A telepiilésrendezési tervek hatékonysaga

El6ljaréban

A kllénféle szakterlletek kilonbdz6 médon hatarozzak meg a hatékonysagot,
de altaldnossagban elmondhatd, hogy az valami cselekvéshez, aktivitashoz kétédik,
csak ritkan hozhatd dsszefliiggésbe passziv 1étezbvel, tevékenységre képtelen dolog-
gal. A felkérés mégis arra szdl, hogy egy tenni nem tudd valaminek, a telepilés-
rendezési tervnek a hatékonysagat elemezzem, az e téren szerzett tapasztalataimat
osszam meg 6ndkkel. A hatékonysag a befektetett energia, a végzett munka és az
elért eredmény viszonyat fejezi ki.

Talan megbocsatjak nekem, hogy a problémat altalanosabban kdzelitem, és
nem koncentralok csupan a kisvarosokra és a nagykdzségekre, de a majd’ masfél
évtizedes munkamegosztas a terlletei f6épitészi irodak és a kdzponti egység’ kozétt
azt eredményezi, hogy teljesen kdzvetlen benyomasaim inkabb a nagyvarosokrol
(Budapest és a megyei jogu varosok), valamint a falvakrél vannak (a vilagérokségi
terlletekbe tartozo teleplilések a kbzponti tervtanacs hataskdrébe tartoznak).

Alapvetéen két csoportba oszthatok — készitésik inditéka szerint - a teleptilés-
rendezési tervek: az egyik csoportot a konkrét beruhazasokat el6készité, alatamasz-
t6 tervek alkotjak, a masikat az ezektél fuggetlenltl késziulék. Az elébbiekkel jelen
el6éadas keretében nem foglalkozom, mert ezekben az esetekben egy konkrét épité-
szeti programot, s6t egy konkrét épitészeti tervet irnak le” a rendezési tervek.
Hatékonysaguk tehat egyedil a beruhazé tékeerésségén és a tervek kiforrottsagan
mulik, s nem a rendezési terveken. A varosrendezd szerepe - ez esetben - abban all,
s a rendezési terv ,hatékonysaga” egyedil azon mérhet6, hogy mennyire képes
eltekinteni a konkrét épitészeti terv részleteitdl, s mennyire sikertl ugy megfogalmaz-
ni a terveket s a szabalyozast, hogy a tervezési — megvaldsulasi folyamatban szinte
térvényszeriien jelentkezd mddositasokat képes legyen fogadni. (Tapasztalatom
szerint sok varosrendez6 nem térekszik erre, mert igy akar tébbszéri rendezési terv-
moédositasra is van kilatasuk.)?

A hatékonysag mérésének lehetéségei

Lassuk tehat az utébbi csoportot, tehat azokat az eseteket, amikor a telepdilési
6nkormanyzat sajat fejlesztési koncepcidja alapjan készitteti el a terveket és a
szabdlyzatot (esetenként kilén emlitem a teleplilésrendezési terveket és a szabaly-
zatokat, mert az épitési térvény szerint bizonyos terlleteken lehetséges, hogy csak
szabalyzat készll, szabalyozasi terv nem). E terveket bizonyos szempontbdl kinalati
terveknek nevezhetjik.

A telepllésrendezési (korabban varos- és kozségrendezési) tervek
hatékonysaga t6bbféle moédon mutatkozik meg, s ennek megfeleléen kilénb6z6-
képpen mérhetd:

' A terlleti féépitészi rendszer — az évtizedekkel korabbi Epitésiigyi (és Vérosfejlesztési)

Minisztériumbeli féépitészek megsziinte utan — 1992-ben jott Iétre. A kbzponti egység az eppen
aktualis minisztériumi, ill. hivatali féosztalyt jelenti; sorrendben KTM, FVM, BM, OLEH1, OLEH2 és
OTM.

* Régi dilemmaéja ez a szakméanak. A '70-es — '80-as évek Un. ,A” tipusu részletes rendezési tervei,
amelyek altaldban a lakotelep-épitéseket készitették eld, sokszor olyan részletességgel szabalyoztak
kérll a hazakat, hogy a rendezési tervek médositdsa valt szikségessé, amikor a hazgyarak masik
tipuselemével épilt fel egy-egy lakoételepi haz/sor. A szakman bellli vitdban olyan érvek is napvilagot
lattak, mint a finn rendezeési tervek jelkulcsanak, tartalmanak ismertetése Kalmanné Raduly Piroska
szakszerli tolmacsolasdban. Megjelent az Ujszerli megoldasok Helsinki ,Katajanokka” nevi
varosrészének felljitdsa és atépitése soran c. cikkben. Varosépités, 1985/4. 24. — 27. p.



Az egyik, hogy mennyire idéalldéak (hiszen, ha ritkan kell modositani, akkor
a tervezéssel, terveztetéssel, egyeztetéssel stb. jaré veszddség és koltség
idéaranyosan kisebb).

A masik, hogy a bennlik foglalt elhatarozasok és szabalyok milyen
harmonikus, kellemes (élhetd, lakhato, j6I mikddd) telepllést és telepllés-
képet eredményeznek.

A harmadik, hogy mennyi karos dolgot tudnak megakadalyozni.

A negyedik, hogy tartalmuk és megjelenésiik mennyire meggy6z6 és
magaval ragadé (mert eben az esetben megkdnnyitik a belblik dolgozé
hatésag, a vellk foglalkozé f6épitész, a telepllést fejleszté polgarmester, a
terlletre dolgoz6 épitész- €s mérndktervezd stb. feladatat).

Az 6tédik, hogy milyen jol hasznosulnak a terlletek és a tertleti adott-
sagok.

A sor még bizonyara folytathatd, de elégedjink meg most ennyivel. Az a
gyanum, hogy még e pontokat is csupan érinteni fogjuk, semmint teljes mélységében
feltarni, kimeriteni. Azt is latnunk kell, hogy e szempontok esetenként egymasnak
ellent mondanak, tehat egyidejlileg maradéktalanul nem érvényesuilhetnek, egyen-
sulyuk meglehetésen kényes. Manapsag a fenntarthatésaggal, a fenntarthaté fejl-
déssel szokas illetni ezt a keresett, €s bizonyosan soha meg nem talalt optimumot.

Az idoallosag

A tervek idétallosaganak vizsgalata el6étt célszerli magukra a varosokra és a
k6zségekre tekinteni, s felfedezni valtozékonysagukat és/vagy allanddésagukat,
tartéssagukat. Kitlinik, hogy vannak nehezen, illetbleg kénnyen valtozd részei egy
telepllésnek. Allandébbak a halézatok, szerkezeti elemek (ide értve a zoéldfellleti
rendszert és a vizfolyasok rendszerét is), s kdnnyebben, gyakrabban cserélédnek az
épulletek, s még tébbszér a funkcidk, az egyes telkek és éplletek rendeltetése. A
Balaton-felvidék szamos teleplilésén az utcaneveket vizsgalva feltiinik a Romai Gt
megnevezeés: a j0l kivalasztott és alaposan megépitett, rendezett it minden korban
€s minden nép szamara érték volt, s a beépitett telepliléseken az is nyilvanvalé, hogy
az Uuthalézat erételies megvaltozdsahoz leginkdbb katasztréfdk teremtenek
lehet&séget: tlizvész, féldrengés, arviz vagy haboru. Persze vannak kivételek, mint a
telepulés-rehabilitacio, még inkdbb a rekonstrukcié (bizonyos értelmezése), de még
ezekben az esetekben is a kozterlletek (utak, terek) és az alattuk fekvd
k6zmlvezetékek olyan értéket képviselnek és olyan kotdttséget jelentenek, hogy
inkabb hozzajuk igazitjak az Uj beépitést. Péeldaul a Budapesten a Kispesti-lakotelep
esetében (Virag Csaba tervén), Ujpesten, meg a Jézsefvarosi rekonstrukcié soran. A
kivételek kd6zé tartoznak a nagy varosrendezési akciok, mint egy-egy varosi fétér
kialakitasa, vagy jelentds kdzépilet/egyiittes létrehozasa.’ Egészen kivételes eset-
ben ez térvényalkotast is igényelt, mint a budapesti Sugar ut(ma Andrassy Ut) meg a
Nagykdrut kiépitéséhez.

Ha a terveket vizsgaljuk, akkor megallapithatjuk, hogy egy-egy jol
meghatarozott Gthalozati, vagy kdzmivesitési elem akar egy évszazadig is érvénye-
stl. A Pest, Buda és Obuda egyesitésevel létrejott Févaros (1872) még az egyesités
el6tt készalt altalanos rendezési terve az Arpad-hid, Robert Karoly kérut, Hungaria
koérut, Kényves Kalman kérut, LAgymanyosi-hid, Hamzsabégi ut nyomvonalat 1870-
ben jeldlte ki, s az — az utdbbi ut kivételével — 1995-ig épdlt ki fokozatosan,
esetenként t6bb évtizedes megtorpanasokkal. Hasonloképp évtizedek alatt valdsult

? Lasd ezek egy részérsl Kdrner Zsuzsa — Nagy Marta: A varosszabalyozas térténete Magyarorszagon
c. kdnyvét. Miegyetemi Kényvkiadd, Budapest 2002.



meg a 6-o0s Ut Uj bevezetése a Szerémi uton. Mas helyeken egy-egy gondolat tartja
magat, de megvalésulasa valtozik. Egerben mar Warga Laszl6 (1878. — 1952.)*
1925-0s rendezési tervében szerepelt a Flzesabony felél érkezé palya kdzvetlen
tovabbvezetésének biztositasa Putnok felé, de ez az 1984-es megvaldsulaskor mar
mas nyomvonalon jétt [étre. A varostestben maig felismerhetdk a korabban tervezett
kett6s ivvel és inflexiés ponttal rendelkezé palya helyén létrejétt apré telkek kettds
sora, furcsa témbijei.

Sopron 1904-ben, Walder Jézsef altal alkotott varosrendezési tervét egészen
minimalis valtoztatasokkal 1966-ig hasznaltak a varos fejlesztésében.

A tervek id6allésaga legkevesebb két tényez6tdl fligg: a terv minéségétdl és
az emberi/tarsadalmi/térténelmi tényez6tdl. Ha jonnek olyan idészakok, amikor a
jelsz6 ,a multat végképp eltérdini”, vagy megvaltozik a térténelmi helyzet (s ezaltal
kdzponti teleplilések perifériara szorulnak — lasd Trianon), esetleg a szomszédokkal
nem a kapcsolatépités, hanem az ellenségeskedés folyik (lancos kutya, vasfiiggény),
akkor a tervek egyik naprél a masikra érvénylket vesztik/veszthetik. A kézelmultban
ilyen megrazkddtatas volt a rendszervaltas (valtoztatas, modszervaltas), amikor a
tanacsi rendszer helyett |étrej6tt dnkormanyzati rend Uj képvisel6i gyakran dobtak el
a régi terveket. Volt olyan megyei jogu varos, ahol az egyik kdzgydlési tag a varos-
rendezési tervekbdl a vOrds szint is szamizni javasolta, masutt Uj terv nélkil helyez-
ték hatalyon kivdil a régi terveket. Sajnos nem vették figyelembe az &si bdlcsességet
— ,mindent vizsgaljatok meg, s a jot tartsatok meg” -, bar ez sem az 6 hibdjuk volt,
hisz negyven évig errél a tanacsrél igen korlatozottan értesilhettek.

Manapsag a rendezési tervek élettartaméat a varatlanul megjelend befektetk
hatarozzak meg, akik egy sosemvolt zsenidlis dtletet akarnak megvalositani, s azt
még véletlenil sem az érvényes rendezési tervek keretei kdzoétt. A rendezési
tervektél valé idegenkedés mogoétt esetenként az &ll, hogy a rendezési tervi
besorolas moédositjia az ingatlanarakat, s tébb fejleszté az igazi profitot a terilet
atminésitésében latja (kisebb hajlanddésagot mutat a beruhazasra). Sajnos eléfor-
dulnak olyan esetek is, amikor a kis aranykorona értékli mez6gazdasagi teriletek
beépitésre szant teriletté mindsitése csak azért szilkséges egy vallalkozénak, hogy
mas Ugyleteihez, bankkdlcsdneihez legyen megterhelhets, fedezetként szolgald
ingatlana. Az énkormanyzatok jelentds része felkésziletlen és gazdasagi nehézségei
miatt kiszolgaltatott az ilyen kezdeményezésekkel szemben.

A tervek gyakori médositasai mogott tervezési hibak is vannak szép szammal.
A tervezési hibdk okai a k6zOsségi elképzelések hianya, az elképzelések parcialis
volta (nélkulézi az igazi egyetértést) s nem utolsé sorban a tervezék felkésziilet-
lensége és/vagy elmélytlésének hianya. A tervezének helybélivé kell valni, nem kész
sémakat raerdltetni a megbizd dnkormanyzatokra. Meghallgatni és nem oktatni,
partnerré valni, nagy €s zsenialis otleteket is elvesziteni tudni, képesnek lenni a
szakmai biztonsagbol kilépni, evidenciakat megkérdéjelezni. Egyidejlleg nagy
nyugalommal, bdlcsességgel és kdvetkezetességgel képviselni értékeket, szakmai
és tarsadalmi igazsagokat, 6sszefliggéseket. Példaul, hogy milyen feltételei és kbvet-
kezményei vannak egy terllet beépitésének, lett Iégyen mély fekvési, vizjarta, vagy
agressziv talajviz(i, esetleg meredek, csuszasveszélyes stb. terlletrél szo6.

A tervezdnek inkulturalodnia kell, ha igazi és tartds tervet akar létrehozni. E
kifejezést elsdsorban tavoli kulturak talalkozdsakor hasznaljdk, de nem szabad

* A Jozsef nador Miiegyetem Epitészmérndki Karan létrejott Varosépitési Tanszék elsd tanszékvezetd
egyetemi tanara (1929-t6l), nem tévesztend6 Gssze a néprajzos, a népi épitészetben elévilhetetlen
érdemeket szerzett Vargha Laszloval (1904. — 1984.). Ir.: Csonka Pal: Dr. W. L. (EKME Evk. 1955-56.)
ill. Pintér Tamas: V. L. (Magyar Epitémivészet, 1984. 6. sz.).



elfelejtentink, hogy akar hazank egyes tajegységei kdzétt is jelentés kilénbségek
lehetnek, s a tervez6 meg a helyiek sem biztos, hogy egységesen szocializalédtak.
Az inkulturacié annyit tesz, mint elfeledni a sajat kultiranknak az ,esetleges részét”,
megdrizni belbéle az ,6rok érvény(t”, ajandékozni az utébbit, és felfedezni a hely-
beliek értékeit (s azonosulni vellk).

Gyakori tervezési hiba, hogy az értékek megbrzése érdekében a tervezd
elfeledkezik az ott él6k életszeri fejlesztési lehetéségeinek biztositasarol, esetenként
a tulajdonosok azonos jogair6l (amikor egy toérténeti beépités valtozatossagat oly
maddon kivanjdk megdrizni, hogy akinek elei kisebb hazat épitettek, mint a
szomszédé, az nem is épithet tdbbet sem magassagi, sem beépitési tekintetben).

Masik tervezdi hiba a részletek tulszabalyozasa, s kivaltképp annak rajzi
formaja. Az irasban kénnyebb elveket megfogalmazni, mint rajzban, ezért valé sok
minden inkdbb a szabalyzatba.

A tervek id6allésaga ellen hat a politikusok felkésziletlensége, hatalomféltése
és bizonyitasi kényszere. Mindezek kilénbdz6 ardnyld elegye az oka, hogy egyes
telepllések vezetdi utasitjak a féépitészt, jegyzét, miszaki osztaly vezetdjét, hogy a
lakossagi méddositd inditvanyokat rendszeresen terjesszék a képviselb-testilet elé
(van olyan megyei jogu varos, ahol ez negyedévenként térténik!), masok minden
hozzajuk forduld kérelmezén segiteni akarnak, rendre minden keérésre igent
mondanak (elfeledve, hogy léteznek szomszédok is!), s ezaltal lehetetlen helyzetet
teremtenek.

Napjainkban a rendezési terveket és a helyi épitési szabalyzatokat sokkal
tbbszér mddositjak, mint kellene és szabadna. Ez nem szolgalja sem a jogbizton-
sagot, sem a tervezhetéséget (ha valaki a rendezési terv és a helyszin ismeretében
valahol ingatlant vasarol, neki nem mindegy, hogy élete szinhelye hirtelen meg-
valtozik).

A tervek alapjan létrejovo kornyezet minésége

A mindség egyik kritériuma a mikédés megfeleld volta, a masik az esztétikai
harménia. Egyik nehezebben mérhetd, mint a masik, s raadasul korantsem csak a
telepulésrendezési tervektél fliggenek. A telepllésrendezés igen nehéz helyzetben
van, mert a tervez6 nem kiséri altalaban végig a megvalodsitas folyamatat, s a legjobb
tervez8i szandékok is visszdjukra fordulhatnak a késdbbi kdzremikoddk értetlen-
sége, ellentétes elképzelése, vagy 6nmegvaldsitasa miatt.

Altalanossagban elmondhaté, hogy egy rendezési terv legalapvetébb része a
kdzterlletek biztositasa. Ha ezek terliletaranya elégséges és haldézatuk egységes,
Osszefliggd és 6sszehangolt, akkor biztos alapot szolgaltat minden késébbi érlels-
désnek, valtozasnak. A masik legddontébb mozzanat a koézterlletek altal feltart
terlletek beépitésének dsszhangja magaval a hal6zattal, hiszen a tulzott mértéki
beépités a legjobb haldzatot is mikddésképtelenné teheti.

A telepilésrendezési tervek a kilébnb6zé korokban kiilénbdzé hatékonysagot,
eredményességet értek el. Ha megnézzik egy-egy telepiilés 1960 elétt beépdlt
terlleteit, feltind egységességet, harmdniat fedezhetlink fel. Ennek oka &ltaldban
nem a rendezési tervek nagyszer( volta, hanem az épitészeti kdzfelfogas, kdzizlés
viszonylagos egységessége. Bizonyos értelemben a valtas, valtozas korabbra
keltezhetd, valamikor a Bauhaus, a modernizmus megjelenésének és térnyerésének
id6szakara. Az ezt megel6z6 idészakokrdl is kimutatjak egyes mivészettérténészek,
hogy pl. a szecesszié radikalisan valtoztatott a korabbi kdzfelfogason, épitészeti
megkozelitésen, de ez telepulési 1éptékben, s plane egy gyanutlan szemlélének
aligha tlinik fel. A varosrendez6k érezték, érezhették a veszélyt, mert a budapesti



Szent Istvan park rendezési tervében (1933-ban) olyan épitészeti részletességgel
irtak le, szabalyoztak az éplleteket az egységesség érdekében, hogy az szinte
hihetetlen.® )

Az irott szabdlyozas elsé csirdi a kdzépkorra nyulnak vissza. Atfogd, az
épitést komplexen szabalyoz6 helyi rendeleteket a XIX. szazadtol talalunk
hazankban.® A varosrendezésrdl és az épitésiigyrdl sz6l6 1937. évi VI. térvénycikk,
valamint a veégrehajtasat szolgalé miniszteri rendeletek a F&varos szabdlyzatat
ajanljak mindazok figyelmébe, akik még nem alkottak meg sajat rendeletiiket. Az
1939-ben ujfent atdolgozott ,épitéstigyi szabalyzat Budapest székesfévaros tertle-
tére”” 553 paragrafusbdl allt, bar ehhez az is hozza tartozik, hogy akkor még sok
olyan kérdést is helyben szabdlyoztak, amit orszdgos jogszabalyok (t6rvények,
kormany- és miniszteri rendeletek) azéta a hataskdriikbe vontak.

A szabdlyzatnak a varosképre vonatkoz6 el6irasai (33. - 42. §) azt a felfogast
tikrozik, hogy a varoskép alakitasanak joga elsésorban a kdzésségé, s nem az
épittetéé. Kuldn érdekesség a 35. §, ezért azt sz6 szerint idézem: ,Valamely Utra,
Utszakaszra vagy éplletre a részletes rendezési tervben meghatarozott jellegl és
kiképzési vagy valamely rajznak megfeleld homlokzat épitését, tovabba meghata-
rozott épitési anyag alkalmazasat is kdtelezévé lehet tenni. A meghatarozott tervet a
hatésag bocséatja az egyes épitteték rendelkezésére.” Még egy részletet érdemes
tanulmanyozni, ami mai gondolkodasunkkal korantsem bizonyos, hogy Gsszeegyez-
tethet6. A 39. § Kiilén rendelkezések a Varra cimet viseli, 3. pontja ekként szdl: ,Uj
épllet épitése esetében a homlokzatot a kérnyezetbe ill6 régies épitési modorban
kell kialakitani, lehet6leg a lebontott régi épllet mivészeti, régészeti vagy térténelmi
szempontbdl értékes részeinek, diszitéseinek, kapuzatainak stb. felhasznaldsaval.
Emeletraépitésnél vagy kdzteruletrdl 1athato toldalek épitésénél a mar fennalld épiilet
régies épitési modorahoz kell alkalmazkodni; ha a fennallé épiilet nem régies épitési
modorban épllt, az emeletraépitésre vagy toldalék épitésére kért engedélyt meg kell
tagadni.”

Ma egy ilyen eldiras elképzelhetetlen lenne. Akkor fontosabbnak szamitott a
k6zb6sség érdeke az egységes varosképhez, mint a tulajdonos és a neki dolgozé
épitész szabadsaga. Lehet persze, hogy az 1939-es szabalyzat egy autopoetikus
miremek®, ami 5Snmagaban kerek és tokéletes, de kevés kdze van/volt a valésaghoz,
annak komplexitasahoz. A masodik vilaghdboru utan vildgszerte uralomra juté
modernizmus mar nem engedte meg az efféle gondolkodast, ami — tébbek kbzétt — a
Velencei Kartaban is testet 6lt6tt, ami még a miiemlékvédelemben is kizarta az adott
térténeti stilusban valé kiegészitést.’

> Ferkai Andrés: Valodi modernség vagy a modern latszata? In: Ur vagy megélt tér (épitészettdrténeti
irasok, TERC kiadd, Bp., 2003. p. 85— 91.

® Nagykanizsa elsd szabalyzata 1867-ben szilletett, Debrecen 1809-ben alkotta meg elsé ismert
rendezési tervét és szabalyzatat.

7 Ezt az épitésiigyi szabalyzatot a Févarosi Kézmunkdk Tandcsa 1939. évi junius ho 27.-én
5.800/1939. szam alatt hozott hatarozataval allapitotta meg. Jévahagyta a m. kir. Belligyminiszter,
egyetértéen a m. kir. Ipartigyi miniszterrel, 1939. éci december ho 15.-én 41.910/1939.-1V. B. M. szam
alatt. Kiadta: Magyar Kiralyi Allami Nyomda, Budapest, 1940.

¥ Nicklas Luhman német szociolégus, a bielefeldi egyetem jelentss életmiivet maga utan hagy6 tanara
mutatott ra korunk tarsadalménak 6nallé egységekre, szakterlletekre valdé szétesésére, amelyben
egy-egy dolgot dnmagéban kerek szik szakmai szempontbdl értékellink, s nem G6ssztarsadalmi
hatasa alapjan. Ennek kifejezése az autopoetikus fogalom.

® A XIX. — XX. szazad elején &ltalanosan elfogadott purista megkdzelités szélséséges alkalmazasai,
torténelempusztitasai is hozzajarulhattak e szemlélet térnyeréséhez. Gondoljunk bele, hogy 1929-ben
a pragai Szent Vitus székesegyhdzat még hamisitatlan gétikus stilusban épitették at, fejezték be
(reneszansz tornya kéré - csaknem a csucsig - gotikus kllsét vardzsolva), ami a hdboru utan csak



Nagy kérdés az épitészeti harmonia, az illeszkedés és az egység. Mintha egy
ideje az épitészek csak a kontrasztot, a kiilénbdzést ismernék kompozicios elvként, s
alantas dolognak tartanak a kiegészitést, az ismétlést (ez csak sajat vagy sajatjuknak
érzett elemek, megoldasok esetében képzelhet6 el, a helyszintdl, a genius locitdl
flggetlendl). Ybl vagy Hild koraban a legjobbak is mintakényvekbdl dolgoztak, kevés
Uj elemmel gazdagitva a kézds formakincset. Ezért ismerjik, pl. a Palladio motivu-
mot.

Vilagszerte megfigyelhetjik a helyi kézésségek és a teleplléstervezdk, szaba-
lyozdk torekvését valamiféle egységet biztositd szabalyok megfogalmazasara:
Jeruzsalemben a fehér kéburkolat hasznalatdban, Bretagne-ban a természetes
palaval burkolt és a nyugati oldalon majd féldig futé(an lekontyolt) magastetében
latjak ennek biztositékat. Az ausztriai Marialmban minden épllet pontosan
ugyanolyan hajlasszégl tetével fedett, mint a kdzpontban allé, 1552-ben épiilt
polgarhazé, s még a legnagyobb szallodak is akkora témegekre vannak osztva, mint
ez a régi haz. A hatvanas — hetvenes évek szalldi is alkalmazkodnak e térténelmi
el6zményhez nemcsak ezekben, hanem az épilet egy részén vakolatfestés (falkép)
letesitésében és a fa korlatu erkélyek/teraszok épitésében is. Még az Uj iskola
tornaterme, valamint a hulladékudvar éplilete — fedett szine is teljesen e ,kaptafara”
készilt. Az 6sszkép remek. Két épulet kildg az idilli képbdél — a jéval korabban épilt
gotikus templom és a plébania -, de ezek csak kiemelik a tdbbiek 6sszhangjat, és
id6t szabnak annak.

A francia Svajcbeli Verbier hegyi Uduléfalujaban a modernizmus kdérnyezet-
idegen probdalkozasai utan a '90-es években visszatértek a természetes pala-
fedésekhez, az 8si formakhoz. Odaig merészkednek, hogy régi fahadzakat szednek
elemeire, s a mélygarazs és a térszin alatti kiegészité szintek/funkciok félé ujra
felépitik a régi hazat, vagy annak anyagat egy Uj, korszer( épllet burkolataként
hasznositjak. A telepllés kulturalis kézpontja a fold ala épdlt, s felette — korétte a
felszin felett Uj-régi hazak allnak 8si stilusban, benniik lakasok, étterem, kapolna meg
az épitész sajat irodaja.

Ma hazank jogrendje lehet6séget teremt az épitészeti karakter jellemz&inek
meghatarozasara. Az orszagos telepllésrendezési és épitési kbdvetelményekrél sz4l6
kormanyrendelet (OTEK)'™ rdgziti, hogy az épitési dvezetekre és az dvezetekre'' a
helyi sajatossdgok meg6rzése vagy kialakitasa érdekében meg lehet hatarozni —
tobbek kdzott — az épitészeti karakter jellemz6it. Hogy pontosan mik ezek, arrél a
szakmaban vita folyik, de a leggyakrabban az épuletek homlokzati és tetéanyagat,
szineit, a nyilaszarék alakjat, anyagat, karakterét, szamat, a tetéformajat, gerinc-
irdnyat, hajlasszdgét, a kerités tomdrségét, attdrtségét, anyagat, magassagat, szinét,
a kapu ismérveit, az esetleges tornac milyenségét szoktak ide sorolni. A telekalakitas
szabdlyait, a beépités mdbdjat, az épuletelhelyezést, az éplletek és épitmények
szamat, a beépitési mértéket horizontélis és vertikalis értelemben, a terepszint alatti
épitésre stb, vonatkozd szabalyokat azért nem emlitem, mert ezt az eddigi ésszes

egészen ritka esetben — pl. Varsé régi negyedében — fordult eld. Napjainkban miemlékes vonalrél
komoly tdmadasok érték a drezdai Frauenkirche Ujjaépitését is, pedig ott rendelkezésre alltak a régi
templom tervei és koveinek jelentés része is. A szemléleti problémat hiven jelzi, hogy még az e
szempontb6l majdnem laikus Onkorkép cimi folydirat sem kdzodlte Brenner Janos cikkét az eredeti
cimmel, ami a ,Miért legyen a pusztitdsé az utolsdé sz6?” lett volna. Helyette a kevésbé kifejez6
,ldérétegek” cimen jelent meg a 2006. évi januari-februdri szamban.

19253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 7. §, kivaltképp az (5) bekezdés 2. pontja

' Az épitési dvezet a beépitésre szant, az Svezetek meg a beépitésre nem szant teriiletfelhasznalasi
egységek elkuldénild jellemzbkkel bird terlletei



szabdlyzat akként tartotta/tartja nyilvan, mint amit a telepllésrendezési tervnek, helyi
épitési szabalyzatnak meg kell és meg is lehet hataroznia.

Azt hiszem tovabbi tanulmanyozas targya lehet, hogy egy-egy eléiras milyen
eredményre vezet a telepllés arculatanak alakitdsaban, bar néhany rendelkezés
eredményét mindannyian ismerjik: az, hogy az OESZ'®> nem hatarozta meg a
tet6hajlasszdget a magastetéknél és egyidejlleg a homlokzatmagassag szamitasa-
ban hat méter magasséagig a tetét nem tekintette nével6 tényezének, ahhoz vezetett,
hogy egy vagy két tdbblet szint épllt szerte az orszagban a homlokzat elé applikalt
tetéimitaciéval. A szabdlyzat azon eléirasa, amely egy ideig a beépitettséget a
féldszintre vonatkoztatva vizsgalta, s az emeletek killlésének vetiiletére nem forditott
figyelmet, az emeleten, emeleteken kdrés-kérll kiugrd, kiterebélyesedd éplletekhez
vezetett. Amikor az oromzatok hat méter magassagig nem névelték a homlokzat-
magassagot, s szamuk nem esett korlatozas ala, akkor feltintek a minden homlok-
zatukon oromfalas épulletek. Ez a ,jaték” jogalkotd és épittetd kozott elég régota
folyik, hiszen egyes tajegységeink kémeny nélkili — fistdskonyhas vagy padlason
kivezetett flstjaratu — hazai a kémények szamaval 6sszefliggéen beszedett flistadod
kikerulésére jott Iétre.

A magyar jog eldirja - altalanosan is - a kdrnyezetbe illeszkedést', de ennek
részletei nincsenek kimunkalva, s a mai hatésagi é€s birdsagi gyakorlatban az egyén
jogai a lehetéségek kihaszndaldsara mindenkor nagyobb hangsulyt kapnak, mint a
k6zbsség érdeke a kiegyensulyozott telepllés/utcaképhez.

Igen gyakori tervezdi hibak is eredményeznek felemas, dsszevissza telepiilés-
képet. llyenek a szabalyozasi szélesség felesleges és értelmetlen névelései (amik
valdés vagy kvazi épitési tilalmat eredményezhetnek); a beépitési vonal hatrabb
helyezése ott, ahol nem varhaté belathatdé idén belll a valtds; a beépitési vonal
telekhataron valé valtoztatasa (az utcaképben éktelen tlizfalakat eredményez)'*; a
|éptékvaltas és atmenet szabalyozasanak hianya vagy téves volta stb.

A ,megakadalyozott”, elkeriilt karok

Egy j0 rendezési tervvel szamos veszély elharithatd. Az els6 a beépitésre
nem valé terlletek elkerllése. A beépitésre nem valé6 meghatarozast azért haszna-
lom, mert a beépithetetlen, a beépitésre alkalmatlan stb. kifejezéseknek mindig
ellene vethet6 (s egyes kollégaink ezt — villamgyorsan és késedelem nélkll - meg is
teszik), hogy ilyen tertlet nincs, mert miszakilag minden megoldhaté. Kollégaink
remek példakat is sorolnak szerte a nagyvilagbdl: lam Tokiéban a tengerre is
épitenek, Dubaiban hétcsillagos szall6 magasodik szintén a hullamokban, Las Vegas
sivatagban &ll, Velence, az italiai, a kézépkor éta dacol a hullamokkal, Machu Pichu
romvarosa égbetéré hegytetén hirdeti épitéi dicséségét. Egyet nem tesznek hozza,
hogy mindennek ara van, méghozza adott esetben igen jelentés ara.

A beépités szempontjabdl elkerllendd terlletek: ar- és belvizveszélyes,
magas talajvizéllasu, agressziv talajvizi részek, csuszasveszélyes teriiletek,
alabanyaszott térségek (hatastertletikkel egyitt), barlangok feletti teriiletek (az
esetek jelentds részében a felszinrdl az egész fellleten beszivargd csapadékviz

2 Orszagos épitéstigyi szabalyzat

" OTEK 50. § (2) bekezdés: Az épitményeket és azok részeit ... Ugy kell megvaldsitani, hogy ...
illeszkedjenek a kdrnyezet és a kérnyezd beépités adotisagaihoz, épitészei megoldasaikkal jaruljanak
hozza a taj- és teleplléskép esztétikus alakitashoz.” Nehany aspektusrél lasd részletesebben:
Kérmendy Imre: Az illeszkedésrdl, Epitéstigyi Igazgatas 2004/4. szam (a IV. Orszdgos Epitéshatésagi
konferencian elhangzott el6adas rendezett anyaga).

'* Néhany torténelmi tiizfal rendezhetd olyan modszerekkel, mint Melocco Miklés Matyas emlékmiive
Székesfehérvérott.



létfontossagu a barlangok életében — lasd cseppkdvek), vizbazisok védéterllete, a
kozlekedés, az lGzemek és egyéb létesitmények karos hatasainak kitett terlletek,
régészeti terlletek, védett természeti teriiletek stb.. Megkérdezhetnék, hogy nem
egyszer(ibb felsorolni azokat a terlleteket, ahol lehet. A megkdzelitésbél ered, hogy
csak igy tudjuk elérni célunkat. Megnyugtathatok mindenkit, hogy van még
szamottevd terllet, ami megfelel a fentieknek.

A telepllésrendezés ugyanakkor értelmes kompromisszumok keresése.
Vannak hazankban olyan varosok és kdzségek, amelyek tertletén elfogytak az el6z6
kritériumoknak minden tekintetben megfelel6 tertletek. llyenkor is tébb lehetéség
k6ézul valaszthat az adott kdzdsség: az egyik a meglévd terlletek intenzivebb
hasznositdsa, egy masik lehetéség a szomszédos telepllésekkel valé egyutt-
mikodés (miért kell egy megyeszékhelyen feltétlenil nagytelkes csaladi-hazas
lakéterlleteket kialakitani?), egy harmadik Ut egyes kevésbé problémas terlletek
el6készitése. A rossz helyen, rosszul kiadott épitési engedélyek miatt a felelésség —
elsd sorban - a k6zbésséget (dnkormanyzatot és az allamot) terhelik.

E tekintetben a telepllésrendezési tervek sok kivetni valét tartalmaznak.
Gyakran nem készllnek kell6 mélységii vizsgalatok, maskor az egyeéni/csoport
érdekek vesznek erészakot a tervezésen. Nemrég kertlt Eszak-Magyarorszagrol egy
Ugy hozzank, ahol a rendezési terv jovahagyd képvisel6-testlleti UGlésén az egyik
képviseld javasolta egy mélyfekvésl (sajat tulajdonat képezd?) terllet beépitésre
vald kijel6lését lakotertletként. A képvisel6k tébbsége ezt megszavazta, s a terlileten
telkeket is kialakitottak. Marx Gyorgy irja le A marslakok érkezése c. konyveben egy
hires Egyesuilt Allamokbeli fizikus visszatér6 rémalmat, hogy az USA egyik
szOvetségi allamaban a ugy dbéntenek: abban az allamban nem érvényes a gravitacio
térvénye. Azt mondhatjak, hogy azért nem ennyire eszement a dolog, de a gybkere
hasonlé. Ma hazankban - érdemi kontroll nélkiil — az énkormanyzatok olyan kérdé-
sekben dbénthetnek, amire nincs meg a felkésziltséguk. Tervet késziteni csak
jogosultsaggal lehet, de azt jovahagyni, azon méddositani mindenféle felkészlltség
nélkul lehet (mintha a tarsadalmi legitimacié szakértelmet pétolhatna).

Az Egerben a ’60-as években épllt és a '80-as években lebontott fedett
uszoda jol példazza, hogy hova vezet(het) a terilet beépités el6tti nem kelld
vizsgalata. A létesitmény egy, a kdzépkorban még élé melegvizii t6 helyén épdlt, s
az 6sszenyomodo iszap igen kilonbdzd értékei miatt 20 cm-t meghalad6 egyenlétlen
slllyedést szenvedett.

A kulénféle nehézségekkel kiizdd, feltételekkel beépithetd teriletek igénybe-
vétele estén az épitési szabalyozdsnak vannak lehet6ségei: mélyfekvési teriileteken
pl. megallapithatja a fdldszinti padlovonal szintjét, megtilthatja a terepszint alatti
éplletszint létrehozasat stb., de ezt csak alapos vizsgalatok és kell§ biztonsagi
rahagyassal (el6relatassal) teheti, mert egyébként vagy tul szigoru szabalyokat
hataroz meg, vagy ndéveli a gondokat és veszélyhelyzetet idéz el6. Az elbrelatas
azért is szlkséges, mert a természeti kérnyezet is valtozik: a folydk téltik medriiket, a
mértékadd arvizszintek magasodnak, s nem csak a mi korunkban, hiszen mar
Matyas kirdly is arra kényszerllt, hogy az Anjou kiralyok altal kialakitott, lovagi
tornaknak helyt adé udvart feltdltse Visegradon.

Meggy6z6 voltuk, inspiralé hatasuk

Kevés eredményr6l szamolhatok be e téren. Ennek elsddleges oka a
telepllésrendezési tervek jellege (jovahagyandd munkarészei a szabalyozasi terv és
a szabdlyzat), a latvanyos alatamasztd, kiegészitd munkarészek gyakori hianya. Ha
készil is kdrnyezetalakitasi, korabban beépitési terv, akkor is minddssze egyszeri



felllnézet az. Makett elvétve készll, haromdimenzids abrazolas is csak akkor, ha a
rendezési terv egy-egy nagy beruhazashoz koétédik. A helyi énkormanyzatok
legtdbbszdr kényszerliségbdl elvégzend6 feladatot latnak a terveztetésben, s nem a
telepulés jovéjét formald remek eszkozt.

A telepllésrendezés kapcsan az épitési tdérvény tartalmaz egy nem tul
erbtelies passzust a telepllési féépitészekrél, az O©nkormanyzat ez iranyd
déntéseinek elékészitéjeként. A helylkédn mar régéta dolgozd f6épitészek a meg-
mondhatéi, hogy bizonyos vizsgalatok, oriental6 anyagok és a meggy6zés farad-
sagos munkdja nem ritkan eredményeket is hoz. A helyi épitési szabalyzatba is
beépilé, a helyi értékvédelmi rendeletet megalapozé telepllési, épitészeti
vizsgéalatnak lehet komoly eredménye a térténeti negyedek meguijitasaban, fejlesz-
tésében. A helyben lakék esetenként egy kivilallé szemével lattatva — pl. egy
fotokiallitdson — csodalkozhatnak ra sajat kérnyezetlk értékeire. Nem pusztan azért,
mert a szakérté mindig masutt lakik, tavolrdl érkezik, hanem mert a ma emberének
fontos a kinyomtatott, a virtualisan megjelenitett valésag. Csaknem igazabb, erétel-
jesebb hatasu, mint maga a realitds. Borges sorai jutnak az eszembe: ,A kép és a
nyomtatott betli valésagosabb volt, mint maguk a dolgok. Csak az volt igaz, amit
kinyomtattak. Esse est percipi genni annyi, mint képpé lenni), ez volt a mi furcsa
vilagképlnk alfaja és 6megaja.”

'92-ben az egyesitett Németorszagban tapasztaltam, hogy pl. Brandenburg
k6zépkori varosanak megujitasat egy 6reg, hasznalaton kivili malomépiletben
berendezett allandé kiallitassal kezdték a német szakemberek. Vizsgalataikat, elkép-
zeléseiket, felméréseiket a lakdk, tulajdonosok, érdeklédék elé tartak, s a kiallitd-
termekben egyéb rendezvényeket is tartottak (ekként sokan olyanok is lattak, meg-
nézték, akik egyébként talan be se tévednének egy ilyen helyre).

Vacott Philipp Frigyes sétara invitdlja az épitkezni akarokat, s az épitett
kérnyezet ,gy6zi meg” gyakorta az egészen eltéré alapalldsbdl induldkat. Lehet,
tehat, hogy a terv erejéhez az azt képvisel6 személy egyénisége, varazsa is hozza
tartozik. Azt mindenképp érdemes leszdgeznlink, hogy szamos esetben a telepUlés-
rendezési terveknek nem a kemény (jévahagyand6) munkarészei, hanem a puha
(alatdmaszto, vizsgalati, el6készitd) dsszetevdi a hatasosabbak.

A telepulésrendezési tervek el6készitésében azért van elbirva az érdekeltek
bevonasa, az érintettek tajékoztatasa s sokféle véleményeztetés, egyeztetés, hogy
lehet6ség szerint a helyi tarsadalom eljusson egy kdzds elképzelésre. Tudom, hogy
ez — minél népesebb a k6z6sség — egyre nehezebb, s a teljes egyetértés elméletileg
is kizart, de ,praktikus tavolsagra” meg lehet és meg kell kdzeliteni. Err6l a helyi
vezetbknek és a f6épitészeknek lehet tapasztalatuk.

A teriiletek, teriileti adottsagok hasznosulasa

Két, egymastél Iényegesen kildnb6zd szempontot vontam dssze: az elsé
valamiféle kézvetlen haszonelvijség, a masik meg a hely szellemének tovabb-
fejlesztése, értékeinek kiaknazasa.'® Az elbbi gazdasagi mutatékkal leirhaté, a
masik inkdbb mindségi jellemzdkkel.

> Jorge Luis Borges: Egy megfaradt ember utépidja. In: A tiikdr és a maszk (elbeszélések). Eurdpa
Kényvkiadd , Budapest 1999.

'® A hely szellemérél tébben irtak. Kézismert nemzetkdzi kitekintésben Christian Norbert-Schulz mive,
a Genius Loci. Towards a Phenomenology of Architecture. (Academy Editions London, 1980.

), itthon Hamvas Béla: Ot géniusz cimi konyvében ir errdl. Figyelemre mélto Csagoly Ferenc: Az
épitészeti mi szellemi determin&cidi c. irdsa, ami a kézelmdultban jelent meg a Magyar Epitémivészet
Post Sriptum-aban (2006/2. VI. évf. 31. sz.). A hely szellemének ,tovabbfejlesztésérdl” Frédéric
Debuyst ir elgondolkodtatéan A hely szelleme a keresztény épitészetben ciml kényvében (Bencés



A terlletek hasznositasaban két ellentétes tendencia egyideji jelenléte
figyelhet6é meg napjainkban: az egyik a telkek és a beépitett terliletek tulzott és
egysiku beépitése, a masik a terlletek pazarldsa. Az elé6z6re a megujuld
lakotertletek, vegyes varosi terlletek és irodak mutatnak példat, az utdbbiakra a
varosokon Kkivilli bevasarld6 kdzpontok és a nagytelkes lakotertletek. Azt gondol-
hatjak, hogy semmi sem j6 ennek az embernek. Természetesen igy van, de csak
akkor, ha szélséseégekrél van sz6. Nézzik a két eset jellemzdit.

Az els6 inkdbb a nagyvarosokra jellemzd, de esetenként eléri a kisvarosokat,
s6t a falvakat is. Hatdsa akkor zavard, ha egy terlileten témegessé valik. A telkek
kizsigerelése, tulzott beépitése sokféle gondot jelent: megterheli a kbzlekedési és a
k6zmUhaldzatot; gyakran a gépkocsi elhelyezést és a rakodast a kdzterllet igénybe-
vételével oldjak csak meg; nem biztositjak a terllet aranyos zéldfellileti mértékét. Az
ingatlant hasznal6k altalaban csak késébb szembesllnek azzal, hogy a tulzott
slirlség a hasznalatot megneheziti, rontja. A szomszédos ingatlanokra negativ
hatassal vannak; esetenként szlkitik a kdzterlletek légterét stb. Tovabbi problé-
majuk, ami csak évtizedek (egy felujitasi ciklus) mulva lesz egyértelm(, hogy nincs
belsé tartalékuk, s ezért megujitasuk (rehabilitaciojuk, revitalizacidjuk, ...) nehézkes,
majdnem lehetetlen.

A kisvarosokat és a nagykdzségeket is eléri esetenként korunk burjanzé
bevasarl6—kdzpont épitése, ami veszélyezteti a kdzponti Uzleteket és szolgal-
tatasokat. Nem egyszerlien konkurenciajaval, hanem démpingaraival (amit csak
addig tart, amig léteznek a kis vetélytarsak).

A telepllésrendezésnek hazankban volt egy-egy olyan id6szaka, amikor nem
volt belekényszeritve a szlk értelemben vett gazdasagossag kényszerébe: ilyenek a
kiegyezést kovetd id6szak egyes gyari/vasutibanyaszati lakasépitései, a két
vilaghaboru kdzoétti évek néhany telepszeri lakasépitése és telekosztasai, valamint a
letezd szocializmus elsé egy-két évtizede. Amikor a lakéterlleteken nem épitettek
minden talpalatnyi helyre Ujabb meg Ujabb lakdsokat, amikor még komolyan vették a
varosrendezeési normakat. Budapest IX. keriiletében, a Ferencvarosban épult fel, pl.
ily médon a Jozsef Attila lakotelep.

Ezeket az id6ket leszamitva gyakran a teriletek kizsigerelése jellemz6. Nem
csak a Duna és a Tisza szabalyozasanal derilt ki utélag, hogy a kedvezd hatadsok
mellett szamos sulyos nehézség is adddott — leginkabb a vizjarta terlletek tulzott
leszikitésébdl -, hanem a beépitési mértékekrdl is bebizonyosodott, hogy zsufolt,
egészségtelen, helyenként mikddésképtelen helyzeteket eredményeztek. Mar az
1913-as budapesti szabalyzat is visszalépett a kordbban megengedett értékekhez
képest, a '22-es tovabbment ezen az uton. A kérulépitett udvaros beépités fellazitdsa
egészen a '80-as évekig folytatddott, s csak ekkor jelent meg egy mas szemlélet,
amit részben a torténelmi kdérnyezethez valé igazodas, részben a technikai
lehetéségekben valé hatartalan bizalom, de nem utols6 sorban a profit érdekében
Ujra tulzsufolt beépitési lehetéségek motivaltak.'’

A terliletek hasznositadsaban egyidejlleg tébb szempontot is figyelembe kell
venni. Példaul a falusias beépitéslt lakdterlleteken nem optimalis egy bizonyos

Kiadé Pannonhalma, 2005). Ez utébbi mlvet azoknak is ajanlom, akiket az épitészet ezen szelete
kevésbé vagy egydltaldn nem érdekel, mert szemlélete, megkdzelitése elég tagas, a szlk témandl
mindenképp tagasabb, kdvetkeztetései altalanosak.

' Az egy telekre késziilé Un. részletes rendezési tervek mindig csak azt az egy beruhazast voltak
kénytelenek tekinteni, s ebbdl aligha kdvetkezhetett mas, mint a 100%-0s beépités. A kordbbi
évtizedek szemlélete is ludas ebben, mert a bels6é varosrészekre sokaig ugy tekintettek, mint a mult
hamarosan eltin6 rossz hagyatékara.
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méretli telkeknél kisebbek kialakitasa, mert azok mar alkalmatlanok lesznek
funkcidjukra, ami az ott lakdson tul a gazdalkodas feltételeinek biztositdsa is.
Falvaink és kisvarosaink egyes terilletein a minimalis méretli (OESZ szerinti
esetenként 500 m?) lakételkek csak a maganszektor teljes kiiktatasaval fémjelzett
ideol6giaval, vagy egy, a mezégazdasagot is keves birtokkal és sok alkalmazottal
(hogy ne mondjunk zsellért vagy proletart) elképzeld tarsadalomképpel férnek 6ssze.

Egy lakénegyed, ahol csak lakasok épllnek, lehet, hogy a lakasépités
szempontjabdl optimélisnak tlinhet, de rdvidesen kideril/het, hogy a megsporolt
k6zbs zoldtertlet, az intézmények hianya a terllet gyors leértékeléséhez vezet
(egyidejlleg noveli a kényszermozgasokat, s ezaltal a fenntarthatd fejlédéssel is
ellentétes). Az ilyen telkek és tertiletek bizonyos értelemben gy viselkednek, mint a
rakos sejtek: nincsenek tekintettel a kérnyezetikre, figyelmik énmagukra iranyul,
elveszik az életer6t a tébbiekt6l. E magatartasnak sajatos esetei, amikor egyes
telepliléseken, ahol jelentés szamu beépitetlen telek van, s ahol a hazak egy része
lakatlan vagy kihasznalatlan, jelentés nagysagu Uj beépitésre szant terlleteket
jeldlnek ki. Ez kedvezhet azon terlleten tulajdonnal biréknak, de korantsem bizo-
nyos, hogy a kdzdsség egészének haszna szarmazik beléle. A prosperalas egész
tarsadalomra kifejtett jotékony hatasardl, illetéleg ennek korlatairdl talan nem kell
kiilén beszélnem.'® Elegendd csupan az elmult masfél, két évtized K6zép- és Kelet-
eurdpai torténéseire gondolni.'

A masik tipikus hiba a tul laza beépités. Ezekben az esetekben a fajlagos
Utépitési és kdézmivesitési koltség igen magas (s ez az Uzemeltetésben éppugy
hatrany, mint a beruhdzasban). Mondhatjak, hogy a kéltségek nagy részét a
tulajdonosok fizetik, de a koz6sség feleléseinek az 6 kiadasukra is gondjuk kell, hogy
legyen (ezeért /is/ megvalasztott vezetdk). Ha megnézink egy, mar a kbvetkezd
csoportba sorolhaté hibat, akkor valik igazan érthetévé a dolog. Az elmult idében
gombamodra szaporodtak az ipari parkok Magyarorszagon. Az allam nem gondol-
kodott térben, nem volt kell6 szempontrendszere a megkllénbdztetéshez (alaposan
belekavart az a neoliberdlis szemlélet, hogy majd a verseny rendezi az Ugyeket). A
tulzott szam és az esetenkénti kézelségek azt eredményezték, hogy a (allami és
telepllési) kdzpénzen megépitett infrastruktara és a miuivelésbdl kivont terllet
jelentés mértékben kihasznalatlan. Ez mindenkinek kar, rafizetés.

Sz6Ini kell egy masik esetenként eléforduld hibardl, jelesen arrdl, amikor egy
terliletet nem arra jelélnek ki a rendezési tervben, és nem arra vesznek igénybe,
amire az valé, amire az j6. A fejlesztés és a rendezés viszonyarol szdélva mas
alkalmakkor mar bdvebben kifejtettem, hogy csak igen korlatozottan hiszek a
tetésében. Vannak azonban olyan teriletek, amelyek kiemelkedéen alkalmasak egy-
egy funkciora, s mas felhasznalasuk lehetetlenné vagy igen koéltségessé teszi a
természeti adottsag hasznositasat. Itt kibdjik belélem a hivatalnok, hiszen arra
hivatkozom, hogy az épitési tdérvény is elbirja, hogy a természeti adottsdgokat
hasznositani kell, s kiilén kiemeli a gyoégyaszati tényezéket.?

" J. F. Kennedynek tulajdonitjadk a mondast, mi szerint a dagaly minden hajét felemel. A t6kés
tarsadalmak ciml kdnyv magyarra forditasanak 6sszefogdja, Kindler Jézsef appendixe szerint a
lukasakat nem.

' Egyesek szerint e tajon a pénz nem kevesebb, csak az elosztas valt igen egyenetlenné. Masok
szerint a pénz szummaja is csdkkenhetett, mert a téke jellemzéje, hogy nem hoz, hanem visz.

2 Etv. 8. § (1) bek. /) pont: a telepiilésrendezés soran figyelembe kell venni az arra alkalmas
természeti adottsdagok gydgyaszati hasznositasanak elésegitését és védelmét.
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Ki tudja elképzelni, hogy a Hévizi-td6 partjan ipari Gzemek |éteslljenek?
Alighanem kevesen, de biztosithatom 6ndket, hogy vannak sokan, akik — ha 6k
lennének a terlletek tulajdonosai — nagyon is természetesnek vennék ezt, ha egy
ipari beruhazé tdbbet fizetne, kinalna érte. Budapesten ilyen hiba példaul a Paskal-
firdd koérlli terlletek lakdparkkal torténé beépitése (egy olyan tertleten, ahol
ameddig a szem ellat, lakéterllet van). Hasonlé jellegi hiba, amikor tébb févarosi
kerlilet a munkahelyi és tartalék intézményi terlleteit lakéhazakkal épitette be, mert
pillanatnyilag erre latszott tdbb igény. Azzal persze egyaltalan nem gondolnak, hogy
ez felesleges utazasi kényszert indukal, s éppen a fenntarthaté fejlédéssel ellentétbe
hat. A példakat — sajnos - lehetne sorolni, egy tipust még mindenképp megemlitek:
azt, amikor az 6koldgiai haldézat meglévé elemeit teszek ténkre. Ezek a leglagyabb
elemei egy terlletfelhasznalasnak, ezért mindig elséként kertil széba beépitésik. Hol
épitenek bevasarld kdzpontot a Koki?' kdzelében? A lakéteriiletet a gyorsforgalmi
attél és a vasuttol elvalaszté erdésavban. Hol épllt fel a rendszervaltast kévetd
években az Ujpalotai-lakotelep melletti benzinkat? A lakéteriiletet hatérold
véderdében.

Egyéb tényez6k

Befejezésll szolok arrdl, hogy vannak olyan tényezék, amelyek félalrél,
kivilrél sz6lnak bele egy-egy telepllés életébe, s nem a rendezési terveken, nem a
helyi kdzbésség akaratan mulik, hogy hogyan alakul annak sorsa (ambar a
korabbiakban is utaltam effélékre). Nem elsésorban az orszagos és térségi hatasokra
utalok, amelyek egy kulén nyari egyetemet is kitélthetnének (gyorsforgalmi utak,
vésztarozok a Tisza mentén, térségi hulladéklerakdk), hanem ,egyszer(i” jogszabalyi
valtozasokra.

A telepllések fejlesztésének, s ezaltal a rendezési terveknek egyik nagy
dilemmaja hazankban a volt zartkertek kérdése, tovabbi sorsa. Ezek nem egy
varosunk esetében nagyobb terilleten terlilnek el, mint maguk a varosok beépitett
terllete (lakoteriletektél a gazdasagi, ipari terlletekig). A zartkertek kialakulasa is
sajatos torténet: a torténeti zartkerteken®? tlli nagy fellendiilésiik a ’68-as gazdasagi
reformok kiséré jelenségeként indult. Akkor tette lehetévé (a korabeli tarsadalom-
felfogas szerint kételezévé) egy miniszteri rendelet a ,nagylzemi miivelésre alkal-
matlan teriiletek” magan emberek szamara torténé bérbeadasat, majd eladasat.®® A
legtébb helyen nem alakitottak ki rendes uthalézatot, sem beépitésre alkalmas
telekformakat. Kés6bb kézmivesitették a terlileteket, s sokan, kényszerliségbdl vagy
szabadon kikéltoztek a ,gazdasagi éplletekbe”. Most féhet a feje a varosoknak, hogy
mit kezdjenek e kis laks(irliségl és igen vegyes hasznalatu terlletekkel. Felkérésem
nem a jelen varosrendezési problémainak szambavételére szolt, csak azért hoztam
szbba ezt a témat, mert lathatd belble, hogy a telepllésrendezési tervektél és a helyi
telepllési dontésektdl fuggetlendl is kialakulhatnak majdnem megoldhatatlan helyze-
tek.

Egyes telepiilések életében hasonlé problémakat gerjesztett az OESZ '92-es
mddositasa (az un. egyéni gazdasagi térségek bevezetésével), a kiltertleti épités

I Kébanya-Kispest vasutallomas és metr6 végallomas, Budapest X. és XIX. Keriilet hataran.

> Azokon a telepiiléseken alakult ki a térténeti id6kben kérbekeritett, kapukkal lezart és a terményérés
korili id6kben cs6sszel 6rzétt sz6l6 vagy gylmdlcsds terllet — azaz zartkert, ahol a természeti
adottsagok ezek termesztését csak a kbzigazgatasi hatar egy részén, altalaban a lakott teriiletektél
tavolabb es6 részen, részeken tette lehetdvé. ]

» A 36/1967. (X. 11.) Korm. rendelet végrehajtasara kiadott 7/1967. (X. 24.) MEM rendeletet médositd
és kiegészité 18/1968. (V. 23.) MEM-EVM egyiittes rendelet.
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lehetdségeinek valtozasaval, vagy az OTEK - maig sokak altal nem értett — valtoza-
saval a beépitési mod tekintetében, meg a f6 és melléképlletek megkulénbdz-
tetésének eltérlésében stb. Ehhez persze az is hozza tartozik, hogy a telepullés-
rendezdk egy része nem veszi a faradsagot a valtozasok kdvetésére, masok meg
tulzottan is ramozdulnak ezekre, s egyéni sikerekre hasznaljdk fel a kdzdsség
lassusagat. A telepiléseknek érzékenyen és kell6 gyorsasaggal kell reagalni az
orszagos és térsegi tortenésekre, mert lehetéségik van azok helyben t6rténd,
legalabb részbeni korrigalasara. Az Alkotmanybirésag egyik hatarozataban is
ramutatott, hogy ,6nmagaban véve az, hogy a tarsadalmi viszonyok meghatarozott
korét orszagos érvényl jogszabdaly a szabalyozasi kérébe vonta, nem akadalya az
dnkormanyzati rendeletalkotasnak”.?* ,Ha ugyanis helyi kdzligyrdl van szd, az
onkormanyzati testllet - kiildén térvényi felhatalmazas nélkil is — jogosult az orszagos
szintl szabdlyozassal nem ellentétes, ahhoz képest kiegészité jellegli helyi
jogalkotasra.” Természetesen a kozigazgatasi terlilet egészére vonatkozéan nem
tilthat meg egy tevékenységet, ami orszagosan megengedett.?®

Zarszo

Befejezésil annyit tennék még hozza, hogy igéretemhez hiven csupan
érintettem az egyes kérdéseket, s ha olykor belemeriltem egy-egy részletbe, az
talan nem tortént hidba, s nem untattam 6ndket tulzottan. Remélem, hogy sikertilt
néhany szempontot adnom ahhoz, hogy megitéljék egy telepllésrendezési terv haté-
konysagat. Ha nem igy tértént, akkor meg esetleg ahhoz kaptak 6tleteket, hogy min
kellene valtoztatni annak érdekében, hogy a rendezési tervek jobban hasznosul-
janak, jobban kifejezzék a k6z6sség akaratat, s altaluk élhetébb, otthonosabb, szebb
telepllések j6jjenek létre.

Egyet mindenképp szeretnék még a figyelmikbe ajanlani. Azt, hogy minden
telepulési dnkormanyzat tehet azért, hogy telepllésrendezési tervei és helyi épitési
szabdlyzata — ugymond - hatékonyabb legyen. Nekiallhat azt, azokat megvalésitani,
szervezni, tamogatasokat és tamogatdkat szerezni, jogi lehetéségeivel, jogositvanya-
ival élni, térvények adta feladatainak, elsésorban az 6nkormanyzati térvényben meg-
jelélt telepllésfejlesztésnek eleget tenni. E lehetéségek és kételességek kifejtésérél
tisztelt figyelmikbe ajanlom A teleplilésrendezési tervezés és az operativ telepllés-
fejlesztés (megvaldsitas) dsszeflggései c. eléadasomat, amely az elmult idészakban
latott tdbbhelydtt napvilagot.?

Kbszdndm megtisztel6 figyelmiket!
Kérmendy Imre

C)nkorményzati és Terlletfejlesztési Minisztérium
Epitéstgyi Fbéosztaly, Telepllésrendezési Osztaly

Budapest, 2006. julius 13. — Szombathely (Savaria), 2006. augusztus 3.

%17/1998. (V. 13.) AB hatarozat

»6361991. (XI. 30.) AB hatarozat

* A Magyar Urbanisztikai Tarsasag székhazaban 2005. oktdberében rendezett konferencian
elhangzott eléadas olvashaté az Onkorkép 2005. decemberi szaméaban Az 6nkormanyzatok
felel6ssége a telepllésrendezésben és —fejlesztésben (25. — 28. lap), az Epitésiigyi Szemle 2006/1.
szdmaban (1. — 5. lap), valamint hamarosan a Falu, Varos, Régié cim folyoiratban.
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