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A kiadvany 2009. 1. félévében a Nemzeti Fejlesztési és Gazdasagi Minisztérium tdmogatasaval,
az Epitésigyi Célelsiranyzat 2008. Telepiilésrendezést megalapozé kutatiasok c. palyazata
keretében készult, , Teleptlési tervek érvényestulésének erdsitése. Elemzés és javaslatok
nemzetkozi tapasztalatok alapjan” cimd kutatas Osszefoglalasa. A kutatast a Vati Kht. Tertlett
Tervezési és Ertékelési Igazgatosaganak Nemzetkézi, Teriiletpolitikai és Urbanisztikai Trodaja
végezte. A tanulmanyban és az Gsszefoglaléban szereplé megallapitasok kizardlag a szerzék
véleményét tukrozik. A kutatas letoltheté az EUKN Eurépai Varosi Tudashalézat magyar
honlapjardl: http://www.cukn.hu/Telepulesi tervek ervenyesitesenek %20erositese.pdf.




A jelenlegi hazai gyakorlatban a telepiilésrendezési eszk6zok sok esetben korlatozottan tudjak
szerepuket betolteni. Egyrészt tartalmuk kevéssé alkalmas a hatékony és egyuttal fenntarthatéd
fejlédést és muikodést biztosité varosszerkezetek kialakitasara, masrészt a rendezési tervek
eredeti koncepcionalis céljai nem érvényesiilnek kell6 mértékben. Ennek egyik fontos oka az,
hogy az egyes beruhazéi érdekek és dontések tékeerejiknél fogva rendkivil meghatarozo
moédon hatnak a teleptlések fejlédésére. Mas esetekben a telepiilésre vonatkozo konkrét
varosszerkezeti  elképzelésben  megtestesilé  tudatos vizié hianya jellemz6. A
teleptilésfejlesztési koncepciok rendszerint nem adnak érdemi iranymutatast a telepiilési tér
alakitasara vonatkozoan, mig a szerkezeti terv mar talzottan részletes dokumentum. A rendezési
tervkészités nagyon erdsen szabalyozott, a valodi elemzé-alkoto tervezési folyamatra kevés
lehet6ség nyilik. A teleptilések polgarai szamara a tervezésnek nincs érdemi jelentése és
jelentGsége, a terveket biirokratikus akadalynak tekintik.

Mindennek kévetkezménye, hogy a teleptilések nem tudjak a gyakorlatban teriileti adottsagaik
és erbforrasaik hasznositasat, muszaki-fizikai szerkezetitk alakitasat elére atgondolt, tervszerd
modszerekkel hatékonyan befolyasolni.
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A teleptléstervezés nemzetkozi gyakorlatat, a fenti kérdések, problémak kezelésének kilfoldi jo
példait mutatja be a Vati Kht. ,Telepiilési tervek érvényestlésének erdsitése. Elemzés és
javaslatok nemzetk6zi tapasztalatok alapjan” cimd kutatasa.

Kiindul6 feltételezésiink az volt, hogy a telepuléstervezési rendszer megreformalasahoz hasznos
informaciokkal szolgalhat a sikeres nemzetkozi teleptiléstervezési, terileti tervezési gyakorlatok
és tapasztalatok feldolgozasa. A nemzetkozi j6 gyakorlatok lehetséges adaptacidja hozzajarulhat
ahhoz, hogy a hazai teleptlési tervek hatasosabban tudjak befolyasolni a varosfejlédési
folyamatokat. A kutatas soran fontos hangsulyt kapott az, hogy a kézérdek megfogalmazasara
milyen folyamat révén kertl sor.

A kutatas kulcskérdései:

Hogyan, milyen folyamat révén fogalmazodik meg a kozérdek?

Hogyan jelenik meg a kozérdek a telepuléstervezés soran, hogyan valik hatarozott
elképzeléssé?

A hatasos teleptléstervezés mire iranyul? A részletekre vagy a nagy varos-
szerkezetekre?

A teleptlési tervek mennyiben hatnak a gazdasagi szereplSk tevékenységére,
elhelyezkedésére?

Hogyan lehet er6s a kozszféra a telepiilési tér alakitasaban?

Hogyan tud egyiittmtkodni magan- és kozszféra a tervezésben?

Mennyire rugalmasak a tervek?

Mindezek alapjan milyen javaslatok tehet6k a hazai gyakorlat szamara?
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Az elemzés soran arra kerestiik a valaszt, hogy milyen médon képes a telepiiléstervezés
koordinalni a teleptilés térbeli szerkezetének alakulasat, illetve a nemzetkozi tapasztalatok és a
holland esettanulmany alapjan milyen tervezési rendszert érinté javaslatok tehetéek a hazai
gyakorlat és a szabalyozas szamara. A kutatas egyik fontos elemét képezte, hogy ravilagitson
arra, hogyan és miért tud a teleptléstervezés és érvényesités keretein belil kiillféldon a fejlesztés
és rendezés, illetve a koz- és maganszféra jol egyiittmikodni, és miként erdsithetd, javithato ez
Magyarorszagon.

A kutatas elsé felében a haladé eurépai gyakorlatok tapasztalatai keriltek strukturaltan
OsszegyUjtésre a hazai tervezési kornyezet szempontjai alapjan. Ennek részeként kerilt sor a
vonatkozé nemzetkdzi és hazai szakirodalom attekintésére, a kiilfoldi jo gyakorlatok feltardsara.
Ezt kévetben egy kérddives vizsgalat segitségével gyGjtdttink atfogd informacidkat egyes
eurépai  varosok teleplléstervezésére, a tervfajtakra, a tervek tipusaira, léptékére, a
participaciora, a lakossaggal valé kommunikaciora, a tervek megvalodsitasara, és annak pénzigyi
alapjara vonatkozéan. Ezt koveten egy konkrét sikeres példa, Hollandia tervezési
gyakorlatanak a hazai tervezés szempontjabdl relevans bemutatasara keriilt sor egy részletes
esettanulmany segitségével. Végil a kutatas utols6 szakaszaban a hazai telepiléstervezés
legfontosabb kihivasaira vonatkozoéan tettiink javaslatokat a nemzetkézi gyakorlatok, jo példak
¢és hazai szakértokkel készitett szakért6i interjuk alapjan.

A javaslatok megfogalmazasa soran kiindulopontnak tekintettik, hogy a tervezés akkor
sikeres, ha az allampolgarok életminéségének javulasahoz tartésan hozza tud jarulni, és
ehhez a kézérdeket sikeresen tudja megragadni. A kozérdek azonositasa azonban nemcsak
az adott szlikebb teriileten ott él6 emberek kozosségi érdekeit jelenti, hanem nagyobb teriileti
szintek kozosségeinek szempontjait is integralnia kell. Ugyanakkor fontos, hogy az életminéség
a lakokornyezet minéségétdl, az egészséges élet lehetdségein és az anyagi joléten (munkahely,
jovedelem) at egészen a szocio-kulturalis feltételek megteremtéséig egy komplex dimenziét
jelent, amelyet ktilonb6z6 kézésségekben eltéréen lehet azonositani.

Ez a rovid tajékoztato kiadvany a kutatds 6 megallapitasait foglalja 6ssze, kdzértheté formaban.
Az Osszefoglaloban attekintjik a teleptiléstervezés hazai kihivasait, és négy témakoér mentén
bemutatjuk a hazai tervezési rendszer erdsitésére, a nemzetkozi gyakorlat elemzése alapjan
megfogalmazott javaslatainkat.




KIHIVASOK A HAZAI VAROSTERVEZESBEN

Vizsgalataink soran tobb hazai szakértével készitettiink interjut és attekintettiik a vonatkozo
szakirodalmat. Ezek alapjan a teleptiléstervezés jellemz6i hazankban témoren, a teljesség igénye
nélkil az alabbiakban 6sszegezhetSk:

* Az oOnkormanyzati rendszerbdl, finanszirozasbol fakadé problémak: elaprozott
onkormanyzati rendszer ¢és szakemberhidny a kis teleptiléseken; a terilleti, térségi
¢rdekegyeztetés ¢és koordinacié hianya; a budapesti metropolisztérség halmozott
problématertlete; alulfinanszirozottsag; a négyéves politikai ciklusok a hosszi tava
gondolkodas ellen hatnak; ad hoc tervezés.

" Tervek egymashoz valé viszonya, fejlesztési és rendezési tervezés: a
teleptilésfejlesztési koncepcié és a teleptlésrendezési tervek kozott nincs megfeleld
illeszkedés; a jovOkép hianya a telepiiléseken.

" A tervek részletezettsége, az elkészités és modositas id6tavja, rugalmassaga: a tdl
részletes szabalyozas nem megfelel6; az egyeztetések elmaradnak az egyszerGsitett
modositasi eljaras soran; adott jogok elvétele és a kartérités problematikus, ezért az
onkormanyzatok kertlik; a telepiilésrendezési szerz6dések alkalmazasa még kiforratlan.

* Tulszabalyozottsag, jogi utvesztk: a jogi nyelvezet és logika eluralkodik a tervezésen; a
szakmai mérlegelési, dontési jogkor gyakorlatilag eltint az engedélyezési és felilvizsgalati
eljarasbol; nincs altalanosan elfogadott moédszertan és iranyelv, mindenki maga probal
jogszabalyt értelmezni.

* Az érintettek (lakossag) elégtelen részvétele a tervezésben: a participacié papiron
valésul meg, a lakossagot érdemben nem vonjak be a tervek kialakitdsaba; koztigyekkel
szembeni altalanos passzivitas; szakzsargon eluralkodasa, a tervek érthetetlen ismertetési
modja.

" A befektet6k és a telepiilési tervek viszonya, a koézérdek érvényesitésének
erGtlensége: az Onkormanyzatok kiszolgaltatottak a befektet6i szandékkal szemben,
kilonosen a kisteleptléseken; a gyenge szabalyozas és a tervezés hianya noveli a
kiszolgaltatottsagot.

= FErvényesiilés, megvalosulas hianya: valés igények nélkilli teriletkijelolések a
befektetések szamara.

* Kontroll és monitoring: hianyzik a tervek szakmai kontrollja és a torvényességi felugyelet;
a kornyezeti vizsgalat eredményeit nem koételez6 figyelembe venni; a tervek felulvizsgalata
teltletes.



A telepiléstervezés gyakorlatait nagyban meghatarozza az adott orszag kormanyzati és
kozigazgatasi berendezkedése. Az utébbi évtizedek eurdpai fejlédési folyamatat a hagyomanyos,
kézpontositott kormanyzattél (government) a tobbszintili, participativ dontéshozatal
(governance) felé torténé eltolodas jellemezte. Ezzel parhuzamosan egyre nagyobb teret
nyernek az un. szoftver-politikak, azaz az egyének, érdekcsoportok, civil tarsadalom aktiv
részvételével, az érintettek bevonasaval torténé tervezés. A kormanyzat tObbszintGvé valt,
ugyanakkor a kézponti kormanyzat tovabbra is meghatarozoé eleme a varospolitika alakitasanak.
Szamos eurdpai varos példaja alapjan a varosfejlesztési programok sikeressége szempontjabol
els6dleges a nemzeti, orszagos szinten meghatarozott varospolitika.

Telepuléskozi egytittmiikodések, teriileti koordinacio, tobbszintii déntéshozatal

A nemzetkozi gyakorlatok alapjan a varosok jobb kormanyzasa érdekében mind a teleptiléskozi,
mind a vertikalis (a kozigazgatasi szinteken atnyulo) és a horizontalis (agazati szereplék kozotti)
egyuttmuikodését erdsiteni kell. A jelenlegi magyar gyakorlatban, az elaprézott, gyakran teljesen
autoném modon viselked6 telepiilési 6nkormanyzatok ennek a nemzetkozi aramlatnak
gyakorlatilag az ellenkezG6jét valositjdk meg. A teleptlések sajat rendezési terveik készitésekor
jellemz&en nem, vagy csak nagyon kivételes esetben veszik figyelembe a kornyezetiiket, a
szomszédos teleptilések szandékait. Mindezek fényében javasoljuk a varostérségek,
varosrégiok egyiitt tervezésének bevezetését, erlsitését a févaros és a nagyvarosok
koriil.

A varos ¢és kornyéke egyiitt-
mikodésének  kival6  példajat
mutatja a holland Arnhem-Nijmegen
varosrégié esete, ahol a kozigazgatasi
beosztastol  fiiggetlen modon 20
telepiilési 6nkormanyzat hozta létre a
varosrégios kormanyzatot.

Feladataiban, célkitGzéseiben ez az
intézmény nem kivan a régid
(tartomany) helyébe 1épni, néhany jol
meghatarozott  kozo6s  érdek, cél
érvényesitésére torekszik: a gazdasag,
tertleti tervezés, infrastruktura,
tomegkozlekedés és  klimapolitika
terén. Egyik legfontosabb hossza tava
fejlesztési céljuk a  varosok
Osszenovésének és terjeszkedésének
(urban sprawl) kotlatozasa volt, mely
tekintetében kozosen allapitottak meg
onmaguk szamara korlatozast (a
beépithet6ség hatarvonalait).




A tervezés szereplSinek kore az elmult évtizedek soran kibéviilt, ma mar altalanosan elfogadott,
hogy ne csak a kozszféra és az altala megbizott tervezé vegyen részt a telepiilési tervek
elkészitésében, hanem a lakossag kozvetlen részvétele, és mindinkabb a piaci szereplék
bevonasa is megtorténjen.

Az 1970-es évek oOta a varostervezés a pusztan fizikai tértervezés és -rendezés helyett egyre
inkabb a stratégiai tervezés iranyaba mozdult el, amely komplex szemlélettel, a térbeli mellett
a gazdasagi, tarsadalmi, kornyezeti vonatkozasokkal is szamolva, tobbszereplds térben zajlo
tervezési modellt jelent. Ennek eredményeként nem egy terv, hanem egy folyamatos
visszacsatolasra és korrekciora épilé tervezési folyamat jott létre.

Az altalunk megkérdezett eurdpai orszagok kozil szamos helyen a jogszabalyi kételezettségen
tal valds, széles kord bevonasra keril sor. A legtobb orszagban folyamatos a részvétel a
tervezési folyamatban. Bar a szovetségi, tartomanyi jellegd berendezkedést allamokban
jellemz&en inkabb a tervezés végsé szakaszara koncentralédik, mig Svédorszagban és
Norvégiaban mar a tervezés elsé szakaszatol kezdve megvalosul a lakossag, és mas
érdekcsoportok bevonasa.

A hazai helyzet ebben a vonatkozasban meglehetésen kedvezétlen: ugyan jogszabalyi
kotelezettség vonatkozik a lakosok tajékoztatasara, véleményik kikérésére, abban azonban nagy
szabadsaga van az egyes telepiilések vezetSinek és a tervez6knek, hogy ezt mennyiben kezelik a
tervezési folyamat formalis, ,,letudand6”, vagy valds és érdemi informacidokkal szolgalni képes
részeként. Minden altalunk megkeresett hazai szakérté hianyolta a participacié és
kommunikaci6 erdsitését.

Az érdekeltek tajékoztatasara j6 példa a
hollandiai Nijmegen-i Waalfront tervérol késziilt,
sok fényképpel, roévid leirasokkal és rajzos
mellékletekkel szinesitett részletes rendezési
tervrél szolo kotete, valamint az ugyancsak
Nijmegen-i, a varos fébb fejlesztési terveit,
koncepcidjat  és azok térbeli elrendezését
tartalmazé rovid kis fiizet és rajz. Ez utobbi
kiadvany, a ,Lehetéségek konyve” (Kansenboek)
széles kor szamara hozzaférhetd, ugyanakkor
nem olyan terjedelmes és részletes, igy akar egy
potencialis  teriilletet keres6  befektets, a
varoshaza barmely munkatarsa, vagy éppen a
képvisel6k is maguknal tarthatjak, mintegy
,vezérelvként”  hasznalva azt mindennapi
munkaikban. A | Lehetéségek  konyve”
bevaltotta a hozza fazott reményeket, tetszik a
befektet6knek és a lakoknak is, mivel
attekinthetd, érthetd és nem tul részletes.




Koziiggyé tenni a telepiiléstervezést

A sikeres nemzetkdzi példak azt igazoljak, hogy a teleptiléstervezés hatékonysagat erdsiti, ha a
helyi lakosok koziigyként tekintenek a sajat telepulésik telepiilésképének, térszerkezetének
alakitasara. Amennyiben a telepiiléstervezés a lakosok korében koéztémava valik, agy a valasztott
politikusok szamara is fontos kérdéssé 1ép el6. A helyi szinten megvalosul6é koézos akciok,
az alulrél kiindulé kezdeményezések mind hozzajarulnak a telepiilés hossza tava
sikerességéhez, élhet6ségéhez. A sajat lakokornyezet értékként vald kezelése, az Gsszetartozas
érzése jelenti azt az alapot, amire a feltlrél j6v6 kezdeményezések épithetnek. Mindehhez
szukséges annak tudatositasa a helyi lakosokban, hogy 6k is érintettek és alakitéi a helyi
folyamatoknak.

A sikeres kozOsségi tervezésre nem csak teret és id6t kell szanni, hanem a megfelel6
szakértelmet, fejlesztéi technikat is mellé kell rendelni. A tarsadalmasitas a jelenlegi gyakorlatban
altalaban elbukik a lakossag passzivitasan, amit azonban rugalmasan megvalasztott technikak és
modszerek (példaul kozosségi nap, sportnap, gyermeknap, rajzverseny) kitarté bevetésével fel
lehet oldani. Az alabbiak megvalositasa segiti a telepiiléstervezés koziiggyé valasat:

" a lakossagot érdekeltté kell tenni abban, hogy részt vegyen a sajat lakohelyének alakitasaban
oktatasi, nevelési, k6z6sségépitési eszkozokkel;

" a kozOsségépités és -fejlesztés azt célozza, hogy az allampolgarok felismerjék kozos
érdekeiket és helyi koézosségként, egyltt lépjenek fel, valamint a civil tarsadalom
meger6s6dését segiti eld;

* szemléletformalassal lehet elérni azt, hogy az allampolgarok ,,civillé” valjanak, és hosszu
tavu érdekek mentén gondolkodjanak;

" atervek, a tervezés, az informaciok teljes nyilvanossagat, atlathatésagat biztositani kell;

" a befektet6knek fel kell ismernitik azt, hogy egy beruhazast nem csak a helyi politikusokkal
kell elfogadtatniuk, hanem a helyi k6z6sség egésze szamara kell vonzéva tenniik.

Javasoljuk a lakossag telepiiléstervezésbe val6 kozvetlen médon, illetve civil szervezetek
altal t6rténd bevonasanak erGsitését, ennek érdekében szorgalmazzuk a tervezés
jelenleginél korabbi — el6készitdé — szakaszatél kezd6dé folyamatos megkeresésiiket.
Masfelél hangsuilyozzuk a telepiilési tervek kozérthet6 formaban valé kozzétételét (példaul
kiadvanyok, internetes formak hasznalataval). Emellett legalabb ilyen fontos eleme a participativ
tervezésnek, hogy az igy sziletett dontéseket, komolyan vegyék, és ennek értelmében
valosuljanak meg a fejlesztések.

A fenti javaslatok nem feltétlenil igényelnek Gjabb torvényi szabalyozast, inkabb moddszertani
segitséget kell nyujtani az O6nkormanyzatok szamara. Ez megvaldsithaté példaul egy, a
participacié modszereirdl szol6 kozérthetd, példakat felsorakoztatd kézikonyv kiadasaval.




Atlathaté partnerség a gazdasagi szereplSkkel

Az egyik legfontosabb tapasztalat mind a nemzetkézi gyakorlatok, mind a hazai szakértGkkel
folytatott interjuk alapjan, hogy nem lehet a magantéke varosfejlesztéi akaratat figyelmen
kiviil hagyni, fontos a magantSke bevonasa a varosfejlesztésbe, de ugy, hogy ekézben a
kozérdek ne sértljon. A telepliléstervezés soran azonban a kozszféranak lépéselényben kell
lennie, ellenkez6 esetben a befektetbi szempontokhoz igazodnak a telepiilési tervek, mint az a
hazai gyakorlatban sokszor tapasztalhaté. A telepilésnek stabil, kiszamithaté és megfelel6
kereteket biztositd jol szervezett kinalattal, tartalékterilletekkel kell fellépnie a befekteték
iranyaba, amely azonban bizonyos rugalmassagot hordoz magaban, annak érdekében, hogy
legyen tere az alkufolyamatnak. E kinalatnak a kozérdek szempontjabdl kivanatos
varosszerkezetbe kell illeszkednie.

A magantSkével vald egyuttmikodés ma mar széles korben ismert és alkalmazott médszere a
PPP (Public Private Partnership), koz- és magansztéra egyittmikodése. Ennek telepiilésfejlesztési
célok megvalositasara allandositott formaja az intézményesitett PPP, azaz olyan varosfejlesztd
tarsasagok létrehozasa, amelyekben a koz- és a magantSke, a koéz- és maganérdek egyszerre
képviselteti magat. A hollandiai Nijmegen-i Waalsprong negyed fejlesztésének sikeres
megvalésitasa érdekében példaul egy, a koz- és maganszféra egytuttmikodésén alapuld
szervezetet (public-private enterprise) hoztak létre, melyben részt vettek nagyobb fejleszté cégek,
kisebb hivatalok, tigynokségek, szocialis lakhatasért felel6s szovetkezet, valamint helyi cégek is.

A hazai helyzetben egyfeldl a befektet6k, maganfejlesztSk érdekeinek talzott érvényestilésével
talalkozunk (példaul — kevés kivételtdl eltekintve — altalanos gyakorlat a tervek modositasa a
fejleszt6i érdekek mentén), masfel6l azonban olyan esetekben is gyakori a befektet6kre vald
hivatkozas, amikor a teleptlés maga nem ¢élt korlatozo lehetSségeivel, vagy nem rendelkezik
6nallo elképzelésekkel a sajat térszerkezetének alakitdsara vonatkozdan.

Javasoljuk a telepiilések jelent6s gazdasagi szereplSinek bevonasat, megkérdezését a
tervezés korai szakaszaiban, a tervek realitasanak, piac-képességének szondazasra,
ellenGrzésére.

A beruhazé és a helyi onkormanyzat kozotti
alkufolyamat, egyezkedés 6 példaja az
EXXON vallalat fejlesztése a hollandiai Breda
kozelében. Az EXXON Hollandiaban egy
természetvédelem alatt 4ll6  tertleten és
alapvetéen z6ldmezdés beruhazast végrehajtva
szeretett volna telephelyet létesiteni. Végil
sikertlt elérni, hogy a beruhazast a helyi
onkormanyzat és a természetvédelmi hatdsag
Osszes feltételét figyelembe véve, azokat
teljesitve  valdsitsak  meg. Az egyezség
hatterében egy kétoldald alkufolyamat allt,
melyben mindkét fél engedett, ennek
eredményeként egy nyertes-nyertes szituacid

alakult ki.




A telepiiléstervezés mint kézszolgaltatas

A telepiilésrendezési tervekben az épiteni szandékozo lakosok, vagy éppen befektet6k
tObbnyire valamiféle korlatozast latnak, fejlesztési Otleteik megvaldsitasanak —gatjaként
tekintenek a teleptlési tervekre. Ugyanakkor a telepiiléstervezés és a szabalyozas segitséget is
adhatna, és {gy egyfajta kozszolgaltatasi funkcidét is betolthetne, kilonosen akkor, ha a
kinalat-teremtd, orientalé tipusu tervezési rendszert tekintjiik kovetendé mintanak és
elfogadjuk a szolgaltato jellegli hivatalok szemléletét.

A helyes telephelyvalasztashoz, a fejlesztések orientalasahoz adott timogatis nemcsak az
épitkez6t, fejleszt6t segiti, hanem valdjaban a szerepl6k orientalasaval a tervekben
megfogalmazottak érvényestilését is tamogatja. E tamogaté funkcié érvényesiilésének modja és
szintje alapvet6éen azon mulik, hogy ezt a szerepet sikertil-e felismerni és hogy az 6nkormanyzat
(vagy egyéb intézmény) hajlando-e megfelel6 technikai és személyi kapacitast e feladatra
rendelkezésre bocsatani. A segitségnyudjtas lehet személyes tanidcsadas (hova teleptljon, mit
tejleszthet), kiadvanyok elkészitése, tajékoztatd forumok, illetve az informacidk teljes kord és
konnyd elérhet6ségének megteremtése, esetleg értelmezési segitséggel tamogatott kozvetlen
informaciészolgaltatas. Az  informacioszolgaltatas  kiterjedhet nemcsak a  terv-
dokumentumokra, hanem adatokra (ingatlanarak, kornyezeti adatok, elérhetSség, stb.),
kilonboz6 tematikus térképekre és természetesen a foldhivatali nyilvantartasokra is.

A telepiilési — rendezési és fejlesztési — tervek kozérthet6 formaban térténé megfogalmazasa és
nyilvanossa tétele mind a lakossaggal, mind a fejlesztékkel és a potencidlis befektet6kkel vald
kapcsolat javulasat is segitheti. Olyan kiadvanyokkal, kommunikaciés anyagokkal, vagy akar
internetes feltletekkel, interaktiv tervekkel kell timogatni a megismerést, a fejleszték vonzasat,
amelyek széles kozonség szamara hozzaférhetSek, megérthetSek és felkeltik érdeklédésiiket
a teleptilési tervek irant.

Egy masik lehet6ség a lakossag felé torténé nyitasra, a tervezési rendszer atlathatobba,
kozismertebbé tételéhez a rendezési tervek — sok magyar varosban mar megindult —
digitalizalasa és elérhet6vé tétele a varos honlapjan. Tovabbi hasznos eszkoz a teleptilésrol
készitett, folyamatosan frissitett 1égifelvételek kozzététele.

A tervezés teleptlési szintre vonatkozé deregulacidja esetén egy szinttel feljebb, azaz példaul
megyei, vagy térségi szinten is meg lehetne, meg kellene teremteni azokat a tamogato
kézpontokat, szolgalatokat, amelyek els6sorban a szakemberekkel gyengébben ellatott
kisteleptilések szamara nyujtananak szakmai segitséget az iranyelvek, értékprioritaisok mentén
torténd tervezésben.
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TERVTIiPUSOK, A TERVEK RESZLETEZETTSEGE

Az eurdpal orszagok telepuléstervezési rendszerének attekintése alapjan elmondhatd, hogy
bizonyos tervtipusok a legtobb orszagban nagyjabol hasonlé formaban keriilnek kivitelezésre,
céljaikat, idStavjukat tekintve. Altalinosnak tekinthetS egy stratégiai jellegli varosfejlesztési
elképzelés, koncepcid; egy Ovezeti jelleghi altalainosabb és egy, a terilet-felhasznalast
részletesebben szabalyoz6 tervtipus léte, amelyet a konkrét varosfejlesztési elképzelések
végrehajtasat segité programtervek egészitenek ki. Néhany orszag esetében (Anglia, Svajc és
Svédorszag) ezen célokat integraltan szolgald Gsszevont terveket készitenek. Ez a harmassag
megtalalhaté a hazai telepiiléstervezési rendszerben is, ugyanakkor nem mindegy, milyen
tartalommal t6ltédnek fel az egyes tervek, illetve mennyiben integraloédik a fejlesztési és
rendezési tipusu tervezés. A holland Nijmegen varos példdja arra iranyitja ra figyelmiinket, hogy
a fejlesztés és rendezés szorosabb ¢és egyértelmli kapcsolata ndéveli a tervek
megvalosulasanak hatékonysagat.

A hagyomanyos, Ovezetes (zoning) szabalyozo és elbird jellegt tervezés mellett és részben azt
telvaltva egyre inkabb a normativ, iranyelvi szintii szabalyozas ¢s a befektetéseket oriental6
(kinalat-teremtés) iranyba mozdul el a tervezési gyakorlat szamos eurdpai orszagban.

A vizsgalt nemzetkozi példak kontextusaban a magyar teleptléstervezés erGsen szabalyozas-
centrikus, a jogi el6irasokon tul nagyon kevés eszkozt mozgositanak az 6nkormanyzatok annak
érdekében, hogy a varosfejl6dés szerepléit a kézérdek, kozakarat altal meghatarozott kivanatos
fejlédés iranyaba mozditsak.

Magyarorszagon a telepiiléstervezést jogszabalyok sora érinti. Altalinossagban jellemz6, hogy az
egyes jogszabalyokat nehéz értelmezni, megfogalmazasuk tulkomplikalt. Jellemz6 tervezoi
tapasztalat, hogy a jogszabalyi ,,dzsungelben” valé eligazodas nehézségei és a megbizoi
érdekek direkt jellege miatt a kreativ tervezés mozgastere rendkivil szik. A teleptiléstervezést
érinté egyes jogszabalyok, térvények kozt nem mindig egyértelmd a megfeleltethet6ség, nem
minden esetben alkotnak koherens rendszert.

A talszabalyozottsag cs6kkentése

Véleményiink szerint a talszabédlyozottsag helyett a telepilési szintl tervezés hatékony
tamogatasahoz a vilagosan megfogalmazott iranyelvek iranyaba kell elmozdulni.

Javasoljuk olyan iranymutatas elkészitését, amely az 6nkormanyzatokat segitené abban, hogyan
hangoljak Gssze a telepiilésrendezési tervek és a helyi épitési szabalyzat elkészitését, valamint a
kornyezeti vizsgalatot. Hasznos lenne, ha ez az irdinymutatds egy egységes dokumentumban
kapna helyet, amely a telepiilésrendezés egészére vonatkozik.

A helyi, teleptilési tervezést tamogathatna akar a nemzetkdzi és hazai j6 gyakorlatok
bemutatasa, akar olyan ,,tipustervek” bemutatasa, melyek mintaul szolgalnak a tébbi teleptilés
szamara. Hasznos lehetne tovabba olyan tamogaté szolgalat, modszertani kézpont
telallitasa, amely — igény esetén — segiti a telepuilési tervek (akar fejlesztési stratégia, program,
vagy rendezési terv) elkészitését és Gsszehangolasat.
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Varosszerkezeti vizid, ne vessziink el a részletekben!

A sikeres nyugati példdk a stratégiai megkozelitésii tervezést allitjak elénk mintaul. Fontos,
hogy ez ne csak a gyakran fiokban maradoé fejlesztési koncepcio, stratégia illetve program jellegti
dokumentumokban, hanem a térhasznalatot, a funkcidk elhelyezését szolgalé rendezésben is
érvényesuljon. Javasoljuk egy olyan koncepcionalis térszerkezeti vizié elkészitését, amely a
teleptlésen belili nagystruktarakat, f6bb zoéndk és Ovezetek rendszerének vizio jellegd,
kivanatos allapotanak felvazolasat jeloli ki, ugyanakkor konkrét lehatarolasokat nem tartalmaz.
E konkrét formaba ontott térszerkezeti elképzelés segitségével értelmezhet6vé valnak a
teleptilés tavlati tervei és céljai a lakossag és a vallalkozasok szamara is.

Az, hogy ez a szerkezeti vizi6 a jelenlegi tervtipusok melyikében jelenjen meg, nyitott kérdés.
Azt javasoljuk, hogy a térszerkezeti célokat megfogalmazé tervtipus altalanos kozosségi
dokumentum legyen, amely alapjan elkésziilhet az egymassal is Osszehangolt fejlesztési terv
(program) és rendezési terv. Ezzel parhuzamosan a helyi szabalyozast rogzité zonakat kijel6l6
terv-elem (nalunk szabalyozasi terv) lehet kevésbé részletekbe mend, illetve megfogalmazhat
iranyelveket melyek figyelembevétele helyi mérlegelést tesz lehet6vé.

A stratégiai jelleghez tartozik az a torekvés, hogy a tervekben kialakitasra kijelolt funkcidk és
terilethasznalat mellé finanszirozasi, litemezési terv is kertljon, esetleg megnevezzék az
egyes célokhoz kapcsolodé projektek felelését, ami ezaltal egyfajta programot is ad a tervben
kijelolt térstruktara kialakitasahoz.

BESTUURLIJKE AGENDA Woningbouw - grotere locaties
(in bewerking)

TREL Weewana 0 N
Kans na 2007 4
o . -
Wi den -
| HEALTH & BCIEWCE , } X

[T S ————

& finomg Wirkeiang e s —
B BARIEOR NEETHRI i wriy. wres. o

SOCIMAL FYSIERE ¥ANSEN

| WESTRAND A73

E; T —
P o ey
|;7 13 Hulote pOER. s

NOORDRAND A15

ALGEMEEN
[ T ———

Nijmegen varosanak térszerkezeti vizidja (Kansenboek - ,lehet6ségek Konyve” 2007)
nagyvonalakban jeloli ki a telepiilés tertletén a kivanatos funkciok helyét. Az egyszerd,
attekinthet6 forma hozzajarul ahhoz, hogy a nyilvanossag kozértheté modon
tajékozodjon a varos j6vojére vonatkozo elképzelésekrol.

A miasodik abran a Lehet6ségek Konyvének egyik tematikus terve lathaté az un. erds
negyedekrol.




Az eurdpai orszagok gyakorlataban egyre inkabb megfigyelhet6 a telepiiléstervezés és fejlesztés,
a tervek megval6sitasa soran a piaci alapa eszko6zok alkalmazasa. Ezaltal a kozszféra szerepe
atalakul, a korabbi monopolhelyzetben 1év6 fejleszté szerepkor helyett egyre inkabb a
folyamatok iranyitojaként, koordinaléjaként 1ép fel, mikézben a megvaldsitast részben, vagy
egészében a megfelel szabalyok kozott mikods piaci folyamatokra, automatizmusokra bizza.

A magyar tervezési rendszer alapvetéen az Gvezetes, szabalyozé tervezési metodust kéveti,
azonban a rendszervaltds, de kilondsen a 2000-es évek oOta az ingatlanfejlesztSk jelentés
befolyassal birnak a tervek megvalésulasara, illetve sok esetben a meg nem valdsulasara. A
jelenlegi tervezési folyamatban mar itt-ott megjelent a piaci alapi eszk6zok bevezetésének
szandéka. A piaci alapa eszk6zok (fejlesztési alkuk, bonuszok, a fejlesztési jogok piaca, vagy a
,wbetterment” kezelésére sziletett értéknovekedési ado, normativ infrastrukturalis hozzajarulas)
europai bevezetésének tapasztalatai nem mindenhol egyértelmten pozitivak, szamos kritika
vethet6 fel megvaldsulasukkal szemben. Azonban, ha nem a szabalyozo jellegl tervezés
alternativajaként, hanem annak kiegészitéseként kezeljik, bevezetésiik motivalja és orientalja a
maganbefektetéket arra, hogy a kézérdeknek és a teleptilés jovoképének megfelel6 modon és
helyszineken ruhazzanak be. A fejlesztési jog muikodtetésére mar néhany hazai példa is
rendelkezésre 4ll, az egyik legismertebb — még gyerekcipében jaré kezdeményezés — a
teleptilésrendezési szerz6dés.

A befektet6k orientalasa |

A befektetSk orientalasara és a kozérdek érvényesitésére szamos — els6sorban pénzlgyi tipusi —
eszkoz allhat az 6nkormanyzatok rendelkezésére:

" fejlesztési alkuk,

" fejlesztési jogok piacanak és fejlesztési bonuszrendszer bevezetése,

" fejlesztési és/vagy normativ infrastrukturalis hozzajarulas alkalmazasa.

A fejlesztési jogoknak az Egyesiilt Allamokbdl ismert széles korben elterjedt hasznalata
Eurépaban joval sziikebb formaban olt testet. A koz- és a maganszféra egyuttmikodésének
tovabbi példaja az, amikor az 6nkormanyzat atadja a fejlesztés jogat egy projekt-tarsasagnak és a
tejlesztési jogért cserébe az 6nkormanyzat feltételeket szabhat. Amikor kés6ébb eladasra kertl a
teriilet, akkor a haszonbdl a k6z6sség is részestil.

A maganbefektet6k és az onkormanyzat kézotti alkuk formalizalasat teszi lehet6vé hazankban a
teleptlésrendezési szerzédés. Ennek keretében azonban az Onkormanyzat sokszor el6re
kiszamithatatlan kozfejlesztést kivan érvényesiteni, amely aranytalan terhet r6 a fejlesztékre. A
nagyvarosokban, mindenekel6tt a f6varosban (és esetleg a kérnyékén) egy, a fejlesztés jellege és
helye szerint differencialt normativ infrastrukturalis hozzajarulas bevezetését tartanank
hasznosnak, ami altal kiszamithatéva valna egy beruhazas kozterhe és ez megfelel6 alapot
jelenthetne a dragabb kézberuhazasok finanszirozasahoz is.
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Pénziigyi eszk6zok a tervek szolgalataban

Bar a vizsgalatnak nem volt célja a telepiiléstervezés és -rendezés eddig érintett kérdésein
tulmenden javaslatokat megfogalmazni, mégis fontos egyes megallapitasokat leszogezni az
onkormanyzati rendszer ¢és a telepiléstervezés érvényesiilése kapcsan. A javaslatok
onmagukban, az 6nkormanyzati rendszer komolyabb atalakitasa, a teleptilési feladatok és
finanszirozas atgondolasa nélkil nem tudnak kell6en hatékony eszk6zokké valni.

A hazai teleptilési 6nkormanyzatok jelenleg teljesen kiszolgaltatottak pénziigyi tekintetben, nem
csak a befektetdi szandékoknak, hanem a fejlesztési forrasok, palyazati pénzek mindig valtozé
aktualis céljainak ¢és jellemz&en centralizalt elosztasi rendszerének is. E kiszolgaltatott
helyzetben gyakran az 6nkormanyzat sajat teriileteinek felélésével jut bevételekhez. Eppen ezért
a nemzetkozi tapasztalatok alapjan is rendezni szikséges az Onkormanyzatok, illetve azok
tarsulasai fejlesztési er6forrasainak kérdését. Szikség lenne egyrészrdl a helyi 6nkormanyzatok
szamara fejlesztési normativa bevezetésére, valamint a fejlesztéspolitikai forrasok kistérségi
programokra valé fokozott felhasznalasara, amelyekben a tarsul6 Onkormanyzatok
kiszamithat6éan és helyben, kistérségben Osszehangolt médon jutnanak fejlesztési forrasokhoz,
idealisan kozponti modszertani segitséggel és mindségbiztositissal megtervezett programjaik
szamara.

Javasoljuk tehat egy kiszamithatébb, stabilabb palyazati kérnyezet kialakitasat, fenntartasat,
masfel6l a normativ telepiilésfejlesztési finanszirozasi rendszer bevezetését.

A finanszirozast segithetné a kozosségi beruhazasok, kozfejlesztések altal gerjesztett
értéktobblet megaddztatasa, ami a részben mar emlitett normativ infrastrukturalis
hozzajarulas bevezetésével, illetve az értékndévekedési adé bevezetésével megvalosithato.

A kozoOsségi  fejlesztések altal keltett telekérték-novekedés problémédja a fejlett vilag
teleptilésfejlesztési jogrendjében mindeniitt fontos helyet foglal el. Az angol és német
rendszerbdl ismert értéknovekedési adod vagy illeték a kozosségi szereplSk fejlesztései altal
bekovetkez$ ingatlan/telekérték-emelkedést adodztatja meg a kozosségi fejlesztés
koltségeihez vald hozzajarulasra kotelezve az érintett tulajdonosokat. Szerepe egyrészt, hogy a
telek tulajdonosa ne spekulalhasson a kozosségi beavatkozas keltette értéknovekedésre,
masrészt, hogy a telepilés eszkozoket szerezzen a maganfejlesztékt6l olyan feladatok
tinanszirozasara, amelyeket a maganfejlesztés tett sziikségessé, illetve amelyek a telepiilés tavlati
terveiben szerepelnek. A felvet6dé nehézségek és kétségek ellenére megfontolandé a
kézpénzbdl folértékel6dott maganingatlanok értéknévekedésének megaddztatasa, a
kozteherviselés elve mellett a tovabbi kozcéla infrastruktara-fejlesztések finanszirozasi
lehetéségeinek megteremtése érdekében is.

A tervek finanszirozasa
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Monitoring, szakmai és civil kontroll

A tervezés érvényesiilését, az jratervezés megalapozasat és egyben a folyamat atlathatdsagat is
hatékonyan tudja szolgalni, ha rendszeresen sor kertl a terv érvényesiilésének, a teriiletek
fejlédésének vizsgalatara, monitoringjara. Magyarorszagon a teleptlések szintjén ilyen
jellegti elvaras nincsen és a gyakorlatban is ritkan fordul el sajat kezdeményezésti nyomon
kovetés, illetve a tervek felilvizsgalata sem az el6z6 terv eredményeinek, megvalésulasanak
értékelésével kezdédik.

Mindenképpen megfontolasra érdemes a nemzetkozi gyakorlatbél a tervezési folyamatba
beépiil6 tarsadalmi kontroll erdsitése. Ahol a telepiiléstervezés és szabalyozas kelléen megélt
kozigye az allampolgaroknak, ott a helyi tarsadalom ellenérzé szerepe is nagy lehet abban, hogy
a teleptilési tervek a kozérdeket hathatésan érvényesitsék a varosi tér alakitasaban. Hasonléan
fontos a szakmai kontroll alkalmazasa erre kijelolt megfelel6 kompetenciakkal felruhazott
szervezet vagy hatdsag révén.

Mint azt a jelen kutatds is bizonyitja a hazai telepiléstervezés el6tt allo kihivas jelentds, a
tervezés egész folyamatanak megujitasahoz sok egytttgondolkodasra van még szikség, melyhez
togddzot, nyersanyagot nyudjthat a nemzetkozi jo példak széles tairhaza. Azonban nem szabad
elfeledkezniink arrél, hogy egy-egy elem kiemelése, és egy az egyben torténé atvétele milyen
komoly veszélyekkel jarhat, éppen ezért a megoldasok integralt ,,csomagjat” kell
kialakitanunk, a hazai helyzethez és viszonyokhoz, a helyi tarsadalom és szakmai kozosség
értékeihez és érdekeihez, a kultirahoz és a gazdasagi lehet6ségekhez adaptalva a kilfldon
sikerrel alkalmazott eszkézoket, megoldasi javaslatokat. Ebben az adaptacios, és a tervezési
koncepcié egészét megujitd kezdeményezésben elsédleges a k6z6sségi koordinacié javitasa, a
kozérdek érvényesiilésének megerdsitése a tervezésben.
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EU KN Europai Varosi Tudashaloézat

Szolgaltatasok:
® Fenntarthatd és hatékony ® Elektronikus koényvtar
varosi tudashaldzat ® Hirlevelek
® Tapasztalatcsere ® Konzultacids szolgaltatdsok
® Varosfejlesztés eurdpai jo e Haldzatszervezés

példai

Az Eurdpai Varosi Tudashaldzat elsédleges célja, hogy

Osszekapcsolja az eurdpai varosokat és minden szinten lehetévé

tegye a tudas elérhetbségét.
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Nemzeti Fokuszpont

Vati Kht. Nemzetkozi, Teriletpolitikai és Urbanisztikai Iroda
Tel.: 06 1 224 3270
E-mail: eukn@eukn.hu

Web: www.eukn.eu ; www.eukn.hu

Gazdasag, tudas és foglalkoztatas, Tarsadalmi befogadas és integracio,
Kozlekedés és infrastruktura, Varosi kérnyezet, Lakasligy, Kézbiztonsag és

blinmegel6zés




