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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
magant6kén alapulé fejlesztés mind a lakdsépités, mind az iroddk és kereskedelmi létesitmények épitése
terén. Eleinte azonban a projektek — kevés kivételtdl eltekintve — lokdlis hatastak maradtak, nem alkottak
nagyobb 6sszefliggd varosi egylitteseket.

Az elmult években mar olyan nagyobb Iéptékd fejlesztési javaslatok is megjelentek, amelyek mar méretiik
és Osszetettségik folytan kilon figyelmet érdemelnek. Ma mar nem ritka, hogy egy-egy fejlesztés tébb mint
1000 lakast, jelentés méretli irodaterlletet, 2-300 ezer m? hasznos terllet jelenik meg. Létezik olyan
helyszin, amely hosszabb tdvon 10-15 ezer ember lakdhelye lehet, oktatdsi |étesitményekkel, irodai
munkahelyekkel, kulturdlis és sportlétesitményekkel. Olyan fejlesztési, beruhdzdsi programok ezek,
amelyek egy-egy terlleten 5-15 év alatt valdsulnak meg, jelents atalakuldst hozva a varosrész, de az egész
varos életébe is.

Az ,,Otthon Budapesten” program (ITS 2027) atfogé célja ,Elhetd Budapestet Mindenkinek!”. Fontos tehat,
hogy az Uj fejlesztések hozzdjaruljanak ahhoz, hogy Budapestet vonzé lako, pihend és munkahely legyen.
Mivel a févaros telepullésszerkezeti terve kb. 2700 ha teriiletén tesz lehet6vé atfogd, U] fejlesztéseket,
egyaltaldn nem k6zombds, hogy ezeken a teriileteken mi, mikor és milyen feltételek mellett valésul meg.

Jelen munkanyag célja, hogy egyrészt vizsgalja meg, hogy a kdozelmult fejlesztései mennyire tudtak ennek
a célnak megfelelni, illetve milyen hidnyossagok gdatoljak a fenti jov6kép megvaldsitasat. Kisérletet tesz
annak Osszefoglalasara, hogyan és miként kell valtoztatnunk az eddigi fejlesztési gyakorlaton.
Végeredményben sziilessen meg a korszerii és fenntarthaté Uj varosrészek kézikonyve, teriiletspecifikus
ajanlasokkal, j6 gyakorlatok bemutatasaval. A megvaldsult fejlesztések tanulsagai alapjan sziikség van
irdnymutatdsra, a jogszabalyi kérnyezet gyakran nem ad megfelel§ tampontot.

Kinek szdl a kézikonyv? Mire lehet majd hasznalni?

Az Uj fejlesztések komplex tervezése szamos olyan Uj megkozelitést igényel, amely tilmutat a megszokott
modszertanon, akar a meglévé jogszabalyi kereteken. Sziikség van a kialakult gondolkodasunk
megvaltoztatdsdra, ami azonban csak a varosfejlesztésben részt vevs szerepl6k — mint az ingatlanfejleszték,

onkormanyzatok, jogszabalyalkotok, vasarlok és bérlék — eddigieken tulmutatd egylUttmikodésével
lehetséges.

KORMANY -jogszabalyok felllvizsgalata, médositasa

FOVAROS - elvarasok megfogalmazasa sajat terlletek fejlesztésekor

-> a fejlesztékkel szembeni elvarasok megfogalmazasahoz
- jogszabalymddositas kezdeményezése

KERULETEK - ajanlasok a szabdlyozasi tervek készitéséhez
- a fejlesztékkel szembeni elvarasok megfogalmazasahoz

FEJLESZTO - tarsadalmi felelGsségvallalas, fenntarthatdsagi és tervezési szempontok jo
fejlesztéshez

- jo6 gyakorlatok, mintak
TERVEZOK - a j6 koérnyezeti minGség és fenntarthatdsag szempontjai
- j6 gyakorlatok, mintak



. A FENNTARTHATO FEJLESZTES FELTETELEI

A fejezetek témai a fenntarthaté fejlesztés gyakorlatiasan megfogalmazhaté szempontjai szerint harom {6
csoportra osztva tagolhatodak: terileti, klimatikus és tarsadalmi vonatkozasok, melyeket horizontalis
jeleggel egészitenek ki a gazdasdgi kérdések.
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TERULETI VONATKOZASOK

01 POZICIO

= vdrosszerkezeti pozicié, kézponthoz vald viszonya

02 MOBILITAS

= fenntarthatd kozlekedési feltételek, kapacitas és hatékonysag, kozlekedési igények

03 VAROSI HASZNALAT - FUNKCIOMIX

= funkcidmix a kornyezetében és a teriileten, kompakt varos elvének érvényesiilése

04 VAROSEPITESZET

= beépitési s(irliség, kompozicid, térstruktira, térardnyok, magassagi szempontok, kérnyezeti

minGség

KLIMATIKUS VONATKOZASOK
05 ZOLDHALOZAT

= 3 varosi zoldhaldzattal valé kapcsolat, rekreacios zoldfeliiletektSl valé tdvolsag, zoldhaldzat
folyamatossaga, zoldfellleti arany, 6sszetétel, minéség

06 EGESZSEGES KORNYEZET

= az élhetdség szempontjainak érvényesiilése kornyezeti adottsagok, terheltség (zaj, levegd, talaj,
viz), helyi klimaviszonyok, kornyezeti konfliktusok

07 FENNTARTHATO EROFORRAS-GAZDALKODAS

= megujuld energiaforrdsok, tdvh6é hasznalata, csapadékviz elvezetésének kialakitasa, sziirkeviz-
hasznositas, hulladék (megeldzés, gyljtés, hasznositas)
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TARSADALMI VONATKOZASOK
08 HUMAN INFRASTRUKTURA
= alapszolgaltatasok mennyiségének és dsszetételének meghatarozasa, értékelése



09 TARSADALMI FENNTARTHATOSAG

= tarsadalmi kornyezet kiegyensulyozottsdga, befogaddsa, optimalis hasznaldi 0Osszetételt
befolyasold szempontok / piaci és megfizethet6 bérlakds aranya, lakaspaletta, szocialis
szolgaltatdsok, kozosségi terek, sokféleség elGsegitése, akadalymentes és biztonsdgos hasznalat

BUDAPEST JELENTOS FEJLESZTESI POTENCIALLAL RENDELKEZO TERULETEI

Budapest agglomerdcids szétterlilésének fékezése érdekében a F6varos varosfejlesztési tervei a
varoshataron belill, els6sorban az Gn. &tmeneti zondban kivdnnak fejlesztési lehetdséget kinalni.

Az Uj fejlesztések esetében alapveté szempont, hogy azok a kedvez6 varosszerkezeti pozicidban |évé
terileteken helyezkedjenek el. Ennek elsédleges kritériuma az, hogy meglévs varosi teriiletekhez, a
meglévl vagy fejleszthet6 kdzlekedési vonalakon helyezkedjenek el, alkozponti teriiletekhez kapcsolddva
vagy sajat maguk alkdzponti szerepét lehet6vé téve.

A tanulmdny célja egy komplex és vildgos szakmai kritérium rendszer kidolgozasat tartalmazé
tanulmanyterv készitése, amely meghatdrozza egy XXI. szdzadi korszer( vdros kovetelményeit. egy
innovativ el6relépés keresése a korszer(i varosfejlesztési folyamatok kialakitasara. Erre 6sztonzik azok a
kihivasok, amelyek egyfel6l a vonzd és redlisan fenntarthatd varosi [étforma kialakitasahoz sziikségesek,
masfel6l a kozelmultbéli fejlesztések hidnyossagainak felismerésébdl fakadnak.

Az Uj varosi egyittesek vegyék figyelembe a pozicidjuknak megfelel6 varosszerkezeti kapcsolatokat.
Illeszkedjenek a meglévd beallt terlletek struktirajahoz, az atalakulé varosrészek elé6nyosen fejlesszék
tovabb a varos nagyléptékl szerkezeti elemeit, hozzanak létre Ujszer(, el6remutaté urbanisztikai elemeket
tartalmazo Uj varosi szévetet. A fejlesztés helyszinének megvélasztasa soran fontos a barnamezdés vagy
alulhasznositott terlletek el6nyben részesitése; 0j, korszer(i és kapcsoldoddvarosszerkezetbe integralt
szerkezetiik kialakitdsa. Az illeszkedés mellett a tervezett beruhazas l|éptékének fliggvényében a
mUkodSképesség fenntartdsa, vagyis a kornyezé és a fejlesztési teriilet human és mdszaki infrastrukturalis
ellatottsagat is elvart

Budapest valtozassal érintett terlletei kozil az aldbbi teriletfelhasznalasi egységgel rendelkezbk érintettek:

semmmm  Vegyes, teleplléskozpont teriilet (Vi) ~190 ha

terlletfelhasznalasi egység elsésorban lakd és olyan teleplilési szintl egyéb
rendeltetést szolgdld épiletek elhelyezésére szolgal, amelyek nincsenek

B zavaro hatdssal a lako rendeltetésre
Vegyes, intézményi terilet (Vi) ~1430 ha
elsGsorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocidlis rendeltetést
szolgald épuletek elhelyezésére szolgalnak, lakossag ellatdsahoz sziikséges
funkcidk mellett fehérgalléros munkahelyeknek is
pmmmns Nagyvdrosias lakéteriilet (Ln) ~190 ha
. = slrl beépitésd, tobb 6nallo rendeltetési egységet magéba foglald, 12,5 m-
heaaas €S beépitési magassagot meghalado, elsésorban laké rendeltetési épiiletek

elhelyezésére

Kisvarosias lakoteriilet (Lk) ~390 ha
strl beépitésd, tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglald, 12,5 m-

es beépitési magassagot meg nem halado, elsGsorban lakd rendeltetés(i

éplletek elhelyezésére

Kertvarosias lakoterulet (Lke) ~ 505 ha
laza beépitési, 6sszefliiggd nagy kertes, tébb 6nallé rendeltetési egységet

magaba foglald, 8 m-es beépitési magassdgot meg nem haladd, elsésorban

lako rendeltetés(i épiletek elhelyezésére

osszesen ¥ ~2705 ha
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Egyéb potencialis vegyes
~fejlesztési tertlet

SEGETSENTNIRLOS

Budapest jelentds fejlesztési potencidllal rendelkezé teriiletei, teriletfelhaszndldsi egységek tipusai
alapjan



BARNAMEZOS TERULETEK HASZNOSITASA

A takarékos és atgondolt teriilethasznalat az egyik legfontosabb szempont a fenntarthatdé varosok
fejlesztésében. A barnamez8s teriletek Ujrahasznositasa elengedhetetlen ahhoz, hogy a varos kompakt
maradjon, és a varoson beliili utazasi szilkségletek csokkenjenek, vagy legalabb ne névekedjenek tovabb. A
kozm(- és kozlekedési haldzat fenntarthatésagat, optimalis kihaszndlasat is nagymértékben segiti, ha a
varos extenziv novekedés helyett belsé teriiletének intenzivebb hasznalatdra térekszik. A varosszdvetben
jelents kiterjedésd, tébb mint 2800 hektarnyi olyan tertlet taldlhaté, amely korabbi funkciéjat elveszitve
hasznalaton kiviilinek vagy alulhasznositottnak tekintheté. Ezek a terililetek szdmos esetben ugyan
rendelkeznek telepillésszerkezeti helyzetlikbél fakadd terileti fejlesztési potenciallal, de a megujuldst a
beruhazasok magas jarulékos koltségei (eseti karmentesités, terliletrendezés, éplletfelljitas) hatraltatja.

Budapest jelents fejlesztési potenciallal rendelkezd teriiletei, a barnamezds kataszter alapjan

- jelent6s fejlesztési potenciallal rendelkez, kataszterben szereplé barnamez6s 1120 ha

teriilet
jelentés fejlesztési potenciallal rendelkezé zoldmez8s , vagy barnamezds 1585 ha

kataszterben nem szerepld egyéb terilet



A 1997. évi LXXVIII. térvény (Etv.) fogalommeghatarozasa szerint a ,Barnamezds teriilet: olyan foldrészlet
vagy foldrészletek Gsszessége - ide nem értve a mez6- és erd6gazdasagi teriileteket -, amely elsGsorban
ipari, kereskedelmi, kozlekedési vagy honvédelmi céld felhasznalast kovetéen felhagyotts,
alulhasznositotta vagy leromlott allapotuva valt, jellemzéen kérnyezetszennyezéssel terhelt, ugyanakkor
kornyezeti és mUszaki beavatkozassal értéknovelt, fejleszthetd teriiletté alakithaté.”

A barnamezés teriiletek fejlesztésének elGsegitése érdekében a kiilonb6z6 értékl és helyzetl teriletek
esetén mas-mas szempontokat kell figyelembe venni. Meg kell kiillonboztetni egymastdl azokat, melyek
befektetésként megtériilnek a beruhazé szamara, és azokat, melyeknek atalakulasa ugyan kozérdek, de
megujitasa piaci alapon nehezen térténhetne meg. A teriiletek kategdridinak felallitasahoz célszer(i Ferber
1997-ben kozolt ABC-modelljét haszndlni, mely a barnamezéket a rendezési (kdrmentesitési) koltségek,
valamint a rendezett terilet értéknovekedése szerint sorolja harom csoportba. A modellt a CABERNET-
projekt keretében fejlesztették tovabb.

= A-tipus: megtérild befektetés, mely gazdasagilag életképes. A helyreallitott, rendezett terilet
értéke jéval nagyobb, mint a helyreallitas, rendezés koltsége, ezért kdnnyen talal privat beruhdazét.

=  B-tipus: a jovedelmezGség hatardan van. A rendezett teriilet értéke nagyjabol megegyezik a
raforditassal. A rehabilitdcié koz-magan egylttmlkodésen vagy partnerségeken keresztiil
finanszirozhato realisan.

= C-tipus: nyereségesen nem megujithato teriilet, ebbdl kifolydlag piacképtelen. A rendezett teriilet
értéke joval kisebb, mint a raforditandd koltség, ezért nehezen taldl beruhdzot. A fejlesztések
altaldban kozfinanszirozds keretében valdsulnak meg. Regeneraldsuk féként a kozszféra vagy
onkormanyzat altal vezérelt projekteken mulik. Kozfinanszirozasra vagy specidlis jogalkotdsi
eszkozokre (pl. adokedvezményekre) van sziikség e helyszinek regeneracidjanak 6szténzéséhez.

A barnamez8s megujulas egyik f6 mozgatdrugdja az egyes teriletek gazdasagi életképessége. A rendezett
teriilet értékét kozvetlendl is befolyasolja annak elhelyezkedése, mig a megujitds raforditdsdban nagy
szerepe van tobbek kozott a szennyezettség mértékének.

A piaci alapon megujulni képes teriiletek (A) elényben részesitése tdmogatandd a zéldmez6s fejlesztésekkel
szemben, ilyen lehet az egykapus ligyintézés és a terilet atlathatd, egylittm(kods, hatékony elGkészitése,
bénuszrendszer kialakitasa.

A véros céljai szempontjabdl fontos, am piaci alapon megujulni nem képes (B és C) barnamezds teriletek
ezen fellil szlikséges lehet olyan kedvezmények vagy 6sztonzék alkalmazdsa is, melyek el6segithetik azok
megujuldsat, vagy akar kozosségi forrdst is biztositani hozzd. A barnamezls terlileteket a megujitas
megfelelS stratégidjanak kivalasztasahoz értékelni kell a projekt gazdasagi életképessége szempontjabdl.
Ehhez kétféle szempontrendszert kell sszehasonlitani
szempontok a helyreallitott, rendezett teriilet értékének meghatarozasa

= avarosszerkezeti pozicio,

=  megkdzelithet6ség,

= a3z épitett és természeti értékek jelenléte, kozelsége,

= a3 kdzml és infrastrukturdlis ellatottsag,

= akoérnyezd teriiletek funkcidja,

= atervi kérnyezetbdl eredd hasznositasi lehet&ségek,

= akoérnyezetterhelés a kornyezetében.
a helyredllitas, rendezés raforditasi koltségének megallapitdsdhoz

= aterilet szennyezettsége

= megbrzendd vagy megGrzésre javasolt épitett orokség jelenléte
tulajdonviszonyok rendezése.
A barnamez8s terilileteken szerkezeti jelentdségli zoldteriiletek fejlesztése szilkséges a TSZT elBirdsai
alapjan. Ezen fellil azokon a terileteken, ahol alacsony a mindennapos rekreaciot szolgald zoldterileti
ellatottsag, helyi jelent6ségl zoldteriletet kell kialakitani.
Lakas célu fejlesztések esetén a normak szerinti rekreacios zoldinfrastruktura fejlesztési igény esetében a
beruhdzdsi program részeként fejlesztési teriileten belil kialakitandd az Uj kdzhasznalatu zéldfelllet! Ez

tobblet fejlesztési id6t nem general a teriileten, a megvaldsitando beépitési terv részeként, a lakdépuletek
megépitésével azonos idében kialakitandod.



ESETTANULMANYOK: A VIZSGALT FEJLESZTESEK ELHELYEZKEDESE

Budapest kortars folyamatainak megértéséhez a kozelmult megépiilt fejlesztéseit vizsgaltuk meg, minden
terlletfelhaszndldsi egységhez két-harom megépllt példat kivdlasztva. Ezen belil is igyekeztiink Ugy
kivalasztani a helyszineket, hogy toébbféle szempontot fedjenek le, igy példaul van kozoéttiik barnamezés és
z0ldmez6s fejlesztés, kiilonboz6 funkcionalis kialakitassal és fejlesztési modellel.

A munkat adatok gy(jtésével, elemzéssel kezdtiik, majd értékeltiik a konkrét teriletet és &ltalanos
tanulsdgot vontunk le a megépilt mintak alapjan. Hangsulyt fektettiink a szabdlyozasi, jogszabalyi
kornyezet kovetkezményeinek elemzésére, visszacsatolasként a jogszabdlymaodositasok felé.

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

Forrdsliget lakopark
;Hama’n ylejté lakopark
Marina Part Lakopark
Vaclati irodafolyoso
.
. Paskal Garden, Cordia Termal Zuglo

o

Corvin negyed

Kozvagohid - City Peari és City Home
L J

Sasad ligetdakopark I-IT. °o
¥ Gergely Garden
Sasad Resort; BudaPart Vdrosnegyed,
‘Kondorosi lakdpark Bolero Lakdpark
[ |
Virdgvilgy lakopark
‘ ~

[l Harsanylejt6 lakdépark XI. Sasad Resort
Il Forrasliget lakopark XI. Kondorosi Lakdpark
VIII. Corvin negyed Xl. BudaPart Varosnegyed (éplil)
IX. K6zvagéhid - City Pearl és City Home X1, Vaci uti irodafolyosé
X. Gergely Garden XII. Marina-part
XI. Bolero lakopark XIV. Paskal Garden, Cordia Termal Zuglo
Xl Sasad liget lakopark I-11. XX, Viragvolgy lakdpark



01 POZICIO

Budapest 2030 hosszu tavu koncepcidja célként jeloli meg a hatékony és kiegyensulyozott varosszerkezet
létrehozasat (--> 9. cél: Hatékony és kiegyensulyozott varosszerkezet — kompakt varos), aminek tiikrében
kiemelt fontossagu, hogy egy Uj fejlesztés a fenntarthatdsag szempontjabdl milyen moédon haszndlja ki a
jelenlegi lehetGségeket és fejleszti tovabb a varos szerkezetét, a terilettakarékossag elve alapjan elényben
részesiti-e a mar hasznalt terlleteket, vagy Ujakat von be, csokkentve ezzel a természeti teriileteket.

A varosszerkezeti pozicid tobb szempontbdl is meghatarozé: a kdzpontokhoz, magas funkcionalis
Osszetettségl terlletekkel vald kapcsolat a mobilitasi igényeket, a szerkezeti elemekhez valé viszony a
lehetséges fenntarthatd kozosségi kozlekedési formakhoz vald kapcsolodast, a kedvez6 geomorfoldgiai és
lokaciobdl adddo kornyezeti adottsagok (magaslatok, vizfellletek, rekreaciét biztosité erdék, zold- és
sportteriiletek stb.) kihasznalasa és a klimatikus viszonyokat szem el6tt tarté varosszerkezeti beavatkozasok
pedig a fejlesztés kornyezeti minGséget befolyasolja.

A pozicié az ingatlanok értékének egyik legfontosabb és utdlag nem befolyasolhaté sszetevdje, igy kiemelt
szempont a megfelel§ helyszinvalasztas a fejlesztések szempontjabol.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

A f6varos telepilésszerkezetét a természetfoldrajzi tényez6k (geomorfoldgia, tajszerkezeti, vizrajzi, illetve
fléra-fauna adottsagok) mellett a mdszaki strukturak haldzatai (kozteriletek és azok haldzata, kézmdivek)
és a terllethaszndlat hatdrozzak meg. A Budapest 2030 egyértelmUien rogziti, hogy a fejlesztések soran az
Uj, z6ldmezds beruhazasokat kerilni kell, a megvaldsitasi helyszinek f6 teriileteként a barnamezés,
hasznalaton kivili vagy alulhasznositott teriiletek hasznositdsa kell, hogy alljon. Ez 6sszhangban all a
kompakt varos alapelvével, melyet még a hatékonyabb teriilethasznositast eredményez6 megoldasok és a
funkcidmix minél szélesebb vertikuma is jellemez.

Budapest szétterilését fékezi, hogy a f6varos fejlesztési tervei a varoshataron beliil, els6sorban az un.
atmeneti zéndban kindlnak fejlesztési lehet&séget. Mind ehhez javasolt a Budapesten beliili tjabb, vonzé
kindlatot jelent§ varosrészek létrehozasa: a szétteriil§, alacsony intenzitasu lakdteriletek és a sdri
beépitési lakdparkok kinalata helyett mas, versenyképes lakhatdsi forma ajanlott.

MEGHATAROZO KORNYEZETI ADOTTSAGOK

A minGségi természeti kérnyezet értéknovel6 tulajdonsagokkal bir, emellett a kedvezé geomorfoldgiai és
lokaciobdl adddo kornyezeti adottsagok (magaslatok, vizfellletek, rekreacidt biztositd erdék, zold- és
sportteriiletek stb.) a fejlesztés kornyezeti mindségét és a mikroklimajat kozvetlendl is befolyasoljak.
Lakoteriletek fejlesztése esetén kilondsen el6nyés a Duna-parthoz, az erds- vagy nagy zold- és
sportteriilethez kozeli, ahhoz legaldbb 20 perces tavolsagon beliili lokacid, ahol a kedvezd geomorfoldgiai
és kornyezeti adottsdgok kihasznalasat megfelels, a kornyezé teriiletek szdmara is atjarhatd, atlathatd
kapcsolat segitheti. Az el6nyds adottsagok keresése mellett fontos lehet a kornyezeti artalmak és
kedvezétlen kornyezeti adottsagok elkeriilése is, kiildndsen a szennyezett vagy zarvanyhelyzetek lehetnek
kedvez6tlenek.

VAROSSZERKEZETI POZICIO, JELLEMZOK

A tervezett fejlesztés helyszinének kivalasztdsa soran fontos figyelembe venni a tagabb és sziikebb
kornyezet varosszerkezeti adottsagait: a kialakult varosszerkezeti adottsagokat (halézatok — kozponti
térségek, kozlekedési hadldzati elemek, teriilethaszndlat); a varosszerkezetben rejl6 potencidlis
lehet&ségeket (a meglévé struktirak fejlesztésének lehetfségeit) és a barnamezés terileteket a tovabbi
fejlesztések potencialis célterileteiként.



A fenntarthatd, Uj varosrészek, fejlesztések helyszinének kivalasztdsanal az aldbbi szempontokat kell
figyelembe venni:

= afejlesztési teriilet szomszédsagi viszonya,

= varoskodzponthoz vagy alkézponthoz (helyi kozponthoz) vald kozelség,

= kozlekedési haldzatok elérhetbsége, ezen belll kiemelten a kozosségi kozlekedési lehetdségek
elérhet6sége.

A fejlesztési terlilet szomszédsagi viszonya esetén fontos kérdés, hogy a szomszédos teriiletfelhasznalasok
osszhangban legyenek-e a tervezett funkcidkkal.

A varoskdzpont vagy helyi kdozpont megfelel6, 20 percen bellli elérhet6sége a mindennapi funkcidk
eléréséhez sziikséges kozlekedési igényeket csokkentheti, ezaltal a motorizacidébdl eredé karos hatadsokat,
szennyez6 kibocsatast, kozlekedési zsufoltsdgot is.

Kozlekedési haldzatok, ezen belil kiemelten a kozosségi és fenntarthatd kozlekedési lehetGségek
elérhet6sége elsésorban a megalldhelyek, kapcsolddasi pontok id6beli és térbeli megkozelithetéségétdl
fligg, azonban az is fontos lehet, hogy az oda vezetd Utvonalon milyen a kozbiztonsag, koztisztasag,
akadalymentesités vagy kisérik-e azt zoldfellletek. A kozteriiletek hasznalhatdsaga szempontjabdl |ényeges
lehet, hogy a kozlekedésre szolgald vonalas felliletek mellett a tarold infrastruktira is megfelel6-e, mind
kialakitdasdban, mind kapacitdsdban, vagyis vannak-e parkoldhelyek a személygépjarm(iveknek,
autdbuszoknak, nagyobb gépjarmdlveknek, vannak-e kerékpartaroldk, illetve milyen tavolsagban érhetd el
P+R, B+R parkolo.

VAROSSZERKEZETBEN REJLO POTENCIALIS FEJLESZTESI LEHETOSEGEK

A mar meglévl adottsagok mellett a varosszerkezetben rovid és kozéptdvon varhatd potencidlis fejlesztési
lehet&ségeket is érdemes figyelembe venni egy fejlesztés esetén. A meglévé strukturak fejlesztésének
lehet&ségeiben fontos szerepe van a barnamezds terlleteknek a tovabbi fejlesztések potencidlis
célteriileteiként. Lényeges szempont, hogy a sziikséges kozlekedési célt szolgalé kozterileti fejlesztések
soran a természeti kornyezet minél nagyobb aranyban, eredeti allapotaban keriljon megdrzésre,
minimalizdlva karositasat, beépitését.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Kapcsolat a kozvetlen kdrnyezetéhez, atjarhatdosag
Illeszkedjen a meglévs térségi és a kdzvetlen szomszédos szerkezeti adottsagokhoz, kiilondsen:
= intenzitdsat vagy funkcidjat tekintve az alul- és tulfejlesztések elkerilése;
= szerkezeti és funkcionalis hidnyok kiegészitése;
= 3 fejlesztési terilet atjarhatdsaganak biztositdsa mellett az Uj funkcidk altal igényelt belsé
védettség megteremtése.
Uj el6remutaté és karakteres szerkezet kialakitasa
= funkciondlis m(ikodést biztosité, azaz a helyi szikségletek megteremtéséhez (human
infrastruktura, szolgaltatasok) teret enged6en minimalizélja a kozlekedési igényeket;
= (Osszetéveszthetetlen, egyedi karakter( (6nazonossdag), a kérnyezd varosrészek rehabilitacidjaval,
az épitészeti 6rokség, vagy a kedvez varosszerkezeti sajatossagok megérzésével.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

P-1 A HELYSZINVALASZTAS SZEMPONTJAI
P.2 VAROSSZERKEZETBE VALO ILLESZKEDES



02 MOBILITAS

A globdlisan novekvé életszinvonal és a fold gyarapodd népessége mellett kell — tobbek kozott — a
kozlekedésbdl szarmazo kérnyezetszennyezést csokkenteni, mind mennyiségében, de lehetbleg ardnydban
is. Magyarorszagon a klimavaltozasdval kapcsolatos kdrnyezetszennyezés mintegy 20 %-aért felelés a
kozlekedés, vagyis a személyszallitds és arufuvarozas egyiittesen.

A telepiilések épitett kornyezetének — még az egyre jobban digitalizalédé vildgban is — nélkiilozhetetlen
része marad a kozlekedés. A telepiilések beépitett teriiletei, valamint a hozzajuk tartozé koézlekedési
infrastruktura és a rajta bonyolédoé forgalom kolcsonosen hatassal vannak egymadsra.

Hatékony és kiegyensulyozott (kompakt) varosszerkezet esetén — a kisebb kozlekedési igényeknek, vagyis a
kisebb kozlekedési kényszernek kdszonhetben — az azt mikodtetd kozlekedési rendszer is mas, kevésbé
slri és kisebb kapacitasy, amelyben rdadasul kérnyezetkimélSbb eszkdzokkel biztosithatéd az eleve

/////

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

MOBILITASI IGENYEK NAGYSAGA

A mobilitasi igények kozlekedési kényszerként jelentkeznek, amelyek dont6 mértékben a munkahelyhez
kapcsolédd hivatasforgalom és a lakdhelyhez tartozd varoshasznalat kapcsdn jonnek létre. Vegyes
teriiletfelhasznalas és funkcidgazdag beépités esetén kevesebb, ugyanakkor révidebb utazas kapcsolddik
a lakossag életéhez, a telepiilés miikodéséhez. A fejlesztési teriilet telepiilésen belili elhelyezkedése — és
belsé kialakitasa is — tehat jelentés mértékben csokkentheti az utazdsi kényszert.

KOZOSSEGI KOZLEKEDESI RENDSZER

sy rr

Minél nagyobb egy telepiilés kiterjedése és lakslirlisége, anndl nagyobb szerepet kell, hogy jatsszon a
mobilitasi igények kielégitésében a k6z6sségi kozlekedés. Az utazasok hossza és idGigénye miatt a gyalogos
és kerékpdros kozlekedés mar az egyének szdmara nem minden esetben jelent elfogadhaté megoldast, a
személygépjarm(i hasznalat pedig az infrastruktura igénye és a kornyezetterhelés miatt a kozosség egésze
szamara nem fogadhaté el ltaldnos utazasi lehetdségként.

Az egyéni kozlekedési mddokkal szemben a kozosségi kozlekedés rdadasul ndvekvé utazdsi igények
esetében egyre gazdasagosabban és versenyképesebben (a torlodasoktdl védett zart palyas eszk6zok
alkalmazasdval, str(ibb jarm(ikovetés biztositasaval) lzemeltethetd.

Budapestigen jo halézati lefedettséggel és differencidlt teljesit6képességi haldzatokkal rendelkezik (a nagy
forgalmi igények szdmara a metré és a HEV, a kozepes forgalmi igények szamara villamos, az alacsony
forgalmi igények szdmara az autdbusz és a trolibusz haldzat szolgdl) a k6zosségi kozlekedés terén, amely
tadrsadalmi szempontbdl dltaldnosan elfogadott utazdsi méd a févarosban.

Az Uj fejlesztések szamara elsének az alabbi adottsdgokkal rendelkezé helyszineket célszer( felhasznalni:

= marrendelkeznek — els6sorban kotottpalyas — kozosségi kozlekedési ellatottsaggal,
= tervezett kotottpalyas kdzosségi kdzlekedési nyomvonalak mentén fekszenek.

FOUTHALOZAT
A féuthaldzat a varos legmeghatarozdbb telepiilésszerkezetet alakitd kozlekedési eleme, amely az egyéni

személygépjarmd kozlekedés mellett a kerékparos és gyalogos kozlekedés legfontosabb, és a felszini
kozosségi kozlekedési eszkdzok meghatdrozé Utvonalait is jelenti.
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A fejlett k6zosségi kozlekedéssel rendelkez6 nagyvarosok esetében is nélkiilozhetetlen a jol strukturalt

féuthaldzat, és altalanos jelleggel nem megkeriilhet6 a személygépjarmi hasznalat (kiilénosen, ha a mara
teljesen altalanossa valt telepilések kozotti kozlekedést is figyelembe vesszik).

Az Uj fejlesztések szamara elsének az alabbi adottsagokkal rendelkezé helyszineket célszerd felhasznalni:

= kozvetlen kdzelében taldlhatd szabad kapacitassal rendelkezé f6uthalézati elem,
= tervezett f6uthdldzati nyomvonalak mentén fekszenek.

TELEPULESSZERKEZETI JELENTOSEGU KEREKPAROS INFRASTRUKTURA

Minél meghatarozobba valik a fenntarthaté fejl6dés és az élheté varos ideaja, annal nagyobb
jelent6séggel bir a legkdrnyezetkimél6bb jarm(ihaszndlaton alapuld kozlekedési mod, a kerékpdrozas,
valamint az egyébb aktiv és mikromobilitasi eszk6z6k hasznalata (a tovabbiakban egyittesen
kerékparozas) a mobilitasi igények kielégitésében.

A nagyvarosi kornyezetben, napjainkban a kerékparos kozlekedés jelent6s fejlédésen megy keresztiil,
lassan egyenrangu kozlekedési modda valik a kozosségi kozlekedéssel, valamint az egyéni kozlekedési
modok csoportjaba tartozé személygépjarm(i és gyalogos kozlekedéssel. A kerékpdrozas elsésorban az 5
km-en beliili utazasok terén versenyképes a gépjarm(ihasznalattal szemben.

Az uj fejlesztések szamara elsének az alabbi adottsagokkal rendelkezé helyszineket célszerd felhasznalni:

= madr rendelkeznek varosrészek kozotti kapcsolatot biztosité kerékparos infrastruktiraval (vagy a
kozvetlen kozelben talalhaté ilyen elem),

= vdrosrészek kozotti kapcsolatot biztositd tervezett kerékpdros infrastruktira elem nyomvonala
kozelében fekszenek.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

KOZTERULETEK KIALAKITASA

A fejlesztési teriileteket a funkciéjanak megfelel6 beépitése mellett a kozteriileteinek kialakitasa
hatarozza meg leginkabb. A kozteriletek donté részben a kozuthaldozatba tartoznak, amelyet azok
vonalvezetése és keresztmetszeti szélessége egylittesen determinal. A fejlesztési teriilet helyi Uthaldzata
esetében a gyalogos és a kerékparos kozlekedés szempontjai a mérvaddak, amelyek elsésorban a
forgalomcsillapitott kialakitdst eredményez6 m(iszaki és az akadalymentes kialakitas szempontjainak az
érvényesitését teszik indokoltta.
Az Uj fejlesztések esetében a kozteriletek kialakitdsa kapcsan az aldbbi szempontokat célszer( figyelembe
venni:

= 3atmené forgalmat kiklisz6bol6 vonalvezetést, és a beépitéshez illeszkedd forgalmi rendet

(sebességet), kisebb teriiletek autdmentes kialakitasat,
= akaddlymentes kialakitast,
= 3 kozlekedési és kozmu infrastruktira mellett a zoldfelileti elemek elhelyezésének terlletigényét.

GYALOGOS KOZLEKEDES

A legtermészetesebb, az egyetlen jarm(ihasznalat nélkiili kbzlekedési mod a gyaloglas, amely csupan 1-2
km tavolsagig tekinthet6 hatékonynak. Emiatt a gyalogoskozlekedés jelentéségét — a vegyes
terlletfelhaszndlds mellett funkcidgazdag beépitéssel rendelkez6 varosrészekben — rendkivili médon
befolydsolja a kozuthaldzat siirlisége, mert ez hatdrozza meg a kényszerlien adédé keril6utak hosszat.
Az Uj fejlesztések esetében a gyalogos kozlekedés kapcsan az alabbi szempontot célszer( figyelembe venni:
= gyalogos kozlekedést tdmogatd tomb méretet
=  biztonsagos és kényelmes gyaloglast biztositd kialakitas.
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JARMUTAROLAS

A mobilitasi igények jelentette utazasi kényszer nagyobb részénél jarmi hasznalatra keril sor, amely az
esetek kozel felénél egyéni jarm( (lényegében sajat tulajdonu személygépjarml és kerékpar)
igénybevételével torténik. Az egyéni jarm(haszndlatndl az utazas végpontjaihoz kapcsoléddan
jarmd(tarolasiigény is keletkezik, ahol ennek az igénynek a meghatarozé helyszine a lakas rendeltetés, mivel
ez a jarm{ hasznald 6 tartdzkodasi helye. A személygépjarmiivek — amelynek birtoklasa els6 sorban nem
kozlekedési sziikségszerliség, hanem életszinvonalbdl adodé lehet6ség — taroldsa, annak méretébdl
addddan, mar épitési szabalyozdsi szempontbdl is Iényeges kérdés.

Az U] fejlesztések esetében a jarmdtarolas kapcsan az alabbi szempontokat célszerd figyelembe venni:

= kerékpar tarolas mennyiségénél a terep adottsagokat,

= kerékpartaroldk épiletben torténd elhelyezésénél a foldszint preferdlasat,

= személygépjarmdl tdrolds mennyiségénél a kornyezet funkcionalis adottsagait és a kozosségi
kozlekedési ellatottsagot,

= aterillet kdzlekedési rendszerét, kiilonds tekintettel az esetleges autdmentes kialakitdsra,

= személygépjarmi 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 MINGSEGI KIALAKITASA (ANYAGHASZNALAT, AKADALYMENTESSEG)
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03 VAROSI HASZNALAT- FUNKCIOMIX

A telepllési teriiletek haszndlata a helyi tarsadalom, gazdasag és kultira mindenkori fejlettségi
szinvonaldnak és igényeinek megfelelé funkcionalis oOsszetétellel alakul ki, amely alapvetSen
meghatdrozza a telepiilés szerkezetét.

A vegyes, kiegyensulyozott teriilethasznalat lehet6vé teszi a kiillonboz6 funkciok gyors elérhetdségét a
lakéhelyt6l. A megfelel6 varosszerkezet és slir(iség elérése egy egészségesebb, fenntarthatdbb
lakékornyezetet hoz Iétre, melynek szamos a mentalis egészségre gyakorolt pozitiv hatasa is bizonyitott. A
tavolsdgok csokkenése, a vegyes funkcidk novelik a tarsadalmi interakciét, lehet6séget nyujtanak
személyes kapcsolatok kiépitésére, igy a ,,hova tartozas” érzés erdsitésére. A helyi, a korforgasos gazdasag
tdmogatdsa elérhetévé teszi a lakossdg szdmara a minGségi termékekhez és elldtdshoz valéd
hozzaférhetGséget. Az élettel teli, funkcidjat tekintve vegyes, kompakt varos noveli a biztonsagérzetet, jobb
kozbiztonsag kialakulasat teszi lehet6vé, egy homogén teriilethaszndlatu varosszovettel szemben.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

TERULETHASZNALAT

Budapest térténeti teriilethaszndlata folyamatos valtozason megy keresztiil. Az elmult harminc év
valtozasait attekintve kétféle markdns tendencia kilonboztethet6 meg: egyrészt a varosszélek mentén Uj
terliletek igénybevételével terjeszkedett a varos; mdsrészt a kialakult varosszerkezetben torténtek jelentds
funkciévaltasok a belsé tartalékteriileteken, az egykori barnamezés teriileteken. A miszakilag igénybe vett
terlilet mennyisége a févarosban névekedett, annak ellenére, hogy a varos népessége 1980 Sta tobb mint
300 ezer fével csokkent. A vdros szétteriilésének természetes és racionalis korlatai vannak, a féldteriilet
korlatozott erdforras, igy torekedni kell az optimalizalt, vegyes hasznalatra, amely alapelvet az Uj
fejlesztések esetén kiilondsen érvényesiteni szlikséges.

Avdros tervezett terlilethaszndlati rendszerét a telepilésrendezési tervek jeldlik ki. Minimumkévetelmény,
hogy az Uj fejlesztések illeszkedjenek a rendezési tervekhez, tehdt ha a terv vegyes hasznalatot jeldl, akkor
ott ne monofunkcids fejlesztés valdsuljon meg. A funkcidk koncentracidja vagy szétterjedése, jelentds
mérték({ megvaltoztatdsa a telepiilés szerkezetére és miikodésére hatdssal lehet, a kiilonbdz6 megoszlasok
mas és mas mikodtetési modellt igényelnek. Az egyes teriiletek hasznositasanak megvaltoztatasa nemcsak
az adott egység teleplilésen belili helyzetére és szerepére, hanem a szomszédos teriiletekre is hatassal
van, ezért az aranyokat és a nagysagrendeket a helyi viszonyoknak megfelel6en kell értelmezni. A funkcidk
megoszldsa és mérete tajékoztatast ad a statikus telepllésszerkezetrél, amelyet kiegészit a teriletek
hasznalatanak dinamikussaga, a hasznalat intenzitdsa, vagyis a gyakorisag és az id6beli lefolyas.

A nagykiterjedésl monofunkcids teriiletek esetén jelent6s hasznalati és Gizemeltetési terhelés alakulhat ki
(példaul intenziv lakoterileteken jelent6s parkoldhely hidny, vagy tulzottan terhelt hulladékkezelés),
emellett jelent8s egyidejli forgalmat general, ami miikodési zavarokhoz vezethet, ez lehet id6szakos vagy
allandé is. Telepiilésszerkezeti szempontbdl kedvezGStlen az a terililethaszndlat is, amikor nagy terileten
extenziv funkcio ékel&dik be a telepiilés sulyponti részére (pl. barnamezds teriilet a belvaros hataran), mert
a terilet ,kerlilgetése” torzitja a vdroshaszndlatot, noveli az utazasi kényszert. A funkcionalisan vegyes
terlileteken a kilonb6z6 igények gyakran kiegyenlitik egymast, természetesebb és egészségesebb
telepuilésszerkezet alakulhat ki. A tulzott mérték(i vegyesség is konfliktusokat eredményezhet, az eltéré
funkcidk egymdsra negativan hathatnak, a potencidlis rossz szomszédsagi helyzet pedig szintén befolydsolja
aterlletek értékét, a rendeltetésszerii hasznalhatdsagot. A kiegyenstilyozott térszerkezetre kell térekedni,
ez egyben azt is jelenti, hogy egyes terlletek indokolatlan haszndlati tulterhelése oldddik, a keletkez6
kozlekedési igény a vdrosi térben nagyjabdl kiegyenlitetté és kiszamithatova valik; ehhez alapveté
szempont, hogy a funkcidk kiterjedését és a hasznalati intenzitds mértékét a kornyezet eltartd
képességével aranyosan kell kialakitani.
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GYALOGLASI TAVOLSAGON BELUL ELERHETO, ELLATO FUNKCIOK KORE

Egy adott terilet fejleszthet6sége, fejlesztése szempontjabdl meghatarozé a kornyez6 térség funkcionalis
Osszetettsége, azaz a lakossag (és a teriiletet hasznaldk) minden napi életviteléhez és rendkiviili igényeihez
igazodo ellatd funkcidok megléte, vagyis a teriileti elérhetGsége és a sziikséges kapacitds rendelkezésre
allasa.

Budapest kdzponti szerepkoéréhez illeszkedve, kifejezetten funkcidgazdag, terllethaszndlati értelemben
vett sokszinlisége az orszagban egyedilalld. Ez egyrészt kiszolgalhatja az Uj fejlesztéseket, masrészt tovabb
szinesithetd az Uj beruhadzadsok altal. Osszhangot kell teremteni a teriilethasznositas és a teriiletek
kiszolgdlasat biztositd kilonboz (human és miszaki) infrastruktirak k6zott. Ha a mindennapok helyszinei
kozel vannak, elérésiikh6z nem kell motorizdlt kozlekedés, csokken a kozlekedési kényszer, javul a
kerékparozas és gyaloglas esélye (= lasd 02 Mobilitds fejezet).

A lakék egyéni dontése, hogy az adott funkciét hol veszik igénybe a varosban. A mai elldtérendszerben kis
szerepe van a lakoéteruleti korzeteknek, tehat a funkcidk terileti megoszlasa nem jelenti azt, hogy az adott
intézményt csak a gyalogos tdvolsagon belil él6k hasznaljak. Azonban a motorizacids kényszer csokkentése
érdekében alapkritérium, hogy a varos minden lakdja szamara meglegyen a lehet6ség a mindennapi
élethez sziikséges alapfunkcidok akadalymentes gyalogos elérésére. Idedlis esetben ez dtlagosan legfeljebb
15 perces gyaloglast jelent, de a kialakult varosszerkezeti adottsagokat figyelembe véve tolerdlhaté
mértékben 20 perc (a nemzetkozi kutatasok alapjan 20 percnél hosszabb gyaloglasi kényszer esetén az
emberek tobbsége mar valamilyen kozlekedési jarmlvet vesz igénybe). llyen alapvetd ellatd szerepet
toltenek be az alapveté human infrastruktira intézményei (= ldsd 08 Humdn infrastruktura fejezet), a
kereskedelmi és vendéglatd I[étesitmények, a kozhaszndlatu sportlétesitmények, a zoldteriletek,
jatszéterek és a kozosségi kozlekedés megdlldhelyei. Ezek a funkcidk gyalogos elérhet&sége Budapesten
jellemzéen lefedi a lakddominans haszndlatu térségeket, a nem megfelelen ellatott teriletek jellemzéen
olyan nagykiterjedés(i, 30 hektdr feletti fejlesztési teriletek, amelyek jelenleg még nem hasznositottak;
vagy a varostest szélén elhelyezked6 alacsony népslirliséggel rendelkez6 lakoteriletek, kiemelten az
egykori zartkerti tertletekbdl atalakuld lakdteriletek. Jelenleg a f6varosi lakossag korilbeliil 5%-a él
alapfunkcio hianyos tertleten, fontos cél, hogy ez az arany a jovében csokkenjen.

A magasabb szintli szolgaltatasok gyalogos elérhet6sége lakéteriileti fejlesztések szempontjabdl
egyértelmiien elényt jelent, ilyen egyértelm funkcids(rlisédés jellemzi a varos torténeti kozpontjat és a
févarosi kozpontrendszer funkcidgazdagsaggal rendelkezd helyeit, jellemz6en a keriiletek torténeti
kézpontjait és a bels6 zondhoz csatlakozo teriileteket. A jelentSs kilsé forgalmat vonzd létesitmények
(fels6oktatas, muzeumok, galéridk, szinhazak, opera, mozik, szakaruhazak, hiper- és szupermarketek,
bevasarlékdzpontok, egyesileti sportlétesitmények, gydgyfiird6k) is jellemzéen a belvarosi sir(isodést
mutatnak és jelentds aranyban a nagykapacitasu kozosségi kozlekedési eszk6zok (metrd, hév, vasut)
megallditdl 15 perces gyaloglasi tavolsagon belil vannak.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Nagy léptékl fejlesztések esetében cél, hogy azok a varosszerkezethez illeszkedd, vegyes, optimalizalt
terlilethasznalattal kerlljenek kialakitasra, valamint kiegyenstilyozott megoszlasban helyben alljanak
rendelkezésre az ellaté funkcidok, amelyeknek a kapacitdsa és minGsége legyen Osszhangban a helyi
igényekkel és a fejlesztés utan varhato hasznaldi 6sszetétellel.

A KIALAKULT FUNKCIOGAZDAGSAG FIGYELEMBEVETELE

Alapelv, hogy a megvaldsulé uj fejlesztések a varosszovetben meglévé szabad kapacitdsokat hasznaljak fel
és a kornyezethezilleszked6 hasznalatot hozzanak létre, ne terheljék tul a kialakult szerkezeti egységeket.
A fejlesztési program tervezésekor meg kell vizsgalni — és figyelembe kell venni — a gyalogos tavolsagon
beliil elérhetd oktatdsi, gondozasi, egészségligyi, kulturdlis, igazgatasi, hitéleti, kereskedelmi, szolgdltato,
sport és gazdasagi funkcidkat. Budapest teriilethasznalati és funkcionalis sokszinlsége alapjan elsédlegesen
a mar meglévd infrastruktira hasznositdsa, annak mindségi fejlesztése a hosszi tavon fenntarthaté
megoldas, Uj egységek létrehozasa helyett. Utdbbiakra a fejlesztés kornyezetének funkcionalis hianya
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esetén, vagy a nagy volumendi fejlesztési programok megvaldsitasa esetén van sziikség, amikor a kialakult
infrastruktarara tulzd terhet jelent a beruhazas hatasara novekvd hasznalati igény. Vannak olyan varosi
funkciék, intézmények (pl. muizeum, onkormanyzat, kornyezetet terhel6 gazdasagi |étesitmények,
munkahelyek stb.), amelyek esetén nem redlis, hogy az elérhetfség javitdsa érdekében a fejlesztési
terlleten beliil Gj 1étesitmény keriiljon kialakitdsra, ilyenkor a gyalogos, kerékpdros és kozosségi kdzlekedési
megkozelithetéséget kell figyelembe venni (< Idsd 02 Mobilitds fejezet).

Azokban az esetekben, amikor a fejlesztési teriileten belill, a fejlesztés megkezdése el6tt is van mar varosias
hasznalat, a kornyezd lakossag ellatasat biztosito, teriileten beliili funkcidkat meg kell Grizni. Azokat a
fenntarthatdsag, értékdérzés és ,hely szellem” meglrzése érdekében a meglévd épilet felujitasaval
szlikséges mindségi szempontbdl fejleszteni, amennyiben mdszakilag nem megmenthet6 a régi épiilet,
akkor épitészeti értelemben kivdlthaté Uj létesitménnyel, atalakithatd, de alapelv, hogy az ellatds a
tovabbiakban is biztositott legyen.

VEGYESSEG KIALAKITASA, UJ FUNKCIOK SZAMARA HELYBIZTOSITAS

rr sy

Az egyes fejlesztési terlileteken belil olyan optimalis funkcids(ir(iséget kell meghatarozni, mely a kornyezé
teriiletek figyelembevétele mellett vezet a megfelel§ vegyesség és kompaktsag eléréséhez. A funkcidok
vegyességével olyan teriilethasznalati egyensuly hozhatd létre, amellyel javul a helyi szolgaltatasok és
munkahelyek elérhetésége, csokken a mobilitdsi kényszer. Fontos szempont a lakdteriletek
intézményekkel és szolgaltatasokkal valo teriileti ellatottsaga, a lako- és nem lakdcélu hasznalatok kozotti
egyensuly megteremtése, a tagold és egészséges kornyezetet biztositd szabadteriiletek biztositasa és
ezeknek a kilénb6z6 hasznalatoknak a térbeli eloszlasa. Kiemelt figyelmet kell forditani a kozésségi élet
tereinek, a k6z0sségi szolgdltatasokhoz sziikséges terlletek biztositdsara a lakossagi jollét érdekében.

Uj fejlesztések esetében jelentds figyelmet kell forditani az ellatast biztosité szolgaltatasok révid idén
beliili, akadalymentes hozzaférhetdségére. Ez kiemelten azokon a terileteken sziikséges, ahol a kialakult
kornyezet funkcioszegény, vagy a meglévé infrastruktura haldzat nem bir el tovabbi terhelést.

A fejlesztést hatdrold utcdk, a kornyezs utcaszakaszok jellegzetességeit is figyelembe kell venni, a kérnyezet
jellegéhez igazodd foldszinti kialakitassal. Vannak olyan utcdk, amelyek mentén nem fogadhatd el a
foldszinten lakdérendeltetés elhelyezése, ezekben az esetekben a kdrnyezeti jelleghez igazodd foldszinti
helyiségeket kell kialakitani, hogy a helyi igényekhez rugalmasan illeszked6 funkcidkinalat kialakulhasson. A
legtobb ellatd funkcid szamara nem szikséges 6nallo éplletet telepiteni, az integralt funkcidju épuletek
esetében a foldszinti zonak jé lehetdGséget adnak a kozcélu, kozelldtdst biztositd rendeltetések
elhelyezésére. A j6 kialakitasu foldszinti portdlok élettel toltik meg a csatlakozé kozterileteket, tAmogatva
ezzel a varosi pezsgést, a teriiletet hasznaldk taldlkozasi és interakcids lehetGségét.

Minden esetben a fejlesztéssel aranyosan méretezve fejlesztési teriileten beliil szlikséges biztositani a
lakékoz6sség szabadid6 eltoltését és jollétét segitd zoldfeliileteket (= Idsd 05 Zéldhdlozat fejezet), a lakok
életviteléhez sziikséges taroldteriileteket, kiemelten a jarmltarolasra (< Ildsd 02 Mobilitds fejezet),
valamint a fejlesztési terllet m(ikodéséhez szilkséges fenntarthaté er6forras-gazdalkodasi
létesitményeket (<= [dsd 07 Fenntarthatd eréforrds-gazddlkodds fejezet). A fejlesztés volumenétdl,
pozicidjatdl és a tervezett lakdasszamtol fiiggéen felmeriilhet a human infrastruktiura fejlesztésének
sziikségessége is (< Idsd 08 Humdn infrastruktura fejezet).

Az elérhet6 kutatdsok alapjan a munkahelyek vonatkozdsaban a févarosi lakossag mobilitasi hajlanddsaga
alacsony. Budapest gazdasagi versenyképességének novelése érdekében a gazdasdgi funkcidk széles
skalajahoz illeszked§, megfelel6en iranyitott teriileti kinalatot és infrastrukturat kell biztositani. A
lakékornyezetbe illeszthetd, nem zavaré munkahelyi tevékenységek megtelepedésével él6vé vdlnak a
lakoteriiletek, csokken a kozlekedési kényszer, javul az ellatas és a szolgaltatds szinvonala. Lehetdség nyilik
Uj munkahelyek Iétrehozasara.

A gazdasagi élet sokszinlisége alapjan nem realis, hogy minden lakos a munkahelyétél gyalogos tavolsagon
beliil lakjon. A fenntarthatésaghoz nagymértékben hozzajarul a lakéteriiletek és a munkahelyek megfeleld
vegyessége, szomszédsdga, valamint a két funkcid kozotti megfelel§ kozlekedési kapcsolatrendszer.
Budapesten a munkavallalék dont6 része a gazdasagi agazatok tercier szektordban dolgozik, amely
munkahelyeken belil jelent6s hanyadot képviselnek az irodahazak. Az elmult évek életmddbeli valtozasai
megkovetelik, hogy a lakékdrnyezetben biztositva legyenek olyan teriiletek, amelyek alkalmasak lehetnek
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innovativ gazdasagi szolgaltatd funkciok kialakitasara (pl. makerspace/nyitott miihely, kbzosségi iroda). A
legfrissebb elvarasokhoz és tendenciakhoz illeszkedve az Uj fejlesztések teriletén biztositani kell olyan
helységeket, amelyek a lakdkozosség szdmara az otthoni munkavégzés lehet6ségét biztositjak (lakason
bellil vagy k6zosségi térben).

FENNTARTHATO UZEMELTETES ES HOZZAFERHETOSEG BIZTOSITASA

A kulonbozé funkcidk integralasaval erGsithetd a varosrész sokszinlisége, a tarsadalmi fenntarthatdsag és
az altaldnos biztonsagérzet. A jol kombindlt funkciomix folyamatos haszndlatot ad a teriletnek
(munkahely — ellatas — lakds mixe), a nap folyaman tobbféle aktvitast biztosit, igy a hosszabb ott tartézkodas
erdsiti a varosi életet. Az éplletek és kornyezetiik 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
fenntartashoz olyan épitészeti min&séget és kialakitast kell megvaldsitani, amely a tarsadalmi igények
valtozasara rugalmasan és konnyen reagalni tud, ezzel is erGsitve a korkoros gazdalkodast.

Azaz épiilet és kornyezet, ami az egészségkarosodott embereknek és a specidlis eszkozokkel kdzlekedd
egyének szdmadra is biztonsdgos és oOndlléan haszndlhaté, mindenki szamara kényelmes. A valdban
hozzaférhetd tér a helyi el6irdsok, szabdlyok teljesitésén tul a kilonféle képességekkel rendelkezé és
mozgasigényl személyeket inspirdlja a tér hasznalatara. Az akadalymentes és egyetemes tervezés az
épitett tér szdmos aspektusat érinti, beleértve az infrastrukturat, a jelzéseket és a technolégidkat, és
integralt rendszerként noveli a lehetGséget arra, hogy minden egyén 6nalldan és kényelmesen hasznalhassa
a teret.

A hozzaférést nem csak a fizikai kialakitasban sziikséges biztositani, a funkcidk hosszu tavi elérhetGségét
azok megfizethetdsége is biztositja. A tarsashdz hosszu tdvi mikddésének megtervezése is szilkséges, a
fejlesztési teriilet szolgaltatasainak és ellatd funkcidinak Gizemeltetése nem jelenthet tulzé koltséget az ott
lakdk szamara. Az emiatt (pl. kertész, konditerem, uszoda, ,0kos” berendezések lizemeltetése) megemelt
koz0s koltség a tarsadalmi fenntarthatdsag ellen hat (@ ldsd 09 Tdrsadalmi fenntarthatdsdg fejezet). Olyan
tarsashaz lzemeltetési modellek alkalmazasa szlikséges, amelyek hosszU tavon biztositjdk a lakasok
megfizethet&ségét az ott él6k szamara.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

F-1 VEGYESSEG MINIMUM KOVETELMENYE
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04 VAROSEPITESZET

A tervezett fejlesztések kapcsan olyan varosi beépitési strukturakat kell [étrehozni, amelyek er&sitik a varos
hosszu tavu céljait és illeszkednek térbeli rendszeréhez. Varosépitészeti vonatkozdsban a tdgabb és
kozvetlen koérnyezet jelenlegi vagy (atalakulé teriletek esetén) tervezett karakterének, valamint a
fejlesztendé terilet kialakitasanak illeszked viszonya lehet sikeres, ezért a fejlesztési és a kornyezé
teriiletek kozotti legelényosebb kapcsolat és kolcsonhatasok kialakitasara érdemes torekedni. A
fejlesztéssel szembeni elvaras, hogy az Uj épitett kornyezet legyen jél haszndlhaté és komfortos, biztositson
magas szinvonall életkorilményeket és esztétikai mindséget, és emellett érvényesiljenek az
ingatlanfejlesztés gazdasagi szempontjai is.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

TELEPULESKEP SZEMPONTJABOL MEGHATAROZO EPITETT KARAKTER

A jé minGségli Uj varosi strukturdkat a hasznalhatésag és az ardnyossag mellett olyan kapcsolati gazdagsag,
sUrd kozterilet-hdldzat, j6 atjarhatdsag és attekinthet&ség jellemzi, ami egyben nyitott és a kbrnyezetéhez
minél jobban kapcsolddik.

Kialakult, karakteres jo strukturakat hordozo teriletek szomszédsagaban torténd fejlesztések esetén az
illeszkedés egyértelmd igény. Itt cél, hogy az Uj beépitési struktirak a meglévé értékeket figyelembe véve
tovabb noéveljék az egészséges varosszovetet. Elvdrds, hogy a kialakulé Uj kornyezet ne keriljon
diszharmédnidban a kornyezet j6 adottsagaival és az értékeivel, hanem a hely identitdsdanak meg6rzését,
megerdsitését segitse.

Kevésbé karakteres vagy atalakuld teriileteken a fejlesztési teriileten létrehozott értékeknek lesz
meghatarozd szerepe abban, hogy helyi identitast, karaktert teremtsen akar a késébb atépils szomszédos
terliletek szdmara is.

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

Kérnyez6 meglévd és tervezett beépitési intenzitas
Szomszédos teriiletek kialakult beépitési intenzitdsa mintat teremthet az U] fejlesztés szamara késébbi
atalakulasokhoz is, azonban a tul magas intenzitds nem kévetendd.

Kérnyezé beépitési tipusok, éplilettomegek

A megfelel6 U] beépités kialakitasahoz sziikséges figyelembe venni a koérnyez6 terileteken kialakult
beépitések intenzitdsa (beépitettségi ardny, szintteriilet nagysaga) mellett azok morfoldgidjat is — a
beépitési mddot, formai jellegzetességeket, karaktert. Az Uj beépitési strukturak és épitészeti megoldasok
ne erdsitsék a meglévd rossz szerkezet(, kellemetlen hatdsu beépitéseket, inkdbb ellensilyozzak azokat
jobb, Uj min6ség és karakter létrehozasaval. Heterogén karakter( telepiilési kérnyezetben a tervezett
valtozasokat elsGsorban a koncepcidkban kijelolt és varhatd telepilésfejl6dési irdnyokhoz sziikséges
illeszteni.

Kérnyezé beépitési magassagok, tetéformak, utcakép

Az U] fejlesztés szerkezetét kihangsulyozd és a varosképét markansan meghatarozo beépitési magassagokat
nagyobb terileti kitekintéssel és a helyi adottsagokra tekintettel kell meghatarozni. Zartsord, magas
térfalak kornyezetében is illeszkedd, de tagoltabb beépités kialakitasa javasolt.

17



ERTEKVEDELEM

Az épitett kornyezet presztizsét, értékét emeli az épitett érték jelenléte, hozzajarul a varos
Onazonossaganak megdbrzéséhez. Az atalakuld teriileteken az Ujonnan létrehozandé karakter kialakitasaban
tdmpontot adhat a szomszédsagban meglévd, értékes kornyezet vagy elem.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

A megfeleld telepitésnél egyszerre van sziikség a terlletek beépitési slrliségének (slir(iség paraméterei) és
a kompozicidjanak (slrlség eloszlasa) meghatarozasara, ami egyben a szabad terek és a beépitett tomegek
aranydanak kedvezd megvalasztasat is jelenti, kulcsa lehet a kell§ zéldfellletek biztositasanak, a varosi tér
atladthatdsdganak és a megfelel6 tomegek, térardanyok kialakitdsanak is. Ki kell fejleszteni tovabba azokat a
"varostermékeket"”, amelyek kiilonféle beépitési mddok révén valaszokat keresnek a zoldfeliletek, a
gépjarm(tdrolas, a kozmdvek Uj szemléletli megoldasaira. A harmonikus, emberi |épték{ varosi kornyezet
kialakitasara kell torekedni.

TELEK

Telekosztaskor szem el6tt kell tartani, hogy az Uj telkek biztositsak a jo beépitési lehetSségeket, az élhetd
kornyezet kialakitasanak feltételeit. A telekaranyok tegyék lehetévé mind az épuletek aranyos alaprajzi
kialakitasat, mind a kedvezd6 aranyu kulsé terek létrehozasat. A hosszu, keskeny telkek, rovid kozterileti
kapcsolattal a beépithet6ség és hasznalat szempontjabdl elénytelenek, ahol a megfelelS épllettavolsagok,
kedvez6 térardnyok betartdsa ellehetetleniilhet, rosszul hasznalhaté kiils6 terek alakulhatnak ki. A
megvaldsitast kovet6 utdlagos telekalakitas esetén is ellenérizendd az 6sszes szabalyozdsi paraméter, igy
példaul a szintterilet teljestilése, az oldalkertek megfelel§ mérete is. Telekalakitas csak az 6sszes relevans
paraméter ellenGrzése és megfelelése mellett legyen jévahagyhatd.

BEEPITESI INTENZITAS

Az egyes teriileteken olyan optimalis beépitési slir(iséget kell meghatarozni, mely — a (feljebb leirt) kornyezé
terlletekkel kapcsolatos kérdéseket is figyelembe véve — egyszerre teljesiti az élhetGség szempontjait és a
szolgaltatdsok, kozlekedés hatékony kihasznaldsanak egyensulyat is. A beépitési slrlség az érintett — a
kozterileteket is magaba foglald — teriiletfelhasznaldsi egységre értendd.

A helyi szabdlyozdas az egyes telkekre vonatkozéan tovabb differencidlhatja a telepiilésszerkezeti tervben
meghatarozott beépithet6ségi értékeket. A telek beépitettségének mértéke az éplletek altal elfoglalt
terlilet és a szabad terek aranyat, mig a szintteriileti mutatd a teljes beépithetd épiilet-szintterilet
mennyiségét hatarozza meg, mely 6sszefligg a magassag és a tomegalakitas lehetbségeivel is.

Beépitési mérték / bm (%)

A beépités mértékét és az épitési helyet (terepszint alattit is) egymassal 6sszhangban kell meghatdrozni a
funkcionalis igények figyelembevételével.

A beépitési mérték meghatdrozasa a szabad terek és a beépitett terek aranydnak kedvez6 megvalasztasa
mellett, a zoldfellletek kell6 mennyiségét a terek atlathatdsagat is biztosithatja. A felszin alatti beépités
szabalyozott mértéke és helye tegye lehet6vé j6 aranyu, haszndlhato belsé terek és kertek kialakitasat, azon
beliil teljesértékl novényzet elhelyezését.

Szintteruleti mutaté / szma (m2/m2) /

A terepszint felett kialakitott épitett szintteriilet |atvanyosabb meghatdrozdja egy fejlesztésnek. A
paraméterek meghatdrozasakor cél a fizikai zsufoltsag elkerilése és a kedvez telekhasznalat biztositdsa,
torekedni a minGségi lakdkorilményekre és a benapozasi paraméterek megfelels kialakithatésagara. Mig
az irodahdzas teriileteken indokolt esetben elfogadhaté magasabb beépitési intenzitds és nagyobb
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épliletmagassdg, addig a tapasztalatok azt mutatjak, hogy vonzo, élhetd lakékornyezet elsGsorban kisebb
Iéptékd, lazabb, zoldebb, alacsonyabb intenzitasu egylittesekben johet létre. Sok ember 6sszes(ritése kis
helyre rontja lakékérnyezet magas szinvonaldnak hosszabb idejl fenntartasi esélyeit.

VAROSSZERKEZETI KOMPOZICIO

Uj fejlesztési teriileten sikeres, j6 mindségii beruhazas j6| meghatarozott paraméterek és szabalyozas,
valamint kiegészit6 kovetelményrendszer mellett valdsithatd meg. Kialakitdsa legyen 6nmagdaban
karakteres, azonban vegye figyelembe a kornyez6 meglév6 vagy tervezett beépitések jellemzit. A
varosszerkezeti kompozicié meghatdrozasakor kiemelt szempont legyen a megkozelithet6ség biztositasa.

Az épitészeti eszkoztar megfelel§ hasznalatdval el kell érni, hogy az egylittesek aranyosan tagoltak legyenek,
ugyanakkor kialakitasuk legyen atlathaté, de keriilje a monotdniat, a "falanszter" jelleget. A tervezés soran
alkalmazott épitészeti eszkoztarral biztositani kell, hogy az egyittesek kialakitasa elkeriilje a monotdniat,
melyhez valtozatosan alkalmazott elemek tér- és tomegalakitdsanak rendjét kell megfeleléen alkalmazni.
Cél a humanus léptékl egylttesek kialakitdsa, a nagyobb egységek rendezettsége mellett a kisléptékd
kornyezetalkotd elemek kompozicidjaval. Az atalakuld varosrészek el6nydsen fejlesszék tovabb a vdros
nagyléptékd szerkezeti elemeit, hozzanak létre Ujszer(, el6remutatd urbanisztikai elemeket tartalmazdé uj
varosi egylitteseket.

Beépitési mod, beépitési karakter jellege, tomegalakitas

Az éplletek, varosi egylttesek telepitése segitse el6 a min6ségi élhet6 és egészséges kornyezet
létrehozasat, ahol a jol megvalasztott, kortars beépitési mintdk az atszell6zés, a tajolas, a benapozas, a
klimavédelem és a zajvédelem elvarasait teljesitik.

A nagy, egybefligg6, atjarhatatlan, atlathatatlan tomegeket kerilni szikséges. Az épllettomegek
kialakitasanal (magassag és alaprajzi kiterjesztés) figyelembe kell venni a lombkorondk magassagat: az annal
magasabb épiiletek esetén kiilondsen figyelni kell a hosszd, monoton tomegek elkeriilésére. Dinamikus
beépités elésegitheti a valtozatos utca és teleplilésképet, a kozpontképz6 funkcidk megjelenését, elkertilve
a sematikus tomegalakitast.

Emellett javasolhato az is, hogy a kozeljovGben olyan Uj varosépitési formdk is jelenjenek meg, amelyek a
mashol kiterjedten alkalmazott alacsony magassagu, de s(r( ("high density, low rise") beépitéseket is
megvaldsitjak. Lathatdan hianyzik a budapesti kindlatbdl az alacsony intenziv ("high-density-low-rise")
beépités, a kell§ zoldfeliletekkel elldtott varosias beépités, valamint Uj tipusu bérhazak kinalata.

Telken belili kiils6 terek aranya, kompozicidja

Kilsé tér esetén hasznalhatdbb a kiilonb6z6 tipusok vegyes alkalmazasa (ne csak hosszu, utcaszer( terek,
hanem jol hasznalhato teresedések kialakitasa. Kedvez6 a kéz szdmara hozzaférhetd udvarok és témbbels6k
védelme, az Uj lakdterileteknél pedig kialakitasuk.

Beépitési magassag

A magassag — a telepités szerkezetét hangsulyozd, a varosképet markdansan meghatarozé jellemzé, a |épték
meghatarozasanak lehetséges eszkdze. Valtozatos alkalmazdsa elGsegiti a monotonitas elkerilését és a
dinamikus utcakép kialakitasat, melyek amellett, hogy a kiilonb6z6 napszakokra valtozé fényhatasokkal
reagalnak, a tomegek és téraranyok tekintetében is szabadabb hatdst hozhatnak létre. Az utca mentén
kialakult térfal, megfelel§ osztasokkal elényds lehet, de illeszkedni sziikséges a mar kialakult lakékornyezeti
karakterhez. A differencidlt magassdgok alkalmazasa kedvez6 lehet az illeszkedés és a valtozatos
téralakzatok létrehozasa érdekében. Magasabb lakdépiilet |étesitését csak indokolt esetben — kdzponti
fekvésl, j6 kozosségi kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezd, jél kiszolgdlt helyszinen, terepszinten révid
Uton elérhetd szolgaltatasok és rekredcids lehet6ségek elérhetdsége esetén — javasolt épiteni.
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Benapozas, tdjolas, |égtérardny, kilatds, atlatas

Kornyezetét figyelembe vevd és a benapozast (kiilénb6z6 évszakokban, napszakokban) biztosité magassag
meghatarozasa szlikséges. Harmonikusabb kornyezetet eredményez, ha éplletek Iéptéke a fak
magassagaval 6sszehangolt (varosi kornyezetben é16 fak jellemzéen 12-15m magasak).

A térérzet, kildtas, atlatds, benapozds szempontjdbdl az utcdk, az éplletek kozotti terek biztositsanak
kellemes légtéraranyt. Epiiletek telepitése és az épiiletek egymdstdl valé tavolsagaval szabalyozhatd a
tdjolds, a benapozds és az atszell6zés. A tér és tomegaranyokkal, a beépités magassagokkal biztositani kell
az egészséges kornyezetet és a minél hosszabb természetes megvildgitast, benapozast. Az épiletszarnyak
tavolsaganak meghatarozasakor a maganszféra minGségének minél jobb biztositasa szlikséges. Sziik belsé
terek és udvarok kialakitasat és a kozépfolyosds kozlekedést a lakdszarnyakban kertlni kell.

Atmeneti terek / drkadok, bejarati elterek, udvarok

Atmeneti terek kialakitasa is lehetséges a beépités segitségével, kedvezé lehet a félpublikus terek,
védettebb tombbels6k kialakitdsa. Az udvarok tobb szempontbdl is fontosak Budapesten, egyrészt ez egy
morfoldgiai sajatossag, masrészt pedig a lakdk kozos, félpublikus zédndja. Fontos, hogy haszndlhaté méret(
(alapterilet, légtérarany) legyen, és megfelel6 min6ségl, mennyiségli z6ld legyen benne. A latvany, a
kdzOsségi és rekreacios lehetbségek, valamint a mikroklima szempontjabdl is fontos szerepe lehet.

ERTEKVEDELEM

Az épitett értékek a teriilet karakterének kialakitasaban igazodasi pontot jelenthetnek, és segithetik a
projekt brand-jének kialakitdsat. A torténeti teriiletek kdrnyezetében léptékérzd, érzékeny, visszafogott
épitészeti eszkozoket kell alkalmazni. Keriilendé meglévs éplletdllomany értékeinek figyelmen kivil
hagyasa, éplletek leromlasanak, miszaki elavuldsanak el&segitése, 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 terlileteken a z6ldhaldzat megfelel§ kialakitdsa kulcskérdés a fenntarthatésag és a varos
élhetdsége szempontjabdl. A novények egyrészt fontos szerepet jatszanak a klimavédelemben — szén-
dioxid-megkotésik és a helyi klimdra gyakorolt kedvezd hatdsuk révén, — mindemellett a kedvez6bb
kornyezeti allapot (levegémindség, talajallapot) fenntartasat is elGsegitik. A tagas, zold kornyezet teret
biztosit a rekreacionak, a varoslakok szellemi, fizikai feltolt6désének, a tarsas érintkezésnek,
taldlkozasoknak. A zoldfeliiletek otthonaul szolgalnak a varosi él6lények szamdra, ezzel segitve a
biodiverzitas fennmaraddsat. Nem utolsésorban a névényzet — kilondsen az épiletek Iatvanyat oldd
fadllomany — hozzajarul a vonzébb, esztétikusabb varoskép kialakulasahoz.

Osszefoglalva: a varos zéldfeliileti rendszere, z81d- és kékinfrastrukturaja alapvets fontossagu az egészséges
kornyezet biztositdsdnak érdekében, ami a lakosok fizikai, mentalis egészségét, kozérzetét dontd
mértékben befolydsolja, s igy a varos élhet6ségének, versenyképességének egyik meghatdrozo tényezdje.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

TERMESZETI ERTEKEK

Budapest természeti, taji valtozatossaga, varosképe eurdpai mércével mérve is egyediildlldonak tekinthetd
annak ellenére, hogy a varos folyamatos terjeszkedése, az utdbbi évszazadban felgyorsult nagyszabasu
épitkezései egyre nagyobb mértékben vezettek a természeti értékek rohamos csdkkenéséhez. Budapest
egyediilallésagat erGsiti a jelentds kiterjedési védett, természetkozeli allapotu teriiletek és egyes védett
novényfajok kizardlagos jelenléte. A hazankban el6forduléd &shonos novényfajok fele, mig a hazai
madarfajok kozel 2/3-a el6fordul a févaros teriletén. A varos kozigazgatasi terliletének mintegy 7%-a
tartozik jogszabalyban foglalt (orszagos, vagy helyi jelentGség() védelem ala, és tovabbi tobb szaz hektarnyi
olyan tertlet taldlhatd, amely az orszdgos okoldgiai haldzat részeként védelmet érdemelnek. Az
erdéteriletek mellett vizes él6helyek és természetkdzeli gyepteriletek is megtalalhatdk a varosban.

Az Uj fejlesztések kijelolése kapcsan minimumkovetelmény, hogy azok a fenti természetkozeli teriileteket
ne érintsék kézvetleniil, ennek a kovetelménynek a teleplilésrendezéssel kapcsolatos jogszabalyok jelenleg
is tobbnyire érvényt szereznek. Mindemellett fontos hangsulyozni, hogy nem csak az él6helyek kozvetlen
igénybevétele karos, hanem azok kozelében létrehozott fejlesztések is, mivel az épitéssel id&szakosan
megjelend zavard hatas és a beépitéssel végérvényesen megvaltozo kornyezeti viszonyok, korilmények (pl.
vizhaztartds megvaltozasa, fokozottabb fényszennyezés megjelenése) is nagyon kedvezétlendl
befolydsolhatjdk az élGhelyi viszonyokat. A természetszer(i él6helyek kozelében megvaldsult beépitések
szdmos negativ hatdsa kozil kiemelenddé a rendszeres bolygatds, a tulhasznalat, az illegalis
hulladéklerakasok, valamint — a novény- és allatfajok szandékos betelepitése, vagy véletlen behurcolasa
miatt — a tdjidegen, illetve invaziv fajok elterjedése mind-mind fokozatosan romld allapotot
eredményeznek. Mindezen hatdsok végeredményben a bioldgiai sokféleség csokkenését, az 6koldgiai
folyamatok atalakitasaval az él6helyek elszegényedését okozzdak. Kiilon emlitést érdemel egyes fejlesztések
sok esetben kedvezétlen tajképi hatasa, kiilondsen a tajképileg érzékeny Budai hegyoldalakon, valamint a
Duna-parton megvaldsuld beépitések esetében (tulméretezett, aranytalan éplilettémegek, kirivd szin és
formavilag).
Az Uj fejlesztések szamara fentiek alapjan tehat olyan helyszineket kell kijel6Ini és az Uj beépitéseket Ugy
kell megvaldsitani, hogy azok ne eredményezzék:

=  meglévd tdj- és természeti értékek kozvetlen igénybevételét,

= akoérnyezs élGhelyek folyamatos zavardsat, degradaciéjat,

= ameglévs dkoldgiai kapcsolatok korlatozasat,

= atdjkép, tdjkarakter kedvezG6tlen irdnyld megvaltozdsat.
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ZOLDFELULETI RENDSZERBE VALO ILLESZKEDES, KAPCSOLATOK

A viéros zoldfelileti rendszere (zoldhdlézata) a fentiekben targyalt természetes élGhelyek mellett a
mesterségesen kialakitott és fenntartott zoldfeliileteket is magaban foglalja. A z6ldhaldzat javithatja a
kornyezeti feltételeket, ezdltal az itt él6k, tartdzkoddk egészségét és életminbségét. Tamogatja tovabba a
z0ldgazdasagot, munkahelyeket teremt és noveli a bioldgiai sokféleséget. A zoldfelliileti rendszer elemei
kozé nem csak az erddk és parkteriletek tartoznak, hanem épp olyan fontos, kiegészité elemeit képezik pl.
a lakokertek és az Ut menti fasorok is.

Az Uj beépitéseket ugy kell megtervezni, hogy azok zoéldfeliileti kapcsolatot képezzenek lépjenek a
kornyezé teriiletekkel, integralodva a vdaros zoldfeliileti rendszerébe is. A fejlesztési teriilet
z6ldhdlézatanak kialakitasa sordn igazodni sziikséges a szomszédos teriletek zéldfellileteihez:
= folytonossagot, kapcsolatot teremtve a szomszédos kozteriletek z6ld rendszerével (Utsorfak,
zo6ldsavok, fasitott terek stb. halézataval);
= jlleszkedve a szomszédos épitési tombok zoldfellleti karakteréhez, illetve atmenetet képezve az
eltéré zoldfellleti kialakitasu teriiletek kdzott.

ZOLDTERULETI ELLATOTTSAG, PARKOK, KOZKERTEK, JATSZO- ES
SPORTTERULETEK

Egy adott terllet fejleszthet8sége, fejlesztése szempontjdbdl meghatdrozd a kérnyezd térség zoldterileti
halézata, azaz a lakossag (és az ide latogatdk) szabadtéri rekredacidjat (testi-lelki felidulését) biztositd
kozhasznalatu zoldfellletekkel valo ellatottsaga. Az egy lakosra jutd zoldteriletek (kozkertek, kozparkok)
nagysaga mellett azok kiegyenlitett teriileti eloszlasa még fontosabb szempont.

A rekreacids zoldfellletektSl vald tdvolsag elsGsorban lakdterileti fejlesztések kapcsan, azon beliil is
kiiléndsen magankert nélkiil kialakitott tarsashazi lakoteriletek esetén fontos szempont, de a komfortos
intézményi, munkahelyi kérnyezet szempontjabdl is van jelent&sége a kornyezs rekredacids lehetéségeknek.

A lakas célu fejlesztési teriletek kijelolése kapcsdn 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
zoldterlletek mar jelenleg is tulterheltek, Ugy a fejlesztési tertileten belil kell gondoskodni Uj zoldtertletek
kialakitasarol (I1asd Kézcélu szabadterek, rekredcios lehetdségek (belsé adottsdgok) alpont). Az elsGsorban
hétvégi, tartalmasabb rekredcidt biztositd varosi szintl parkoktdl és parkerd6ktél vald gyaloglasi tavolsag
kevéshé relevans, mivel azok esetében a kdzosségi kozlekedéssel, vagy kerékparral valéd megkozelités is
elfogadhatd, ugyanakkor a kiskorosztalyos (1-6 évesek szamdra kialakitott) jatszéterek esetében ennél
révidebb, 5-10 perces gyaloglasi tavolsag a mérvadd).

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Az Uj kialakitasu terlletek esetében cél, hogy optimalis (azaz a fejezetben taglalt kovetelményeket
teljesitve, de a gazdasagossagi szempontokat is érvényesit6) terileti aranyban, kialakitasban és eloszlasban
alljanak rendelkezésre a beépitett teriileteket tagold zoéldfellletek és helyben legyenek biztositottak a
szabadtéri rekredacids lehetGségek. A testi és lelki egészség megbrzése érdekében igényes tajépitészeti
megoldasokkal célszerd kialakitani a privat kerteket és a koz6sség rendelkezésére bocsatott zoldfeliileteket
egyarant.

Az optimalis zéldfellleti mérték meghatarozasanal fontos szempont a helyben tervezett terilethasznalat
(funkcionalis 6sszetétel), tavlati lakonépesség és a kdrnyezeti adottsagok: varosszerkezeti pozicid, karakter,
a térség jelenlegi zoldterlileti ellatottsaga, kornyezeti viszonyok (kornyezetterhelés, helyi klima).
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ELOHELYVEDELEM, ZOLDFELULETI KARAKTER

A fejlesztési teriilet kialakitasa soran alkalmazkodni kell a meglévs természeti adottsagokhoz, a térségben
fennmaradt tdji- természeti értékekhez, él6helyekhez, a térség zoldfeliileti karakteréhez. A fejlesztés
soran tekintettel kell lenni a meglévé és potencialis 6kologiai kapcsolatok biztositasara.
A fejlesztési teriileteket tehat ugy kell megvaldsitani, hogy azok
= ne okozzak értékes élGhelyek pusztulasat vagy degradaciojat;
= ameglév6 természeti, tdji értékek (pl. értékes faegyedek, fasorok, egyedi tajérték) meglbrzésre, a
terliletbe vald integralasba keriljenek;
= azelkerilhetetlendl kivagasra keriil6 faegyedek lehetGség szerint helyben pétlasra keriljenek;
= az érintett térség oOkoldgiai kapcsolatai ne sériljenek, hanem lehet6ség szerint javuljanak (pl.
fejlesztési terilettel szomszédos kisvizfolyds revitalizaciéjan, vagy uj kozterileti fasor telepitésén
keresztil);
= afejlesztés illeszkedjen a térség teleplilésképi, zoldfellleti karakteréhez.

ZOLDFELULETEK KIALAKITASA, SZABADTEREPITESZET

A beépitésre szant terlleteken elsédleges fontossagu, hogy az Uj beépitések és burkolt fellletek
kedvez6tlen kornyezeti és varosképi hatdsait ellensulyozd zoldfellletek kell6 mértékben és min&ségben
keriljenek kialakitasra. A jelenlegi jogszabalyi kdrnyezetben az épitési dvezeteken beliil kételez6en csak a
zoldfeliiletek legkisebb mértéke szabalyozott, amely kapcsdn probléma egyfeldl, hogy az OTEK-ban
meghatdrozott ardnyok egyes kategdridk esetében tul megengedéek — masként: a budapesti viszonyokhoz,
korabban kialakult jellemz6khoz képest alacsonyak, ezért is volt indokolt a févarosi telepiilésszerkezeti
tervben egyes teriletfelhasznaldsi kategdéridk esetében un. zoldfellleti atlagérték meghatarozdsa. A
legkisebb zoéldfellleti arany jelenlegi szabalyozasa kapcsan probléma tovabba, hogy az akar 100%-ban is
teljesithet6 nem teljes értékl (tetSkerti, vagy miianyag gyepraccsal kialakitott) zoldfellletekkel, és
vizfellletekkel is, annak ellenére, hogy azok kozel sem képesek olyan 6koszisztéma szolgdltatast nydjtani,
mint egy talajkapcsolatos, fasithato zoldfelilet.

A slrlbb beépitésli terlleteken a burkolt és beépitett teriiletek jelent6s héelnyel6 feliiletet
eredményeznek, ami fokozza a varosi h6sziget hatast. A hatds jelentésen mérsékelhet§ lenne az alternativ
zoldfeliileti elemek szélesebb kord alkalmazasaval, figyelembe véve a z6ld névényzet kedvez6bb albedéjat,
arnyékold és parologtatd hatasat.

A tarsashazas (kis- és nagyvarosias) lakéteriletek esetében a belsé zoldfeliletek funkciondlis felszabdaldsat,
elaprozédasat eredményez6, privat kertrészek kialakitdsa helyett a kozosség altal hasznalhato
zoldfeliileteket kell el6nyben részesiteni. A sajat kerttel kialakitott kertvarosias lakoteriletek, valamint a
munkahelyi és intézményteriiletek kisebb mértékben, de szintén igénylik a lako-, vagy munkahelyi k6zosség
altal latogathato, taldlkozasi pontként funkcionald zoéldteriletek kialakitasat.

Az adott teriletfelhasznalasi kategdrian beliil magasabb zoldfeliileti arany meghatarozasa indokolt az
aldbbi varosszerkezeti pozicidk esetén:

=  Duna-parti zénaban (teleplilésképi és atszellGzési szempontbdl),

= Hegyvidéki zonadban (telepiilésképi szempontbdl).

Az épitési telkeken biztositandd legkisebb zoéldfellileti aranyba a kozterlleti célra leadott zoldteriileteket
indokolt kedvezményként figyelembe venni.

ZOLDTERULETEK FENNTARTHATOSAGA

A fejlesztési terlleteken kialakitandd zoldfeliiletek kapcsan fontos szempont, hogy azok a természetesté|
eltéré varosi kdrnyezetben is koltséghatékonyan, hosszu tavon fenntarthatéak legyenek, azaz a lehet6
legkevesebb energiaraforditassal, mesterséges tapanyag- és vizutanpotlasi szikséglet mellett legyenek
biztosithatok a zold névényzet egészséges fejlédéséhez szlikséges életfeltételek.
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Az el6irt legkisebb zoldfeliileti arany minél nagyobb részét a klimavédelmi, 6kolégiai szempontokat
teljesitd, teljes értékd, talajkapcsolatos zoldfelliletként kell 1étrehozni (Idsd még Fenntarthato csapadékviz-
gazddlkodds). A zoldfeliileteken a varosi kérilményekhez alkalmazkodd és a széls6séges klimatikus
hatasoknak, a karokozdknak, betegségeknek ellenallébb novényfajok telepitendék. A zoldfeliileteken a
kornyezeti, 6koldgiai szempontbdl is kedvezébb, tobbszintes ndvényzet kialakitasat kell elétérbe helyezni.
Kiemelt jelentdsége van az arnyékot ado fas szaru allomanynak: a témbbelsé zoldfeliileteket és a tagold
kozterileteket fasitottan kell kialakitani. A teljes érték( zoldfellileteket egészitik ki a tet6kertek vagy
zoldtet6k és adott épllettipusok esetében a vertikalis zoldfellletek, valamint a kondicionalé hatasu
vizarchitekturak.

A zoldfelliletek megtervezésénél, kialakitdsdnal a faegyedek egészséges novekedését megfelel6 nagysagu
felszin feletti és felszin alatti élettér kialakitasaval, fenntartasaval kell biztositani.

Gondoskodni kell a helyben képz6d6 er6forrasok hatékony hasznositdsardl: vizellatas (csapadék-, talaj- és
rétegvizek hasznositdsa), tapanyag-utanpotlas (zéldhulladék komposztalassal és visszaforgatassal).

A zoldterlletek kialakitasa soran figyelembe kell venni a helyi igényeket, lehetfség szerint a helyi
lakossagot be kell vonni a tervezési folyamatokba, dontésekbe és lehet&séget kell biztositani a zéldfelllet-
fenntartas teriletén is az aktiv lakossagi részvételnek — mindez nagyban noveli a zoldfellletek
fenntarthatdsagat.

BELSO STRUKTURALT KOZTERULET, TERSZITUACIOK

Annak érdekében, hogy a fejlesztési teriiletek esztétikusan, kedvezd kérnyezeti allapotot eredményezve és
ez daltal a helyi lakossag kikapcsoldddasat, feltoltédését szolgdljdk a bels6 szabadterek, zoldfeliiletek
kijelolésénél, kialakitasanal az aldbbi szempontokat kell érvényesiteni:
= a megfelel6 teriiletnagysag és szélesség (tagassag): az épiletek telepitésével és az éplletek
egymastdl vald tavolsagaval szabalyozhato a benapozas, a szélhatas, a kilatas és atlatas, valamint
a mesterségesen kialakitott zoldfelliletek funkcionalitdsa, fenntarthatdsaga;
= a jo megkozelithetGség: kényelmes, biztonsdgos gyalogos és kerékparos haszndlatra kell
optimalizalni a belsé teriileteket;
= ahelyiigényekre reagald funkcionalis kindlat: aktiv és passziv kikapcsolddas lehetGségeit biztositd
terlletrészek, kozosségi terek létrehozasaval.

Tarsashazas lakoteriletek esetében egyre gyakrabban megfigyelhet6 jelenség a belsé zoldfeliletek jelentds
részének lekeritése a foldszinti lakdasok 6nalld kertrésze szdmdara. Ez tébb szempontbdl kedvezétlen:
egyrészt jelentGsen szlkil a kdzosség altal igénybe vehet6 zéldfellletek nagysaga, a belsé zoldfelileti
struktura felaprézodik, heterogénné valik (egyéni kialakitasok, rossz megoldasok térnyerése), mindamellett
a néhany négyzetméteres zéldfelliletek nem funkciondlnak teljes értékd privat kertként a méretiikbdl és a
ralathatésagukbol fakadoan.

KOZTERULETEK (VAGY KOZOSEN HASZNALT KULSO TEREK) MINOSEGE

Els6dlegesen a tarsashazi lakdteriletek esetében, de a vegyes és intézményi teriiletek kialakitasa soran is
nagy hangsulyt kell fektetni a k6zosségi célu szabadteriiletek mindségi kialakitasara. A zoldfellletek, és a
kilonboz6 kornyezetarchitektura elemeket (pl. burkolt feluleteket, szabadtéri butorokat, berendezéseket)
a kornyezeti hatasoknak és a fokozott haszndlatnak ellenalld, id6talldé médon és esztétikusan kell
kialakitani.

Funkcionalis, esztétikai és fenntarthatdsagi (klimaadaptacios) szempontok meghatarozasa indokolt a kilsé
tarolok (pl. hulladékgydjték, kerékpartarolok), melléképitmények és a belsé burkolatok (parkoléfellletek,
gyalogos burkolatok) kialakitasara (anyag- és szinhasznalat stb.)

KOZCELU SZABADTEREK, REKREACIOS LEHETOSEGEK

A fejlesztési teriileteken gondoskodni kell a helyi lakossdg szabadtéri rekredciés igényeinek helybeni
kiszolgdlasarol, a kozcélu zoldfelletekkel vald ellatottsdg biztositasardl. Az Ujonnan beépil6 terilet
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z6ldhdlézati pozicidjatdl, azaz a kozelben meglévé zoldteriletek kdzelségétdl, valamint az ellatast igényl6
lakonépesség nagysagatol fliggéen komplex kialakitasu kozpark, vagy kisebb kdzkert(ek) kialakitasa lehet
sziikséges a fejlesztés részeként. Kiilon kell foglalkozni a kiillénb6z6 korosztalyok és tdrsadalmi csoportok
igényeinek megfelel§ rekredcids |étesitmények, igy kiilondsen a jatszoterek, sportlétesitmények
kialakitasardl és fenntartdsarol, de gondolni kell kutyafuttatok [étesitésére is. A rekredcids létesitményekkel
valé elldtottsag fontos szempontja az adott teriileten tervezett funkcié-mix, lakdsok szdma és azok mérete,
mivel ezek a tényez6k nagyban meghatdrozzdk a helyi lakossag dsszetételét, gyermekek szamat.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

05 Z-1 ZOLDFELULETI ARANY

05 Z-2 FASITOTTSAG

05 Z-3 ZOLDTETOK, ZOLDFALAK

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

05 Z-6 JATSZOTEREK, SPORTTERULETEK

05 Z-7 VAROSI KERTEK

05 Z-8 KUTYAFUTTATOK
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06 EGESZSEGES KORNYEZET

A varosi j6 életmindség egyik feltétele, hogy biztositottak legyenek az egészséges, kdrnyezeti artalmaktol
mentes laké- és munkakoriilmények. Alapvetd kovetelmény, hogy a varosi egylittesek mar telepitésiikkel
szolgaljak a koérilményekhez képest élhetSbb és egészségesebb (tisztdbb és csendesebb) kérnyezet
létrehozasat. A fejlesztési teriileteket ugy kell pozicionalni és megtervezni, hogy azok egyfel6l védettek
legyenek a kiils6 kornyezeti terhelésektdl, teriilethasznalati konfliktusoktél, masfel6l az adott
beruhazasok megvaldsitasa sordan maximalisan érvényre kell juttatni a kornyezetvédelmi elveket,
el6irdsokat. Az Ujonnan beéplls, vagy atépuls terileteken a rossz kdrnyezeti allapot javitasat kell célul
kitlizni, tovabba az elérheté kornyezetbarat technoldgidk alkalmazasaval elejét kell venni az Gjabb
szennyezések, kornyezeti konfliktusok kialakuldasanak.

Korunk egyik legnagyobb kornyezeti kihivasa az éghajlatvaltozas, amely elkerilhetetlennek latszé, mar
napjainkban is érzékelhetd hatdsaihoz valé rugalmas alkalmazkodas megteremtése sziikséges a sériilékeny
varosi kdrnyezetben. Az Ujonnan beépils teriileteket tehat a klimaadaptaciés szempontokat figyelembe
véve kell kialakitani, biztositva az éplletek, mdszaki infrastrukturdk klimahatasokkal szembeni
ellendlloképességét, valamint a szélsGséges korilményeket mérsékelni képes, 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 févarosban a lakossag kozel 1/3-a hatarértéket meghaladd (Lgen>65 dB) zajszinttel terhelt,
amely huzamosabb ideig mar egészségkarositd hatdsunak tekinthetd. A varosban kiemelten a kozuti
kozlekedésbdl eredé terhelés a meghatarozo, a repiil6téri forgalomhoz kdthet6 |égiforgalmi zaj és vasuti
zaj esetében a hatarértékek tullépése kisebb mérték(i, dm a zajterhelés cstcsok egyre nagyobb gyakorisaga
miatt a lakossdg korében elégedetlenséget okoznak. A helyhez kotott lzemi és szabadidbs jellegl
zajforrasok is problémat okoznak lokalisan / id6szakosan.

A lakossagi zajérintettség tovabbi novekedésének elkeriilése érdekében a fejlesztési teriletek
helyszinkijelolésekor és terllethasznalatdnak meghatarozasakor fontos az atfogd zajhelyzet
feltérképezése: a teriiletre hatast gyakorlé kérnyezeti zajforrasok tipusa, mennyisége, zajterhelésik
mértéke (mértékadd nappali és éjszakai zajszintek) Osszefliggésben a jogszabalyban rogzitett,
terlilethasznalattal és a zajforrds tipusaval 0sszefligg6 zajterhelési hatarértékekkel.

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

Fontos hangsulyozni, hogy a zajérzékelés szubjektiv (egyénenként eltéré), és a jogszabalyban
meghatdrozott hatarértékek az atlagolt zajszintekhez kot6dnek, de a kiilonb6z8 zajforrdsok mindsége, és a
rovid idejd, de intenziv zajhatdsok — még ha hatdrérték feletti zajszintet Osszességében nem
eredményeznek —nagyon kedvezétlenil képesek befolyasolni a teriileten él6k életminGségét. Tehat —
els6sorban lakéteriiletek esetében — Onmagdban a hatdrértéknek valé megfelelés nem elegendé
kovetelmény, figyelembe kell venni az egyéb zavard hatasu zajterheléseket is, pl. a repil6téri légifolyosd
(fel- és leszalld gépek utvonala), kedvezétlen telepitési helyszint eredményezhet.

LEVEGOMINOSEG

A levegémindség tekintetében Budapest teriiletén jellemzéen a ,,szallé por” (PM1o, PM35) szennyezettség,
valamint az esetenkénti nitrogén-dioxid (NO,) és talajkézeli 6zon (Os) feldusulds okoz problémat. A
leveg6mindség alakuldsat a légszennyezettségi agglomerdacidban kibocsatott szennyez6anyagok mellett a
mindenkori, lokalis meteoroldgiai viszonyok nagyban befolyasoljak. Természetesen a varoson beliil vannak
altaldban nagyobb mértékben és kevésbé szennyezett teriletek. A kiilvarosi teriileteken elsésorban a téli
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id&szakban okoz PM szennyezettséget a szilard lakossagi tlizelés, mig a belsé teriileteken és a nagy forgalmu
féutvonalak mentén a gépjarmivek kibocsatasa okozza a szennyezBanyagok (els6sorban NO;) id&szakos
feldusuldsat. mindehhez tarsulnak a tertletet fenndllé atszell6zési viszonyok: a slrlibb beépitettség(, vagy
medencefekvésl teriiletekhez képest a Duna menti zéndban sokkal gyorsabban megtérténik a
szennyez6anyagok higuldsa, tovabba a zoldfelliletek, kiilondsen a tébbszintes vegetdcidju erdbteriiletek
kozelsége éltalaban véve szintén kedvez6 a szennyez6anyagok megkotése / atszellGzés szempontjabdl.

A fejlesztési terilet kijelolése kapcsdn tehat vizsgalni sziikséges teriilet leveg6kornyezeti adottsagait,
ugymint: hattérszennyezettség, lokalis szennyez6 forrasok és a levegémingséget jotékonyan befolyasold
tényezbk (pl. atszellgzés, zoldfellleti boritottsag), és azok figyelembevételével sziikséges megtervezni a
teriilethaszndlatokat az épitett és zoldfeliileti elemeket. Meg kell emliteni ugyanakkor, hogy — tekintettel a
levegéminGség varosi, de leginkabb agglomeracids szintl jellemzGire — a levegémindségi helyzet kevéshé
meghatdrozd telepitési szempont, elsésorban a lakéteriiletek esetében kell figyelmet forditani a kozvetlen
kibocsato forrasoktdl valé megfelel§ tavolsag biztositasara.

TALAJ- ES ViZMINOSEG

A fejlesztési terililetek hasznosithatdsagat befolydsold, vizsgdlandd szempontok: a teriilet foldtani és
vizfoldtani adottsagai, talaj- és vizmindség (allékonysag, talajosszetétel és -minGség, felszin alatti vizek
szennyez6déssel szembeni érzékenysége, él6vizfolydsok jelenléte és allapota, meglévd szennyezettségek
és azok felszamolasanak helyzete — folyamatban |évé karmentesitések).

A talaj-és vizmindség szempontjabdl az Uj fejlesztések kapcsan elsGsorban a barnamezés teriileteken
meghatarozd szempont a talaj- és felszin alatti vizek szennyezettségének vizsgalata, mivel e terileteken a
korabbi ipari, honvédelmi stb. tevékenységek szamos esetben jartak a foldtani kdzeg elszennyez&désével.
Budapest egész teriletére kiterjedd talajallapot-felmérés nem késziilt, a szennyezettségek elsésorban a
barnamezds teriiletek Ujrahasznositasa kapcsan kerilnek napvilagra.

Az esetleges foldtani, vizfoldtani szennyezettség nem kizaré ok a fejlesztéseknél, de amennyiben
kdrmentesités sziikséges, az jelentésen is megnodvelheti a fejlesztés forrds— és iddigényét, ezért
mindenképp szamitdsba kell venni, hogy a barnamezés teriileteken ez a lehet8ség fennall. Ezért célszerl
kedvezményeket biztositani azon fejleszt6knek, akik vallaljdk az ilyen felhagyott teriiletek rehabilitaciojat,
Ujrahasznositasat.

SZOMSZEDSAGI, TERULETHASZNALATI KONFLIKTUSOK

A fejlesztési terlletek kijelolése kapcsan vizsgdlni kell a szomszédos meglévé és tervezett
teriilethasznalatokat, mivel az eltéré hasznalatokbdl fakadd dtmeneti és tavlati szomszédsagi konfliktusok
fakadhatnak. Klasszikus probléma az atalakuld teriileteken a lakoteriletek kézé ékel6d6 tizemi funkcidk
elhizédé fennmaradasa, amely mindkét terilethasznalatra nézve korldtozé hatdsu: a lakoteriletre
vonatkozo szigorubb kornyezetvédelmi hatarértékek vonatkoznak, mig a lakoterilet felSl nézve a gazdasagi
tevékenységgel jaro zajterhelés, tehergépjarm( forgalom stb. kedvezGtlen az élhet6ség szempontjabdl.

Az Uj fejlesztések kapcsan alapelvként figyelembe kell venni, hogy az Ujonnan betelepllé funkcionak kell
alkalmazkodni a mar jogszerlien ott |évé (érvényes kdrnyezetvédelmi engedéllyel Gzemel8) funkcidékhoz.
Optimalis esetben a teriilet funkcidvaltasa egy |épésben, egy jol elhatarolhaté tombben valdsul meg, igy a
szomszédsagi konfliktusok kezelhetdk.

HELY! KLIMA

A helyi klimatikus viszonyok alapvet6en nagyobb Iéptékben, az egész varos teriiletére értelmezheték, ezért
azok a konkrét fejlesztési helyszin kijelolését kevéssé befolydsold tényez6ként értékelheték. Ugyanakkor a
tervezés, kialakitds sordn hangsulyosan figyelembe kell venni az éghajlatvaltozdssal jaré, Budapesten
prognosztizalt hosszabb tdvu klimatikus hatdsokat, ugymint az &atlagh6mérséklet varosi hatdsokkal
fokozdédd novekedése, az egyre s(rlisodé és id6ben elhizédd nyari hdéséghulldmok, az egyre
szélsGségesebbé valdo csapadékeloszlas (az aszalyos id&szakok gyakorisdganak és hosszusaganak
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novekedése és az egyre ritkdbban, de egyre nagyobb intenzitdssal el6fordulé csapadékesemények
kialakulasa), valamint a viharos napok gyakorisaganak névekedése.

A konkrét fejlesztési helyszin tekintetében kilon vizsgalandok a helyi specifikus klimatikus adottsagok,
ugymint a varosi hésziget-hatds mértéke, az épitett és zold kornyezet sérilékenysége a klimahatasokkal
szemben, a lokalis vizgazddalkodasi jellemz&k, valamint az arvizekkel szembeni védelem elégségessége.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Afejlesztéseket gy kell megvaldsitani, hogy azok ne eredményezzék a mar meglévé kérnyezeti konfliktusok
fokozddasat, masként: a lakossag terheltségének ndvekedését. Ennek érdekében az épiiletek koriltekintd
telepitése, miiszaki kialakitasa, belsé funkcionalis elrendezése, tajolasa, sziilkséges.

ZAJKIBOCSATAS

Kulonosen a lakdépuletek elhelyezését kell keriilni a hatarértéket jelenleg, vagy (pl. egy késGbbi
infrastruktura-fejlesztés hatdsara) a jovében meghaladd, zajterheléssel érintett koérnyezetben. Zajos
kornyezetben lakdéplilet csak passziv védelemmel (zajarnyékold létesitmény kialakitasaval), vagy
zajforrastdl valé megfelel6 tavolsagban vald telepitéssel, illetve a zajforras irdnydba kevésbé érzékeny
rendeltetések (pl. kereskedelem, szolgaltatas) telepitésével engedheté meg. Fontos kiemelni, hogy a
vonatkozd jogszabalyok alapjan nem csak a lakdépiiletek, hanem az egészségligyi, oktatasi intézmények,
valamint a rekreacios zoldteriletek is a zajtdl védendd teriiletek kdzé tartoznak.

Az Ujonnan beépllé terileteket Ugy kell kialakitani, hogy azok ne eredményezzenek tdbblet zajkibocsatéd
forrasokat. A zajterhelés megel6zésére a belsé gépjarmiforgalmat korlatozni vagy szabalyozni sziikséges
(¥ ldsd a MOBILITAS fejezetben), tovabba a gépészeti berendezések (pl. klimarendszerek, szell6z6k)
elhelyezése, kialakitasa is koriltekintést igényel.

LEGSZENNYEZES

Az Ujonnan beépllé terlileteket ugy kell kialakitani, hogy azok ne eredményezzenek tébblet légszennyez6
forrasokat, ennek érdekében az épliletek energiaellatasat, flitését korszerd, kdrnyezetbarat modon kell
biztositani (a helyi adottsdagok alapjan tavhérendszerre valé csatlakoztatds, illetve a megujuld
energiaforrasok hasznositdsa — = /dsd a FENNTARTHATO EROFORRAS-GAZDALKODAS fejezetben). A
kozlekedés okozta légszennyezés minimalizaldsa érdekében a fejlesztési terlileteken biztositani kell a
komfortos kozosségi kozlekedés lehetGségét, tovabba a belsé teriileteken a gyalogos-kerékparos
kozlekedést kell elényben részesiteni (= Idsd a MOBILITAS fejezetben).

Az U] éplletek telepitése, kialakitasa sordn el6 kell segiteni a teriilet jobb atszell6zését, a szennyezGanyagok
minél gyorsabb higulasat el&segitve. A fejlesztési terilet zoldfelileti kialakitdsa szintén a kedvez&bb
légcserét, a szennyezGanyagok minél hatékonyabb megkotését (is) kell, hogy szolgalja (¥ /dsd még a
ZOLDHALOZAT fejezetben).

TALAJ- ES ViZVEDELEM

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

Az Ujonnan beéplld terileteken az épitési tevékenység megkezdése el6tt geotechnikai felmérés,
talajallapot-vizsgalat elvégzése sziikséges. A vizsgalatok alapjan kell gondoskodni a teriilet allékonysagdnak
biztositasarol, vagy a talaj- és talajviz-szennyezettségek felszdmolasarél. BarnamezGs terilet
hasznositasanak feltétele a kornyezetvédelmi hatdsag altal elfogadott mérték(i szennyezettségi szintet
biztositd karmentesités elvégzése. A karmentesitési beavatkozdsok sordn az energia hatékony és
kornyezettudatos modszereket kell eltérbe helyezni.
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KLIMAVEDELEM (ALKALMAZKODAS)

A klimavaltozas hatdsaihoz valé alkalmazkodasra egyre nagyobb hangsulyt kell fektetni az Uj varosrészek
kialakitdsa sordn. Egyik legnagyobb kihivast a hémérséklet altaldnos névekedése és az extrém meleg,
héhullamos napok szamdnak gyarapoddsa jelenti. A varosi koérnyezetben ez a héhatads fokozottan
érvényesiil, a slrln beépitett és burkolt terliletek hémérséklete tobb fokkal magasabb a jelent6s
zoldfeliiletekkel rendelkezd kiilsé terlileteken mérheté értéknél. Az épiileteket és a szabadtereket tgy kell
kialakitani a jov6ben, hogy a varosi hészigethatas mértéke csokkenjen, a romld éghajlati koriilmények
kozott is élhetd kornyezetet teremtve az emberek szdmdra. A klimavédelemben kulcsszerepe van a
zoldfeliileti fejlesztéseknek: egyrészt a ndvények arnyékold hatdsa és parologtatasa kondiciondlé hatdssal
bir, tovdbba a névényzet szén-dioxid nyeléként is hasznosul (= javaslatokat Idsd a ZOLDHALOZAT cimii
fejezetben). A héséghatasok csokkentését az éplletek atgondolt telepitésével (atszell6zés javitdsa,
arnyékolas) és a ,hideg” feliiletek (azaz magas albeddju, azaz tobb sugarzast visszaverd fellletek) széles
kori alkalmazasaval is eld lehet segiteni (pl. vilagos szin(, vagy zoldtetdk, aszfalt fellletek helyett vilagos
térkéburkolatok, vizfelliletek), kiegészitve egyéb arnyékolasi megoldasokkal (pl. napvitorlak, napernydk,
kiltéri napelemes ventillatorok) és hlisité berendezésekkel (pl. parasitok, szok6kutak és egyéb
vizarchitekturak).

Az Uj épitményeket a szélsGséges klimahatasoknak (pl. intenziv UV-sugdrzasnak, heves zivataroknak, erés
szélhatasoknak) ellendlld médon kell kialakitani. Emellett kiilénds hangsulyt kell fektetni vizkarok elleni
védelemre (elontés és erdzid-védelem), valamint az egyre értékesebb csapadékvizek atmeneti tarozasara
és hasznositasara, kiegyenlitve az idébeli egyenl6tlenségeket. = Ezek részletezését Idsd a FENNTARTHATO
EROFORRAS-GAZDALKODAS fejezetben.

Fontos, hogy a fejlesztések soran érvényre jusson a korkérés gazdasag elve, ennek megfelelGen a
hulladékszegény technolégiak, a hulladékok, mdsodnyersanyagok helyben hasznositasat kell szorgalmazni.
Az Ujonnan beépitésre kerlld teriileteken biztositani kell a szelektiv hulladékgydijtés infrastruktirajat, a
hatékonysagot noéveld, innovativ megoldasokat elényben részesitve. A helyben keletkezd zoldhulladékokat
lehet&ség szerint helyben kell komposztalni és visszaforgatni a zéldfellletek tdpanyagellatasara.

Fontos kiemelni, hogy fenti kornyezet- és klimavédelmi beruhazasok, technikai megoldasok nem feltétlentil
jelentenek tobbletkoltséget a kialakitas sordn, illetve a tobbletraforditds is megtériil az egészségesebb, ez
altal vonzébb, élhet6bb kdrnyezet megteremtésével.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

06 K-1 ZAJVEDELEM

06 K-2 LEVEGOMINOSEG

06 K-3 TALAJ- ES VIZEK VEDELME

06 K-4 TERULETHASZNALATI KONFLIKTUSOK KEZELESE
06 K-5 KLIMAVEDELEM

06 K-6 KORSZERU HULLADEKGAZDALKODAS
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07 FENNTARTHATO EROFORRAS-GAZDALKODAS

A klimavaltozds hatdsaira reagalni kell, ennek egyik alappillére a fenntarthaté eréforras-gazdalkodasban
rejlé lehet&ségek kiaknazasa. Ez magaba foglalja mind az adaptiv csapadékviz-gazdalkodas eszkozeinek
haszndlatdt, mind energiahatékonysag javitasat, valamint a megujulé energiaforrasok részardnyanak
novelését.

Az Uj fejlesztések kapcsan alapveté elvdras, hogy klimatudatosak legyenek, az elérhet6 legkorszeriibb
technolégidk alkalmazdsa szikséges. A tervezés el6készitése soran sziikséges a kdrnyezeti hatasvizsgalati
eljaras részeként a klima szempontbdl kockdzatos épuletek, tevékenységek azonositasa, a tervezés soran a
megfelel6 mddositasok beépitése — pl. anyaghasznalat mddositas, épitési technoldgia megvaltoztatasa. A
nem hatdsvizsgdlat koteles fejlesztések esetében is javasolt a klimahatasok vizsgalata minden tervezési
szakagban. A megujuld energiaforrdsok varosi haszndlatanak lehetGségei az egyes teriiletek tipusaitdl
nagymértékben fliggenek — els6sorban a hasznositdsukhoz sziikséges mdltargyak elhelyezhetGsége,
varosképre gyakorolt hatdsa miatt. Mérlegelést igényel a napelemek zoldtet&kkel vald konfliktusa is, helyes
aranyanak megtalalasaval érhet6 el klimatudatos er6forras gazdalkodds. A hasznositas mértékét ugy kell
meghatdrozni, hogy illeszkedjen a hosszabb tdvi energiahatékonysagi célkitlizések eléréséhez, a févarosi
szintl energia fenntarthatdsagi vallalasok el6mozditasdhoz, autoném energiafelhasznalasu varosi
egyiittesek létrehozasahoz.

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

= a klimasemlegességre vald attérés tamogatdsa az liveghazhatdsu gazok kibocsatasanak
csokkentésével,

= hatékony er6forras felhaszndlds megvaldsitdsa a korforgasos gazdasag elveinek
alkalmazasaval,

= a lakosok életmindségének javitdsa, az energiaszegénység és a megfizethetGség
kérdéskoreinek kezelése,

= afenntarthatd szomszédsagok (kozosségek) és energiakozosségek népszer(isitése,

= az éplletek jobb teljesitményének, energiahatékonysaganak és h6komfortjanak biztositasa.

A PED energiarendszer négy f6 8sszetevdje’:

= magas szint(i energiahatékonysag,

=  ahelyi megujulé energiaforrasok magas aranya,

= amegujuld energiaforrdsok integracidjat tdmogatd rugalmas energiarendszer,
= az elektromos mobilitas 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 vezetnek. Az adaptiv csapadékviz-gazdalkodas jelenti a csapadékviz lefolyas szabalyozasat,
a biztonsagos felszini csapadékviz elvezetés kialakitasat, valamint a keletkez6 csapadékvizek visszatartasat
és hasznositasat.

Az éplletdllomany, az utak és kozteriletek egy részét villdmarviz, illetve elontés veszélyezteti, amely akar
jelent6s anyagi kdrokhoz is vezethet. A jovében a villdmarvizek, eléntések okozta karok nagymértékben
novekedhetnek az idGjarasi szélsGségek gyakoribba valasa és a csapadékviz elvezetési infrastruktura
allapota, kapacitashidanya, valamint részben a zoldfelliletek alacsony mértéke miatt.

A vizelvezets rendszer méretezése miiszaki, és egyben gazdasagi kérdés is — a csatornak, arkok és egyéb
mUvek kapacitasa fizikailag sem noévelhet6 a végtelenségig, de nem is gazdasagos. Ezért elsGsorban a
csapadékvizekkel torténé hatékony gazdalkodas megvaldsulasa sziikséges: az Osszegylijtott vizek
locsolasra, a burkolt felliletek tisztitasara torténé felhasznaldasa nem csak a vizelvezetG-rendszer terhelését
csokkenti, hanem az ivoviz-felhasznalast is. A nagy intenzitdsu csapadékesemények okozta kdarok
csokkentése a csapadékviz visszatartasaval (ideiglenes tdrozassal), késleltetett elvezetésével,

L E. Commission, “Positive Energy Districts - Solution Booklet,” 2020)
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hasznosulasanak (talajba szivdrogtatds) elGsegitésével, helyben t6rténé hasznositasaval, illetve ezek
kombinalt megoldasaval lehetséges.

Budapest Altaldnos Csatornazasi Tervének feliilvizsgalata 2015-ben megtértént, azonban az csak a
szennyvizcsatornahaldzat sziikséges és tervezett fejlesztési lehet&ségeit tartalmazza, a csapadékviz
elvezetésével nem foglalkozik, ezért azt felll kell vizsgdlni. A fellilvizsgalattdl fliggetlenil jelenleg készités
alatt all egy f6varosi szintli csapadékviz-gazddlkoddsi stratégia is. Ez tobbek kozott a csapadékviz-
gazddlkodas egységes févarosi keretét és iranyait kivdnja meghatdrozni. A stratégia lefolydsi modell,
csatornahalézati modell, nagy felbontasu klimamodell, illetve éplletekre és csatornahalézatra vonatkozd
sérilékenységi vizsgdlat eredményeire épiil. Az igy elkészitett, adatalapu stratégia konkrét beavatkozasi
javaslatokat, ajanldsokat fog tenni a csapadékvizvisszatartds helyszineire, eszkdzeire, a csapadékviz helyben
hasznositasanak lehet6ségeire, illetve a csapadékok okozta varosi elontések, villdmarvizek elleni
védekezésre. Fentiek mellett a FOvarosi Csatornzdsi M(ivek Zrt. altal készitett Févarosi Vizgazdalkodasi
Koncepcidja is foglalkozik a csapadékviz elvezetésének kérdéseivel.

A fentiek mellett a csapadékvizek hasznositasa a felesleges ivéviz felhasznalas mérséklésének is az egyik
madja. Ugyanis a csapadék- és sziirkevizek tudatos felhasznaldsa jelent&sen csokkentheti a vizfelhaszndlast.
Az elérhetl terheléscsdkkentés segitségével jelentésen csokkenthetbk a szilkséges csapadékviz elvezet§
milvek méretei, ezzel a beruhdazasi koltségek mérsékelhet6k, valamint a visszatartassal a befogadd
vizfolyasok és szennyviztisztité mvek terhelése is kedvezébb.

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 szennyez6dések visszatartdsa érdekében.
GépjarmUforgalommal érintett burkolt feliletek esetében azonban a csapadékvizek tovabbi tisztitdsa
szlikséges, olaj- és zsirfogd beépitésével.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

EPULETENERGETIKA ES A HOELLATAS RENDSZEREK KOZELSEGE

Az éplletenergetikai kdvetelmények fokozatos szigorodasaval a héellatas az alacsony hémérsékletdi fiitési
rendszerek irdanydba mozdult. Az egyedi flitési rendszer esetében ez elsGsorban a kondenzdcids
gazkazanokkal és hdszivattyus rendszerekkel torténd héellatas tomegessé valasat jelenti. Az alacsony
energiaigényl épuletek alapvet6en alacsony hémérsékletl héleaddkkal létesiilnek (padlé-, és falf(ités,
valamint alacsony h6mérséklet( radiatorok).

A vezetékes héenergia tobb, mint 3/4 részét nagyhatékonysagu kapcsolt energiatermelésre (CHP) képes
fliterémivekben (villamosenergia-termelés , melléktermékeként”) allitjak el6 Budapesten. A févarosi
tdvhérendszer tizennyolc févarosi keritiletben mintegy 245 ezer lakossagi ligyfelet és tovabbi 1800 nem
lakossagi felhasznaldt Iat el, az orszagos primerenergia-mérlegben kb. 2% a budapesti tavhé részesedése.
A vezetékes kozmUhaldzatok kdzott a legdsszetettebb technoldgiat a tavhdellaté rendszerek képviselik, az
agazatban alkalmazott technoldgia is folyamatos fejlédésen megy keresztll. Az egyes generacidk kozotti
atmenet elhliz4dé folyamat, az el6ttiink allé kovetkezé generdcids rendszerek mar alacsony hémérsékletii
flitési halézatok. Az el6remené vizh6mérséklet itt minddssze 50-55 °C (<70°C) korili vizh6mérséklet, ami
jelent6sen alacsonyabb a hagyomanyos rendszerekénél, és reagdl az éplletenergetikaban alkalmazott
héleaddk igényeire.

Emellett egyre szélesebb korben alkalmazottak a smart megoldasok az energetika tertiletén, a technolégia
fejl6désével a felhasznalt energiahordozok mennyisége és az azokhoz kapcsolédé CO,-kibocsatas csokken.

A flitési hGigények csokkenésével a rendszer gazdasagos Gizemeltetéséhez az innovativ megolddsok mellett

folyamatos piachdvités, és ehhez kapcsoldddan halézatbdvités sziikséges.
Az alacsony h6mérsékletl tavflitési rendszerek alkalmazasaval az elosztéhaldzati héveszteség tovabb
csokkenthets, az egyes helyi hulladékhé forrasok, kulonféle zoldenergidk a rendszerbe konnyebben

integralhatoak.
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FIGYELEMBE VEHETO (POTENCIALIS) KULSO MEGUJULO ENERGIAFORRAS
HASZNOSITAS

A terillet elhelyezkedése, mint adottsdg alapvetéen meghatdrozza a megujuld energiaforrasok
hasznosithatdsaganak lehet&ségeit. Budapesten a napenergia és a geotermikus energia mellett elsGsorban
a z0ld tavhé, valamint a csatorndk szennyvizének hétartalma hordoz hasznositdsi lehetdséget.

A napelemes haztartasi méretl kiser6mlivek, valamint a hészivattyus egyedi f(itési rendszerek szama is
dinamikusan novekszik a kiils6 keriletekben, szennyvizh6 hasznositasra is tébb projekt valésult meg
Budapesten.

A tavhérendszerbe a megujulé energiaforrasok becsatornazasaval lehet a jov6ben versenyképes és
gazdasdgos a tavhd, viszont jelenleg is szdmos el6nye emlithet6 a helyi kéménymentesség, a
hulladékhasznositdébdl szarmazd megujulé részarany, a kapcsoltan termelt héenergia stb. miatt. Elsé korben
a nem CHP-val elGallitott h6t érdemes megujuld energiaforrasok bevondsaval kivaltani.

A tavhGhaldzat Budapesten kiterjedt rendszert alkot, ugyanakkor sziikséges az egymastdl jelenleg
hidraulikailag fliggetlen h6korzetek 6sszekapcsolasa. A tdvhérendszerbe betaplalt megujuld energiaforrds
részarany ezaltal tud eljutni minden tavhéfogyasztohoz, és fokozza a héforrasok kozotti piaci versenyt.

A megujulé energiaforrdsok az aktualisan elérhetd hasznositasi eszkozei kozil torténé helyes valasztashoz
fontos szempontot jelent:
= a kornyez6 terlilethasznalat: figyelembe vehet6-e a kils6 kdrnyezet is megujuld energiatermelés
eszkozeinek elhelyezésében vagy épp a terlleten beliili pozitiv energiamérleg esetén a termelés-
fogyasztas egyensulyanak kiegyenlitéséhez,
= a f6vdrosi tavhéhaldzat kozelsége: figyelembevehetfsége a héelldtdsban, a meguljuld
energiaforrasok halézatba integralhatdsaga,
= kornyezethez illeszkedés: a varos identitasanak megdbrzése, a varosképi zavaras elkeriilése. Az Uj
varosrész elhelyezkedése meghatdrozza, hogy sajat karaktere hogyan illeszkedjen a peremen a
megléve varosszovetbe, a késébbiekben egyiitt tudjon fejlédni kdrnyezetével,
= kornyezd éplletmagassagok, arnyékolt feliiletek: napelemek megfelel6 tajolhatdsaga a hatékony
energiatermeléshez.

Elvaras, hogy a megujuld energiaforrasok hasznositasanak létesitményei ne keriljenek konfliktusba a kiilsé
kérnyezettel.

CSAPADEKVIZEK HASZNOSITASA

A kils6 kornyezet elemzése soran szlikséges vizsgalni a meglévs, kiépitett szennyviz- és
csapadékvizelvezeté hdldzatanak rendszerét. A szennyvizek és csapadékvizek elvezetése torténhet
elvalasztott rendszerben (kiilon torténik a szennyviz és kilon a csapadékviz elvezetése), vagy egyesitett
rendszerben, amely sordn a szennyvizek és csapadékvizek elvezetése egy csatorndban torténik.
A csapadékvizek elvezetésével, gylijtésével, tarozasaval kapcsolatban meghatarozé szempontok:

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

=  akornyezet novényzete,

=  abeépitettség mértéke, a zoldfellilet aranya,

= atalaj tipusa, vizatereszt6 képessége, illetve a talajviz magassaga,

= 2 meglév6 csapadékvizelvezet6 rendszerben a kozvetlen és kdzvetett befogadd megléte, azok

terheltsége,
= az0ld kornyezettel 6sszefliggésben az arkok kialakitasa (burkolt, burkolatlan).
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FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

MEGUJULO ENERGIAFORRAS HASZNOSITAS

A fejlesztési teriileten rendelkezésre 4ll6 energiaforrasok bevonasat, maximalizaldsat, végsé soron a pozitiv
energiamérleg létrehozasat Uj varosrészi szinten kell megvalésitani, nem egyes éplletenként.
Nagyobb 6sszefliggd fejlesztési terlletek master plan szintl tervezésének hasonld Iéptékl energetikai
tervezés/modellezés is része kell legyen. Ehhez energetikai koncepcidterv készitése sziikséges, amely
soran késziil6 energiahatékonysdagot biztosité m(iszaki tervek fékuszaban a kdrnyezettudatos fenntarthaté
varosrész kialakitdsa, a fejlesztési terlilet izemi energia termelésének és felhasznaldasanak rendszerben
kezelése, az energiahatékonysag novelése, végs6 soron a pozitiv energiamérlegli varosi egyittesek
|étrehozasa all. Ez lehetGséget teremt a kiilsé kérnyezet bevondsan tul az egyes épiiletek adottsagai kozil
az el6nyosebbek, vagy be nem épitett teriletek kihasznaldsara.
Az energetikai koncepciétervnek tartalmaznia kell a (2012/27/EU irdnyelv 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 tadvhé (diverzifikdlt tiizel6anyag bdzisi kapcsolt energiatermelés, kilonféle zdldenergidk,

hulladék, hulladékhék, jové energiaforrasai).

Biztositani kell a napelemes (fotovoltaikus) kiserémlivek és tarolorendszereinek (izembe allitasat
elsGsorban lakoételepeken, valamint a nehezen vagy hosszabb tdvon fejlesztésbe vihet§ barnamezés
terlileteken egyarant.

A terileten belili éplletmagassagokhoz, fellletek arnyékoltsaghoz illeszkedni sziikséges a hatékony
energiatermelés érdekében.

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

Az energiaforrasként igénybe vehet6 varosi energiahadlézatok haszndlata esetében is torekedni kell a
klimabarat energiarendszerek alkalmazasara. Mindenekel6tt mérsékelni kell a foéldgdz alapu energia
felhasznalasat, a foldgaziizem helyi kazanok alkalmazasat. Kiemelten tdmogatott — még haldzatfejlesztési
igény esetén is — a f6varosi tavf(it6haldozat igénybevétele, a tavhérendszerre kiadott hé megujuld
részaranyanak novelése mellett. Az elektromos energiahalézat névekvé igénybevétele miatt szdmolni kell
a hélézatfejlesztés kovetelményeivel.

ENERGIAGAZDALKODAS, EPULETENERGETIKA

A folyamatosan névekvé — elsésorban lakossagi — villamosenergia-igények kielégitése fokozddo kihivast
jelent a villamosenergia-rendszer (VER) mérlegkor szerepl6i szamara. A VER szabdlyozasi kapacitasainak
jelent6s vdltozasa és varhatéan tobbek kozott a kozlekedés elektrifikacidja altal generdlddd haldzati
tobbletterhelés a termelés klasszikus szabalyozdsa mellett uUn. okos fogyasztdoldali befolydsolasi
(smart DSM) megoldasok alkalmazasat is igényelik. A termelés-fogyasztas egyensulyozasahoz
rendelkezésre dllnak tovdbbi gazdasdgi szabalyozasi eszkdzok, valamint ezeket egésziti ki az
energiaatalakitasi és -tarolasi megoldasok egyre hatékonyabb és diverzebb kore. Alkalmazasukhoz szamos
jogszabdlyi mddositas és smart méréstechnikai rendszerek integraldsa sziikséges.

A Vet. mddositasaval lehet6vé valt az energiak6zosség, mint kilon fogyasztoi-termeldi egység, elszamolasi
alany, valamint az aggregalast végz6 piaci szereplék értelmezése.

Az energiakdz6sség szervezddések célja a kozosség tagjai szdmara gazdasagi, kornyezeti és szocialis el6nyok
biztositdsa a megujuldé energiaforras alapu termelés, tarolds és a fogyasztas koordinaciéja altal. Az
energiakOzosségek létrejotte elBsegiti a helyi, megujulé-alapon torténd aramtermelést és felhasznalas
elterjedését. Emellett az aggregalast végzé piaci szereplé hozzdjarulnak a villamosenergia-rendszer
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kiszabalyozdsdhoz, ami az id6jaras-fligg6 megujuld energiaforrasok — igy példdul a napelemek — terjedése
miatt az ellatasbiztonsag érdekében sziikséges.

A fenntarthatd er6forras-gazdalkodas, igy az elosztott villamos energia mennyiségének csdkkentése
érdekében el6 kell mozditani elssorban a decentralizalt, felhaszndalas helyén, megujulé-alapon térténd
dramtermelést. Ezaltal vélhet6en csokkenthet6k a haldzati veszteséggel kapcsolatos koltségek, és
egyszerlsodik a megujuld energiaforrasok integralasa.

A fejlesztési teriileten termelt villamos energia helyi felhasznéldsaval, innovativ megoldasok alkalmazasaval
hatékonyabban 06sztonozhet6 a felhasznalt villamos energia mennyiségének csokkentése is, az
energiakozosségek kialakuldsa és az energiahatékonysagi, valamint sajat energiatermelési beruhazasok
megvaldsuldsa.

A fenntarthatd er6forras-gazdalkodas legkézenfekvGbb eszkdze a felhasznalt energia csdkkentése.
Héenergia-felhaszndlas és az ebbdl ered6 energiamegtakaritdsi potencial tekintetében a lakossagi szektor
a legjelentGsebb tényez6 a févarosban. Budapest Fenntarthatd Energia- és Klimaakcidterve (SECAP) alapjan
Budapest lakdépilet-dllomanyanak energiafelhaszndldasa mintegy 40%-a a teljes f6varosi
energiafelhasznaldsnak.

Az Uj Nemzeti Energiastratégidban megfogalmazott Z6ld Tavhé program megvaldsulasa esetén az alacsony
héfokd, energiahatékonyabb tavhé — amely a vezetékes energiahalézatokkal egylttm(ikodik — a VER
szabdalyozasban is meghatarozé szerepet fog betolteni.

Epiletenergetika vonatkozasaban elvaras, hogy Uj lakasok legaldbb a kozel nulla energiaigényre vonatkozé
kovetelményeknél jobb energetikai mindségben létesiljenek (AA, AA+, AA++).
Az elvart min6ségi osztalyok — az 6sszesitett energetikai mutatdm kiviili — tovabbi kovetelményei:

= a3 vonatkozd jogszabalyban rogzitett fajlagos hGveszteség tényezd kdvetelményértékének vald
megfelelés,

= avonatkozé jogszabdlyban rogzitett minimalis megujulé energia részarany,

= ah6termel6 id6jarasfliggd szabalyozdsanak biztositasa,

= 3 h(tési és f(itési rendszer helyiségenkénti szabalyozhatdsaganak biztositasa,

= az 6nalld tulajdonu vagy kilon bérbe adhatd épiletrészek energiafogyasztasanak mérése kilon
legaldbb koltségosztdk felszerelésével vagy egyedi mérékkel megoldott kell legyen.

Az energiahatékonysagi kovetelmények szigoroddsa a megujuld energiaforras hasznositas részaranyanak
emelkedését eredményezik.

CSAPADEKVIZEK GYUJTESE, (CSAPADEK)ViZ-GAZDALKODAS

A csapadékvizek elvezetésével, gy(ijtésével, tarozasaval kapcsolatban, hasonléan a kiilsé kérnyezet soran
megadott meghatdrozé szempontokat a teriileten belil is vizsgalni sziikséges az aldbbiakat:

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

= akoérnyezet névényzete,

= atervezett beépitettség mértéke, zoldfellleti aranya,

= atalaj tipusa, vizatereszt6 képessége, illetve a talajviz magassaga,

= a tervezetten elvezetni kivant csapadékviz mennyiségének ismeretében a meglévé
csapadékvizelvezetd rendszerben a kdzvetlen és kozvetett befogadd megléte, azok terhelhetdsége,

= az0ld kornyezettel 6sszefliggésben az arkok kialakitdasanak lehet8ségei (burkolt, burkolatlan).

A csapadékvizek keletkezésének helyén torténé megoldasara alapvetéen két mddszer lehetséges. Az egyik
a csapadékviz talajba torténd elszivarogtatasa (gyepes, bokros teriileten, nyilt arokban, vizatereszté
burkolattal stb.), amivel a talajviz utdnpotlasa biztosithato, illetve csékkenthetd az elvezetend6 csapadékviz
mennyisége. A masik megoldas a vizek ideiglenes tarozékban valé visszatartasa (felszini tartdlyok,
csatornahdldézatban torténd tdrozas, zaportarozok, ciszterndk stb.), illetve késleltetett bevezetése a
befogaddba, amivel a haldzat és a befogadd tulterheltsége, a kialakuld arhulldmok cstcsai csokkentheték.
Idedlis megoldast jelenthetnek a zoldfellilettel kombinalt beavatkozasok: beszivarogtatd cellak, zoldtetdk,
esbkertek, beszivarogtatd kavicsdrének, flboritasu arkok és rézsik, ideiglenes elontési teriletek, allandé
vizboritasu, vizeny6s teriletek (wetland-ek), szilard, de atereszt6 burkolatok, tet6vizek és burkolt feliileti
vizek visszatartasa.

34



Az ivéviz-felhaszndlds mérséklésének egyik mddszere a csapadékvizek masodlagos felhasznalasa, amely
egyben a sziirkevizek felhasznalasanak egyik fajtaja. Szlirkeviz emellett a haztartasokban mar felhasznalt,
igy ivasra mar nem alkalmas viz, ami mas célokra, igy példaul takaritdsa, WC-Oblitésre, esetleg dntdzésre
(megfelel elGkezelés utdn) még felhaszndlhatd. A sziirkevizek felhasznaldsat 6sztondzni lehet az épitési
szabalyzatokban megadott ,,engedményekkel” (pl. terepszint alatti beépitési mértékének novelés.).

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

E-1 ENERGIAGAZDALKODASI, EPULETENERGETIKAI KOVETELMENYEK
E-2 (CSAPADEK)VIiZ-GAZDALKODAS
E-3 SZURKEVIZ HASZNOSITASA
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08 HUMAN INFRASTRUKTURA

Napjaink informacids tarsadalmaban az emberi tudas felértékel&dik. Ez megkoveteli az ehhez kapcsolédéd
intézményi infrastruktura folyamatos karbantartasat és fejlesztését. A human infrastruktura elemeihez valé
hozzaférhet6ség alapvetéen befolyasolja az életmindséget. Fejlesztésének  integracids,
hatékonysagnoveld, versenyképesség javitd hatdsa van, egyértelm(ien 6sszefligg a helyi életszinvonallal.

A human infrastruktdra kiilénb6z6 elemei a kézosségi és kozellatasi intézmények halézata: igazgatasi,
oktatasi, mlivel6dési és kulturalis, gondozasi és egészségvédelmi létesitmények. (TObb megkozelitésben a
lakdsallomany kérdései is a human infrastruktira témakoréhez tartoznak, ezt a 09 Tdrsadalmi
fenntarthatdsdg fejezet tartalmazza.)

Budapest Magyarorszagon szamos tényezé tekintetében — igy a human kozszolgaltatasok tekintetében is —
kozponti funkcidt tolt be. A févarosban elérheté human szolgaltatd rendszerek mai kapacitasaikkal, térbeli
elhelyezkedésiikkel alapvetéen kiszolgaljak Budapest jelenlegi lakossagat. Azonban vannak térbeli
egyenl6tlenségek, kapacitasbeli és minGségi hianyok. A teljes ellatérendszerben erés szerepet vallalnak a
piaci maganszerepl6k, igy felmerilhetnek megfizethet&ségi problémak is. A jelenlegi rendszer kihivasokkal
és fejlesztési igényekkel jellemezhetéen mikodik.

A kozOsségi és kozellatasi intézményi infrastruktira miikodtetése és az ehhez kapcsolédd beruhdzasok
megvaldsitasa els6sorban 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 miikéd6 szolgaltatéi szektor aranya is a kilonboz6
dgazatokban.

FEJLESZTESI TERULET KORNYEZETENEK ADOTTSAGAI

OKTATAS-NEVELES

A koznevelési rendszer intézményei a tankoteles koru gyermekek és fiatalok oktatasardl és nevelésérdl
gondoskodik. Az alapfoku koznevelési rendszer intézményei az dvoda, valamint az altalanos iskola. Az
oktatds-nevelés létesitményeinek elhelyezkedése, kialakitdsa és lizemeltetése fontos része a sikeres, jol
mUkodd, kozosségi energiakat kiaknazo varosnegyednek, ezért is fontos a megfeleld ellatottsag biztositasa.

A kozoktatas alapfoku intézményeinek (6vodak és altaldnos iskoldk) mennyisége és eloszlasa a févarosban
megfelel6. Torekedni kell arra, hogy az intézményhaldzat slrlsége, kapacitdsa minden varosrészben,
mindenkor kovesse a lakossdg demografiai valtozasat és az ebbdél kdvetkezd szlikségleteket. A sirilbb
6vodai intézményrendszert indokolja, a gyermekek életkora, a napi eljutas csak sziilGi kisérettel lehetséges.
Az ovodai feladatellatasi helyek Osszességében 83%-os kihasznaltsaggal miikddnek, 17% szabad
kapacitassal rendelkeznek a févarosban, ami nagysagrendileg 11 ezer db szabad fér6helyet jelent. Az
altalanos iskolai feladatellatasi helyek 6sszességében 72%-os kihasznaltsaggal mikodnek, 28% szabad
kapacitdssal rendelkeznek a févarosban, ami nagysagrendileg 46 ezer db szabad fér6helyet jelent. (Mindkét
adat forrasa az Oktatdsi Hivatal altal m(ikodtetett Kbznevelési Informacios Rendszer).

GONDOZAS

A szocidlis és gyermekjoléti-védelmi elldtd intézményrendszer a valamely szempontbdl kiilonleges
figyelmet igényl6, vagy kiszolgaltatott helyzet(i tarsadalmi csoportokat latja el, igy a gyermekek, az
id&skoruak, a fogyatékkal éI6k, a pszichiatriai betegek, a szenvedélybetegek, a hajléktalanok ellatasat kell
biztositania. Lakoéteriileti fejlesztések esetén alapkritérium legalabb az id6skoriak és a fiatalabb
gyermekek napkozbeni ellatasat akadalymentes gyalogos elérhet6ségben biztositani kell.

A szocialis ellatérendszer bizonyos tipusainal terlleti-eloszlasi és kapacitasproblémak mutatkoznak. Az
eléregedé tarsadalomban sziikséges a szocidlis elldtérendszeren belil az idésekkel foglalkozé teriiletek
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atértékelése, megerGsitése.
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A 3 évesnél fiatalabb gyermekek napkézbeni ellatdsanak megszervezését minden esetben bdlcsGdei
ellatas keretében kell megvaldsitani. A bolcsédéken fellil napkozbeni ellatast biztositanak a napkozbeni
gyermekfelligyeletek és az alternativ napkdzbeni ellatasok intézményei. 2018. évi adatok szerint orszdgosan
helyhiany miatt kozel 3.000 gyermeket utasitottak el, akik koziil minden negyedik a févarosban szerette
volna igénybe venni az ellatast. A keriiletekben m{ikddd bolcsédék magas kihasznaltsaggal miikdédnek, az
adott koru népesség szdmdanak és a rendelkezésre all6 férGhelyek szamdanak hanyadosa szerint egy
féréhelyre atlagosan 4 f6 0-2 éves koru gyermek jutott 2019-ben.

EGESZSEGVEDELEM

A févaros egészségligyi rendszerének elemei koz6tt megtalalhatd az alapellatas, a jarébeteg-ellatas, a
fekv6beteg-ellatds, valamint a szekunder prevencid, azaz a sz(iré rendszer. Az egészségligyi alapellatds
részei a (gyermek és felnGtt) haziorvosi ellatas, a fogorvosi alapellatds, valamint a védénéi és iskola-
egészséglgyi ellatas, amelyekrdl a teleplilési Gnkormanyzat kételes gondoskodni (2015. évi CXXIII. torvény
az egészséglgyi alapellatasrol).

Az egészséglgyi ellatds, az egészségjavitd szolgaltatasok elérthetésége a mai tdrsadalomban sokaknak
minden napos sziikségletté valt. Lakoteriileti fejlesztések esetén alapkritérium legaldabb a haziorvosi
rendel6é és a gydgyszertar akadadlymentes gyalogos elérhetGsége. Az egészségiigyi alapellatds egyik
legfontosabb elemei a haziorvosi rendel6k, ahol a lakossdg szamdra jellemzGen elérhet6 a haziorvosi
ellatds, a hazi gyermekorvosi ellatas, a fogorvosi alapellatas, valamint a védéndi és iskolaorvosi ellatasok. A
rendel6k jellemz&en decentralizaltan, tobbnyire az egyes betegellatasi korzetek kézéppontjaban, 6nalld
épiletben vagy mas funkcidkkal egy épuletben 6nallé funkcioként jelennek meg, illetve a szakorvosi rendeld
éplletében helyezkednek el. Az orszagos ellatottsagot és tendenciat tekintve Budapest kedvezdbb
helyzetben van, mint az orszdgos atlag. Bar a haziorvosokra lakossdgaranyosan évente egyre tobb beteg jut,
azonban ez a szam az elmult 10 évben végig az orszagos atlag alatt maradt. A korosztalyok szerint bontott
lakénépesség szamdnak és a praxisok szdmanak 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 népesség(i lakdtelepek talalhatéak (pl.: Obuda,
Ujpest). Az orvosok terheltsége a belsd keriiletekben kisebb, ahol az egy praxisra juté betegek szama
jellemzden alacsonyabb, mint a kiilsé keriletekben. A gyogyszertarak az egészségligyi ellatas fontos elemei,
a gydgyszerek, a gyogyaszati segédeszkdzok biztositasa fontos szerepet tolt be az egészségligyi allapot
megdrzésében.

FEJLESZTESI TERULET BELSO KIALAKITASA

Az Uj kialakitasu teriiletek esetében cél, hogy optimdlis (azaz a fejezetben taglalt kovetelményeket
teljesitve, de a gazdasadgossdgi szempontokat is érvényesitd) kialakitdsban és eloszlasban alljanak
rendelkezésre az alapvet6 kézintézmények a kiegyensulyozott teleplilésszerkezethez és ellatashoz.

Egy Uj lakoteriileti fejlesztés esetén nem elegend§ a kdzintézmények gyalogos elérhetdsége, az igényekkel
aranyosan biztositani sziikséges a férGhely kapacitast és torekedni kell a magas mindségi ellatasi
szinvonalra egyardnt.

VARHATO IGENY BECSLESE

Uj fejlesztések megvaldsulasdhoz nélkiilozhetetlen a megfelel6 szinvonalt és kapacitast human alap
infrastruktdra szolgaltatas biztositdsa, ehhez sziikséges a beruhazas miatt varhaté, tjonnan betelepiil6
lakossag szamanak és korosztalyi Osszetételének el6zetes becslése. A beruhazas miatt varhaté human
infrastruktura igény becsléséhez a févarosban egységes metodikat kell alkalmazni annak érdekében, hogy
a fejlesztések e témakor vonatkozasaban azonos elvarasokkal, azonos versenypozicidbdl induljanak.

Uj fejlesztés megvaldsitasahoz szitkséges intézményi ellatdst, illetve ennek helyét a kdrnyezet meglévé
lakossagi k6zszolgaltatasi ellatasanak figyelembevételével kell biztositani.

A varhaté igények meghatarozasakor figyelembe kell venni, hogy
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= a3 humadn infrastruktdra haszndlata nem csak helyben, hanem varosi szinten torténik: a lakdék nem
minden miifaj estén haszndljak feltétlentl a lakhelyikhoz legkozelebbi oktatasi, egészségigyi
intézményeket, azonban az ellatdsi korzetek miatt erre rdkényszerilhetnek, illetve a
fenntarthatdsag érdekében a lakéhelyhez legktzelebbi intézmény hasznalatara vonatkozd dontés
varoshasznalat szempontjabdl alapvets elényt jelent;

= azinfrastruktura tervezésénél nem csak a pillanatnyi helyzetet kell szem el6tt tartani: a csaladok,
a lakok életiik mas-mas fazisdba lépve eltérd ellatdsi igényekkel rendelkeznek.

INTEZMENYFEJLESZTES

Az intézményfejlesztések soran olyan rugalmas haldzat kialakitasara kell torekedni, amely le tudja kovetni
a terililet demografiai valtozdasait, és hosszu tdvon segiti az igények minél optimalisabb kiszolgalasat.

Az egységes szamitasra alapozott terhelési mérték (igények) alapjan a kialakult ellatdé haldzat terileti
egyenl6tlenségei miatt az intézményfejlesztési sziikséglet beruhazasi helyszinenként markansan eltéré
lehet. Budapest human infrastrukturaja 6sszességében rendelkezik szabad fér6helyekkel, azonban a
terlileti megoszlasban jelent6sek az eltérések. A kornyez6 terlleteken mikods intézmények
figyelembevétele elengedhetetlen a sziikséges humdn infrastruktira fejlesztés mértékének
meghatarozdsahoz. Vizsgdlni sziikséges a fejlesztés kornyezetében miikodd feladatellatdsi helyeket, azok
gyalogos-kerékparos elérhetdségét a tervezett lakéfejlesztéstdl, az igénybe vehetd szabad kapacitasukat,
szolgaltatasi és ellatasi szinvonalukat, valamint — amennyiben sziikséges — bdvitési lehetSségiiket. Uj
intézmény létesitési szlikség esetén fontos tényezé a teriiletigény és nagysagrend tervezhet&sége.

Egy lakasokat is tartalmazd beruhazas mikod6képességének biztositasahoz a gyermekek és id6skoruak
napkozbeni ellatasa, ovoda, altaldnos iskola, (gyermek és felnGtt) haziorvosi rendel6 és gyogyszertar
hozzaférhetGsége nélkilozhetetlen. A févarosi statisztikai adatok alapjan ezek kozil els6dlegesen a
gyermekek és az idéskortak nappali ellatasat biztosité intézményekben van kapacitas hiany, ezért ennek
a két funkcidnak az elérhet&ségére a fejlesztési program nagysagrendjéhez illeszkedve kiemelt figyelmet
kell forditani. A tobbi, magasabb szint(i ellatasi feladat kérébe tartozé intézmény — pl. konyvtar,
mivel6dési haz, gimnazium — nem kapcsolhatd kizardlagosan egy — egy fejlesztéshez, de azok megléte
elényt jelent, novelhetik a fejlesztés sikerét.

A sziikséges human alapelldtds rendelkezésre allé szabad kapacitdsairdl az illetékes dnkormanyzatoknak
naprakész adatokkal kell rendelkezniiik, és ezek figyelembevételével sziikséges meghatdrozni az épitési
jogokat, lehet&ségeket. A rendezési tervekben biztositani kell a sziikséges teriileteket az ellatast biztositd
telephelyek, létesitmények szamdra, masrészt a fejlesztések létesithet6 volumenét (pl. |étesithetd
lakdsszam) ezzel Osszefiiggésben kell megallapitani és szikség esetén megkovetelni az
intézményfejlesztést. Ez nem csak az Ujonnan odakoltdzs, betelepllé lakossag érdeke, hanem a jelenlegi
lakosok szamara is alapvet6 fontossagl a szolgaltatasok hozzaférhet6ségének hosszu tavu biztositasa
érdekében. Amennyiben intézményfejlesztési igény meriil fel, a kozszféranak torekednie kell az igényeknek
megfelelS fejlesztések megvaldsitasara, fejlesztési terveiben és stratégiai dontéseiben, palyazatai sordn
hangsulyt kell fektetni a sziikséges kapacitas és ellatasi szinvonal novelésére. Az egyes teriletek fejlesztGi
kizarélag a beruhdzasukkal ardnyosan terhelhetdk, kozés megallapodas alapjan. A beruhdzék szamara
egyértelmiien, atlathatéan és tulajdonostol fiiggetleniil elérhetévé kell tenni a koérnyék ellatasi
kapacitdsait, az alapvet6 létesitmények elérhet&ségét, mar a fejlesztési programok, a beruhazas kezdeti
terveinek kidolgozdsahoz.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

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

A fenntarthaté tarsadalom fogalma a nemzetkozi gyakorlatban olyan tarsadalmat jelent, amely tiszteli a
kornyezeti-természeti adottsdgokat és nem |épi tul az altala biztositott korlatokat, hatékonyan integralja a
gazdasagi, tarsadalmi és kornyezeti megfontoldsokat a dontéshozatalban, valamint Osszetételében
megfelel6en kiegyensulyozott és elfogadd az egylttmiikédésekben rejl6 lehetGségek kiaknazasa
érdekében. A fenntarthaté tarsadalom jegyei alapvetden négy kategériaba sorolhatok:

= Szocidlis infrastruktura,

= Tarsadalmi és kulturalis élet,

= Atdrsadalom ereje a kornyezetének alakitasaban,

=  Adaptdacid és reziliencia.

Tarsadalmi fenntarthatdsag elemei

Szocidlis infrastruktura Tarsadalmi és kulturalis élet
= QOktatas = Tarsadalom lakdhelyérdl alkotott képe,
= Egészségligy véleménye
= Kozlekedés = Kozbsségek és lakok kozotti kapcsolatok
*  Szolgéltatasok, események *  Eletmin&ség
helyei minden lakd szamara, egy egységes = Jol-lét
kozosség miikodéséhez = Helyi identitds és biztonsagérzet
A tarsadalom ereje a kornyezetének alakitasaban Adaptacio és reziliencia
= lLakossdg lehet6sége a  telepiilés = Lakossagi, szolgaltatasbeli és
formalasara infrastrukturdlis  kapacitdas a valtozo
= Helyiek tarsadalmi aktivitasa visszacsatolasok befogadasara
=  Bizalom a kiilonb6z6  tarsadalmi = |nnovdcié atvételének hagyomanya
szervezetekben = Egylttm(ikddés, jo gyakorlatok atvétele
=  Lakossagi forumok = Helyi munkalehet6ségek és készségek
megléte

A fenntarthatdsag tarsadalmi kérdéseiben a jelenleg hatalyos févarosi fejlesztési javaslatok két f6 irdnyban
szorgalmaznak intézkedéseket, egyrészt a tdrsadalom szocialis, kulturdlis jolléte, demografiai
kiegyensulyozottsagdnak elérése érdekében, masrészt a tarsadalom megtartdsat, esetleges potencialis
lakosok megtelepedését segit6é mdszaki infrastrukturdlis feltételeiben. A telepliléstervezés folyamataban a
varoslakdk bevondasa segitheti, hogy minél inkabb magukénak érezzék a varost, varosrészt a lakosok mellett
terliletet haszndld tovabbi aktorok (befektetdk, vallalkozok), egyéb tarsadalmi szervezetek (alapitvanyok,
egyhdzi szervezetek...) is.

A szocialis, kulturdlis és demografiai jellemzG6k szerint javasolt:

= heterogén varosi lakossagi 6sszetétel kialakuldsanak elGsegitése, homogenizacio keriilése,

= abefogaddsra vald nyitottsag és a beilleszkedés megteremtését segité kérnyezet

= szocidlis és kulturalis programok a helyi kapcsolatok megerésitésére, a tarsadalmi integraciéra.

= szemléletformalas a tarsadalom helyi szinten minél szélesebb korben valé aktivizalasa, a tarsadalmi
részvétel érdekében.

A lakossag megtartasara hatdé mfszaki infrastrukturdlis feltételek esetében az aldbbi fejlesztési elveket
javasolt érvényesiteni:
=  Megfelel, megfizethetd, j6 minGségl és konnyen fenntarthatd lakhatas biztositasa a jelenlegi és
a potencialis lakossag szamara, figyelmet forditva az egyes korcsoportok élethelyzetére és specialis
igényeikre. Evente az épiiletallomany 1-2%-t meg kellene Gjitani. Ismeretiink szerint Budapesten
az egy f6re jutd lakoterilet 44-46 m2/f6. Az elkdvetkezé években évente 10-12 ezer Uj lakas
épitésével szamolhatunk: fontos lenne a févarosban versenyképesebb lakdspiaci kdrnyezetet
kialakitani, hogy az agglomeracid altal kinalt lehetGségekkel egyenranglva valhasson.
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= Jogi és fejlesztési eszkdzok kidolgozasa, amelyek biztositjdk a kiilénbdz6 tarsadalmi csoportoknak
szant lakasallomany keveredését (és meg kell vizsgalni ennek gazdasagi hatasat).

=  Atdrsadalom jol-létét el6mozditd kbzosségi terek létrejotte. A marginalizal6dé teriiletek kozelében
[év6 fejlesztési terlileteken szorgalmazni kell, hogy a kozosség javat szolgald beruhdzasok
valdsuljanak meg. Ez alatt a kozteriletek fejlesztését, a telepiilésképi megjelenést, funkcidbdvitést,
biztonsagos — belathatd, atlathatd — terek létrehozasa jovGbeli célként megfogalmazhaté.

KORNYEZET / A TERULET ES EPITETT KORNYEZETENEK VISZONYA

A KORNYEZO TERULETEK TARSADALMI OSSZETETELE

A tarsadalmilag fenntarthaté kdrnyezet jellemzéje a kiegyensulyozottsag, amely megnyilvanul a tarsadalom
vegyes korosszetételében és az eltérd tarsadalmi statusziak a fejlesztési teriilet kérnyezetében vald
megjelenésében.

= Atdrsadalom vegyes korésszetétele:

— A helyi lakossagban megtaldlhatd minden kohorsz. Térekedni kell arra, hogy ne
homogenizalédjon a lakossag kormegoszlas tekintetében.

— Mérhetbségi szempontok: népesség kordsszetétele nemek, lakdhely, lakdéhely tipusa,
lakéhely kézmlivesitettsége megbontdsaban.

= Azeltéré tarsadalmi stdatuszuak jelenléte:

— Az alacsony-, kozép- és magas tarsadalmi statuszu, valtozé jovedelemszinttel rendelkez6
személyek megjelennek a helyi lakosok kozott.

—  Meérhetbségi szempontok: Helyi lakossag tarsadalomfoldrajzi analizise, térségben meglévé
gazdasagi létesitmények.

TERULET / UJ BEAVATKOZASOK EREDMENYE A TERULETEN BELUL

Az optimalis hasznaldi 6sszetételt befolyasold szempontok a belsé kérnyezet esetében mindazon tényezék
Osszességét jelentik, amelyek a korosszetétel, gender, iskoldzottsdg, nemzetiség, tarsadalmi stadtusz,
jovedelemszint szerinti heterogén tarsadalom helyi letelepedésére hatassal vannak.

A fenntarthaté tarsadalom jov6képének eléréséhez szorgalmazni kell, hogy a kornyezetben hianyzé
humaninfrastruktura létrejojjon; helyben elérhet6k legyenek a tarsadalmi 6sszejoveteleknek teret add
helyszinek (nyitott, esetlegesen lefedhet6 kialakitassal), szocidlis szolgdltatasok helyszinei. A biztonsagossag
noveléséhez a tereket olyan mddon kell kialakitani, hogy azok a blnmegel6zést szolgaljdk (ndvényzet
telepitése, gondozasa — belathatdsag, atlathatdsag). Tamogatasra javasolt a szocialis, kulturalis, illetve
munkalehetGségek megteremtésének programjait.

A LAKHATAS MEGFIZETHETOSEGE

A fenntarthatésdg szempontjabdl tdrsadalmi Osszetételében vegyes lakokornyezetek, varosrészek
létrehozasa kiemelked6en fontos, aminek szempontjabdl a lakhatas megfizethet6sége hangsulyos kérdés.
Az elérhetd és megfizethet6 lakhatds nemcsak kdzvetlenil tdrsadalmi kérdés, de kozvetve a kérnyezeti-
okoldgiai fenntarthatésdg szempontjabdl is az, tekintettel a varosrészekbdl és a févarosbdl valé — a
megfizethetfségi problémakbdl kovetkezd — kiszorulds externalidira. Ezzel Osszefliggésben feltétlentil
szlikséges a befogadd Ovezetek (inclusionary zoning) jellegli kozpolitikai eszk6zok és megkozelitések
térnyerése, nemzetkozi j6 gyakorlatokat kdvetve.
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LAKASSZAM, LAKASMERET, LAKASMIX

A meglév6 épiletdllomanyt és a jelenlegi lakaspiaci trendeket figyelembe véve, javasolhatd, hogy a
lakasépitések soran a valtozatos méret(i lakaspiaci kindlat, lakdsmix alakuljon ki a fejlesztéseken belil. A
kilonb6z6 alapterilet(i lakasok széles palettdja kedvezéen hathat a kiilonb6z6 élethelyzetekben 1évé
lakossdg igényeire. A kisebb lakdsok els6sorban befektet6i céld vasarlasoknak, illetve fiataloknak,
palyakezddknek, egyediladlléknak lehetnek megfelel6k. A nagyobb, tobb szobaval kialakitott lakdsok a
nagycsaladosok szamara jelentenek optimalis kinalatot, illetve a tobbgeneraciés egyittéléshez adnak fizikai
keretet.

A lakhatdsi lehet6ségekben szorgalmazni kell azokat a feltételeket, amelyek lehetévé teszik a valtozé
jovedelmi szintd, eltér6 élethelyzetben |évé6 lakossag otthonteremtését mely a ma allamilag tamogatott
lakastulajdon mellett azokat a lakhatasi formakat is jelenti, ahol a lakd nem, vagy nem kizarélagosan
tulajdonos: piaci és szocialis (megfizethet8) bérlakasokat, kollektiv tulajdonu lakhatas.

Torekedni kell a fejlesztéseknél a lakashasznalat mddja (tulajdonos altal lakott lakas - piaci bérlakas -
tamogatott/megfizethetd bérlakds) szerinti vegyes Gsszetételre is, mely kiemelked6en fontos eszkéze a
jovedelmi/vagyoni heterogenitas érvényre juttatasanak.

KOZOSSEGI SZOLGALTATASOK, TEREK

A beavatkozasi terlletre javasolt elGiranyozni a sziikséges alapfoku szolgdltatdsok (human infrastruktura)
tipusat, megkozelitéen a varhatd kapacitasigényt. Javasolt a tarsadalmi kozeg kialakulasat szorgalmazni
olyan Onkormanyzati és maganszektor altali fejlesztésekkel, illetve szervezeteken keresztil (pl.
lakasligynokség), ahol a potencidlis lakossdg szdmara egyarant rendelkezésre all valtozd alapteriletd,
ezdltal valtozé fenntartdsi koltségl lakdsallomany.

Torekedni kell arra, hogy a beavatkozasi terileteken Iétrejové intézmények, lakdingatlanok
kornyezettudatos, 6kologikus megkozelitéssel késziiljenek, amelyet mar a hatdlyos jogszabalyi keretek is
tdmogatnak. Az 6kologikus megkdzelitésben alkalmazhaték a megujulé energiaforrasok, energiatakarékos
technolégidk elterjesztése, kornyezetbardt épitéanyagok novekvé mértékld hasznalata. A mdszaki
infrastruktira méretezésében (pl. kozmdivek) tovabbra is torekedni kell a megfelels, koltségoptimalizalt
kapacitas tervezésére.

A kozterek és kozosségi hasznalatu terek megfelel6 hasznalatanak alapszolgaltatasa a nyilvanos mosdoék
(akadalymentes, részben éjjel-nappal nyitva tarto, ingyenes kozvécék) és baba-mama szobak elhelyezése,
elérhetbsége.

RESZVETELISEG

Egy atalakulé vérosi teriilet fejlesztése jelent&s hatdssal lehet a szomszédos terlletekre is, igy az ott lakdk
életére is. A fejlesztési projektek tarsadalmi elfogadottsagdnak ndvelése érdekében mar a tervezés
folyaman elsédleges az érintett csoportok bevonasa, legaldbb lakossagaranyos tarsadalmi részvételiik
biztositasa. A folyamatos tajékoztatas mellett igy az igényeik figyelembevételével a kés6bbi konfliktusok is
elkerilhetdk, csokkentheték.

BIZTONSAGOS KORNYEZET

A varosi terlletek biztonsdgossa tételében fontos szerepe van a természetes felligyeletnek, amikor mind
id6ben, mind térben a folyamatos nyilvanos hasznalat segiti a teriilet igynevezett ellen6rzottségét. Ebben
nagy szerepe van a vegyes funkcidknak, vagyis annak, hogy egy teriileten minden napszakban megfelel$
szamu hasznald legyen jelen, igy a 0-246ras haszndlattal elkerlilve mind a citysedés, mind az alvévérossa
valas jelenségét. A foldszintek intenziv és nyilvanos haszndlata szintén segiti ezt a fajta ellen6rzottséget,
amit tdmogathat a kozteriiletek, kiilsé terek atlathatd, biztonsagos kialakitdsa.
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AKADALYMENTES KORNYEZET

Az akadalymentes kornyezetnek minden ember szamara az egyenld esély(i hozzaférés és hasznalat
kritériumat kell teljesitse. Az akadalymentesség "komplexitasanak" ki kel terjednie, illetve tekintettel kell
lennie egyrészt valamennyi fogyatékossagi csoportra, emberek életkorara, kultira és egyéb adottsdgaik
szerinti kilonboz6ségeikre, masrészt az adott épitett kornyezetben taldlhatéd valamennyi funkcidra,
szolgaltatasra (fizikai és infokommunikacios akadalymentesités egyarant elengedhetetlen). Az egyetemes
tervezési stratégia alkalmazasdval olyan kornyezet létrehozdsa a cél, amelyet kilénleges tervezési
megolddsok és adaptacid nélkil a lehetd legtobb ember a legteljesebben és legénallébban, biztonsdgosan
haszndlhat. Az egyetemes tervezés koncepcidjanak alkalmazasa hozzajarul az integracidhoz a psziholdgiai,
az iskolazottsagi, a csaladon beliili, a kulturdlis, a szocialis, a pénzlgyi, és az épitészeti akadalyok
eltavolitasaval.

KEZIKONYV FEJEZETEI (KOVETELMENYEK, AJANLASOK)

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

11.1 AZ INGATLANFEJLESZTES ES FENNTARTHATOSAG

A FENNTARTHATOSAG FOGALMA A GAZDASAGFEJLESZTES SZEMSZOGEBOL

A Bruntland-bizottsag? 1987-es jelentése szerint a fenntarthaté fejlédés olyan fejl6dés, amely biztositja a
ma él6k sziikségleteinek kielégitését anélkil, hogy ezzel korlatozna a kés6bbi generacidk lehet&ségét sajat
sziikségleteik kielégitésére. (Fleischer, 2007) A kérnyezet érzékeny, miikodd rendszer, aminek véges a
felvevGképessége. Az emberi tevékenység képes olyan mennyiségben tulterhelni, ami megvaltoztathatja
kialakult folyamatait, megzavarja m(ikodését. Egy mesterséges rendszer miikodSképességének feltétele,
hogy a rendszert korilvevé kornyezeti rendszer is miikodGképes legyen: a mesterséges rendszer eréforras
igénye nem haladhatja meg a kornyezeti rendszer eréforrds UjratermelS képességét, és kibocsatasa sem
haladhatja meg a kornyezeti rendszer felvevGképességét. Ez a kiils6 fenntarthatdsagi kritérium a
fenntarthatdésdg sziikséges, de nem elégséges feltétele. Egy rendszer akkor fenntarthatd, ha
szisztematikusan elégiti ki a kilsé fenntarthatdsag feltételeit. Ehhez arra van sziikség, hogy a rendszer
egyrészt érzékelje ezeket a korlatokat és mikodése sordn ezekhez illeszkedve alakitsa ki belsé 6nszabalyozd
alrendszereit, akar rovid tava kozvetlen érdekeltsége alapjan kialakulé mechanizmusaival szemben is.
(Fleischer, 2014) ,,2015-ben az ENSZ elfogadta a 2030-ig sz6l6 Fenntarthato Fejlédési Stratégiat, amely 17
Fenntarthato Fejl6dési Célt (Sustainable Development Goals - SDG) jeldl ki, koncentralt intézkedésekre hivja
fel az emberiséget a bolygd szamara egy befogadd, fenntarthato és stabil jové létrehozasa érdekében, és
harom alapveté teriiletet kivdn Osszehangolni: a gazdasagi ndvekedést, a tarsadalmi befogadast és a
kornyezet védelmét. A pdrizsi klimaegyezmény (PCA), amely az SDG altal megfogalmazott célokra épiil, az
els6 univerzalis és jogi kot6erbvel bird globalis klimavaltozds-elleni egyezmény, amelyet a parizsi
klimakonferencidan fogadtak el 2015 decemberében. Az egyezmény a klimavaltozds veszélyeinek
leklizdésére hataroz meg egy globadlis intézkedési keretrendszert, azzal a céllal, hogy a globdlis
felmelegedést jéval 2°C alatt tartsa, és erGfeszitéseket tegyen arra, hogy ez inkabb 1,5°C alatt maradjon,
tovabba tartalmaz elkotelez6dést arra is, hogy pénziigyi tdmogatdst kapjanak az alacsony
karbonkibocsatdsu és az éghajlat fenntarthatdsagat célzé fejlesztések.” (BET, 2021, 32.0.)

A kozgazdasagtanban két gondolkodasi iranyt lehet megkilonboztetni a fenntarthatdsaggal kapcsolatban:
a kornyezetgazdasdgtani és az okoldgiai kdzgazdasagtani megkozelitést. ElSbbi techno-optimista és
névekedésorientalt, utdbbi viszont megkérddijelezi a gazdasagi ndvekedés fenntarthatdsagat. A kérnyezet-
gazdasagtan a természeti kornyezet gazdasdgi folyamatokban bet6ltott szerepét elsGsorban az externdlidk
fogalman keresztil ragadja meg. Ezek figyelembevételével (belsévé alakitasaval) a piaci mechanizmus képes
a természeti er6forrasokat hatékonyan hasznalni, ennek megfelel6en piaci-kézgazdasagi eszkdzokkel, pl. a
termelés vagy a szennyezés megaddztatdsdval, a szennyezés gazdasagilag optimalis szintre vald
csokkentése lehetségessé valik. Az 6kologiai kozgazdasagtan a gazdasagi folyamatot fizikai oldalrdl vizsgalja:
megkozelitése szerint az eréforras-kitermelés és hulladékkibocsatas a gazdasagi tevékenység sziikséges
velejardja. A természet a gazdasagi rendszer és az emberi élet szdmara nélkilozhetetlen dkoszisztéma-
szolgaltatasokat nyujt a bioldgiai sokféleség altal fenntartott 6koldgiai folyamatok altal. A biodiverzitas és
az Okoszisztéma-folyamatok egyre sulyosabb sériilésének kovetkeztében az ember okoszisztéma-
szolgaltatdsokat veszélyeztet6 bioszféra-atalakitd tevékenysége egyre nyilvanvaldbb veszélyt jelent a

2 Az ENSZ fétitkdrnak a felkérésére 1983-ben alakult meg a Kérnyezet és Fejl6dés Vildgbizottsaga, Gro Harlem
Brundtland, akkori norvég miniszterelndk vezetésével. 1987-ben jelent meg a bizottsag munkajanak eredménye,
a ,, Kozo6s jovénk” c. dokumentum. (Fleischer, 2014)
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tdrsadalmi-gazdasagi rendszer mukodésére nézve, mivel ezek a szolgaltatdsok mesterségesen nem
helyettesithet6k. Ennek megfeleléen a terhelhetfség — kozvetve a terhelést okozé gazdasag névekedése —
véges. (Malovics — Bajméczy, 2009) A kétféle megkdzelités kifejezédik a fenntarthatdsdg pilléreinek
rangsorolasaban is: a kdrnyezetgazdasagtan un. gyenge fenntarthatdsagi kritériuma a gazdasagi, kornyezeti
és tarsadalmi vonatkozdsok egyenranglsdgdt hangsulyozza, azaz a tisztdn gazdasagi értékek mellé
egyenrangu szemponttd teszi a két masik feltételt. Abbdl indul ki, hogy a tdrsadalmi, gazdasagi és kornyezeti
t6ke Osszege nem valtozhat, de ezek egy adott fejlesztés sordn egymadssal részben helyettesitheték. A
fenntarthatdsag erds kritériuma, ami az 6koldgiai kozgazdasdgtannak a harom pillért rendszerként tekintd
felfogasat tiikrézi, azt hangsulyozza, hogy bar lehetséges, hogy a rendszerek kozoétt a valtozas sebességében
eltérés mutatkozik, a kornyezeti korlatokat—tekintettel bizonyos értékek helyettesithetetlen mivoltara —be
kell tartani. (Fleischer, 2014)

A KORFORGASOS GAZDASAG MODELLJE

»A korforgasos gazdasag olyan ipari rendszer, amely szdndéka és kialakitdsa szerint helyredllité vagy
regenerald. Az életciklus-megkozelitést helyredllitassal helyettesiti, elmozdul a megujulé energia
felhasznalasa felé, kikliszoboli a mérgezd vegyi anyagok hasznalatat, amelyek hatranyosan befolyasoljak az
Ujra-felhaszndldst és a bioszféraba valo visszatérést. Célja a hulladék megsziintetése az anyagok, termékek,
rendszerek és Uzleti modellek Ujra-tervezésével.” (World Economic Forum, 2014., 15. o.) A fogalom
kibontasahoz az (angol) ,,R-betlis szavak” koré szervez6d6 értelmezéseket lehet elséként korbe jarni. A ma
altalanosan érvényesil linearis gazdasagi modellben a termék legyartasat és felhasznalasat kovetben, a
hasznos élettartam végén, hulladékként kerll ,artalmatlanitdsra.” Ezzel szemben a termék
yVisszautasitasa” (refuse) — azaz szlkségtelenné tétele vagy mas termékkel torténé kivaltdsa —,
Ujragondolasa (rethink) —, azaz a termék, példaul k6zosségi hasznalat révén megvaldsithatod intenzivebb
felhasznalasa —, illetve az elGallitas soran a nyersanyagfelhasznalas csokkentése (reduce) a kérforgasos
modellhez legkozelebb all6 fogalmak, amelyek a termék felhasznalasat, illetve a gyartasi folyamatot
helyezik fékuszba. Szintén fontos az élettartam meghosszabbitdsa az Ujbdli hasznositds (reuse), a javitas
(repair), a feldjitds (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 kerul ismét
feldolgozasra vagy energiatermelésre, megvaldsitva a korforgast. (Kischherr — Reike — Hekkert, 2017) A fenti
stratégidk kozott érzékelhetd kilénbségre utal az Ujrahasznositasra hasznalt recycling fogalom finomitdsa:
up-cycling, illetve down-cycling, utalva, hogy az eredeti haszndlathoz képest értéknovelt (Uj funkcidra
adaptadlt) vagy csokkentett médon (pusztan nyersanyagként vagy energiahordozdként) keril vissza a
korforgasba a termék. Egy masik megkozelitésben a korforgdsos gazdasagban az anyagok zart korforgasa
és az erGforrasok visszanyerése egymas mellett érvényesil: olyan szervezeti, szervezési és tervezési
folyamatrdl van sz, amely ugy allit el termékeket, alkatrészeket, illetve nyersanyagokat, hogy azok a
fogyasztok szamdara a legnagyobb hasznot jelentik, mikdzben az Osszes felhasznalt er6forras zart
dkoszisztémat alkot. (Alhawari — Awan — Bhutta — Ulki, 2021)

A korforgasos 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 korforgdsos gazdasag fogalmat
gyakran hibasan 6sszemossa. (...) a célok, a motivaciok, a kedvezményezettek, a felelGsségi korok és sok
mas tényezd tekintetében kilonbozik a két fogalom. Az (...) egyik legnagyobb kiilonbséget az jelenti, hogy
mig a fenntarthatdsag 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 kozvetetten hatnak a tarsadalomra. A fenntarthatdsag tehat egy holisztikusabb
szemléletet tiikréz, amely a korforgasos gazdasagi elképzeléseket kevésbé jellemzi. Osszességében a
korforgasos gazdasag tehat nem feleltethet6 meg teljességgel a fenntarthatdsag szempontrendszerének,
ugyanakkor sziikséges feltétele lehet |étrejottének.” (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 jelol, amelynek célja, hogy a pénz- és tbkepiaci szereplSk a
fenntarthatdsag szempontjdbdl objektiven itélhessék meg a gazddlkodd szervezetek tevékenységét. AZ
ESG-szemlélet harom f6 terllete a kornyezeti hatdsok vizsgalata, a tarsadalmi kérdések kezelése és a
vezetGi dontéshozatal folyamata. A rendszeren bellli mingsitések (ratings) segitenek a rendkiviil komplex,
sokszor nehezen értelmezheté miikodési tulajdonsagokat leforditani a szamok nyelvére. Az ESG-stratégiat
kovetd pénzigyi szakemberek mar a fenntarthatdsagi szempontok alapjan rangsoroljdk a cégeket, és ez
alapjan hozzak meg befektetési dontéseiket. Nem pusztan egy felkapott trendrél van tehdat sz, hanem a
finanszirozok és a szabalyozdk altal egyre inkdbb megkovetelt hozzaallasrdl.” (EY, 2021) A kornyezetvédelmi
vonatkozadsok kore kiterjed az olyan kibocsatdsokra, mint az Uveghazhatdsu gazok, a lég-, viz- és
talajszennyezés, illetve az er6forras felhasznalas kérdései: milyen aranyban hasznalnak fel Ujrahasznositott
anyagokat, az alapanyagok mennyiben forgathatdk vissza (korforgdsos modell) a termék életciklusa soran,
de a vizkészletekkel valé gazdalkodds vagy olyan foldhaszndlati kérdések, mint az erdGirtds és a biodiverzitas
is. A tarsadalmi vonatkozdsok kore a személyligyi gyakorlattdl a termékbiztonsdgon at a beszallitdi ldncok
etikussagig sokféle teriiletet fel6lel, mig az irdnyitas kérében a részvényesek jogai, a cégvezetés dsszetétele,
kompenzacidja, versenykorlatozé vagy korrupt gyakorlat kockazatai meriilnek fel. Az egyes cégek mikodési
terliletei mas-mas szempontot emelnek ki, mivel az dgazatok érintettsége is eltéré — egy cég esetében a
szamara lényeges tényez6k elsGsorban az Uzleti tevékenységére mért hatasok alapjan kerilnek
kivalasztasra (pl. milyen plusz koltségek jelentkezhetnek vagy milyen negativ hatds érheti a markat, ha a
fenntarthatdsag a kereslet szdmara szempontként jelenik meg). (Deloitte, 2021)

Az Eurdpai Unid szabdlyozasa kilondsen az elmult 6t év sordn egyre markansabban fogalmaztdk meg a
fenntarthatdsagi kereteket, amelyekkel a vdllalatoknak foglalkozniuk kell, 2022-t6l pedig tovabbi
jelentéstételi kotelezettségek lépnek életbe. ,,Az NFRD, a pénziigyi szolgaltatasi agazatban a fenntarthato
finanszirozassal kapcsolatos kézzétételekrdl sz616 rendelettel (SFDR3) és a taxondmiai rendelettel egyiitt,
az EU fenntarthaté finanszirozasi stratégidjat alatamaszté fenntarthatdsagi beszamolasi kévetelmények
kozponti elemét képezi. E jogi keret célja a fenntarthatdsaggal kapcsolatos informacidk kovetkezetes és
koherens dramldsanak megteremtése a pénziigyi értéklanc egészében. (...) A taxondmiai rendelet
osztdlyozasi rendszert hoz létre a kornyezeti szempontbdl fenntarthaté gazdasdagi tevékenységek
szamdara a fenntarthatd befektetések fokozdsa és a ’fenntarthatd’ pénzlgyi termékek
zo6ldrefestése elleni kiizdelem céljdbdl. ElGirja az NFRD hatalya ald tartozo véllalatok szamara, hogy
tegyenek kozzé bizonyos mutatdkat arra vonatkozéan, hogy a taxondmia szerint kornyezeti
szempontbdl milyen mértékben fenntarthatok a tevékenységeik.” (ET, 2021, 5. 0.) Az aldbbi dbran
lathato az egyes unids dokumentumok és rendelkezések megjelenési, ill. hatalyba |épési idGpontja
megnevezésikkel 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.
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Forras: Budapesti ErtéktSzsde (BET, 2021)

Az ingatlanszektort leginkabb az ,E” és az ,S” — a kbrnyezeti és tarsadalmi — vonatkozdasok érintik. Becslések
szerint az intézményi magantulajdonban |évé ingatlanallomdany energetikai retrofit koltségei 7 trillié eurdra
raghatnak. A Vdllalati Fenntarthatdsagi Jelentés Irdnyelv (Corporate Sustainability Reporting Directive —
CSDR) 2023-tdl lesz kotelezd, a jelentéstételi kotelezettség tartalma 2024-ben véglegesedik. Az iranyelv
minden Eurdpai Unié teriiletén miikddd cégre vonatkozik (nemcsak a székhellyel rendelkezé vallalatokra).
A kis- és kozepes méret(i vallalkozasok jelentéstételi kotelezettsége 2026-t6l lesz kotelezb. A kotelezettség
a 250 fénél nagyobb és/vagy 40 milli6 eurd éves forgalommal rendelkezd és/vagy 20 millié eurd vagyonnal
rendelkezé vallalatokra vonatkozik (a hdrom kitételbdl kett6nek vald megfelelés esetén). A kereskedelmi
ingatlanszektorban m(ikédé vallalatok (irodahazak, bevasarlékdzpontok, logisztikai bazisok tulajdonosai és
Uzemeltetdi) szinte mindegyike szamadra kotelezé lesz a szabdlyoknak valé megfelelés: értéklancuk teljes
korében sziikséges az ESG kockazatok és teljesitmények felmérése (ennek megfeleléen a teljes bérl6i kor
tevékenységére kiterjed a jelentéstételi kotelezettség). Az energetikai terileten kordbban elegendd volt a
megujulé eréforrasok beszerzésérdl nyilatkozni, ez a jov6ben nem lesz elegendd. (Colliers, 2021) Most még
nem lehet teljes egészében felmérni, hogy milyen hatassal lesznek ezek a kovetelmények a szektorban az
ingatlanok drazasara, de mindenképpen lathatd, hogy a nagy nemzetkozi és hazai ingatlanportfolié kezeld
vallalatok mikodésére komoly hatassal lesznek ezek az elGirasok.

FENNTARTHATOSAG ES VAROSFEJLESZTES

,Minden telepulés valamikor létrejon, , megsziiletik”, aztdn novekedni kezd, stagnal, esetleg elhal vagy
megujul, novekszik, mikodéséhez a kdrnyezetbdl energiat és anyagokat hasznal fel, ezek atalakitasaval
sajat fogyasztasara és piacra szant termékeket allit eld, kozben hulladékokat bocsat ki, kapcsolatba kerdl
mas telepilésekkel, és koztiik — kiilondsen az ellatds terén - bizonyos munkamegosztas alakul ki. A benne
él6 emberek helyi tarsadalmat alkotnak, mikozben a telepiilés 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. 0.). A termelés és elosztas és a fogyasztas folyamatdban a felhaszndlt anyagmennyiség
csokkentését, alternativ hasznositasat, Ujra-hasznositasat, illetve nyersanyagként torténd visszanyerését
célzd rendszerszer( innovacid értelmezheté a telepiilések, teleplilési térségek szintjén is. Az egyes
szervezetek vagy az egyéni fogyasztok viselkedését dagazati szinten érvényesitett politikdk tudjak
befolyasolni, amelyek eredményei tertleti |éptékben is megmutatkozik — ugyanakkor a varosi, varostérségi
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vagy nagyobb régiot érint6 rendszerek atalakitasa feltétele az egyéni életvitel, szervezeti, vallalati m(ikodés
atalakitasanak.

A linedris gazdasagi modell az ipari forradalom o6ta tobb évszazad alatt alakitotta ki azokat a nagy
rendszereket, amelyeket részben alapjairél kell Ujra-szervezni és épiteni a fenntarthatdsag jegyében. Ennek
az Ujragondolasnak atfogé menijét kinalja az Ellen McArthur alapitvany varosi |épték( korforgasos vizidja,
ami a tervezés, a termelés, a hozzaférés és a fenntartas elemeinek atalakitasara tesz javaslatot. A tervezés
két sikja a varostervezés (planning), amely elsGdlegesen a kompakt varos megvaldsitasat, a vegyes
funkciéju, a mindennapi életvitelhez csak rovid, lehet6leg nem motorizalt utazasokat igényl6
teriletfelhasznalasi mintazat és a korforgdsos gazdalkodasi rendszerek (elsGsorban a hulladékgazdalkodas,
ma a varosokra jellemzd, nagy Iépték(, kdzpontositott rendszereinek) atalakitdsa, mig a dizajn elsGsorban
a varost alkotd elemek (infrastruktura, koztertletek, éplletek, a tomegkozlekedési rendszer, jarmivek,
megallohelyek, stb.) Gjragondolasat eredményezi modularis, adaptiv, konnyen fenntarthato (javithato) és
Ujra-felhasznalhatd, a természet altal inspirdlt megoldasok alkalmazasaval. Varosi |éptékben is
értelmezheté a hulladékmentes termelési eljardsok és a helyben termelés bevezetése, valamint a
létrehozott termékek javithatdsidganak biztositdsa. Az ,elérhetéség” alatt elsésorban a sziikségletek
kielégitésének Uj, megosztason alapulé mddjaira hivjak fel a figyelmet: birtoklas helyett szolgaltatdasként
minél intenzivebben hasznaljuk az eszkdzoket — ezdltal is kevesebbre lesz szlikség. Az élettartamnovelést
célozza a javithatodsag, a feldjitas kultarajanak érvényesitése a jarmuallomanytdl a vérosi infrastrukturalis
rendszereken at az éplletdllomannyal valé gazdalkodasig. (Ellen McArthur Foundation, 2017) Ebben a
rendszerben az ingatlanok csupan egy elemet képeznek, az ingatlanokat Iétrehozo fejleszt6k pedig egy
nagyobb komplex rendszer szerepl8i, tevékenységiik jelent6s hatassal van a fenntarthatdsagra, de
onmagukban csak részteriileteken tudnak hatast kifejteni. A varosi fenntarthatésag egyes szempontjainak
érvényesitése az Uj projektek tervezése és megvaldsitasa soran — akar onérdekbdl, vagy kilsé szabalyozd
kényszerek hatdsara torténik — a fejleszték tizleti modelljét befolyasolja.

A fenntarthatdsagi kritériumok varosi szinten els6ként a helyszinvdlasztds vonatkozasaban vizsgalhatok.
Z6ldmezbs, vagy barnamezds beruhazas? Milyen piaci, kdrnyezeti, kdzlekedési szempontok motivéljak a
fejlesztést? Hogyan manifesztalodik és érvényesil a kozérdek? A barnamez8s terilletek, vagy mas
megnevezéssel a rozsdazéna hasznositdsa soran felmeril a kdrnyezet szennyezettsége, amelyet a kordbbi
haszndlat eredményezett: kell-e és milyen szintli kdrmentesitésre van sziikség és ez milyen muszaki
megolddsokkal, milyen koltséggel, milyen id6tavban valdsithatd meg. A kdvetkez§ szint az Uj Iétesitmények
vagy a felljitds kornyezeti hatasanak vizsgdlata. Milyen terhelést jelent az épités? Milyen terhelés
jelentkezik az Uj létesitmény hasznalata soran? Az éplletek ,zold” jellege a teljes életcikluson at
értelmezhetd: a felhaszndlt épit6anyagok, az épitési technoldgia, a megvaldsitds és az Uzemeltetés
id6szakanak energia és viz igénye, illetve a hulladéktermelés és kezelés mddja, mind vizsgalandé tényezdk.
(Keeping — Sheers, 2004). A kérnyezeti, gazdasagi szempontok mellett harmadik pillérként a tarsadalmi
vonatkozasokat is meg kell vizsgalni. Egy varos vagy varosrész fenntarthatésidga ezen az alrendszeren
keresztiil kapcsolddik az élhetGség fogalmahoz is. A klimavaltozas hatasait mérsékld, a természeti kornyezet
értékeit megbrz6 megoldasok a varosi élet minGségét is javitjdk. Az élhet6ség vonatkozdsdban leginkdbb a
varosok felszereltségét, az infrastrukturalis adottsagait, a tomegkozlekedés helyzetét, a kozteriletek
allapotat, tisztasagat, az egészségligyi, a szocialis, a sport, a kulturdlis és az oktatasi intézményeket és a
kereskedelmi lehetGségek elérhet&ségét szokds értékelni, illetve szempont még a kornyezeti allapot
altaladban, a rekreacios hasznalatu és egyéb zoldfelliletek vizsgalata. Az élhetGség kapcsan a fenntarthatdsag
komplex tdrsadalmi-gazdasdgi vonatkozasai, igy a lakhatdsi és munkavallalasi lehet&ségek, a befogado-
integrald képesség, a kbzbiztonsag, vagy a varosi kozszolgaltatasok szinvonala is fontos értékelési szempont.
(Varga — Szabé, 2020)

VAROSFEJLESZTO AKTOROK ERTEKSZEMLELETE

A varos alkotéelemei az infrastruktura haldzatok — a kozmuivek és a kozlekedési halézatok — és a kiilonb6z6
funkcidknak — lakas, munkahely, szolgaltatdsok, k6zosségi funkcidk stb. - helyet biztositd ingatlanok. Mig a
varosfejlesztés kozosségi érdekld beruhdzasai elsGsorban az el6bbieket, a magdanszektor az
ingatlanfejlesztéseivel utdbbiakat hozza létre és lzemelteti. Természetesen e szereposztasban vannak
atmenetek, bizonyos kozszolgaltatdsokat atvehet a magdanszektor, mig a kozszolgaltatdsok egy része
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kiterjedhet olyan teriiletekre, amelyekben a maganszektor aktiv (pl. lakhatds, ipari parkok fejlesztése stb.).
A maganszektor — haztartasok, gazdasagi tarsasagok — és az allami, ill. 6nkormanyzati szerepl6k valtozatos
egyuttm(ikodése komplex varosfejlesztési programokat eredményez. A maganszektor részérdl az ingatlan
(telek, épitlet) tulajdonosok (maganszemélyek, vallalkozasok), az ingatlanipar professzionalis szereplGi, az
ingatlanfejleszt6k és a befektet6k a varosfejlesztés szerepldi, de ide értheték kozvetve az ingatlanok
végfelhasznaldi (cégek, haztartasok) is, hiszen az 6 tevékenységeik kiszolgdldsa motivalja a tulajdonosok,
fejleszt6k és befektetSk viselkedését. A tulajdonosok, mint befektet6k, és kiilonosen a fejleszték, mint
véllalkozék, a pénzben mérhetd haszon maximalizdlasdra torekszenek. Ezek a szerepl6k vagy a mar
tulajdonukban 1évé, illetve a megvasarolni kivant ingatlan fejlesztési potencidljanak maximalizaldsara
torekednek, vagy sajatos funkcid telepitéséhez keresik a megfelelé paraméterekkel — elérhet6ségi vagy a
fejlesztés |éptékének megfelel szabalyozasi és telek-jellemzdékkel — bird teriileteket. A telektulajdonos és
a fejlesztd altaldban két kilon személy, a fejleszté az dltala megvaldsitani kivant fejlesztési célhoz vasarol
ingatlant és valik tulajdonossa, mig a befektet6-tulajdonos a hosszu tavu hasznositasban érdekelt és a kész
terméket, a fejleszté altal megépitett létesitményt vasarolja meg és hasznositja. A befektetdt az ingatlan
jovedelemtermel6 potencidlja érdekli: a kezdeti befektetéshez képest mekkora éves jévedelmet tud
realizalni és milyen biztonsaggal — ez alapjan tudja kalkuldlni a mas befektetések teljesitményével
6sszemérni a befektetése hozamat. (Sodki-Téth, 2016)

Az ingatlangazdasag — atfogdan az ingatlanfejlesztés, ingatlanbefektetés és Uzemeltetés — az egyik
legenergiaigényesebb iparag és ndvekvé ardnyban jarul hozzd a CO, kibocsatashoz: a szektor éves
energiafogyasztdsa becslések szerint meghaladja a 40 szdzalékot, az épiletdllomany 20 szazalékkal
részesedik az Uveghaz hatdsi gazok kibocsatasdban és az épitkezések vildgszerte a teljes
nyersanyagfelhaszndlds 40 szdzalékat teszik ki. A jelenlegi trendek mellett az ingatlanipar 2030-ra az EU
édesvizkészletének 12%-at fogja felhasznalni, mikdzben az 6sszes hulladékmennyiség mintegy harmadaért
lesz felel6s. A nemzetkozi egyezményekben rogzitett klimacélok eléréséhez nagy eréfeszitésekre van
sziikség. Az agazat az elmult évtized soran elindult a valtozas iranyaba: ma az Uj épitésli nem lakascélu
éplletek fele ,,zold épiilet”, szemben a 2005-ben épiilt 5%-os ardannyal és tovabbi ndvekedés varhaté, ahogy
az épiletek szigorodo energetikai szabvanyai bevezetésre kerilnek.

A szabalyozas mellett nem elhanyagolhaté motivacié az ilyen épiiletek gazdasdgosabb lizemeltetése és a
markaépités sem. Ugyanakkor a kérnyezettudatos 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 befekteték és fejlesztdk, illetve az ingatlanhasznaldk, bérl6k szamara egyarant. Egyre tobb tudomanyos
kutatds tamasztja ald, hogy az atlagndl jobb kornyezeti teljesitményd, ,zold épiletek” nemcsak eszmei
értéket képviselnek, hanem jellemzéen koltséghatékonyabban lizemeltetheték és jobb megitélésik van a
piacon, ezdltal jobban kiadhatdk, értékiik kevéshé amortizalodik, ugyanakkor kevésbé vannak kitéve a
szigorodd szabdlyozasbdl fakadd kockazatoknak. Bar nagyon nehéz az egyéb tényez6ktd! fliggetleniteni a
,20ld” jelleghdl fakadd elénydket a szakirodalom alapjan dgy a bérleti jovedelem, mint a kihasznaltsag és
az ingatlan érték tekintetében jobb mutatdk jellemzik ezeket az épiileteket (els6sorban a kiilonféle
kornyezeti mindgsitéssel, pl. LEED, BREEAM, vagy valamilyen nemzeti energiatanusitvannyal rendelkezé
ingatlanokat). (World Economic Forum, 2014, UKGBC, 2018) Tovabbi el6nye az ingatlanipar ,,zolditésének”,
hogy elérhet6 a fejleszt6 szdmdara a kedvezményes finanszirozds, az alacsony kamattal és kedvezé
kondicidokkal felvehetd ,,z6ld” hitelek, valamint a ,,zold” és , etikus” befektetési alapok forrasai is a projektek
finanszirozasahoz.

Annak ellenére, hogy felgyorsult a kérnyezetkiméld, mingsitett ingatlanok épitése, tovabbra is érzékelhetd,
hogy a fenntarthatdsag teljes kdrld megvaldsitdsa még nem altaldnos a szektorban, elsésorban azért, mert
nem egyértelm(i a vallalt tobblet kiadasok és a varhatd magasabb bevétel, illetve alacsonyabb kockazati
feldr kozotti kapcsolat. (Galuppo - Tu, 2010) A felsorolt elénydk ugyanis nem egységesen jelentkeznek: az
elhelyezkedés és az ingatlan tipusa befolydsolja a tobbletberuhazas megtérilésének a mértékét. Az Uj
technolégidkban rejl6é bizonytalansdg nemcsak a kivitelez6ket tartja vissza, de a befektetbket is, mivel az
ingatlanok becsértékét is rontja. Ezzel szemben a fent jelzett elénydk és a valtozasoknak ellenallébb
lokacidk hosszabb tavu elényei érdekeltté teszik az ingatlanipar szereplGit a kormanyzatokkal,
onkormanyzatokkal és a fenntarthatésdg érdekében dolgozé szakmai szervezetekkel vald
egyuttm(ikodésre, mivel a ,,zold épliletek” Uzleti megvaldsithatdsaga részben a szabalyozas, illetve olyan
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osztonz6k fuggvénye, amelyek segitenek a kdrnyezeti externdlidk beadrazasat, ezaltal a teljes piacra hatdssal
vannak. (World Economic Forum, 2016)

»Az épitett kérnyezet fenntarthatdsagat és kornyezettudatossagat nemzetkozileg elismert és hazankban
2008 6ta sikeresen alkalmazott mindsitési keretrendszerekkel lehet mérni. (...) A mindsitések nemcsak az
energiahatékonysagra vagy a nyersanyagokkal valé tudatos és felel6s banasmaddra térnek ki, hanem az
emberkdzpontl szemléletre, az épilethasznaldk egészségének és jo kozérzetének meglrzésére, ami
ugyanolyan fontos, mint a felhasznalt anyagok mindsége és beszerzésiik forrdsa. (..) Hazankban a
passzivhaz minGsités mellett harom nagy nemzetkozi zoldépllet-mingsité rendszert alkalmaznak sikeresen:
az angliai, illetve eurdpai gyokerekkel rendelkez6 BREEAM-et, az amerikai LEED-et és a német DGNB
rendszert. Az épiletmingsitések szdmat tekintve jelenleg a BREEAM rendszer szerint van hazankban és a
kozép-kelet-eurdpai régidban a legtébb ingatlan értékelve, ezt szorosan koveti a LEED minGsitések szama.
Mostanra az egészséges belsd terekre és az épiletfelhasznaldkra egyre nagyobb figyelmet forditanak a
min@sitési rendszerek, ezért a LEED mellett megjelent példaul a WELL minsités is, amely kifejezetten a
belsé terekre és a jo kozérzet megteremtésére fokuszal.” (Bartha, 2017). A fenntarthatdsagi szempontok
érvényesitése pénziigyi értelemben vett terhet jelentenek, ugyanakkor ahogy a fentiekben is utaltunk r3,
ezzel szemben kedvez6bb piaci poziciét biztositanak. Mivel az ingatlanfejlesztési és befektetési dontések a
jelenben befektetett pénzosszeg (t6ke) és a vart, jov6beli pénzdsszeg-sorozatok (bevételek) kozotti
Osszefliggések vizsgalata alapjan sziletnek a fenntarthatésagi elvek pénziigyi eredményességének
vizsgdlata kritikus tényez6. Mindenképpen megkiilonbdztetend6 a gazdasagi szerepl6k és a lakossag
hozzddllasa, utdbbi lényegesen kisebb erdforrassal rendelkezik, kiilondsen az alacsonyabb jovedelm(
rétegek, akik sajat maguk hasznaljak ingatlanaikat, és akar képtelenek egy szigoroddé koérnyezeti
szabdlyozdsnak valé megfeleléshez sziikséges potldlagos beruhazas finanszirozasara. A vallalati szektorban
is vannak olyan agazatokban miikodd, illetve kis méret(i vallalkozasok, amelyek szdmara hasonld kihivast
jelenthet ez.

Akar fejlesztésrél, akar befektetésrél van szd, az ingatlan pénzdrama a kilénb6z6 id6pontban esedékes
pénzosszegek, bevételek és kiadasok egyenlegének sorozata. Az ingatlan befektetés matematikaja
egyszer(i: a tulajdonost terhel6 kiadasok levonasa utan megmaradd nettd bevétel alapjan szamithaté a
befektetett t6ke hozama. , A jovedelem tékésitésével (..) meghatdrozhatd a befektetési érték, azaz a
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jelenértéke mennyivel nagyobb vagy kisebb, mint az a raforditdas (beruhazasi érték), amellyel
hozzajuthatunk a befektetés altal igért jovébeli jovedelmekhez. A belsé megtérilési rata (...) pedig az a
kamatldb, amelyet diszkontalashoz felhasznalva, a jovGbeli pénzaramlasok jelenértéke éppen a
befektetéshez szlikséges jelenbeli kiadas (beruhazasi érték) értékével egyezik meg.” (Sodki-Téth, 2016, p.
69.) A projekt eredményességi indikatorai a piaci kérnyezettel, a versenytarsak és tagabb értelemben véve
a pénzligyi piacok hozamaival kerll 6sszevetésre. A befektet6 altal elvart hozam az altala vélt kockazatok
és a piac altaldnos megitélése alapjan keriil meghatarozasra. A fejlesztés értékelése soran egy jéval révidebb
id&szak alatt beruhazott értéket és a fejlesztés tzleti értékét — a befektets szamara képviselt értéket — lehet
osszevetni. Profit akkor keletkezik, ha a fejlesztés koltségeit meghaladja az értékesitésbél szarmazé bevétel.
A pénziigyi gazdasagi elvarasok az ingatlanok esetében harom f6 tényez6 fliggvényeként irhatdk le: ezek az
elhelyezkedés, a termékjellemz6k és az id6beliség.

Az elhelyezkedés az ingatlan helyhez kotottsége miatt kritikus: a kozlekedési kapcsolatok — az elérhet@ség,
illetve a kozvetlen megkozelitési lehetéség — és szomszédsag terllethaszndlati kontextusa kihat a
lehetséges hasznositasra, ahogyan a termék jellemzék, a beépités és az épiilet szerkezeti, anyaghasznalati,
technoldgiai paraméterei is behataroljak az optimalis hasznalatot. Az idGbeliség mind a két paramétert
befolydsolja: az id6ben valtozo tdrsadalmi és gazdasagi folyamatok térbeli hatdsa megvaltoztatja a lokacid
értékét, a fejl6d6 technoldgia, a valtozd tarsadalmi konszenzus befolyasolja az ingatlan megitélését. A
gondolkoddsbéli vdltozasok, egy-egy eszme radikdlis gondolatbdl meghatdrozé fésodorrd valasa azt is
jelenti, hogy az értékvalasztas jogszabalyokban, miszaki szabvanyokban kodifikalva, normava vilik. Az
elhelyezkedési potencidl id6ben valtozik. Hosszu id6tdvban a gazdasagi konjunktura ciklikussagat, a felivel6
és hanyatlé periddusok hulldmzasat Kondratyev orosz kdzgazdasz irta le 1921-ben, felismerve, hogy a
gazdasdgban 10-15 évente tapasztalhatd ciklikussdga mellett megfigyelhet6 egy mélyebb, hosszabb tavu
ritmus is. (Kondratyev, 1980) A nagy, kontinenseket, makrorégidkat atfogd gazdasagi valtozasok mellett
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megfigyelhet6 a varosok és varoskornyékek fejlédési dinamikajaban is egyfajta ritmus. Az urbanizdcids
ciklus a varosrobbanastdl a szuburbanizacion at a reurbanizacidig ivel (Enyedi, 1984). A gazdasag és
tdrsadalom valtozdsai az ingatlanok iranti keresletére és kindlatara is hatdssal van, mivel az ingatlan
allomany bdvitése id6 és er6forras igényes, a kereslet valtozasanak dinamikajara a kinalat az egyes foldrajzi
térségekben rugalmatlanul reagdl, ami erételjes arndvekedéshez, adott esetben ingatlanbuborékhoz vezet.
»Nagyon leegyszer(sitve az ingatlanfejlesztés sok szempontbdl hasonlit mas ipari termel&folyamatokhoz,
amennyiben kiilonb6z6 bemeneti tényez6k megfeleld idGzitése sziikséges a kivant eredmény eléréséhez, a
végsb termék megvaldsitdsahoz. A sikeres ingatlanfejlesztés végtermékét a teriiletfelhasznalas valtozasa,
egy Uj vagy atalakitott épiilet jelenti, amely olyan folyamat soran valésul meg, ami a foldteriilet, a munka,
az épitéanyagok és a finanszirozds elemeit kapcsolja 0ssze és eredményét tekintve valtozé mértékd
nyereséggel és kockazattal zarul.” (Reed-Sims, 2014, 11-12. 0.)

A folyamat részei a tervezés, azaz az ingatlanprojekt mdszaki, jogi és pénziigyi feltételeinek megteremtése
és a kivitelezés. Utdbbihoz tartoznak az Ut- és kozml-kapcsolatok, az épilet vagy épuletek al- és
felépitményeinek épitése, valamint a telek zoldfellileteinek kialakitdsa. Az ingatlanfejlesztés kockazatai és
a befektetdi, illetve a finanszirozék részérél megfogalmazdédé pénziigyi elvdrasok egymastdl fliiggenek: a
2016) Az ingatlan életciklusdanak minden egyes fazisat értelmezhetjik a kockdzatcsokkentés és az
értékteremtés elve mentén. Az ingatlan létrehozasa, az értékteremtés egyes fazisai egyre nagyobb
koltséget és ennek megfelel&en kockdazati kitettséget jelentenek. Ennek megfelel6en az egyes |épések soran
keletkez6 érték egy adott kockdzati szintnek felel meg és a fejleszté donthet gy, hogy tovabbi kockazatokat
nem vallal, hanem az adott fazisban értékesitve a projektet realizalja a Iétrehozott értéket.

A fejlesztés sordn az ingatlan értéke novelhetd pusztan a szabalyozassal. Magasabb jovedelemtermel§
képességli funkcid telepitése, vagy nagyobb szintterlleti s(rliség, intenzivebb beépitésmdd lehetévé
tételével az ingatlan bevételtermelS képessége né. Az épitési, létesitési engedélyek megszerzése az
engedélyeztetési kockdzatot, az infrastrukturalis fejlesztés, a kils6 kozmlivek épitése a kdzmdlfejlesztés
kockazatat tudja kezelni a fejlesztési folyamat tovabbi |épései szamara. A tervezett éplilet megépitése hozza
létre a jovedelemtermelés eszk6zéét, mig a létesités korabbi fazisai csupan annak lehetdségét hordozzak
magukban. Ezekben a kilonbozé késziltségi fokként értelmezhetd fazisokban is mikodik a piac: a
foldteriiletre, az épitési telekre, az épitési projektre is van kereslet, illetve egy adott ilyen elGkészitési
projekt-teriilet mas hasonlé projekt-teriletek kinalatdval versenyez. A végfelhaszndldk szdmahoz képest
azonban korlatozottabb az ilyen a fejlesztés kilonféle staddiumaban [évé ,félkész termékre” a kereslet
(jellemzéen ingatlanfejleszték, kivitelezd cégek, esetleg spekulacios céllal maganszemélyek, befektetdk). A
projekt el6re haladasaval egyre részletesebb mdszaki tervek késziilnek: az engedélyezési terv a hatdsagi
engedélyezéshez, a kiviteli tervek a kivitelezés beszerzéséhez, majd a megvaldsitashoz adnak részletes
iranymutatdst. A pénziigyi megvaldsithatdsagi elemzést tovabb finomitva késziil az lizleti terv, ami alapjan
Osszedllithato a hitelkérelem. A megvaldsitds soran az épités vallalatba adasa tobbféle feladat és felelGsség-
megosztasi szerkezetben térténhet, a legjellemzébb a févallalkozo kivitelez6 megbizasa, de itt is érvényesiil,
hogy a felel6sségek és a kockazatok megfelel6 elosztdsa a szerz6déses konstrukcié valasztdsanak
legfontosabb szempontja. Az ingatlanfejlesztés akkor zarul, amikor az ingatlan mdszaki és jogi értelemben
is elkészilt: megkapta a haszndlatbavételi engedélyt és a fejleszt6 birtokba adja a végsé tulajdonos vagy
hasznalé felé.

A végsé tulajdonos lehet befektet6, aki az ingatlant jovedelemtermelési céllal, bérbeaddsi szandékkal
vasarolja meg, vagy lehet végfelhasznalo, akinek a befektetési szempont sem feltétleniil érdektelen, de
els@sorban a hasznalatra valé alkalmassag a Iényeges. Ilyen a sajat hasznalatra vett lakds, gardzs, nyarald,
vagy a vallalkozasi célra vasarolt iroda, raktar, mihely, csarnok stb. Az ingatlan tulajdonosanak személye az
ingatlan hasznos élettartama alatt tobbszor valtozhat, a tulajdonosok alapveté célja nem viltozik: az
ingatlan hasznalata vagy a hasznositds, esetleg értékndvekedés révén pénziigyi eredmény elérése. A
folyamat soran a pénzligyi megtérilés, illetve a profit a leger6sebb motivacid. A hitelezd pénzintézet az
altala vallalt kockazathoz mért kamatot (és egyéb dijakat) szamol fel, a kivitelez6 sajat 6nkéltségén felil
profitot var el és attételesen a végfelhasznald is a sajat gazdasagi teljesitménye szempontjabdl profitabilis
ar-érték aranyt jelentd ingatlanért hajlandé megfelel6 bérleti dijat fizetni. Mindez a befektetési piac
altaldnos kondiciéi és az adott ingatlan hosszu tavu piaci pozicidja figgvényében valik értékelhetévé a
befektets szamara.
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11.2. FENNTARTHATOSAGI SZEMPONTOK ERVENYESITESE UJ
VAROSRESZEK FEJLESZTESE SORAN

Az ingatlanfejlesztést értéklancként modellezve azonosithatdok azok a Iépések, amelyekkel a
fenntarthatdsdg szempontjai érvényesithet6k az egyes éplletek tervezése, kivitelezése és haszndlata
(Uzemeltetése) soran. Az egyes szakaszok:

—  el6készités,

— megvaldsitds, épités-kivitelezés,

—  értékesités vagy bérbeadas,

— Uzemeltetés,

— feldjitas (retrofit),

— azingatlan hasznos élettartamanak végén az elbontas.

A fenntarthatdsag, a kornyezeti szempontok a tervezés, a bérbeadds és az Uzemeltetés (mdszaki
menedzsment és vagyonkezelési tevékenység) sordn elsésorban a digitdlis megoldasok (az épiilet teljes
életciklusat atfogo épllet-informacios rendszer, BIM, kiilénb6z6 adatbazisok, ,,okos megolddsok”, prediktiv
karbantartas, hatékony mkodést biztosito gépészeti és informatikai berendezések), a kivitelezés, illetve a
feltjitds és Ujrahasznositas soran kornyezetkimél6 (karbonsemleges) épitGanyagok és technoldgiak
alkalmazasa, véglil az életciklus végén a hulladékmentes elbontds (nyersanyagként vald Ujrahasznositas)
jelentik. (World Economic Forum, 2014) Varosi léptékben az ingatlan és kdrnyezetének viszonyuldsai, a
beépités maddja, slrlsége, klimatikus szempontok érvényesitése a telepités soran, valamint ezzel
Osszefliggésben az élhetGségi szempontok (a varos miikédésének klimabarat madja, pl. az aktiv vagy a
kozosségi mobilitdsi modok lehetévé tétele) érvényesitése jelentkeznek. Az egyes fazisokban
megvizsgalhatd a fenntarthatésagi szempontrendszerbdl fakadd gazdasdgi hatds: a bazis koltségekhez
képest jelentkez6 tobbletkoltség (vagy az elmaradd bevétel), illetve az esetleges megtakaritasok mértéke.
Az aldbbiakban az elhelyezkedés (lokacid), a kornyezeti (klimatikus) és a tarsadalmi vonatkozasaban
feltételezett lehetséges szabdlyozé elemek hatdsait soroljuk fel.

Az ingatlanfejlesztések versenyképességét elsédlegesen az ingatlanpiac kereslet-kinalati dinamikdja, illetve
a makrogazdasagi kornyezet és gazdasagpolitikai 6sztonz6k (vagy korlatozdsok) hatarozzak meg. Mig a
gazdasagi konjunktura felivel6 idGszaka altaldban egységesen érinti a fejleszt6ket, utébbiak egy-egy
dgazatot hozhatnak kedvezd helyzetbe vagy bizonyos tdrsadalompolitikai célok mentén erdsitik a
keresletet. A valsagok hatasa lehet szelektiv — példaul a nemzetkozi pénziigyi valsag a kétezres évtized
kozepén altaldnos recesszidt hozott, az elmult évek jarvanyai vagy lokdlis hatdsiak maradtak (ebola,
maddrinfluenza), vagy eltér6 mddon hatottak az egyes gazdasagi szektorokra (COVID jarvany). Az
ingatlanipar szdmara a gazdasagpolitikai intézkedések elsésoran az addzas, illetve a tdmogatdsok révén
jelentkezik. Az elmult évek sordn jelentds hatasa volt a lakdsépités AFA-jara vonatkozé kedvezményeknek
(Uj épités(i lakasok id6szakos AFA kedvezménye és rozsdadvezeti beruhazasok esetében idGhatarhoz nem
kotott AFA kedvezménye). A lakdsépitési konjunkturat segitette a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
(CSOK), amely kozvetlen tdamogatast, kedvezményes hitelt és illetékkedvezményt is tartalmazott. A
finanszirozas tekintetében ilyen tényezd volt a Novekedési Hitelprogram (a kis- és kézepes vallalkozasok
szamara) és kedvezd lehetGségként jelenik meg az un. zéldhitel konstrukcid is. Kdzvetlen piaci beavatkozas
az engedélyezési eljarasok aldli felmentés (kilonleges gazdasagi ovezet, kiemelt nemzetgazdasagi érdekdi
beruhdzas), vagy specialis engedélyezés (pl. 400 m?-nél nagyobb kereskedelmi létesitmények esetében).
Ezek a tényezGk egységesen érintik az ingatlanfejlesztGket. Az egyes fejlesztési helyszinek adottsagai mellett
a szabalyozds helyi szinten az dnkormdanyzatok kezében van. Budapesten a f6évarosi szintl szabalyok
keretként szolgalnak, a helyi szabalyozas megenged6bb nem, de eltéré mértékben lehet szigoribb. Szintén
bizonytalansagi tényezd, hogy az Epitési torvény altal lehetévé tett telepilésrendezési megéllapodas
jogintézményéhez nem késziilt jogalkalmazasi Utmutatd (rendelet), emiatt nagyon tag a megallapodas
targya és mértéke tekintetében az 6nkormanyzatok értelmezési mozgastere. A szabalyozas mddositasahoz
sziikséges tervezési koltségek, a tervezett beruhdzads negativ externdlidinak kompenzacidja, illetve a
megvaltoztatandé fejlesztési program altal indukalt tobblet infrastruktira kapacitdsok létesitése mellett
egy sor, akar muikodtetést finanszirozo ,kozosségi kotelezettségvallaldas” is megjelenik ezekben a
megallapodasokban, ugyanakkor a pénziigyi transzferek mellett a beruhazé (a telepiilésrendezési szerz6dés
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kedvezményezettje) altal elvégzett mlszaki fejlesztések dnkormanyzat részére torténé dtaddsa is nehézkes
(elsGsorban, mivel ezeket is AFA terheli, emiatt az 5Snkormanyzatok elzarkdznak ezek atvételétdl, vagy a
fejleszt6 felé tamasztanak tovabbi pénziigyi igényt). ,, Az afatorvény értelmében az ingyenes termékatadas,
amennyiben kapcsolédott hozza levonasi jog, afakoteles értékesitésnek mindsil, fuggetlendl attdl, hogy
egyébként a megvaldsitott beruhdzas az addalany addkoteles gazdasagi tevékenységét szolgalja-e vagy
sem. A gyakorlatban ez azt jelentette, hogy a z6ldmezds beruhdzasok, ingatlanfejlesztések, kereskedelmi
aruhazak stb. megvalésitdsa soran a fejleszt6 az dltala kiépitett kozmlivet és uthdldézatot — mivel erre
torvény kotelezi — ingyenesen adta at az illetékes dnkormanyzatnak, vagy szolgdltaténak, ugyanakkor ez
utan is addfizetési kotelezettség terhelte. E miatt az ilyen beruhazasok soran az afat eleve egy plusz
koltségként bele kellett kalkulalni a projektekbe.* Az ilyen jellegli megallapodasok — kiilénésen a nagyobb
infrastrukturalis beruhazasok el6finanszirozasa — sok esetben szomszédos ingatlanok értéknoévekedését is
el6segiti anélkil, hogy ezek a tulajdonosok aktiv szerepet vallalndnak az infrastruktura fejlesztés
finanszirozasdban (potyautas jelenség). A fenntarthatd varosfejlesztés rendszerében a méltanyos
kotelezettségvallaldas megvaldsitasanak eszkoze a fejlesztékkel valé megallapodasok normativabb
rendszere felé torténé elmozdulds, illetve olyan varosfejlesztési alap létrehozdsa, ami a megvaldsuld
fejlesztések kedvezményezettjei mellett a haszonélvez6k tagabb korét is bevonja (fejlesztési szandék
esetén) a koltségviselésbe, ugyanakkor megfelel6 forrast teremt a fenntarthatd kérnyezeti és kozlekedési
megolddsok megvaldsitasahoz.

A FENNTARTHATOSAG GAZDASAGI SZEMPONTJAINAK OSSZEGZESE

Az aldbbiakban jelen tanulmdny f6 tematikus fejezetei szerint dsszesitjik azokat a tényez6ket, amelyek az
ingatlanfejlesztési projektek koltséghatékonysaga, profitabilitdsa vagy jogi-tzletviteli megvaldsithatdsaga
szempontjabol kritikusak lehetnek és nem valdszinlsithet6, hogy kulsé kényszer (jogszabalyok,
szabvanyok), vagy Onkormanyzati egylttmikodés (kompenzacid, kedvezmények biztositdsa) nélkiil
megvaldsithatok.

KORNYEZETI VONATKOZASOK

01 POZicI1O

Az ingatlanfejleszt6k helyszinvdlasztasat a mindenkori
kereslet és kinalat egyarant meghatarozzak, ebbdl a révid
tdvua  profitmaximalizdlé inditékbdl  kovetkez6en -
amennyiben erds kereslet van bizonyos ingatlanok irant —
akar kevésbé optimalis helyszineken is megvaldsitanak
projekteket (az adott id&szakban rendelkezésre allé
kinadlatbdl tudnak valasztani). Amennyiben az elérheté

A kompakt vdros megvaldsitasara vald
torekvés:

= aprojektek helyszinvalasztdsa,

* intézményi és  szolgadltatasi

bedgyazottsadga meglévs . . . " .
g\{ . & (meg . ingatlanok szabalyozasa nem megfelel8, akkor igyekeznek azt
szolgaltatdsokkal vald megvaltoztatni
ellatottsag), & )
= tOmegkozlekedés, illetve

kozvetlen szomszédsag gyalogos
és kerékparos kapcsolatai
varosszerkezeti pozicié,
kézponthoz valé viszony

A fenntarthatdé varosfejlesztés soran szempont, hogy a
kialakult varosszerkezetbe illeszkedd, a kozlekedési
haldzattal jol kiszolgalt tertletek valjanak elérhet6vé, ennek
érdekében élhet a korlatozds vagy az el6re jelezhet6
kovetkezményekre valdé tekintettel a kompenzicid,
kiegészitd infrastrukturdlis beruhazasok megkovetelésének
eszkozével az 6nkormanyzat, ill. a kormanyzat. Egy masik
fontos eszkdz a fenntarthatd varosfejlesztés szempontjabdl

4 Varga Szabolcs: Ingyenes Utitadas afakotelezettsége, véltozhat a joggyakorlat, Linkedln poszt, forras:
https://www.linkedin.com/pulse/ingyenes-%25C3%25BAt%25C3%25A1tad%25C3%25A1s-
%25C3%25A1fak%25C3%25B6telezetts%25C3%25A9ge-v%25C3%25A1ltozhat-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 gépjarmdlhasznalat
visszaszoritdsa érdekében)

03 VAROSI HASZNALAT - FUNKCIOMIX

funkciémix a kdrnyezetben és a
terileten, kompakt  varos
elvének érvényesiilése

kivanatos teriiletek el6készitése: beépitési programterv

kialakitasa, kiszolgald infrastruktura beruhazasok
el6készitése, ami megalapozhatja a fejleszt6kkel és

finanszirozokkal valé egylUttmikodést. llyen atfogd, a
fenntarthatdsdg iranydba mutaté tamogatdsi forma a
rozsdadvezeteken torténd fejlesztések afajanak csokkentése.

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

=  tovabbi el6készitési kockdzatot jelent a felhagyott
iparteriileteken a korabbi hasznalatbdl fakadé talaj-
és talajvizszennyezés karmentesitése, ami nemcsak
elhlizodo és koltséges folyamat, de kockazatos is
(legtébbszor az ingatlan vasarlas soran nincs mad
olyan mértékl feltarasra, ami a felmerilé karok
teljes korl meghatarozast és kezelését lehetévé
teszi).

A jol megkodzelithet, egyéni és tomegkozlekedéssel egyarant
jol feltdrt helyek vonzdak az ingatlanfejleszték szdmara.
Ugyanakkor kilonosen a Dunahoz kozeli, illetve s(ir(in
beépitett belsé varosrészekben a funkcié fliggvényében
kotelez6en telken belll, legtobbszoér az épiletben, térszin
alatt elhelyezendd parkolészam megdragitja a fejlesztést —
raadasul nem egységes a szabalyozas e tekintetben.

A kozosségi kozlekedéssel jol feltart helyszinek — kiilondsen a
nagy kapacitasu  kotottpdlyds vonalak  megalldinak
kornyezetében — megfontolandd a gépkocsi-mentes vagy
korladtozott Ovezetek kialakitdsa, amelyekben — a helyi
forgalomszervezés atalakitdsa mellett — az UGjonnan
létesitendS parkoldszamok tekintetében is kedvezmények
biztosithatok (ebbe az irdnyba mutat az OTEK szabalyozas,
amely pl. lakdsok esetén maximalta, hogy lakdsonként egy
parkoléhely kévetelheté meg).

Az ingatlanfejlesztés két alap paradigmaja, hogy vagy egy
meghatdrozott (f6) funkciéd szdmdra keresi a fejleszté az
idealis helyszint (az adott kinalaton bell), vagy egy helyszin
legoptimalisabb (leggylimolcs6z6bb, , highest and best use”)
hasznalatat kivanja a fejlesztés altal megvaldsitani. Ebben a
tdgabb varosrész kornyezetébe illeszkedés is szempont,

azonban felmerilhetnek olyan igények (pl.
alapszolgaltatasok, megfizethet6 lakhatds), amelyek

varospolitikai célként az adott helyen kivanatosak lennének.

= 3 telepillésrendezési szerz8dés elviekben
lehet6séget biztosit a felek kodzott olyan
érdekkozosség kialakitasara, ami a profitabilitas
meglrzése  mellett ilyen  kozosségi  célok
megvaldsitasat is lehetévé teszi.

= a toObbletberuhazasi igény koltségtobbletének
kompenzacidja mellett felmeriilhetnek
Uzemeltetési, hasznositasi kérdések is, amelyek a
létrehozott ingatlan, mint befektetési eszkoz
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04 VAROSEPITESZET

telekadottsagok
tertletstruktura,
kiils6  terek
kapcsoléddsa
éplletek  egymashoz
viszonya, beépitési médok
beépitési slrlség, beépitési
magassagok, belsé terek
minimum méretei (épiletek,
éplletrészek kozotti legkisebb
tavolsagok)

épuletek funkcionalis
Osszetétele, kialakitasa
élhetGségi komfort-feltételek
privat, kozosségi és félkozosségi
terek minGsége, kapcsolata
eltérd funkciok kozotti viszony

a fejlesztés belsé kornyezeti
mindsége

kompozicié,
rendszere és

valo

drazdasat, piacképességét érinthetik (pl.
felsGkategorias bérhazban megfizethetd
lakdshanyad biztositdsa mennyiben befolyasolja az
ingatlan f6 célcsoportja korében a kiadhatdsagot,
egy kozszolgdltatasi céllal atadott helyiség kies6
bérleti dija milyen mdédon kompenzalhato, stb.)

A beépitésmdd, beépitési slrilség, épitészeti formalas
alapvetéen befolyasolja a létrehozhaté ingatlantermék
mennyiségét és minGségét, ami a megszerezhets bevételek,
a beruhazas koltségei, azaz az ingatlanprojekt profitabilitasa
szempontjabdl kulcsfontossagu. Kilondsen konjunkturalis
id6szakokban (amikor ,mindenre van vev§”) lehet nehéz
bizonyos korlatok kézé szoritani a fejlesztéseket, mivel — bar
alapesetben megfelel6 benapozas, atszell6ztetés, tér-
aranyok a létrehozandd ingatlantermék piacképességét és
drazasat is kedvezéen befolydsoljdk — a mennyiség valik
meghatdroz6 szempontta mivel a kereslet kevésbé érzékeny
a minGségre. ElsGsorban a szabdlyozds révén, egységes
minimum kovetelmények meghatdrozdsa sziikséges, amely
az adott (egymassal 6sszevethetd) helyek beépitési mutatoi
mellett olyan altalanos elvardsokat tamaszt, amely az adott
funkciéra minden korilmények kozott érvényes.

KLIMATIKUS VONATKOZASOK

05 ZOLDHALOZAT

a varosi zoldhalézattal vald
kapcsolat, rekredcios
zoldfelliletektsl valé tavolsag,
z6ldhalézat folyamatossaga,
zoldfellleti ardny, Osszetétel,
minGség

Az ingatlanfejlesztések helyszinéhez kapcsolédo
zoldfellletekhez vald viszony, a zoldfeliiletekkel nem kell6
modon elldtott, slirli beépitésii varosrészekben a fejlesztési

telken bellli zoldfeliletek megkovetelése (a létrejové
zoldfelllet bioldgiai aktivitasértékének sulyozott

figyelembevétele) a fejlesztés intenzitdsat, a létrehozhatd

alapteriiletet korlatozé tényezs, ezdltal a projekt
profittermeld képességét alapjaiban befolyasolja.

Legtobbszor az egyéb beépitési hatarértékekkel (pl.
terepszint alatti beépithet6ség, funkcidhoz kotelezéen
telken belll kialakitandé parkoléd kapacitas) kerdl
konfliktusba és a fejleszt6k igyekeznek kiilonféle olcséd
megoldasokkal (pl. extenziv zoldtet6) ,meguszni” a
kotelezettség teljesitését, mikozben nyilvanvald, hogy egy
fodémen kialakitott zoldfellilet bioldgiai aktivitdsértéke
pusztan a rendelkezésre all6 foldfeltoltés vastagsaga, a
gyokérzéna keresztmetszete miatt sem tud ugyanolyan
értékd lenni, mint a termett talajon kialakithatoé tobbszintes
novényzet. A masik probléma, hogy a zoldfelllet
létesitésének kovetelménye a hosszabb tavu fenntartdst
célozza (varosi hésziget hatas csdkkentése, karbon haztartas
javitdsa érdekében), mig a mesterséges zoldfellletek
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06 EGESZSEGES KORNYEZET

az élhet6ség szempontjainak

érvényesilése kornyezeti
adottsagok, terheltség (zaj,
levegé, talaj, viz), helyi
klimaviszonyok, kornyezeti
konfliktusok
07 FENNTARTHATO  EROGFORRAS-
GAZDALKODAS
=  megujuld energiaforrasok,

tadvhé hasznalata, csapadékviz
elvezetésének kialakitasa,

szirkeviz-hasznositas, hulladék
(megeldzés, gydijtés,

hasznositas)

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

A beépitési méd meghatdrozasa (bevételtermeld képesség
korlatozdsa) mellett a zavard tényez6kt6l vald elhatarolas
(tavolsagtartds, tobbszintes novénydllomanyd puffer
terlletek vagy épitett zajvédelem) mellett a koérforgasos
Okoszisztéma (elsGsorban vizgazdalkodas, eséviz gy(ijtés és
visszaforgatas) jelent tobbletkiaddsokat a fejleszt6 szamdra,
raadasul ez utdbbi szempont hatékonyan csak tobb telekre
(és kozteriileti rendszerre) kiterjed6 integralt megoldasként
hatékony.

Az éplletek energetikai teljesitményére vonatkozd
szabalyozas fokozatos szigoritasa dltalanosan érvényesil a
fejlesztések soran és bar a létrejové épiletek piacképességét
javitja, a létesitési koltségek vonatkozasaban dragité
tényez6, ezért a fejleszték szamara kockdazatot is jelent. Az Uj
éplletekre elSirt megujuld energia hanyad biztositasa, illetve
egyes teriileteken a kotelez6 csatlakozas a tdvhé haldzatra
nem okozott problémat, a lakasépités sordn mar elterjedtek
az alternativ fltési és melegviz készitési rendszerek
(hészivattyus rendszerek) telepitése (sok helyen a gazt be
sem vezetik).

TARSADALMI VONATKOZASOK

08 HUMAN INFRASTRUKTURA

alapszolgdltatasok
mennyiségének és
Osszetételének meghatdrozasa,
értékelése

09 TARSADALMI FENNTARTHATOSAG

tarsadalmi
kiegyensulyozottsaga,
befogadasa, optimdlis hasznaldi
Osszetételt befolyasolé
szempontok

kornyezet

Id. Vérosi hasznalat, funkciomix pont

A terilet olyan hasznalata és kialakitasa sziikséges, ami
tdmogatja az életkor, tarsadalmi csoport és az
esélyegyenlGség szerint vegyes lehetséges célcsoportot.
Piaci és megfizethet6 bérlakdsok, széles lakaspaletta,
szocidlis szolgdltatasok, kozosségi terek jo eszkozei a
tarsadalmi sokféleség elGsegitésének. Id. Varosi haszndlat,
funkciémix 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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