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TELEPULESTERVEZES
1S MENTALIS TERKEPEZES

ART sziiletik

A rendezési terv olyan, mint a pedagdgia vagy a foci: minden-
ki ért hozzd. Egy ART, azaz ditaldnos rendezési terv készité-
sekor felpezsdiil az élet az egyébként faraszto hivatali munkat
végzd onkormanyzatokban. Beszédtéma lesz a telepiilés 1j sza-
bélyozdsa, és az is, hogy milyen most vald-
jaban. Ez pedig olyan kérdés, amelyhez va-
l6ban mindenki ért, hiszen sajat lakokor-
nyezetérdl, telepiilésérél mindenkinek van
sajat véleménye.

A helyben élés atrajzolja tudatunkban a
telepiilés tényleges képét. A mindennap be-
jart tavok rovidebbnek tiinnek, a ritkan 14-
togatott helyeket tdvoliaknak gondoljuk.
Sajdt kornyékiinket baratsagosnak véljik,
mads varosrészeket idegennek, vagy egyene-
sen rossz kornyéknek. Hogy mi a tavoli, és
mi a kozeli, mi a sajatunk, és mi az idegen,
az természetesen mindig szubjektiv; mégis,
ezeknek az elképzeléseknek van olyan ko-
z0s résziik, amelyet a legtobb varoslakd
oszt: fontos tdjékozoddsi pontok, ttvonalak,
az egyes varosnegyedek hatdrai. Ezekbdl az
elemekbdl rajzolddik ki egy teleptilés men-
tdlis térképe, azaz a lakok dltal elképzelt
térkép, amely nem feltétleniil egyezik a tér-
képész dltal megszerkesztett sémaval.

Az egyes vdrosrészekhez, mentdlis te-
rekhez a legtobb ember valamilyen asszo-
cidciot is tdrsit; ezeknek egy része teljesen
személyes jellegid (példdul: ott lakik a s6-
gorom), mds részét a legtobb lakos osztja
(példdul: a Rézsadombon gazdag emberek
laknak). A kozos vélekedések alapjan a vé-
rosnegyedek sajatos karakterjegyeket kap-
nak. Akar megalapozottak ezek a jellemzé-
sek, akar nem, meghatdrozhatjak egy vd-
rosrész vagy egy telepiilés sorsat, ezért egy
j6 ART-nek figyelembe kell vennie. A vé-
lemények 0sszegyljtésére azonban nem
alakult ki egységes
modszertan. A rendezési tervet elGkészi-
td gazdasdgi és tarsadalmi felmérések
tobbnyire nem foglalkoznak mentdlis tér-
képekkel. A bevett gyakorlat szerint az
onkormdnyzat vezetdi fejbdl, tapasztalat-
bél szoktak felvazolni az épitész szama-
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ra a telepiilés helyzetét, az ART-vel kapcsolatos f6bb elvardso-
kat. Ezzel a gyakorlattal az a baj, hogy a tervezett szabédlyozas
végiil nem a telepiilés tobbségének, hanem csupan az énkor-
manyzat vezetd elitjének mentalis térképét fogja tiikrozni.

A kovetkezd oldalakon két példat mutatunk be a telepii-
lések mentdlis térképének szerkesztésére és a vélemények

1, abra, Oldriiiods manials Wrkdpa 5

vsszegy(jtésére. Okorit6fiilpos mentdlis térképe 1995-ben egy
falukutatds sordn késziilt el, K6szegé pedig 1998-ban az ART
mellékleteként. A mentalis térkép mindkét példaban csak ki-
indulépont volt, amelyet eldszor a falurészek kozotti kapcso-
latok felmérésére, utdna pedig a helyi ingatlanpiac leirdsdra
hasznalunk.
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A mentdlis (vagy kognitiv) térképezés ismert diszciplina
Magyarorszdgon, amelyhez az érdeklddd itthon is taldlhat to-
vabbi fogddzokat. Elsdsorban Cséfalvay Zoltdn kézikonyveit
ajanljuk az érdekldddk figyelmébe, ezen kiviil a jelen iras vé-
gén néhdny tovabbi irodalmat és web oldalt is megadtunk.

Elso példa: falusi mentalis terek
és kapcsolataik

Mentalis térképek

A kilencvenes évek elején egy falukutato csoport tagjaként
tobbszor jartam Okorit6fiilposon. Eleinte meglehetdsen nehe-
ziinkre esett a tdjékozddds, a kanyargo foutrol nyil6 kicsi ut-
cak meglehetdsen egyformanak tintek. Egy pedagdgus bard-
tunk térképvazlatot rajzolt nekiink, feltiintetve rajta az utca-
kat, eldgazdsokat, fontosabb tdjékozdddsi pontokat.

Nem sokkal késdbb sikeriilt megszerezniink a falu kislép-
tékd térképét és a rendezési tervet. A kiillonbség szembeszo-
kd volt. A kézzel rajzolt térkép ardnyai masok voltak, a fontos-
nak tartott részek megnéttek, a kevésbé fontosak elmosddtak
vagy eltiintek. Az egyes mentdlis terek (helyi kifejezéssel: a
részek) hatdrai gyakran dtlépték a tényleges foldrajzi hatdro-
kat, vagy éppen megerdsitették azokat. Innen jott az otlet,
hogy térképeket rajzoltassunk, €s az egyéni mentalis térképek
elemeit egy dltalunk rajzolt térképvazlaton Gsszesitsiik. Ez a
térkép taldlhato az eldzd oldalon. (1. dbra)

A térkép csak olyan elemeket tartalmaz, amelyet a negyven
egynéhany rajzolonk haromnegyede feltiintetett. Betiikkel a
f6bb tajékozodasi pontokat jeloltiik, az utak és a csomdpontok
(a kézzel rajzolt vazlatokhoz hasonléan sematikusan) szintén
leolvashatoak a térképrdl. Beszélgetpartnereink rdarajzoltak
a térképre az egyes mentdlis terek, falurészek hatarait is. Er-
dekes mddon ezeket a hatdrokat szinte minden vdlaszado
ugyanott hiizta meg, ami azt mutatja, hogy relevans kategori-
akrol van sz6. A részek pontosan hatdrolodtak el, nem voltak
Sehér foltok”. Az egyes részeket szamokkal és szinekkel jelol-
tiik a térképen.

Beszélgetéseink kozben figyeltiink fel arra, hogy az egyes
részek ,szelleme” a falusiak szerint mennyire fontos informad-
cio. Igyekeztek az ismerkedés utdni elsd pillanatokban meg-
osztani veliink ezt a tuddst, megévni minket attol, hogy ebbe
az utcaba betévedjiink, vagy hogy higgyiink azoknak, akik
azon a részen laknak. A maguk részére vonatkozo sztereotipi-
dkat a megkérdezettek mindig ismerték, de nem feltétleniil
osztottdk. A rdjuk vonatkozd negativ elditéletekkel tobbnyire
nem értettek egyet.

Térképvazlatunkrol az egyes részek jellemzése is leolvas-
hato. A beszélgetések sordn jellemzésként mondott kulcsfo-
galmakat az elhangzdsok gyakorisdganak sorrendjében tiintet-
tiik fel az egyes mentdlis terek mellett. A kozvélemény kuta-
tdsdnak ez az egyszer( szabdlya egy csapddt is magdban rej-
tett: a kisebbségi vélemények hdttérbe keriiltek. Az 6koritoi-
ak példdul elszegényedett, eloregedett résznek tekintik Fiil-
post, mig a fiilposiek becsiiletesebb, dolgosabb embereknek
tartjdk magukat az okoritéiaknal. Okorité nagyobb, mint Fiil-
pos, ezért az 0sszesités sordn az 6 véleményiik nagyobb sullyal
esett latbha.
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Mentalis terek és kapcsolathalo elemzés

A mentalis térkép tobbféle tervezémunkahoz vagy tovabbi vizs-
galatokhoz j6 alapot nytjthat. A kovetkezdkben azt vizsgdljuk
meg, hogy az egyes falurészek lakosai mely masik részekkel
apolnak szorosabb kapcsolatokat. Kérddivvel négyféle kapcso-
lati format vizsgaltunk: kozos civil szervezeti tagsdgot, rokoni,
bardti kapcsolatokat illetve gazdasagi segitségnytjtast vagy
bedolgozdst. A kovetkezd dbrdn lathato bekarikdzott szamok
az egyes mentalis terekre vonatkoznak, a vonalak pedig a te-
rek kapesolatdra. Kapesolatnak nevezziik, ha legaldbb egy hdz-
tartas kapcsolatban allt egy mdsikkal. A vonalak vastagsaga
a kapcsolatok rétegezettségét mutatja: ha példdul két bardt
két kiilonbozd mentalis térben lakik, azt egy vékony vonal je-
161i, ha ugyanott rokonok vagy kollegdk is laknak, akkor vas-
tagabb stb.

2, 4bra. Az dkoritdfllpds| falurészek kaposolatal
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A graf kozpontjaban az 1-gyel jelolt fGutca dll, melynek hdz-
tartdsai a falu legtobb részével szoros kapcsolatokat dpolnak.
A kozpont koriili ,belsd gytrd” pontjai (9, 3, 5) tobbrétegi kap-
csolatokkal kotddnek a kozponthoz. Ezek az egykori gazdak
leszarmazottai, a ,rendes emberek”, ami egyszerre jelent nor-
mativ megfelelést, valamint azt, hogy 6k jelentik a tobbségi vé-
leményt a megkérdezett mintdban. Hasonld héalézattal rendel-
kezik a 11-es (porcsalmi tt). Ez az 4j rész, amely a hetvenes
években kezdett kiépiilni, és részben az egykori part-, tsz- és
allami vezetdk, részben ,bekeriiltek” és vallalkozok lakjak.

A hdl6 kozpontjabol csak dttételesen elérhetd, peri-
ferikus helyzetd részek a 10, 2, 7, és 6. Az egykori cselédek,
majd tsz-dolgozok utcdiban ma jorészt kényszer-parasztok él-
nek. A 8 és 4, vagyis a két ,cigdnysor” lakéi tobbnyire nem ro-
koni vagy klubtagsagi, hanem gazdasagi vagy barati szalak-
kal kétddnek az 1, 7,9 és 11 falurészekhez.

Masodik példa: Koszeg ingatlantérképe

1998-ban a kdszegi ART eldkészitéséhez gazdasagi hatdstanul-
manyt és ennek részeként ingatlanpiaci felmérést készitet-
tlink. Az épitészeket az érdekelte, hogy melyik varosnegyed-
ben, milyenek az ingatlandrak, és milyenek a varhato tenden-
cidk. Kérdés maradt viszont, hogy mi az a varosnegyed. A nép-
szamldldsi, varosrendezési vagy valasztokorzeteket is valaszt-
hattuk volna, de azt tapasztaltuk, hogy a kdszegiek nem na-
gyon tudtdk, hogy hol vannak ezeknek a formadlis korzeteknek
a hatdrai. Az egyes varosrészek megnevezésére sajit elneve-
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zéseik voltak, amelyeket viszont a megkérdezettek 98%-a is-  is a helyi kategoridkat, elnevezéseket hasznaltuk. Az egyes va-
mert. rosrészek jellemzésekor az elhangzott kategoridk egyszerd gya-

A varosrészeket €s a hozzdjuk kotddd jellemzéseket edy  korisdagat vettiik alapul.
mentdlis térképen szerepeltettiik. Az el6zéhoz hasonldan itt

4, dtvu Kisaeg Eiksne i .|:l|.||u.if |
il s 1 s e - 14.
- [ ] - I

L iy il ‘

[:. s

:-r:F [ - l-.l.ul.-ll.l--'

LS FE R E R ]
[ o N Sh——— -

r
H11='r"' [T 5 o
ruilth HHinligir® S Fe ams

il wir e

W Mex

|1 gty e
| NP W T A )
Iribes Gu S B
[T SRR "

L sl el

|H ||-|r "-l'n-l'-'l iFug

.11'. . wibea’sh iy
--_.H fras oo e

o o = e pr— Bl = —

r‘ 'll",!-' s —
I'-—-- Hw

L s e - 1

- e e —— - e
T, g s wm L)
n LLEUREEL S B
Tl i e =8
N e B e 1
|

= |-.-.-..|T.-.-“ |

yulia® b2 Ll LG |

[T by ady
e oy

P ge==a

FALU VAROS REGIO 2001/1



Ingatlanérték térkép

A mentdlis térkép kategoridi alapjan végre egy nyelvet beszél-
hettiink a kdszegi lakossaggal. Feladatunk az volt, hogy az igy
feltérképezett varosnegyedek ingatlanpiaci mozgdsait feltar-
juk. Az aldbbiakban hdrom megkozelitést mutatunk be, az el-
sG a tényleges adasvételekbdl, a masodik a ingatlanpiaci hir-
detésekbdl, a harmadik pedig a piaci forgasi sebességbdl, az-

A megval6sult adasvételekre vonatkozo informacidkat a
Megyei Illetékhivataltél kaptuk meg, ezt mutatja a kovetke-
z0 diagram.

4. abra: adasvételi lakéingatlan négyzetméterarak
varosnegyedenként a Megyei llletékhivatal adatai
alapjan

matlagos negyretmaterar, aFt
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Egész Kdszegre vonatkozoan az ingatlanok dtlagdra 44 ezer
Ft/m? volt. A tulajdonosok azonban az ingatlanok tobbségét a
realizalhat6 piaci arnal 10-50 szdzalékkal magasabbra tartjdk.
A kovetkezd diagramrol az ingatlanok ,kikidltasi ara”, azaz he-
lyi lapokban, hirdetési djsagokban megjelent kindlati dra ol-
vashato le. A diagramon az is 1atszik, hogy az drak 1992 6ta az
infldciéndl lassabban novekedtek, azaz relativ dresés kovetke-
zett be.

5. abra. Az eladasra kinalt kdszegi ingatlanok kina-
lati ara varosnegyedenként 1992-ben, 1994-ben és
1997-ben, 1997-es arakon szamolva (eFt/m?2)

& 1992 01994 0 1997

[N

Gyogy és MAV

1997-ben az ingatlanokat dtlagosan egyharmaddval maga-
sabb dron hirdették, mint ahogy el lehetett adni. A lakdtele-
pi és a rosszabb helyen fekvd lakdsok és paraszthazak eseté-
ben a kiilonbség joval kisebb (10% koriili) volt, mint a kozpon-
ti lakdsok és a csalddi hdzak esetében (54%). A nagy értéki
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ingatlanok esetében olyan messze volt a keresleti és a kindla-
ti dr, hogy ezek nem forogtak.

A harmadik ingatlanpiaci becsléshez az eladdsi drat és az
eladas val6szintiségét egyszerre vettiik figyelembe. Az eladds
valoszinlségét a meghirdetett és az eladott ingatlanok hanya-
dosa jelenti.

1. tablazat: az ingatlanok forgalmi valésziniisége
1997-ben varosnegyedenként

a varosrész neve eladott ingatlanok/hirdetett ingatlanok

Barakk 0
Gyari telep 0
Gydgy és MAV 0,5
Also korut 0,2
Gyar 1
Rékdczi Gt also szakasza 1
Sziget 0,4
Piac és varosmajor 0
Kozpont 0,6
CsOnakazoto kornyéke 0,2
Var folotti rész 0,7
Sorhézak és ONCSA 0,6
Lakatelep 0,6
Nem ismert 0
Osszesen 67eladott ingatlan : 238 hirdetés = 0,28

Ha a varosnegyedenkénti forgalmi valdsziniséget szoroz-
zuk az dtlagos eladdsi négyzetméterdrral, standardizalt muta-
tot kapunk, amely a varosnegyedek ingatlanjainak valds for-
galmi értékét fejezi ki. A mutatonak elsdsorban nem az abszo-
lit értéke, hanem a tobbi varosnegyedhez viszonyitott nagysd-
ga szamit. Ezt mutatja a kovetkezd oszlopdiagram.

6. abra. Az ingatlanok forgalmi valésziniiség alap-
jan szamitott piaci értéke a kiilonb6z6 koszegi va-
rosnegyedekben
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A diagramrol leolvashato, hogy Készegen — a varosban el-
hiiz6do recesszio és a jovedelemkiesés miatt — éppen a kevés-
bé preferdlt ingatlanok, a lakételepi lakdsok és a kiilvarosi”
lakdsok tudtdk megdrizni az értékiiket, s6t, mivel ezeknek na-
gyobb a forgdsi sebességiik, jobb befektetésnek szamitanak,
mint a jobb varosnegyedekben fekvd jobb ingatlanok. Az elada-
si valoszintiséggel szorzott ar eltér attol, amit egy értékbecsld
vagy maga a tulajdonos gondolna, viszont kozelebb all a piaci
realitdsokhoz. Természetesen az ingatlanok nem ezen az aron
kelnek el, hanem vagy magasabb dron, vagy pedig egyaltalan
nem taldlnak vevére.
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Osszefoglalas: telepiiléstervezés
és mentalis térképezés

Gondolatmenetiink kiindulépontja az volt, hogy annak elle-
nére, hogy a telepiilések rendezési tervének elkészitéséhez
elsdsorban a helyben €16k sajat telepiilésiikrdl alkotott képét
kellene megismerni, a megrendeld onkormanyzatok mégsem
szoktak mentdlis térképeket szerkesztetni. Ennek két oka
van: az egyik, hogy a képvisel6knek maguknak is nagyon ha-
tarozott képiik van sajdt telepiilésiikrol, és ezért nehéz elhin-
niiik, hogy a telepiilés mds csoportjai ugyanezt eltérden lat-
jak. A mdsik ok az lehet, hogy a mddszertan gyakorlati alkal-
mazdsi lehetdségeit egyeldre kevesen ismerik. Annak elle-
nére, hogy a mentdlis térképezés mar hosszi évek 6ta elfoga-
dott diszciplina Magyarorszagon, gyakorlati felhaszndldsdra
kevés példa sziiletett, és sokan taldn nem is tudjak, hogy mi-
re lehet ezt a médszertant haszndlni.

A mentalis térképezés és a mentdlis terek ,karakterolo-
gidja” a példaként felhozott esettanulmanyokban csak tovab-
bi elemzések kiindul6pontjaként szolgdltak. Olyan kiindulo-
pontokként, amelyek a helyi kifejezéseken és a helyi kozos
tuddson alapulnak, és ezért pontosan tiikrozik a helyi viszo-
nyokat.

Koszomet Kbszeq és Okoritdfiilpos onkormdnyzatdnak, tovdb-
bd munkatdrsainak: Csete Andrdsnak, Jaksa Rendtdnak, Ro-
sivall Agnesnek, Varga-Otvis Béldnak az esettanulmdnyok
elkészitéséhez myugtott segilségiikért.
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