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Ötletek és javaslatok a városrehabilitáció folyamatának 
menedzseléséhez

Egedy Tamás1

Bevezetés

Az elmúlt években a v�roskutatók, tervezők, közgazd�szok és politikusok Þ -
gyelme egyre ink�bb a lakónegyedekre ir�nyult, hiszen felismerték, hogy az 
emberek mindennapi életét befoly�soló gazdas�gi, lak�s- és munkaerőpiaci 
trendek nagyon jól vizsg�lhatók ezen a szinten. Ezzel p�rhuzamosan mind 
hangsúlyosabban jelentkezik a v�rosrészek és lakónegyedek felújít�s�nak 
kérdése is. B�r az egyes lakónegyedek jelentősen különbözhetnek egym�stól, 
az alapvető problém�k �ltal�ban mindenhol hasonlók és jól körvonalazhatók. A 
v�rosrehabilit�ciós projektek megvalósít�sa azonban mégsem egyszerű feladat 
és sz�mtalan veszélyt hordozhat mag�ban: túlzott  bürokratiz�lód�s, a spontani-
t�s elvesztése, túl merev koordin�ciós rendszer elfogad�sa, lehetséges konß ik-
tusok a résztvevők között  az eltérő feladatok, érdekek és célok következtében. 
E nehézségek elkerülésére a v�rosrészek menedzselésében és felújít�s�ban azok 
az integr�lt, kölcsönös együtt működésen alapuló projektek lehetnek sikeresek, 
amelyek körültekintő tervezést és kivitelezést igényelnek. A v�rosrehabilit�ció 
külföldi és hazai tapasztalataira t�maszkodó tanulm�nyunkban olyan ötletekkel 
és javaslatokkal prób�ljuk segíteni a rehabilit�cióval foglalkozó szakemberek 
munk�j�t, amelyek hozz�j�rulhatnak a v�rosfelújít�si folyamat sikeréhez.

Mit tegyünk a felújítási folyamat megkezdése előtt ?

A rehabilit�cióban a lakónegyedet szélesebb kontextusban, azaz t�gabb t�rsadal-
mi-gazdas�gi és települési környezetében helyezzük el és értelmezzük, hiszen 
a problém�k, s így a megold�sok is nagyban függenek ezektől. A döntéshozók 
a lakónegyedekkel kapcsolatban gyakran csak feltételezésekből indulnak ki, 
ezért nélkülözhetetlen, hogy a felújít�si folyamatok megkezdése előtt  �ltal�nos 
r�l�t�ssal és ismeretekkel rendelkezzünk a megújítandó lakónegyedről, is-
merjük jellegzetességeit és működését, valamint felt�rjuk és megértsük a helyi 
t�rsadalmban végbemenő folyamatokat. Csak így lehetséges a partnerség ki-
alakít�sa, a beruh�z�s költségeinek előteremtése és a hatékonys�g biztosít�sa. 

¹ MTA Földrajztudom�nyi Kutatóintézet, H-1112 Budapest, Budaörsi út 45.
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A rehabilit�ció megkezdése előtt  feltétlenül ki kell dolgoznunk a terület 
gazdas�gi, t�rsadalmi és Þ zikai környzeti megújít�s�ra vonatkozó stratégi�t, 
valamint világos és érthető célokat kell megfogalmaznunk. Ennek sor�n sik-
eresen alkalmazhatjuk a �Gondolkozzunk globálisan és cselekedjünk lokálisan!� 
elvet: a kezdeményezéseket mindig az adott  lakónegyed helyi viszonyain-
ak megfelelően alakítsuk ki, vagy az �tvett  projektet a helyi viszonyokra 
szabjuk és a megvalósít�s sor�n újra és újra adjunk lendületet a folyamat-
nak. Problémaként értékelhetjük haz�nkban, hogy a Þ zikai rehabilit�ció, a 
v�rosszerkezeti és építészeti megold�sok jelentőségét gyakran túlbecsülik és 
� mind az emberek mindennapjaira gyakorolt hat�saikat, mind a problém�k 
megold�s�nak sikerét illetően � túlzóak a velük kapcsolatos v�rakoz�sok. Ha a 
projekt nem egészül ki egy erős (kollektív és egyéni) szociális programmal, az élet-
minőség javít�s�t célzó kezdeményezés elbukhat (Holt-Jensen, A.�Morrison, 
N. 2000).

A projektek kulcskérdése a Þ nanszírozás, a felújít�si folyamat költségeinek 
előteremtése. A gazdas�gi lehetőségek sorsdöntőek lehetnek a kezdeménye-
zések sikeres megvalósít�s�ban. A tapasztalatok mégis azt mutatj�k, hogy a 
szakembereknek �ltal�ban kevés elképzelésük van a rehabilit�ció tényleges 
költségeiről. A társadalmi-gazdasági potenciálok és források feltárása nagyban hoz-
z�j�rulhat a rehabilit�ció sikeréhez. Jobb esetben ez több forr�sból is történhet, 
a felújít�si folyamat előtt  teh�t prób�ljuk meg felderíteni és akkumul�lni ezeket 
a forr�sokat. Lényeges annak az ismerete, hogy a projektek sz�m�ra milyen 
pályázati úton elnyerhető pénzügyi támogatások léteznek. Érdemes azt is Þ gye-
lembe venni a rehabilit�ció sor�n, hogy a pénz mennyiben képes hozz�adott  
értéket termelni a bevont partnerek sz�m�ra. 

Fontos megvizsg�lni a mag�nszektor bevon�s�nak lehetőségeit is, 
hiszen a helyi v�llalkoz�sok és t�rsas�gok ugyancsak Þ nanszírozhatj�k a re-
gener�ciót, t�mogatva a helyi önkorm�nyzatokat. A versenyhelyzet biztosít�sa 
egyébként is javítja a lak�spiaci beruh�z�sok és szolg�ltat�sok minőségét, s 
csökkentheti a rehabilit�ció költségeit. Akad�lyt jelenthet viszont a helyi lakos-
s�g anyagi forr�sainak és hozz�j�rul�s�nak korl�tozott s�ga, amely lassíthatja 
a projekt végrehajt�s�t.

A rehabilit�ció sikerének m�sik kulcskérdése, hogy sikerül-e össze�llí-
tani egy új, multidiszciplináris (sokoldalú) csapatot, amely új elj�r�sokat, munka-
kapcsolatokat és módszereket fejleszt ki a rehabilit�ció sikere érdekében, terve-
zi, ir�nyítja és koordin�lja a folyamatot. A rehabilit�ciós team a lehető legszéle-
sebb alapokon nyugodjon: a döntéshozók, elméleti és gyakorlati szakemberek, 
beruh�zók és a helyi lakoss�g is képviseltetve legyenek benne. A lakoss�gon 
és az intézményeken kívül a �harmadik oldalt� is érdemes bevonni a kezde-
ményezésbe, mert semlegességük és elkötelezett ségük jó alapot teremthet az 
érdekek összehangol�s�ra. A helyi politikusok bevon�sa és elkötelezett ségük 
hosszú t�vú megtart�sa ugyancsak döntő tényező. A munkacsoport azonban 
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csak akkor lesz hatékony, ha a szerepeket és a felelősségi köröket tiszt�zz�k 
és megosztj�k, megfelelően működik a partnerek között i koordin�ció, és szem 
előtt  tartj�k a rugalmass�g jelentőségét a folyamatban (Holt-Jensen, A.�Henu, 
E.�Kährik, A.�Liias, R. 2004).

A szoci�lis fragment�lts�g gyengíti a lakoss�g helyi kötődését és az 
egyik legfontosabb probléma a lakónegyedet érintő beavatkoz�sok tervezése 
és kivitelezése sor�n. Emellett  az intézményi h�tt ér szétt agolts�ga is felelős a 
szervezési és kivitelezési nehézségekért. Tényként �llapítható meg, hogy az ed-
digi hagyom�nyos hozz��ll�ssal és eszközt�rral a lakónegyedekben megjelenő 
problém�k kezelése kevésbé hatékony és sikeres, ezért az intézményeknek és 
a lakónegyedeknek új elj�r�sokat és munkamódszereket kell megismerniük 
és alkalmazniuk a rehabilit�cióban.

Fontos lépések és teendők a felújítási folyamat során 

A lakónegyedek a v�roson belüli elhelyezkedésük, népességsz�muk, tulaj-
donviszonyaik, a lak�s�llom�nyuk minősége és a t�rsadalmi kirekesztés for-
m�i stb. alapj�n rendkívül összetett ek és sokfélék lehetnek. Éppen ezért a 
v�rosrehabilit�ciós kezdeményezések ugyanolyan form�ban és szerkezetben 
történő �tvétele egy m�sik területen �ltal�ban nem megfelelő módszer a la-
kónegyedek �llapot�nak javít�s�ra. Ami lehetséges és néha egyszerű az egyik 
v�rosban vagy lakónegyedben, az gyakran megvalósíthatatlan a m�sikban. 
Ennek magyar�zata a struktur�lis, intézményi, gazdas�gi és kultur�lis h�tt ér 
különbségeiben, valamint az eltérő szab�lyokban, rendelkezésekben kere-
sendő. Amikor egy problém�t igyekszünk megoldani, a lehetséges megol-
d�sok szélesebb sk�l�j�t kell ismernünk. Még ha a kezdeményezések nem is 
adapt�lhatók, a helyi körülményekhez bizonyos mértékig illeszkedő elemek 
egyértelműen �tvehetők. 

Által�ban elmondhatjuk, hogy a rehabilit�ciós munkamódszerek, a 
v�rosfelújít�s intézményi h�tt ere és a gondolkod�smód jobban adapt�lha-
tók, mint maguk a teljes v�rosfelújít�si modellek. Célravezetőbb a különböző 
projektek tapasztalatait felhaszn�lva és integr�lva egy új, saját modell felépítése. 
Ebből a szempontból rendkívüli jelentőséggel bírnak a kísérleti (pilot) projektek 
és a modelltesztelés alkalmaz�sa a kĳ elölt akcióterületeken. A problém�k 
megközelítése és kezelése ugyanis v�ltozhat, ha jobban megismerjük a m�shol 
m�r kiprób�lt megold�sokat. Emellett  ezek a pilot projektek nemcsak a gya-
korlati szakemberek hozz��ll�s�ban, de az �tvett  új és innovatív megold�sok 
hat�s�ban és a folyamatba bevont helyi szereplők (lakosok, civil szervezetek 
és közszereplők) att itűdjében is pozitív v�ltoz�sokat eredményezhetnek. 

Egy v�rosrész, lakónegyed felújít�sa sor�n szükséges az ágazatok (szek-
torok) között i együtt működés megteremtése és a lakónegyedben rejtőző � nemcsak 
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anyagi � erőforr�sok felhalmoz�sa és kiakn�z�sa, illetve a lakónegyed szintjén 
működő non-proÞ t �harmadik szektor� bevon�sa a rehabilit�ciós folyamat-
ba. Egyik legfontosabb lépés a humán erőforrások és tartalékok mozgósítása: a 
regener�ció sor�n a kezdeményezés hosszú t�vú fenntarthatós�ga érdekében 
nagy Þ gyelmet kell fordítanunk a pozitív és konstruktív lakoss�gi részvétel 
megteremtésére, hiszen a helyi tud�sb�zis alkalmaz�sa nagyban segítheti a 
felújít�si folyamatot. A helyi lakoss�g erőforr�sainak mobiliz�l�s�ra és az 
önbecsülés növelésére az egyik legjobb módszer a bizalom és a helyi felelős-
ségtudat erősítése. Ehhez aktívan jelen kell lennünk a helyszínen, a kivitelezésért 
felelős t�rsas�got és a projekt eredményeit a helyszínen �l�thatóv�� és min-
denki sz�m�ra elérhetővé kell tennünk. 

Bizalomépítő lépésekre és programokra is szükség van, amiben segítsé-
günkre lehet a lakossági konzultáció és az információáramlás körültekintő biztosí-
t�sa. Nem feledkezhetünk meg azonban arról, hogy a bizalom, a helyi kötődés 
kialakít�sa és a lakoss�g mobiliz�l�sa időigényes folyamat. A t�rsadalmi erőfor-
r�sok előhív�sa és kihaszn�l�sa elősegítheti a terület szoci�lis rehabilit�ciój�t, a 
képzési programokkal és trainingekkel pedig hosszú t�von hozz�j�rulhatunk 
a kapacit�sok és kompetenci�k javul�s�hoz (Egedy T. 2005). 

Az elégedetlenség vagy éppenséggel az elégedett ség szintje és jellege 
lakónegyedenként jelentősen v�ltozhat. Ez r�mutat a helyi konzult�ciók je-
lentőségére a projekt megkezdése előtt  és végig a kivitelezés sor�n. Egyrészt 
rendelkezésre �ll a helyi rehabilit�ciós szakértők hatalmas kapacit�sa és be-
foly�sa, akik m�r évek óta � gyakran együtt  � dolgoznak a lakónegyedben, 
inform�cióik vannak a készülő regener�ciós tervekről, alapos ismeretekkel 
rendelkeznek a területről és elkötelezett ek a terület helyzetének javít�s�ban. 
M�srészt ott  vannak a helyszínen tevékenykedő helyi partnerek, akik a projekt 
menedzsmentje felé üzeneteket közvetíthetnek, de tal�n ennél is fontosabb, 
hogy olyan speci�lis dolgokat is megl�thatnak, amelyek könnyedén kivitelez-
hetők a környezet javít�sa érdekében. 

A pozitív ir�nyú fejlődéshez és a negatív tendenci�k megszüntetéséhez 
természetesen szükség van olyan kulcsszemélyekre is, akik bizonyos fokú szer-
vezőképességgel rendelkeznek a helyi t�rsadalomban. Az aktu�lis projektről 
szóló inform�ció terjesztése a lakoss�g körében, a helyi lakoss�g bevon�sa a 
lakónegyed fejlesztésébe és a döntéshozatalba, a motiv�ció és a bizalom meg-
teremtése, a terület tov�bbi felújít�s�nak megszervezése olyan fontos lépések, 
amelyek bárhol és bármelyik projektben átvehetők és alkalmazhatók. 

Ne feledjük, hogy a felújít�si projekt nem ér véget annak �hivatalos� 
lez�r�s�val. Gyakran megfeledkezünk a lakónegyedben beindított  folyamatok 
jövőbeli működésének biztosít�s�ról és az elért eredmények fenntart�s�ról. 
Éppen ezért m�r a tervezés folyam�n térjünk ki a folyamat projektz�r�s ut�ni 
menedzselésének és fenntart�s�nak, illetve ezek Þ nanszíroz�s�nak a kérdé-
seire!
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Összefoglalás

A v�rosrészek épített  környezete a v�rosrehabilit�ció �ltal folyamatosan �tala-
kul és jelentős v�ltoz�sokon megy keresztül: egyre esztétikusabb�, lakhatóbb� 
és élhetőbbé v�lik. Egyútt al az ott  élők életminősége is javul és a t�rsadal-
mi-gazdas�gi környezetben is pozitív ir�nyú v�ltoz�sok következnek be. Az 
elmúlt években a nyugat-európai tapasztalat alapj�n azonban egyértelműen 
bebizonyosodott , hogy egy v�rosrész kiz�rólag Þ zikai környezetének felújít�sa 
nem feltétlenül j�r együtt  a terület felértékelődésével és felemelkedésével. Igazi 
sikereket a t�rsadalmi, gazdas�gi és Þ zikai rehabilit�ció együtt es, integr�lt 
alkalmaz�sa hozhat. Napjainkra a döntéshozók felismerték a v�rosfelújít�si 
folyamatok jelentőségét és remélhetőleg a közeljövőben tov�bbi lépéseket 
tesznek a lakónegyedek helyzetének javít�s�ra, hiszen a v�rosrehabilit�ció 
eddigi eredményei kétségtelenül pozitív visszhangra tal�ltak a szakemberek 
és a lakoss�g körében. 
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