A VAROSREHABILITACIO NEHANY ELMELETI KERDESE!
(Appendices to the Theory of Urban Regeneration)
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1990 utdn Magyarorszag varosaiban a tarsadalmi-gazdasagi atalakulas kovetkeztében Uj,
koradbban nem tapasztalt folyamatok indultak meg. A pozitiv fejlemények kozott emlithetd, hogy a
teleplilések fokozatosan felismerik a leromlott varosrészek felljitdsanak és az ezekben jelentkezd
tarsadalmi problémak felszdmolasanak szilkségességét. A korai varosrehabilitacids programok sikerén
felbuzdulva egyre tobb févarosi és vidéki dnkormanyzat dolgozza ki és inditja el sajat programjat.

Jelen tanulmanyunk a varosfelljitas elméletéhez kivan hozzajarulni. irasunkban felvazoljuk a
varosregeneracid torténeti hatterét, a varosrészek gazdasagi, fizikai és tarsadalmi rehabilitaciojanak
fontossagat, valamint attekintjuk a vérosfeldjitasok soran felmerll6 legfontosabb stratégiai,
egyuttm(kddési és finanszirozasi kérdéseket.

Bevezetés

A rendszervaltozas el6tt a kelet-eurépai allamok — koztik Magyarorszag —
évtizedeken keresztil nem forditottak kell6 figyelmet az éplletdllomany
karbantartasara, a szlikséges felujitasok elvégzésére és a technoldgia okozta
hianyossagok kezelésére, igy az épitett kornyezet problémai a kelet-eurdpai
orszagokban halmozottan jelentkeztek. Mindezek kdvetkeztében a
rendszervaltozaskor az elhanyagolt lakds- és éplletdllomannyal rendelkez6
varosrészek jelent6s hatrannyal indultak a laké&spiacon, amihez gyakran tarsadalmi
problémak megjelenése is parosult.

1990 utdn Magyarorszag lakaspiacan a tarsadalmi-gazdasagi atalakulas
kdvetkeztében Uj, ma is hatd pozitiv és negativ folyamatok indultak el. A negativ
folyamatok kozott emlithet6k példaul az allami lakasépités drasztikus visszaesése,
illetve a privatizacié okozta lakaspiaci fesziltségek. Ugyanakkor rendkivil pozitiv
fejlemény, hogy a telepilések fokozatosan felismerik a leromlott varosrészek
felujitasanak és az ezekben jelentkezd tarsadalmi problémak felszdmolasanak
szlikségességét. A korai varosrehabilitacios programok (pl. a ferencvarosi
rehabilitacio) sikerén felbuzdulva egyre tobb févarosi és vidéki onkormanyzat
dolgozza ki és inditja el sajat varosfelGjitasi programjat. A programok tobbsége
gyakran még csak kezdeti (palyazati) szakaszban van, egyes teleplléseken azonban
mar évek ota sikeres rehabilitacios tevékenység folyik. Altalanos tapasztalat, hogy a
varosfelujitasi programok tarsadalmi hatasainak és kovetkezményeinek vizsgalata
messze elmarad az épitett kbrnyezet megujuldsat célzd vizsgalatok mogott, holott a
vizsgalandd varosrészek épitett kdrnyezetének felljitasa csak az indukalt tarsadalmi
folyamatok egyuttes megismerésével toltheti be kivant szerepét.

Tanulmanyunk rdviden bemutatja a varosrehabilitacié legfontosabb elméleti
kérdéseit, érintve torténeti fejlédésének fébb allomasait, valamint a startégiai
gondolkodés, egyuttmiikodés-partnerseg és finanszirozas rehabilitacioval kapcsolatos
fébb ismérveit.



Fogalmak, elméletek

A vérosrehabilitacio, a belsd varosrészek feldjitdsa hazankban azon folyamatok
kdzé sorolhatok, amelyek az elmult évtizedekben nem kaptak elegendé figyelmet a
dontéshozok részérdl. A nyolcvanas évek kisérleti jellegli probalkozasai utan csak az
elmult évtizedben tortént jelentGsebb attorés ezen a téren.

VarosfelUjitas (varosrehabilitacio) alatt altalaban a leromlott allapotd varosrészek
lak6hadzainak és lakasainak, kozosségi intézményeinek és infrastruktirajanak
felujitasat értjik, melynek soran torekediink arra, hogy a varosrész jellegzetes
szerkezetét, beépitési madjat és éplletallomanyanak értékes részét megtartsuk. A
varosfelljitas tipusait leggyakrabban a beavatkozas mértéke szerint kulénboztetjik
meg egymastol, azaz azt vesszik figyelembe, hogy a felljitas soran milyen mértékben
és melységben kell belenyllnunk a varosrész korabbi szovetébe. Ennek alapjan
beszélhetiink renovalésrol, amely a lakdhazak és lakasok jelentGsebb alaprajzi
valtoztatasok nélkuli feldjitasat jelenti, és rehabilitaciorol, amely gyakran egyditt jar a
korabbi szerkezet (pl. lakas-, hdztomb-, utcaszerkezet) atalakitasaval. A beavatkozas
mértékét természetesen az adott varosrész épllet- és lakasallomanyanak allapota
alapvetéen meghatarozza. El6fordulhat, hogy az atalakitds csak jelent6sebb
bontasokkal valosulhat meg, igy a rehabilitacio tipizalasa peldaul a lebontott lakdsok
aranya alapjan is torténhet (enyhe és kemény rehabilitacio). Tovabbi csoportositasra
ad lehet6séget annak figyelembe vétele, hogy mire iranyul a felQjitasi tevekenyseg.
Célul tlzheti ki ugyanis nemcsak a lakasallomany feljavitasat, a lak6hazak felujitasat,
hanem Uj lakéasok épitését, vagy a lakdkornyezet szinvonalanak emelését is.

Miért van szikség a varosrészek rehabilitadcidjara? A kérdést épitészeti és
tarsadalmi nézépontbdl is megkdzelithetjiik. Az elmult politikai rendszerben a kelet-
eurépai allamok, koztlik Magyarorszag évtizedeken keresztil nem forditott kell6
figyelmet a lepusztuld varosrészek felljitasara, igy az épitett kornyezet problémai
ezekben az orszagokban halmozottan jelentkeztek. A politika — gyakran ideologiai
tényezdk altal vezérelve — tllzottan az intenziv varosbévitésre koncentralt (pl. az els6
15 éves lakasépitési program 1960-t6l, lakotelepek felépitése), és elhanyagolta a
belvarosi éplletdllomany rehabilitaciojat. A rendszervaltozds utdn a piaci
atalakulassal beindulé privatizacio kdvetkeztében a jobb allapotd lakasok
magantulajdonba kerlltek, s az 6nkormanyzatok kezében gyakran a legrosszabb
allapotban 1év6 epllet- és lakasallomany maradt (pl. Budapesten a Kodzépsé-
Jozsefvaros esete). Amellett, hogy a véarosfelujitds elmaraddsa hosszi tavon a
lakbhazak és lakasok elértéktelenedéséhez  vezet, napjainkban jelentGs
lakésgazdalkodasi-lakaspiaci és  koltségvetési gondokat okoz az érintett
onkormanyzatok  szamara  (pl.  kedvez6tlen  lakasmobilitds,  veszteséges
bérlakasallomany finanszirozasa). Az épitett kornyezet leromlasa és pusztulasa
altalaban egyutt jar a terllet tarsadalmi leslllyedésével is. Ez azt jelenti, hogy
megindul a varosrészbél a tehet6sebb, mobilisabb rétegek elkdltozese és a rosszabb
allapotu olcsobb lakdsokba a hatranyosabb helyzetl, kevésbé tbékeerds rétegek
bearamlasa (lefelé filtralodés — filtering down), ami vegs6 soron az épiletallomany
leromléasénak felgyorsuldsidhoz vezet. A vérosrehabilitacié elmaradéasa tehat nemcsak
az épitett, hanem a tarsadalmi kornyezetben is negativ folyamatokat eredményezhet.
Ezek a folyamatok egylttesen jelentkeznek és szorosan Osszefliggnek egymassal,
illetve egyiittesen is kezelenddk, ugyanis a tapasztalatok azt mutatjak, hogy kizardlag
varosépitészeti intézkedésekkel a tarsadalmi probléméak ezekben a varosrészekben
nem kezelhet6k sikeresen. A tarsadalmi problémak kezelése azért is nélkildzhetetlen,
mert gyakori jelenség, hogy a megujult varosrészbe a megnovekedett lakhatasi



koltségek miatt nem az eredeti, hanem magasabb statuszu népesség koltozik vissza és
az alsobb rétegek mashol telepednek le (dzsentrifikacio — gentrification). Igy
természetesen a problémak sem sz(innek meg, csak a varos mas teriiletére fognak
athelyezddni.

E negativ tendencidk kikuszobolésére az allam — jobb esetben — felujitasi
tevékenységgel valaszol. A ,tiszta piacgazdasagi” modell szerint ezt tdbbnyire
kizarolag gazdasagi tényezGk indokoljak és az allam ceélja elsGsorban a lakas- és
ingatlanpiaci mechanizmusok negativ hatasainak kikiszébolése, mig a ,,szocialis
jOléti” modell szerint az allam a tarsadalmi egyenl6tlenségek megsziintetése és a
hatranyos helyzet(i rétegek helyzetének javitdsa érdekében avatkozik be. A két
modelltél fuggetlendl altaldban jol behatarolhatd azon tényez6k kore, amelyek a
varosfelUjitast hatraltatjak és problémaként jelentkeznek: a) a fel(jitds a probléma
sulydhoz viszonyitva elmarad a sziikséges mértéktél, és gyakran nem is a legrosszabb
allapotu teruleten valosul meg; b) hosszas és gyakran nehézkes tervezési-kivitelezési
folyamat; c) pénzigyi forrdsok sz(ikdssége és ennek kovetkeztében a programok
gyakori elhuzodasa és felaprozodasa; d) legproblematikusabb és legkoltségesebb
[épés a rehabilitdlandd terllet KkiUritése és a lakossag elkoltoztetése; e)
tulajdonviszonyok rendezetlensége, illetve szétaprozottsaga (pl. vegyes tulajdonosi
Osszetétel a lak6hazakban)(Lichtenberger—Cséfalvay—Paal 1995).

Torténeti visszatekintés

A varosrehabilitacio fejlédésében meghatarozé szereppel bir a Il. vilaghabord
utani id6szak, melynek soran tobbszor megvaltozott a varosépitési és rehabilitacios
politika Europaban (1. tAblazat). A vilaghaborut kdvet6 évek az eurdpai allamokban a
haborus pusztitasok eltakaritdsanak és az Ujjaepitésnek a jegyében teltek el. Ez a
nemzeti jelent6séggel bird folyamat gyakorlatilag talalkozott a helyi dontéshozok
célkitlizéseivel is, igy a rekonstrukcio keretében a korabban elmaradt varosépitési
torekveseknek is jobban meg lehetett felelni (Couch 1990). Emellett ismét felgyorsult
a szuburbanizacio, s a kzigazgatasi hatarok mentén szédiletes sebességgel éplltek és
ndvekedtek az Uj varosok és varosrészek. Az 1940-es évek méasodik felében és az
1950-es években tehat az épitett kornyezet korabbi problémainak rekonstrukcidjan,
megszintetésén és csdkkentésén volt a hangsuly. A slumok felszdmolasa és az allam
altal iranyitott, helyi dnkorméanyzatok és a magan szektor altal tdmogatott folyamat
azonban szinte mindendtt az iparositott épitészeti technoldgidk térnyeréséhez és a
lakotelepek sokat biralt elterjedéséhez vezetett. Az 1960-as években egyre
nyilvanval6bba valt, hogy az el6z6 id6szak eredményei végsd soron csak athelyezték
és megvaltoztattak, de megoldani nem tudtak a varosi problémakat. Fokozatosan n6tt
az elégedetlenség a slumok felszamolasanak modjaval és a varosszéli lakotelepekkel.
A varosrehabilitacié fokozatosan kezdte (Gjra)felfedezni a belvarosi negyedeket,
athelyezve a hangsulyt a lakokornyezet és épuletallomany fejlesztésében,
felujitasdban. Ez a revitalizacié — amely korai varosrehabilitacios tevékenysegként
értékelhet6 — az 1970-es években is folytatodott, s a véarosszéli lakonegyedek
megujitasa kiegészilt a vilaghaboru el6tt épult éplletadlloméany feldjitasaval és helyi
kezdeményezések elterjedésével. Az 1970-es években megindult feltjitas
legjelent6sebb vonasa talan az volt, hogy létrejott az egylittm(kodés a varospolitika
korabban kulénall6 gazdasagi, szocialis és fizikai alrendszerei kozott. Az 1980-as
évek ugyanakkor az egyuttmiikodés és finanszirozas kérdéskorében hoztak alapvet6
valtozasokat (Turok 1996). A varospolitika Iépésrél lépésre tavolodott el attol a
felfogastol, hogy az evtizedre jellemz0 fejlesztés sz&mara minden szikséges forrast a



kdzponti hatalomnak (allamnak) kell biztositania, s a kézéppontba az egylttmdikodés
(partnerség) szerepének hangsulyozasa kerilt. Az 1990-es években a konszenzudlis
politizalashoz tortén6 fokozatos visszatérés, valamint az 0j problémak és kihivasok
felismerése a varospolitikara is hatast gyakoroltak. Ez vezetett el a fenntarthatd
varosfejlédés elméletének elterjedéséhez a varospolitikaban, s ez az alapja és
legfontosabb célkitlizése az 1990-es évek rehabilitacios tevékenységének, melyet az
eurdpai szakirodalom 6sszefoglaléan regenerécio néven jegyez. A varosregeneracio
Iényegében olyan atfogo és integralt szemléletmdd és beavatkozas, amelynek célja a
varosi problémak megoldasa és a fejleszteni kivant teriilet gazdasagi, fizikai,
tarsadalmi és kdrnyezeti feltételeinek tartds javitasa (Roberts—Sykes 2000) (1. abra).

1. TABLAZAT
A varosrehabilitacio fejlédesi szakaszai Europaban
(The Evolution of Urban Regeneration in Europe)

Evtized Fejl6dési szakasz Stratégia, fejl6dési irany

1950-es évek rekonstrukcié (reconstruction)  régi varosrészek rekonstrukcioja gyakran
»masterplan” alapjan, szuburbanizacio

1960-as évek revitalizacio (revitalisation) szuburbanizécid, varosszéli negyedek
felépitése, korai rehabilitacios kisérletek

1970-es évek feltjitas (renewal) in situ feldjitasok, lakénegyed szint(
tervek, periféria fejl6dése

1980-as évek fejlesztés (redevelopment) nagy fejlesztési tervek, ,,zaszl6shajo”
projektek

1990-es évek regeneracio (regeneration) atfogo varospolitika és gyakorlat,

integralt problémakezelés

Forras: Stéhr (1989) és Lichfield (1992) alapjan.

1. ABRA
A varosregeneracio folyamata
(The Urban Regeneration Process)
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Forras: Roberts-Sykes (2000) alapjan.



A varosrészek gazdasagi, fizikai-kornyezeti és tarsadalmi regenerécioja

A vérosregeneracié esetében elsGsorban a varosrészek gazdasagi (6kondmiai),
fizikai-kornyezeti és tarsadalmi megujitasarol kell szélnunk. A gazdasagi regeneracio
esetében keresleti es kinalati oldalrol beszélhetink, azaz egy varos, illetve varosrész
regenerécidja kett6s folyamatot takar. A keresleti oldalt alapvetéen a helyi kiadasok
mértékének megbrzése és a kiils6 forrasok tertiletre vonzasa hatarozzak meg, s ennek
megfeleléen ez az oldal leggyakrabban a termelés és a szolgaltatas iranti igény
forméajaban jelentkezik és mérhet6. A gazdasagi regeneracid kinalati oldalanak
feladata els6sorban a beruhdzasok és fejlesztések infrastrukturdlis hatterének a
megteremtése, ami alatt természetesen nemcsak a vonalas (mszaki) infrastruktira
fejlesztését (pl. utak épitése), hanem a human (szociélis) infrastruktiraba torténé
beruhdzésokat is értjik (pl. oktatas és kutatds kapcsolatanak megteremtése,
kommunikécios kapcsolatok kiépitése stb.).
emlithetjuk a terllet potencialjanak emelését (azaz meglévé adottsdgainak és
lehet6ségeinek fejlesztését), a lakossag és a latogatdk részérdl megnyilvanuld igények
Kielégitését, beruhazasok csabitasat a terlletre (illetve helyi beruhdzasok
megvalositasat), U latogatok vonzésat a varosrészbe, végul a helyi aktivitds emelésén
keresztil a lakokozosség erbsitését is. A fizikai kdrnyezet rehabilitacidja egy tertlet
teljes regenerécidjaban tobbféle szereppel is birhat:

— Hatranyok megszlintetése: ennek klasszikus és elterjedt példaja az, amikor
egy lepusztul6 varosrészt ,piacképes” allapotba hozunk. Ahhoz, hogy az
adott terlileten tovabbi fejlesztéseket hajthassunk végre, jelentds
koltségraforditasokat kell eszk6zolnlink még akkor is, ha a piaci kereslet az
adott pillanatban ezt nem indokolja. Ide sorolhaté tébbek kozott a
tulajdonviszonyok és a terllethasznositds tulzott szétaprozottsaganak
feloldésa, vagy a terllet infrastrukturalis elmaradottsaganak megsziintetése is.

— Vezet6 szerep az atalakulasi folyamatban: a fizikai kdrnyezetben végbemend
kézzelfoghaté és lathatd eredmények fGszerepet jatszhatnak egy terilet
atalakulasaban, imazsanak megvaltozasaban, s Gttor6, zaszlovive szerepiknél
fogva tovabbi beruhdzasokat is indukalhatnak (zaszléshajo projektek -
flagship projects).

— A lehet6ségek kiaknazasa es tovabbfejlesztése: sok varosrész fizikai
kornyezetének minGsége énmagaban nem indokolja a felujitast, azonban ezek
a negyedek is tovabbfejleszthet6k és alakithatok (pl. zoldterileti fejlesztés,
vizfellletek kialakitasa, pihenéparkok létesitése stb.)

— Kinalati beruhazasok: ide sorolhatok mindazok a beruhazasok, amelyek a
hagyomanyos szolgaltatasok helyzetének vagy a szallitasi-kdzlekedési
lehet6ségek javitasara irdnyulnak, de a specialis beruhazasok is (pl. turisztikai
célpontok kialakitasa), melyek célja végs6 soron a teriilet vonzerejének
novelése.

— Integralt tarsadalmi-gazdasagi és fizikai megujulas: az elmult években
egyértelmien bebizonyosodott, hogy egy varosrész Kkizarolag fizikai
kornyezetének rehabilitdcidja nem feltétlenil jar egyltt a terllet
felértékel6désével és felemelkedésével. lgazi sikereket a tarsadalmi,
gazdasagi és fizikai regeneracio egydttes alkalmazasa hozhat.



A tarsadalmi-gazdasagi valtozasok joval gyorsabban mennek végbe, mint a
fizikai kornyezet valtozasai, éppen ezért nélkilozhetetlen, hogy a fizikai kornyezet
regeneracidja soran figyelembe vegyik ezen folyamatok trendjeit is. A tarsadalmi-
gazdasagi folyamatoknak ugyanis van koltségvonzata, igy a regeneracio sikeres
Kivitelezéséhez feltétlenul ismerniink kell nemcsak a jelenlegi, hanem a jovére
vonatkozo piaci, gazdasagi és tarsadalmi feltételeket is.

A tarsadalmi kornyezet regeneracitja jelenti talan a legnagyobb kihivast a
varosrészek felUjitdsa sordn, ami alapvet6en e kornyezeti alrendszer sokrétiiségére,
Osszetettségére vezethet6 vissza. Maga a fogalom is értelmezhetd tagabb és szlikebb
értelemben, tanulméanyunkban és kutatdsaink soran viszont elsésorban a sz(ikebb
értelemben vett megkozelitést alkalmaztuk. Eszerint a tarsadalmi kérnyezet egy adott
tertleten az egyénnel egytt €l6 emberek és az egydittélés, mint az egyéni és kzosségi
tevékenységek viszonyainak 0sszessége (Farkas 2000). A varosrészek tarsadalmi
kornyezete kozosségek formajaban jelenik meg, igy a varosrészek tarsadalmi
megujitasanak kihivasait is kdzdsségi szinten kell megoldani.

A kozOsségek és végsd soron a tarsadalmi kdrnyezet regeneréacidja soran olyan
problémakdroket kell megvizsgalni és behatéan feltarni, amelyek 6nmagukban is
szamtalan feladatot allithatnak a beavatkozas elé. Ha megprébaljuk szamba venni,
hogy a munkalehet6ségek biztositdsa és a munkanélkiliség kezelése, az oktatasi-
nevelési és egészségugyi helyzet javitdsa, a blndzés visszaszoritdsa, az etnikai
kérdések megoldasa es a tarsadalom szélére sodrodott csoportok tdmogatasa milyen
kihivasokat jelenthet egy varosrész megujitdsa sorén, belathatjuk, hogy ezen
problémak kezelése Oriasi er6feszitéseket igényel és csak az Osszes érintett aktiv
részvételével, s integralt médon oldhaté meg.

Kilonosen nagy hangsulyt kap ebbdl a szempontbdl a kisebbségek és marginalis
csoportok tarsadalmi integracioja, ugyanis napjainkban a two-speed-society és a dual
city elmélete a szegénység vizsgalatarol a figyelmet a tarsadalmi kirekesztés (social
exlusion) és szegregacié jelenségének feltirasara iranyitotta, melyek kilonb6z6
tarsadalmi és kulturalis helyzetben jelentdsen eltérhetnek egymastél. Igy nem elég
kiz&rblag a szegeny rétegek anyagi helyzetét, ellehetetlentilését vizsgalni, hanem arra
is figyelmet kell forditani, hogy ezek a rétegek képtelenek tarsadalmi, kulturalis és
politikai jogaik (pl. munka, egészséges élet, oktatds, minimalbér stb.) gyakorlasara.
Az ezen a téren tapasztalhat hatranyos helyzet (szegénység, tartds munkanélkiliség,
rossz egészseq, alacsony életszinvonal, alacsony mobilitas stb.) és ezek kombinécidi
akut kirekesztettséghez vezethetnek, ami a tarsadalom legszélére torténé kiszorulast
eredményez. Ez a folyamat gyakran térben is megjelenik és manifesztalodik, s
megtalalhatd mind individualis, mind pedig szomszédsagi szinten (Ladanyi 1988;
Ladanyi-Szelényi 1997; Beluszky—Szirmai 2000).

Stratégiai gondolkodas

A varosregeneracié fent emlitett definicidja is egyértelmiien rdmutat arra, hogy a
problémak &tfogod kezeléséhez a nyolcvanas évekre jellemzd opportunista szemlélet
helyett egy atfogo, egyuttmikddésen alapul6 integralt fejl6dési modellre van sziikség.
Az elmult évek gazdasdgi valtozasai és a globalizacié ugyanis sok varosban a
gazdasagi, tarsadalmi és fizikai (épitett) kdrnyezet problémainak a ndvekedéséhez
vezettek. A varosregeneracioban részt vevo szervezetek egyre inkabb felismerik, hogy
a problémak sokrétlisége miatt a varosfelljitas csak egy stratégiailag megalapozott,
lokélis cselekvésre alapozott, multiszektoralis és a kdlcsonds partnerség keretei kdzott
zajl6 tevékenységként mikodhet sikeresen (Parkinson 1996; Roberts 1997).



Az 1980-as évek varospolitikai megkdzelitésére kilondsen jellemz6 volt a
stratégiai gondolkodas és hosszu tavu tervezes hattérbe szorulésa, s gyakran kizarélag
kdzponti (allami vagy oOnkormanyzati) dontés alapjan ad hoc jellegl projektek
indultak anélkul, hogy azok varosi, vagy akar regiondlis szint(i hatésait, a telepulés
strukturalis fejlédésébe illeszkedésének kérdéseit részletesebben és korultekintébben
feltartdk volna. A probléma feloldasara a varosregeneracioban az izolalt varos-
atalakitasi projektek helyett egyre inkabb elGtérbe keriilt a gazdasagi, tarsadalmi és
kornyezeti regeneracié feltételeinek a megteremtése. A stratégiai tervezés pedig
megteremti az alapot ahhoz és lehet6vé teszi azt, hogy a kdrnyezeti és tarsadalmi
tényez6k figyelembevételével a varosrész hosszu tavu gazdasagi fejlédését se
veszélyeztessiuk (Healey 1997) (2. tablazat).

A stratégiai tervezés jelent6segére az Eurdpai Unio tobb kiadvanyaban is felhivja
a figyelmet. Az Europe 2000+ dokumentumban tobbek kdzott felvazolta azokat a f6
fejlédési trendeket, amelyek a stratégiai tervezést és gondolkodast kulondsen
id6szer(ivé és szilkségesse teszik. Az els6 és mar kordbban is emlitett fejlédési irany
annak a felismerése és tudatosulasa, hogy a terileti tervezés nem kizar6lag csak
fizikai értelemben vett tervezés és tertilethasznositasi tevékenység, hanem tarsadalmi,
gazdasagi, kornyezeti és politikai folyamatok 6sszessége, amelynek miikodtetéséhez
stratégia kidolgozasa és alkalmazésa nélkiilozhetetlen. A masodik fontos tényezd,
hogy nem elég kizarolag stratégiai iranyokat meghatarozni, hanem a kilénb6z6 szintd
stratégiai célkitlizéseket egy atfogdbb és osszetett teruleti tervezési folyamatba kell
integrélni. A stratégiai megkdzelités harmadik indukalo faktora a dontéshozatal
novekvd decentralizacioja regionalis és lokalis szintre, mialtal egyre tobb helyi
szervezetnek is lehetdsége nyilik a folyamatba térténé bekapcsolddasra.

2. TABLAZAT
A stratégiai megkozelités legfontosabb elemei
(Strategic Approach to Urban Regeneration)

—  egyértelmlen megfogalmazott célkitiizés és stratégia

— milyen mechanizmusokkal és forrasokkal valdsithatd meg a hosszu tavu célkit(izés

— agazdasagi, kdrnyezeti és tarsadalmi prioritasok egyértelmdi integralasa a regeneracios stratégiaba

— atédmogatanddk korének és a tAmogatasok jellegének meghatarozasa

— aprivat, allami és dnkormanyzati (k6z6sségi) forrasok szintjének és felhasznalasanak meghatarozasa
— aprivat, allami és dnkormanyzati (k6zosségi) szektor szerepének és egyittmiikodésének tisztazasa

— a partnerek varospolitikajanak, tevékenységének és forrasainak horizontalis és vertikalis integralasa

egy atfogo stratégiaba
—  kapcsolodas mas atfogo programokhoz (pl. bérlakésépités, oktatas, kozlekedés javitasa stb.)
—  rovid, kdzép- és hosszu tavi célok kozotti kapcsolatok tisztdzasa

— a beavatkozas el6tti gazdasagi, tarsadalmi és fizikai feltételek, paraméterek pontos felmérése és

ismerete
— afolyamat ,,mérfoldkdveinek” kijel6lése és elfogadasa
— astratégia folyamatos monitoringja és hatasainak értékelése

Forras: Parkinson (1996) nyoman.
Egyuttmdkodés és a partnerség

A partnerség kiépitésének egyik legkézenfekvébb magyaréazata, hogy nemcsak az
eurdpai unios, hanem altaldban a hazai palyazati kiirasok is elényben részesitik azokat
a palyazatokat, amelyeket egylttm(kddd szervezetek nyljtanak be, vagy amelyben
egyértelm(en kimutathatd kilénbz6 intézmények kooperacidja. Az 1990-es években




a kilonb6z6 eurdpai varosfelljitasi programok kozil els6sorban azok jutottak
jelent6sebb finanszirozasi forrdsokhoz, amelyek a magan és az allami szektor, illetve
az onkormanyzat és a helyi kozosségek, szervezetek széles korl egyuttmiikodésével
szamoltak. Ugyancsak a partnerség kialakitasanak irdnyaba hat a varosi problémak
méar kordbban is emlitett multidimenzionalis és komplex jellege, amely a
varosrehabilitacioban érintett szerepl6k lehet6 legszélesebb kérben térténd bevonasat
és integralt koordinaciojat koveteli meg. Ugyancsak ezek kozé a tényezOk kozé
sorolhat6 az is, hogy a hatalom viszonylagos centralizacidja altalaban a
kotelezettségek és helyi szervezetek szétaprozottsagaval parosul. Ugyanakkor az
eddigi tapasztalatok bebizonyitottak, hogy a helyi aktorok minél szélesebb kdrben
torténé bevonasa a dontéshozatali folyamatokba egyértelmien el6segiti a forrasok
megfeleld elosztasat, a koordinacids tevekenységet és a hagyomanyos varospolitikai
és egyéb gatak attoréset. Emellett nem szabad megfeledkezniink a helyi k6z6sségek
egyre novekvd igényérdl arra, hogy aktivabban beleszdlhassanak életiik és
lakokdrnyezetilk alakitasaba (Roberts—Sykes 2000).

A varosfelUjitas soran alkalmazott partneri viszonyra nincs egyetlen univerzalisan
alkalmazhatd modell. A szakirodalom altaldban harom alapvet6 egyuttmdikodési
modellt kilonbdztet meg egymastol (. A szinergikus modell szerint az egylttm(kddés
soran a tudas, a forrasok, a kilénbdz6 szemléletmddok kombinacidja altal egyutt
tobbet képesek elvégezni és teljesiteni a partnerek, mint ha egyedil dolgoznanak,
vagyis ,,az egész tobb, mint a részek dsszege”. A koltségvetés-néveld modell azon a
felismerésen alapul, hogy az egylttmdkddés altal olyan pluszforrdsokhoz és
pénzekhez juthatnak a partnerek, amelyekhez egyedill nem volndnak képesek. A
transzformacios modell ugyanakkor — mivel a kdzrem(ikédd felek munkamaodszerei,
szemléletmddja és kovetelményrendszere gyakran eltéréek — az egyiittmiikodésbél
szarmaz@, partnerek altal is kiaknazhat6 innovativ elényokre hivja fel a figyelmet. Az
egyuttm(kddések jelenleg mind kilféldén, mind pedig hazankban alapvet6en az els6
két modell szerint miikddnek (Mackintosh 1992).

Finanszirozas

A varosfelljitasi programokat hazankban a rendszervaltozas el6tt kizardlag
allami pénzb6l finansziroztak (nagyvallalatok, ingatlankezeld vallalatok), a
magantékének nem volt lehetdsége a bekapcsolddasra. A piaci atalakulas utan — Iévén
az allami forrasok jelent6sen csokkentek — a helyzet visszajara fordult, és napjainkban
a magant6ke tamogatadsa nelkul varosrehabilitacios tevékenység gyakorlatilag
elképzelhetetlen. Mivel a feltjitasokat dnkormanyzati (allami) forrasokkal manapsag
csak indukalni lehet, az dnkormanyzatok célja éppen ezért az, hogy minél kisebb
onkormanyzati beruhazassal minél nagyobb magantékét mozditsanak meg. A
rehabilitacio ,,alulrél” érkezd forrasai kdzott emlithetbk az dnkormanyzat lakas- és
ingatlangazdalkodasabol befolyd 6sszegek, valamint a maganbefekteték tokéje,
»feltlrdl” pedig kulonboz6 palyazatokon keresztll (pl. Széchenyi Terv, a févarosban
a Stratégiai és Rehabilitacios Alap) juthatnak pénzhez az 6nkormanyzatok (2. abra).
Kétségtelen, hogy forrasok nélkil varosrehabilitacios tevékenység nem folytathato.
Budapesti mintateriileteken — a Jozsefvarosban, Ujpesten és Kébanyan — végzett
kutatasaink mégis arrdl tanuskodnak, hogy eredményes varosfeljitdshoz nem
szlikségesek feltétlentl driasi Osszegek, lépésrdl Iépésre haladva is garantalhatd a
siker. A rehabilitacios szakemberek tobbségének véleménye szerint ebben a
tekintetben hazankban célravezet6bbek a kisebb 1éptékl mikroprojektek.



2. ABRA
A varosrehabilitacio lehetséges forrasai Budapesten
(Financial Resources of Urban Rehabilitation in Budapest)

Févarosi
Bérlakasprogram Pélyazatok Rehabilitacios és
Stratégiai Alap

Lakasgazdalkodéas Ingatlangazdalkodas Magéanbefektet6k

Forras: Sajat szerkesztés.

A szocidlis berlakasprogramok mint a varosrehabilitacio lehetseges
elemei

A magyar lakéaspiac elmult évtizedben tapasztalt problémai mellett (allami
lakasépités visszaszorulasa, alacsony lakdsmobilités, privatizacié negativ hatasai stb.)
a szocialis lakashelyzet romlasat feltétlendl ki kell emelniink. A szocialis bérlakasok
ardnya 2002-ben a lakasallomany 6%-at sem érte el, ami nemzetkozi
dsszehasonlitasban rendkivil alacsonynak mondhatd, raadasul az 6nkormanyzatok
kezében éppen a legrosszabb mindségli lakasok maradtak. Emellett a lakhatasi
kiadasok rendszervaltozas utani drasztikus emelkedésérdl is szolnunk kell. Mig a
nyolcvanas években a haztartds 0sszjovedelmének 10-12%-at tették ki a lakéshoz
kotédo koltsegek, addig ez napjainkra elérte a 25-30%-ot, szegényebb csaladok
esetében pedig megkdzelitheti a 45-50%-ot is. Mindez els6sorban az energia- és a
kozlizemi dijak dramai megemelkedésére vezethet6 vissza. Nélkuldzhetetlen lenne
tehat egy modern szocialis lakdshalézat fenntartdsa, ami azonban Magyarorszagon
jelenleg még hianyzik(Heged(s 1998; Egedy 2001).

A negativ tendencidk megallitasara a kilencvenes évek masodik felében tébb
févarosi és vidéki onkormanyzat hozzalatott bérlakdsprogramja kidolgozasahoz. E
programok jelent6ségét kormanyzati szinten is felismerték, s 2000-ben allami szint(
programot dolgoztak ki és inditottak el a szocidlis lak&shelyzet javitasara®. E program
keretében az dnkormanyzatok allami tamogatasért palyazhatnak szocialis bérlakasok
épitéséhez, felljitasahoz vagy Uj lakasok vasarlasahoz a szabad lakaspiacon. Jelenleg
még csak kevés eredményrdl lehet beszamolni, a programok jelentds része ugyanis
tervezési vagy palyazati szakaszban van.

A kozeljovében — koszonhetden tobbek kdzott a pozitiv kormanyzati 1épéseknek
is — a berlakasepitések felgyorsulasa varhatd. A berlakasszektor megerdsitésében
ugyanakkor fontos szerepet jatszhatnak a lakésfeldjitdsok is (3. abra). Ebben a



tekintetben ahhoz az alapproblémahoz jutunk vissza, hogy az énkormanyzati lakasok
allapota és mindsége altalaban rossz, s ennek jelent6s koltségvonzata van. Mivel a
rossz allapotu bérlakasok fenntartasa is veszteséges, az dnkormanyzatok nem ritkan
azt a megoldast valasztjak, hogy a lakésokat a lakaspiacon értékesithetd allapotba
hozzék és eladjék, s inkabb 0 lakasok épitésére forditjak az igy befolyt dsszegeket.
Emellett a févarosban tobb helyen (pl. Kébanyan és Ujpesten) sikeresen alkalmazzak
a szocialis bérlakasprogramokat a varosrehabilitacioval parhuzamosan. A beruhazas
ezéltal nemcsak sikeresen jarul hozza a varosrész megujulasahoz, hanem a szocialis
lakéshelyzet javitasan keresztll a lakaspiacon gyengébb érdekérvényesité képességl
rétegek helyzetén is javithat, egészséges lakamobilitast indukalva a lak6negyedben.

3. ABRA
A bérlakasallomany feldjitdsanak lehetséges formai
Renewal of Social Housing Sector

~

Onkormanyzati (allami) tulajdon Magantulajdon
/ Szociélis bérlakasalloméany
Visszavasarlas?
<+
Jelentds Minimalis Tarsashazak,

magantulajdonl lakasok

kesitése
Feldjitas Bontas >

¢ (j épités
Uj épités

Uj szocialis bérlakasok

Maganbefektet 6k

| szocilis alapu | | koltségalapt

. AN

l >( Tuj épités, értékesités
telkek értékesité

Forras: Sajat szerkesztés.
Osszefoglalas

Tanulmanyunkban  érintettik a rehabilitdci6  elmaradasanak lakaspiaci
kdvetkezményeit, felvdzoltuk azokat a tényezbket, amelyek a vérosfelujitast
hatraltatjdk és problémaként jelentkezhetnek. A torténeti visszatekintésben
megallapitottuk, hogy maga a rehabilitacid is szerves fejlédésen ment keresztil az
elmult évtizedek sorén, s eljutottunk a napjainkban Nyugat-Européban alkalmazott
varosregeneracid elméletéhez és gyakorlatdhoz, amely a varosrészek integralt
gazdasagi, fizikai, tarsadalmi és kornyezeti megujitasara torekszik. A varosrészek
felujitdsa soran nélkilézhetetlen az atfogd szemléletmdd alkalmazasa, hiszen az
eddigi tapasztalatok egyértelmlen bizonyitottak, hogy az épuletek és lakdkornyezet
kizarolag fizikai rehabilitacidja 6nmagdban nem garantalhatja a varosrész sikeres



felemelkedését, a teriilet gazdasagi és tarsadalmi integralasara is nagy hangsulyt kell
fektetni.

A stratégiai gondolkodas, az egyittm(ikodés és a finanszirozas aktualis
kérdéseinek felvetésével célunk az volt, hogy ravilagitsunk a felujitasi tevékenység
néhany kritikus elemére, s tovabbi informéaciokkal jarulhassunk hozza a
varosrehabilitacios tevékenység hazai gyakorlatanak el6remozditdsdhoz. Hazankban a
bérlakasprogramok sikeresen kapcsolhatok 0ssze varosrehabilitacios programokkal.
Megallapitottuk, hogy az elmult években pozitiv iranyd elmozdulas tapasztalhato a
bérlakéaspiacon, s a kozeljov6ben varhaté a bérlakasépitések szamanak tovabbi
emelkedése, ezaltal a raszorulék helyzetének javulasa, valamint a lakasmobilitas
felgyorsulasa.

Jegyzetek

! A tanulmany az OTKA D42178 kutatasi program tamogataséaval késziilt.
irasunk szorosan kapcsolddik a Falu Varos Régié 2002/8. szamaban megjelent ,,Véarosrehabilitacios
programok eredményei és tapasztalatai Budapesten” c. tanulmanyhoz, amely a varosrehabilitacio
gyakorlati tapasztalatait veszi szamba, pozitiv példakon keresztiil bemutatva a févarosi rehabilitacio
aktualis eredményeit.

Az Allami Tamogatast Bérlakas Program 2000. juliusi meginditisa Gta Osszesen 8366 lakas
felépitéséhez, megvasarlasahoz, illetve kialakitdsahoz kozel 40 milliard forint 6sszegl allami
tdmogatast kaptak az onkormanyzatok. Ennek az ©sszegnek a felhasznéalasaval 3855 szocidlis
bérlakassal, 2228 koltségalapu bérlakassal, valamint 605 fiatalok részére éplilt garzonlakéssal, 1156
id6sek otthonaban létrehozott lakdéegyseéggel és 522 nyugdijas lakéssal gyarapodnak az
onkorméanyzatok, illetve egyhdzak. Az &llami timogatés tébb mint 70 szazaléka a szociélis helyzetik
alapjan raszorulok lakhatésat segiti.
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APPENDICES TO THE THEORY OF URBAN REGENERATION

TAMAS EGEDY - ZOLTAN KOVACS

Before of change of economic and political system the Eastern European
countries — including Hungary — had not paid enough attention to the maintenance of
the building stock, to renovations and to handling defects caused by the technology,
thus problems of the built environment in these countries appeared in an accumulated
way. The cities of Hungary, and especially Budapest, are suffering from massive
urban decline, deprivation and social exclusion which is mainly the result of a long
lasting neglect of the building stock, the radical withdrawal of state from the housing
market and the increasing social polarisation generated by the capitalist
transformation of the economy. Following the collapse of state-socialism hardly
anything happened in terms of the modernisation and regeneration of the existing
dwelling and building stock. Local governments already recognised the importance of
urban regeneration, they worked out their rehabilitation plans, strategic thinking
appeared, however, theoretical background is often missing yet.

This paper highlights some theoretical questions, concepts and models touching
the main stages of historical development of urban regeneration, as well as the most
important features of physical, economic and social regeneration, strategic thinking,
cooperation, partnership and financing.



