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BEVEZETO

A budapesti fejlesztések a 2010-es évek soran olyan szakaszba értek, amikor a fejleszték tevékenysége
Iéptéket valtott. Az évtizedekkel korabbi tervgazdasagi varosépitést a rendszervaltaskor felvaltotta a
magantékén alapuld fejlesztés mind a lakdsépités, mind az iroddk és kereskedelmi Iétesitmények épitése
terén. Eleinte azonban a projektek — kevés kivételtél eltekintve — lokalis hatasuak maradtak, nem alkottak
nagyobb 6sszefliggd varosi egylitteseket.

Az elmult években mar olyan nagyobb lépték(i fejlesztések, illetve fejlesztési szandékok is megjelentek,
amelyek méretiik és Osszetettségiik folytdn meghatarozéak a vdros életében, és egyaltaldn nem
Iényegtelen, hogy milyen minGségben és funkcionalis 6sszetétellel valdsulnak meg az Uj projektek. Ma mar
nem ritka, hogy egy-egy fejlesztés soran tébb mint 1000 lakas vagy jelentés méret(iirodateriilet, 2-300 ezer
m? hasznos teriilettel jelenik meg. Létezik olyan helyszin, amely hosszabb tavon 10-15 ezer ember lakéhelye
lehet, oktatasi létesitményekkel, irodai munkahelyekkel, kulturdlis és sportlétesitményekkel. Olyan
fejlesztési, beruhdazasi programok ezek, amelyek egy-egy teriileten 5-15 év alatt valésulnak meg, jelentés
atalakulast hozva a varosrész, de az egész varos életébe is.

A févarosi fejlesztési célok elérése szempontjabdl kulcsfontossagu, hogy az atépitésre keriilé teriiletek, az
Uj fejlesztések hozzdjaruljanak ahhoz a jovéképhez, hogy Budapest vonzo lakéd-, pihen6- és munkahely
legyen.

Mivel a févarosi tervdokumentumok kézel 4500 ha terileten — melyek kozel fele barnamezds kataszterben
szerepl6 teriilet — tesznek lehet6vé atfogd Uj fejlesztéseket, egydltaldan nem kézombos, hogy ezeken a
teriileteken mi, mikor és milyen feltételek mellett valésul meg.

Jelen kézikdnyv célja, hogy egyrészt a kdzelmllt jellegzetes lakédfejlesztéseit vizsgdlja meg, hogy azok
mennyire tudtak a jovéképnek megfelelni, illetve, hogy milyen hidnyossagok gatoljak ennek megvaldsitasat
Masrészt Osszegezze, hogy a lakasépitésre alkalmas tébb mint 2300 ha jelent6s fejlesztési potencidllal
rendelkezé terileten — melybdl tobb mint a fele barnamez&s kataszterben szerepl6 teriilet —a lehetévé tett
fejlesztések soran milyen fejlesztési alapelveket kell érvényre juttatni. A kézikdonyv kisérletet tesz annak
Osszefoglaldsdra is, hogyan és miként kell valtoztatnunk az eddigi fejlesztési gyakorlaton. Végeredményben
a korszerli és fenntarthato 0j varosrészek kézikonyve teriiletspecifikus ajanlasokkal, jo gyakorlatok
bemutatasaval segiti a fejlesztéseket. A megvaldsult fejlesztések tanulsagai alapjan sziikség van
irdnymutatdsra, a jogszabalyi kornyezet gyakran nem ad megfelel6 tdmpontot.

Kinek szél a kézikonyv? Mire lehet hasznalni?

Az 0j lakéfejlesztések komplex tervezése szamos olyan Uj megkozelitést igényel, amely tdlmutat a
megszokott mddszertanon, akar a meglévd jogszabalyi kereteken. Sziikség van a kialakult gondolkodasunk
megvaltoztatasara, amiazonban csak a varosfejlesztésben részt vevs szerepl6k — mint az ingatlanfejlesztok,
onkormanyzatok, jogszabdlyalkotdk, vasarldk és bérlék — eddigieken tulmutatd egylttmikodésével
lehetséges.

KORMANY -jogszabalyok feliilvizsgédlata, mddositdsa
FOVAROSI ONKORMANYZAT = elvérasok megfogalmazasa sajat teriiletek fejlesztésekor

- a fejlesztékkel szembeni elvardsok megfogalmazasidhoz
- jogszabalymddositas kezdeményezése

KERULETI ONKORMANYZATOK = ajanlasok a szabalyozasi tervek készitéséhez
- a fejlesztékkel szembeni elvarasok megfogalmazasahoz

FEJLESZTOK - tarsadalmi felelGsségvallalas, fenntarthatdsagi és tervezési
szempontok jé fejlesztéshez

- j6 gyakorlatok, mintak
TERVEZOK - a jé kornyezeti mindség és fenntarthatdsag szempontjai
- jo gyakorlatok, mintak



. A FENNTARTHATO FEJLESZTES FELTETELEI

A fejezetek témai a fenntarthaté fejlesztés gyakorlatiasan megfogalmazhatd szempontjai szerint harom f6
csoportra tagolhatdak: terileti, klimatikus és tarsadalmi vonatkozasok, melyeket horizontalis jelleggel
egészitenek ki a gazdasagi kérdések.
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TERULETI VONATKOZASOK
01 POZICIO
= varosszerkezeti pozicid, kézponthoz vald viszony
02 MOBILITAS
= fenntarthato kozlekedési feltételek, kapacitas és hatékonysag, kézlekedési igények
03 VAROSI HASZNALAT, FUNKCIOMIX
= funkciémix a kérnyezetében és a teriileten, kompakt varos elvének érvényesiilése
04 MINGSEGI VAROSEPITESZET
= beépitési s(lir(iség, kompozicid, térstruktira, téraranyok, magassagi szempontok, kornyezeti
minGség
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KLIMATIKUS VONATKOZASOK
05 ZOLDHALOZAT

= 3 vdarosi zoldhaldzattal valé kapcsolat, rekreacids zoldfellletektél vald tdvolsag, zoldhaldzat
folyamatossaga, zoldfelileti arany, 6sszetétel, minGség

06 EGESZSEGES KORNYEZET

= az élhet6ség szempontjainak érvényesilése, kornyezeti adottsagok, terheltség (zaj, levegd, talaj,
viz), helyi klimaviszonyok, kérnyezeti konfliktusok

07 FENNTARTHATO EROFORRAS-GAZDALKODAS

= megujuld energiaforrdsok, tdvh6haszndlat, csapadékviz elvezetésének kialakitdsa, szirkeviz-
hasznositas, hulladék (megel6zés, gyUjtés, hasznositas)
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TARSADALMI VONATKOZASOK
08 ELERHETO HUMAN INFRASTRUKTURA
= alapszolgaltatdsok mennyiségének és dsszetételének meghatdrozasa, értékelése
09 TARSADALMI FENNTARTHATOSAG

= tarsadalmi koérnyezet kiegyensulyozottsdga, befogaddsa, optimalis hasznaldi 0Gsszetételt
befolyasolé szempontok / piaci és megfizethet6 bérlakds aranya, lakaspaletta, szocialis
szolgaltatasok, kozosségi terek, sokféleség elGsegitése, akadalymentes és biztonsagos hasznalat




BUDAPEST JELENTOS FEJLESZTESI POTENCIALLAL RENDELKEZO TERULETEI

A varos szétterilésének természetes és raciondlis korlatai vannak, a foldterulet korlatozottan elérheté
erdforras, igy torekedni kell a takarékos, vegyes hasznalatra. A f6évarosi telepulésfejlesztési dokumentumok
a varoshataron belll, els6sorban az Un. 4tmeneti zonaban, az elsédleges, jellemz&en barnamezds fejlesztési
céltérségekben kindlnak fejlesztési lehetdséget.

Uj fejlesztések esetében alapvet6 szempont, hogy azok a kedvezd vérosszerkezeti pozicidban lévé
teriileteken helyezkedjenek el. Ennek elsédleges kritériuma az, hogy a meglév6 varosi teriiletekhez
illeszkedve, a meglévd vagy fejleszthet kozlekedési vonalakon helyezkedjenek el, alkbzponti teriletekhez
kapcsolddva vagy sajat maguk alkozponti szerepét lehet6vé téve.

A tanulmany célja egy komplex és vilagos szakmai kritériumrendszer kidolgozasa, amely meghatarozza a
XXI. szdzadi korszer( vdrossal szemben tamasztott kbvetelményeket, és innovativ el6relépés keresése a
korszer( varosfejlesztési folyamatok kialakitdsa sordn. Erre dsztdnzik azok a kihivasok, amelyek egyfelél a
vonzd és readlisan fenntarthatd varosi létforma kialakitasahoz szikségesek, masfel6l a kozelmultbéli
fejlesztések hianyossagainak felismerésébdl fakadnak.

Az Uj varosi egyitteseknek figyelembe kell venniik a pozicidjuknak megfelel6 vdarosszerkezeti
kapcsolatokat, illeszkednitik kell a meglévé bedllt teriletek struktirajahoz, az atalakuld varosrészeknek
elényodsen kell tovabbfejlesztenilik a varos nagylépték(i szerkezeti elemeit, és Ujszerl, el6remutatd
urbanisztikai elemeket tartalmazd Uj vdrosi szovetet kell Iétrehozniuk. A fejlesztés helyszinének
megvalasztdsa sordn fontos a barnamez8s vagy alulhasznositott teriiletek elényben részesitése; uj, korszerd
és a kapcsolodd vdrosszerkezetbe integralt szerkezetiik kialakitdsa, alkdzponti teriiletekhez kapcsolddva
vagy sajat maguk alkozponti szerepét lehetévé téve. Az illeszkedés mellett a tervezett beruhdzas |éptékének
fliggvényében a mikoddképesség fenntartdsa, vagyis a kornyezd és a fejlesztési teriilet human, zold és
mUszaki infrastrukturalis ellatottsaga is elvaras.

Budapest valtozassal érintett teriiletei kozil az aldbbi altaldnos hasznalatok érintettek:

cenuwa Teleplléskdzpontivegyes terulet (Vt) ~180 ha
. . a telepiléskozponti vagy telepilési alkdzponti funkcidk ellatasa érdekében a
- . telepiilés mikodését biztositd, a lakdérendeltetést nem zavard, jellemzéen
oLLLLy vegyes rendeltetést szolgalo épliletek elhelyezésére szolgal (lakdépilet 6nalléan
is elhelyezhetd).
Intézményi vegyes teriilet (Vi) ~1300 ha

elsGsorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis rendeltetés(
épliletek elhelyezésére szolgalnak, idetartoznak azonban az irodaépiletek és a
kereskedelem, szolgdltatas is (lakoépiilet 6nalléan nem helyezhet§ el).

smm==n  Nagyvarosias lakoterilet (Ln) ~160 ha
. - a magas intenzitdsu lakotelepek terllete és a sirl beépitést, tobb 6nallo
i _: rendeltetési egységet magaba foglald, elsésorban lakd rendeltetés(i épiiletek

elhelyezésére szolgal.
Kisvarosias lakoterilet (Lk) ~350 ha

az alacsony intenzitasu lakotelepek terilete és a slrl beépitésd, tobb 6nalld
rendeltetési egységet magaba foglald, elsésorban lakd rendeltetés(i épiiletek
elhelyezésére szolgal.

Kertvarosias lakotertlet (Lke) ~ 360 ha
laza beépités(, osszefliggs nagy kertes, elsGsorban lakd rendeltetés( épiletek
elhelyezésére szolgal.

Osszesen ¥ ~2350 ha
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Budapest jelentds fejlesztési potencidllal rendelkezd teriiletei dltaldnos haszndlat alapjén

A TEKA — és 2021 6ta mar az OTEK is — orszagosan korladtozza az intézményi vegyes teriileteken (Vi) a
lakérendeltetés elhelyezhet&ségét. A TEKA 20. § (4) bekezdése alapjan ezeken a teriileteken a
lakdrendeltetések 6sszes hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az 50 szazalékot (tehat az o6nallé
lakdéplilet elhelyezését altalanosan tiltja). Emiatt ezekre a teriiletekre jelen kézikényv nem hatdroz meg
kalon ajanlasokat, azonban vannak olyan 2021 el6tti kivételes épitésjogi allapotok, amelyek alapjan ezeken
a terileteken is elhelyezhet6vé valhatnak lakdépiiletek. Ha az intézményi vegyes terileteken lakéépilet
egylttes épll, akkor a beépitési mod, karakter, jelleg, tomegalakitdas szempontjdbol megfelel6
(nagyvarosias jellegt, kisvarosias jellegli, vagy kertvarosias jellegili esetekben) altalanos haszndlat szerinti
lakdteriletre vonatkozo ajanlast sziikséges alkalmazni az intézményi vegyes terileten is.

BARNAMEZOS TERULETEK HASZNOSITASA

A takarékos és atgondolt terlilethasznalat az egyik legfontosabb szempont a fenntarthaté varosok
fejlesztésében. A barnamezds teriiletek Ujrahasznositdsa elengedhetetlen ahhoz, hogy a varos kompakt
maradjon, és a varoson belili utazasi sziikségletek csokkenjenek, vagy legalabb ne névekedjenek. A kozm-
és kozlekedési haldzat fenntarthatdsagdat, optimalis kihaszndldsat is nagymértékben segiti, ha a varos
extenziv ndvekedés helyett belsd teriiletének intenzivebb haszndlatara torekszik. A varosszovetben jelentds
kiterjedésl, tobb mint 2600 hektarnyi olyan teriilet taldlhaté, amely korabbi funkcidjat elveszitve
hasznalaton kivilinek vagy alulhasznositottnak tekinthetd. Ezek a teriiletek szamos esetben rendelkeznek
telepilésszerkezeti helyzetiikbél fakado teriileti fejlesztési potenciallal, de a megujulast a beruhazasok
magas jarulékos koltségei (eseti karmentesités, teriletrendezés, épiiletfelujitas) hatraltatjak.
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Budapest jelentds fejlesztési potencidllal rendelkezé, lakdsépitésre alkalmas teriiletei, a barnamezds
kataszter alapjdn

- jelent6s fejlesztési potenciallal rendelkezd, kataszterben szereplé barnamezés 1183 ha

terulet
jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezd z6ldmezds, vagy barnamezds 1167 ha

kataszterben nem szerepls egyéb terilet

A 2023. évi C. torvény (Méptv.) fogalommeghatdrozasa szerint a ,Barnamezds teriilet: olyan foldrészlet
vagy foldrészletek 6sszessége - ide nem értve a mez6- és erd6gazdasagi teriileteket, valamint a honvédelmi
és katonai rendeltetésd, a honvédelemért felel&s miniszter altal vezetett minisztérium vagyonkezelésében
lév6 terlleteket -, amely els6sorban ipari, kereskedelmi, kozlekedési vagy honvédelmi vagy
telepiiléskozponti céld felhasznalast kovetSen felhagyotta, alulhasznositottd vagy leromlott allapotiva valt,
jellemzéen kornyezetszennyezéssel érintett, ugyanakkor kérnyezeti és mduszaki beavatkozassal, vagy
természet-alapu megoldasokkal értéknovelt, fejleszthets teriletté alakithatd, ideértve a rozsdadvezeti
akcioteriileteket is.”

A barnamezés teriletek fejlesztésének elGsegitése érdekében a kiilonbozé értékd és helyzetl teriletek
esetén mas-mas szempontokat kell figyelembe venni. Meg kell kiilonbodztetni egymdstdl azokat, melyek



befektetésként megtériilnek a beruhazé szamadra, és azokat, melyeknek atalakuldasa ugyan kozérdek, de
megujitasa piaci alapon nehezen torténhetne meg. A teriiletek kategoriainak felallitadsahoz célszer(i Ferber
1997-ben kozolt ABC-modelljét hasznalni, mely a barnamezéket a rendezési (karmentesitési) koltségek,
valamint a rendezett terilet értékndvekedése szerint sorolja harom csoportba. A modellt a CABERNET-
projekt keretében fejlesztették tovabb.

= A-tipus: megtérilé befektetés, mely gazdasagilag életképes. A helyredllitott, rendezett teriilet
értéke joval nagyobb, mint a helyreallitas, rendezés koltsége, ezért kdnnyen talal privat beruhazét.

=  B-tipus: a jovedelmezség hataran van. A rendezett terllet értéke hozzavetGleg megegyezik a
raforditdssal. A rehabilitacié redlisan koz-magan egyittmikddésen vagy partnerségeken keresztill
finanszirozhato.

=  C-tipus: nyereségesen nem megujithato teriilet, ebbdl kifolydlag piacképtelen. A rendezett teriilet
értéke joéval kisebb, mint a raforditandd koltség, ezért nehezen taldl beruhdzét. A fejlesztések
altaldban kozfinanszirozas keretében valdsulnak meg. Regenerdlasuk féként a kozszféra vagy
onkormanyzat altal vezérelt projektek fliggvénye. Koézfinanszirozasra vagy specidlis jogalkotdsi

e

A barnamez6s megujulds egyik f6 mozgatdérugdja az egyes teriiletek gazdasagi életképessége. A rendezett
terlilet értékét kozvetleniil is befolydsolja annak elhelyezkedése, mig a megujitas raforditasaban nagy
szerepe van egyebek kdzott a szennyezettség mértékének.

Az egyedi adottsagok és a varosszerkezeti potencidl figyelembevétele mellett a piaci alapon megujulni
képes teriletek (A) el6nyben részesitése tdmogatandd a zoldmezds fejlesztésekkel szemben, ilyen lehet a
Févarosi Onkormanyzatnak szakértelemmel, tandcsadassal, valamint a kdzszolgaltatd cégek ésszefogasaval
nyujtott tamogatas.

A varos céljai szempontjabdl fontos, am piaci alapon megujulni nem képes (B és C) barnamezds teriileteken
ezen felll szlikséges a forraskoncentrdcid 6sztonzése, a szervezeti hattér biztositdsa és a partnerségi
kapcsolatok kialakitdsa, valamint az dsszvarosi szempontok érvényesitésének érdekében a barnamezGs
terliletek megujitdsdhoz sajatos terveszkdzok, jogintézmények alkalmazéasa. A barnamezGs terileteket a
szempontjabal.

Ehhez kétféle szempontrendszert kell 6sszehasonlitani

1. a helyredllitott, rendezett teriilet értékének meghatarozasa

= avarosszerkezeti pozicio,

=  megkdzelithetbség,

= a3z épitett és természeti értékek jelenléte, kdzelsége,

= akdzmd és infrastrukturdlis ellatottsag,

= akodrnyez6 teriiletek funkcidja,

= atervi kérnyezetbdl eredd hasznositasi lehetdségek,

= akodrnyezetterhelés a kérnyezetében.

2. a helyreallitas, rendezés raforditasi kdltségének megallapitdsdhoz
= ateriilet szennyezettsége

= megbrzendd vagy meglrzésre javasolt épitett 6rokség jelenléte
= tulajdonviszonyok rendezése.

A barnamezGs terileteken a szerkezeti jelent&ségli zoldteriletek fejlesztése sziikséges, jellemz6en azokon
a tertleteken, ahol alacsony a mindennapos rekredciét szolgdlé zoldterileti ellatottsag, helyi jelent&ségl
zoldterilet kijelolése is.

A lakas célu fejlesztések kijelolése kapcsan cél, hogy a mindennapos rekredciét biztositd kozparkok, vagy
kozkertek legfeljebb 15-20 perces gyaloglasi tavolsdagon belill elérhet6k legyenek. Amennyiben ez az
adottsag nem all fenn, vagy a meglévé zoldteriiletek mar jelenleg is tulterheltek, Ugy a fejlesztési teriileten
belil kell Gj zoldterileteket kialakitani. A valtozassal érintett teriileteket Ugy kell kialakitani, hogy a
kozosségi és egyéb zoldfellletek 6sszefliggd haldzatot alkossanak, kiilondsen az egyes parkteriletek kozotti
zoldfellleti (egyuttal biztonsagos és komfortos gyalogos, kerékparos) kapcsolat megteremtése az elvaras.
Ez tobblet fejlesztési id6t nem generdl, a megvaldsitandd beépitési terv részeként, a lakdépiletek
megépitésével azonos id6ben kialakitandé.
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ESETTANULMANYOK: A VIZSGALT FEJLESZTESEK ELHELYEZKEDESE

Budapest lakasépitési folyamatainak megértéséhez a kozelmultban megvaldsult fejlesztéseket vizsgaltuk
meg, két-hdrom példat kivalasztva minden olyan altaldnos haszndlatl kategdridabdl, ahol a lakdsépités
jellemzé. Ennek soran arra torekedtiink, hogy ugy valasszuk ki a helyszineket, hogy azok tobbféle
szempontnak feleljenek meg, igy példaul van kozottik barnamez6s és zoldmezds fejlesztés, kiilonbozé
funkcionalis kialakitassal és fejlesztési modellel.

Az adatok gy(ijtését, elemzését, kdvetben értékeltiik a konkrét teriiletet és altaldnos tanulsdgot vontunk le
a megépllt mintak alapjan. Hangsulyt fektettlink a szabalyozasi, jogszabalyi kérnyezet kovetkezményeinek
elemzésére, visszacsatolasként a jogszabalymodositasok felé.

Az esettanulmanyok részletes vizsgalati anyaga és a tanulsagok 6sszefoglaldsa a mellékletben taldlhato.

‘Farra’sh'get Takdpark
;Hama'n ylejtd lakopark
Marina Part Lakopark
Vaci'iiti irodafelyosé
L £
l Paskal Garden, Cordia Termal Zuglo

>

Corvin negyed

Kozvagohid - City Pearf és City Home

Sasad ligetlakopark !—.;I. * e fardten
Sasad Resorti ByidaPart Virosnegyed,
‘Kondorosi lakdpark A Bolero Lakdpark
‘ Virdgvolgy Iakdp\.,ark

Il Harsanylejté laképark XI. Sasad Resort
Il Forrasliget lakdpark XI. Kondorosi Lakdpark
VIIL. Corvin negyed XI. BudaPart Varosnegyed (épul)
IX. Kdzvagéhid - City Pearl és City Home XIII. Vaci uti irodafolyosé
X. Gergely Garden Xlll. Marina-part
XI. Bolero laképark XIV. Paskal Garden, Cordia Termal Zuglé
XI. Sasad liget lakdpark I-11. XXII.  Viragvolgy laképark



01 POZICIO

A f6varosi fejlesztési dokumentumok célként hatdrozzak meg a hatékony, kiegyensulyozott kompakt
varosszerkezetet. Ennek tlikrében kiemelt fontossagl, hogy egy Uj fejlesztés a fenntarthatésag
szempontjabdl milyen mdédon hasznadlja ki a jelenlegi lehet&ségeket és fejleszti tovabb a véros szerkezetét;
a tertlettakarékossag elve alapjan elényben részesiti-e a mar hasznalt, barnamezés vagy alulhasznositott
terlileteket, vagy Ujakat von-e be, csokkentve ezzel a természeti teriileteket.

A viérosszerkezeti pozicid tobb szempontbdl is meghatarozé: a koézpontokhoz, magas funkcionalis
Osszetettségl teriiletekkel vald kapcsolat a mobilitasi igényeket, a szerkezeti elemekhez valé viszony a
lehetséges fenntarthatd kozosségi kozlekedési formakhoz vald kapcsolddast, a kedvezé geomorfoldgiai és
lokdciobdl adddé kornyezeti adottsdgok (magaslatok, vizfelliletek, rekreaciét biztositd erdék, zold- és
sportteriletek stb.) kihasznalasa és a klimatikus viszonyokat szem el6tt tartd varosszerkezeti beavatkozasok
pedig a fejlesztés kornyezeti minéségét befolyasoljak.

Az Uj varosi egyltteseknek figyelembe kell venniik a pozicidjuknak megfelel6 varosszerkezeti
kapcsolatokat, illeszkednitik kell a meglévé bedllt teriletek struktirajdhoz, az atalakuld varosrészeknek
elényodsen kell tovabbfejlesztenilik a varos nagylépték(i szerkezeti elemeit, és Ujszer(, el6remutatd
urbanisztikai elemeket tartalmazé Uj varosi szovetet kell létrehozniuk. A fejlesztés helyszinének
megvalasztdsa sordn fontos a barnamezés vagy alulhasznositott teriiletek el6nyben részesitése, Uj, korszerd
és kapcsolddd varosszerkezetbe integralt rendszer kialakitasa. Alapvet6 szempont, hogy a fejlesztések a
meglévd vagy fejleszthets kdzosségi kozlekedési vonalak mentén helyezkedjenek el. Az illeszkedés mellett
a tervezett beruhazas Iéptékének flggvényében a mikodbképesség fenntartasa, vagyis a kérnyezd és a
fejlesztési teriilet human és mdszaki infrastrukturalis ellatottsdga is elvards, ezek a fejlesztések nem
ronthatjak a kornyez8, mar meglévd beallt teriiletek ellatottsagat.

Avdrosi térszerkezetben a pozicid az ingatlanok értékének egyik legfontosabb és utélag nem befolyasolhaté
tényezbje, ezért a fejlesztések szempontjabdl a megfelel helyszinvalasztas kiemelt szempont.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

A févaros telepilésszerkezetét a természetfoldrajzi tényezék (geomorfoldgia, tajszerkezeti, vizrajzi, illetve
fléra-fauna adottsagok) mellett a miszaki struktirak haldzatai (kozteriiletek és azok haldzata, kozmiivek)
és a terllethaszndlat hatdrozzak meg. A fejlesztések soran az uj, z6ldmez8s beruhazasokat kerdilni kell, a
megvaldsitasi helyszinek kivalasztasanal a barnamezds, hasznalaton kivili vagy alulhasznositott teriiletek
hasznositasara kell térekedni. Ez 6sszhangban all a kompakt varos alapelvével, melyet még a hatékonyabb
terlilethasznositast eredményezé megoldasok és a funkcidmix minél szélesebb vertikuma is jellemez.

Budapest szétteriilését fékezi, hogy a févaros fejlesztési tervei a varoshataron beliil, elsésorban az un.
atmeneti zéndban kinalnak fejlesztési lehetdséget. Ehhez javasolt Budapesten belil Gjabb, vonzé kinalatot
jelent6 varosrészek létrehozasa: a fejlesztések soran a szétteriild, alacsony intenzitdsu lakdteriletek és a
slrd beépitésli lakdparkok kindlata helyett egy-egy varosrészt annak helyzetéhez, infrastrukturajahoz
igazitott leghatékonyabb intenzitassal kell kialakitani.

MEGHATAROZO KORNYEZETI ADOTTSAGOK

A minGségi természeti kornyezet értéknoveld tulajdonsagokkal bir, emellett a kedvezd geomorfoldgiai és
lokdciobdl adddo kornyezeti adottsagok (magaslatok, vizfellletek, rekreaciét biztosité erddk, zold- és
sportteriiletek stb.) a fejlesztés kornyezeti minGségét és a mikroklimajat kozvetlenil is befolyasoljak.
Lakéteriletek fejlesztése esetén kilonodsen elénydés a Duna-parthoz, az erd6- vagy nagy zold- és
sportteriilethez kozeli, ahhoz legaldbb 20 perces tavolsagon beliili lokacid, ahol a kedvez6 geomorfoldgiai
és kornyezeti adottsagok kihasznalasat megfelels, a kornyez6 teriiletek szamara is atjarhatd, atlathato
kapcsolat segitheti. Az elényds adottsagok keresése mellett fontos lehet a kornyezeti artalmak és



kedvezétlen kornyezeti adottsagok elkerilése is, kiilondsen a szennyezett teriletek vagy zarvanyhelyzetek
lehetnek kedvezG6tlenek.

VAROSSZERKEZETI POZICIO, JELLEMZOK

A tervezett fejlesztés helyszinének kivalasztasa soran fontos figyelembe venni a tagabb és szlkebb
kdrnyezet varosszerkezeti adottsdgait: a kialakult vdrosszerkezeti adottsdgokat (hdlézatok — kozponti
térségek, kozlekedési haldzati elemek, terlilethaszndlat); a varosszerkezetben rejl§ potencidlis
lehetdségeket (a meglévd strukturdk fejlesztésének lehetGségei) és a barnamezds terileteket a tovabbi
fejlesztések potencialis célterileteiként.

A fenntarthato, Uj varosrészek, fejlesztések helyszinének litemezett kivdlasztdsanal az alabbi
szempontokat kell figyelembe venni:

= afejlesztési terlilet szomszédsagi viszonya,

=  varoskdzponthoz vagy alkdzponthoz (helyi k6zponthoz) vald kozelség,

= kozlekedési hdldzatok elérhet6sége, ezen beliil kiemelten a nagykapacitasu kotottpdlyas kozosségi
kozlekedési lehetdségek elérhetbsége,

=  ateriilettakarékossag elve.

A fejlesztési terlilet szomszédsagi viszonya esetén fontos szempont, hogy a szomszédos
teriletfelhaszndlasok 6sszhangban legyenek a tervezett funkcidkkal.

A vdroskdzpont vagy helyi kdzpont megfelels, 20 percen beliili elérhetésége a mindennapi funkcidk
eléréséhez sziikséges kozlekedési igényeket, ezaltal a motorizaciobdl eredd karos hatdsokat, szennyezé
kibocsatast, kdzlekedési zsufoltsagot is csokkentheti.

Kozlekedési hdldzatok, ezen belll kiemelten a kozosségi és fenntarthaté kozlekedési lehet&ségek
elérhet8sége elsGsorban a megalldhelyek, kapcsolddasi pontok idSbeli és térbeli megkozelithetEségétdl
fligg, azonban az is fontos lehet, hogy az oda vezet6 utvonalon milyen a kozbiztonsdg, koztisztasag,
akadalymentesités vagy kisérik-e azt zoldfeliiletek. A kozteriiletek hasznalhatdsdga szempontjabdl |ényeges
lehet, hogy a kozlekedésre szolgald vonalas felliletek mellett a tarold infrastruktura is megfelel6-e, mind
kialakitasaban, mind kapacitdsdban, vagyis vannak-e parkoléhelyek a személygépjarm(iveknek,
autébuszoknak, nagyobb gépjarm(iveknek, vannak-e kerékpartaroldk, illetve milyen tavolsagban érhetd el
P+R, B+R parkold.

VAROSSZERKEZETBEN REJLO POTENCIALIS FEJLESZTESI LEHETOSEGEK

A mar meglévd adottsagok mellett a varosszerkezetben rovid és kozéptavon varhaté potencialis fejlesztési
lehet&ségeket is érdemes figyelembe venni egy-egy fejlesztés esetén. A meglévé strukturak fejlesztésének
lehetGségeiben fontos szerepe van a barnamezds terileteknek a tovabbi fejlesztések potencialis
célteriileteiként. Lényeges szempont, hogy a szlikséges kozlekedési célt szolgdld kozterileti fejlesztések
sordn a természeti kornyezet minél nagyobb ardnyban, eredeti allapotaban keriljon meg6rzésre,
minimalizalva karositdsat, beépitését.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Kapcsolat a kézvetlen kdrnyezetéhez, atjarhatosag
Illeszkedés a meglévs térségi és a kdzvetlen szomszédos szerkezeti adottsagokhoz, kiilonosen:

= intenzitdsat vagy funkcidjat tekintve az alul- és tulfejlesztések elkerilése;

= szerkezeti és funkcionalis hidanyok kiegészitése;

= a fejlesztési terilet atjarhatdsdganak biztositdsa mellett az Gj funkcidk altal igényelt belsé
védettség megteremtése.

Uj, el6remutatd és karakteres szerkezet kialakitasa



= funkciondlis mU(ikodést biztositd, azaz a helyi szikségletek megteremtéséhez (human
infrastruktura, szolgaltatasok) teret enged6en minimalizalja a kozlekedési igényeket;
Osszetéveszthetetlen, egyedi karakter(i (6nazonossag), a kornyezd vdrosrészek rehabilitacidjaval,
az épitészeti 6rokség, vagy a kedvezG varosszerkezeti sajatossagok megGrzésével.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

P-1 A HELYSZINVALASZTAS SZEMPONTIJAI
P-2 VAROSSZERKEZETBE VALO ILLESZKEDES
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02 MOBILITAS

A globalisan novekvd életszinvonal és a fold gyarapodd népessége mellett kell — egyebek kozott — a
kozlekedéshdl szarmazé kornyezetszennyezést csdkkenteni, mind mennyiségében, de lehetdleg ardnyaban
is. Magyarorszagon a klimavaltozdssal kapcsolatos kdrnyezetszennyezés mintegy 20%-3ért felelés a
kozlekedés, vagyis a személyszallitas és arufuvarozds egyiittesen.

A telepilések épitett kérnyezetének — még az egyre jobban digitalizalédd vilagban is — nélkilozhetetlen
része marad a kozlekedés. A telepulések beépitett teriiletei, valamint a hozzajuk tartozé kozlekedési
infrastruktura és az azon bonyolddoé forgalom kolcsondsen hatassal vannak egymasra.

Hatékony és kiegyensulyozott (kompakt) varosszerkezet esetén — a kisebb kézlekedési igényeknek, vagyis a
kisebb kozlekedési kényszernek készénhetéen — az azt mikodtetd kozlekedési rendszer is mas, kevésbé
slrd és kisebb kapacitdsu, amelyben ezenkiviil kornyezetkimél6bb eszkozokkel biztosithatd az eleve

,,,,,

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

MOBILITASI IGENYEK NAGYSAGA

A mobilitasi igények kozlekedési kényszerként jelentkeznek, amelyek dénté mértékben a munkahelyhez
kapcsoldédd hivatasforgalom és a lakdhelyhez tartozé varoshasznalat kapcsan jonnek létre. Vegyes
teriiletfelhasznalas és funkcidgazdag beépités esetén kevesebb, ugyanakkor révidebb utazas kapcsolddik
a lakossag életéhez, a telepiilés miikodéséhez. A fejlesztési terilet telepilésen beliili elhelyezkedése — és
belsé kialakitasa is —jelent&s mértékben csokkentheti az utazasi kényszert.

KOzZOSSEGI KOZLEKEDESI RENDSZER

Minél nagyobb egy telepiilés kiterjedése és laks(ir(isége, anndal nagyobb szerepet kell kapnia a k6zosségi
kozlekedésnek mobilitasi igények kielégitésében. Az utazasok hossza és idGigénye miatt a gyalogos és
kerékparos kozlekedés mar az egyének szamdra sem minden esetben jelent elfogadhaté megoldast, a
személygépjarmU hasznalat pedig az infrastruktura igénye és a kérnyezetterhelés miatt a k6zosség egésze
szamdra sem fogadhaté el dltaldnos utazasi lehetdségként.

Az egyéni kozlekedési mdédokkal szemben a kozosségi kozlekedés ndvekvs utazasi igények esetében egyre
gazdasagosabban és versenyképesebben (a torlodasoktdl védett zart palyas eszkozok alkalmazdasaval,
sGrlbb jarmdkovetés biztositasaval) Gzemeltethetd.

Budapest igen jo hdlézati lefedettséggel és differencialt teljesit6képességl haldzatokkal rendelkezik (a nagy
forgalmi igények szdmdra a metré és a HEV, a kdzepes forgalmi igények szamdra a villamos, az alacsony
forgalmi igények szdmdra az autdbusz és a trolibusz haldzat szolgal) a kézosségi kozlekedés terén, amely
tarsadalmi szempontbdl dltalanosan elfogadott utazasi mod a févarosban.

Az Uj fejlesztések szamara az alabbi adottsagokkal rendelkezd helyszineket célszer( felhasznalni:

= marrendelkeznek — elsésorban kotottpalyas — kozosségi kdzlekedési ellatottsaggal,
= tervezett kotottpalyas kozosségi kdzlekedési nyomvonalak mentén fekszenek.

FOUTHALOZAT
A f6uthaldzat a varos legmeghatarozobb telepiilésszerkezetet alakitd kozlekedési eleme, amely az egyéni

személygépjarml koézlekedés mellett a kerékparos és gyalogos kozlekedés legfontosabb, és a felszini
kozosségi kozlekedési eszk6zok meghatarozé Utvonalait is jelenti.
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A fejlett k6z0sségi kozlekedéssel rendelkez6 nagyvarosok esetében is nélkiilézhetetlen a jél strukturalt

fouthaldzat, és altalanos jelleggel a személygépjarmii hasznalat sem megkeriilhet6 (kiilonosen, ha a mara
teljesen altalanossa valt telepilések kozotti kozlekedést is figyelembe vesszik).

Az Uj fejlesztések szamara az alabbi adottsagokkal rendelkezd helyszineket célszer( felhasznalni:

= kozvetlen kozelben talalhaté szabad kapacitassal rendelkez6 f6uthaldzati elem,
= tervezett f6uthdlézati nyomvonalak mentén.

TELEPULESSZERKEZETI JELENTOSEGU KEREKPAROS INFRASTRUKTURA

Minél meghatarozobba valik a fenntarthatd fejlédés és az élheté varos idedja, annal nagyobb
jelent6séggel bir a mobilitasi igények kielégitésében a legkdrnyezetkimél6bb jarmdhasznalaton alapuld
kozlekedési mdd, a kerékparozas, valamint az egyéb aktiv és mikromobilitasi eszk6zok hasznalata (a
tovabbiakban egyiittesen kerékparozas).

Napjainkban, anagyvarosi kornyezetben, a kerékparos kozlekedés jelent8s fejlédésen megy keresztil,
lassan egyenrangu kozlekedési modda valik a kozosségi kozlekedéssel, valamint az egyéni kozlekedési
modok csoportjaba tartozd személygépjarmd és gyalogos kozlekedéssel. A kerékparozas els6sorban az 5
km-en bellili utazasok terén versenyképes a gépjarm(ihasznalaton alapulé utazdsi médokkal szemben.

Az Uj fejlesztések szamara az alabbi adottsagokkal rendelkez8 helyszineket célszer( felhasznalni:

=  mar kiéplilt a varosrészek kozotti kapcsolatot biztositd kerékparos infrastruktira (vagy a kozvetlen
kozelben talalhato ilyen elem),

= avdrosrészek kozotti kapcsolatot biztositd tervezett kerékparos infrastruktira elem nyomvonala
kozelében.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

KOZTERULETEK KIALAKITASA

A fejlesztési teriileteket a funkcidjuknak megfelelé beépités mellett elsG6sorban a kozteriileteinek
kialakitasa hatarozza meg. A kozteriletek tébbsége a kozuthaldzatba tartozik (kisebb része koézpark),
amelyet azok vonalvezetése és keresztmetszeti szélessége egylttesen determinal. A fejlesztési terilet helyi
uthaldzata esetében a gyalogos és kerékpdros kozlekedés szempontjai a mérvaddak, amelyek elsésorban a
forgalomcsillapitott kialakitdst eredményezd mliszaki és az akadalymentes kialakitds szempontjainak
érvényesitését teszik indokoltta.
Az Uj fejlesztések esetében a kozteriiletek kialakitasa kapcsan az alabbi szempontokat célszer( figyelembe
venni:

= 3atmend forgalmat kiklisz6b6l6 vonalvezetést, és a beépitéshez illeszkedé forgalmi rendet

(sebességet), kisebb teriletek un. autémentes kialakitasat,
= akadalymentes kialakitdst,
= akodzlekedési és kozm(i infrastruktira mellett a zoldfellleti elemek elhelyezésének teriiletigényét.

GYALOGOS KOZLEKEDES

A legtermészetesebb, az egyetlen jarm(ihaszndlat nélkili kozlekedési mod, a gyaloglds, amely csupan 1-2
km tavolsagig tekintheté hatékonynak. Emiatt a gyalogos kozlekedés jelentéségét — a vegyes
terlletfelhaszndldas mellett funkcidgazdag beépitéssel rendelkezé varosrészekben — rendkivili mdédon
befolyasolja a kdzuthalodzat siirlisége, mert ez hatdrozza meg a kényszerlien adédo keril6utak hosszat.

Az U] fejlesztések esetében a gyalogos kozlekedés kapcsdn az aldbbi szempontokat célszer(i figyelembe
venni:

= gyalogos kozlekedést tdmogatd tomb méretet
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=  biztonsagos és kényelmes gyaloglast biztositd kialakitast.
JARMUTAROLAS

A mobilitasi igények jelentette utazasi kényszer nagyobb részénél jarm(ihasznalatra kerul sor, amely az
esetek kozel felénél egyéni jarmd (lényegében sajat tulajdonu személygépjarml és kerékpdr)
igénybevételével torténik. Az egyéni jarm(hasznalatnal az utazds végpontjaihoz kapcsoléddan
jarm(itarolasi igény is keletkezik, ahol ennek az igénynek a meghatarozé helyszine a lakas rendeltetés, mivel
ez a jarm(ihasznald f6 tartdzkodasi helye. A személygépjarmiivek — amelynek birtoklasa els6sorban nem
kozlekedési sziikségszerlség, hanem életszinvonalbdl adodé lehet6ség — tarolasa, annak méretébdl
addddan, mar épitési szabalyozasi szempontbdl is Iényeges kérdés.
Az Uj fejlesztések esetében a jarm(itdrolds kapcsan az alabbi szempontokat célszer( figyelembe venni:

= kerékpartarolas mennyiségénél a terep adottsagokat,

= kerékpartaroldk épliletben torténd elhelyezésénél a foldszint preferalasat,

= személygépjarm( tarolas mennyiségénél a beépités rendeltetését és a kornyezet funkcionalis

adottsagait, valamint a kozosségi kozlekedési ellatottsagot,
= aterilet kozlekedési rendszerét, kiilonds tekintettel az esetleges autdmentes kialakitdsra,
= személygépjarmU taroldk elhelyezésénél az épliletben torténd elhelyezés preferalasat.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

M-1 KOZUTAK HALOZATA ES VONALVEZETESE

M-2 TOMBMERET (KOZTERULETI SURUSEG)

M-3 KOZUTAK KERESZTMETSZETI SZELESSEGE ES FORGALMI RENDJE

M-4 AUTOMENTES (SZEMELYGEPJARMU FORGALOMTOL ES TAROLASTOL MENTES) TERULETEK

M-5 KEREKPARTAROLOK SZAMA ES ELHELYEZESE EPITESI TELKEN

M-6 SZEMELYGEPJARMU TAROLOK SZAMA ES ELHELYEZESE EPITESI TELKEN

M-7 KEREKPARTAROLOK ES SZEMELYGEPJARMU PARKOLOK ELHELYEZESE KOZHASZNALATU TERULETEKEN
M-8 KOZHASZNALATU TERULETEK MINOSEGI KIALAKITASA (ANYAGHASZNALAT, AKADALYMENTESSEG)
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03 VAROSI HASZNALAT, FUNKCIOMIX

A telepllési terlletek hasznalata a helyi tarsadalom, gazdasag és kultira mindenkori fejlettségi
szinvonalanak és igényeinek megfelel6 funkciondlis 6sszetétellel alakul ki, amely alapvetéen
meghatdrozza a telepiilés szerkezetét.

A vegyes, kiegyensulyozott teriilethasznalat lehet6vé teszi a kiilonboz6 funkcidk gyors elérhetdségét a
lakdhelytél. A megfelel6 varosszerkezet és siirliség elérése egészségesebb, fenntarthatdbb lakdkornyezetet
hoz létre, melynek szamos, a mentalis egészségre gyakorolt pozitiv hatasa is bizonyitott. A tavolsagok
csokkenése, a vegyes funkcidk novelik a tdrsadalmi interakciét, lehetdséget nyujtanak személyes
kapcsolatok kiépitésére, igy a ,,hovatartozas” érzés erdsitésére. A helyi, a kérforgasos gazdasag tdmogatésa
elérhet6vé teszi a lakossag szamdra a mindségi termékekhez és ellatdshoz valdé hozzaférhet6séget. Az
élettel teli, funkcidjat tekintve vegyes, kompakt varos noveli a biztonsagérzetet, jobb kozbiztonsag
kialakuldsat teszi lehetévé, egy monofunkcids terllethaszndlatd vdrosszovettel szemben. Ha a
mindennapok helyszinei kdzel vannak, elérésiikhdz nem kell motorizalt kdzlekedés, csdkken a kozlekedési
kényszer, javul a kerékpdarozas és gyaloglds esélye. Osszhangot kell teremteni a teriilethasznositas és a
teriiletek kiszolgalasat biztositd kiilonb6z6 (human és miszaki) infrastrukturak kozott.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

TERULETHASZNALAT

Budapest torténeti teriilethaszndlata folyamatos valtozason megy keresztiil. Az elmult harminc év
valtozasait attekintve kétféle markdns tendencia kiilonboztethet6 meg: egyrészt a varosszélek mentén Uj
terliletek igénybevételével terjeszkedett a varos; masrészt a kialakult varosszerkezetben torténtek jelentds
funkciovaltasok a belsé tartalékteriileteken, az egykori barnamezés teriileteken. A m(iszakilag igénybe vett
teriilet mennyisége a févarosban névekedett, annak ellenére, hogy a varos népessége 1980 dta tobb mint
300 ezer fovel csokkent. A varos szétterlilésének természetes és raciondlis korlatai vannak, a foldteriilet
korlatozott erdforras, igy torekedni kell az optimalizalt, vegyes haszndlatra, amely alapelvet a fejlesztési
teriiletek esetén kilénosen érvényesiteni sziikséges.

Minimumkdvetelmény, hogy az Uj fejlesztések illeszkedjenek a telepiiléstervekhez, tehat, ha a terv vegyes
hasznalatot jeldl, akkor ott ne monofunkcids fejlesztés valdosuljon meg. A funkcidk koncentracidja vagy
szétterjedése, jelentds mértékl megvaltoztatasa a telepiilés szerkezetére és miikodésére hatassal lehet, a
kiilonb6z6 megoszlasok mas és mas mikodtetési modellt igényelnek. Az egyes teriiletek hasznositasanak
megvaltoztatdsa nemcsak az adott egység telepiilésen beliili helyzetére és szerepére, hanem a szomszédos
teriiletekre is hatassal van, ezért az aranyokat és a nagysagrendeket a helyi viszonyoknak megfelelGen
kell értelmezni. A funkcidk megoszlasa és mérete tajékoztatast ad a statikus telepiilésszerkezetrél, amelyet
kiegészit a teriiletek haszndlatanak dinamikussaga, a hasznalat intenzitasa, vagyis a gyakorisag és az idGbeli
lefolyas.

A nagykiterjedési monofunkcios teriletek esetén jelentGs hasznalati és Gizemeltetési terhelés alakulhat ki
(példdaul intenziv lakoterlleteken jelent8s parkoldhely hidny, vagy tulzottan terhelt hulladékkezelés),
emellett jelent8s egyidejli forgalmat general, ami miikodési zavarokhoz vezethet, ez lehet id6szakos vagy
allandé is. Telepiilésszerkezeti szempontbdl kedvezdtlen az a teriilethasznalat is, amikor nagy terileten
extenziv funkcié ékel6dik be a telepulés sulyponti részére (pl. barnamezds terllet a belvaros hataran), mert
a tertlet ,keriilgetése” torzitja a varoshasznalatot, noveli az utazasi kényszert. A funkciondlisan vegyes
teriileteken a kilonb6z6 igények gyakran kiegyenlitik egymast, természetesebb és egészségesebb
telepiilésszerkezet alakulhat ki. A tulzott mértéki vegyesség is konfliktusokat eredményezhet, az eltérd
funkcidk egymdsra negativan hathatnak, a potencidlis rossz szomszédsagi helyzet pedig szintén befolyasolja
a teriiletek értékét, a rendeltetésszer(i hasznalhatdsagot. Kiegyensulyozott térszerkezetre kell térekedni,
ez egyben azt is jelenti, hogy egyes teriiletek indokolatlan hasznalati tulterhelése oldédik, a keletkezd
kozlekedési igény a varosi térben tobbé-kevésbé kiegyenlitetté és kiszamithatéva valik; ehhez alapveté
szempont, hogy a funkcidk kiterjedését és a hasznalati intenzitds mértékét a kornyezet eltartéd
képességével aranyosan kell kialakitani.
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GYALOGLASI TAVOLSAGON BELUL ELERHETO, ELLATO FUNKCIOK KORE

Egy adott terllet fejleszthet&sége, fejlesztése szempontjabdl meghatdrozé a kdrnyezd térség funkciondlis
Osszetettsége, azaz a lakossag (és a teriletet hasznaldok) mindennapi életviteléhez és rendkiviili igényeihez
igazodd elldtd funkcidk megléte, vagyis a teriileti elérhetGsége és a szlikséges kapacitds rendelkezésre
allasa. Alapkritérium, hogy a varos minden lakdja szdmara biztositott legyen a mindennapi élethez
szikséges alapfunkcidk akadalymentes, gyalogos elérésére.

Budapest kézponti szerepkoréhez illeszkedve, kifejezetten funkciégazdag, teriilethasznalati értelemben
vett sokszinlisége az orszagban egyediilalld. Ez egyrészt kiszolgadlhatja az U] fejlesztéseket, masrészt tovabb
szinesithet6 az Uj beruhazasok altal. Ha a mindennapok helyszinei kozel vannak, elérésiikh6z nem kell
motorizalt kozlekedés, csdkken a kozlekedési kényszer, javul a kerékpdrozas és gyaloglds esélye (= Idsd 02
Mobilitds c. fejezet).

A lakék egyéni dontése, hogy az adott funkciét hol veszik igénybe a vadrosban. A jelenlegi elldtérendszerben
kis szerepe van a lakoéterileti korzeteknek, tehat a funkcidk terileti megoszldsa nem jelenti azt, hogy az
adott intézményt csak a gyalogos tavolsagon beliil él6k haszndljdk. Azonban a motorizacids kényszer
csokkentése érdekében alapkritérium, hogy a vdros minden lakéja szamara biztositott legyen a
mindennapi élethez sziikséges alapfunkciok akadalymentes gyalogos elérésére. Idedlis esetben ez
atlagosan legfeljebb 15 perces gyaloglast jelent, de a kialakult varosszerkezeti adottsagokat figyelembe
véve toleralhato a 20 perc (a nemzetkézi kutatasok alapjan 20 percnél hosszabb gyaloglasi kényszer esetén
az emberek tébbsége mar valamilyen kozlekedési jarmivet vesz igénybe). llyen alapvetd ellatd szerepet
toltenek be az alapvet6 humdn infrastruktura intézményei (< Idsd 08 Humdn infrastruktura c. fejezet), a
kereskedelmi és vendéglatd létesitmények, a kodzhaszndlaty sportlétesitmények, a zoldteriletek,
jatszéterek és a kozosségi kozlekedés megdlldhelyei. Ezek a funkcidk gyalogos elérhetdsége Budapesten
jellemzden lefedi a lakddominans hasznalatu térségeket, a nem megfelelGen ellatott teriiletek jellemz6en
olyan nagykiterjedési, 30 hektar feletti fejlesztési teriiletek, amelyek jelenleg még nem hasznositottak;
vagy a vdrostest szélén elhelyezkedd alacsony népsiriséggel rendelkezé lakdteriletek, kiemelten az
egykori zartkerti teriletekbdl atalakuld lakdteriiletek. Jelenleg a f6évarosi lakossag korilbelil 5%-a él
alapfunkcio hianyos teriileten, fontos cél, hogy ez az ardny a jov6ben csokkenjen.

A magasabb szintli szolgaltatasok gyalogos elérhet6sége lakéteriileti fejlesztések szempontjabdl
egyértelmiien el6nyt jelent, ilyen egyértelm funkciods(ir(isodés jellemzi a varos torténeti kozpontjat és a
févarosi kozpontrendszer funkcidgazdagsdggal rendelkez6 helyeit, jellemz6en a keriiletek torténeti
kozpontjait és a belsé zéndhoz csatlakozd teriileteket. A jelentGs kiils6 forgalmat vonzo létesitmények
(fels6oktatas, muzeumok, galériak, szinhazak, opera, mozik, szakaruhazak, hiper- és szupermarketek,
bevasarlokozpontok, egyesiileti sportlétesitmények, gydgyfiird6k) is jellemzéen a belvarosi slir(isodést
mutatnak és jelentGs aranyban a nagykapacitasu kozosségi kozlekedési eszkozok (metrd, hév, vasut)
megalloitdl 15 perces gyaloglasi tavolsagon belil vannak.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Nagy léptékl fejlesztések esetében cél, hogy a varosszerkezethez illeszkedve, kiegyenstlyozott
megoszlasban helyben alljanak rendelkezésre az ellaté funkcidok, amelyeknek a kapacitdsa és mindsége
legyen 0sszhangban a helyi igényekkel és a fejlesztés utan varhatd hasznaldi 6sszetétellel.

A KIALAKULT FUNKCIOGAZDAGSAG FIGYELEMBEVETELE

Alapelv, hogy a megvaldsuld Uj fejlesztések a varosszovetben meglévd szabad kapacitdsokat haszndljak fel
és a kérnyezethezilleszked6 hasznalatot hozzanak létre, ne terheljék tul a kialakult szerkezeti egységeket.
A fejlesztési program tervezésekor meg kell vizsgalni — és figyelembe kell venni — a gyalogos tavolsagon
bellil elérhetd oktatdsi, gondozasi, egészségligyi, kulturdlis, igazgatdsi, hitéleti, kereskedelmi, szolgdltato,
sport és gazdasagi funkciokat. Budapest teriilethasznalati és funkcionalis sokszinlisége alapjan elsédlegesen
a mar meglévé infrastruktira hasznositdsa, annak minéségi fejlesztése a hosszu tavon fenntarthaté
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megoldas, Uj egységek létrehozasa helyett. Utdbbiakra a fejlesztés kornyezetének funkciondlis hianya
esetén, vagy a nagy volumend fejlesztési programok megvaldsitasa esetén van sziikség, amikor a kialakult
infrastrukturara tulzé terhet jelent a beruhdzas hatasdra névekvd hasznalati igény. Vannak olyan varosi
funkciok, intézmények (pl. muzeum, oOnkormanyzat, kérnyezetet terhel6 gazdasagi |étesitmények,
munkahelyek stb.), amelyek esetén nem redlis, hogy az elérhet6ség javitdsa érdekében a fejlesztési
terlileten belll Uj létesitmény keriljon kialakitasra, ilyen esetben a gyalogos, kerékparos és kozosségi
kozlekedési megkozelithetdséget kell figyelembe venni (= Idsd 02 Mobilitds c. fejezet).

Azokban az esetekben, amikor a fejlesztés megkezdése el6tt is van mar varosias hasznalat, a kornyezé
lakossag ellatasat biztositd, teriileten beliili ellaté funkcidkat meg kell 6rizni. Azokat a fenntarthatdsag,
értékbrzés és ,hely szellemének” megé6rzése érdekében a meglévé épllet felujitasaval sziikséges mindségi
szempontbdl fejleszteni, amennyiben mdiszakilag nem megmenthet6 a régi épulet, akkor épitészeti
értelemben kivalthaté Uj létesitménnyel, atalakithatd, de alapelv, hogy az elldtds a tovabbiakban is
biztositott legyen.

VEGYESSEG KIALAKITASA, HELYBIZTOSITAS UJ FUNKCIOK SZAMARA

rr s

Az egyes fejlesztési teriileteken beliil olyan optimalis funkciosiriséget kell meghatarozni, mely a kérnyezé
terliletek figyelembevétele mellett vezet a megfelel6 vegyesség és kompaktsag eléréséhez. A funkcidk
vegyességével olyan teriilethasznalati egyensuly hozhato létre, amellyel javul a helyi szolgaltatasok és
munkahelyek elérhetésége, csokken a mobilitdsi kényszer. Fontos szempont a lakdteriletek
intézményekkel és szolgaltatdsokkal valo teriileti ellatottsaga, a lakd- és nem lakdcéld haszndlatok kozotti
egyensuly megteremtése, a tagold és egészséges kornyezetet biztositd szabadteriletek biztositdsa és
ezeknek a kilonb6z6 hasznalatoknak a térbeli eloszlasa. Kiemelt figyelmet kell forditani a kozosségi élet
tereinek, a k6zosségi szolgaltatasokhoz sziikséges terilletek biztositdsara a lakossagi jollét érdekében.

Uj fejlesztések esetében jelentds figyelmet kell forditani az ellatast biztosité szolgaltatasok révid idén
beliili, akaddlymentes hozzaférhet6ségére. Ez kiemelten azokon a terileteken sziikséges, ahol a kialakult
kornyezet funkcidészegény, vagy a meglévé infrastruktira halézat nem bir el tovabbi terhelést.

A fejlesztést hatarold utcdk, a kornyez6 utcaszakaszok jellegzetességeit is figyelembe kell venni, a kérnyezet
jellegéhez igazodd foldszinti kialakitassal. Vannak olyan utcdk, amelyek mentén nem fogadhaté el a
foldszinten lakérendeltetés elhelyezése, ezekben az esetekben a kérnyezeti jelleghez igazodd foldszinti
helyiségeket kell kialakitani, hogy a helyi igényekhez rugalmasan illeszkedd funkcidkinalat kialakulhasson. A
legtobb ellatdé funkcid szdmara nem sziikséges 6nallé épiletet telepiteni, az integralt funkcioju épiletek
esetében a foldszinti zondk jo lehetéséget adnak a kozcélu, kozelldtdst biztositd rendeltetések
elhelyezésére. A j6 kialakitasu foldszinti portdlok élettel toltik meg a csatlakozé kozteriileteket, tdmogatva
ezzel a varosi pezsgést, a terlletet hasznalok taldlkozasi és interakcids lehetGségét.

Minden esetben a fejlesztéssel ardnyosan méretezve fejlesztési teriileten beliil sziikséges biztositani az Uj
lakoko6zosség szabadidé eltoltését és jollétét segito zoldfeluleteket (= Idsd 05 Zoldhdlozat c. fejezet), az
Uj lakok életviteléhez sziikséges taroloteriileteket, kiemelten a jarml(itarolasra (< ldsd 02 Mobilitds c.
fejezet), valamint a fejlesztési teriilet m(ikodéséhez sziikséges fenntarthatd er6forras-gazdalkodasi
létesitményeket (= Idsd 07 Fenntarthaté eréforrds-gazddlkodds c. fejezet). A fejlesztés volumenétdl,
poziciéjatél és a tervezett lakdsszamtol fliggéen felmeriilhet a humdn infrastruktura fejlesztésének
sziikségessége is annak érdekében, hogy a mar meglévd teriletek ellatasat ne terhelje tovabb, amennyiben
nem all rendelkezésre szabad kapacitas (< Idsd 08 Humdn infrastruktura c. fejezet).

Az elérhet6 kutatdsok alapjan a munkahelyek vonatkozdsaban a févarosi lakossag mobilitasi hajlanddsaga
alacsony. Budapest gazdasagi versenyképességének novelése érdekében a gazdasagi funkcidk széles
skaldjahoz illeszkedd, megfelel6en iranyitott teriileti kindlatot és infrastrukturat kell biztositani. A
lakékornyezetbe illeszthetd, nem zavaré munkahelyi tevékenységek megtelepedésével él6vé vdlnak a
lakoteriletek, csokken a kozlekedési kényszer, javul az ellatas és a szolgaltatas szinvonala. Lehet6ség nyilik
Uj munkahelyek |étrehozasara.

A gazdasagi élet sokszin(isége alapjan nem realis, hogy minden lakos a munkahelyétdl gyalogos tavolsagon
beliil lakjon. A fenntarthatésaghoz nagymértékben hozzajarul a lakéteriiletek és a munkahelyek megfeleld
vegyessége, szomszédsaga, valamint a két funkcido kozotti megfelel§ kozlekedési kapcsolatrendszer.
Budapesten a munkavallalék doént6 része a gazdasagi agazatok tercier szektordban dolgozik, amely
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munkahelyeken beliil jelents hanyadot képviselnek az irodahazak. Az elmult évek életmaddbeli valtozasai
megkovetelik, hogy a lakékornyezetben biztositva legyenek olyan teriiletek, amelyek alkalmasak lehetnek
innovativ gazdasagi szolgaltatd funkciok kialakitdsara (pl. makerspace/nyitott miihely, k6zosségi iroda). A
legfrissebb elvarasokhoz és tendencidakhoz illeszkedve az Uj fejlesztések tertiletén biztositani kell olyan
helyiségeket, amelyek a lakékoz6sség szamdra az otthoni munkavégzés lehetSségét biztositjak (lakason
beliil vagy kozdsségi térben).

FENNTARTHATO UZEMELTETES ES HOZZAFERHETOSEG BIZTOSITASA

A kilonb6z6 funkcidk integralasaval erésithetd a varosrész sokszinlsége, a tarsadalmi fenntarthatdsag és
az altaldnos biztonsagérzet. A jol kombinalt funkciomix folyamatos hasznalatot ad a teriiletnek
(munkahely — elldtds — lakas mixe), a nap folyaman tobbféle aktvitdst biztosit, igy a hosszabb helyben
tartdzkodds er@siti a varosi életet. Az épliletek és kérnyezetiik legalabb 60-80-100 évre éplilnek, ezért a
tervezés soran a jelenlegi és a jov6beli hasznaldk valtozatos és valtozd igényeit is figyelembe kell venni. A
hosszu tavu fenntartdshoz olyan épitészeti minGséget és kialakitast kell megvaldsitani, amely a tarsadalmi
igények valtozdsdara rugalmasan és kénnyen tud reagalni, ezzel is erdsitve a korkoros gazdalkodast.

Olyan épilet- és kornyezetkialakitas sziikséges, ami az egészségkdrosodott embereknek és a specidlis
eszkozokkel kozleked6 egyének szdmara is biztonsdgos és oOnalldan hasznalhatd, mindenki szdmara
kényelmes. A valéban hozzaférheté tér a helyi elGirdsok, szabdlyok teljesitésén tul a kialonféle
képességekkel rendelkezd és mozgasigényl személyeket inspiralja a tér hasznalatara. Az akadalymentes
és egyetemes tervezés az épitett tér szamos aspektusat érinti, beleértve az infrastrukturat, a jelzéseket és
a technoldgidkat, és integrdlt rendszerként noveli a lehetGséget arra, hogy minden egyén 6nélléan és
kényelmesen hasznalhassa a teret.

A hozzaférést nem csak a fizikai kialakitasban sziikséges biztositani, a funkciok hosszu tavu elérhetGségét
azok megfizethetdsége is biztositja. A tarsashaz hosszu tdvi mikddésének megtervezése is sziikséges, a
fejlesztési teriilet szolgdltatasainak és ellatd funkcidinak Gzemeltetése nem jelenthet tulzé koltséget az ott
lakok szamara. Az emiatt (pl. kertész, konditerem, uszoda, , 0kos” berendezések Gizemeltetése) megemelt
koz0s koltség a tarsadalmi fenntarthatdsag ellen hat (¢ Idsd 09 Tdrsadalmi fenntarthatdsdg c. fejezet).
Olyan tarsashaz lGzemeltetési modellek alkalmazasa sziikséges, amelyek hosszu tavon biztositjak a lakasok
megfizethet&ségét az ott él6k szamara.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

F-1 VEGYESSEG MINIMUM KOVETELMENYE
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04 MINOSEGI VAROSEPITESZET

A tervezett fejlesztések kapcsan olyan varosi beépitési struktirakat kell [étrehozni, amelyek erdsitik a varos
hosszu tavu céljait és illeszkednek annak térbeli rendszeréhez. Varosépitészeti vonatkozdsban a fejlesztési
és a kornyezd teriiletek ko6zotti legelony6sebb kapcsolat és koélcsonhatasok kialakitasara érdemes
torekedni. A fejlesztéssel szembeni elvards, hogy az Uj épitett koérnyezet legyen joél hasznalhatd és
komfortos, biztositson magas szinvonall életkoriilményeket és esztétikai mindséget, emellett
érvényeslljenek az ingatlanfejlesztés gazdasagi szempontjai is.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

TELEPULESKEP SZEMPONTJABOL MEGHATAROZO EPITETT KARAKTER

A jé min8ségli Uj varosi strukturdkat a hasznalhatdsag és az aranyossdg mellett olyan kapcsolati gazdagsag,
slrd kozterulet-haldzat, j6 atjarhatdsag és attekinthetdség jellemzi, ami egyben nyitott és a kornyezetéhez
jol kapcsolddik.

Kialakult, karakteres jé strukturakat hordozd teriiletek szomszédsagaban torténé fejlesztések esetén az
illeszkedés egyértelmd igény. llyenkor az a cél, hogy az Uj beépitési strukturdk a meglévé értékeket
figyelembe véve tovabb noveljék az egészséges varosszovetet. Elvards, hogy a kialakuld Uj kdrnyezet ne
keriiljon diszharmdnidba a kornyezet jo adottsagaival és értékeivel, hanem a hely identitasanak
megGrzését, megerbsitését segitse.

Kevésbé karakteres vagy atalakuld terlleteken a fejlesztési teriileten létrehozott értékeknek lesz
meghatdrozé szerepe abban, hogy helyi identitdst, karaktert teremtsenek, akar a késébb atépilé
szomszédos teriletek szamara is.

Uj fejlesztések esetén keriilni kell, hogy egymas szomszédsagaban |évé, szétesd, karakter nélkiili, heterogén
varosi teriiletek alakuljanak ki. Kiilondsen kedvezétlen, ha a fejlesztés és kornyezete kozott indokolatlanul
nagy kontraszt alakul ki s(ir(iségi és magassagi vonatkozasban.

Kérnyez6 meglévé és tervezett beépitési intenzitds

o

fejlesztés szamara késGbbi atalakuldasokhoz is, azonban a tul magas intenzitas nem kévetendd.

Kérnyez6 beépitési tipusok, éplilettomegek

A megfelel6 Uj beépités kialakitasahoz sziikséges figyelembe venni a kornyez6 terileteken kialakult
beépitések intenzitasa (beépitettségi arany, szintterilet nagysaga) mellett azok morfoldgiajat is, a beépitési
maddot, a formai jellegzetességeket, a karaktert. Az Uj beépitési strukturdk és épitészeti megoldasok nem
erdsithetik a meglévé rossz szerkezet(, kellemetlen hatdsu beépitéseket, inkabb ellenstlyozzak azokat jobb,
Uj mindség és karakter létrehozdsdval. Heterogén karakter(i telepilési kornyezetben a tervezett
valtozasokat els6sorban a koncepcidkban kijelolt és varhatd telepiilésfejlédési irdnyokhoz sziikséges
illeszteni.

Kérnyez6 beépitési magassagok, tet6formak, utcakép

Az Uj fejlesztés szerkezetét kihangsulyozd és a varosképét markansan meghatarozoé beépitési magassagokat
nagyobb terileti kitekintéssel és a helyi adottsagokra tekintettel kell meghatarozni. Zartsord, magas
térfalak kornyezetében is illeszkedd, megfelelen tagolt beépités kialakitasa javasolt.

ERTEKVEDELEM

Az épitett kornyezet presztizsét, értékét emeli az épitett értékek jelenléte, amelyek hozzajarulnak a varos
Onazonossaganak megdrzéséhez. Az atalakuld terileteken jelenlétik az Ujonnan létrehozandé karakter
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kialakitasaban fontos szerepet jatszik, de tampontot adhat a szomszédsagban meglévd, értékes kornyezet
vagy elem is.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

A megfelel§ telepitésnél egyszerre szilkség van a terlletek beépitési intenzitdsanak megfelel6
meghatdarozasara, ami egyben a szabad terek és a beépitett tomegek aranyanak kedvezd megvalasztasat is
jelenti, kulcsa lehet a kell§ zoldfellletek biztositdsanak, a vdrosi tér atlathatdsaganak és a megfeleld
tomegek, téraranyok kialakitasanak is. Ki kell fejleszteni tovabba azokat a ,varostermékeket", amelyek
kiilonféle beépitési modok révén valaszokat adhatnak a zoldfellletek, a gépjarmiitarolds, a kozmdvek Uj
szemléletld megoldasaira. Harmonikus, emberi |épték{ varosi kornyezet kialakitasara kell torekedni.

TELEK

Telekosztaskor szem el6tt kell tartani, hogy az Uj telkek biztositsak a j6 beépitési lehetdségeket, az élhetd
kornyezet kialakitdsanak feltételeit. A telekardnyok tegyék lehet6vé mind az épliiletek aranyos alaprajzi
kialakitasat, mind a kedvez6 aranyu kilsé terek létrehozdsat. A hosszu, keskeny telkek, rovid kozterileti
kapcsolattal a beépithet&ség és hasznalat szempontjabdl el6nytelenek, ahol a megfelel6 épiilettavolsagok,
kedvez6 térardnyok betartdsa ellehetetleniilhet, rosszul hasznalhaté kiils6 terek alakulhatnak ki. A
megvaldsitast kdvetS utdlagos telekalakitds esetén is ellenGrizend6 az 6sszes szabdalyozasi paraméter, igy
példaul a szinttertlet teljestlése, az oldalkertek megfelel6 mérete is. Telekalakitas csak az 6sszes relevans
paraméter ellenGrzése és megfelelése esetén legyen jovahagyhatd.

BEEPITESI INTENZITAS

Az egyes teriileteken olyan optimalis beépités kialakitasa a cél, amely — a kdrnyezé teriletekkel valé
kapcsolatokat is figyelembe véve — teljesiti az élhet6ség szempontjait és biztositja a szolgaltatdsok és a
kozlekedés hatékony igénybevételének egyensulyat is.

mutatd egylittese hatdrozza meg. A helyi szabdlyozas ezt akdr az egyes telkekre vonatkozdan is
differencidlhatja a févarosi rendezési dokumentumokban meghatarozott hatarértékek betartasa mellett.

A telek beépitettségének mértéke az éplletek altal elfoglalt terllet és a szabad terek aranyat, mig a
szinttertileti mutato a teljes beépithet6 épllet-szintterilet mennyiségét hatdrozza meg, mely dsszefligg a
magassag és a tomegalakitas lehetbségeivel is.

Megengedett legnagyobb beépitettség (%)
A beépités mértékét és az épitési helyet (terepszint alattit is) egymassal 6sszhangban kell meghatarozni a
funkcionalis igények figyelembevételével.

A beépitési mérték meghatdrozasa a szabad terek és a beépitett terek aranyanak kedvez6 megvalasztasa
mellett, a zoldfellletek kell6 mennyiségét a terek atlathatdsagat is biztosithatja. A felszin alatti beépités
szabalyozott mértéke és helye tegye lehetévé jé aranyu, hasznalhatd belsé terek és kertek kialakitdsat, azon
beliil teljesértékl novényzet elhelyezését.

Szintterileti mutatd (m?/m?)

A terepszint felett kialakitott épitett szintterilet egy fejlesztés latvanyos meghatdrozéja. A paraméterek
meghatdrozasakor cél a fizikai zsufoltsag elkeriilése és a kedvezd telekhasznalat biztositdsa, a mindségi
lakékorilmények és a benapozasi paraméterek megfelel6 kialakithatdésaga. Mig az irodahazas terlleteken
indokolt esetben elfogadhaté magasabb beépitési intenzitds és nagyobb épilletmagassag, addig a
tapasztalatok azt mutatjak, hogy vonzd, élhet6 lakdkornyezet elsésorban kisebb 1épték(, lazabb, z6ldebb,
alacsonyabb intenzitdsu egylttesekben johet létre. Sok ember Osszeslritése kis helyre rontja a
lakékornyezet magas szinvonaldnak hosszabb idejl fenntartasi esélyeit.
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VAROSSZERKEZETI KOMPOZICIO

Uj fejlesztési teriileten sikeres, j6 mindségii beruhdzas j6I meghatdrozott paraméterek és szabdlyozas,
valamint kiegészité6 kovetelményrendszer mellett valdsithatd meg. Kialakitasa legyen onmagaban
karakteres, azonban vegye figyelembe a kornyezé meglévé vagy tervezett beépitések jellemzdit. A
varosszerkezeti kompozicido meghatarozasakor a megkozelithetdség biztositasa kiemelt szempont kell, hogy
legyen.

Az épitészeti eszkoztar megfelel§ hasznalataval el kell érni, hogy az egylittesek aranyosan tagoltak legyenek,
ugyanakkor kialakitasuk legyen atlathaté, de keriilje a ,falanszter" jelleget. A tervezés soran alkalmazott
épitészeti eszkoztarral biztositani kell, hogy az egylttesek kialakitasa elkeriilje a monotdniat, melyhez
valtozatosan alkalmazott elemek tér- és tomegalakitasanak rendjét kell megfeleléen alkalmazni. Cél a
humanus lépték(i egylttesek kialakitdsa, a nagyobb egységek rendezettsége mellett a kisléptékd
kornyezetalkotd elemek kompozicidjaval. Az atalakuld varosrészeknek elényosen kell tovabbfejlesztenilik a
varos nagyléptékl szerkezeti elemeit, Ujszer(, el6remutatd urbanisztikai elemeket tartalmazé Uj varosi
egyutteseket kell Iétrehozniuk.

Beépitési mad, beépitési karakter jellege, tomegalakitas

Az épiletek, varosi egylttesek telepitése segitse a minGségi élhet6 és egészséges kornyezet létrehozdsat,
ahol a jol megvalasztott, kortars beépitési mintdk az atszell6zés, a tajolds, a benapozas, a klimavédelem és
a zajvédelem elvarasait teljesitik.

A nagy, egybefliggs, atjarhatatlan, atlathatatlan épiletegylttesek és kiugréan nagy épilettomegek
kialakitasat kerilni kell. Az épilettomegek kialakitasanal (magassag és alaprajzi kiterjesztésnél egyarant)
figyelembe kell venni a lombkorondk atlagos magassagat, maggondolandd az annal magasabb
éplletmagassagoki kialakitdsa. A hosszd, monoton témegek létrehozasat is kerillni kell. A dinamikus
beépités elGsegitheti a valtozatos utca- és teleplilésképet, a kozpontképzé funkcidk megjelenését, elkeriilve
a sematikus toémegalakitast.

A varosépitési formak kozil javasolt a mashol kiterjedten alkalmazott alacsony nagy s(rlségil ("low-rise

high-density housing") lakéterileti beépitések elterjesztése, amelyek lathatéan hianyoznak a budapesti
kinalatbdl.

Telken bellli kiilsé terek aranya, kompozicidja

Azonos telken belili épliletek kozott is kovetelmény a jol haszndlhatd és jé ardnyd, kellemes kiilsé terek
kialakitasa. A kdz szdmara is hozzaférhet6 udvarokban, tombbelsékben a helyben lakék szdmara zavartalan
udvarrészek védelme biztositandd.

Beépitési magassag

A magassag a telepités szerkezetét hangsulyozd, a varosképet markansan meghatarozo jellemzd, a lépték
meghatdrozdsanak lehetséges eszkoze. Valtozatos alkalmazdsa el@segiti a monotonitds elkeriilését és a
dinamikus utcakép kialakitasat, melyek amellett, hogy a kiilonb6z6 napszakokra valtozd fényhatdsokkal
reagdlnak, a tomegek és téraranyok tekintetében is szabadabb hatdst hozhatnak Iétre. Az utca mentén
kialakult térfal, megfelel osztasokkal el6nyos lehet, de illeszkedni sziikséges a mar kialakult lakdkornyezeti
karakterhez. A differencialt magassagok alkalmazasa altaldban kedvezd az illeszkedés és a valtozatos
téralakzatok létrehozdsa érdekében. Magasabb lakdépiilet |étesités csak indokolt esetben — kdzponti
fekvésl, j6 kozosségi kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezé, jol kiszolgalt helyszinen, terepszinten rovid
uton elérhetd szolgaltatasok és rekredcids lehet6ségek elérhetdsége esetén — javasolt.

Benapozas, tajolas, |égtérarany, kilatas, atlatas

Kornyezetét figyelembe vevd és a benapozast (kiilonb6z6 évszakokban, napszakokban) biztosité magassag
meghatdrozdsa sziikséges. Harmonikusabb kornyezetet eredményez, ha épiletek léptéke a fak
magassagaval 6sszehangolt (varosi kornyezetben é16 fak jellemzéen 12-15m magasak).
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A térérzet, kilatas, atlatas, benapozas szempontjabdl az utcak, az épliletek kozotti tereknek kell a kellemes
légtéraranyt biztositaniuk. Eplletek telepitésével és egymastdl vald tavolsagaval szabalyozhaté a tjolds, a
benapozds és az atszellzés. A tér- és tOmegaranyokkal, a beépitési magassdgokkal biztositani kell az
egészséges kornyezetet és a minél hosszabb természetes megyvilagitast, benapozast. Az épliletszarnyak
tdvolsaganak meghatdrozasakor a maganszféra minGségének minél jobb biztositasa sziikséges. Szlik bels6é
terek és udvarok kialakitasat és a kozépfolyosds kdzlekedést a lakdszdrnyakban kerilni kell.

Atmeneti terek / arkadok, bejdrati el6terek, udvarok

Atmeneti terek kialakitasa is lehetséges a beépités segitségével, kedvezd lehet a félpublikus terek,
védettebb tombbels6k kialakitdsa. Az udvarok tdobb szempontbdl is fontosak Budapesten, egyrészt ez
morfoldgiai sajatossag, masrészt a lakok kozos, félpublikus zonaja. Fontos, hogy hasznalhaté méretd
(alapteriilet, légtérarany) legyen, és megfelel6 mindségli, mennyiségl z6ld legyen benne; a latvany, a
kdz0sségi és rekredcios lehetdségek, valamint a mikroklima szempontjdbdl is fontos szerepe lehet.

ERTEKVEDELEM

Az épitett értékek a terilet karakterének kialakitdsdban igazodasi pontot jelenthetnek, és segithetik a
projekt brandjének kialakitasat. A torténeti teriletek kornyezetében |éptékérz6, érzékeny, visszafogott
épitészeti eszkozoket kell alkalmazni. Kerlilend6 a meglévé éplletdllomany értékeinek figyelmen kivil
hagyasa, épiletek leromlasanak, miszaki elavulasanak elGsegitése, elbontasa.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

V-1 TELEKMERET ES TELEKFORMA

V-2 BEEPITESI MOD

V-3 BEEPITETTSEG MERTEKE

V-4 BEEPITESI SURUSEG, SZINTTERULETI MUTATO
V-5 EPULETEK KOZOTTI TAVOLSAG, LEGTERARANY
V-6 EPULETMAGASSAG

V-7 ATMENETI TEREK

V-8 VAROSSZERKEZETI KOMPOZICIO
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05 ZOLDHALOZAT

Az Uj fejlesztési teriileteken a zoldhaldzat megfeleld kialakitasa kulcskérdés a fenntarthatdsag és a varos
élhetdsége szempontjabol. A novények egyrészt fontos szerepet jatszanak a klimavédelemben — szén-
dioxid-megkotésiik és a helyi klimara gyakorolt kedvezd hatdsuk révén, — masrészt a kedvezébb kornyezeti
allapot (levegémin@ség, talajallapot) fenntartasat is eldsegitik. A tagas, zold kdrnyezet teret biztosit a
rekreacionak, a varoslakdk szellemi, fizikai feltoltGdésének, a tarsas érintkezésnek, talalkozasoknak. A
zoldfellletek otthonul szolgalnak a varosi él6lények szamara, ezzel segitve a biodiverzitas fennmaradasat.
Nem utolsésorban a névényzet — kiilondsen az épiiletek latvanyat oldd fadllomany — hozzajarul a vonzdébb,
esztétikusabb varoskép kialakuldsahoz.

Osszefoglalva: a varos zéldfeliileti rendszere, z6ld- és kékinfrastrukturaja alapvets fontossagu az egészséges
kornyezet biztositasanak érdekében, ami a lakosok fizikai, mentalis egészségét, kozérzetét dontd
mértékben befolyasolja, s igy a varos élhetGségének, versenyképességének egyik meghatarozé tényezdje.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

TERMESZETI ERTEKEK

Budapest természeti, tdji valtozatossaga, varosképe eurdpai mércével mérve is egyediilallonak tekintheté
annak ellenére, hogy a varos folyamatos terjeszkedése, az utébbi évszazadban felgyorsult nagyszabasu
épitkezései egyre nagyobb mértékben vezettek a természeti értékek rohamos csdkkenéséhez. Budapest
egyediilallésagat erdsitik a jelent8s kiterjedésl védett, természetkozeli dllapotu teriiletek és egyes védett
novényfajok kizardlagos jelenléte. A hazdnkban el6forduld Gshonos novényfajok fele, mig a hazai
madarfajok kozel 2/3-a el6fordul a févaros teriletén. A varos kozigazgatasi terlletének mintegy 7%-a
tartozik jogszabalyban foglalt (orszagos, vagy helyi jelent6ség(i) védelem ala és tovabbi tobb szaz hektarnyi
olyan teriilet taldlhatd, amely az orszagos 6koldgiai haldzat részeként védelmet érdemel. Az erdGteriiletek
mellett vizes élGhelyek és természetkdzeli gyepteriletek is megtaldlhatdk a varosban.

Az Uj fejlesztések kijelolése kapcsan minimumkovetelmény, hogy azok a fenti természetkozeli teriileteket
ne érintsék kozvetleniil, ennek a kovetelménynek a telepiilésrendezéssel kapcsolatos jogszabalyok jelenleg
is tobbnyire érvényt szereznek. Mindemellett fontos hangsulyozni, hogy nem csak az él6helyek kézvetlen
igénybevétele karos, hanem azok kozelében létrehozott fejlesztések is, mivel az épitéssel idészakosan
megjelend zavard hatas és a beépitéssel végérvényesen megvaltozo kornyezeti viszonyok, kériilmények (pl.
vizhaztartas megvaltozasa, fokozottabb fényszennyezés megjelenése) is nagyon kedvezétlendil
befolyasolhatjdk az él6helyi viszonyokat. A természetszer( él6helyek kozelében megvaldsult beépitések
szdmos negativ hatdsa koziil kiemelend6 a rendszeres bolygatds, a tulhaszndlat, az illegdlis
hulladéklerakdsok, valamint — a novény- és allatfajok szandékos betelepitése vagy véletlen behurcolasa
miatt — a tdjidegen, illetve invaziv fajok elterjedése, amely fokozatosan romldé allapotot eredményez.
Mindezen hatdsok végeredményben a bioldgiai sokféleség csokkenését, az 0©koldgiai folyamatok
atalakitasaval az élGhelyek elszegényedését okozzak. Kiilon emlitést érdemel egyes fejlesztések sok
esetben kedvezétlen tajképi hatasa: a tulméretezett, aranytalan épilettémegek, kirivd szin és formavilag
alkalmazasa kilénosen a tajképileg érzékeny Budai hegyoldalakon, valamint a Duna-parton megvaldsulé
beépitések esetében eredményez a taj- és telepiilésképben gyakorlatilag visszafordithatatlan karokozast.

Az Uj fejlesztések szamara fentiek alapjan tehat olyan helyszineket kell kijel6lni és az Uj beépitéseket Ugy
kell megvaldsitani, hogy azok ne eredményezzék:

=  meglévl taj- és természeti értékek kozvetlen igénybevételét,
= akodrnyezé élShelyek folyamatos zavarasat, degradacidjat,
= ameglévs bkoldgiai kapcsolatok korlatozasat,

= atdjkép, tajkarakter kedvezébtlen iranyd megvaltozasat.
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ZOLDFELULETI RENDSZERBE VALO ILLESZKEDES, KAPCSOLATOK

A vaéros zoldfellleti rendszere (zoldhaldzata) a fentiekben targyalt természetes él6helyek mellett a
mesterségesen kialakitott és fenntartott zoldfellleteket is magaban foglalja. A zoldhalézat kedvez6bb
kornyezeti feltételeket teremt, ezaltal hozzajarul az itt él6k, tartdzkoddk egészségének és életmindségének
javitasahoz. TAmogatja tovabba a zoldgazdasagot, munkahelyeket teremt és néveli a bioldgiai sokféleséget.
A zoldfellleti rendszer elemei kbzé nem csak az erd6k és parkteriiletek tartoznak, hanem épp olyan fontos,
kiegészit6 elemeit képezik pl. a lakdkertek és az it menti fasorok is.

Az Uj beépitéseket ugy kell megtervezni, hogy azok zoldfeliileti kapcsolatot teremtsenek a kornyezé
teriletekkel, integralodva a varos zoldfeliileti rendszerébe is. A fejlesztési tertlet zoldhaléozatanak
kialakitasa soran igazodni sziikséges a szomszédos teriletek zéldfellleteihez:

= folytonossdgot, kapcsolatot teremtve a szomszédos kozteriletek zold rendszerével (uUtsorfak,
z06ldsavok, fasitott terek stb. halézataval);

= jlleszkedve a szomszédos épitési tombok zoldfellileti karakteréhez, illetve atmenetet képezve az
eltéré zoldfelileti kialakitasu terlletek kdzott.

ZOLDTERULETI ELLATOTTSAG, PARKOK, KOZKERTEK, JATSZO- ES
SPORTTERULETEK

Egy adott teriilet fejleszthetdsége, fejlesztése szempontjabdl meghatdrozé a kdrnyezd térség zoldterileti
haldzata, azaz a lakossag (és az oda latogatdk) szabadtéri rekreaciojat (testi-lelki fellidllését) biztositd
kozhasznalatu zoldfeluletekkel vald elldtottsaga. Az egy lakosra jutd zoéldterlletek (kozkertek, kézparkok)
nagysaga mellett azok kiegyenlitett teriileti eloszldsa még fontosabb szempont.

A rekredcids zoldfellletektdl vald tavolsag elsGsorban lakoterileti fejlesztések kapcsan, azon belil is
kiilondsen magankert nélkil kialakitott tarsashazi lakéteriiletek esetén fontos szempont, de a kérnyezé
rekredcids lehet&ségeknek a komfortos intézményi, munkahelyi kornyezet szempontjabél is van
jelent8sége.

A lakascélu fejlesztési terlletek kijelolése kapcsan el6nyt jelent, ha attél a mindennapos rekreaciot
biztositd kozparkok, vagy kozkertek (jatszoterek és szabadtéri sportlétesitmények) legfeljebb 15-20
perces gyaloglasi tavolsagon beliil talalhaték. Amennyiben ez az adottsag nem all fenn, vagy a meglévé
zoldteriiletek mar jelenleg is tulterheltek, Ugy a fejlesztési terileten beliil kell gondoskodni Uj zéldteriletek
kialakitasardl (lasd K6zcélu szabadterek, rekredcios lehetdségek (belsé adottsdgok) c. alpont). Az elsGsorban
hétvégi, tartalmasabb rekredciét biztosité varosi szintl parkoktél és parkerddéktél vald gyalogldsi tavolsag
kevésbé relevdns, mivel azok esetében a kozosségi kozlekedéssel, vagy kerékparral valé megkdzelités is
elfogadhatod, ugyanakkor a kiskorosztalyos (1-6 évesek szamdra kialakitott) jatszéterek esetében ennél
révidebb, 5-10 perces gyaloglasi tavolsag a mérvadé.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Az Uj kialakitasu teriletek esetében cél, hogy optimdlis (azaz a fejezetben taglalt kovetelményeket
teljesitve, de a gazdasagossagi szempontokat is érvényesit8) tertleti aranyban, kialakitasban és eloszlasban
alljanak rendelkezésre a beépitett teriileteket tagolo zéldfeliiletek és a szabadtéri rekreacids lehet6ségek
helyben legyenek biztositottak. A testi és lelki egészség meglbrzése érdekében igényes tdjépitészeti
megoldasokkal célszer(i kialakitani a privat kerteket és a kozosség rendelkezésére bocsatott zoldfellleteket
egyarant.

Az optimadlis zoldfelileti mérték meghatarozasanal fontos szempont a helyben tervezett terilethasznélat
(funkcionalis 6sszetétel), tavlati lakdnépesség és a kdrnyezeti adottsagok: varosszerkezeti pozicio, karakter,
a térség jelenlegi zoldterileti ellatottsaga, kornyezeti viszonyok (kornyezetterhelés, helyi klimatikus
jellemzék).
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ELOHELYVEDELEM, ZOLDFELULETI KARAKTER

A fejlesztési terilet kialakitasa soran alkalmazkodni kell a meglévé természeti adottsagokhoz, a térségben
fennmaradt taji- természeti értékekhez, él6helyekhez, a térség zéldfeliileti karakteréhez. A fejlesztés
sordn tekintettel kell lenni a meglévé és potencidlis 6kolégiai kapcsolatok biztositasara.
A fejlesztési teriileteket tehat ugy kell megvaldsitani, hogy azok
= ne okozzak értékes él6helyek pusztulasat vagy degradacidjat;
= ameglévd természeti, taji értékek (pl. értékes faegyedek, fasorok, egyedi tajérték) meglbrzésre, a
terliletbe valo integralasba keriljenek;
= az elkerilhetetleniil kivagasra keril6 faegyedek lehetG8ség szerint helyben pétlasra keriljenek;
= az érintett térség Okologiai kapcsolatai ne sériiljenek, hanem lehet8ség szerint javuljanak (pl.
fejlesztési teriilettel szomszédos kisvizfolyas revitalizacidjan, vagy Uj kdzterileti fasor telepitésén
keresztil);
=  afejlesztés illeszkedjen a térség tajkarakteréhez.

ZOLDFELULETEK KIALAKITASA, SZABADTEREPITESZET

A beépitésre szant terileteken elsédleges fontossagu, hogy az Uj beépitések és burkolt felliletek
kedvezé6tlen kdrnyezeti és varosképi hatasait ellensilyozé zéldfeliletek kell6 mértékben és min&ségben
keriljenek kialakitasra. A jelenlegi jogszabalyi kornyezetben az épitési Gvezeteken beliil kételez6en
meghatérozott zoldfeliiletek legkisebb mértéke kapcsan probléma, hogy a TEKA altal meghatérozott
aranyok egyes kategoriak esetében tul megengeddek, azaz a budapesti viszonyokhoz, korabban kialakult
jellemz6khoz képest alacsonyak, ezért is volt indokolt a févarosi rendezési dokumentumokban az un.
zoldfellleti atlagérték meghatarozasa. A legkisebb zéldfellleti arany jelenlegi szabalyozasa kapcsan jelentds
elSrelépést hozott, hogy a TEKA bevezette a teljesértéki zoldfeliilet fogalmat, de a jogszabaly a barnamezés
terliletek esetében felmentést ad az elGiras aldl, ahol akar 100%-ban is aldépithet6 a zoldfeliilet, aminek
kovetekeztében ezek a zoldfeliiletek nem képesek olyan 6koszisztéma szolgdltatast nydjtani, mint egy
talajkapcsolatos, fasithaté zoldfeliilet. Fontos alapelv, hogy a barnamezds teriletek a zoldfelilet-
fejlesztések célteriiletei is legyenek, ehhez pedig elengedetlen a megfelel6 mennyiségl teljesértékd
zoldfeliilet biztositasa.

A slrlbb beépitési terileteken a burkolt és beépitett teriiletek jelent6s héelnyel6 feliiletet
eredményeznek, ami fokozza a varosi h6sziget hatast. A hatds jelentésen mérsékelheté lenne az alternativ
zoldfellileti elemek szélesebb kori alkalmazasaval, figyelembe véve a z6ld névényzet kedvezébb albeddjat,
arnyékolé és parologtatd hatasat.

Atarsashazas (kis- és nagyvarosias) lakéteriiletek esetében a belsé zoldfelliletek funkcionalis felszabdaldsat,
elaprézéddsat eredményezS, privat kertrészek kialakitdsa helyett a kozosség altal haszndlhatd
zoldfellleteket kell elényben részesiteni. A sajat kerttel kialakitott kertvarosias lakoteriletek, valamint a
munkahelyi és intézményteriletek kisebb mértékben, de szintén igénylik a lakd-, vagy munkahelyi kozosség
altal Iatogathato, talalkozasi pontként funkcionalé zoldteriletek kialakitasat.

Az adott teriiletfelhasznalasi kategérian beliil magasabb zoldfeliileti arany meghatarozasa indokolt az
alabbi varosszerkezeti pozicidk esetén:

=  Duna-parti zonaban (teleplilésképi és atszell6zési szempontbal),
= Hegyvidéki zonaban (teleplilésképi szempontbdl).

Az épitési telkeken biztositandé legkisebb zéldfellileti ardnyba a kozterileti célra leadott zoldterileteket
indokolt kedvezményként figyelembe venni.

ZOLDTERULETEK FENNTARTHATOSAGA

A fejlesztési teriileteken kialakitandé zoldfelililetek kapcsan fontos szempont, hogy azok a természetestdl
eltéré varosi kérnyezetben is koltséghatékonyan, hosszu tavon fenntarthatéak legyenek, azaz a leheté
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legkevesebb energiaraforditdssal, mesterséges tdpanyag- és vizutanpotlasi sziikséglet mellett legyenek
biztosithatok a zold névényzet egészséges fejl6déséhez sziikséges életfeltételek.

Az elGirt legkisebb zoldfeliileti arany minél nagyobb részét a klimavédelmi, 6koldgiai szempontokat
teljesitd, teljes érték(, talajkapcsolatos zoldfeliiletként kell Iétrehozni (Idsd még Fenntarthatd csapadékviz-
gazddlkodds c. fejezet). A zoldfelileteken a varosi koridlményekhez alkalmazkodd és a szélsGséges
klimatikus hatasoknak, a karokozéknak, betegségeknek ellendllobb novényfajok telepitendék. A
zoldfellleteken a kornyezeti, 6koldgiai szempontbdl is kedvez6bb, tébbszintes névényzet kialakitasat kell
el6térbe helyezni. Kiemelt jelentfsége van az arnyékot add fas szaru allomanynak: a tombbelsé
zoldfellileteket és a tagolé kozteriileteket fasitottan kell kialakitani. A teljes érték( zoldfellleteket egészitik
ki a tetGkertek vagy zoldtet6k és adott épuilettipusok esetében a vertikdlis zoldfellletek, valamint a
kondicionaldé hatdsu vizarchitekturak.

A zoldfeluletek megtervezésénél, kialakitasanal a faegyedek egészséges névekedését megfelel6 nagysagu
felszin feletti és felszin alatti élettér kialakitasaval, fenntartasaval kell biztositani.

Gondoskodni kell a helyben képz&d6 eréforrasok hatékony hasznositasardl: vizellatas (csapadék-, talaj- és
rétegvizek hasznositasa), tapanyag-utanpétlas (zéldhulladék komposztalassal és visszaforgatassal).

A zoldteriletek kialakitasa soran figyelembe kell venni a helyi igényeket, a helyi lakossagot be kell vonni a
tervezési folyamatokba, dontésekbe és lehetdséget kell biztositani a zoldfeliilet-fenntartas teriletén is az
aktiv lakossagi részvételnek — mindez nagyban noveli a zéldfellletek fenntarthatdsagat.

BELSO STRUKTURALT KOZTERULET, TERSZITUACIOK

Annak érdekében, hogy a fejlesztési terliletek esztétikusan, kedvez6 kérnyezeti dllapotot eredményezve és
ezdltal a helyi lakossag kikapcsolddasat, feltoltédését szolgaljdk a belsé szabadterek, zoldfellletek
kijelolésénél, kialakitasanal az aldbbi szempontokat kell érvényesiteni:
= megfelel6 teriiletnagysdg és szélesség (tagassag): az éplletek telepitésével és az épiletek
egymastdl vald tavolsagdval szabdlyozhatd a benapozas, a szélhatds, a kilatds és atlatds, valamint
a mesterségesen kialakitott zéldfelliletek funkcionalitdsa, fenntarthatdsaga;
=  j0 megkozelithet6ség: a bels6 terlleteket kényelmes, biztonsdgos gyalogos és kerékpdros
hasznalatra kell optimalizalni;
= ahelyiigényekre reagald funkciondlis kindlat: aktiv és passziv kikapcsolddas lehetdségeit biztositd
terliletrészek, kozosségi terek létrehozasa.

Tarsashazas lakéteriletek esetében egyre gyakrabban megfigyelhetd jelenség a belsé zoldfellletek jelent8s
részének lekeritése a foldszinti lakdasok ©6ndllé kertrésze szamara. Ez tébb szempontbdl kedvezétlen:
egyrészt jelentGsen szlikil a kozosség altal igénybe vehet6 zéldfellletek nagysaga, a belsé zoldfelileti
struktura felaprozadik, heterogénné valik (egyéni kialakitasok, rossz megoldasok térnyerése), mindamellett
a jellemz&en néhany négyzetméteres zoldfelliletek méretiikbdl és a rdldthatdsdgukbdl fakaddan nem
funkcionalnak teljes érték{ privat kertként.

KOZTERULETEK (VAGY KOZOSEN HASZNALT KULSO TEREK) MINOSEGE

Els6dlegesen a tdrsashazi lakdteriiletek esetében, de a vegyes és intézményi teriiletek kialakitasa soran is
nagy hangsulyt kell fektetni a k6zosségi célu szabadteriletek mindségi kialakitasara. A zoldfeliiletek, és a
kalénboz6 kornyezetarchitektura elemeket (pl. burkolt fellleteket, szabadtéri butorokat, berendezéseket)
a kornyezeti hatdsoknak és a fokozott hasznalatnak ellendllé, id6talldé mdédon és esztétikusan kell
kialakitani.

Funkcionalis, esztétikai és fenntarthatésagi (klimaadaptacios) szempontok meghatarozasa indokolt a kiilsé
tarolok (pl. hulladékgydjt6k, kerékpartarolok), melléképitmények és a belsé burkolatok (parkoléfellletek,
gyalogos burkolatok) kialakitasara (anyag- és szinhasznalat stb.)
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KOZCELU SZABADTEREK, REKREACIOS LEHETOSEGEK

A fejlesztési teriileteken gondoskodni kell a helyi lakossag szabadtéri rekreaciés igényeinek helybeni
kiszolgdlasardl, a kozcélu zoldfeliiletekkel valé elldtottsdg biztositasarél. Az Ujonnan beépllé teriilet
z06ldhaldzati poziciojatdl, azaz a kézelben meglévd zoldteriletek kozelségétdl, valamint az ellatast igénylé
lakdnépesség nagysagatdl fliggéen komplex kialakitasu kdzpark, vagy kisebb kdzkert(ek) kialakitasa lehet
szikséges a fejlesztés részeként. Kiilon kell foglalkozni a kiilénb6z6 korosztalyok és tarsadalmi csoportok
igényeinek megfelelé rekredcids létesitmények, igy kilondsen a jatszoterek, sportlétesitmények
kialakitdsardl és fenntartasardl, de gondolni kell kutyafuttatdk |étesitésére is. A rekreacids létesitményekkel
valo ellatottsag fontos eleme az adott terlileten tervezett funkcié-mix, a lakasok szama és azok mérete,
mivel ezek a tényez6k nagyban meghatarozzak a helyi lakossag 6sszetételét, a gyermekek szamat.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

Z-1 ZOLDFELULETI ARANY

Z-2 FASITOTTSAG

Z-3 ZOLDTETOK, ZOLDFALAK

Z-4 ZOLDFELULETEK KIALAKITASA, FENNTARTASA
Z-5 KOZPARKOK, KOZKERTEK

Z-6 JATSZOTEREK, SPORTTERULETEK

Z-7 VAROSI KERTEK

Z-8 KUTYAFUTTATOK
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06 EGESZSEGES KORNYEZET

A varosi j6 életmindség egyik feltétele, hogy biztositottak legyenek az egészséges, kdornyezeti artalmaktol
mentes lakd- és munkakdoriilmények. Alapveté kovetelmény, hogy a varosi egylittesek mar telepitésiikkel
szolgaljak a korulményekhez képest élhetSbb és egészségesebb (tisztdbb és csendesebb) kornyezet
létrehozasat. A fejlesztési terlleteket ugy kell poziciondlni és megtervezni, hogy azok egyfelSl védettek
legyenek a kiils6 kornyezeti terhelésektdl, terilethasznalati konfliktusoktol, masfelél az adott
beruhazasok megvaldsitasa soran maximalisan érvényre jussanak a kérnyezetvédelmi elvek, elGirdsok. Az
Ujonnan beépiil6, vagy atépuls terlileteken a rossz kérnyezeti dllapot javitdsat kell célul kitlizni, tovdbba az
elérhetd kornyezetbarat technoldgiak alkalmazasaval elejét kell venni az Gjabb szennyezések, kornyezeti
konfliktusok kialakulasanak.

Korunk egyik legnagyobb kornyezeti kihivasa az éghajlatvaltozas, amely elkerilhetetlennek latszd, mar
napjainkban is érzékelhetd hatdsaihoz valé rugalmas alkalmazkodas megteremtése sziikséges a sérilékeny
varosi kornyezetben. Az Ujonnan beépilé teriileteket tehat a klimaadaptacios szempontokat figyelembe
véve kell kialakitani, biztositva az éplletek, mdszaki infrastrukturak klimahatdsokkal szembeni
ellendlléképességét, valamint a szélsGséges koriilményeket mérsékelni képes, a lehetéségekhez mérten
komfortos varosi kornyezetet létrehozva.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

ZAJTERHELES

A magas zajterhelés a mai nagyvarosokban, igy Budapesten is a legjelent6sebb kérnyezeti problémak kozé
sorolhatd. A f6varosban a lakossag kozel 1/3-a hatarértéket meghaladd (Lsen>65 dB) zajszinttel terhelt,
amely huzamosabb ideig mar egészségkdrositd hatasunak tekintheté. A varosban kiemelten a kozuti
kozlekedéshdl eredd terhelés a meghatarozo, a repil6téri forgalomhoz kdthet6 légiforgalmi zaj és vasuti
zaj esetében a hatarértékek tullépése kisebb mértékli, dm az egyre gyakoribb zajterhelés csucsok a lakossag
korében elégedetlenséget okoznak. A helyhez kétott lizemi és szabadidds jellegl zajforrasok is problémat
okoznak lokalisan / idGszakosan.

A lakossagi zajérintettség tovabbi novekedésének elkeriilése érdekében a fejlesztési teriletek
helyszinkijelolésekor és teriilethasznadlatdnak meghatarozasakor fontos az atfogé zajhelyzet
feltérképezése: a teriiletre hatast gyakorlé kornyezeti zajforrdsok tipusa, mennyisége, zajterhelésik
mértéke (mértékadd nappali és éjszakai zajszintek) 0Osszefliggésben a jogszabdlyban rogzitett,
terlilethasznalattal és a zajforrds tipusaval 6sszefligg6 zajterhelési hatarértékekkel.

A jelenlegi zajallapot mellett a tavlatban varhato zajkibocsato elemek (pl. tervezett infrastruktura elemek),
hatasainak modellezése is sziikséges, az atalakuld varosrészek megnovekedett célforgalmi igényeit is
figyelembe véve.

Fontos hangsulyozni, hogy a zajérzékelés szubjektiv (egyénenként eltérG), és a jogszabalyban
meghatdrozott hatarértékek az atlagolt zajszintekhez két6dnek, de a kiillonb6z6 zajforrasok mindsége, és a
rovid idejd, de intenziv zajhatdsok — még ha hatarérték feletti zajszintet Osszességében nem is
eredményeznek — nagyon kedvezGtleniil képesek befolyasolni a teriileten él6k életminéségét. Tehat
6nmagaban a hatarértéknek valé megfelelés nem elegend6 kdvetelmény, kiilondsen a lakéteriiletek
esetében figyelembe kell venni az egyéb zavard hatasu zajterheléseket is, pl. a repil6téri légifolyoso (fel-
és leszallo gépek utvonala) kedvezétlen telepitési helyszint eredményezhet.

LEVEGOMINOSEG

A levegémindség tekintetében Budapest teriletén jellemz&en a ,,szallé por” (PMig, PM35) szennyezettség,
valamint az esetenkénti nitrogén-dioxid (NO;) és talajkdzeli ézon (Os) feldusuldas okoz problémat. A
levegéminGség alakuldsat a légszennyezettségi agglomeracidban kibocsatott szennyezbanyagok mellett a
mindenkori, lokdlis meteoroldgiai viszonyok nagyban befolydsoljak. A varoson beliil természetesen vannak
altaldban nagyobb mértékben és kevésbé szennyezett teriletek. A kiilvarosi teriileteken elsGsorban a téli
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id6szakban okoz PM szennyezettséget a szilard lakossagi tlizelés, mig a belsé teriileteken és a nagy forgalmu
féutvonalak mentén a gépjarmiivek kibocsatasa okozza a szennyezdanyagok (elsésorban NO;) idGszakos
feldusuldsat. Ehhez tarsulnak a terileten fennalld atszell6zési viszonyok: a s(ir(ibb beépitettségli, vagy
medencefekvésl teriletekhez képest pl. a Duna menti zéndban sokkal gyorsabban megtorténik a
szennyez6anyagok higuldsa, tovdbba a zoldfeliiletek, kiiléndsen a tdbbszintes vegetacidju erdSteriletek
kozelsége altaldban véve szintén kedvezd a szennyezanyagok megkotése / atszellzés szempontjabdl.

A fejlesztési teriilet kijelolése kapcsan tehat vizsgdlni sziikséges a teriilet leveg6kornyezeti adottsagait,
ugymint: hattérszennyezettség, lokalis szennyezd forrasok és a levegémindséget jotékonyan befolyasolo
tényezbk (pl. atszell6zés, zoldfellleti boritottsag), és azok figyelembevételével szilkséges megtervezni a
terlilethasznalatokat az épitett és zoldfelileti elemeket. Meg kell emliteni ugyanakkor, hogy — tekintettel a
levegéminGség Osszvarosi, de még inkabb agglomeracios szintl jellemzGire — a levegémindségi helyzet
kevésbé meghatdrozé telepitési szempont, elsésorban a lakéteriiletek esetében kell figyelmet forditani a
kozvetlen kibocsatd forrasoktdl valé megfeleld tdvolsag biztositdsara.

TALAJ- ES ViZMINOSEG

A fejlesztési teriiletek hasznosithatdsagat befolyasold, vizsgalandd szempontok: a terilet féldtani és
vizfoldtani adottsagai, talaj- és vizminGség (allékonysag, talajosszetétel és -minGség, felszin alatti vizek
szennyez6déssel szembeni érzékenysége, él6vizfolydsok jelenléte és dllapota, meglévé szennyezettségek
és azok felszamolasanak helyzete,— folyamatban 1év6 karmentesitések).

A talaj-és vizminGség szempontjdbdl az Uj fejlesztések kapcsdn elsésorban a barnamezds teriileteken
meghatdrozé szempont a talaj- és felszin alatti vizek szennyezettségének vizsgalata, mivel e terilleteken a
korabbi ipari, honvédelmi stb. tevékenységek szamos esetben jartak a foldtani kdzeg elszennyezédésével.
Budapest egész teriiletére kiterjedd talajallapot-felmérés nem késziilt, a szennyezettségek elsésorban a
barnamezds teriiletek Ujrahasznositasa kapcsan kerilnek napvildgra.

Az esetleges foldtani, vizféldtani szennyezettség nem kizard ok a fejlesztéseknél, de a koérnyezeti allapot
helyredllitdsa a teriiletek hasznositdsdnak, az Uj beépitések fizikai megvaldsitdsdnak jogszabalyi feltétele.
Amennyiben a feltart szennyezettségek mértéke alapjan karmentesités szikséges, az jelent6sen
megnovelheti a fejlesztés forrds— és idGigényét, amit mindenképp szamitdsba kell venni a barnamezés
teriiletek kapcsan. Ezért is célszer(i kedvezményeket biztositani azon fejleszt6knek, akik véllaljak az ilyen
felhagyott teriiletek rehabilitacidjat, djrahasznositdsat.

SZOMSZEDSAGI, TERULETHASZNALATI KONFLIKTUSOK

A fejlesztési teriiletek kijelolése kapcsan vizsgdlni kell a szomszédos meglévé és tervezett
terlilethasznalatokat, mivel az eltéré haszndlatokbdl atmeneti és tavlati szomszédsagi konfliktusok
fakadhatnak. Klasszikus probléma az atalakuld teriileteken a lakdteriletek kdzé ékel6dd Gzemi funkcidk
elhizédé fennmaradasa, amely mindkét teriilethaszndlatra nézve korldtozé hatadsu: a lakéteriiletre
szigorubb kornyezetvédelmi hatarértékek vonatkoznak, mig a lakéterilet fel6l nézve a gazdasagi
tevékenységgel jaro zajterhelés, tehergépjarm(i forgalom stb. kedvezé6tlen az élhet&ség szempontjabal.

Az Uj fejlesztések kapcsan alapelvként figyelembe kell venni, hogy az Ujonnan betelepiilé funkcidnak kell
alkalmazkodni a mar jogszer(ien ott Iévs (érvényes kornyezetvédelmi engedéllyel tizemel8) funkcidkhoz.
Optimalis esetben a teriilet funkcidvaltasa egy |épésben, egy jol elhatarolhaté tombben valdsul meg, igy a
szomszédsagi konfliktusok kezelhet6k, megel6zhetbk.

HELYI KLIMA

A helyi klimatikus viszonyok alapvet6en nagyobb Iéptékben, az egész varos teriiletére értelmezhetdk, ezért
azok a konkrét fejlesztési helyszin kijelolését kevéssé befolydsold tényezéként értékelhetSk. Ugyanakkor a
tervezés, kialakitds soran hangsulyosan figyelembe kell venni az éghajlatvaltozassal jaré, Budapesten
prognosztizalt hosszabb tavu klimatikus hatdsokat, ugymint az &atlagh6mérséklet varosi hatdsokkal
fokozddd novekedése, az egyre slir(isodé és id6ben elhizdédd nydri héséghulldmok, az egyre
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szélsGségesebbé valé csapadékeloszldas (az aszalyos idGszakok gyakorisaganak és hosszusaganak
novekedése és az egyre ritkabban, de egyre nagyobb intenzitassal el6forduldé csapadékesemények
kialakulasa), valamint a viharos napok gyakorisaganak névekedése.

A konkrét fejlesztési helyszin tekintetében kilon vizsgdlanddk a helyi specifikus klimatikus adottsagok,
ugymint a varosi hdszigethatas mértéke, az épitett és zold kornyezet klimahatasokkal szembeni
sériulékenysége, a lokalis vizgazdalkodasi jellemz6k, valamint az arvizekkel szembeni védelem szintje.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Afejlesztéseket Ugy kell megvaldsitani, hogy azok ne eredményezzék a mar meglévé kdrnyezeti konfliktusok
fokozodasat, azaz a lakossag terheltségének novekedését. Ennek érdekében az épiiletek koriltekintd
telepitése, miiszaki kialakitasa, belsé funkcionalis elrendezése, tajolasa, sziikséges.

ZAJKIBOCSATAS

Kulonosen lakdépiletek elhelyezését kell kerilni a hatarértéket jelenleg, vagy (pl. egy késébbi
infrastruktura-fejlesztés hatdsdra) a jovGben meghaladd, zajterheléssel érintett kornyezetben. Zajos
kornyezetben lakdépllet csak passziv védelemmel (zajarnyékolo létesitmény kialakitasaval), vagy
zajforrastél vald megfelel§ tavolsagban vald telepitéssel, illetve a zajforras iranydba kevésbé érzékeny
rendeltetések (pl. kereskedelem, szolgaltatds) telepitésével engedheté meg. Fontos kiemelni, hogy a
vonatkozo jogszabalyok alapjan nem csak a lakéépiiletek, hanem az egészségiigyi, oktatasi intézmények,
valamint a rekreacids zéldteriletek is a zajtél védendd teriiletek kozé tartoznak.

Az Gjonnan beépllé terileteket ugy kell kialakitani, hogy azok ne eredményezzenek tobblet zajkibocsaté
forrasokat. A zajterhelés megelG6zésére a bels6 gépjarmiforgalmat korlatozni vagy szabalyozni sziikséges
(= ldsd a MOBILITAS c. fejezetben), tovabbda a gépészeti berendezések (pl. klimarendszerek, szell6z6k)
elhelyezése, kialakitdsa is koriltekintést igényel.

LEGSZENNYEZES

Az Ujonnan beépliild teriileteket ugy kell kialakitani, hogy azok ne eredményezzenek tébblet légszennyezé
forrasokat, ennek érdekében az épiiletek energiaellatasat, flitését korszerd, kdrnyezetbarat médon kell
biztositani (a helyi adottsagok alapjan tavhérendszerre vald csatlakoztatds, illetve a megujuld
energiaforrasok hasznositdsa altal — < /dsd a FENNTARTHATO EROFORRAS-GAZDALKODAS c. fejezetben). A
kozlekedés okozta légszennyezés minimalizaldsa érdekében a fejlesztési teriileteken biztositani kell a
komfortos kozosségi kozlekedés lehetGségét, tovdbba a belsé terlleteken a gyalogos-kerékparos
kozlekedést kell elényben részesiteni (<" /dsd a MOBILITAS c. fejezetben).

Az Uj épiiletek telepitése, kialakitasa sordn el kell segiteni a teriilet jobb atszell6zését, a szennyez6anyagok
minél gyorsabb higuldsat el6segitve. A fejlesztési terilet zoldfelileti kialakitdsdnak szintén a kedvezdbb
légcserét, a szennyezBanyagok minél hatékonyabb megkotését (is) kell szolgdlnia (®°ldsd még a
ZOLDHALOZAT c. fejezetben).

TALAJ- ES ViZVEDELEM

A talaj- és vizszennyezések megel6zésére gondoskodni kell a szennyvizek biztonsagos kezelésérdl, valamint
a hasznositott csapadékvizek szennyezédésmentesitésérél.

Az Ujonnan beépllS terileteken az épitési tevékenység megkezdése elStt geotechnikai felmérés,
talajallapot-vizsgdlat elvégzése sziikséges. A vizsgalatok alapjan kell gondoskodni a terilet allékonysaganak
biztositasardl, vagy a talaj- és talajviz-szennyezettségek felszdamoldsardél. Barnamezds terilet
hasznositasanak feltétele a kornyezetvédelmi hatdsag altal elfogadott mérték(i szennyezettségi szintet
biztositd karmentesités elvégzése. A karmentesitési beavatkozdsok sordn az energiahatékony és
kornyezettudatos mddszereket kell elGtérbe helyezni.
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KLIMAVEDELEM (ALKALMAZKODAS)

A klimavaltozas hatasaihoz val6 alkalmazkodasra egyre nagyobb hangsulyt kell fektetni az Uj varosrészek
kialakitdsa soran. Egyik legnagyobb kihivast a h6mérséklet altaldnos novekedése és az extrém meleg,
héhullamos napok szamanak gyarapodasa jelenti. A varosi kornyezetben ez a héhatas fokozottan
érvényesll, a slrln beépitett és burkolt teriiletek hémérséklete tébb fokkal magasabb a jelentds
zoldfeltletekkel rendelkezé kiils6 terlileteken mérhet6 értéknél. Az éplleteket és a szabadtereket a
jovében ugy kell kialakitani, hogy a varosi hdsziget hatas mértéke csékkenjen, a romld éghajlati
korilmények kozott is élhetS kdrnyezetet teremtve az emberek szdmara. A klimavédelemben kulcsszerepe
van a zoldfelileti fejlesztéseknek: egyrészt a novények arnyékold hatasa és parologtatasa kondicionald
hatassal bir, masrészt a ndvényzet szén-dioxid nyeléként is hasznosul ( = javaslatokat Idsd a ZOLDHALOZAT
c. fejezetben). A h@séghatasok csokkentését az épliletek atgondolt telepitésével (dtszell6zés javitasa,
arnyékolas) és a ,hideg” feliiletek (azaz magas albeddju, azaz tobb sugarzast visszaver6 fellletek) széles
kord alkalmazdsaval is el6 lehet segiteni (pl. vildgos szind, vagy zoldtet6k, aszfalt feliiletek helyett vildgos
térkéburkolatok, vizfeliiletek), kiegészitve egyéb arnyékolasi megoldasokkal (pl. napvitorlak, napernydk,
kiiltéri napelemes ventildtorok) és hdsit6 berendezésekkel (pl. pdrasitdk, szokbkutak és egyéb
vizarchitekturak).

Az Uj épitményeket a szélsGséges klimahatdsoknak (pl. intenziv UV-sugarzdsnak, heves zivataroknak, erés
szélhatasoknak) ellenallé maodon kell kialakitani. Emellett kiilonos hangsulyt kell fektetni a vizkarok elleni
védelemre (elontés és erdzid-védelem), valamint az egyre értékesebb csapadékvizek atmeneti tarozasara
és hasznositasara, kiegyenlitve a csapadékeloszlas id6beli egyenl6tlenségeit. & Ezek részletezését ldsd a
FENNTARTHATO EROFORRAS-GAZDALKODAS c. fejezetben.

Fontos, hogy a fejlesztések soran érvényre jusson a korkoros gazdasag elve, ennek megfelel6en a
hulladékszegény technoldgiak, a hulladékok, masodnyersanyagok helyben hasznositasat kell szorgalmazni.
Az Ujonnan beépitésre keruls terileteken biztositani kell a szelektiv hulladékgydijtés infrastrukturdjat, a
hatékonysagot noveld, innovativ megoldasokat el6nyben részesitve. A helyben keletkez6 zoldhulladékokat
lehet8ség szerint helyben kell komposztalni és a zoldfellletek tdpanyagellatasdra visszaforgatni.

Fontos kiemelni, hogy fenti kornyezet- és klimavédelmi beruhazasok, technikai megolddsok nem feltétleniil
jelentenek tobbletkoltséget a kialakitds soran, illetve a tébbletraforditas is megtéril az egészségesebb,
ezdltal vonzdbb, élhetSbb kérnyezet megteremtésével.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

K-1 ZAJVEDELEM

K-2 LEVEGOMINOSEG JAVITASA

K-3 TALAJ- ES VIZEK VEDELME

K-4 TERULETHASZNALATI KONFLIKTUSOK KEZELESE
K-5 KLIMAVEDELEM

K-6 KORSZERU HULLADEKGAZDALKODAS
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07 FENNTARTHATO EROFORRAS-GAZDALKODAS

A klimavaltozas hatasaira reagalni kell, ennek egyik alappillére a fenntarthatd eréforras-gazdalkodasban
rejlé lehetéségek kiakndzdsa. Ez magdba foglalja mind az adaptiv csapadékviz-gazdalkodas eszkozeinek
haszndlatat, mind az energiahatékonysag javitdsat, valamint a megujulé energiaforrasok részardnyanak
novelését is.

Az Uj fejlesztések kapcsan alapvetd elvaras, hogy azok klimatudatosak legyenek, az elérhetd legkorszeribb
technoldgiakat kell alkalmazni. A tervezés el6készitése soran, a kornyezeti hatasvizsgalati eljaras részeként
szikséges a klima szempontbdl kockazatos épiiletek, tevékenységek azonositdsa, a tervezés soran a
megfelel6 mddositasok beépitése — pl. anyaghasznalat mddositas, épitési technoldgia megvaltoztatasa. A
nem hatdsvizsgalat koteles fejlesztések esetében is javasolt a klimahatasok vizsgalata minden tervezési
szakagban. A megujuld energiaforrasok varosi hasznalatanak lehetGségei nagymértékben fliggenek az
egyes teriletek tipusaitdl, elsGsorban a hasznositdsukhoz sziikséges miitargyak elhelyezhetGsége,
varosképre gyakorolt hatdsa miatt. Mérlegelést igényel a napelemek zoldtetSkkel vald konfliktusa is, helyes
aranydnak megtalalasaval érhet6 el klimatudatos er6forrds gazdalkodas. A hasznositds mértékét ugy kell
meghatdrozni, hogy illeszkedjen a hosszabb tavu energiahatékonysagi célkitiizések eléréséhez, a f6varosi
szintli energia fenntarthatdsagi vallalasok el6mozditasdhoz, autondm energiafelhasznalasu varosi
egyuttesek létrehozasahoz.

A Pozitiv Energiamérlegl Varosrészek (PED) kialakitasanal a pozitiv energiamérleg elérése mellett tovabbi
fontos prioritasok:

= a klimasemlegességre vald attérés tdmogatdsa az Uveghdzhatasu gdzok kibocsatasanak
csokkentésével,

= hatékony er6forras felhaszndlds megvaldsitasa a korforgdsos gazdasag elveinek
alkalmazéasaval,

= a2 lakosok életminGségének javitdsa, az energiaszegénység és a megfizethetGség
kérdéskoreinek kezelése,

= afenntarthatd szomszédsagok (kozosségek) és energiakozosségek népszerdsitése,

= az éplletek jobb teljesitményének, energiahatékonysagdnak és h6komfortjanak biztositasa.

A PED energiarendszer négy f6 6sszetevgje’:

=  magas szintli energiahatékonysag,
= helyi megujulé energiaforrasok magas aranya,

=  megujulé energiaforrdsok integraciéjat tamogato rugalmas energiarendszer,
= elektromobilitas integralasa.

A klimavaltozas egyik hatdsanak tekinthetd, hogy az utébbi id6szakban egyre nagyobb problémat okoznak
a rovid ideig tartd, de nagy intenzitasu csapadékesemények, amelyek elontésekhez és villamarvizek
kialakulasahoz vezethetnek. Az adaptiv csapadékviz-gazdalkodas magdban foglalja a csapadékviz
lefolydsdnak szabdlyozasat, a biztonsagos felszini csapadékviz elvezetés kialakitasat, valamint a keletkezé
csapadékvizek visszatartasat és hasznositasat is.

Az épuletdllomany, az utak és kozteriletek egy részét villdmarviz, illetve elontés veszélyezteti, amely akar
jelent6s anyagi karokhoz is vezethet. A jovGben a villdmarvizek, elontések okozta kdrok nagymértékben
novekedhetnek az idGjardsi szélséségek gyakoribba valdsa és a csapadékviz-elvezetési infrastruktura
allapota, kapacitdshidanya, valamint a zoldfellletek csékkené mértéke miatt.

A vizelvezets rendszer méretezése mdiiszaki, és egyben gazdasagi kérdés is — a csatorndk, arkok és egyéb
mivek kapacitasa fizikailag sem novelhet6 a végtelenségig, de nem is gazdasagos. Ezért elsGsorban a
csapadékvizekkel torténé hatékony gazdalkodas megvaldsulasa sziikséges: az Osszegy(jtott vizek
locsolasra, a burkolt feltletek tisztitasara torténd felhasznaldsa nem csak a vizelvezet6-rendszer terhelését
csokkenti, hanem az ivdviz felhasznaldsat is. A nagy intenzitdsu csapadékesemények okozta karok
csOkkentése a csapadékviz visszatartasaval (ideiglenes tdrozassal), késleltetett elvezetésével,

LE. Commission, “Positive Energy Districts - Solution Booklet,” 2020)
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hasznosulasanak (talajba szivarogtatds) elGsegitésével, helyben torténé hasznositasaval, illetve ezek
kombinalt megoldasaval lehetséges.

Budapest Altaldnos Csatornazasi Tervének feliilvizsgalata 2006-ban megtortént, azonban az csak az
elvdlasztott rendszer( terllleteken a szennyvizcsatorna-halézat sziikséges és tervezett fejlesztési
lehetGségeit tartalmazza, a csapadékviz elvezetésével nem foglalkozik, ezért azt felll kell vizsgélni. A
feltlvizsgalattdl fliggetlendl jelenleg késziil a févarosi szint(i csapadékviz-gazdalkodasi stratégia is. Ez
egyebek kdzott a csapadékviz-gazdalkodas egységes févarosi keretét és irdnyait kivdnja meghatdrozni. A
stratégia lefolyasi modell, csatornahalézati modell, nagy felbontasu klimamodell, illetve éplletekre és
csatornahdldézatra vonatkozd sériilékenységi vizsgalat eredményeire épiil. Az igy elkészitett, adatalapu
stratégia konkrét beavatkozasi javaslatokat, ajanlasokat fog tenni a csapadékvizvisszatartas helyszineire,
eszkozeire, a csapadékviz helyben hasznositasanak lehetGségeire, illetve a csapadékok okozta varosi
elontések, villamarvizek elleni védekezésre. Fentiek mellett a FOvarosi Csatornazasi Mivek Zrt. altal
készitett FGvarosi Vizgazdalkodasi Koncepcid is foglalkozik a csapadékviz elvezetésének kérdéseivel.

A ,LIFE in RUNOFF — Varosi Es6” projekt keretében lokalisan, tobb helyszint figyelembe véve elemezték a
Budapesten varhato éghajlati valtozasokat a kozeli (2030-2050) és a tavolabbi (2050-2070) jovét vizsgalva.
A projekt keretében olyan finom térbeli és id6beli felbontasu csapadék és egyéb éghajlati paraméterek,
id6sorok késziltek Budapest teriletére, két valasztott tavlati idészakra (2030-2050, 2050-2070), melyek
alkalmazhatdk a helyi csapadékviz-gazdalkodas tervezésében. A f§ cél a varosi villdmarvizek és elontések
kezelése, a varosi klimaadaptacié tdmogatdsa a csapadékviz-gazddlkodas terén, a hagyomanyos és
zoldinfrastrukturak kozotti szinergiak megtalalasaval és ezek erGsitésével. Ennek érdekében Budapest egyes
részvizgyUjtS-terileteinek lefolydsi modellezése, a mintateriileteken a lefolyaskésleltets, -visszatartd
mdtargyak kiépitése, edények telepitése zajlik. A projekt vezetd partnere a XIlI. kerilleti 6nkormanyzat, a
Févarosi Onkormanyzat mellett projektpartnerként vesz részt az egyiittm(ikédésben a VII. és XVIII. keriileti
onkormanyzat is.

A fentiek mellett a csapadékvizek hasznositdsa a felesleges ivéviz felhasznalas mérséklésének is az egyik
maddja. Ugyanis a csapadék- és szlirkevizek tudatos felhasznaldsa jelent&sen csokkentheti a vizfelhasznalast.
Az elérhetG terheléscsokkentés segitségével jelentGsen csokkenthet6k a sziikséges csapadékviz elvezetd
mUlvek méretei, ezzel a beruhazasi koltségek mérsékelhetbk, valamint a visszatartassal a befogadd
vizfolydsok és szennyviztisztité mivek terhelése is kedvezébbé valik.

A talaj, valamint a felszini és felszin alatti vizek védelme érdekében fontos kiemelni, hogy a csapadékvizek
masodlagos felhasznalasa el6tt sziikséges a keletkezé csapadékvizek megfelel6 elGtisztitasa. Ez jelentheti
tetSfellletek esetében racsok beépitését a nagyobb szennyezGdések visszatartdsa érdekében.
Gépjarm(iforgalommal érintett burkolt felliletek esetében azonban a csapadékvizek tovabbi tisztitasa
szlikséges, olaj- és zsirfogd beépitésével.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

EPULETENERGETIKA ES A HOELLATAS RENDSZEREK KOZELSEGE

Az épliletenergetikai kovetelmények fokozatos szigorodasaval a héellatas az alacsony h6mérsékletii flitési
rendszerek irdnyaba mozdult. Az egyedi flitési rendszerek esetében ez jelenleg elsGsorban kondenzacids
gazkazanokkal, masrészt névekvé Gtemben hdszivattyus rendszerekkel torténé héellatds tomegessé valasat
jelenti. Az alacsony energiaigény(i épiiletek alapvet&en alacsony hémérsékletli héleaddkkal létestilnek
(padlé-, és falfités, valamint alacsony h6mérsékletli radiatorok).

A vezetékes héenergia tobb, mint 3/4 részét nagyhatékonysagu kapcsolt energiatermelésre (CHP) képes
flit6er6mivekben (villamosenergia-termelés ,melléktermékeként”) allitjak el6 Budapesten. A f6varosi
tdvhGrendszer tizennyolc févarosi keriiletben mintegy 245 ezer lakossagi ligyfelet és tovdbbi 1800 nem
lakossagi felhaszndlét Iat el, az orszagos primerenergia-mérlegben a budapesti tavhd részesedése kb. 2%.

A vezetékes kozm(ihaldzatok kozott a legosszetettebb technoldgiat a tavhellatd rendszerek képviselik, az
agazatban alkalmazott technoldgia is folyamatos fejlédésen megy keresztiil. Az egyes generdcidk kozotti
atmenet elhizddo folyamat, az el6ttiink allé kovetkez6 generdcids rendszerek mar alacsony hémérsékleti
flitési halézatok. Az el6remené vizhémérséklet itt minddssze 50-55 °C (<70°C) korili vizhémérséklet, ami
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jelent6sen alacsonyabb a hagyomanyos rendszerekénél, és reagdl az éplletenergetikaban alkalmazott
héleaddk igényeire.

Emellett egyre szélesebb korben jelennek meg a smart megoldasok az energetika teriiletén, a technoldgia
fejl6désével a felhasznalt energiahordozdk mennyisége és az azokhoz kapcsolddd CO,-kibocsatas csokken.

A flitési hGigények csokkenésével a rendszer gazdasagos Gzemeltetéséhez az innovativ megoldasok mellett

s P

folyamatos piacbdvités, és ehhez kapcsoldddan halézatbdvités sziikséges.

Az alacsony hémérséklet(i tavflitési rendszerek alkalmazasdval az elosztéhdldzati hGveszteség tovabb
csokkenthetd, az egyes helyi hulladékhé forrdsok, kilonféle zoldenergidk kdnnyebben integrilhatéak a
rendszerbe.

FIGYELEMBE VEHETO (POTENCIALIS) KULSO MEGUJULO ENERGIAFORRAS
HASZNOSITAS

A terilet elhelyezkedése, mint adottsag alapvetéen meghatdrozza a megujuléd energiaforrdsok
hasznosithatdsaganak lehetGségeit. Budapesten a napenergia és a geotermikus energia mellett els6sorban
a zold tavhd, valamint a csatorndk szennyvizének hétartalma hordoz hasznositasi lehetdséget.

A napelemes haztartasi méretl kiserémuvek, valamint a h8szivattyus egyedi flitési rendszerek szdma is
dinamikusan novekszik a kiils6 keriletekben, szennyvizh6 hasznositasra is tobb projekt valésult meg
Budapesten.

A tavh6 a jov6ben a megujuléd energiaforrdsok tavhGrendszerbe torténd becsatornazdsival lehet
versenyképes és gazdasagos, azonban a helyi kéménymentesség, a hulladékhasznositédbdl szarmazé
megujuld részardny, a kapcsoltan termelt hGenergia stb. miatt jelenleg is szamos elénye van. Els6 korben a
nem CHP-val elGallitott h6t érdemes megujulé energiaforrasok bevonasaval kivaltani.

A tdvh6halézat Budapesten kiterjedt rendszert alkot, ugyanakkor sziikséges az egymadstdl jelenleg
hidraulikailag fuggetlen h6korzetek 6sszekapcsolasa. A tavhérendszerbe betaplalt megujuld energiaforras
részarany ezaltal tud eljutni minden tavhéfogyasztohoz, és fokozza a héforrasok kozotti piaci versenyt.

A megujuld energiaforrasok az aktualisan elérhetd hasznositasi eszkozei kozill torténé helyes valasztashoz
fontos szempontot jelent:

= a kornyezd terilethasznalat: figyelembe vehet6-e a kilsé kérnyezet is megujuld energiatermelés
eszkozeinek elhelyezésében vagy adott esetben a terileten beliili pozitiv energiamérleg esetén a
termelés-fogyasztds egyensulyanak kiegyenlitéséhez,

= a f6varosi tdvhBhalézat kozelsége: figyelembe vehet6-e a héellatdsban, a megujuld
energiaforrasok halézatba integralhatdsaga,

= kornyezethez illeszkedés: a varos identitasanak megdrzése, a varosképi zavaras elkertlése. Az (]
varosrész elhelyezkedése meghatarozza, hogy sajat karaktere hogyan illeszkedjen a peremen a
meglév varosszovetbe, a kés6bbiekben egyiitt tudjon fejlédni kérnyezetével,

= kornyezl éplletmagassagok, arnyékolt feliiletek: napelemek megfelel6 tdjolhatdsaga a hatékony
energiatermeléshez.

Elvards, hogy a megujuld energiaforrdsok hasznositasanak Iétesitményei ne keriiljenek konfliktusba a kiilsé
kornyezettel.

CSAPADEKVIZEK HASZNOSITASA

A kiils6 kornyezet elemzése soran sziikséges vizsgalni a meglévs, kiépitett szennyviz- és
csapadékvizelvezetd haldzatanak rendszerét is. A szennyvizek és csapadékvizek elvezetése torténhet
elvalasztott rendszerben (kiilon torténik a szennyviz és kiilon a csapadékviz elvezetése), vagy egyesitett
rendszerben, amely soran a szennyvizek és csapadékvizek elvezetése egy csatornaban torténik.
A csapadékvizek elvezetésével, gy(ijtésével, tarozasaval kapcsolatban meghatarozé szempontok:

= aterilet elhelyezkedése (lejtése, mélyfekvésii teriilet-e),

= akodrnyezet novényzete,
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=  abeépitettség mértéke, a zoldfelilet aranya,

= atalaj tipusa, vizateresztd képessége, illetve a talajviz magassaga,

= a2 meglévd csapadékvizelvezetd rendszerben a kozvetlen és kozvetett befogadd megléte, azok
terheltsége,

= az0ld kérnyezettel 6sszefliggésben az arkok kialakitdsa (burkolt, burkolatlan).

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

MEGUJULO ENERGIAFORRAS HASZNOSITAS

A fejlesztési terlleten rendelkezésre all6 energiaforrasok bevondasat, maximalizalasat, végsé soron a pozitiv
energiamérleg létrehozasat nem egyes épliletenként, hanem Uj varosrészi szinten kell megvalésitani.

Nagyobb 06sszefliggd fejlesztési teriiletek mesterterv szintl tervezésének hasonld lépték(i energetikai
tervezés/modellezés is részét kell képezze. Ehhez energetikai koncepcidterv készitése sziikséges, amely
soran készll6 energiahatékonysagot biztositd muiszaki tervek fokuszaban a kdrnyezettudatos fenntarthaté
varosrész kialakitdsa, a fejlesztési terilet Gizemi energia termelésének és felhaszndldsdnak rendszerben
kezelése, az energiahatékonysag novelése, végs6 soron a pozitiv energiamérlegl varosi egylttesek
Iétrehozdsa all. Ez lehetGséget teremt a kiilsé kérnyezet bevondsan tul az egyes épiiletek adottsagai kozil
az el6nyosebbek, vagy be nem épitett teriletek kihasznalasara.
Az energetikai koncepciétervnek tartalmaznia kell a (2012/27/EU iranyelv 2. cikk 41. pont szerinti) hatékony
tavfiités/tavhiités lehet&ségének vizsgalatat.
A megujulé energiaellatas javasolt eszkozei:

= fotovoltaikus rendszerek, energiataroléval kiegészitve,

= hdszivattyuk (geotermikus energiaforras és szennyvizhé-hasznositas),

= z0ld tavhé (diverzifikalt tlzelGanyag bazisu kapcsolt energiatermelés, kilonféle zoldenergiak,

hulladék, hulladékhék, jové energiaforrasai).

Biztositani kell a napelemes (fotovoltaikus) kiseromiivek és tarolérendszereinek lzembe allitasat
elsésorban lakdtelepeken, valamint a nehezen vagy hosszabb tdvon fejlesztésbe vihet§ barnamezés
teriileteken egyarant.

A teriileten bellli éplletmagassagokhoz, felliletek arnyékoltsagahoz illeszkedni sziikséges a hatékony
energiatermelés érdekében.

A jelenleg elérhet6 technoldgidk kozott a fotovoltaikus rendszerek és az energia tdroldsat szolgald
berendezések telepitésére kell hangsulyt fektetni. Hasonld lokalis forrasnak kell tekinteni a hészivattyus
rendszereket, az esetlegesen igénybe vehet6 geotermikus forrasokat és varhatdan a szélenergia kisléptékdi,
helyi hasznositasat szolgald berendezéseket is.

Az energiaforrasként igénybe vehetd varosi energiahdldzatok hasznalata esetében is torekedni kell a
klimabarat energiarendszerek alkalmazasara. Mindenekel6tt mérsékelni kell a féldgadz alapu energia
felhasznalasat, a foldgaziizem( helyi kazanok alkalmazasat. Kiemelten tdmogatott — még haldzatfejlesztési
igény esetén is — a fovarosi tavfiit6halézat igénybevétele, a tavhérendszerre kiadott hé megujuld
részaranyanak novelése mellett. Az elektromos energiahalézat névekvé igénybevétele miatt szamolni kell
a haldzatfejlesztés kovetelményeivel.

ENERGIAGAZDALKODAS, EPULETENERGETIKA

A folyamatosan névekvé — elsésorban lakossagi — villamosenergia-igények kielégitése fokozédé kihivast
jelent a villamosenergia-rendszer (VER) mérlegkor szerepldi szamara. A VER szabdlyozasi kapacitasainak
jelent6s valtozdsa és varhatdan egyebek kozétt a kozlekedés elektrifikacidja altal generdlédd haldzati
tobbletterhelés a termelés klasszikus szabdlyozdsa mellett Un. okos fogyasztdoldali befolydsolasi
allnak tovabbi gazdasdgi szabdlyozdsi eszk6zok, valamint ezeket egésziti ki az energiaatalakitasi és -tarolasi
megoldasok egyre hatékonyabb és diverzebb kore. Alkalmazdsukhoz szamos jogszabdlyi mddositas és
smart méréstechnikai rendszerek integralasa sziikséges.
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A Vet. mddositasaval lehetévé valt az energiak6zosség, mint kiilon fogyasztdi-termel&i egység, elszamolasi
alany, valamint az aggregalast végz6 piaci szereplék értelmezése.

Az energiakdzosség szervezidések célja a kozosség tagjai szamara gazdasagi, kornyezeti és szocialis el6nyok
biztositdsa a megujuld energiaforrds alapu termelés, tarolds és fogyasztds koordinacidja altal. Az
energiakO0zosségek létrejotte eldsegiti a helyi, megujuléalapon térténd aramtermelés és felhasznalas
elterjedését. Emellett az aggregalast végz6 piaci szerepl6k hozzajarulnak a villamosenergia-rendszer
kiszabalyozasahoz, ami az idGjarasfiiggd megujuld energiaforrasok — igy példdul a napelemek — terjedése
miatt az elldtasbiztonsag érdekében sziikséges.

A fenntarthaté eréforrds-gazddlkodds, igy az elosztott villamos energia mennyiségének csokkentése
érdekében el6 kell mozditani elsGsorban a decentralizalt, felhasznalas helyén, megujuléalapon térténd
dramtermelést. Ezaltal vélhetéen csdkkenthet6k a hdldzati veszteséggel kapcsolatos koltségek, és
egyszer(isodik a megujulé energiaforrdsok integrdlasa.

A fejlesztési teriileten termelt villamos energia helyi felhaszndldsaval, innovativ megolddsok alkalmazasaval
hatékonyabban 0sztondzheté a felhasznalt villamos energia mennyiségének csokkentése is, az
energiakozosségek kialakuldsa és az energiahatékonysagi, valamint sajat energiatermelési beruhazasok
megvaldsulasa.

A fenntarthatd er6forras-gazdalkodas legkézenfekvGbb eszkdze a felhasznalt energia csokkentése.
Héenergia-felhaszndlas és az ebbdl ered6 energiamegtakaritdsi potencial tekintetében a lakossagi szektor
a legjelentGsebb tényez6 a févarosban. Budapest Fenntarthaté Energia- és Klimaakcidterve (SECAP) alapjan
Budapest lakdépllet-allomanyanak energiafelhaszndldsa a teljes févarosi energiafelhasznalas mintegy 40%-
a.

Az Uj Nemzeti Energiastratégiaban megfogalmazott Z6ld Tavhé program megvaldsuldsa esetén az alacsony
héfoku, energiahatékonyabb tavhé — amely a vezetékes energiahdlézatokkal egytttm(ikédik — a VER
szabalyozasban is meghatarozé szerepet fog betélteni.

Epiletenergetika vonatkozasaban elvaras, hogy az Uj lakdsok legaldbb a koézel nulla energiaigényre
vonatkozé kévetelményeknél jobb energetikai min&ségben létesiiljenek (AA, AA+, AA++).
Az elvart minGségi osztalyok — az 6sszesitett energetikai mutatén kivili — tovabbi kévetelményei:
= a vonatkozd jogszabdlyban rogzitett fajlagos héveszteség tényez6 kovetelményértékének vald
megfelelés,
= avonatkozd jogszabalyban rogzitett minimalis megujuld energia részarany,
= ahé6termel6 id6jarasfliggs szabalyozasanak biztositdsa,
= 3 h(tési és flitési rendszer helyiségenkénti szabdlyozhatdsaganak biztositasa,
= az 6nallé tulajdonu vagy kilon bérbe adhaté épiiletrészek energiafogyasztasanak mérése kilon,
legaldbb koltségosztok felszerelésével vagy egyedi mérdékkel torténé megoldasa.

Az energiahatékonysagi kovetelmények szigorodasa a megujulé energiaforras-hasznositds részaranyanak
emelkedését eredményezi.

CSAPADEKVIZEK GYUJTESE, (CSAPADEK)ViZ-GAZDALKODAS

A csapadékvizek elvezetésével, gy(ijtésével, tarozasaval kapcsolatban, hasonléan a kilsé kérnyezet soran
megadott meghatdrozé szempontokhoz a teriileten beliil is vizsgalni sziikséges az alabbiakat:

= aterilet elhelyezkedése (lejtése, mélyfekvésd terilet-e),

= akodrnyezet novényzete,

= atervezett beépitettség mértéke, zoldfellleti aranya,

= atalaj tipusa, vizateresztd képessége, illetve a talajviz magassaga,

= a tervezetten elvezetni kivant csapadékviz mennyiségének ismeretében a meglévé

csapadékvizelvezets rendszerben a kdzvetlen és kozvetett befogadd megléte, azok terhelhetGsége,
= az0ld kérnyezettel 6sszefliggésben az arkok kialakitasanak lehetGségei (burkolt, burkolatlan).

A csapadékvizek keletkezésének helyén torténd megoldasara alapvetden két mdodszer lehetséges. Az egyik
a csapadékviz talajba torténd elszivarogtatasa (gyepes, bokros teriileten, nyilt arokban, vizatereszté
burkolattal stb.), amivel a talajviz utanpdtlasa biztosithatd, illetve csokkenthetd az elvezetend6 csapadékviz
mennyisége. A masik megoldas a vizek ideiglenes tarozékban valé visszatartasa (felszini tartalyok,
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csatornahaldzatban torténé tarozds, zaportarozok, ciszternak stb.), illetve késleltetett bevezetése a
befogaddba, amivel a haldzat és a befogado tulterheltsége, a kialakuld arhullamok cstcsai csokkenthetdk.
Idedlis megoldast jelenthetnek a zoldfellilettel kombinalt beavatkozasok: beszivarogtaté celldk, zoldtetdk,
esGkertek, beszivarogtatd kavicsdrének, flboritasu arkok és rézsiik, ideiglenes elontési teriletek, allando
vizboritdsu, vizenys teriletek (wetland-ek), szildrd, de atereszt6é burkolatok, tetévizek és burkolt feliileti
vizek visszatartasa.

Az ivoviz-felhasznalas mérséklésének egyik mddszere a csapadékvizek masodlagos felhasznaldsa, amely
egyben a szirkevizek felhasznalasanak egyik fajtaja. Sziirkeviz emellett a haztartasokban mar felhasznalt,
igy ivasra mar nem alkalmas viz, ami mas célokra, igy példaul takaritdsa, WC-Oblitésre, esetleg ontozésre
(megfelels elGkezelés utan) még felhasznalhatd. A szirkevizek felhasznalasat 6szténozni lehet az épitési
szabalyzatokban megadott ,,engedményekkel” (pl. terepszint alatti beépitési mértékének novelése.).

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

E-1 ENERGIAGAZDALKODASI, EPULETENERGETIKAI KOVETELMENYEK
E-2 (CSAPADEK)ViZ-GAZDALKODAS
E-3 SZURKEVIZ HASZNOSITASA

36



08 ELERHETO HUMAN INFRASTRUKTURA

Napjaink informacids tarsadalmaban az emberi tudas felértékelédik. Ez megkoveteli az ehhez kapcsolodo
intézményi infrastruktira folyamatos karbantartdsat és fejlesztését. A human infrastruktura elemeihez valé
hozzaférhet6ség alapvetéen befolyasolja az életmindséget. Fejlesztésének  integracids,
hatékonysagnovels, versenyképesség javitd hatdsa van, egyértelmien 6sszefligg a helyi életszinvonallal.

A human infrastruktura kilonb6z6 elemei a k6zosségi és kozellatasi intézmények haldézata: igazgatasi,
oktatasi, mlivelGdési és kulturalis, gondozasi és egészségvédelmi létesitmények. (Tébb megkdzelitésben a
lakdsallomany kérdései is a human infrastruktira témakoréhez tartoznak, ezt a 09 Tdrsadalmi
fenntarthatdsdg c. fejezet tartalmazza.)

Budapest Magyarorszagon szamos tényezé tekintetében — igy a human kozszolgaltatasok tekintetében is —
kozponti funkcidt tolt be. A févarosban elérhetd human szolgaltaté rendszerek mai kapacitasaikkal, térbeli
elhelyezkedésiikkel alapvetéen kiszolgaljak Budapest jelenlegi lakossagat. Azonban vannak térbeli
egyenlGtlenségek, kapacitasbeli és minGségi hianyok. A teljes ellatérendszerben jelentés szerepet vallalnak
a piaci magdnszerepldk, igy felmeriilhetnek megfizethet6ségi problémadak is. A jelenlegi rendszer
kihivasokkal és fejlesztési igényekkel jellemezhetéen mikodik.

A kozOsségi és kozellatdsi intézményi infrastruktira miikodtetése és az ehhez kapcsolédd beruhdzasok
megvaldsitasa elsGsorban kozfeladat, kozosségi finanszirozasban valdsul meg. A kozfeladatok az érintett
szerepl6k kozott szétoszlanak: allami, févarosi 6nkormanyzati és kerileti dnkormanyzati feladatok is
vannak. Emellett egyre er6sebb a piaci alapon miik6éd6 szolgaltatdi szektor aranya is a kilonboz6
agazatokban.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

OKTATAS-NEVELES

A koznevelési rendszer intézményei a tankoteles kord gyermekek és fiatalok oktatdsardl és nevelésérdl
gondoskodnak. Az alapfoku kdznevelési rendszer intézményei az évoda, valamint az altaldnos iskola. Az
oktatds-nevelés létesitményeinek elhelyezkedése, kialakitdsa és lizemeltetése fontos része a sikeres, jol
mUikods, kozosségi energidkat kiaknazo varosnegyednek, ezért is fontos a megfelels ellatottsag biztositasa.

A kézoktatas alapfoku intézményeinek (6vodak és altalanos iskolak) mennyisége és eloszlasa a févarosban
megfelel6. Torekedni kell arra, hogy az intézményhaldzat s(ir(isége, kapacitdsa minden varosrészben,
mindenkor kovesse a lakossdg demografiai valtozasat és az ebbdl kdvetkezd sziikségleteket. A slrlbb
évodai intézményrendszert a gyermekek életkora indokolja, a napi eljutas csak szll&i kisérettel lehetséges.
Az 6vodai feladatellatasi helyek Osszességében a 2023-as adatok alapjan 78%-os kihasznaltsaggal
mUkodnek, 22% szabad kapacitassal rendelkeznek a févarosban, ami nagysagrendileg 13 ezer db szabad
féréhelyet jelent. Az altalanos iskolai feladatellatasi helyek Osszességében 69%-os kihasznaltsaggal
mikodnek, 31% szabad kapacitassal rendelkeznek a févarosban, ami nagysdgrendileg 52 ezer db szabad
féréhelyet jelent. (Mindkét adat forrdsa az Oktatdsi Hivatal altal m(ikodtetett K6znevelési Informacids
Rendszer, illetve a KSH).

GONDOZAS

A szocialis és gyermekjoéléti-védelmi ellatd intézményrendszer a valamely szempontbdl kilénlegesfigyelmet
igényl6, vagy kiszolgaltatott helyzet( tarsadalmi csoportokat latja el, igy a gyermekek, az id&skoruak, a
fogyatékkal él6k, a pszichiatriai betegek, a szenvedélybetegek, a hajléktalanok ellatasat kell biztositania.
Lakéterileti fejlesztések esetén alapkritérium, hogy legaldabb az idGskoruak és a fiatalabb gyermekek
napkozbeni ellatasat akadalymentes gyalogos elérhetGségben biztositani kell.

A szocidlis ellatérendszer bizonyos tipusainal teriileti-eloszlasi és kapacitasproblémak mutatkoznak. Az
eléreged6 tarsadalomban sziikséges a szocialis ellatérendszeren beliil az id6sekkel foglalkozo teriiletek
atértékelése, megerdsitése.
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A 3 évesnél fiatalabb gyermekek napkoézbeni ellatasanak megszervezését minden esetben bélcsédei
ellatas keretében kell megvaldsitani. A bolcs6déken (hagyomanyos intézményi ellatds, mini bolcs6dék,
munkahelyi bolcs6dék, csalddi bolcs6dék) felil napkozbeni elldtast biztositanak a napkozbeni
gyermekfeligyeletek és az alternativ napkozbeni ellatasok intézményei. 2023. évi adatok szerint
Budapesten 14.562 bdlcs6dei féréhely allt rendelkezésre, 2019 dta 6sszességében a fér6helyek szama
mintegy 800 féréhellyel, a beiratott gyermekek szama kozel 1000 fével bévilt. A rendelkezésre allé
kapacitds 6sszességében elegend6, még azokban a kerlletekben is alacsonyabb a beiratott gyermekek
szama, ahol jelent&s népességszamnovekedés volt (IX., Xl.: és Xlll. keriletek), ugyanakkor kerileti
visszajelzések alapjan a nagyobb Iépték( lakdingatlan fejlesztésekkel érintett terlileteken magas
kihaszndltsdggal m(ikodnek az intézmények és ezeken a teriileteken jelent6s volt a csaladi napkozik
féréhelykapacitasanak béviilése is. Osszességében a 0-2 éves korosztaly szdma 2019 és 2023 kozott 5,2 ezer
fével csokkent, a fér6helyek szdmanak névekedése mellett egy fér6helyre atlagosan 2,6 f6 0-2 éves koru
gyermek jutott 2023-ban, mig 2019-ben ez a fajlagos érték 3,1 f6/féréhely volt.

EGESZSEGVEDELEM

A f6varos egészségligyi rendszerének elemei kozott megtaldlhatd az alapelldtds, a jarébeteg-ellatas, a
fekvGbeteg-ellatds, valamint a szekunder prevencio, azaz a sz(ir6 rendszer. Az egészségligyi alapellatas
részei a (gyermek és feln6tt) haziorvosi ellatds, a fogorvosi alapellatas, valamint a védénéi és iskola-
egészségigyi ellatds, amelyekrdl a telepiilési 6nkormanyzat kételes gondoskodni (2015. évi CXXIII. torvény
az egészséglgyi alapellatasrol).

Az egészségligyi ellatas, az egészségjavito szolgaltatdsok elérthetGsége a mai tarsadalomban sokak szamara
mindennapos szlkségletté valt. Lakoterileti fejlesztések esetén alapkritérium legalabb a haziorvosi
rendel6 és a gyogyszertdr akaddlymentes gyalogos elérhetfsége. Az egészségligyi alapelldtds egyik
legfontosabb elemei a haziorvosi rendel6k, ahol a lakossag szamara jellemzGen elérhetd a haziorvosi
ellatds, a hazi gyermekorvosi ellatas, a fogorvosi alapellatas, valamint a védéndéi és iskolaorvosi ellatasok. A
rendelSk jellemzGen decentralizaltan, tobbnyire az egyes betegellatasi korzetek kdzéppontjaban, 6nalld
éplletben vagy mas funkciokkal egy épliletben 6nallé funkcidként jelennek meg, illetve a szakorvosi rendel6
éplletében helyezkednek el. Az orszagos ellatottsagot és tendenciat tekintve Budapest kedvezébb
helyzetben van, mint az orszdgos atlag. Bar a haziorvosokra lakossagaranyosan évente egyre tobb beteg jut,
azonban ez a szam az elmult 10 évben végig az orszagos atlag alatt maradt. A korosztdlyok szerint bontott
lakénépesség szamdanak és a praxisok szamdnak Osszevetésébdl lathatd, hogy a kiils6 keriletek
haziorvosainak praxisaira jut a legtobb 15 év feletti lakos (pl.: Rdkosmente, Soroksar), illetve azokban a
keriiletekben is magas az ellatottak szama, ahol nagyobb népességii lakdtelepek talalhatéak (pl.: Obuda,
Ujpest). Az orvosok terheltsége a belsS keriiletekben kisebb, ahol az egy praxisra juté betegek szama
jellemzéen alacsonyabb, mint a kiils6 keriiletekben. A gydgyszertarak az egészségiigyi ellatas fontos elemei,
a gyogyszerek, a gyogydszati segédeszkozok biztositasa fontos szerepet tolt be az egészség meglbrzésében.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

A fejlesztési teriletek esetében cél, hogy optimdlis (azaz a fejezetben taglalt kovetelményeket teljesitve, de
a gazdasagossagi szempontokat is érvényesitG) kialakitasban és eloszlasban alljanak rendelkezésre az

alapvetd kozintézmények a kiegyensulyozott telepiilésszerkezethez és ellatashoz.
Uj lakéteriileti fejlesztés esetén nem elegendd a kdzintézmények révid Gton vald gyalogos elérhet8sége, az

7 s

igényekkel ardnyosan biztositani sziikséges a fér6hely kapacitast és torekedni kell a magas minGségli
ellatasi szinvonalra egyarant.

VARHATO IGENY BECSLESE

Uj fejlesztések megvaldsuldsahoz nélkiilozhetetlen a megfelelé szinvonalt és kapacitasti humdn alap
infrastruktura szolgaltatas biztositasa, ehhez sziikséges a beruhazas miatt varhatd, jonnan betelepiilé
lakossag szdmdanak és korosztalyi 6sszetételének elGzetes becslése. A beruhdzds miatt varhaté human
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infrastruktura igény becsléséhez a févarosban egységes metodikat kell alkalmazni annak érdekében, hogy
a fejlesztések e témakor vonatkozasaban azonos elvardsokkal, azonos versenypozicidbol induljanak.

Uj fejlesztés megvaldsitasahoz sziikséges intézményi ellatast, illetve ennek helyét a kérnyezet meglévé
lakossagi kozszolgaltatasi ellatasanak figyelembevételével kell biztositani.

A varhatoé igények meghatarozasakor figyelembe kell venni, hogy

= ahuman infrastruktura hasznalata nem csak helyben, hanem varosi szinten torténik: a lakok nem
minden mifaj estén haszndljdk feltétlenil a lakhelylikhoz legkdzelebbi oktatasi, egészséglgyi
intézményeket, azonban az ellatasi korzetek miatt erre rdkényszerilhetnek, illetve a
fenntarthatdsag érdekében a lakdhelyhez legkozelebbi intézmény hasznalatara vonatkozd dontés
varoshasznalat szempontjabdl alapveté el6nyt jelent;

= azinfrastruktira tervezésénél nem csak a pillanatnyi helyzetet kell szem el6tt tartani: a csaladok,
a lakok életiik mds-mds fazisdba Iépve eltérd ellatdsi igényekkel rendelkeznek.

INTEZMENYFEJLESZTES

Az intézményfejlesztések soran olyan rugalmas haldzat kialakitasara kell torekedni, amely kévetni tudja a
terlilet demografiai valtozasait, és hosszu tavon segiti az igények minél optimalisabb kiszolgalasat.

Az egységes szamitasra alapozott terhelési mérték (igények) alapjan a kialakult ellaté halézat terileti
egyenl6tlenségei miatt az intézményfejlesztési sziikséglet beruhazasi helyszinenként markansan eltéré
lehet. Budapest human infrastruktiraja Osszességében rendelkezik szabad féréhelyekkel, azonban a
teriileti megoszlasban jelentések az eltérések. A kornyez6 terileteken m(ikéd6é intézmények
figyelembevétele elengedhetetlen a szikséges humdn infrastruktira fejlesztés mértékének
meghatdrozdsahoz. Vizsgdlni sziikséges az Uj fejlesztés kornyezetében m(ikodé lakossagot szolgdlé alapvetd
feladatellatdsi helyeket, azok gyalogos-kerékpdros elérhetdségét a tervezett lakofejlesztéstdl, az igénybe
vehet6 szabad kapacitasukat, szolgaltatasi és ellatasi szinvonalukat, valamint — amennyiben sziikséges —
bévitési lehetdségiiket. Uj intézmény létesitési szilkség esetén fontos tényezd a teriiletigény és
nagysagrend tervezhetGsége.

Egy lakdsokat is tartalmazé beruhdzas mikodéképességének biztositdsdhoz a gyermekek és id&skoruak
napkozbeni ellatasa, 6voda, altalanos iskola, (gyermek és feln6tt) haziorvosi rendel§ és gyogyszertar
hozzaférhetGsége nélkilozhetetlen. A |étesitményeket akaddlymentesen elérhetd, kézosségi kozlekedési
kapcsolatokkal rendelkezé helyszineken kell kialakitani. A gondoskoddsra és egészségjavitasra a
kdzhasznalatu nyitott tereken is biztositani kell a lehet&séget. A févarosi statisztikai adatok alapjan ezek
kozil els6dlegesen a gyermekek és az iddskoriak nappali ellatasat biztosité intézményekben van
kapacitas hiany, ezért a két funkcidé szamara alkalmas helybiztositdsra a fejlesztési program
nagysagrendjéhez illeszkedve kiemelt figyelmet kell forditani. A tobbi, magasabb szintii ellatasi feladat
korébe tartozé intézmény — pl. konyvtar, mlvelddési haz, gimnazium — nem kapcsolhatd kizarélagosan egy
— egy fejlesztéshez, de azok megléte elonyt jelent, névelhetik a fejlesztés sikerét.

A sziikséges human alapellatas rendelkezésre all6 szabad kapacitasairdl az illetékes dnkormanyzatoknak
naprakész adatokkal kell rendelkezniiik, és ezek figyelembevételével szilkséges meghatdrozni az épitési
jogokat, lehetGségeket. A rendezési tervekben biztositani kell a sziikséges teriileteket az ellatast biztositd
telephelyek, létesitmények szamdra, masrészt a fejlesztések létesitheté volumenét (pl. létesithet6
lakdsszam) ezzel Osszefiiggésben kell megallapitani és szikség esetén megkovetelni az
intézményfejlesztést. Ez nem csak az Ujonnan odakéltdzG, beteleplls lakossag érdeke, hanem a jelenlegi
lakosok szamadra is alapvet6 fontossagl a szolgaltatasok hozzaférhetGségének hosszu tavu biztositasa
érdekében. Amennyiben intézményfejlesztési igény meril fel, a kbzszféranak torekednie kell az igényeknek
megfelelS fejlesztések megvaldsitasara, fejlesztési terveiben és stratégiai dontéseiben, palyazatai soran
hangsulyt kell fektetni a szlikséges kapacitas és ellatasi szinvonal névelésére. Az egyes teriletek fejlesztéi
kizardlag a beruhdzdsukkal aranyosan terhelhet6k, k6zos megéllapodas alapjan. A beruhdzék szamara mar
a fejlesztési programok, a beruhdzas kezdeti terveinek kidolgozdsdhoz egyértelmiien, atlathatéan és
tulajdonostdl fiiggetleniil elérhetdvé kell tenni a kornyék ellatasi kapacitasait, az alapvetd létesitmények
elérhet6ségét.
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KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

H-1 HUMAN INFRASTRUKTURA — VARHATO IGENYEK (TERHELES)
H-2 ALAPINTEZMENYEK FEJLESZTESE
H-3 ALAPINTEZMENYEK KIALAKITASA

40



09 TARSADALMI FENNTARTHATOSAG

A fenntarthaté tarsadalom fogalma a nemzetkoézi gyakorlatban olyan tarsadalmat jelent, amely tiszteli a
kornyezeti-természeti adottsdgokat és nem lépi tul az dltala biztositott korlatokat, hatékonyan integrdlja a
gazdasagi, tarsadalmi és kornyezeti megfontoldsokat a dontéshozatalban, valamint 0Osszetételében
megfelel6en kiegyensulyozott és elfogadd az egylttmikodésekben rejlé lehet6ségek kiaknazasa
érdekében. A fenntarthato tarsadalom jegyei alapvet6en négy kategdriaba sorolhatok:

=  Human infrastruktura

= Kozosségi és kulturdlis élet

= Atdrsadalom ereje a kornyezetének alakitasaban

= Adaptdcié és reziliencia.

Tarsadalmi fenntarthatdsag elemei

Human infrastruktara Ko6z6sségi és kulturalis élet
= QOktatas = Tarsadalom lakdhelyérdl alkotott képe,
= Egészségligy véleménye
= Szocidlis ellatas = Kozosségek és lakok kozotti kapcsolatok
= Szolgaltatasok (pl. kozlekedés, rekreacio), = Eletmindség
események helyei minden laké szdmara, = Jol-lét
egy egységes kdzosség miikodéséhez = Helyi identitds és biztonsagérzet
A tirsadalom ereje a kornyezetének alakitasaban Adapticid és reziliencia
= lLakossdg lehet6sége a  telepiilés = Szolgaltatasbeli és infrastrukturalis
formaldsara kapacitas a valtozé igények kezelésére
= Helyiek kozéleti aktivitdsa =  Tarsadalmiinnovécié
= Bizalom a kiilonb6z6  tarsadalmi = Egylttm(ikddés, jo gyakorlatok atvétele
szervezetekben = Helyi munkalehetGségek és készségek
= Lakossagi férumok megléte, élethosszig tartd tanulas

A fenntarthatdsag tarsadalmi kérdéseiben a jelenleg hatdlyos févarosi fejlesztési javaslatok két f6 irdnyban
szorgalmaznak intézkedéseket, egyrészt a lakosok egészségi dllapotdnak javitasa, a tdrsadalom szocidlis,
kulturdlis jélléte, valamint tarsadalmi egyenl6tlenségeinek csokkentése érdekében, mdsrészt a tarsadalom
megtartasat, esetleges potencidlis lakosok megtelepedését segit6 miszaki infrastrukturalis feltételeiben. A
telepiiléstervezés folyamataban a varoslakdk bevondsa segiti, hogy minél inkabb sajatjukénak érezzék a
varost, hogy valds tarsadalmi igényekre alapozott fejlesztések valdésuljanak meg. A lakosok mellett a
tervezésbe a teriilet szempontjabdl érintett tovabbi célcsoportok bevonasa is sziikséges (vallalkozasok,
tarsadalmi szervezetek, egyhdazak stb.)

A szocialis, kulturdlis és demografiai jellemzék szerint javasolt:

= aheterogén varosi lakossagi 6sszetétel kialakuldsdnak el6segitése, homogenizacio keriilése,

= abefogaddsra vald nyitottsag és a beilleszkedés megteremtését segité kornyezet,

=  szocialis és kulturalis programok a helyi kapcsolatok megerd@sitésére, a tarsadalmi integraciéra,

= szemléletformdlds és a tdrsadalom helyi szinten minél szélesebb korben valé aktivizadlasa a
tarsadalmi részvétel érdekében.

A fentiek érdekében a miszaki infrastruktura fejlesztése soran:

= j0 minGségl, megfizethetGen fenntarthatd, a lakasméretet tekintve vegyes lakasallomany
biztositasara van sziikség a jelenlegi és a potencidlis lakossdg szamara, figyelmet forditva az egyes
tarsadalmi csoportok élethelyzetére és specialis igényeire. A tarsadalmi vegyesség és eltérg
igények biztositasat megfelel6 jogi eszk6zok bevezetésével kell elGsegiteni.

= versenyképesebb févarosi lakaspiaci kdrnyezet kialakitasara van sziikség - amely az agglomeracié
altal kinalt lehet6ségekkel szemben vonzdbb alternativat nydjt — nem csak a lakasallomany méret
és egyéb szempontok szerinti vegyességét igényli, hanem a lakékornyezet mindségi kialakitasat is
(zoldteruletek, kozosségi terek, aktiv kozlekedési mddok és rekreaciéd tamogatasa, funkcidk stb.).
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KORNYEZET / A TERULET ES EPITETT KORNYEZETENEK VISZONYA

A KORNYEZO TERULETEK TARSADALMI OSSZETETELE

Atarsadalmilag fenntarthaté kdrnyezet jellemzdje a kiegyensulyozottsag, amely megnyilvanul a tarsadalom
vegyes korosszetételében és az eltéré tarsadalmi statusziak fejlesztési teriilet kornyezetében vald
megjelenésében. A fejlesztési teriileteken szorgalmazni kell, hogy a vonzaskérzetben lakdk javat is szolgdld
beruhazasok valdsuljanak meg. Ennek soran a kozterlletek minGségi fejlesztése, a telepilésképi
megjelenés, a funkcidbdvités, a biztonsagos — belathato, atlathatd — terek létrehozasa jovébeli célként
fogalmazhatd meg. A pozitiv hatas mérése a kovetkez6 mutatdkon keresztiil torténhet:

= A tdrsadalom vegyessége:

— A helyi lakossagban megtalalhaté minden korcsoport, csalad- és haztartasosszetétel.
—  Meérés: népesség korosszetétele; csaladi allapot /haztartds Osszetétele szerinti megoszlas;
fogyatékosdaggal él6k jelenléte
= Azeltéré tarsadalmi stdatuszuak jelenléte:

— Az alacsony-, k6zép- és magas tdrsadalmi statuszu, valtozd jovedelemszinttel rendelkezé
személyek megjelennek a helyi lakosok kozott.
—  Meérés: népesség befejezett iskolai végzettség szerinti Osszetétele, gazdasagi aktivitds
szerinti 6sszetétel, foglalkoztatdsi fGcsoportok szerinti 6sszetétel
= |dentitds, lakdkérnyezethez vald kétédés

— Alakoékornyezettel vald elégedettség a népességmegtartas és a tarsadalmi fenntarthatdsag
szempontjabodl kiemelten fontos.

— Meérés: tarsadalmi kapcsolatok intenzitdsa a lakdkornyezetben, elégedettség a
lakokornyezettel és a lakasviszonyokkal, biztonsagérzet (egyedi felmérések soran);
koltozéssel kapcsolatos adatok (koltozési szandék, el6zG lakdhely és koltozés ideje,
népszamlalasi adatok)

TERULET / UJ BEAVATKOZASOK EREDMENYE A TERULETEN BELUL

Az optimalis hasznaldi 6sszetételt befolydsold szempontok a belsé kdrnyezet esetében mindazon tényezék
Osszességét jelentik, amelyek a kordsszetétel, gender, iskoldzottsdg, nemzetiség, tarsadalmi stdtusz,
jovedelemszint szerinti heterogén tarsadalom helyi letelepedésére hatdssal vannak.

A fenntarthatd tdrsadalom jovéképének eléréséhez szorgalmazni kell, hogy a kornyezetben hidnyzé
humaninfrastruktura létrejojjon; helyben elérhet6k legyenek a tarsadalmi 6sszejoveteleknek teret add
helyszinek (nyitott, esetlegesen lefedhet6 kialakitassal), a szocidlis szolgdltatasok helyszinei. A
biztonsagossag noveléséhez a tereket olyan mdédon kell kialakitani, hogy azok a blinmegel&zést szolgaljak
(ndvényzet telepitése, gondozdsa — belathatdsag, atlathatdsag).

MEGFIZETHETO LAKHATAS

A fenntarthatdsag szempontjabdl a tarsadalmi Osszetételében vegyes lakdkornyezetek, varosrészek
létrehozdsa kiemelkedd jelentGségli, ennek fontos eszkdze a megfizetheté lakhatds biztositdsa az Uj
fejlesztések soran. Ezzel Osszefliggésben sziikséges az olyan kozpolitikai eszk6zok és megkozelitések
bevezetése, mint példaul a befogadd dvezetek (inclusionary zoning) a nemzetkézi jé gyakorlatokat kdvetve.
A f6vdrosi lakhatdas megfizethet6sége a kornyezeti fenntarthatdsag szempontjabdl is fontos, a
megfizethetdségi problémakbdl adddé, févarosbdl torténd kikodltozés a napi ingazashoz kapcsolédd negativ
externalidkat (gépjarm(iforgalombdl adddo szennyezés, zsufoltsag, torlédas) tovabb noveli.
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LAKASSZAM, LAKASMERET, LAKASMIX

A meglév6 épiletallomanyt és a jelenlegi lakaspiaci trendeket figyelembe véve, javasolhatd, hogy a
lakdsépitések soran valtozatos méretli lakaspiaci kindlat, lakasmix alakuljon ki a fejlesztések sordn, a
fejlesztési tertileteken belil. A kilonb6z6 alapteriilet(i lakasok széles palettdja képes kiszolgalni az eltéré
élethelyzetekben Iévé lakossag igényeit, az igények valtozasaval a koltozés a mar megszokott varosrészen
belll is biztosithatd. A kisebb méretl lakaskindlat els6sorban befektetési célu vasarlok, illetve fiatalok,
palyakezddk, egyedulallék szamara lehet vonzd lehetfség. A nagyobb, tobb szobaval kialakitott lakasok a
nagycsalddosok szdmara jelentenek optimalis kindlatot, illetve a tobbgeneracids egyiittélésre nydjtanak
lehetGséget.

A lakhatasi lehet&ségek kialakitdsa sordn szorgalmazni kell azokat a feltételeket, amelyek lehet6vé teszik a
valtozé jovedelmi szintl, eltéré élethelyzetben |évé lakossag otthonteremtését mely a ma allamilag
tdmogatott lakastulajdon-szerzés mellett azokat a lakhatasi formakat biztositja, ahol a laké nem, vagy nem
kizarélagosan tulajdonos (piaci és kilonb6z6 tamogatasi szinttel m(ikédé bérlakasok, kollektiv tulajdonu
lakhatasi formak).

A fejlesztések soran torekedni kell a lakashaszndlat madja (tulajdonos altal lakott lakas - piaci bérlakas -
tamogatott/megfizethet6 bérlakas) szerinti vegyes Osszetételre is, mely kiemelked6en fontos eszkéze a
jovedelmi/vagyoni heterogenitas érvényre juttatasanak.

KOZOSSEGI SZOLGALTATASOK, TEREK

A beavatkozasi teriletre — a lakdasmix és a varhaté tarsadalmi 6sszetétel alapjan — javasolt elGirdnyozni a
szlikséges alapfoku szolgaltatasi igényt és az elérhet§ kinalat alapjan meghatarozni az eziranyu fejlesztési
szlikségleteket. Ez nem csak az olyan, 15 perces varos esetében biztositani sziikséges szolgdltatasokat
jelenti, mint az alapfoku oktatas, nevelés és egészségiigyi ellatds, hanem a helyi k6zdsség kialakuldsdhoz és
mUkodéséhez sziikséges kdzosségi tereket, a valtozatos szabadidGeltoltést és a tarsadalmi interakcidkat
tdmogato tereket (jatszotér, sportpalya, kisebb kbzosségi haz vagy kozosségi ,,nappali”, kozosségiiroda stb.)
Torekedni kell arra, hogy a beavatkozasi terileteken [étrejové intézmények, lakdingatlanok
kornyezettudatos, 6kologikus megkozelitéssel késziiljenek, amelyet mar a hatdlyos jogszabalyi keretek is
tdmogatnak. Az 6kologikus megkdzelitésben alkalmazhatdk a megujuld energiaforrasok, energiatakarékos
technolégidk, kornyezetbarat épitGanyagok névekvé mérték( hasznalata. A mdszaki infrastruktura
méretezésében (pl. kdzmlvek) tovdbbra is torekedni kell a megfelel§, koltségoptimalizalt kapacitas
tervezésére.

A kozterek és kdzosségi hasznalatu terek megfelel§ haszndlatanak alapszolgaltatdsa a nyilvdnos mosddk

(akadalymentes, részben éjjel-nappal nyitva tarto, ingyenes kozvécék) és baba-mama szobak elhelyezése,
elérhetbsége.

RESZVETELISEG

Egy atalakuld varosi teriilet fejlesztése jelentGs hatdssal lehet a szomszédos teriileteken él6k életére is. A
fejlesztési projektek tarsadalmi elfogadottsaganak névelése érdekében mar a tervezés folyaman els6dleges
az érintett csoportok bevondsa, legaldbb lakossagaranyos tarsadalmi részvételiik biztositasa. A folyamatos
tdjékoztatds mellett igy az igényeik figyelembevételével a kés6bbi konfliktusok is elkerilheték,
csokkentheték.

BIZTONSAGOS KORNYEZET

A varosi terliletek biztonsagossa tételében fontos szerepe van a természetes felligyeletnek, amikor a
folyamatos nyilvdnos hasznalat mind idében, mind térben segiti a teriilet Ugynevezett ellenérzottségét.
Ebben nagy szerepe van a vegyes funkcidknak, vagyis annak, hogy egy-egy teriileten minden napszakban
megfelel6 szdmu haszndld legyen jelen, igy a 24 6rds hasznalattal elkeriilve mind a citysedés, mind az

43



alvévarossa valas jelenségét. A foldszintek intenziv és nyilvanos hasznalata szintén segiti ezt a fajta
ellendrzottséget, amit tamogathat a kozteriletek, kilsé terek atlathato, biztonsagos kialakitasa.

AKADALYMENTES KORNYEZET

Az akadalymentes kérnyezet minden ember szamara biztositja az egyenl6 esély(i hozzaférés és hasznalat
kritériumat. Az akadalymentesség "komplexitasanak" ki kell terjednie, illetve tekintettel kell lennie egyrészt
valamennyi fogyatékossdgi csoportra, az emberek életkorara, kulturdlis és egyéb adottsdgaik szerinti
kiilonboz6ségeikre, masrészt az adott épitett kornyezetben taldlhaté valamennyi funkciora, szolgaltatasra
(a fizikai és infokommunikacids akadalymentesités egyarant elengedhetetlen).

Biztositani szlikséges a kozszolgdltatasokhoz vald egyenld esélyli hozzaférést, igy a kozlekedési
rendszereknek, tovabba a kézosségi kozlekedési eszkdzoknek, utasforgalmi létesitményeknek —beleértve a
jelz6- és tajékoztato berendezéseket is — alkalmasnak kell lennilik mindenki, igy a fogyatékkal é16 személyek
altali biztonsagos igénybevételre is.

Az ,Egyetemes tervezés” elvének alkalmazdsdval olyan kérnyezet |étrehozasa a cél, amelyet kilonleges
tervezési megoldasok és adaptacié nélkil a lehet6 legtobb ember a legteljesebben és legéndlldbban,
biztonsdgosan hasznalhat. Az ,Egyetemes tervezés” koncepcidjanak alkalmazasa a pszicholdgiai,
iskolazottsagi, csalddon belili, kulturdlis, szocidlis, pénzligyi és épitészeti akadalyok eltdvolitasaval
hozzajarul az integracidhoz. A kdzhaszndlatu éplilet valamennyi k6zosségi funkcidjat, illetve az ott nyujtott
valamennyi kdzszolgaltatdst mindenki szdmara elérhetévé kell tenni. Az épllethasznalat logikai l[ancanak
sorrendjében biztositani kell az épiilet akaddlymentességét.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

T-1 LAKASMIX ES HASZNALOK
T-2 AKADALYMENTESSEG ES BIZTONSAGOS KORNYEZET
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II. HORIZONTALIS GAZDASAGFEJLESZTESI,
VALAMINT A MEGVALOSITAST TAMOGATO
SZEMPONTOK

1.1 INGATLANFEJLESZTES ES FENNTARTHATOSAG

A FENNTARTHATOSAG FOGALMA A GAZDASAGFEJLESZTES SZEMSZOGEBOL

A Bruntland-bizottsag? 1987-es jelentése szerint a fenntarthaté fejlédés olyan fejl8dés, amely biztositja a
ma él6k sziikségleteinek kielégitését anélkiil, hogy ezzel korlatoznd a késébbi generdcidk lehetGségét sajat
szlikségleteik kielégitésére (Fleischer, 2007). A kornyezet érzékeny, m(ikéd6 rendszer, aminek véges a
felvev6képessége. Az emberi tevékenység képes a kornyezetet olyan mennyiségben tulterhelni, ami
megvaltoztathatja kialakult folyamatait, megzavarhatja miikodését. Egy mesterséges rendszer
mUkodGképességének feltétele, hogy a rendszert korilvevs kérnyezeti rendszer is miikéd6képes legyen: a
mesterséges rendszer er6forras igénye nem haladhatja meg a kérnyezeti rendszer eréforrds Gjratermeld
képességét, és kibocsatasa sem haladhatja meg a kornyezeti rendszer felvev6képességét. Ez a kiilsé
fenntarthatdsagi kritérium a fenntarthatdsag sziikséges, de nem elégséges feltétele. Egy rendszer akkor
fenntarthatd, ha szisztematikusan elégiti ki a kiils6 fenntarthatdsag feltételeit. Ehhez arra van sziikség, hogy
a rendszer egyrészt érzékelje ezeket a korlatokat és m(ikodése sordn ezekhez illeszkedve alakitsa ki belsé
Onszabalyozé alrendszereit, akar rovid tavu kozvetlen érdekeltsége alapjan kialakulé mechanizmusaival
szemben is. (Fleischer, 2014) ,,2015-ben az ENSZ elfogadta a 2030-ig sz6l6 Fenntarthatd Fejlédési Stratégiat,
amely 17 Fenntarthatd Fejlédési Célt (Sustainable Development Goals - SDG) jeldl ki, koncentralt
intézkedésekre hivja fel az emberiséget a bolygd szdmara egy befogadd, fenntarthaté és stabil jové
létrehozasa érdekében, és harom alapvetd teriletet kivan 6sszehangolni: a gazdasagi novekedést, a
tarsadalmi befogadast és a kornyezet védelmét. A pdrizsi klimaegyezmény (PCA), amely az SDG 4ltal
megfogalmazott célokra épiil, az elsé univerzdlis és jogi kotberbvel bird globdlis klimavaltozaselleni
egyezmény, amelyet a parizsi klimakonferencidan fogadtak el 2015 decemberében. Az egyezmény a
klimavaltozdas veszélyeinek leklizdésére hataroz meg egy globalis intézkedési keretrendszert, azzal a céllal,
hogy a globalis felmelegedést jéval 2°C alatt tartsa, és eréfeszitéseket tegyen arra, hogy ez inkabb 1,5°C
alatt maradjon, tovabba tartalmaz elkotelez6dést arra is, hogy pénziigyi tdmogatdst kapjanak az alacsony
karbonkibocsatasu és az éghajlat fenntarthatésagat célzo fejlesztések.” (BET, 2021, 32.0.)

A kozgazdasagtanban két gondolkodasi irdanyt lehet megkiilonboztetni a fenntarthatdsaggal kapcsolatban:
a kornyezetgazdasagtani és az Okoldgiai kdzgazdasagtani megkozelitést. ElGbbi techno-optimista és
novekedésorientalt, utdbbi viszont megkérddjelezi a gazdasagi ndvekedés fenntarthatdsagat. A kérnyezet-
gazdasagtan a természeti kdrnyezet gazdasagi folyamatokban bet6ltott szerepét elsésorban az externdlidk
fogalman keresztiil ragadja meg. Ezek figyelembevételével (bels6évé alakitasaval) a piaci mechanizmus képes
a természeti er6forrasokat hatékonyan haszndlni, ennek megfelel6en piaci-kdzgazdasagi eszkdzokkel, pl. a
termelés vagy a szennyezés megaddztatdsaval a szennyezés gazdasagilag optimalis szintre vald csokkentése
lehetségessé valik. Az Okoldgiai kozgazdasagtan a gazdasagi folyamatot fizikai oldalrdl vizsgdlja:
megkozelitése szerint az eréforras-kitermelés és hulladékkibocsatas a gazdasagi tevékenység sziikséges
velejardja. A természet a gazdasagi rendszer és az emberi élet szamara nélkil6zhetetlen 6koszisztéma-
szolgaltatasokat nyujt a bioldgiai sokféleség altal fenntartott 6koldgiai folyamatok dltal. A biodiverzitas és
az Okoszisztéma-folyamatok egyre sulyosabb sérilésének kovetkeztében az ember Okoszisztéma-
szolgdltatdsokat veszélyeztet§ bioszféra-atalakitd tevékenysége egyre nyilvanvaldbb veszélyt jelent a

2 Az ENSZ fétitkarnak a felkérésére 1983-ben alakult meg a Kérnyezet és Fejlédés Vildgbizottsaga, Gro Harlem
Brundtland, akkori norvég miniszterelnck vezetésével. 1987-ben jelent meg a bizottsag munkajanak eredménye,
a ,, Koz6s jovénk” c. dokumentum. (Fleischer, 2014)
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tarsadalmi-gazdasagi rendszer mikodésére nézve, mivel ezek a szolgaltatdsok mesterségesen nem
helyettesithet6k. Ennek megfelelGen a terhelhet&ség — kbzvetve a terhelést okozé gazdasag novekedése —
véges. (Malovics — Bajmédczy, 2009) A kétféle megkozelités kifejez6dik a fenntarthatdsagi pillérek
rangsorolasaban is: a kornyezetgazdasagtan un. gyenge fenntarthatdsagi kritériuma a gazdasagi, kérnyezeti
és tarsadalmi vonatkozdsok egyenranglsagat hangsulyozza, azaz a tisztdn gazdasdagi értékek mellé
egyenrangu szemponttd teszi a két masik feltételt. Abbdl indul ki, hogy a tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti
t6ke 6sszege nem valtozhat, de ezek egy adott fejlesztés soran egymadssal részben helyettesitheték. A
fenntarthatdsag erds kritériuma, ami az 6koldgiai kdzgazdasdgtannak a harom pillért rendszerként tekint6
felfogdasat tikrozi, azt hangsulyozza, hogy bar lehetséges, hogy a rendszerek kozo6tt a valtozas sebességében
eltérés mutatkozik, a kdrnyezeti korlatokat — tekintettel bizonyos értékek helyettesithetetlen mivoltara —
be kell tartani. (Fleischer, 2014)

A KORFORGASOS GAZDASAG MODELLJE

A korforgasos gazdasdg olyan ipari rendszer, amely szdndéka és kialakitdsa szerint helyredllitd vagy
regenerdléd. Az életciklus-megkozelitést helyreadllitdssal helyettesiti, elmozdul a megujuld energia
felhasznalasa felé, kikliszoboli a mérgezd vegyi anyagok haszndlatat, amelyek hatranyosan befolydsoljak az
Ujra-felhasznalast és a bioszférdba vald visszatérést. Célja a hulladék megsziintetése az anyagok, termékek,
rendszerek és Uzleti modellek Gjra-tervezésével.” (World Economic Forum, 2014., 15. o.) A fogalom
kibontasahoz az (angol) ,,R-betls szavak” koré szervez6d6 értelmezéseket lehet els6ként korbe jarni. A ma
altaldnosan érvényesulé linearis gazdasagi modellben a termék gydartasat és felhaszndlasat kovetden, a
hasznos élettartam végén, hulladékként kerll ,artalmatlanitasra.” Ezzel szemben a termék
yVisszautasitasa” (refuse) — azaz szikségtelenné tétele vagy mas termékkel torténé kivaltasa —,
Ujragondolasa (rethink) —, azaz a termék, példaul kozésségi hasznalat révén megvaldsithatd intenzivebb
felhasznalasa —, illetve az el6allitds soran a nyersanyagfelhaszndlds csokkentése (reduce) a korforgdsos
modellhez legkozelebb 3all6 fogalmak, amelyek a termék felhasznalasat, illetve a gydrtasi folyamatot
helyezik fékuszba. Szintén fontos az élettartam meghosszabbitdsa az Ujbdli hasznositds (reuse), a javitas
(repair), a feldjitas (refurbish) vagy az Ujra-gyartas, illetve mas céli ujbdli felhasznalas révén (re-
manufacture). A linearis modellhez legk6zelebb az ujrafeldolgozas (recycle) és a visszanyerés (recover)
allnak, amikor a hasznos élettartam végén mar hulladéknak tekintett termék nyersanyagként keril ismét
feldolgozasra vagy energiatermelésre, megvaldsitva a korforgast. (Kischherr — Reike — Hekkert, 2017) A fenti
stratégiak kozott érzékelhetd kilénbségre utal az Gjrahasznositdsra hasznalt recycling fogalom finomitasa:
up-cycling, illetve down-cycling, utalva arra, hogy a termék az eredeti hasznalathoz képest értéknévelt (Uj
funkcidora adaptalt) vagy csokkentett moédon (pusztan nyersanyagként vagy energiahordozdként) kerdl
vissza a korforgdsba. Egy masik megkozelitésben a koérforgasos gazdasdgban az anyagok zart korforgdsa és
az erdforrdsok visszanyerése egymds mellett érvényesiil: olyan szervezeti, szervezési és tervezési
folyamatrdl van sz, amely ugy allit el6 termékeket, alkatrészeket, illetve nyersanyagokat, hogy azok a
fogyasztok szamara a legnagyobb hasznot jelentik, mikdézben az 0Osszes felhasznalt eréforras zart
dkoszisztémat alkot. (Alhawari — Awan — Bhutta — Ulkii, 2021)

A korforgadsos gazdasag alapgondolata egyarant jelen van az 6koldgiai kozgazdasagtan és a kornyezet-
gazdasagtan szemléletében. ,Annak kdszonhet6en, hogy az emlitett alternativdk a gazdasag kornyezeti
terhelését hivatottak mérsékelni, a szakirodalom a fenntarthatdsag és a korforgasos gazdasag fogalmat
gyakran hibasan 6sszemossa. (...) a célok, a motivaciok, a kedvezményezettek, a felel6sségi korok és sok
mas tényezd tekintetében kilonbozik a két fogalom. Az (...) egyik legnagyobb kilonbséget az jelenti, hogy
mig a fenntarthatdsdg a kornyezet, a gazdasag és a tarsadalom egészét kivanja kiszolgalni, addig a
korforgasos gazdasagi nézetek az olyan rendszerekre helyezik a hangsulyt, amelyek elsédlegesen kérnyezeti
elényokkel jarnak, és csak kdzvetetten hatnak a tarsadalomra. A fenntarthatdsag tehat egy holisztikusabb
szemléletet tiikroz, amely a korforgasos gazdasagi elképzeléseket kevésbé jellemzi. Osszességében a
korforgasos gazdasag tehat nem feleltethet6 meg teljességgel a fenntarthatdsag szempontrendszerének,
ugyanakkor sziikséges feltétele lehet létrejottének.” (Nagy — Hornyak — Flirész — Erdés, 2021., 1113. 0.)
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ESG — KORNYEZETI, TARSADALMI ES IRANYITASI SZABALYOZAS

A pénzigyi szektor szamara kidolgozott ,ESG - az angol Environmental, Social és Governance szavak
roviditése - egy olyan keretrendszert jeldl, amelynek célja, hogy a pénz- és tb6kepiaci szerepl6k a
fenntarthatdsag szempontjabdl objektiven itélhessék meg a gazdalkodd szervezetek tevékenységét. Az
ESG-szemlélet harom fG terllete a kdrnyezeti hatasok vizsgalata, a tarsadalmi kérdések kezelése és a
vezetdi dontéshozatal folyamata. A rendszeren beliili mindsitések (ratings) segitenek a rendkiviil komplex,
sokszor nehezen értelmezhetd mikodési tulajdonsagokat leforditani a szamok nyelvére. Az ESG-stratégiat
kovetd pénziigyi szakemberek mar a fenntarthatdsagi szempontok alapjan rangsoroljdk a cégeket, és ez
alapjan hozzak meg befektetési dontéseiket. Nem pusztan egy felkapott trendrél van tehat szo, hanem a
finanszirozok és a szabalyozdk altal egyre inkabb megkovetelt hozzaallasrdl.” (EY, 2021) A kornyezetvédelmi
vonatkozasok kore kiterjed az olyan kibocsatdsokra, mint az (iveghdzhatdsu gdazok, a lég-, viz- és
talajszennyezés, illetve az eréforras felhasznalas kérdései: milyen aranyban hasznalnak fel Ujrahasznositott
anyagokat, az alapanyagok mennyiben forgathatdk vissza (korforgdsos modell) a termék életciklusa soran,
de a vizkészletekkel val6 gazdalkodas vagy olyan féldhasznalati kérdések, mint az erdGirtas és a biodiverzitas
is. A tarsadalmi vonatkozasok kore a személyiigyi gyakorlattdl a termékbiztonsagon at a beszallitéi lancok
etikussdgig sokféle teriiletet fel6lel, mig az irdnyitas kérében a részvényesek jogai, a cégvezetés dsszetétele,
kompenzacidja, versenykorldtozé vagy korrupt gyakorlat kockazatai mertilnek fel. Az egyes cégek miikodési
teriiletei mas-mas szempontot emelnek ki, mivel az dgazatok érintettsége is eltéré — egy cég esetében a
szdmara lényeges tényez6k elsGsorban az Uzleti tevékenységére mért hatdsok alapjan kerilnek
kivdlasztasra (pl. milyen plusz koltségek jelentkezhetnek vagy milyen negativ hatds érheti a mdrkat, ha a
fenntarthatdsag a kereslet szamdara szempontként jelenik meg). (Deloitte, 2021)

Az Eurépai Unid szabalyozdsa, kiilondsen az elmult 6t év soran egyre markansabban fogalmazta meg a
fenntarthatdsagi kereteket, amelyekkel a vallalatoknak foglalkozniuk kell, 2022-t6l pedig tovdbbi
jelentéstételi kotelezettségek Iéptek életbe. ,,Az NFRD, a pénziigyi szolgdltatasi dgazatban a fenntarthaté
finanszirozéssal kapcsolatos kézzétételekrdl sz6l6 rendelettel (SFDR3) és a taxondmiai rendelettel egyiitt,
az EU fenntarthatd finanszirozasi stratégidjat alatdmasztdé fenntarthatdsagi beszamolasi kovetelmények
kozponti elemét képezi. E jogi keret célja a fenntarthatdsaggal kapcsolatos informacidk kovetkezetes és
koherens aramldsanak megteremtése a pénzigyi értéklanc egészében. (..) A taxondmiai rendelet
osztalyozasi rendszert hoz Iétre a kdrnyezeti szempontbdl fenntarthaté gazdasagi tevékenységek szdmara
a fenntarthaté befektetések fokozdsa és a ‘fenntarthatd’ pénziigyi termékek zéldrefestése elleni kiizdelem
céljabol. ElGirja az NFRD hatalya ald tartozé vallalatok szamara, hogy tegyenek kdzzé bizonyos mutatdkat
arra vonatkozdan, hogy a taxondmia szerint kornyezeti szempontbdl milyen mértékben fenntarthatdk a
tevékenységeik.” (ET, 2021, 5. 0.) Az alabbi dbran lathato az egyes unids dokumentumok és rendelkezések
megjelenési, ill. hatdlyba lépési idSpontja, megnevezésiikkel és rovid tartalmi leirasukkal.

3 Social Financial Reporting Directive
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Az ESG szabalyozas idérendje az alkalmazandésag sorrendjében

Taxonémia Rendelet
CTBR 2023, januar 1.
SFDR 2022.janudr 1. SFDR (2022. januér 18l jelentés
CTER 2021 junius 30. (referenciarmutats- 2022. december 30.  az drbevétel [CAPEX/OPEX
2020. 4prilis 30. (térsasdgiszintl  kezeldk kozzététele a (termékszintd klfrnavéltozést enyhits,
(jelentés a referenciamu-  kozzétételek a kdros  Périzsi Megéllapodés kézzététel a kiros klimaviéltozds adaptécict
NFRD tatok Altal alkalmazott ESG fenntarthatésagi céljaihoz valé fenntarthatésagi segfts tevékenységekhez
2017. januar 1. tényezdkral) hatdsokat illetden) igazoddasrdl) hatasokat illetéen)  kapcsolhatd részardnyardl)
i ' i i i i
i i H i E
SRDII SFDR CTBR SFDR CTBR
2019. janius 10. 2021. mércius 10. 2021.december 31. 2022 januér 1. 2022. december 31.
(weboldal és (referenciamutatok idokazi (ESG referenciamutatakkal
szerzodéskatés elbtti altal alkalmazott jelentések kacsolatos tdjékoztatas)
kézzétételek) klirnametodikars|
kozzététel)

Forras: Budapesti Ertékt6zsde (BET, 2021)

Az ingatlanszektort leginkabb az ,E” és az ,S” — a koOrnyezeti és tdrsadalmi — vonatkozdsok érintik.
Magyarorszagon a 2023. évi CVIII. térvény (ESG torvény) hatalya ald tartozo vallalatoknak fenntarthatdsagi
célu atvilagitast kell elvégeznilik, illetve auditalt ESG beszamoldét kell készitenilik. A torvény 2024
januarjaban lépett hatdlyba, bevezetése folyamatos, 2026-t6l mar a kis- és kozepes méretd vallalkozdsokra
is érvényes a jelentéstételi kotelezettség. A kereskedelmi ingatlanszektorban mi(ikédé vallalatok
(irodahazak, bevasarlékézpontok, logisztikai bazisok tulajdonosai és UzemeltetGi) szinte mindegyike
szamara kotelezd lesz a szabdlyoknak valé megfelelés: értéklancuk teljes koérében sziikséges az ESG
kockazatok és teljesitmények felmérése (ennek megfelelGen a teljes bérl6i kor tevékenységére kiterjed a
jelentéstételi kotelezettség). Most még nem lehet teljes egészében felmérni, hogy milyen hatassal lesznek
ezek a kovetelmények a szektorban az ingatlanok arazdsdra, de mindenképpen lathatd, hogy a nagy
nemzetkozi és hazai ingatlanportfolié kezel6 vallalatok m(ikodésére komoly hatdssal lesznek ezek az
el6irasok.

FENNTARTHATOSAG ES VAROSFEJLESZTES

»Minden telepulés valamikor létrejon, ,megsziletik”, aztan névekedni kezd, stagnal, esetleg elhal vagy
megujul, novekszik, miikodéséhez a kdrnyezetbdl energiat és anyagokat hasznal fel, ezek atalakitasaval
sajat fogyasztasara és piacra szant termékeket allit elS, kozben hulladékokat bocsat ki, kapcsolatba kerdil
mas telepiilésekkel, és koztiik — kiildndsen az elladtds terén - bizonyos munkamegosztas alakul ki. A benne
él6 emberek helyi tarsadalmat alkotnak, mikdézben a telepilés sajat torténelemmel, kultdraval és
hagyomanyokkal rendelkezik - vagyis sajatosan komplex életjelenségeket produkal. Ekdzben a telepiilés
mdszaki létesitmények meghatarozott rendszere, de nem csak az, hanem éI6 organizmus is.” (Megyesi,
2006. 3. o0.). A termelés és elosztds és a fogyasztas folyamatdban a felhaszndlt anyagmennyiség
csokkentését, alternativ hasznositasat, Ujra-hasznositdsat, illetve nyersanyagként torténd visszanyerését
célzé rendszerszer(i innovacid értelmezheté a telepiilések, teleptlési térségek szintjén is. Az egyes
szervezetek vagy az egyéni fogyasztdk viselkedését dgazati szinten érvényesitett politikdk tudjak
befolyasolni, amelyek eredményei terileti |éptékben is megmutatkoznak — ugyanakkor a varosi,
varostérségi vagy nagyobb régidt érint6 rendszerek atalakitdsa az egyéni életvitel, szervezeti, vallalati
mUkodés atalakitdsanak feltétele.

A linearis gazdasagi modell az ipari forradalom 6ta tobb évszazad alatt alakitotta ki azokat a nagy
rendszereket, amelyeket részben alapjairdl kell Ujraszervezni és épiteni a fenntarthatdsag jegyében. Ennek
az Ujragondolasnak atfogd mendiijét kinalja az Ellen McArthur alapitvany varosi lépték( korforgasos vizidja,
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ami a tervezés, a termelés, a hozzaférés és a fenntartas elemeinek atalakitasara tesz javaslatot. A tervezés
két sikja a varostervezés (planning), amely els6dlegesen a kompakt varos megvaldsitasat, a vegyes
funkciéju, a mindennapi életvitelnez csak rovid, lehet6leg nem motorizalt utazdsokat igényl6
terlletfelhasznalasi mintazat és a korforgasos gazdalkodasi rendszerek (els6sorban a hulladékgazdalkodas,
ma a varosokra jellemz6, nagy Iéptékd, kézpontositott rendszereinek) dtalakitdsa, mig a dizajn elsGsorban
a varost alkotd elemek (infrastruktura, kozteriletek, éplletek, a tomegkozlekedési rendszer, jarmivek,
megalldhelyek, stb.) Ujragondolasat eredményezi modularis, adaptiv, kdnnyen fenntarthaté (javithatd) és
Ujra-felhaszndlhatd, a természet 4ltal inspirdlt megolddsok alkalmazdsaval. Varosi léptékben is
értelmezheté a hulladékmentes termelési eljardsok és a helyben termelés bevezetése, valamint a
létrehozott termékek javithatdsdganak biztositdsa. Az ,elérhetéség” alatt elsésorban a sziikségletek
kielégitésének 0j, megosztason alapuldé maddjaira hivjak fel a figyelmet: birtoklas helyett szolgaltatasként
minél intenzivebben hasznaljuk az eszkozoket — ezaltal is kevesebbre lesz sziikség. Az élettartamndvelést
célozza a javithatdsag, a felujitds kulturdjanak érvényesitése a jadrm(iallomanytdl a varosi infrastrukturalis
rendszereken at az éplletallomannyal valé gazdalkodasig. (Ellen McArthur Foundation, 2017) Ebben a
rendszerben az ingatlanok csupan egy elemet képeznek, az ingatlanokat Iétrehozé fejleszt6k pedig egy
nagyobb komplex rendszer szerepldi, tevékenységiik jelentds hatassal van a fenntarthatdsagra, de
onmagukban csak részteriileteken tudnak hatast kifejteni. A vdrosi fenntarthatésag egyes szempontjainak
érvényesitése az Uj projektek tervezése és megvaldsitdsa sordn — akar onérdekbdl, vagy kilsé szabdlyozd
kényszerek hatdsara torténik — a fejleszték tizleti modelljét befolyasolja.

A fenntarthatdsagi kritériumok varosi szinten els6ként a helyszinvalasztas vonatkozasaban vizsgalhatok.
Z6ldmezbs, vagy barnamezds beruhazas? Milyen piaci, kdrnyezeti, kozlekedési szempontok motivaljék a
fejlesztést? Hogyan manifesztalddik és érvényesil a kozérdek? A barnamezds teriletek, vagy mas
megnevezéssel a rozsdazéna hasznositasa soran felmeril a kdrnyezet szennyezettsége, amelyet a korabbi
haszndlat eredményezett: kell-e és milyen szintl kdrmentesitésre van sziikség és ez milyen mdszaki
megoldasokkal, milyen koltséggel, milyen id6tavban valdsithatd meg. A kdvetkezd szint az Uj létesitmények
vagy a felljitds kornyezeti hatasanak vizsgalata. Milyen terhelést jelent az épités? Milyen terhelés
jelentkezik az Uj létesitmény hasznalata sordn? Az épiletek ,zold” jellege a teljes életcikluson &t
értelmezhetd: a felhaszndlt épit6anyagok, az épitési technoldgia, a megvaldsitds és az lizemeltetés
id6szakdnak energia és viz igénye, illetve a hulladéktermelés és kezelés mddja, mind vizsgalandé tényezdk.
(Keeping — Sheers, 2004). A kornyezeti, gazdasagi szempontok mellett harmadik pillérként a tarsadalmi
vonatkozasokat is meg kell vizsgalni. Egy varos vagy varosrész fenntarthatésdga ezen az alrendszeren
keresztil kapcsolddik az élhetGség fogalmahoz is. A klimavaltozas hatasait mérsékld, a természeti kdrnyezet
értékeit meg6rz6 megolddsok a varosi élet minGségét is javitjak. Az élhet6ség vonatkozasaban leginkdbb a
varosok felszereltségét, az infrastrukturdlis adottsagait, a tomegkozlekedés helyzetét, a kozteriletek
allapotat, tisztasagat, az egészségligyi, a szocialis, a sport, a kulturdlis és az oktatasi intézményeket és a
kereskedelmi lehet6ségek elérhet&ségét szokds értékelni, illetve szempont még a kornyezeti allapot
altaldban, a rekreacids hasznalatu és egyéb zoldfelliletek vizsgalata. Az élhetdség kapcsan a fenntarthatdsag
komplex tdrsadalmi-gazdasagi vonatkozdsai, igy a lakhatdsi és munkavallaldsi lehetdségek, a befogadd-
integrald képesség, a kdzbiztonsdag, vagy a varosi kdzszolgaltatasok szinvonala is fontos értékelési szempont.
(Varga — Szabd, 2020)

VAROSFEJLESZTO AKTOROK ERTEKSZEMLELETE

A varos alkotoelemei az infrastruktura halézatok —a kézm{ivek és a kozlekedési halézatok — és a kiilonb6z6
funkcidknak — lakas, munkahely, szolgaltatdsok, k6zdsségi funkcidk stb. - helyet biztositd ingatlanok. Mig a
varosfejlesztés kozosségi érdekld beruhdzasai elsGsorban az el6bbieket, a maganszektor az
ingatlanfejlesztéseivel utdbbiakat hozza |étre és lzemelteti. Természetesen e szereposztdsban vannak
atmenetek, bizonyos kozszolgaltatdsokat atvehet a maganszektor, mig a kozszolgaltatdsok egy része
kiterjedhet olyan teriiletekre, amelyekben a maganszektor aktiv (pl. lakhatas, ipari parkok fejlesztése stb.).
A maganszektor — haztartdsok, gazdasagi tarsasagok — és az allami, ill. 5nkormanyzati szerepl6k valtozatos
egyuttm(ikodése komplex varosfejlesztési programokat eredményez. A magdanszektor részérdl az ingatlan
(telek, épulet) tulajdonosok (maganszemélyek, vallalkozasok), az ingatlanipar professzionalis szerepl&i, az
ingatlanfejleszt6k és a befektetGk a varosfejlesztés szereplGi, de ide érthetSk kodzvetve az ingatlanok
végfelhasznaldi (cégek, haztartdsok) is, hiszen az 6 tevékenységeik kiszolgalasa motivalja a tulajdonosok,
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fejleszt6k és befektetSk viselkedését. A tulajdonosok, mint befektet6k, és kilondsen a fejleszték, mint
véllalkozdk, a pénzben mérhetd haszon maximalizalasara torekszenek. Ezek a szerepl6k vagy a mar
tulajdonukban 1évé, illetve a megvdsarolni kivdnt ingatlan fejlesztési potencialjdnak maximalizalasara
torekednek, vagy sajatos funkcio telepitéséhez keresik a megfelelé paraméterekkel — elérhet6ségi vagy a
fejlesztés Iéptékének megfelel§ szabalyozasi és telek-jellemzbkkel — bird teriileteket. A telektulajdonos és
a fejlesztd altalaban két kiilon személy, a fejleszt6 az altala megvaldsitani kivant fejlesztési célhoz vasarol
ingatlant és vdlik tulajdonossa, mig a befektet6-tulajdonos a hosszu tavd hasznositdsban érdekelt és a kész
terméket, a fejleszt6 altal megépitett létesitményt vasarolja meg és hasznositja. A befektet6t az ingatlan
jovedelemtermel§ potencialja érdekli: a kezdeti befektetéshez képest mekkora éves jovedelmet tud
realizdlni és milyen biztonsdggal — ez alapjan tudja kalkuldlni a mas befektetések teljesitményével
0sszemérni a befektetése hozamat. (Sodki-Téth, 2016)

Az ingatlangazdasag — atfogdan az ingatlanfejlesztés, ingatlanbefektetés és lzemeltetés — az egyik
legenergiaigényesebb iparag és novekv6é aranyban jarul hozzd a CO; kibocsatashoz: a szektor éves
energiafogyasztdsa becslések szerint meghaladja a 40 szdzalékot, az épuletdllomany 20 szazalékkal
részesedik az (Uveghazhatasi gazok kibocsatasaban és az épitkezések vilagszerte a teljes
nyersanyagfelhasznalas 40 szazalékat teszik ki. A jelenlegi trendek mellett az ingatlanipar 2030-ra az EU
édesvizkészletének 12%-at fogja felhasznalni, mikdzben az 6sszes hulladékmennyiség mintegy harmadaért
lesz felel8s. A nemzetkozi egyezményekben rogzitett klimacélok eléréséhez nagy erdfeszitésekre van
szlkség. Az agazat az elmult évtized soran elindult a valtozds irdnydba: ma az Uj épitésli nem lakdscélu
épuletek fele ,,z6ld éplilet”, szemben a 2005-ben épuilt 5%-os arannyal és tovabbi ndvekedés varhatd, ahogy
az épiletek szigorodd energetikai szabvanyai bevezetésre kerlnek.

A szabalyozas mellett nem elhanyagolhaté motivacié az ilyen éplletek gazdasdagosabb lizemeltetése és a
markaépités sem. Ugyanakkor a kdrnyezettudatos megoldasok alkalmazdsa, a kérnyezeti kibocsatasokkal,
az energiahatékonysaggal kapcsolatos szabvanyok tobbletkoltséget is jelentenek a beruhdzék részére. Az
ingatlanok kérnyezeti és pénziigyi teljesitménye kozotti kapcsolat fontos kérdés az ingatlanipari szerepldk,
a befektetGk és fejlesztdk, illetve az ingatlanhaszndldk, bérl6k szamara egyarant. Egyre tobb tudomanyos
kutatas tamasztja ald, hogy az atlagnal jobb kornyezeti teljesitményd, ,zold éplletek” nemcsak eszmei
értéket képviselnek, hanem jellemz&en koltséghatékonyabban Gizemeltetheték és jobb megitélésiik van a
piacon, ezdltal jobban kiadhatdk, értékiik kevéshé amortizalddik, ugyanakkor kevésbé vannak kitéve a
szigorodd szabdlyozasbdl fakadd kockazatoknak. Bar nagyon nehéz az egyéb tényez6ktdl fliggetleniteni a
,20ld” jelleghdl fakadd elénydket a szakirodalom alapjan ugy a bérleti jovedelem, mint a kihasznaltsag és
az ingatlan érték tekintetében jobb mutatok jellemzik ezeket az éplleteket (elsGsorban a kiilonféle
kornyezeti minGsitéssel, pl. LEED, BREEAM, vagy valamilyen nemzeti energiatanusitvdnnyal rendelkez6
ingatlanokat). (World Economic Forum, 2014, UKGBC, 2018) Az ingatlanipar ,,zolditésének” tovabbi elénye,
hogy elérheté a fejleszt6 szdmara a kedvezményes finanszirozads, az alacsony kamattal és kedvezé
kondicidkkal felvehetd ,,z6ld” hitelek, valamint a ,,zold” és , etikus” befektetési alapok forrdsai is a projektek
finanszirozasahoz.

Annak ellenére, hogy felgyorsult a kdrnyezetkiméld, mindsitett ingatlanok épitése, tovabbra is érzékelhetd,
hogy a fenntarthatdsag teljes korl megvaldsitasa még nem altalanos a szektorban, elsGsorban azért, mert
nem egyértelm( a vallalt tobbletkiadasok és a varhaté magasabb bevétel, illetve alacsonyabb kockazati
felar k6zotti kapcsolat. (Galuppo - Tu, 2010) A felsorolt el6nydk ugyanis nem egységesen jelentkeznek: az
elhelyezkedés és az ingatlan tipusa befolydsolja a tobbletberuhazas megtériilésének mértékét. Az Uj
technoldgidkban rejl6é bizonytalansadg nemcsak a kivitelezéket tartja vissza, de a befektetéket is, mivel az
ingatlanok becsértékét is rontja. Ezzel szemben a fent jelzett el6nyok és a valtozasoknak ellenallébb
lokaciék hosszabb tavu elényei érdekeltté teszik az ingatlanipar szereplSit a kormanyzatokkal,
onkormdnyzatokkal és a fenntarthatésdg érdekében dolgozé szakmai szervezetekkel vald
egyuttm(ikodésre, mivel a ,,zold épliletek” Uzleti megvaldsithatdsaga részben a szabalyozas, illetve olyan
Osztonzék flggvénye, amelyek segitik a kornyezeti externalidk bedrazasat, ezaltal a teljes piacra hatdssal
vannak. (World Economic Forum, 2016)

»Az épitett kornyezet fenntarthatdsagat és kornyezettudatossagat nemzetkozileg elismert és hazankban
2008 6ta sikeresen alkalmazott mindsitési keretrendszerekkel lehet mérni. (...) A minGsitések nemcsak az
energiahatékonysagra vagy a nyersanyagokkal valé tudatos és felel6s banasmaddra térnek ki, hanem az
emberkdzpontl szemléletre, az épllethaszndldk egészségének és j6 kozérzetének meglGrzésére, ami
ugyanolyan fontos, mint a felhaszndlt anyagok mindsége és beszerzésiik forrasa. (..) Hazankban a
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passzivhaz mingsités mellett harom nagy nemzetkozi zoldéplilet-mindsitd rendszert alkalmaznak sikeresen:
az angliai, illetve eurdpai gyokerekkel rendelkez6 BREEAM-et, az amerikai LEED-et és a német DGNB
rendszert. Az épiletmindsitések szamat tekintve jelenleg a BREEAM rendszer szerint van hazankban és a
kozép-kelet-eurdpai régidban a legtobb ingatlan értékelve, ezt szorosan kéveti a LEED mindsitések szama.
Mostanra az egészséges belsd terekre és az épiiletfelhasznaldkra egyre nagyobb figyelmet forditanak a
bels6 terekre és a jé kozérzet megteremtésére fokuszal.” (Bartha, 2017). A fenntarthatdsagi szempontok
érvényesitése pénziigyi értelemben terhet jelent, ugyanakkor ahogy a fentiekben is utaltunk ra, kedvezébb
piaci poziciot biztosit. Mivel az ingatlanfejlesztési és befektetési dontések a jelenben befektetett
pénzosszeg (tGke) és a vart, jovSbeli pénzosszeg-sorozatok (bevételek) kozotti 6sszefliggések vizsgalata
alapjan sziletnek, a fenntarthatdésagi elvek pénzigyi eredményességének vizsgalata kritikus tényezé.
Mindenképpen megkilonboztetendd a gazdasdgi szerepl6k és a lakossag hozzdallasa, utdbbi |ényegesen
kisebb er6forrassal rendelkezik, kiildndsen az alacsonyabb jovedelmd rétegek, akik sajat maguk haszndljak
ingatlanaikat, és képtelenek akar egy szigorodd kornyezeti szabalyozasnak vald megfeleléshez sziikséges
pétldlagos beruhdzas finanszirozasara. A véllalati szektorban is vannak olyan dgazatokban m(ikodg, illetve
kis méret( vallalkozasok, amelyek szdmara ez hasonlé kihivast jelenthet.

Akdr fejlesztésrdl, akar befektetésrdl van szo, az ingatlan pénzarama a kilénb6z6 id6pontban esedékes
pénzosszegek, bevételek és kiadasok egyenlegének sorozata. Az ingatlanbefektetés matematikdja egyszerd:
a tulajdonost terheld kiaddsok levonasa utdn megmaradd nettd bevétel alapjan szamithaté a befektetett
téke hozama. ,A jovedelem tékésitésével (...) meghatarozhatd a befektetési érték, azaz a pénzdram
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rata. (...) A netto jelenérték azt fejezi ki, hogy a befektetésnek az elvart hozammal szamitott jelenértéke
mennyivel nagyobb vagy kisebb, mint az a raforditds (beruhdzdsi érték), amellyel hozzdjuthatunk a
befektetés altal igért jovébeli jovedelmekhez. A belsé megtériilési rata (...) pedig az a kamatlab, amelyet
diszkontalashoz felhasznalva, a jov6beli pénziaramlasok jelenértéke éppen a befektetéshez sziikséges
jelenbeli kiadas (beruhdzasi érték) értékével egyezik meg.” (Sodki-Toth, 2016, p. 69.) A projekt
eredményességi indikatorai a piaci kornyezettel, a versenytarsak és tagabb értelemben véve a pénziigyi
piacok hozamaival keril 6sszevetésre. A befektetd 4ltal elvart hozam az altala vélt kockazatok és a piac
altalanos megitélése alapjan keriil meghatarozasra. A fejlesztés értékelése soran egy jéval rovidebb id&szak
alatt beruhdzott értéket és a fejlesztés Uzleti értékét — a befektet6 szamara képviselt értéket — lehet
Osszevetni. Profit akkor keletkezik, ha a fejlesztés koltségeit meghaladja az értékesitésbél szarmazé bevétel.
A pénziigyi gazdasagi elvardsok az ingatlanok esetében harom f6 tényezé fliiggvényeként irhatok le: ezek az
elhelyezkedés, a termékjellemzdk és az id6beliség.

Az elhelyezkedés az ingatlan helyhez kotottsége miatt kritikus: a kozlekedési kapcsolatok — az elérhetGség,
illetve a kozvetlen megkozelitési lehetGség — és szomszédsag teriilethaszndlati kontextusa kihat a
lehetséges hasznositdsra, ahogyan a termék jellemzék, a beépités és az éplilet szerkezeti, anyaghasznalati,
technoldgiai paraméterei is behatdroljak az optimalis hasznalatot. Az id6beliség mind a két paramétert
befolyasolja: az id6ben valtozd tarsadalmi és gazdasagi folyamatok térbeli hatdsa megvaltoztatja a lokacio
értékét, a fejl6d6 technoldgia, a valtozd tarsadalmi konszenzus befolydsolja az ingatlan megitélését. A
gondolkoddsbéli valtozasok, egy-egy eszme radikdlis gondolatbdl meghatarozd fésodorra valasa azt is
jelenti, hogy az értékvalasztas jogszabalyokban, mdszaki szabvanyokban kodifikdlva, normava valik. Az
elhelyezkedési potencial id6ben valtozik. Hosszu id6tavban a gazdasagi konjunktura ciklikussagat, a felivel6
és hanyatlé periddusok hulldmzdsat Kondratyev orosz kdzgazddsz irta le 1921-ben, felismerve, hogy a
gazdasagban 10-15 évente tapasztalhatd ciklikussag mellett megfigyelheté egy mélyebb, hosszabb tavu
ritmus is. (Kondratyev, 1980) A nagy, kontinenseket, makrorégidkat atfogd gazdasagi valtozasok mellett a
varosok és varoskornyékek fejl6dési dinamikajaban is megfigyelhet6 egyfajta ritmus. Az urbanizacids ciklus
a varosrobbandstdl a szuburbanizaciéon at a reurbanizacioig ivel (Enyedi, 1984). A gazdasag és tarsadalom
valtozasai az ingatlanok irdnti keresletre és kindlatra is hatdssal vannak, mivel az ingatlandllomany bévitése
id6 és er6forras igényes, a kereslet valtozasanak dinamikajara a kinalat az egyes foldrajzi térségekben
rugalmatlanul reagal, ami erGteljes darnévekedéshez, adott esetben ingatlanbuborékhoz vezet. ,Nagyon
leegyszer(sitve: az ingatlanfejlesztés sok szempontbdl hasonlit mas ipari termel6folyamatokhoz,
amennyiben kilonb6zd bemeneti tényez6k megfelel id6zitése sziikséges a kivant eredmény eléréséhez, a
végs6 termék megvaldsitasahoz. A sikeres ingatlanfejlesztés végtermékét a tertletfelhaszndlds valtozasa,
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egy Uj vagy atalakitott épulet jelenti, amely olyan folyamat soran valdsul meg, ami a foldtertlet, a munka,
az épitGanyagok és a finanszirozads elemeit kapcsolja Ossze és eredményét tekintve valtozéd mértékl
nyereséggel és kockazattal zarul.” (Reed-Sims, 2014, 11-12. 0.)

A folyamat részei a tervezés, azaz az ingatlanprojekt mdszaki, jogi és pénzligyi feltételeinek megteremtése
és a kivitelezés. Utdbbihoz tartoznak az ut- és kézmU-kapcsolatok, az épllet vagy épiletek al- és
felépitményeinek épitése, valamint a telek zoldfellleteinek kialakitasa. Az ingatlanfejlesztés kockazatai és
a befektetdi, illetve finanszirozdi pénzigyi elvidrdsok egymastdl figgenek: a tékebefektetést az ingatlan
piaci pozicidéjanak javitasaval elérhet6 hozam lehetGsége motivalja. (Sodki-Toth, 2016) Az ingatlan
életciklusanak minden egyes fazisat értelmezhetjiik a kockazatcsdkkentés és az értékteremtés elve mentén.
Az ingatlan létrehozasa, az értékteremtés egyes fazisai egyre nagyobb koltséget és ennek megfelelGen
kockazati kitettséget jelentenek. Ennek megfelel6en az egyes lépések soran keletkezd érték egy adott
kockdzati szintnek felel meg és a fejleszté donthet Ggy, hogy tovabbi kockazatokat nem vallal, hanem az
adott fazisban értékesitve a projektet realizalja a Iétrehozott értéket.

A fejlesztés soran az ingatlan értéke novelhetd pusztan a szabalyozassal. Magasabb jovedelemtermelé
képességli funkcid telepitése, vagy nagyobb szintterileti s(ir(iség, intenzivebb beépitésmdd lehetévé
tételével az ingatlan bevételtermel6 képessége né. Az épitési, létesitési engedélyek megszerzése az
engedélyeztetési kockazatot, az infrastrukturalis fejlesztés, a kiils6 kdzm(ivek épitése a kozmlfejlesztés
kockazatat tudja kezelni a fejlesztési folyamat tovabbi |épései szamara. A tervezett éplilet megépitése hozza
létre a jovedelemtermelés eszkdzét, mig a létesités korabbi fazisai csupdn annak lehet6ségét hordozzak
magukban. Ezekben a kilonboz8 késziltségi fokként értelmezhetd fazisokban is miikédik a piac: a
foldtertletre, az épitési telekre, az épitési projektre is van kereslet, illetve egy adott ilyen el6készitésd
projekt-teriilet mas hasonld projekt-teriletek kinalatdval versenyez. A végfelhaszndldk szamahoz képest
azonban korldtozottabb az ilyen a fejlesztés kilonféle stadiumaban lévé ,félkész termékre” a kereslet
(jellemz8en ingatlanfejleszték, kivitelez6 cégek, esetleg spekulacids céllal maganszemélyek, befekteték). A
projekt elérehaladasaval egyre részletesebb mdszaki tervek késziilnek: az engedélyezési terv a hatdsagi
engedélyezéshez, a kiviteli tervek a kivitelezés beszerzéséhez, majd a megvaldsitdshoz adnak részletes
iranymutatdast. A pénziigyi megvaldsithatdsagi elemzést tovabb finomitva készll az lizleti terv, ami alapjan
Osszeallithaté a hitelkérelem. A megvaldsitds soran az épités vallalatba addsa tobbféle feladat és felelGsség-
megosztasi szerkezetben torténhet, a legjellemzébb a févallalkozd kivitelez6 megbizdsa, de itt is érvényesill,
hogy a felelGsségek és a kockadzatok megfelel6 elosztdsa a szerzédéses konstrukcid valasztasanak
legfontosabb szempontja. Az ingatlanfejlesztés akkor zarul, amikor az ingatlan mdszaki és jogi értelemben
is elkésziilt: megkapta a haszndlatbavételi engedélyt és a fejleszt6 birtokba adja a végsé tulajdonos vagy
hasznalé felé.

A végsd tulajdonos lehet befektetd, aki az ingatlant jovedelemtermelési céllal, bérbeaddsi szandékkal
vasdrolja meg, vagy lehet végfelhasznald, akinek a befektetési szempont sem feltétleniil érdektelen, de
elsésorban a hasznalatra vald alkalmassag a Iényeges. Ilyen a sajat hasznalatra vett lakds, garazs, nyaraldg,
vagy a vallalkozasi célra vasarolt iroda, raktar, mlhely, csarnok stb. Az ingatlan tulajdonosanak személye az
ingatlan hasznos élettartama alatt tobbszor valtozhat, a tulajdonosok alapveté célja nem valtozik: az
ingatlan hasznalata vagy a hasznositds, esetleg értékndvekedés révén pénziigyi eredmény elérése. A
folyamat soran a pénziigyi megtériilés, illetve a profit a legerGsebb motivacid. A hitelez6 pénzintézet az
altala vallalt kockazathoz mért kamatot (és egyéb dijakat) szamol fel, a kivitelez6 sajat 6nkoltségén feliil
profitot var el és attételesen a végfelhaszndlé is a sajat gazdasagi teljesitménye szempontjabdl profitabilis
ar-érték aranyt jelent6 ingatlanért hajlandé megfelel6 bérleti dijat fizetni. Mindez a befektetési piac
altalanos kondiciéi és az adott ingatlan hosszu tavu piaci pozicidja fliggvényében valik értékelhetévé a
befektet6 szamara.
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11.2. FENNTARTHATOSAGI SZEMPONTOK ERVENYESITESE UJ
VAROSRESZEK FEJLESZTESE SORAN

Az ingatlanfejlesztést értéklancként modellezve azonosithaték azok a |épések, amelyekkel a
fenntarthatdsdg szempontjai érvényesithet6k az egyes épliletek tervezése, kivitelezése és haszndlata
(Uzemeltetése) soran. Az egyes szakaszok:

—  el6készités,

— megvaldsitas, épités-kivitelezés,

—  értékesités vagy bérbeadas,

— Uzemeltetés,

— felujitas (retrofit),

— azingatlan hasznos élettartamanak végén az elbontas.

A fenntarthatésdg, a kornyezeti szempontok a tervezés, a bérbeadds és az lizemeltetés (mf(iszaki
menedzsment és vagyonkezelési tevékenység) soran elsésorban a digitalis megoldasok (az épiilet teljes
életciklusat atfogd épllet-informacids rendszer, BIM, kiilénb6z6 adatbazisok, ,okos megoldasok”, prediktiv
karbantartas, hatékony mikddést biztositd gépészeti és informatikai berendezések), a kivitelezés, illetve a
feltjitas és ujrahasznositas soran koérnyezetkimélGé (karbonsemleges) épit6anyagok és technoldgidk
alkalmazasa, végil az életciklus végén a hulladékmentes elbontas (nyersanyagként valé Ujrahasznositas)
jelentik. (World Economic Forum, 2014) Varosi léptékben az ingatlan és kornyezetének viszonyulasai, a
beépités moddja, slrlsége, klimatikus szempontok érvényesitése a telepités sordn, valamint ezzel
Osszefliggésben az élhet6ségi szempontok (a varos mikodésének klimabarat modja, pl. az aktiv vagy a
kozosségi mobilitasi modok lehet6vé tétele) érvényesitése fontos szempont. Az egyes fazisokban
megvizsgalhatd a fenntarthatdsagi szempontrendszerbdl fakaddé gazdasagi hatds: a bazis koltségekhez
képest jelentkezd tobbletkoltség (vagy az elmarado bevétel), illetve az esetleges megtakaritasok mértéke.
Az alabbiakban az elhelyezkedés (lokacid), a kornyezeti (klimatikus) és a tarsadalmi vonatkozasaban
feltételezett lehetséges szabdlyozé elemek hatasait soroljuk fel.

Az ingatlanfejlesztések versenyképességét elsédlegesen az ingatlanpiac kereslet-kinalati dinamikaja, illetve
a makrogazdasagi kornyezet és gazdasagpolitikai 6sztonzék (vagy korlatozasok) hatarozzak meg. Mig a
gazdasagi konjunktura felivel6 id6szaka altaldban egységesen érinti a fejleszt6ket, utébbiak egy-egy
agazatot hozhatnak kedvezd helyzetbe vagy bizonyos tarsadalompolitikai célok mentén erdsitik a
keresletet. A valsagok hatdsa lehet szelektiv — példdul a nemzetkdzi pénziigyi valsag a kétezres évtized
kozepén altalanos recesszidt hozott, az elmult évek jarvanyai vagy lokalis hatdsuak maradtak (ebola,
madarinfluenza), vagy eltér6 modon hatottak az egyes gazdasagi szektorokra (COVID jarvany). Az
ingatlanipar szamara a gazdasagpolitikai intézkedések els6sorban az addzas, illetve a tamogatasok révén
jelentkeznek. Az elmult évek soran jelent8s hatasa volt a lakasépités AFA-jara vonatkozd kedvezményeknek
(Uj épitési lakasok idGszakos AFA kedvezménye és rozsdadvezeti beruhazasok esetében id6hatarhoz nem
kotott AFA kedvezménye). A lakasépitési konjunkturat segitette a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
(CSOK), amely kozvetlen tamogatast, kedvezményes hitelt és illetékkedvezményt is tartalmazott. A
finanszirozds tekintetében ilyen tényezd volt a Novekedési Hitelprogram (a kis- és kdzepes vallalkozasok
szamadra) és kedvezd lehet6ségként jelenik meg az un. zéldhitel konstrukcid is. Kdzvetlen piaci beavatkozas
az engedélyezési eljarasok aldli felmentés (kiilénleges gazdasagi 6vezet, kiemelt nemzetgazdasagi érdekd
beruhdzas), vagy specidlis engedélyezés (pl. 400 m?-nél nagyobb kereskedelmi létesitmények esetében).
Ezek a tényez6k egységesen érintik az ingatlanfejlesztGket. Az egyes fejlesztési helyszinek adottsagai mellett
a szabalyozas helyi szinten az 6nkormanyzatok hataskorében van. Budapesten a févarosi szint(i szabalyok
keretként szolgalnak, a helyi szabdlyozds megengedébb nem lehet, de eltéré mértékben lehet szigorubb.
Szintén bizonytalansagi tényez6, hogy a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. térvény altal biztositott
telepilésrendezési szerz6dés jogintézménye esetében tovabbra is nagyon tag a megallapodas targya és
mértéke tekintetében az 6nkormdanyzatok értelmezési mozgastere. A szabalyozas moédositdsahoz sziikséges
tervezési koltségek, a tervezett beruhdzads negativ externdlidinak kompenzacidja, illetve a
megvaltoztatandd fejlesztési program altal indukalt tobblet kiszolgadld intézmény és infrastruktura
kapacitdsok létesitése egyarant a szerz6dés targya lehet, mértékérél azonban a jogszabaly csak oly médon
rendelkezik, hogy az ,a beruhdazas jellegéhez és mértékéhez képest nem aranytalanul nagymérték(”.
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Lehetdség van arra is, hogy nem a fejlesztG valdsitja meg a telepllésrendezési szerz6désben meghatarozott
infrastruktura fejlesztését, hanem az 6nkormanyzat.

Amennyiben a beruhazé (a telepilésrendezési szerz6dés kedvezményezettje) altal elvégzett mfiszaki
fejlesztések Onkormanyzat részére torténs ataddsara keriil sor, ezeket is AFA terheli, emiatt az
onkormanyzatok elzarkoznak ezek atvételétél, vagy a fejleszté felé tdmasztanak tovabbi pénzigyi igényt.
Az afatorvény értelmében az ingyenes termékatadds, amennyiben kapcsoldédott hozza levonasi jog,
afakoteles értékesitésnek mindsiil, flggetlenul attdl, hogy egyébként a megvaldsitott beruhdzas az
addalany addkoteles gazdasagi tevékenységét szolgalja-e vagy sem. A gyakorlatban ez azt jelentette, hogy
a z6ldmez8s beruhdzasok, ingatlanfejlesztések, kereskedelmi aruhazak stb. megvaldsitdsa soran a fejlesztd
az altala kiépitett kozmlvet és Uthaldzatot — mivel erre torvény kotelezi — ingyenesen adta at az illetékes
onkormanyzatnak, vagy szolgéaltatonak, ugyanakkor ez utan is adéfizetési kotelezettség terhelte. E miatt az
ilyen beruhdzasok soran az afat eleve egy plusz koltségként bele kellett kalkuldIni a projektekbe.*

Az ilyen jellegli megdllapodasok — kiilénésen a nagyobb infrastrukturdlis beruhazasok eléfinanszirozasa —
sok esetben szomszédos ingatlanok értéknovekedését is elGsegiti anélkiil, hogy ezek a tulajdonosok aktiv
szerepet vallalnanak az infrastruktura fejlesztés finanszirozasaban (potyautas jelenség). A fenntarthaté
varosfejlesztés rendszerében a méltanyos kotelezettségvallalds megvalésitdsanak eszkdze a fejlesztSkkel
valé megallapoddsok normativabb rendszere felé torténé elmozdulds, illetve olyan varosfejlesztési alap
létrehozasa, ami a megvaldsulo fejlesztések kedvezményezettjei mellett a haszonélvez6k tagabb korét is
bevonja (fejlesztési szandék esetén) a koltségviselésbe, ugyanakkor megfelels forrast teremt a fenntarthaté
kornyezeti és kozlekedési megoldasok megvaldsitasahoz.

A FENNTARTHATOSAG GAZDASAGI SZEMPONTIJAINAK OSSZEGZESE

Az alabbiakban 0Osszesitjik azokat a tényez6ket, amelyek az ingatlanfejlesztési projektek
koltséghatékonysaga, profitabilitdsa vagy jogi-lizletviteli megvaldsithatdsdga szempontjabdl kritikusak
lehetnek és nem valdszinUsithetd, hogy kiilsé kényszer (jogszabalyok, szabvanyok), vagy dnkormanyzati
egyuttm(ikodés (kompenzacio, kedvezmények biztositasa) nélkiil megvaldsithatok.

KORNYEZETI VONATKOZASOK

01 POZicl6

Az ingatlanfejleszték helyszinvalasztdsat a mindenkori
kereslet és kinalat egyarant meghatarozzak, ebbdl a révid
tdvi  profitmaximalizald  inditékbdl  kovetkez6en -
amennyiben erds kereslet van bizonyos ingatlanok irant —

A kompakt vdros megvaldsitasara vald
torekvés:

a projektek helyszinvélasztasa,
intézményi  és  szolgaltatasi

bedgyazottsaga (meglévé
szolgaltatasokkal vald
ellatottsag),

tomegkozlekedés, illetve

kozvetlen szomszédsag gyalogos
és kerékparos kapcsolatai
varosszerkezeti pozicid,
kézponthoz vald viszony

akar kevésbé optimalis helyszineken is megvaldsitanak
projekteket (az adott idGszakban rendelkezésre allé
kindlatbdl tudnak valasztani). Amennyiben az elérheté
ingatlanok szabalyozasa nem megfelel6, akkor torekszenek
annak megvdltoztatasara.

A fenntarthatd varosfejlesztés soran szempont, hogy a
kialakult varosszerkezetbe illeszkeds, a kozlekedési
haldzattal jol kiszolgalt teriiletek valjanak elérhet6vé, ennek
érdekében élhet a korlatozas vagy az el6re jelezhetd
kovetkezményekre vald tekintettel a kompenzacio,
kiegészit6 infrastrukturalis beruhazasok megkdvetelésének
eszkOzével az 6nkormanyzat, ill. a kormanyzat. Egy masik

4 Varga Szabolcs: Ingyenes Utatadds afakdtelezettsége, véltozhat a joggyakorlat, LinkedIn poszt, forras:
https://www.linkedin.com/pulse/ingyenes-%25C3%25BAt%25C3%25A1tad%25C3%25A1s-
%25C3%25A1fak%25C3%25B6telezetts%25C3%25A9ge-v%25C3%25A1Itozhat-szabolcs-varga/
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02 MOBILITAS

fenntarthaté kozlekedési
feltételek, kapacitas és
hatékonysag, kozlekedési
igények

kozosségi  kozlekedés, illetve

kozvetlen szomszédsag gyalogos
és  kerékparos  kapcsolatai
(egyéni gépjarmihasznalat
visszaszoritasa érdekében)

03 VAROSI HASZNALAT - FUNKCIOMIX

funkciémix a kornyezetben és a
teriileten, kompakt  vdros
elvének érvényesiilése

fontos eszkoz a fenntarthatd varosfejlesztés szempontjabdl
kivanatos terliletek el6készitése: beépitési programterv
kialakitasa, kiszolgalo infrastruktura beruhazdsok
el6készitése, ami megalapozhatja a fejlesztékkel és
finanszirozékkal valé egylittmiikodést. llyen atfogd, a
fenntarthatésag iranyaba mutaté tamogatasi forma a
rozsdadvezeteken torténé fejlesztések afajanak csokkentése.

= ellentmondasos, hogy a jelenlegi gyakorlat nem
normativ alapon automatikus, hanem egyedi
elbiralas alapjan torténik a helyszin kijelolés

= tovabbi el6készitési kockazatot jelent a felhagyott
iparterileteken a kordbbi hasznalatbdl fakadé talaj-
és talajvizszennyezés karmentesitése, ami nemcsak
elhlzddd és koltséges folyamat, de kockazatos is (az
ingatlanvasarlas soran legtébbszor nincs mod olyan
mértékd feltarasra, ami a felmerulé karok teljes kord
meghatarozast és kezelését lehet6vé teszi).

A jol megkozelithetd, egyéni és tomegkozlekedéssel egyarant
jol feltart helyek vonzéak az ingatlanfejleszt6k szamara.
Ugyanakkor klléndsen a Dunahoz kozeli, illetve s(ir(in
beépitett belsé varosrészekben a funkcié fliggvényében
kotelez6en telken beliil, legtobbszor az épliletben, térszin
alatt elhelyezendé parkolészam megdragitja a fejlesztést —
raadasul a szabdlyozds sem egységes e tekintetben.

A kdzosségi kozlekedéssel jol feltart helyszinek — kiilondsen a
nagy kapacitasi  kotottpdlyas vonalak  megdlldinak
kornyezetében — megfontolandé a gépkocsimentes vagy
korldtozott ovezetek kialakitdsa, amelyekben — a helyi
forgalomszervezés atalakitdsa mellett — az Udjonnan
|étesitendd parkoldszamok tekintetében is kedvezmények
biztosithatdk (ebbe az irdnyba mutat az az OTEK, majd TEKA
szabdlyozds, amely megfelel6 megalapozottsag esetén a
helyi épitési szabdlyzat hatdskorébe utalta az altaldnosan
el8irt parkoldsi normaktdl vald szigorubb, vagy enyhébb
szabalyok alkalmazasat, ideértve azt is, hogy magas szinti
kozosségi kozlekedési elldtottsag esetén a rendeltetésszerd
haszndlathoz nem kell gépjarm(ivarakozéhelyet kialakitani.

Az ingatlanfejlesztés két alap paradigmaja, hogy vagy egy
meghatarozott (f6) funkcié szamara keresi a fejleszt6 az
idealis helyszint (az adott kinalaton belil), vagy egy helyszin
legoptimalisabb (leggylimolcs6z6bb, , highest and best use”)
haszndlatat kivanja a fejlesztés altal megvaldsitani. E
tekintetben a tdgabb varosrész kornyezetébe illeszkedés is

szempont, azonban felmerilhetnek olyan igények (pl.
alapszolgaltatasok, megfizethet§ lakhatas), amelyek

varospolitikai célként az adott helyen kivanatosak lennének.
= 2 telepilésrendezési szerz6dés elviekben
lehetdséget  biztosit a felek kozott olyan
érdekkozosség kialakitasara, ami a profitabilitas
meglbrzése  mellett  ilyen  kozbsségi  célok
megvaldsitdsat is lehetbvé teszi.
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04 MINGSEGI VAROSEPITESZET

telekadottsagok
tertletstruktuara,
kiils6  terek
kapcsolédasa
éplletek  egymdshoz  vald
viszonya, beépitési maddok,
szintterlleti atlagértékek,
beépitési magassagok,

éplletek funkcionalis
Osszetétele, kialakitasa
élhetGségi komfort-feltételek
privat, kozosségi és félkozosségi

kompozicio,
rendszere és

terek mindsége és azok
kapcsolata
eltéré funkcidk kdzotti viszony, a
fejlesztés  bels6  kornyezeti
mindsége

= a3 toObbletberuhazasi igény koltségtobbletének
kompenzacidja mellett felmerilhetnek
Uzemeltetési, hasznositasi kérdések is, amelyek a

létrehozott ingatlan, mint befektetési eszkoz
drazdsat, piacképességét érinthetik (pl.
felsGkategorias bérhazban megfizethetd

lakashdnyad biztositdsa mennyiben befolydsolja az
ingatlan f6 célcsoportja kdrében a kiadhatdsagot,
egy koOzszolgaltatasi céllal atadott helyiség kiesd
bérleti dija milyen mdédon kompenzalhatd stb.)

A beépitési mdd, beépitési hatarértékek, épitészeti formalas
alapvet6en befolydsolja a létrehozhatd ingatlantermék
mennyiségét és minGségét, ami a megszerezhet6 bevételek,
a beruhdzas koltségei, azaz az ingatlanprojekt profitabilitasa
szempontjabdl kulcsfontossagu. Kiilondsen konjunkturalis
id6szakokban (amikor ,mindenre van vevd”) lehet nehéz
bizonyos korlatok kdzé szoritani a fejlesztéseket, mivel — bar
alapesetben megfelel6 benapozas, atszell6ztetés, tér-
aranyok a létrehozandé ingatlantermék piacképességét és
arazdsat is kedvez6en befolydsoljdk — a mennyiség valik
meghatdrozé szemponttd, mivel a kereslet kevésbé érzékeny
a min@ségre. ElsGsorban a szabalyozds révén, egységes
minimum kovetelmények meghatarozasa sziikséges, amely
az adott (egymassal 6sszevethetd) helyek beépitési mutatai
mellett olyan altaldnos elvarasokat tdmaszt, amely az adott
funkciéra minden korilmények kozott érvényes.

KLIMATIKUS VONATKOZASOK

05 ZOLDHALOZAT
= 3 varosi zoldhalézattal vald
kapcsolat, rekredcids
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zoldfellletekt6l valé tdvolsag,

z6ldhalézat folyamatossaga,
zoldfeltleti arany, Osszetétel,
mindség

Az ingatlanfejlesztések helyszinéhez kapcsolédé
zoldfeliletekhez vald viszony, a zéldfeliiletekkel nem kell§
madon ellatott, slir(i beépitésl varosrészekben a fejlesztési

telken bellli zoldfeliiletek megkovetelése (a létrejovs
zoldfelilet bioldgiai aktivitasértékének sulyozott
figyelembevétele) a fejlesztés intenzitdsat, a létrehozhato
alapteriletet korldtozé tényezd, ezdltal a projekt
profittermel6 képességét alapjaiban befolyasolja.
Legtobbszor az egyéb beépitési hatarértékekkel (pl.
terepszint alatti beépithet6ség, funkcidhoz kotelezGen

telken beltl kialakitanddé parkolé kapacitas) kertl
konfliktusba és a fejleszt6k igyekeznek kiilonféle olcséd
megoldasokkal (pl. extenziv zoldteté) ,meguszni” a
kotelezettség teljesitését, mikdzben nyilvanvald, hogy egy
fodémen kialakitott zoldfellilet bioldgiai aktivitasértéke
pusztan a rendelkezésre allé foldfeltoltés vastagsaga, a
gyokérzéna keresztmetszete miatt sem tud ugyanolyan
értékd lenni, mint a termett talajon kialakithaté tobbszintes
novényzet. A masik probléma, hogy a zoldfelilet
|étesitésének kovetelménye a hosszabb tdvu fenntartast
célozza (varosi hésziget hatds csokkentése, karbon haztartas
javitasa érdekében), mig a mesterséges zoldfellletek



06 EGESZSEGES KORNYEZET

az élhet6ség szempontjainak
érvényeslilése kornyezeti

adottsagok, terheltség (zaj,
levegd, talaj, viz), helyi
klimaviszonyok, kérnyezeti
konfliktusok
07 FENNTARTHATO  EROFORRAS-
GAZDALKODAS
=  megujuld energiaforrasok,

tdvh6é hasznalata, csapadékviz
elvezetésének kialakitasa,

szirkeviz-hasznositas, hulladék
(megelSzés, gydijtés,

hasznositas)

megfelel6 karbantartas nélkul idével jéval kevésbé, vagy
egyaltalan nem képesek ezt a feladatot betélteni.

A beépitési mdéd meghatdrozasa (bevételtermelS képesség
korlatozadsa) mellett a zavard tényez6ktél vald elhatéarolds
(tdvolsagtartas, tobbszintes noévényadllomanyd puffer
terliletek vagy épitett zajvédelem) mellett a korforgasos
Okoszisztéma (elsésorban vizgazdalkodds, eséviz gyljtés és
visszaforgatds) jelent tobbletkiaddsokat a fejleszt6 szamadra,
raadasul ez utdbbi szempont hatékonyan csak tobb telekre
(és kozterlleti rendszerre) kiterjedd integralt megoldasként
hatékony.

Az éplletek energetikai teljesitményére vonatkozd
szabalyozas fokozatos szigoritdsa altaldnosan érvényesil a
fejlesztések sordn és bar a létrejové éplletek piacképességét
javitja, a létesitési koltségek vonatkozdsaban dragitéd
tényezd, ezért a fejlesztk szdmara kockazatot is jelent. Az Uj
éplletekre el6irt megujuld energiahdnyad biztositasa, illetve
egyes teriileteken a kotelez6 csatlakozas a tavhé hdldzatra
nem okozott problémat, a lakasépités soran mar elterjedt az
alternativ  f(itési és melegviz készitési rendszerek
(h6szivattyus rendszerek) telepitése (sok helyen a gdzt be
sem vezetik).

TARSADALMI VONATKOZASOK

08

ELERHETO HUMAN

INFRASTRUKTURA

alapszolgaltatasok
mennyiségének és
Osszetételének meghatdrozasa,
értékelése

09 TARSADALMI FENNTARTHATOSAG

tarsadalmi
kiegyensulyozottsaga,
befogadasa, optimalis hasznaldi
Osszetételt befolyasold
szempontok

kérnyezet

Id. Varosi hasznalat, funkcidmix pont

A teriilet olyan hasznalata és kialakitdsa sziikséges, ami
tdmogatja az életkor, tarsadalmi csoport és az
esélyegyenl@ség szerint vegyes célcsoport lehet&ségét. Piaci
és megfizethetd bérlakdsok, széles lakaspaletta, szocidlis
szolgaltatdsok, kozosségi terek a tarsadalmi sokféleség
elésegitésének jé eszkozei. Id. Varosi haszndlat, funkcidomix
pont

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

10 X-1 MESTERTERV
10 X-2 BARNAMEZOS TERULETEK KORNYEZETI KOCKAZATAINAK KEZELESE

10 X-3 ONKORMANYZATI TULAJDONU TERULETEK HASZNOSITASA KONCEPCIO-PALYAZATTAL
10 X-4 TELEPULESFEJLESZTESI HOZZAJARULAS
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