabb az, hogy maga a varos
¢s annak nagyobb népsiirtségi kozponti, illetve belsd varosrészei Gijra vonzoak, lakhatdoak
legyenek a gyermeket neveld csaladok, a fiatalabbak és a kézépkortiak, a magasabb ¢€s
alacsonyabb statuszuak szamdra egyarant. Ennek az eldfeltétele szdmos varosunkban a
varoskozpont ¢és a belsd varosrészek, illetve a varosi alkézpontok komplex
varosrehabilitacidja és fejlesztése. A gazdasagi fenntarthatésag szempontjabol meg kell
emliteni a gazdasagfejlesztés és a munkahelyteremtés fontossagat a varosfejlesztésen beliil
ennek gazdasagfejlesztési és fizikai dimenzidjdban egyarant. A varosok harmonikus
fejlodéséhez sziikséges forrasokat ugyanis tdrsadalmi és egyéni szempontbol is csak egy
fejlodo, jol miikodd gazdasag kozegében lehet fenntarthatd mddon biztositani.

A figyelmes olvas6 szdmara valosziniileg nyilvanvald, hogy a fenntarthatosag
kovetelményeinek a varosfejlesztés, a telepiilésfejlesztés csak akkor fog tudni megfelelni,
ha tervszerlien torténik. A lehetdség szerint kompakt varosok kialakitisa ugyanis a fent
vazolt szempontok szerint nyilvanvaléan csak a varos épitett szovetének és funkcionalis
rendszerének jelentds 4talakitasaval képzelheté el. A varosi szovetnek a kozjo
szempontjabol kedvezd eredménnyel torténd atalakitdsa pedig sokkal egyszerlibb
esetekben sem oldodott meg magatdl a piac szerepldire és torvényszeriiségeire
hagyatkozva, tehat a tervszerii megvalositas egyben azt is feltételezi, hogy a folyamatot a
kozszféra tartja kézben, szervezett, tervszerl €s atlathatd — struktaralt — egylittmiikodésben
a maganszféraval.

A fenntarthatd varosfejlesztéshez tehat megvaldsitasra alkalmas tervek, azok
megval6sitasdhoz pedig eszkdzok kellenek, amelyek koziil "csak" az egyik a pénz, még ha
a legfontosabb is. Ezeket targyalja a III. és a IV. fejezet, eldtte azonban indokolt pillantast
vetniink a varosfejlesztés néhany gazdasagi kérdésére.

11.3. A varosfejlesztés gazdasagi dimenzidja
11.3.1. A gazdasag szerepe a fenntarthato varosfejlesztésben

"A vérosi szOvet €s a varos tarsadalmi, valamint gazdasagi €lete Osszefliggd rendszert
alkot, melynek elemei kolcsondsen hatdssal vannak egymasra és egyiittesen,
Osszefliggésiikben hatarozzdk meg a varosi élet mindségét, a varos versenyképességét,
attraktivitasat", szol az 1.3.1. pontban a Vérosfejlesztési kézikonyvbdl idézett mondat.

A gazdasagnak kiemelkedd szerepe van a varosfejlesztésben. A gazdasdg dimenzidja
nélkill a varosfejlesztés nem értelmezhetd. A gazdasag helyzete és valtozasanak folyamatai
alapvetéen meghatarozzadk a tarsadalom tagjainak életmodjat, a kiillonbbozd javak és
szolgaltatasok iranti igényét és keresletét, és ezaltal a varosi szovet kialakitasaval és
funkcionalasaval kapcsolatos tarsadalmi €s egyéni igényeket is.

A varosfejlesztés gazdasagi dimenzidjanak fontossagat az is jelzi, hogy legfontosabb
tényezoit az épitési dimenzioval egyiitt targyaljuk az 1.3.1. pontban, mert a kettd szorosan
Osszefonodik. Az emlitett részben leirtakbol megértheté hogyan kapcsolodik Ossze a
gazdasag helyzete és fejlodési palyaja a varosfejlesztés célrendszerének meghatarozéasaval,
miért van sziikség a varosi szovetet atalakitd varosfejlesztésre akkor is, ha jol miikodik a



gazdasag, és akkor is, ha nem. Az elézéekben emlitettek kiegészitése itt egy témakorben
elengedhetetlen: a varosfejlesztés modjanak és eszkozeinek tekintetében. Amint az a IV.
fejezetben részletesebben is bemutatasra keriil, piacgazdasagi kdrnyezetben a varosi szovet
komplex megujitasanak, illetve kialakitasanak feladatat a kézszféra (az dnkormanyzat) —
bizonyos sz¢lsé eseteket leszamitva — nem végezheti el egyediil, csak a maganszféra
vallalkozasaival egyiittmiikddve. Ahogy az elézéekben megérthettiik, hogy a piaci
szereplOk és a piaci torvények onmagukban — a kdzszféra operativ részvétele nélkiil — nem
hoznak létre jol funkcionald vérosi szovetet, ugy a IV. fejezetben foglaltak tiikrében
belathatd, hogy arra a kdzszféra sem képes a maganszféra nélkiil, legalabbis demokratikus
jogallami €s piacgazdasagi keretek kozott.

11.3.2. A fizetéképes piaci kereslet fontossdaga a varosfejlesztésben

A varosi szovet alakitasaba, valamint a varosfejlesztés, telepiilésfejlesztés finanszirozasaba
azonban csak akkor kapcsolhatéoak be megfeleld mértékben és ardnyban a maganszféra
vallalkozasainak forrasai, ha a gazdasag altalanos értelemben jol milkodik az adott
varosban, illetve a térségben is. Ez az eléfeltétele a kis- és kozepes vallalkozasok és az
egyes emberek, csaladok anyagi gyarapodédsdnak egyarant. Egy boviild, ndvekedd
gazdasdg kozegében jonnek létre azok a tdbbletforrasok, amelyek a varosi szovet
funkcionéldsa keretében miikodd piaci szolgaltatdsok iranti fizetOképes keresletet
biztositani, és bdviteni tudjak, és képesek finanszirozni a helyi kozszolgaltatdsok
fejlesztését is. Az emlitettek biztositjdk a varos attraktivitdsahoz, vonzerejéhez sziikséges
urbanizacids hattér eldfeltételeit a szolgaltatdsok oldalardl, ami pozitivan hat vissza
maganak a helyi gazdasag egészének a fejlodésére. Ugyanigy, egészséges és fejlodo helyi
gazdasag, és miikodo ingatlanpiac sziikséges ahhoz, hogy meglegyen a redlisan tervezheto,
kiszdmithato, fizet6képes piaci kereslet azok irant az ingatlanpiaci termékek irant,
amelyeket a varosi szovet atalakitasaval allitanak el6. Ha ez a feltétel teljesiil, a
varosfejlesztés keretében kialakitasra keriild, piacképes ingatlanpiaci termékek eldallitdsara
alkalmas ¢épitési lehetdségek, ¢épitési telkek értékesitésébol realizalhatd kozvetlen
varosfejlesztési bevételekkel az Onkormdnyzat ellenstilyozni tudja a varosfejlesztési
kiadasokat. Kedvezd gazdasagi €s piaci helyzetben a kozvetlen varosfejlesztési bevételek
megkozelithetik, elérhetik, s6t akar meg is haladhatjdk a varosfejlesztési kiadasokat. A
I1.1.3. pontban szerepel, hogy Magyarorszag azok k6z¢é az eurdpai orszagok kozé tartotik,
amelyekben a fejlesztésekre fordithatd forrasok tilnyomo tobbségét az Eurdpai Unid
tamogatasai €s a hozzajuk kapcsoldodd kormanyzati tdmogatasok teszik ki. Ez a helyzet
onmagaban is érzékelteti, az elhizodé gazdasagi valsagbol adodo nehézségek tiikrében
pedig nyilvanvald, hogy a varosok tobbségében néhany éves tavlatban nem lehet a
varosfejlesztési projektek finanszirozasat meghatarozé mértékii kozvetlen varosfejlesztési
bevételek realizalasara épiteni. Azokat a bevételeket azonban el kell érni, amelyeket a helyi
ingatlanpiac adott allapota lehetévé tesz, még akkor is, ha ezek viszonylag kis dsszegliek
¢s aranyuak. Ez azért elengedhetetlen, mert a legkisebb kozvetlen varosfejlesztési bevétel
is hozzéjarul a maga Iéptékében az dnkormanyzati koltségvetés tehermentesitéséhez, még
ha esetleg csak nagyon kis mértékben is. A kozszféra projektmenedzsment szervezetei,
véarosfejlesztd tarsasagai pedig ezen keresztil jobban magukévd tudjak tenni azt a
szemléletet, és el tudjak sajatitani azt a gyakorlatot, ami ahhoz sziikséges, hogy amikor a
gazdasdg ¢és a helyi ingatlanpiac miikddése mar helyredllt, készség szinten tudjak
alkalmazni az ehhez tartoz6 eljarasokat és eszkozoket, amelyeket a IV. fejezet mutat be
részletesebben. Ezzel lehet eldsegiteni, hogy a piaci elofeltételek kialakuldsaval
parhuzamosan az dnkormanyzatok varosfejlesztési, teleptilésfejlesztési feladataik ellatasa
soran egyre jobban tudjdk érvényesiteni a kiegyensulyozott koltségvetési gazdalkodas



elvét, amit az Alaptdrvény N) cikkelye ir el6. Ebben az épitkezésben kiilondsen fontos
szerep harul az eurdpai unids forrasok felhasznaldsaval végrehajtasra keriild orszagos
fejlesztési programokra, és azon beliil kiemelten a Gazdasagfejlesztési és Innovacios
Operativ Programra, a GINOP-ra, hiszen az ¢ feladatuk, hogy a fejlodést a valsagbol
kilabalva olyan pélyara allitsa, aminek eredményeként a gazdasdg tartds ndvekedésnek
indul és a helyi fejlesztésekhez kialakulnak azok a gazdasagi, piaci elofeltételek, amelyek a
valsag eldttihez képest is sokkal szélesebb korben, és nagyobb ardnyban teszik lehet6ve,
hogy az onkormanyzatok az évtized végére varosfejlesztési beavatkozasaik szamottevo
részEt végso soron kdzvetlen varosfejlesztési bevételeikbdl tudjak finanszirozni.

Azonban amirdl itt sz6 van, az nemcsak pénzkérdés €s finanszirozasi kérdés. Ez az allitas
¢s a sulya érthetébbé valik, ha visszakanyarodunk a fenti gondolatmenet elejének egyik
tézis€hez, €s onnan masik irdnyban bontjuk ki az Osszefiiggéseket. A bevezeté gondolat
lényege az volt, hogy amiként a piaci szereplok és a piaci torvények onmagukban — a
kozszféra operativ részvétele nélkiil — nem képesek jol funkcionadldo varosi szovet
létrehozasara, ugy a kozszféra is képtelen ra egyediil, a maganszféra vallalkozasai nélkdil.
A vallalkozasok pedig csak akkor tudnak bekapcsolodni ebbe a folyamatba, ha a gazdasag
jol mikodik altalanos értelemben, az adott varosban, illetve a térségben is. Ennek az
Osszefiiggésnek a jelentdségét akkor lehet érzékelni, ha meggondoljuk, hogy gyakran jo
adottsagu, az atlagosnal kedvez6bb helyzetli varosaink belsé varosrészeit is milyen sok és
nagy kiterjedésti felhagyott, illetve alulhasznositott, egykori ipari vagy katonai
l1étesitményekkel beépitett teriilet foglalja el haszontalanul, elcstfitva az egyébként vonzo
varos arculatdt is. Ezek az ugynevezett barna mezds rehabiliticiora vard teriiletek.
Szamtalan esetben eléfordul, hogy a kozszféra operativ varosfejlesztési szerepvallalasa a
rehabilitdcidjukban teljesen indokolatlan lenne, mar csak azért is, mert varosszerkezeti
pozicidjuknal fogva, ingatlanfejlesztési projektek keretében megoldodna teriiletiik
rehabilitidcidja. Ehhez azonban jol miikddd helyi piacra és gazdasagra van sziikség. Amig
ez nincs, az ilyen barnamezds teriiletek, ingatlanok ott éktelenkednek torzoként akar a
varos feljitott foterének kozelében is, vagy a varoskdzpont més részein, hossza évekig,
esetleg évtizedekig is. Ha a gazdasagi ¢élet virdgzik az adott varosban, és az ingatlanpiac
ennek kovetkeztében jol miikodik, a fizet6képes ingatlanpiaci kereslet belathato idon beliil
megoldja a varoskdzponti barna mezds ingatlanok rehabilitaciojat.

A gazdasagfejlesztés eredményessége tehat szabad szemmel is lathatd, kozvetlen
Osszefliggésben van a varosfejlesztés épitési dimenzidjanak sikerességével is, nemcsak a
pénziigyi dimenzidban mérhetd hozadékaival.

11.4. A tervszerii fejlesztés

11.4.1. A tervszeriiség igénye az Alaptorvénybdl kovetkezik

A tervszeriiség az Alaptorvény N) cikkelyének végrehajtasaba is illeszkedik, aminek (1)
bekezdése kimondja, hogy "Magyarorszag a kiegyenstlyozott, atlathatd és fenntarthato
koltségvetési gazdalkodas elvét érvényesiti".

Az atlathatd koltségvetési gazdalkodashoz ugyanis nyilvanvaldan hozzatartozik a
korabbinal nagyobb tervszerliség, aminek eldfeltétele a varosfejlesztés tervezési és
megvalositasi gyakorlatdnak tokéletesitése, amit a jelen jegyzet is eldé kivan segiteni a
rendelkezésre allo keretek kozott. Ugyanakkor a kiegyensulyozott koltségvetési
gazdalkodasnak a vérosfejlesztés, a telepiilésfejlesztés tervezésének és megvaldsitdsanak
gyakorlataban van egy olyan dimenzioja is, ami még nagyon sok kihasznalhat6 lehetdséget
tartogat. Az emlitett lehetdség széles korli kihasznalasat a bevalt gyakorlat tapasztalataira



¢épiilé ismeretanyag €és szakpolitikai irdnymutatds elvileg mar eddig is lehetové tette, az
el6z6 idészak elején kialakult palyazati rendszer megmerevedett strukturai, és a gazdasagi
valsag hatdsai azonban ezt végsé soron megakadalyoztdk. Az emlitett kiaknazatlan
lehetdség 1ényege, hogy a varosfejlesztési koncepciokban, stratégiakban és varosrendezési
tervekben az atalakitasra keriild varosi szovet fizikai kialakitdsara vonatkozdan
megfogalmazott (épitési beavatkozassal valora valthatd) célallapot altalaban a kozszféra és
a maganszféra strukturdlt vérosfejlesztési egyiittmiikodésével érhetd el*® demokratikus
jogallami piacgazdasagi koriilmények kozott. Az ilyen tipusi varosfejlesztés
Magyarorszagon bevalt eszkoztdra és operativ varosfejlesztési tervezési moddszertana
kialakult** és alkalmazasa a szakpolitikai iranymutatasok elvalaszthatatlan részét képezi,*
¢s az alapismeretek szintjén bemutatasra keriil a jelen tananyagban is (IV. fejezet).
Alkalmazéasuk lehetové teszi, hogy bizonyos feltételek megléte esetén a stratégia és a
koncepcid célrendszereinek valora valtasat szolgald fizikai beavatkozasokkal —
varosfejlesztési akciokkal, projektekkel — a varosfejlesztési kiadasok eszkozlése altal
kozvetlen varosfejlesztési bevételeket is eldidézziink, amelyek a varosfejlesztési akcio
befejezése elott realizdlédnak az onkormanyzat szdmara, és visszaforgathatoak az operativ
varosfejlesztési folyamat kovetkezd tervszerii 1épéseinek finanszirozasaba. Ezéltal a
koltségvetési terhek konnyitésével eldsegithetd a finanszirozas pénziigyi kiegyensulyozasa,
mas ¢értelemben pedig a varosfejlesztési folyamat elején a varosi szovet komplex
atalakitasaba becsatornazott vissza nem téritendd tdmogatasok a tovabbi fejlesztésekhez
szabadon felhaszndlhatd helyi pénzalapot hozhatnak Iétre a tervezett fejlesztések
végrehajtasanak eredményeként, a kovetkezé iddszak finanszirozdsi forradsainak
biztositasara érdekében, elésegitve a fenntarthatd koltségvetési gazdalkodas elvének
gyakorlati érvényesitését.

11.4.2. A tervszerii fejlesztés fontossaga a 2014-20-as eurdpai unios kontextusbol is
kovetkezik

A korabbi, palyazati rendszer rendkiviili mértékben megnehezitette, hogy térben, idoben,
fizikailag és funkcionalisan 6sszekapcsolodo, egymast feltételezd, illetve erdsité elemekbdl
allo, integralt fejlesztési folyamatokat egészben véve meg lehessen tervezni €s valositani
tdmogatasokbol, amikor az egyes részeket kiilon-kiilon paly4dzatok megnyerése esetén
lehetett finanszirozni, ha egyaltalan 1éteztek a sziikséges palyazatok. Ennek kovetkeztében
a megvalosult palyazati projektek minden eredményiik ellenére csak nagyon ritkan tudtak
Osszeallni integralt fejlesztésekke, €s a sziikségesnél kisebb mértékben hoztak a megcélzott
szinergidkat és multiplikator hatasokat.

Feltehetden ezt ismerte fel az Eurdpai Unio is, amely sajat fejlesztéspolitikjaban szintén
paradigmatikus valtoztatast vezetett be a 2013. december 17-én a K6z0s Stratégiai Keretbe
atsorolt strukturalis alapokra vonatkozodan jovahagyott 0j szabalyozasaval®®, amely a
teriileti, dgazati és funkcionalis szempontbdl integralt — tehat definicidszeriien tervszerii —
fejlesztési gyakorlatra valo attérés sziikségességét deklaralja.

III. AZ OPERATIV VAROSFEJLESZTESI TERVEZES
A tervszerl fejlesztéshez eldszor is megvalosithatdo hosszu- €s kozéptavu varosfejlesztési

tervekre, valamint a koncepciok és a stratégidk valora valtasdhoz sziikséges, a varosi
szovetbe ¢épitési tevékenységgel torténd beavatkozasok végrehajtasat konkrétan
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megalapoz6 operativ varosfejlesztési tervekre van sziikség. A varosi szdvet atalakitasa a
kihivasok megvalaszolasa érdekében altalaban hossza idon, tobb dnkormanyzati cikluson
at tartd, pénziigyi és miszaki-fizikai vetiilete szempontjabol rendkiviil dsszetett folyamat,
amelynek kiegyensulyozott, atlathaté ¢és fenntarthatd Onkormanyzati gazdalkodéssal
torténd végigvitele nem képzelhetd el egy jol mikodo tervezési és megvaldsitasi rendszer,
¢s a hozza tartoz6 tervezési eszk6zok nélkiil.

IIL.1. A stratégiai tervezés, hid a koncepcio és az operativ varosfejlesztési tervezés kozott

Az operativ varosfejlesztés alapja a megvaldsithatd telepiilésfejlesztési koncepcid ¢€s
stratégia, valamint az 6ket megalapoz6 vizsgalat, amit a 314/2012 (XI. 8.) Korm. rendelet
szabalyoz. Rajuk épiil az egymassal is 0sszefiiggd rendszert képezo, szabalyozason alapuld
¢s az operativ varosfejlesztés egyarant. Az operativ varosfejlesztés alapdokumentuma a
stratégia, amelynek operativ varosfejlesztési tartalman €s megvaldsithatosagan mulik, hogy
sikeriil-e a stratégiai fejlesztési célkitizések valora valtdsa, a jovokép megkdzelitése. A
stratégiak készitésekor a legnagyobb kihivast az operativ varosfejlesztés dimenzidja jelenti,
ezért az alabbiak ennek az eszkozeire 6sszpontositanak.

11.1.1. Azoperativ varosfejlesztés az Integralt Telepiilésfejelsztési Stratégia meghatdrozo
dimenzioja

A Telepiilésfejlesztési Koncepcid ¢és az Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia
célrendszereinek alapvetd logikai Osszefiigései mar bemutatdsra keriiltek. A stratégia a
kozéptava, 7-10 éves varosfejlesztési célkitlizéseket fogalmazza meg, amelyeket az
Oonkormanyzat a stratégia keretében tervezett beavatkozasokkal valora akar valtani.

A tervezett beavatkozasok koziil a varosi szovet tervszerli, komplex atalakitdsa
szempontjabol az egyes akcidteriileteken megvaldsitasra keriild fejlesztések bemutatasa a
legnagyobb jelentdségli. Ez adja meg annak a lehetdségét, hogy az Onkormanyzat a
stratégia keretében attekinté képet tudjon alkotni a tervezett varosfejlesztési akciok
rendszerérdl, hogy ki tudja hasznéalni a megvalositasuk szinergidibdl szarmazoé eldnyoket.
A jelenlegi ITS el6z6 generaciojat jelentd IVS gyakran csak a forrasszerzést szolgalta, nem
volt tobb, mint a palyazat kotelez6 mellékleteként eldallitott dokumentum ,amelynek
egyetlen funkcidja a palyazati projektcsomag alatamasztdsa volt. Ebbdl a megkdzelitésbol
az a szokasos eljaras alakult ki, hogy az IVS gyakran "GOsszecsuszott" egyik iranybol a
palyazattal, mig a masik iranybdl operativ varosfejlesztési tartalma kimeriilt a palyéazati
(kiemelt) projekt bemutatdsdban €s alatdmasztasaban. Ezzel az eljarassal elsikkadt az a
lehetdség, hogy az IVS-t az Onkormanyzat a kozéptavl, valasztasi ciklusokon atnytld
operativ varosfejlesztési tevékenységének kereteként ¢€s koordinacids eszkozeként
hasznalja. Az EU 2014-20-as 0j szabalyozasa, az integralt fejlesztések el6térbe helyezo 1j
elvei és fejlesztési célkitlizései, a 314/2012. (X1.8) Kormanyrendelet tartalmi eldirasaival
Osszhangban, abba az iranyba mutatnak, hogy az ITS-nek vissza kell kapnia azt a szerepet
az operativ varosfejlesztési folyamat Oszehangolt rendszerének kialakitdsdban, amit a
Vérosfejlesztési Kézikonyvben a szakpolitikai utmutatés eredetileg is szant neki.

A komplex varosi szovet tervszerli atalakitasahoz nélkiilozhetetlen a varosfejlesztési
akciok kiforrott fogalmainak, Gsszefliggéseinek, tervezési €s megvalositasi eszkdzeinek
megismerése ¢s megértése, ami tdmpontul szolgalhat az Gjabb elméleti megkozelitésekben
megjelent, veliikk 6sszefiiggd, illetve atfedd, kulcs- illetve halozatos projektek, és a konkrét
teriileti vetililethez nem kothetd fejlesztési elképzelések tervezéséhez, megvaldsitasahoz is.



111.1.2. Azoperativ varosfejlesztési tervek megjelenitése az Integralt Telepiilésfejlesztési
Stratégiaban

Az emlitetteknek megfelelden, az ITS-ben a megvalositas szolgalatiban meghatarozasra és
bemutatasra keriild beavatkozasok koziil targyunk szempontjabdl a leglényegesebbek az
akcioteriileti fejlesztések. A tervezés természetébdl kovetkezéen ezek, illetve
projektelemeik eldkészitettsége a legvaltozatosabb szinten van a stratégia készitésének
pillanataban. Lehet olyan, teljesen realis varosfejlesztési elképzelés, ami még a rendezési
tervekben, €és koncepciok szintjén sem jelent meg korabban, és lehetnek olyanok is,
amelyekre jogerds épitési engedéllyel rendelkezd miiszaki tervek is vannak. Az utdbbi
jelenthet elonyt, de nem feltétleniil: ha példaul a konkrét terv nem egy kedvezo
eredménnyel megvaldsithatd, az aktualis fejlesztéspolitikai célrendszerhez illeszkedd
projektet jelent, nem illesztheté be a stratégiaba. Ezért az ITS-nek a beavatkozasok
tervezésekor nem az a feladata, hogy atvegye az operativ varosfejlesztési terv szerepét,
hanem az, hogy az operativ varosfejlesztési tervezés szemléletével és modszereivel
elérevetitse az egyes potencialis varosfejlesztési akciokat, és attekinté képet adjon roluk.
Ezt a képet fizikai és pénziigyi dimenzidban célszerli megalkotni. A rendelkezésre allo
ismeretek szintjén — elézetes és indikativ jelleggel elére kell vetiteni a varosi szdvet
atalakitasat és annak pénziigyi paramétereit, a stratégia készitésekor rendelkezésre allo
adatok ¢és informaciok mélységének €s pontossaganak megfeleléen, a lehetdségeknek
megfeleld, aranyos, és célszerli raforditassal. Optimalis esetben ez azt jelenti, hogy az ITS-
ben tervezett hét-tiz éves id6tavra vonatkozoan az Onkormanyzat altal megvaldsitani
tervezett varosfejlesztési akcidk tekintetében lehatdrolasra keriil az akcioteriilet,
bemutatasra keriilnek az akcidteriilet varosi szovetének adottsagai, és atalakitasanak fo
iranyai, valamint ennek pénziigyi paraméterei, az operativ varosfejlesztési tervezés
logikdjat kovetve.

Az igy feldolgozasra keriilt akcidteriileti fejlesztések a véros alaptérképén, illetve
morfoldgiai tervén abrazolva attekinthetévé teszik a varosfejlesztési akcidk térbeli és
funkcionalis Osszefliggéseit. Az eldrevetitett akciok Osszefoglald pénziigyi koncepcidja a
potencialis finanszirozéast teszi attekinthetové. A fizikai beavatkozasok ¢€s pénziigyi
paraméterek egyiittes attekintésével jut az dnkormanyzat olyan dontési helyzetbe, hogy a
tamogatasokat, illetve finanszirozast biztositd szervezetekkel lefolytatasra keriild
egyeztetésekkel parhuzamosan meg tudja fogalmazni a meghatarozott idészakban
megvalodsitasra keriild fejlesztési akciokat, amit a végrehajtas folyaman évente célszerii
aktualizalni az operativ varosfejlesztési tervek éves beszamolasi és aktualizalasi rendjével
Osszehangolva.

I11.2. Alapfogalmak: varosfejlesztés és ingatlanfejlesztés*’

Az Onkormanyzati fejlesztési elképzelések alapjan a fejlesztéseket megalapozd
varosrendezési tervekben az egyes varosrészekre megfogalmazott, a jovoben elérendd
célallapot nagyszdmu és sokféle elembdl tevédik Gssze. Az a sokszereplds, tervszerlien
végrehajtott, Osszehangolt tevékenységet jelentd folyamat, amely a kiinduld allapotbdl a
célallapot eléréséhez vezet, nem mas, mint maga az operativ varosfejlesztés.

szerepld kozremiikodését feltételezi, nem mitkddhet eredményesen, ha nem tisztadzottak az
alapvetd fogalmak, szerepek és érdekeltségek. Mivel a kiinduld éllapotra jellemzd
telekstruktira atalakitdsaval 1étrejovo 1) beépités kialakitasa az €pitési vallalkozasok és az
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ingatlanfejlesztok kozremikddése nélkiil ugyantigy nem képzelhetd el, mint egy sor
onkormanyzati kompetenciaba tartoz6 feladat, az operativ varosfejlesztésben sziikség van a
kozszféra és a maganszféra egylittmitkddésére.

A helyi 6nkormanyzatokat nemcsak Magyarorszagon, hanem az EU legfejlettebb alapitd
orszagaiban is az jellemzi, hogy lehetdségeik altalaban szlikosebbek fejlesztési
igényeiknél, igy els6sorban a maganszféraval vald egyiittmiikodésre alapozhatjadk a
telepiilésrendezési tervekben megfogalmazott komplex telepiilésfejlesztési célkitiizéseik
valora valtasat. Ebben az egyiittmiikodésben azonban két ellentétes motivaciot kell
Osszebékiteni egy operativ varosfejlesztési folyamat koherens rendszerében: a kdzszféra
szereploinek feladata a k6zjo szolgalata, a maganszféra vallalkozasait a lehetd legnagyobb
profit elérése motivalja. A ,varosfejlesztés” és az ,ingatlanfejlesztés” fogalmainak
meghatarozasaban ezek az eltéré motivaciok képezddnek le.

I11.2.1. Varosfejlesztés

A varosfejlesztés altalaban egy nagyobb Osszefliggd teriiletre terjed ki, aminek indokolt
esetben, legkisebb teriileti kiterjedése egy atlagos belteriileti fejlesztés esetében egy
telektomb lehet. Altaldban operativ varosfejlesztés torténik mindig, amikor a varos
teriiletén torténd fejlesztési beavatkozas egy viszonylag nagy, szamos ingatlant lefedd
Osszefiiggd teriileten vagy annak egy részén azzal a szandékkal valtoztatja meg az eredeti
telekosztast, hogy meggyorsitsa a varosi szovet mutacidinak ,,normalis koriilmények”
kozott lassu és véletlenszeri folyamatat, hogy az atalakulds gyorsabban haladjon az adott
terliletre vonatkozdan megfogalmazott kozérdekii célok felg.

A komplex tartalmu operativ virosfejlesztést tisztan pénziigyi szempontbdl tekintve, a
térben és idoben nagyon valtozatos képet mutatd eurdpai tapasztalatok tiikrében lathato,
hogy egy varosfejlesztési akcid végrehajtdsaval eldallithatd kozvetlen varosfejlesztési
bevételek, és az elérésiikhoz sziikséges fejlesztési kiadasok egyenlege pozitiv eldjeld,
negativ eldjelli, vagy nulla is lehet. A gyakorlati tapasztalatok azt mutatjak, hogy az
ingatlanpiaci szempontbol a legpiacképesebb tartalommal, a legjobb helyen, a legjobb
iddben megvaldsuld varosfejlesztési akciok kivételével, az akcidteriileten felmertild osszes
koltséget figyelembe véve az egyenleg az esetek tobbségében negativ eldjelli. A negativ
elgjel azonban Onmagiban nem lehet akadalya egy komplex varosfejlesztési akcid
megvalositasanak, hiszen a kozszféra altal végzett kozerdekll tevékenység lényegéhez
hozzatartozik, hogy akkor is el kell végezni, ha a végrehajtas soran kevesebb kozvetlen
varosfejlesztési bevétel képzOdik, mint amennyi kiadas jelentkezik. A bevételek
jelentdségét ebben a tevékenységi korben nem a leheté legnagyobb profit elérésének
lehetdsége adja, hanem az, hogy a vérosrendezési tervben megfogalmazott kozérdekii
onkormanyzati varosfejlesztési célok elérése Osszességében annyival kevesebbe kertil,
mint amennyi bevételt a fejlesztés végrehajtasa soran a fejlesztés révén kozvetleniil el
lehet allitani. A varosfejlesztési akcio keretében képezhetd kozvetlen fejlesztési bevételek,
¢s a jelentkezd fejlesztési kiadasok egyenlegének eldjelét dontden meghatarozza a komplex
varosfejlesztési akcid konkrét tartalma. Vannak olyan esetek, amikor a kdzszféra komplex
varosfejlesztési elképzelése tisztdn pénziigyi szempontbdl nyilvanvaldan veszteségesen
valosithatd meg. Ilyen példaul egy szocidlis vagy egy barna mez0s vérosrehabilitacios
akcid még a legkedvezdbb gazdasagi €s piaci kornyezetben is, a természeténél fogva. A
megvaldsitds kényszere azonban ilyenkor is a parancsold sziikségszerliség stlyaval
nehezedik az Onkormdanyzatra, a varosi szdvet pusztuldsanak megallitdsa, vagy a
telepiilésrészben felgyorsult kedvezotlen tarsadalmi és gazdasagi folyamatok megallitasa
érdekében.



A varosfejlesztés célja altalaban egy komplex épitési program megvalositasa egy nagyobb
Osszefliggd teriileten, aminek megvaldsitasa akar egy évtizednyi vagy hosszabb idot is
igénybe vehet, és nagyon ritkan kevesebb harom-négy évnél.

A varosfejlesztés tartalmat az adott telepiilésrészre vonatkozo telepiilésrendezési tervben
foglalt komplex program megvalositdsa képezi. A varosfejlesztés mindig egy adott
teleptilésrész komplex fejlesztésére vagy rehabilitacidjara iranyul, konkrét funkcionalis
tartalma a telepiilésrendezési tervnek megfeleléen lehet példaul telepiiléskdzpont
rehabilitacidja, szocialis varosrehabilitacio, turisztikai vagy rekreacidos célu telepiilési
teriiletek fejlesztése, illetve rehabilitacidja, ,,barna mez6s” rehabilitacio stb.

A varosi szOvet egy Uj vagy megujitott darabjanak szerkezeti vazat alkotd kozteriiletek
komplex kialakitasa vagy megujitasa altalaban nyilvanvaléan nem varhat6 a maganszféra
vallalkozasaitol, hanem a feladat természetébdl kovetkezOen a varosi Onkormanyzat
kompetenciajaba tartozik. A telepiilésfejlesztés feladatait a telepiilési onkormanyzatoknak
kell ellatni. Bar igaz, hogy — ebben a tekintetben a hazai torvényi szabalyozés el6tt még
jelentds fejlédési lehetdség all a fejlett eurdpai orszagok operativ varosfejlesztési jogi
eszkOztarahoz viszonyitva, ebbdl a meglévé torvényi alapvetésbdl kiindulva s
egyértelmiinek  latszik, hogy a fentiekben korilirt operativ  vdrosfejlesztés,
telepiilésfejlesztés onkormanyzati feladat Magyarorszagon is. Ezért timogatja végrehajtasat
a Kormany és az Eurdpai Uni0 is.

111.2.2. Az ingatlanfejlesztés fogalma, illetve kapcsolata a varosfejlesztéssel

Ingatlanfejlesztésen egy olyan projekt értendd, amely mindig az ingatlanfejlesztési
projektet magaban foglald varosfejlesztési akcioteriiletnél kisebb teriileten valosul meg. Az
ingatlanfejlesztés 4altalaban térben jol koriilhatarolt projekt, amely egy vagy néhany
ingatlanon valosul meg. Néhany hataresetet kivéve az ingatlanfejlesztési projektek
lényegéhez tartozik a jol koriilhatarolhatd, viszonylag kis térbeli kiterjedést jelentd
projektméret. Ezt tudjék finanszirozni azok a kis és kozepes méretli épitési vallalkozasok,
akik a piaci szereplOk tobbségét alkotjak az épitdiparban, és ez biztositja szamukra, hogy
belevaghassanak egy finanszirozasi és megtériilési szempontbol kezelhetd, alacsony
kockazatot jelentd, viszonylag jol kiszamithato projektbe.

Ingatlanfejlesztésen pénziigyi szempontbol egy olyan projekt érthetd, amelynek
megvalositdsa jol kalkuldlhatd profitot eredményez. A véllalkozds lényegével nem
egyeztethetd 0ssze, hogy a vallalkozési tevékenység eldre eltervezett veszteséget allitson
eld.

Az ingatlanfejlesztés célja alapvetd motivacidjabol kovetkezéen mindig egy térben €s
iddben jol koriilhatarolt projekt megvalositasa, amit egy kisebb teriileten viszonylag rovid
1d6, maximum két-hdrom év, alatt meg lehet valdsitani.

Az ingatlanfejlesztés tartalmat éaltalaban egy-egy épiilet, épiiletegyiittes vagy épiiletcsoport
megepitése jelenti a varosfejlesztési akcion beliil. Az ingatlanfejlesztés funkcionalis
szempontbol altaldban olyan jol értékesithetd ingatlanpiaci termékek, illetve kombinacioik
kozpontok, iizletek, irodahazak, parkoldhazak, lakéasok.

Az ingatlanfejlesztési projekt profitabilis, jol kezelhetd méretli, rovid id0 alatt
megvalosithato, jovedelmezdsége prognosztizalhatd profit mellett jol kalkulalhatd, ezért a
maganszféra vallalkozasai végzik.

A varosfejlesztés €s az ingatlanfejlesztés (épitési vallalkozas) kolcsonds Osszefliggésben
levé szakmai és gazdasagi tevékenységek. Az operativ varosfejlesztés piaci koriilmények
kozott nem valosithatd meg ingatlanfejlesztok, épitési vallalkozasok nélkiil. Eredményes



varosfejlesztési akcido nem képzelhetd el sikeres épitési vallalkozasok nélkiil, és viszont.
Sikeres épitési, ingatlanfejlesztési projekt ,,z0ld mezdben” ¢€s atalakitast igényld beépitett
varosi teriileten nem képzelhetd el operativ varosfejlesztés nélkiil. Természetesen ahhoz,
hogy az ingatlanfejlesztés értelmezhetd legyen, jol miikodé ingatlanpiac és gazdasag
szlikséges. Ha a gazdasdg nem, vagy csak akadozva mikodik, ledll, vagy akadozik a
varosfejlesztés is. Az ilyen helyzetekben van kiilonosen nagy jelentségik a
tamogatasoknak! Egyrészt azért, hogy a gazdasagot atsegitsék a valsagos iddszakon, és
fenntarthat6 fejlodési palyara allitsak. Masrészt azért, hogy fenntartsak a varosfejlesztés
folyamatat olyan strukturdlis vérosfejlesztési beavatkozasok finanszirozasaval, amelyek
kozvetleniil vagy a hozza sziikséges urbanisztikai hattér fizikai ¢és szolgaltatasi
elofeltételeinek a biztositasaval eldsegitik a gazdasag fejlodését, vagy olyan feladatokat
oldanak meg, amelyek nélkiilozhetetlenek ahhoz, hogy a varosfejlesztés tarsadalmi,
kornyezeti és gazdasagi szempontbol fenntarthatd palyara alljon. A gazdasagfejlesztésben
fontos szerepe van az ipari teriiletek fejlesztésének annak érdekében, hogy befektetok és
versenyképes ipari vallalkozadsok beruhdzasaival ipari munkahelyeket lehessen teremteni.
Az ipari létesitmények megépitése az ¢épitési telkeken nem ingatlanfejlesztés, de a
munkahelyteremté beruhdzasokat megvaldsitd vallalkozas szerepe azonos a fent leirt
ingatlanfejlesztési projekteket megvalositok szerepével a varosfejlesztés szempontjabol.
Az ipari befektetonek ugyaniugy a beépithetd épitési telekre van sziiksége, mint az
ingatlanfejlesztének. Nem foglalkozik egész ipari teriiletek ¢és alapinfrastruktiraik
kialakitasaval, hogy azon beliil egy telken épitkezni tudjon. Vagy talal alkalmas épitési
telket egy adott helyen, vagy ha nem, elviszi oda a befektetést, ahol van telek. Ezzel az
analogiaval az ingatlanfejlesztésre irtak érvényesiilnek az ipari beruhdzasokra vonatkozdan
IS.

Az egymasra ¢épiild elemekbdl allo folyamatot valakinek iranyitania, az Osszehangoldst
valakinek biztositania kell a két szerepléi kor koziil. Ez az Onkorményzat. Az
Oonkormanyzat azonban nem tehet akarmit, mivel a végsé mu sikere a vallalkozéasok altal
eldallitasra keriild egyes elemek, ingatlanpiaci termékek piacképességén és sikerén mulik.
Az Onkorményzatnak tehat tudnia kell tervszertien, kiszamithatoan és szervezetten
egyiittmiikddni az ingatlanfejlesztdvel, épitési vallalkozoval, ha csak nem tudja megoldani,
hogy a kozszféra finanszirozasaval €piiljon meg egy vegyes funkciondlis és tulajdoni
Osszetételll varosfejlesztési akcioteriileten az utols6 magantulajdonti épiilet is. Ezt a
képtelenséget azonban normalis koriilmények kozott egyetlen dnkormanyzat, egyetlen
fejlesztési terlileten sem tudja elérni egy demokratikus jogallamban ¢és egy
piacgazdasagban. Ennek megfelelden nincs mas lehetdség, mint hogy az dnkormanyzat —
minden lehetdséget és Osszefliggést figyelembe véve, altalanos értelemben a kozszféra — a
maganszféra vallalkozasaival tervszerlien, kiszamithatdoan és szervezetten — roviden
strukturdltan — egylittmiikodve valositsa meg operativ varosfejlesztési feladatai
elvégzésével a rendezési terv altal meghatarozott komplex varosfejlesztési célokat.

111.3. A varosfejlesztési akcio beavatkozasainak tervezése

Az akcioteriileti terv (ATT) az akcidteriileten megvalositasra keriilo varosfejlesztési akcio
terve, ezért nevezziik varosfejlesztési akcidtervnek is. Az 6sszehangolt projektsorozat

végrehajtasabol allo varosfejlesztési akcid azt jelenti, hogy az akcioterilet
fejlesztését a végrehajtas alapjaul szolgalé ATT-ben meghatarozott
- id6 alatt (ez sok esetben tdbb dnkormanyzati valasztasi ciklust jelent),

- mennyiségi és mindségi paraméterekkel,



- pénzugyi paraméterekkel, vagyis a varosfejlesztési akcié tervében foglalt
pénzugyi tervében rogzitett varosfejlesztési kiadasokkal és (ha az adottsagok

alapjan ez lehetséges) kozvetlen varosfejlesztési bevételekkel kell végrehajtani.48

Az akcioteriileti terv, mint minden varosfejlesztési terv, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégidhoz hasonloan egy eldzetes és indikativ terv. Akar elzetes akcioteriileti tervként
késziil a fejlesztés egy kezdeti fazisaban, dontéselokészité dokumentumként, akar végleges
akciotertileti tervként, mint a tobb éves megvalositas alapja, egy allomast jelent a fizikai
(épitési) beavatkozasok Osszehangolt rendszere komplex (miszaki ¢és pénziigyi)
megtervezésének folyamatdban. A 7-8 vagy éppen 10 év alatt megvaldsitasra keriild
varosfejlesztési akcid Osszes ¢&pitési projektjének terve a folyamat természetébol
kovetkezden nincs kész még a végleges akcioteriileti terv jovahagyéasakor sem, hanem
gordiilé tervezéssel késziil az akcidtervben meghatarozott, éves szakaszokra bontott
itemezésnek megfelelden. Az akcidterv nemcsak megvaldsitasi, hanem az akcid
végrehajtasara vonatkozo atfogd tervezési programként is szolgal. A varosfejlesztési akcio
tervének elkésziiltével korvonalazddik az onkormanyzat szamara, hogy a kozszféra és a
valdsit meg a varosfejlesztési akcioteriileten az akcioterv urbanisztikai megalapozéasaban a
maga komplexitdsdban maghatarozott célallapot elérése érdekében.

Az akciodterv felépitésének logikaja is ravilagit, hogy a varos egy uj vagy megujult darabjat
a kozszféra csak a maganszféra vallalkozasaival egyiittmiikodve tudja létrehozni az
operativ varosfejlesztés eredményeként. Az Onkormanyzat aktiv részvétele sajat
varosfejlesztési elképzeléseinek megvaldsitasaban eleve feltételezi azt, hogy partneri
egylttmiikodést tud kialakitani a maganszféraval, amelynek kozremiikodésétdl ¢és
befektetéseitdl varja sajat varosfejlesztési elképzeléseinek teljes értékii megvaldsitasat.

111.3.1. Helyzetelemzés és urbanisztikai megalapozds a Program és a Pénziigyi Terv
kidolgozasahoz

Eldszor helyzetelemzés késziill a meglévé allapot vizsgalataval a tervezett akcid
megvalosithatdosaga szempontjabol. A helyzetelemzés alapvetd fogalmakbol és
osszefiiggésekbdl adodo 6 témakorei a kovetkezok:*

— Az akciotertilet szabalyozasi tervének attekintése;

—  Megeldz6 varosrehabilitacios tevékenységek bemutatasa;

— Az akcidteriilet tarsadalmi-gazdasagi és kornyezeti jellemzdéinek bemutatidsa, a
problémak feltarasa a demografiai, gazdasagi, tarsadalmi, munkaerépiaci, jovedelmi
helyzet, a kornyezeti értékek és karok bemutatasaval, a kozigazgatasi és kozosségi
szolgaltatasok és a kozbiztonsag helyzetének ismertetésével;

— Az akcioteriilet miiszaki-fizikai, infrastrukturalis jellemzdinek bemutatasa, problémak
feltarasa;

— Az akcioteriileten beliili és az akcioteriiletet feltard (akcidteriileten kiviili) meglévd
kozlekedési halozat helyzete;

— Az akcioteriileten beliili és az akcioteriiletet feltard (akcidteriileten kiviili) meglévd
kozmiithalozat és nem haldzatos szolgaltatasok helyzete;

—  Lakashelyzet;

—  Kozigazgatasi és kozosségi szolgaltatdsokat nyljto kozceéll létesitmények helyzete;

48 Varosfejlesztési Kézikonyv, 97.0.
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— A tulajdonviszonyok értékelése;
— A tulajdonosi, egyiittmiikodési szandékok vizsgalata;
— Piaci igények, lehetdségek vizsgalata.

Tovabbd javasolt az akcioteriileten, illetve ahhoz kapcsolédéan mindazon
telepiilésszerkezeti problémakat bemutatni, melyeket a fejlesztések révén kezelni kivannak.
A vizsgélati szempontok a vdarosi szovet, valamint a helyi tarsadalom és gazdasag
adottsagainak, problémainak ¢és fejlodési lehetoségeinek megfelelden értelemszertien
alakithatoak, kiegészithetek. A vizsgalatok a veliikk Osszehangolva korvonalaz6do
vérosfejlesztési akcid megvalosithatosaga szempontjabol késziilnek.>°

A vizsgalatok eredménye visszahathat a varosfejlesztési akcioteriilet lehatarolasara. Az
akcioteriilet lehatarolasa csakugy, mint a vizsgalat, az akcidteriileti terv elkésziiltekor
zarhaté le véglegesen az adott tervezési fazisban, mivel a tervezés sordn felmeriild
szempontok mindezekre visszahathatnak.

Az akcidtertiileti terv varosrendezési és varosépitészeti megalapozasat korabban alapvetden
a rendezési terv biztositotta. A fejlesztéseket megalapozé rendezési tervek idedlis esetben a
megvaldsithatdosag piaci és gazdasagi szempontjainak megfeleléen vildgosan és
egyértelmiien meghataroztdk a vérosfejlesztési akcidteriileten a varosfejlesztési akcio
végrehajtasaval elérni kivant célallapotot a maga komplexitasaban. Ebben az esetben az
operativ  varosfejlesztési koncepcid6 megfogalmazisahoz a vérosrendezési tervbol
egyértelmiien kiolvashatod volt a varosrész tervezett beépitési, kozlekedési és zoldfeliileti
rendszere. Ezek alapjan egyértelmiien megfogalmazhaté volt az operativ varosfejlesztési
koncepcioban a kozszféra és a maganszféra épitési programja. A masik eset, amikor a
rendezési terv azért jott 1étre megvaldsitasra alkalmas tartalommal, mert egy régota folyo,
sikeres akcid folytatdsara, és akcioteriiletének Kkiterjesztésére késziilt, a gyakorlatban
kialakult, és a piac 4altal visszaigazolt megvaldsithatosagi kritériumoknak megfeleld
tartalommal, aldtdmasztdé —munkarészeivel egyiitt olyan részletességgel, amely
egyértelmiien meghatarozta a kozszféra épitési feladatait és a maganszféra épitési
lehet6ségeit. Mind a két emlitett eset viszonylag ritkan fordult el6 a gyakorlatban.

Sokszor sziikséges volt a telepiilésrendezési tervek tartalménak pontositdsa annak
érdekében, hogy az operativ varosfejlesztés konkrét feladatait az operativ varosfejlesztési
koncepcioban meg lehessen hatarozni. Ez a pontositds az esetek jelentds részében nem
tette sziikségessé a rendezési terv modositadsat, mert a szabalyozasi terv tdg €s rugalmas
kereteket adott meg. Az operativ varosfejlesztési koncepcid a rendezési terv jovahagyott
munkarészei alapjan kidolgozhato.

A fejlesztés eredményeként megceélzott varosi mindség elérése azonban az esetek jelentds
részében konkrétabb urbanisztikai megalapozast igényel. Ennek érdekében valik
rendszeresen sziikségessé, hogy a varosfejlesztési akcid végrehajtasaval elérni kivant
célallapot varosépitészeti koncepcioként, vagy — kisebb teriiletekre, illetve varosi ranggal
nem rendelkezd telepiilések részeire vonatkoztatva — beépitési koncepcioként keriiljon
megfogalmazasra a megvalositas alapjaul szolgalo akcidteriileti tervben.

A varosépitészeti koncepcid vagy beépitési koncepcid meghatarozza a varosfejlesztési
akcioteriilet egészének vagy azon beliil egy fejlesztési célterliletnek a beépitési,
kozlekedési és zoldfeliileti rendszerét.

Az emlitett urbanisztikai megalapozas a varosfejlesztési akcio tervének kulcsfontossagu
eleme. Varosrendezési és varosépitészeti szempontbdl a varosfejlesztési akcid alapja,
amely meghatarozza, hogy milyen jellegli és mindségli varosi kdrnyezetet eredményez a
varosfejlesztési akcio. Ezéltal elddl az is, hogy a varosfejlesztési akcioteriilet hogyan
integralodik a varos egészének szovetébe. A megvaldsitas varosrendezési  és
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varosépitészeti megalapozasanak ebben a szakaszéban, ha az dnkormanyzat kiemelkedden
nagy jelentoséget tulajdonit egyes projektelemek ¢épitészeti mindségének, vagy egy
nagyobb horderejii, esetleg eurdpai szintll érdeklddést kivaltd ambicidzus projekt esetében
gyakran eldtérbe keriil az épitészeti mindség kérdése is. Ez nagyon fontos, hiszen
elosegitheti, hogy a jol sikeriilt dontési folyamat eredményeként a varosfejlesztési
akcioteriileten kiemelkedd mindségii €épitészeti alkotasok sziilessenek, ami — ha valdban
megtorténik — nagyban hozzdjarulhat a varosrész presztizsének novekedéséhez, és a
varosfejlesztés eredményeként megvaldsuld ingatlanfejlesztési projektek megvalositasaval
eldallitasra keriil6 ingatlanpiaci termékek piacképességének erdsitéséhez.

Az akcioteriileti tervek megalapozasa a 2012 évi jogszabalyvaltozasok utdn nemcsak a
rendezési, hanem a fejlesztési tervek alapjan, ill. azok figyelembevételével torténik. Az
Operativ Varosfejlesztési Koncepcié vagy mas néven Program, a varosrendezési tervet,
illetve az annak elmélyitésére és konkretizalasara készitett urbanisztikai megalapozo
terveket (beépitési koncepcio, illetve varosépitészeti koncepcid) a megvaldsitasi folyamat
egyes elemeit jelentd beavatkozdsokra, projektekre bontja fel. A vizsgalat alapjan
meghatarozasra kerlilnek azok a beavatkozasok, melyeket az onkormanyzat €s partnerei az
akciotervben tervezett idétartam alatt terveznek elvégezni annak érdekében, hogy a
lehatarolt akcidteriilet 0Osszefliggd rendszert alkotd fizikai, tarsadalmi-gazdasagi és
kornyezeti megujitasaval a varosi szovet 1) vagy megujitott darabjat allitsak elo.

111.3.2. A varosi szovet atalakitasanak épitési programja

Nincs két azonos varosi szovet, helyi tarsadalom és gazdasadg. A kiilonbozé helyszinekre
vonatkoz6 varosfejlesztési akciok tervei igy eltérd épitési beavatkozasokat hataroznak
meg, amelyet az adottsdgoknak megfelelden kell konkrétan megtervezni a varosfejlesztési
akcio operativ varosfejlesztési koncepciojanak megfogalmazésakor.

Az 1j vagy megujult véarosi szovet kialakitasat két eltérd szereploi kor valositja meg: a
kozszféra ¢és a maganszféra. A kozszféra a varosfejlesztési, a maganszféra az
ingatlanfejlesztési feladatokat végzi el.

A helyzetelemzés és az urbanisztikai megalapozéas alapjan az operativ varosfejlesztési
koncepcid épitési programja (Program) meghatdrozza a kozszféra altal megvalositani
kivant varosfejlesztési feladatokat, és azokat az ingatlanfejlesztési, épitési projekteket,
amelyek megvalositasat kozvetleniil a kozszféranak az akcio tervében meghatarozott
feladatai végrehajtasa teszi lehetdvé épitési telkek, épitési lehetdségek kialakitasaval a
maganszféra vallalkozasai szdmara.

A kozszféra altal megvalositani kivant varosfejlesztési feladatok:

— Jellemzden olyan beruhdzasok, melyek 0Osztonzik a maganszférat, illetve egyéb
partnereket a fejlesztésben valo részvételre;

— Els6sorban szocidlis varosrehabilitacid esetén olyan beavatkozdsok, amelyek a
tarsadalmi esélyegyenl6tlenségek kiegyenstlyozasara iranyulnak;

— A kozszolgaltatasok hozzaférhetoségét, valtozatossadgat vagy azok mindségét érintd
kozcélu beruhazasok;

—  Kozteriiletek varosi kornyezet mindségének javitasa érdekében torténd fejlesztése.

A kozszféra fejlesztési feladatai az akcioteriileten:
— A sziikséges ingatlanok megszerzésével kapcsolatos feladatok

51 Részletesebben 1asd: Varosfejlesztés, 57-67. 0.



A rendezési terveken és fejlesztési terveken alapuld projektek végrehajtdsahoz sziikséges
lehet az dnkorményzat szamara 1j teriiletek megszerzése. Tipikus esete ennek példaul egy
tervezett utcanyitds, egy uj kozpark létesitése, egy meglévd utca szabalyozasi
sz¢élességének megnovelése, vagy a rendezési €s a fejlesztési tervnek megfeleld korszert,
Uj beépitést lehetové tevo 1) épitési telkek kialakitdsa a varosi szdvet kozteriiletek altal
hatarolt részének atstrukturalasaval. Az akcioteriileti tervben meg kell hatarozni helyrajzi
szammal azokat az ingatlanokat, ingatlanrészeket, melyek megszerzése nélkiilozhetetlen a
megvalodsitashoz és amelyeket az onkormanyzat meg kivan vasarolni.
Ugyancsak meg kell hatarozni azt a pénziigyi keretet, amely esetlegesen, az 6nkormanyzati
bérlok tertiletrdl valo elkdltdztetése esetében biztositja a mobilizacid finanszirozasi alapjat.
—  Teriilet-elokeszitési feladatok
Az adott teriileten lehetnek olyan épitmények, melyek elbontasa, athelyezése sziikséges az
onkormanyzati fejlesztési elképzelések megvaldsitashoz. A bontésra keriilé 1étesitmények
esetleges bérldinek elhelyezése érdekében sziikséges lakasok biztositasa (lakaspotlas),
szintén az Onkormanyzatot terheli. Jellemzd példdja ennek az Onkorményzati tulajdont
lakoépiiletek  bontasa, amikor is az Onkormdanyzati bérlakdsban lakok szamara
lakaspotlasrol kell gondoskodni.
— Az akcioteriileten beliili ut-, és kézmiihalozat (infrastruktura) felujitasaval, illetve
fejlesztésével kapcsolatos feladatok
A telepiilésrendezési terveknek és a fejlesztési terveknek megfelelen tételesen meg kell
kiilon az 0 épitésre vonatkozdan. A szamitast olyan bontasban célszeri elvégezni, hogy
annak alapjan a koltségek iitemezhetdek legyenek. Tovéabba javasolt a tervezett
fejlesztések litemezésénél figyelembe venni a piaci igényeket és a finanszirozasi
lehetdségeket.
— Az akcioteriiletet feltaro ut- és kozmiithdlozat (infrastruktira) felujitasaval, illetve
fejlesztésével kapcsolatos feladatok
Eléfordulhat, hogy olyan fejlesztések végrehajtasa is sziikségessé valik, amelyek az
akcioterlileten kiviil vannak. Példaul egy feltar6 Ut megépitése, vagy egy kozmi-
gerincvezeték bovitése eldfeltétele lehet barmilyen fejlesztésnek az akcidteriileten. Mivel
ezek megvalositasa nélkiilozhetetlen, tételesen meg kell hatdrozni ezeket a feladatokat is
(m?-ben, fm-ben).
— A zoldteriiletek fejlesztésével kapcsolatos feladatok
A rendezési tervek és a fejlesztési tervek szerinti zoldteriiletek, zoldfeliiletek kialakitasa a
kozteriileteken altalaban a kozszféra altal megvalositandd feladatok sordba tartozik, ezért
tételesen meg kell hatarozni a fejlesztendd, wjonnan kiépitendd, vagy felujitandod
teriileteket (m?-ben).
— A karmentesitési és kornyezeti rehabilitdcios tevékenység
Amennyiben az akcioteriileten szennyezett teriilet taldlhato, abban az esetben az érvényes
jogszabalyokban meghatarozott szereplket terhelik a kéarmentesitéssel kapcsolatos
feladatok: tényfeltards ¢€s miiszaki beavatkozds. Amennyiben a karmentesités az
onkormanyzati fejlesztés keretében torténik, a karmentesités részeként elvégzendd
tevékenységeket részletesen be kell mutatni.
—  Kozéssegi szolgaltatasokat nyujto kozcélu létesitmények (szuperstrukturdk)
rehabilitaciojaval, fejlesztésével kapcsolatos feladatok
Sziikséges lehet a varosfejlesztési akcid végrehajtdsa soran a helyi lakossag valos
igényeinek kielégitése vagy a varos turisztikai vonzerejének eldsegitése érdekében
bizonyos kozosségi szolgaltatdsokat nyuajto, kozcélu létesitmények rehabilitdcidja vagy
ujonnan torténd megépitése. Ezek példaul a kdvetkezok lehetnek: bolcsdde, 6voda, iskola,
templom, miivel6dési haz, konyvtar, muzeum, képtar, szinhdz, hangversenyterem,



konferencia terem, sportpalya, stadion, uszoda, fiirdd, élményfiirdd, gyogyfiirdd, korhaz,
egészséghaz, rendeld, kozigazgatasi épiilet, piac, vasarcsarnok, parkolohaz, mélygarazs
stb. Ugyancsak sziikséges lehet példaul az eurdpai épitészeti Orokség, illetve a
vilagorokség részét képezo épiiletek, miiemlékek (pl. kastélyok, varak, varfalak, palotak,
lakoépiiletek stb.) miiemléki felujitasa, konzervalasa.

A telepiilésrendezési terveknek ¢és a fejlesztési terveknek valamint az egyes
létesitményekre vonatkozo épitészeti-miiszaki eldterveknek, illetve engedélyezési
terveknek megfelel6en létesitményenként tételesen meg kell hatarozni az Gsszes épithetd
szintteriiletet (m?-ben) és a funkcionalis programot, kiilon a felujitisra és kiilon az 1j
épitésre vonatkozdan. A tervezett fejlesztéseknek tartésan fennmarado, valds igényeken
kell alapulniuk, titemezésiiknél figyelembe kell venni a finanszirozasi lehetéségeket és a
fizetOképes keresletet.

—  Onkormanyzati tulajdonii lakéépiiletek rehabilitacioja és épitése

Sziikséges lehet a varosfejlesztési akcid végrehajtasa soran példaul a helyi lakossag valos
igényeinek kielégitése, a lakédspiaci mobilitds elésegitése, a varosfejlesztési akcid
elérehaladdsanak tdmogatdsa vagy a varos gazdasagi fejlodésének elémozditisa érdekében,
onkormanyzati tulajdonu lakasok, lakdépiiletek rehabilitdcidja vagy épitése bérbeadas
céljabol, szocialis rehabilitacids indokkal vagy anélkiil is.

llyen esetekben a telepiilésrendezési terveknek és a fejlesztési terveknek, valamint egyes
létesitményekre vonatkozd épitészeti-miiszaki eldterveknek, illetve engedélyezési
terveknek megfelelden épiiletenként tételesen meg kell hatdrozni az Osszes épithetd
szintteriiletet (m?-ben) és a funkcionalis programot, kiilon a felujitasra és kiilon az 1j
épitésre vonatkozdan. A tervezett fejlesztéseknek tartdosan fennmaradd, valds igényeken
kell alapulniuk, titemezésiiknél figyelembe kell venni a finanszirozasi lehetéségeket és a
fizetdképes keresletet.

— Epz’tési, telekalakitasi feladatok

Az ¢épitési vallalkozéasok, ingatlanfejlesztok épitési projektjeinek megvaldsitasahoz a
kozszféra fejlesztéseinek kell megteremteniiik a piacképes projektek eléfeltételeit. A varosi
szovet atfogd megujitasa mellett ez a varosrendezési tervek €s a fejlesztési tervek szerinti
Uj épitési lehetdségek, épitési telkek kialakitasat is jelenti a varosfejlesztési akcid tervének
megfeleléen.

—  Kozszolgaltatasi feladatok

A varosfejlesztéshez, rehabilitdiciohoz az esetek tObbségében 1) vagy megujitott
kozszolgaltatasok kapcsolddhatnak (pl. megerdsitett kozbiztonsag).

Szocialis varosrehabilitacio esetén szintén az Onkormanyzat feladata a humanpolitikai
programok kialakitdsa és koordinadlasa (err6l részletesen lasd a kézikdnyv Szocidlis
varosrehabilitacio c. fejezetét).

A kozszféranak jelentds feladata lehet a maganszféra szolgaltatasainak szervezésében, pl.
iizletutca megoldasok eldsegitése, Onkormanyzati tizleti bérleményekben profilok
kialakitasa és meghatdrozasa.

—  Egyéb feladatok

Az akcidteriileti fejlesztés specialis jellegének megfelelden a fent felsoroltakon kiviil egyéb
feladatok megolddsa is felmeriilhet. (Példaul azbesztmentesités). Ide sorolhatdé a
beavatkozasok nyoman sziikségessé valo tervezési munkdk elvégeztetése, beleértve a
magasabb szinti tervdokumentumok atdolgozasarél valé gondoskodas feladatat is.

A kozszféra fejlesztései nyoman a maganszféra dltal megvalosithatova valo projektek:

A kozszféra fejlesztései nyomdn a maganszféra altal megvalosithatova valo projektek
— Jellemzden egy, vagy néhany ingatlanra kiterjedd épitési, ingatlanfejlesztési projektek;



—  Kiegészitd beruhazasok (pl. lakoépiilet felujitas, iizletsor felujitas).

A rendezési tervekben és a fejlesztési tervekben foglaltakkal Osszhangban meg kell
hatarozni a fejlesztési akcido megvaldsitasa soran a varosfejlesztd tarsasag altal kialakitasra
keriil6 épitési lehetoségek, illetve a teriilet sajatossagai szerinti esetleges
¢piiletrehabilitacios projektek keretében megjuld beépités funkcidit és é€pithetd
szintteriiletét, nemcsak a potencialis vallalkoz6 partnerek tdjékoztatdsa, és az egész akcid
koordinalasa érdekében, hanem azért is, mert az értékesitésre keriild ingatlanok arat
elsdsorban az épitési lehetdség paraméterei hatdrozzdk meg. Az ar elsOsorban a tervezett
funkcioktol és az Osszes megépithetd szintteriilettdl fiigg, igy a piaci koriilményeknek
megfelelden meghatarozott épitési program az alapja az akcid bevételi tervének.

Az épitési programnak olyannak kell lennie, hogy a program paramétereivel a maganszféra
altal megvalodsitasra keriild ingatlanfejlesztési projektek piaci értékesitésére szant termékeit
(pl. belvarosi tarsashazi lakas) a vallalkozo az akcioteriileti terv realis piaci értékelése
szerint varhatdan értékesiteni tudja az akcioteriileti terv szerinti litemezésben.

Az épitési program piaci szempontbol — lehetdleg — minél redlisabb meghatarozdsanak az a
jelentdsége, hogy egy piaci szempontbdl teljesen irredlis épitési programon alapuld
akcioteriileti terv esetleg jovahagyast nyerhet az Onkormanyzat részérél, megvalositdsa
azonban kudarcba fulladhat, ha az Onkorményzati varosfejlesztés eredményeként
eléallitasra keriild épitési telkekre nem lesz vevd. Ugyanez torténik, ha a megvasarolt
telket a vevO nem ¢épiti be, mivel a fejlesztési ingatlanpiaci végtermékére — példaul irodara
— nem létezik az a fizet6képes kereslet, amit az épitési program feltételezett. Ugyanez a
piaci logika érvényes az épiiletrehabilitacids projektek keretében piaci alapon megujitasra
keriil6 beépités esetén is.

I11.4. Az akcioteriileti terv pénziigyi terve

Az akciodteriileti terv pénziigyi terv a programon alapul, azzal egyiitt formalodik iterativ
jelleggel, mivel a koltségek tervezése visszahathat a miiszaki megoldasokra is. A pénziigyi
terv nem egyszerlien egy koltségkalkulacid, — mint egy hagyomanyos értelemben vett
beruhdzéasi program — hanem a koltségek ¢és forrasok Osszehangolasaval eldallitott
pénziigyi forgatokonyv, amely bemutatja, hogy a fejlesztési akcid milyen finanszirozasi
feltételek kozott valosithatdo meg.

A varosfejlesztési akcid megvalositasanak atfogd pénziigyi terve az akcid végeredményét
mutatja be. Ezen kiviil sziikség van az akci6 iddbeli lebonyolitasdnak bemutatasara is, éves
szakaszokban. Ez vetiti elére éves bontasban a varosfejlesztési akcio varosfejlesztési
kiadasait, kozvetlen varosfejlesztési bevételeit, €s ezeknek megfeleléen az akcid
végrehajtasahoz sziikséges onkormanyzati koltségvetési hozzdjarulds Osszegét. A vissza
nem téritendd tdmogatasok a sziikséges Onkormanyzati koltségvetési hozzajarulas 6sszegét
csokkentik. A pénziigyi forgatokonyvbdl lathatd, hogy mikor van sziikség jabb forrasok
bevonasara, mikor képzddnek felszabadithatd pénzeszkozok. A pénziigyi forgatokonyv
alapjan tervezhetdvé valnak az dnkormanyzati koltségvetést terheld tételek.

A vérosfejlesztési akcid finanszirozadsaban visszatéritendd tamogatasokkal részt vevd
szervezetek dontéshozoi a pénziigyi forgatokonyvbdl tudjak megitélni, hogy az
onkormdanyzat vissza tudja-e fizetni a visszatéritend tdmogatasokat, és konkrétan milyen
feltételekkel lehetséges ez. A varosfejlesztd tarsasdgba annak késébbi fejlodési
szakaszaban esetleg belépd fejlesztési pénzintézeti, banki partnerek a pénziigyi
forgatokonyvbdl tudjak megitélni, hogy a varosfejlesztési akcid keretében kialakitasra és
értékesitésre  keriild6 épitési  lehetdségek milyen iitemben milyen volumeni
ingatlanfejlesztési projektet jelentenek ¢és az milyen épitési projekt finanszirozasi



lehetdséget, illetve milyen hitel kihelyezési lehetdséget jelenthet szamukra az
ingatlanfejlesztd és épitési vallalkozasoknak nyujtott vallalkozoéi hitelek és a vevOiknek
nyujtott lakossagi vagy egyéb hitelek szempontjabol.

A gazdasagi valsag id6tartama alatt és a valsag altal érintett teriileteken, ahol a kdzvetlen
varosfejlesztési bevétel alapjaul szolgdld fizetéképes kereslet a tervezés, illetve a
megvalodsitas idején nem értelmezhetd, a bevételek tervezése nem lehetséges. Azonban,
amikor az adott varosfejlesztési akcid tartalmi Osszetétele ezt megengedi indokolt ugy
felépiteni az akcidtertiileti terveket, hogy amint a gazdasagtejlesztési erdfeszitések, illetve a
valsag elmulta kovetkeztében helyreall a gazdasag és a helyi ingatlanpiac miikodése, az
onkormanyzati varosfejlesztési miiveletek a lehet6 legnagyobb hatasfokkal tudjak
mozgositani a maganszféra vallalkozasait és bevonni forrasaikat a fejlesztések kovetkezd
fazisainak finanszirozasadba. Ehhez a varosfejlesztési akciok pénziigyi terveit a lentieknek
megfeleld logikaval célszerti felépiteni, még akkor is, ha a bevételek sorba egyeldre nullat
kell irni még ott is, ahol a gazdasagi valsag kialakuldsa el6tt pénziigyileg nyereséges
varosfejlesztési akciokat lehetett volna végrehajtani.

Egy varosfejlesztési akcid pénziigyi terve altalaban az aldbbiakban ismertetésre keriild
részekbdl tevodik Ossze. A pénziigyi terv aldbbi Osszetétele az alapértelmezés szerinti
altalanos esetre vonatkozik, amikor miikodik a gazdasdg és az ingatlanpiac, és a varosi
szovet komplex atalakitasardl, illetve kialakitdsar6l van sz6. Az emlitett feltételek
valamelyikének hianya esetén az egyes elemek nyilvan a konkrét helyzetnek megfeleléen
értelmezhetdk. Ilyen szE€lsé eset példaul, ha a varosfejlesztési akcid olyan jellegli, hogy a
természete, illetve az Osszetétele eleve kizarja kozvetlen varosfejlesztési bevételek
realizalasat, mint példaul, ha tisztan kozteriilet rehabilitdciorol van szo6, vagy ha ahhoz
magasépitési szempontbol csak onkormanyzati tulajdont épiiletek rehabilitacidja adodik
hozza. Ugyancsak kizarja a varosfejlesztési bevételek realizalasat egy tisztan szocialis
varosrehabiliticios akcio, ahol a bevétel nem értelmezhetd. A gazdasagi koriilmények
szempontjabol hasonlod korlatozast jelent egy elhtizodd gazdasagi valsag, ¢s ha ennek
kovetkeztében nem miikodik az ingatlanpiac. %2

111.4.1. A megvalositas varosfejlesztési kiadasai

Jellemz6 vérosfejlesztési kiadasok, amelyek a kozszféra fejlesztési feladatainak
végrehajtasahoz kapcsolddnak, €s az akcid jellegének fiiggvényében eléfordulhatnak:

Tervezési koltségek

— a rendezési terv elkészitésének vagy az esetleg sziikséges rendezési terv, illetve
fejlesztési terv modositasanak koltsége,

— az infrastruktardk és zoldfeliiletek megvaldsitdsdhoz, valamint az esetleg felmeriild
magasépitési feladatok elvégzéséhez sziikséges dontés-el0készitd tanulmanytervek (ha
szlikségesek), valamint épitési engedélyezési és kiviteli tervek koltsége,

— a akcidteriileti terv megvalositasdhoz sziikséges infrastruktaraépités, fejlesztés becsiilt
koltségei (athaldzat, parkolok, kozmiivek, zoldteriiletek) az akcioteriileten kiviil és az
akcioteriileten beliil.

Ingatlan tulajdonszerzési koltségek
— akcidteriileti terv megvalositdsdhoz sziikséges ingatlanszerzés koltségei.

Az infrastruktura épités—fejlesztés becsiilt koltségei

52 Varosfejlesztés, 70.0.



— a komplex varosfejlesztési akcié megvaldsitasdhoz sziikséges infrastruktiraépités,
fejlesztés becsiilt koltségei (athalozat, parkolok, koézmiivek, zoldteriiletek) az
akciotertileten kiviil és az akcioteriileten beliil.

Egyeb teriilet-elokészitési koltségek
— bontas, lakok, bérlok, elkoltoztetése, tereprendezés stb.

Magasépitési koltségek

—  kozcélu 1étesitmények épitésének, illetve rehabilitaciojanak koltségei (ha az adott
akcioterv esetében relevans),

— Onkormanyzati tulajdontl lakdépiiletek épitésének, illetve rehabilitaciojanak koltségei
(ha az adott akcioterv esetében relevans),

— ¢piiletek értékesitési céllal végzett épitésének, illetve rehabilitaciojanak koltségei (ha
az adott akcioterv esetében relevans),

— magantulajdonu  épiileteken a kozszféra pénzébdl végzett Epitési, illetve
épiiletrehabilitdcios munkak koltsége (ha az adott akcioterv esetében relevans).

Az épitési lehetoségek kialakitdsanak és értékesitésének koltségei

—  ¢pitési telekalakitasi koltségek,

— az épitési telkek értékesitését eldsegitdé marketing tevékenység koltsége,

— az ¢épitési telkek értékesitéséhez az adasvételi szerzOdések elkészitésének és az
adasvételi tigylet lebonyolitasaban torténd tigyvédi kozremitkodés tigyvédi dija.

., Soft” projektek koltségei

—  Képzési, foglalkoztatasi, kozdsségi programok koltségei,

— Kozbiztonsagi programok koltségei (pl. térfigyeld kamerak miikddtetése).

Finanszirozasi koltségek

— ha egy életképes varosfejlesztési akcio végrehajtidsahoz az dnkormanyzat hitelt vesz
fel, a varosfejlesztési akcid megvaldsitasat bankkoltségek is terhelik.

Altalénos koltségek

— a kozszféra fejlesztési milveleteinek végrehajtdsdban Onkormdnyzati megrendelésre
kozremiikodo épitési vallalkozasok kivalasztdsdhoz, és a vallalkozési szerzodesek
megkotéséhez sziikséges ligyveédi és kozbeszerzési tandcsadoi kozremiikodés koltsége,

—  miszaki ellendr koltsége,

— EU tamogatassal megvalosuld fejlesztési miiveletekhez kapcsolédva az EU altal
megkovetelt  projektadminisztraciohoz  kapcsolédd — koltségek  (monitoring,
konyvvizsgalo stb.)

A varosfejlesztési akcio végrehajtasahoz sziikséges projektmenedzsment biztositasanak

koltségei

— az akciodteriileti terv tervezését és megvaldsitasat irdnyitd varosfejlesztd tarsasag
projektmenedzsment dija, a projektmenedzsmenthez, illetve a varosfejlesztd tarsasag
miikddtetéséhez sziikséges szakmai tanacsadoi szolgaltatasok dijazésa.

111.4.2. A megvalositas fo forrasai
Kozvetlen varosfejlesztési bevételek az onkormanyzati tulajdonu ingatlanok értékesitésébol

A fejlesztési tervek megvalositasa érdekében az akcidteriilet onkorményzati tulajdont
telkeibél az akcioteriileti terv végrehajtasa soran kialakitasra keriilé épitési telkek



értékesithet6k a magéanvallalkozasok szamara. Az akcid elérehaladdséval ezen ingatlanok
értéke folyamatosan emelkedik, igy az ingatlan-értékesitésbdl szarmazod bevételek az akcid
motorjava valhatnak. Gazdasagi valsag idején ezek tervezése nagyon bizonytalan, igy a
tamogatasi forrasok valnak elsddlegessé, ugyanakkor a programot gazdasagi nehézségek
idején is ugy célszerli felépiteni, hogy a valsag elmultaval, illetve ha a gazdasagfejlesztési
tamogatasok meghoztdk a vart eredményt, a kozszféra fejlesztései a lehetd legnagyobb
hatasfokkal tudjak mobilizalni a maganszféra forrasait.

Kozvetlen varosfejlesztési bevételek a Fejlesztési hozzajarulas a maganszféra fejlesztési
hozzajarulasaibol

Amennyiben az onkormanyzat nem rendelkezik a beépitésre szant telek tulajdonjogaval,
ellenben a beépités csak az ¢ hozzajarulasaval (pl. szabalyozasi terv) lehetséges, akkor a
beruhdz6t bevonhatja a beruhdzashoz kozvetleniil kapcsolodd kozosségi 1étesitmények
finanszirozéasaba, teleplilésrendezési szerzo0dés megkotése segitségével.

Ugyancsak bevonhatok a komplex fejlesztés finanszirozasdba a teriileten érdekelt
maganbefektetok (pl. iizlettulajdonosok), ha latjak, hogy a beruhdzéds az 6 érdekiikben
torténik. Lehetséges pl. iizlettulajdonosoktdl hozzajarulast igényelni kozteriilet felujitasra.

EU és Kormanyzati tamogatdasok

A jelenlegi periddusban meghatdrozo szerepiik van a varosfejlesztés finanszirozasaban a
vissza nem téritendd tdmogatdsoknak. A késObbiekben a visszatéritendé tamogatasok
szerepe varhatdéan egyre nagyobb lesz, kiilonosen a fejlettebb régiokban. A gazdasag
¢lénkiilésével parhuzamosan a dinamikusan fejlédo térségekben a bankhitelek is jelentds
szerepet jatszhatnak majd, mert a véarosfejlesztési akciok keretében torténd ingatlan
projektfinanszirozas a bankok szdmara is eldonyds lehetdség.

A sziikséges onkormanyzati forrasok meghatdrozdsa

A varhat6 varosfejlesztési kiadasok és a kdzvetlen varosfejlesztési bevételek kiilonbozetét
— amennyiben a véarosfejlesztési kiaddsok meghaladjdk a kozvetlen véarosfejlesztési
bevételeket — vissza nem téritendd tamogatas hidnyaban az onkormanyzatnak kell allnia.
Ez az 0sszeg megmutatja, hogy a fejlesztési akcid lebonyolitdsa Gsszesen mennyibe kertil
majd az Onkormanyzatnak, és hany évre lehet ennek alapjan — figyelembe véve az
onkormanyzati koltségvetés teherbirasat — tervezni az akciot.

Dinamikusan fejlodoé térségekben eléfordulhat természetesen olyan eset is, hogy a
varosfejlesztési akcio keretében eldallitasra keriilo épitési telkek értékesitésébdl, a
maganszféra fejlesztési hozzdjarulasaibol, illetve vissza nem téritendd tdmogatasokbol
szarmazo Osszes bevétel nagysdga az 4tlagosan 6-8 év alatt megvaldsitasra keriild
varosfejlesztési akcio teljes egészének végrehajtasa soran eléri, vagy meghaladja a varhat6
varosfejlesztési kiadasokat. Ebben az esetben null-szaldos, vagy nyereséges akciorol
beszélhetink Ez az elvi alapja annak, hogy tobb, parhuzamosan megvalositott
varosfejlesztési akcido — persze megfeleld tervezéssel és iranyitdssal — megkimélheti az
onkormanyzati koltségvetést. A, nyereséges” akcid ugyanis iddlegesen, vagy
végérvényesen kompenzalhatja a ,veszteséges” akciot (pl. egy varoskdzpont
rehabilitaciojat). Ezt a kompenzalast az egyes varosfejlesztési akciok elkiilonitett szamlait
kezeld varosfejlesztd tarsasdg realizdlhatja az Onkormanyzat dontése alapjan
pénzatcsoportositassal, mikozben az Onkormanyzati koltségvetés érintetlen marad.
Valdjdban minél tobb parhuzamos akcidt indit az Onkormdanyzat, illetve bonyolit le a
fejlesztd tarsasag, anndl nagyobb a valdszinlisége annak, hogy az Onkormanyzat
koltségvetését meg lehet kimélni!



IV. AMEGVALOSITAS SZERVEZETI, JOGI ES FINANSZIROZASI ESZKOZEI
IV.1. A lehetséges projektmenedzsment szervezetek

A varosfejlesztési akcid tervének megvaldsitasat az dnkormanyzat tartja kézben: iranyitja
¢s ellendrzi az akcioteriileti terv végrehajtasanak folyamatat. A stratégiai iranyitds az
onkormanyzat feladata, amit munkaszervezetként a polgarmesteri hivatal végez. Az
operativ iranyitast a projektmenedzsment szervezet végzi, amely kétféle onkormanyzati
szervezet lehet: a hivatalon beliili, és a hivatal szervezetén kiviili. A legcélszerlibb
szervezeti megoldas a varos Iéptéke, valamint a tervezett varosfejlesztési akciok szama,
komplexitasuk, fizikai és pénziigyi volumeniik, tovabba bonyolultsaguk és megvaldsitasuk
tervezett idétartama konkrét vizsgalata és értékelése alapjan alakithat6 ki a legjobban.

IV.1.1. Az onkormanyzati hivatalon beliili projektmenedzsment szervezet és a varosfejlesztd
tarsasag

Onkormanyzati hivatalon beliili projektmenedzsment szervezet

Ez esetben az oOnkormanyzat felelés osztalyai felelnek az adott tevékenység
megvalositasaért, a hivatal belsé szabalyzatainak betartdsa mellett. Ennek a megoldasnak a
kockazata, hogy a hivatal nem arra szervezddik, hogy tobb cikluson &t tartd, célorientalt
Osszetett gazdasdgi tevékenységet tudjon eredményesen elvégezni piacgazdasigi
szereploként és logikaval. Ez a kockazat kiilonosen jol miikodd helyi gazdasag kozegében,
kozvetlen varosfejlesztési bevételek eldallitasdra alkalmas varosfejlesztési akciok
végrehajtasa soran szdmottevd. A merev szabalyok koz¢, nagy hivatali szervezet széttagolt
hierarchikus szervezetébe agyaz6do, aldrendelt varosfejlesztési egység hatékonysaga
alacsony, ami ndvelhetd a varosfejlesztésért felelds entitds onallésaganak, koordinacios és
dontés eldkészitd jogosultsaganak fokozdsaval, és az operativ varosfejlesztési tigyeken
kiviili feladatok aldli mentesitésével.

Onallo szervezet kialakitasa, varosfejleszto tarsasag

Egy vagy tobb, 7-8 éven at, esetleg még tovabb tartd, nagyobb volumenti, bonyolultabb
varosfejlesztési akcid megvalositasanak projektmenedzsment szervezeteként célszerii
tobbségi vagy 100 %-os Onkorményzati tulajdonu varosfejlesztd tarsasagot létrehozni. A
megvalositas feleldssége ekkor is az onkormanyzaté, a kozvetlen irdnyitast, a megvalositas
szervezesét azonban a tarsasag végzi az Onkormanyzattal a megvalositasra vonatkozdan
megkdotott szerzodése keretei kozott.

1V.1.2. A varosfejleszté tarsasag onkormanyzati iranyitdsa

Az Onkormanyzat két szalon keresztiil gyakorolja a varosfejlesztd tarsasdg iranyitasat:
tulajdonosként €s megbizoként. Az elsé viszonylatban a tarsasag legfobb dontéshozo
szervében tobbségi vagy 100%-os tulajdonosként, valamint a vezetd tisztségviselok
kivalasztasan — részvénytarsasagok esetén az igazgatdsag ¢és a feliigyeld bizottsag tagjainak
meghatarozasan, tovabba az emlitett testiiletek miikodtetésén — keresztiil. A masik szélon,
megbizoként, a varosfejlesztési akcido részletes megtervezésére ¢és megvalositasara
vonatkoz6 megbizasi szerz6dés keretében, aminek melléklete a varosfejlesztési akcid
terve. A szerzOdéses kapcsolat azért sziikséges, mert a tulajdonosi szerepkodr adta
ellendrzési és iranyitasi lehetdségek dnmagukban nem elégségesek annak garantalasahoz,
hogy a tarsasag valoban az akcid tervében rogzitett id6 alatt, az ott meghatarozott



mennyiségi ¢és mindségi jellemzokkel, valamint pénziigyi paraméterekkel hajtsa végre az
akciot, mégpedig tigy, hogy az folyamatosan atlathato legyen az 6nkormanyzat szdmara, €s
biztositott legyen, hogy a kiilsé koriilmények megvaltozasa vagy a tervnek meg nem feleld
megvalositas esetén barmikor beavatkozhasson. A folyamat Osszetettségét jellemzi, hogy
jol mikodo helyi gazdasdgban a tarsasdg piacképes épitési telkek eldallitasat és
értékesitését is végzi, ami nélkiilozhetetlen a pénziigyileg kiegyensulyozott €s fenntarthatd
fejlesztéshez.

A varosfejlesztd tarsasagnak az akcioteriileti terv minden egyes éves szakaszanak
teljesitésérél beszamoldt kell késziteni az Onkorményzat szamara, aminek elfogadasa
kérdésében az Onkormanyzat képviselotestiiletének kell hatdrozatot hoznia. A fejlesztés
végrehajtasanak eldrehaladasarol szold éves beszamold készitésével parhuzamosan, azzal
Osszehangolva, minden év végén aktualizalni kell a Telepiilésfejlesztési akcio tervének a
kovetkezd évre esO részét, ami az Onkormanyzat képviseltestiiletének, kozgylilésének
hatarozattal torténd jovahagyasa utan valik végrehajthatova. A beszamolot, és a kovetkezd
évre vonatkozé aktualizalt tervet ugyanabban a dontéshozatali folyamatban, egylittesen
célszerli tdrgyalnia az dnkorményzatnak.

Az dnkormanyzati ellendrzést az éves beszamolo mellett folyamatosan biztositani kell. Ezt
szolgdlja a projektmenedzsment szervezet részérdl az dnkormdanyzat hivatala felé torténd
havi elérehaladasi jelentés az Onkormanyzat altal jovahagyott aktualizalt éves terv
teljesitésének eldrehaladasarol, amely a miszaki-fizikai és pénziigyi paramétereket
egyarant tartalmazza, €s eljarasi rendjét a varosfejlesztd tarsasagok esetében szintén az
onkorményzat és varosfejlesztd tarsasdga kozotti megbizasi szerzddés tartalmazza.

A folyamatos ellendrzés biztositja az Onkormanyzat stratégiai iranyitasanak hatékony
megvaldsulédsat, hiszen ennek keretében az 6nkormanyzat észlelni tud minden olyan sulyos
eltérést a Telepiilésfejlesztési akcid jovahagyott tervétdl, ami operativ irdnyitdsi szintl
beavatkozést tesz sziikségessé. Az Onkormanyzat emlitett kdzbeavatkozéasat tulajdonosi
helyzete, valamint a Telepiilésfejlesztési akcid megvaldsitasara vonatkozd megbizasi
szerzddés teszi lehetdve a varosfejlesztd tarsasaggal szemben.

Az dnkormanyzat és bizottsagai lilései nyilvanosak, igy az éves beszamolo és az aktualizalt
éves terv onkormanyzati elfogaddsdnak rendszere a képviseleti demokracia szabalyainak
megfelelden biztositja a fejlesztési folyamat nyilvanossagat a helyi k6zosség szdmara. Ezt
lehet fokozni azzal, hogy indokolt esetben a bizottsagi iilésekre kiilon, tanacskozasi joggal,
meg lehet hivni a fejlesztésekben leginkabb érintett civil szervezeteket. A folyamat iranti
helyi elkotelezddés kialakitdsa érdekében azonban sziikséges lehet — a szocidlis
varosrehabilitacid esetében pedig kifejezetten sziikségszerli — a helyi tarsadalom érintett
csoportjainak kozvetlen tajékoztatdsa, bevondsa a fejlesztés Oket is érintd dontéseibe.
Ennek formai a tdjékoztatastol (pl. hirlevél, helyszini bejarasok, helyi média) a szocialis
rehabilitacio keretében torténd konkrét egyiittdontésig (pl. tervek véleményezése, anyagok,
szinek, felszerelési targyak kozos kivalasztasa) terjedhetnek, a varosvezetés szandékainak,
a helyi lakossag aktivitdsdnak €s a beavatkozasok jellegének fliggvényében.

Az Onkormdnyzati és a tervezd szakemberek szamara elOnyodket rejt a civil szféranak
tervezési folyamatba torténd bevondsa. ,,A kozosségi részvétellel torténd tervezés esetén
valhatna nyilvanvalova az érintettek szdmara, hogy a tervezok és a dontéshozok milyen
nehézségekkel kiiszkodnek a kornyezet alakitisa, a telepiilésfejlesztés és rendezés
tervezése soran. Ilyen modon lehetne egyértelmiivé tenni azt is, hogy minden megoldas
kompromisszumokkal jar, és hogy mindneki szdmara egyarant kedvezé megoldés nincs.”?
A tervezési folyamat természetéhez és sajatossagaihoz illeszkedd, jol strukturalt kozosségi
részvétel kialakitdsa még sok lehetdséget tartogat a tervezési folyamatok tokéletesitésére.

% Laszlé Laszl6: Telepiiléstervezés helyzete és tovabbfejlesztése Osszefoglald tanulmany, Epitéstudomanyi Egyesiilet, 2009, 24.0.



IV.2. A varosfejleszté tarsasag onkormanyzati iranyitisat biztositd szerzdodéses
konstrukcio szerkezete

Az ITS-ben kozéptavra tervezett, gyakran még hosszabb 1d6 alatt végrehajthatd
varosfejlesztési akciok részletes megtervezésére €s megvalositasara vonatkozo szerzodéses
konstrukciot a feladat természetének megfeleld strukturaban kell kialakitani, hogy
kezdettdl fogva alkalmas legyen a varosfejlesztd tarsasag tevékenységének ellendrzésére és
iranyitasara, biztositsa az atlathatoésagot, és sziikség esetén az azonnali operativ
beavatkozas lehet6ségét is az Onkormanyzat szamara. Ugyanakkor a varosfejlesztd tarsasag
szamara azt a mozgasteret kell biztositania, ami nélkiilozhetetlen Gsszetett beruhazasi és
értékesitési tevékenységének hatékony és eredményes megvalositasahoz.

IV.2.1. Az alapszerzddés és legfontosabb tartalmi elemei

Ha az ITS-ben tobb varosfejlesztési akcio szerepel, akkor célszerii a megvalositasukra
atfogd keretszerz6dést kotni, amelynek keretében az egyes akcidkra vonatkozo
szerzddések is megkothetoek.

Az alapszerzddés legfontosabb tartalmi elemei, a teljesség igénye nélkiil:

» Az Onkormanyzat megbizza a Tarsasagot az ITS-ben meghatarozott, illetve az emlitett
meghatarozasbol kovetkezd Onkormanyzati varosfejlesztd tevékenységnek, mint a
helyi  Onkormanyzatokrél szoldo  torvényben meghatarozott Onkormdanyzati
kozfeladatnak az elvégzésével.

= Az Alapszerzodés targyat képezO tevékenységek elvégzésére a Tarsasag kiilon
szerzOdéseket kot az Onkormdnyzattal esetenként a feladatok felmeriilésének
megfelelden. Az Onkorményzattal igy megkotott szerzédéseknek osszhangban kell
lenniiik az alapszerz6désben foglaltakkal.

» Az Onkorményzat véllalja, hogy a Tarsasag évente kidolgozasra keriilé éves Uzleti
tervei alapjan, az egyes gazdasagi években Osszességében olyan nagysagu
megrendelés allomanyt €s dijazast biztosit a Tarsasag szdmara a feladatai elvégzéseéért,
ami biztositja a Tarsasag miikddésének éves finanszirozasat.

Az Onkorményzat véllalja, hogy amennyiben az Onkorményzat megbizdsabol a Tarsasig
altal végrehajtasra keriilé valamely varosfejlesztési akci6 a munkdk végsd elszdmolasa
szerint nyereséget eredményez, a nyereséget a folyamatban 1évé vagy soron kovetkezd
varosfejlesztési akcid finanszirozasara forditja.

IV.2.2.4z egyes varosfejlesztesi akciokra vonatkozo szerzédések és legfontosabb tartalmi
elemeik

Az alapszerzOdés végrehajtasa érdekében az egyes fejlesztési akciokra vonatkozdan
megkdtésre keriild kiilon szerzdések minimalis tartalmi elemei:

Mindegyik akci6 esetében érvényes, altalanos, allando rendelkezések:

» A Téarsasag az Onkormanyzat megbizasdbol és szamlajara valdsitja meg vérosfejlesztd
tevékenységét, a varosfejlesztési akcid végrehajtasat.

= Az akcid éves szakaszanak végrehajtasara vonatkozoan a Tarsasag minden év végén
beszamolot készit a targyévre, és tervet a kovetkezd évre az akcioteriileti terv
aktualizalasaval.



= A szerz6dés megsziinésekor — tekintet nélkiil a munkak befejezettségére — az
Onkormanyzatot illeti meg a varosfejlesztési akcié lezarasakor kimutathaté nyereség,
illetve az Onkormanyzat magara véllalja a veszteség kdvetkezményeit.

* Az Onkormanyzat véllalja, hogy az egyes varosfejlesztési akciok megvaldsitdsa soran
az Onkormanyzat megbizasabol a Térsasag altal eladott, vagy tartds bérletbe adott
ingatlanaibol szarmazé Onkormanyzati bevételeket az akcioteriileten belil tjra
befekteti az adott varosfejlesztési akcid megvalositasa érdekében.

Akcionként sziikség szerint valtozo tartalmu rendelkezések az aldbbiakra vonatkozdan:
tervezés, megvalositas, ingatlanok megszerzése és eladasa, a létesitmények atadasa és
karbantartdsa, a tarsasag dijazdsa, tovabba a finanszirozas, szdmvitel és az onkormanyzat
részerdl torténd ellendrzés, valamint a munkak végso elszamolasa.

IV. 3. A varosfejleszt6 tarsasag jellemzo feladatai és 6nkormanyzati ellenérzése az egyes
varosfejlesztési akciokra vonatkozo szerzédésekben

A varosfejlesztd tarsasag operativ varosfejlesztd tevékenységének célja az akcioteriileti
tervben megtervezett varosfejlesztési akcidé végrehajtdsa sordan az Onkorményzat
varosfejlesztési célkitlizéseinek gyakorlati megvalodsitasa a lehetd legkedvezObb pénziigyi
feltételekkel. Ennek megfeleléen az Onkormanyzat — mint tSbbségi tulajdonos —
érdekeltsége abban all, hogy pénziigyi szempontbol a leghatékonyabban, varosrendezési és
miiszaki szempontb6l pedig az Onkorményzat altal megjelenitett kozérdeknek a lehetd
legnagyobb mértékben megfelelve valdsitsa meg a telepiilésfejlesztési célokat.

1V.3.1. A varosfejlesztd tarsasdg jellemzd feladatali

Egy tipikus fejlesztési akcid megvaldsitdsa soran a fejlesztd tarsasag az aldbbi fo

feladatokat latja el:

— a megvételre kijelolt ingatlanok megvasarlasa (lizleti targyaldsok lebonyolitasa,
szerzddések eldkészitése és megkotése),

— ateriiletelOkészitési munkak irdnyitasa (bontasok, kozmiiépitési munkak elvégeztetése,
ingatlanrendezéssel kapcsolatos feladatok ellatdsa az ¢épitési telkek kialakitasa
érdekében),

— a kozteriiletek rendezési munkdinak irdnyitasa (tervek elkészittetése, kivitelezési
munkdk palyaztatasa, megrendelése, a munkalatok folyamatos ellendrzése, az
elkésziilt munkak atvétele),

— amennyiben relevans, a teleplilésrendezési szerzOdés(ek) elOkészitése az
akcioteriileten beruhazoé fejlesztokkel

— az Onkorminyzat beruhidzasiban megvalosuld egyes létesitmények  (pl.
kozintézmények, szocialis lakas projektmenedzsment.) esetében a beruhdzoi feladatok
ellatasa (terveztetés, kivitelezési munkak palyaztatdsa, megrendelése, a munkalatok
folyamatos ellendrzése, az elkésziilt munkak atvétele),

— amennyiben relevans az Onkorményzati lakasok bérldivel valo targyalés,
atkoltoztetésiik lebonyolitasa

— a maganvallalkozasok épitési tevékenységének koordinalasa (javasolt funkcidk,
beépitési formak megvalosuldsanak eldsegitése),

— az akci6 mindenkori pénziigyi egyensulyanak biztositasa (a sziikséges pénzforrasok
megszerzése, palyazatok elkészitése, esetleges bankhitelek felvétele),

— adminisztrativ, informacios feladatok ellatasa (kapcsolattartas az Onkormanyzattal, a
Hivatal ligyosztalyaival, lakossaggal, vallalkozokkal, bankokkal).



1V.3.2. A varosfejleszto tarsasag szamvitelére és onkormanyzati ellendrzésére vonatkozo
intézkedések

A Tarsasag koteles a varosfejlesztési akcid €s a varosfejlesztd tarsasag szamvitelét oly
modon vezetni, hogy az egyes varosfejlesztési akciokhoz kapcsolodd szamléak elkiilonitve
jelenjenek meg. Az elkiilonitett szamla banki alszamlat és fokonyvi szamlat is jelent.

A bankszamla tulajdonosa az Onkormanyzat. Az Onkormanyzat a Tarsasignak a
bankszamla felett korlatozott rendelkezési jogot biztosit, az atutalasi megbizasokat a
Polgarmesternek is al4 kell irnia, az Onkormanyzat belsé szabalyai szerint.

A bankszamla forgalma a szamviteli szabalyoknak megfeleléen az Onkormanyzati
fokonyvben keriil rogzitésre, elszdmolasra.

Az Onkormanyzat a varosfejlesztési akcid végrehajtasdhoz sziikséges onkormanyzati
forrasokat az Onkormanyzat a Tarsasag altal kezelt elkiilonitett bankszamlan helyezi el

A Téarsasdg minden honap végén elkésziti és atadja az Onkormanyzatnak a konyvelés

alapjaul szolgal6 kovetkezd kimutatasokat:

* az Onkorményzat nevében kiallitott szamlakrol szolé kimutatést, csatolva a szdmlak
masolatat;

= a Tarsasag altal kezelt elkiilonitett szamla forgalmara vonatkozo tételes kimutatast,
mind a bevételek, mind a kiadasok tekintetében.

IV. 4. A varosfejleszto tarsasag hasznalatanak indoklasa és elonyei

A kiilonbozo funkcidju  akcidteriileteken eltérd konkrét funkcionalis tartalommal
megvaldsulo kiilonb6zd varosfejlesztési akcidk célja az épiiletekbdl és a kozottik levo,
altaluk meghatarozott épitett terek egyiittesébdl allo varosi szovet egy 0j vagy megujult
darabjanak eldallitdsa az adott akcioteriiletre vonatkoz6 varosrendezési tervekben
meghatarozott komplex miiszaki, varosépitészeti €s funkcionalis jellemzdkkel.

A projektmenedzsmentnek ezt a végrehajtasi folyamatot kell eredményesen iranyitania.
Ennek az Osszetett miiszaki és gazdasagi tevékenységnek a hatékony ¢€s eredményes
elvégzéséhez professzionalis szervezet kell.

IV.4.1. A varosfejleszto tarsasag hasznalatanak indoklasa

A projektmenedzsment szervezetnek munkdja sordn sokrétli, bonyolult, ellentmond6
kovetelményeknek megfelelve kell eredményesen végigvinni a fejlesztést, folyamatosan
fenntartva annak pénziigyi egyensulyat. Ennek érdekében az Onkormanyzat akciodterv
szerinti varosfejlesztési feladatait ugy kell elvégeznie, hogy az akci6 keretében eldallithato
épitési telkek a lehetd legjobb feltételekkel értékesitésre keriilhessenek. A kiilonbozo
szervezeti megoldasok ennek a kihivasnak eltéré mértékben tudnak megfelelni. Az
onkormanyzatok és hivatalaik szervezeti rendszere példaul alapvetéen nem egy ilyen
sajatos €s Osszetett, hosszan tartd miiszaki-gazdasagi tevékenység eredményorientalt €s
hatékony elvégzésére szervezddott, ezért erre az Onkormanyzati testliletek és hivatalok
altalaban kevésbé alkalmasak, mint kozvetlenill erre a célra létrehozott szervezetek, a
varosfejlesztd tarsasagok.

A bevalt gyakorlat tapasztalatai szerint altalaban 6k tudnak leginkabb megfelelni a
pénziigyi szempontbdl kiegyensulyozott, jol miikodé helyi gazdasag kozegében kozvetlen



varosfejlesztési bevételeket termelé komplex varosfejlesztési akcidkat megvaldsito
operativ varosfejlesztési projektmenedzsment szervezet feladatanak.

A gazdasagi tarsasdgi formaban létrehozott, kompetens, eredményorientalt szervezetek a
hivataloknal kedvezébb hatasfokkal ¢€s eredménnyel teszik lehetévé a bonyolult
kovetelményrendszer kielégitését.

IV.4.2. A varosfejlesztd tarsasag hasznalatanak elonyei

A bevalt gyakorlat tapasztalatai szerint az aldbbi eldnyokkel jar, ha a kozszféra a
professzionalis varosfejlesztd tarsasagot hasznélja szervezeti eszkozként a komplex
varosfejlesztési projektmenedzsment feladatok ellatasdra integralt telepiilésfejlesztési

crer

Az onkormanyzati iranyitas és ellenorzés valamint a piacorientalt magatartas elonyeit
egyesiti

A 100%-o0s vagy 50% feletti onkormanyzati tobbség egyarant biztositja az dnkormanyzat
részére az iranyitas €s ellendrzés lehetdségét.

A varosfejlesztd tarsasag piaci logikaval miikodd, rugalmas szervezeti rendszer, amely
gyorsabb dontési mechanizmusai segitségével gyorsabban tud reagalni a kiilsé kdrnyezet
valtozasara, mint az dnkormanyzat testiilete vagy hivatala.

Atlathato az onkormadnyzat szamadra

A varosfejlesztd tarsasag szervezete elkiilonilil az onkormanyzat politikai és igazgatasi
szervezetétdl, igy a feladatok €s a varosfejlesztd tarsasdg kompetenciai az eldbbiekéivel
nem keveredhetnek Ossze.

Az elkiiloniilt varosfejlesztd szervezet atlathatosagat az onkormanyzat tobbségi tulajdonosi
pozicidja és a varosfejlesztd tarsasagaval a varosfejlesztési akcid megvalositasara
megkotott megbizasi szerzOdéstervezésre, beszdmolasra, pénziigyekre, szamvitelre ¢és
ellendrzésre vonatkozo eldirasai biztositjak.

Elosegiti, hogy az onkormanyzat pénziigyi szempontbol kiegyensulyozottan, hatékonyan
valositsa meg varosfejlesztési elképzeléseit

A gazdaségi tarsasagi formaban miikodé 100%-os onkormdnyzati tulajdont vagy vegyes
tulajdont vérosfejleszté tarsasagnak a gazdasagi tarsasagi formabdl kovetkezden
nyereséges gazdalkodasra kell torekednie, ezért vezetése a tarsasag eredményes
tevékenységében ¢és ennek érdekében kozvetlen varosfejlesztési bevételek eldallitasdban
érdekelt.

Lehetove teszi az onkormanyzati kéltségvetés tehermentesitését
A kozvetlen varosfejlesztési bevételek generdlasara alkalmas varosfejlesztési akciok az
ITS készitése soran eldre jelezhetdek, végrehajtasa keretében pedig tervezhetdek és

utemezhetdek.

Eloallitia az épitdipar vallalkozasainak miikédéséhez elengedhetetlen épitési telkeket,
élénkiti a helyi gazdasagot



A varosfejlesztési akcid végrehajtasaval a varosfejlesztd tarsasdg megrendelést és piacot
¢épit a helyi épitdipari vallalkozasoknak.

Elosegiti a hatékonyabb horizontalis koordindciot a varosfejlesztési akciok tervezése és
megvalositasa soran

A vérosfejlesztd tarsasdg a konkrét akcid adottsdgainak megfeleld felkésziiltséggel
rendelkezd kiilonb6zo profili szakemberek igénybevételével végzi feladatat. Ezzel képes
biztositani a kiilonbozd szakmak kozotti egyiittmiikddést, amely nélkiillozhetetlen az
Osszetett €s bonyolult varosfejlesztési akciok megvalositasahoz.

Elosegiti az EU pénziigyi eszkozeinek, visszatéritendo tamogatasainak forrasainak
felhasznalasat

A 100%-o0s onkormanyzati tulajdonu és a vegyes tulajdonu varosfejlesztd tarsasag egyarant
alkalmas szervezeti eszkéz arra, hogy hasznélatdval az Onkorményzat olyan
varosfejlesztési akcidkat tudjon eldkésziteni és végrehajtani, amelyekben tervszeriien
eldallithatoak azok a kozvetlen varosfejlesztési bevételek, amelyekbdl az dnkormanyzat
vissza tudja fizetni a visszatéritendd tdmogatasokat.

Elosegiti az onkormanyzatok varosfejlesztési eszkoztaranak fejlodeését

A 100%-0s Onkormanyzati tulajdonu varosfejleszté tarsasag létrehozasaval ¢&s
miikddtetésével azok az dnkormanyzatok is megismerik és begyakoroljak a varosfejlesztd
tarsasag szervezeti eszkozének hasznalatat, amelyek még hosszabb ideig vissza nem
téritendd tamogatasokra szorulnak ahhoz, hogy a piaci szempontbdl ¢letképes
varosfejlesztési akciok megvalositdsdhoz €s az épitdipari vallalkozasok tevékenységéhez
szlikséges helyi varosfejlesztési és gazdasagi eldfeltételeket biztositani lehessen.



