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Előszó

A Magyar Földrajzi Társaságnak, mint kiemelten közhasznú civil egyesületnek elsődleges 
célja a földrajzi ismerett erjesztés, információ-átadás, más néven a tudástranszfer elősegí-
tése. Társaságunk szellemi bázisára alapozva a Fővárosi Közgyűlés Európai Integrációs és 
Külügyi Bizott sága anyagi támogatásával jelenhetett  meg ez a kiadvány, amely szerveze-
tünk ismerett erjesztő tevékenységébe szervesen beleillik. Az utóbbi években a különböző 
tudományokon, így a földrajztudományon belül is egyre inkább reß ektorfénybe kerültek 
a települések és a városok működésével kapcsolatos kutatások, ezért úgy gondoltuk, hogy 
a nagyvárosok fejlődésével és fejlesztésével foglalkozó elemzések egy részét érdemes a 
gyakorlati szakemberekkel is megismertetnünk, tovább erősítve ezáltal az elméleti ku-
tatások és a gyakorlat között i kapcsolatot. Jelen tanulmánygyűjtemény tehát elsősorban 
a városfejlesztési szakemberekhez, a főváros, valamint a kerületek rehabilitációjával, 
megújításával foglalkozó �aktorokhoz� (fővárosi és kerületi önkormányzati szakemberek, 
építészek, várospolitikusok, civil szervezetek stb.) szól.

Kiadványunk 13 tanulmányt tartalmaz, amelyek a városfejlődés és városrehabi-
litáció tárgykörét Lipcse (Leipzig) és Budapest példáján keresztül mutatják be. Ezzel az 
volt a célunk, hogy a többé-kevésbé ismert hazai városfejlődési trendek mellett  betekintést 
adjunk egy másik nagyváros, a rendszerváltozás előtt  az NDK-hoz tartozó Lipcse fejlő-
désébe és városfelújítási stratégiájába. A kiadvány két részre osztható: az első részben a 
városfejlődéssel, a másodikban a városrehabilitációval foglalkozó írások találhatók. Az 
első rész tanulmányai a két város hasonló, de sok tekintetben mégis különböző fejlődési 
jellemzőit vázolják fel 1990-től napjainkig. Megtudhatjuk, hogy társadalmi és gazdasági 
téren milyen kihívásokkal kell a két városnak megküzdenie (pl. a közigazgatás, a lakás-
piac, a belvárosok, a nagy lakótelepek, a munkaerő-piac problémái, valamint a gazdasági 
szerkezetváltás nyomán felbukkanó egyenlőtlenségek), emellett  választ kaphatunk arra 
is, hogy a két város milyen utat követett  a fejlődést gátló tényezők leküzdésekor és ennek 
milyen következményei voltak. Az általános elemzések után a városrehabilitáció elméleti 
alapjairól olvashatunk, majd lipcsei és budapesti rehabilitációs projektek bemutatásával 
szemléltetjük a városrehabilitáció összetett  folyamatát.

Kiadványunkkal az elméleti és gyakorlati szakemberek ismereteit próbáljuk szé-
lesíteni, a külföldi példák segítségével pedig hasznos ötleteket, tanácsokat adunk, amelyek 
újabb gondolatokat ébreszthetnek a városért tenni akaró Olvasókban. Reményeink szerint 
a könyv tanulmányai segíthetnek abban, hogy Budapest városszerkezeti problémái, a je-
lenlegi városrehabilitációs tevékenység erősségei és gyengeségei világosabbá és érthetőbbé 
váljanak. A Fővárosi Közgyűlés anyagi támogatását megköszönve reméljük, hogy munkánk 
eredményeként bővül azok tábora, akik kezdeményezőként lépnek fel Budapest épített  
környezetének és társadalmának a megújításában.

A szerkesztők
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Budapest és Lipcse városfejlődésének általános jellemzői: 
történelmi örökség és a jelenlegi folyamatok

Kovács Zoltán1�Reinhard Wiessner2

A városfejlődés általános keretfeltételei a rendszerváltozás után

A rendszerv�ltoz�st követően a kelet-európai orsz�gok v�rosfejlődéséről 
és urbaniz�ciój�ról sz�mos publik�ció l�tott  napvil�got (Andrusz, G.�Har-
loe, M.�Szel�nyi, I. 1996; Burdack, J.�Rudolph, R. 2001; Enyedi, Gy. 1998; 
Fassmann, H. 1997; Häussermann, H. 1997; Kovács, Z.�Wiessner, R. 1997; 
Sailer-Fliege, U. 1999). Ezek szerzői a statisztikai adatok, illetve az empirikus 
tapasztalatok alapj�n kísérlik meg felv�zolni a posztszocialista v�rosfejlődés 
folyamatait. Ebben a rövid bevezető ír�sban a közép- és kelet-európai v�rosok 
�talakul�s�nak legjellegzetesebb mozgatórugóira és folyamataira szeretnénk 
r�vil�gítani Budapest és Lipcse péld�j�n.

Az 1990-es évek kezdetén mind Kelet-Németorsz�gban, mind 
Magyarorsz�gon a v�rosfejlődés keretfeltételei, lehetőségei alapvetően meg-
v�ltoztak. A fejlődési ir�nyok módosul�s�t a t�gabb értelemben vett  politikai, 
gazdas�gi, t�rsadalmi és tervezési rendszerek �talakul�sa együtt esen induk�l-
ta. Politikai értelemben mindkét orsz�g a szovjet csapatok kivonul�sa, valamint 
a Varsói Szerződés felboml�sa ut�n v�lt függetlenné. 1990-ben létrejöhett ek 
az első szabadon v�lasztott  önkorm�nyzatok, ez�ltal a helyi érdekek ismét 
nagyobb súllyal jelenhett ek meg a v�lasztott  testületekben. A két v�ros köz-
igazgat�sa között  azonban az a mark�ns különbség, hogy míg Budapesten 
kétszintű önkorm�nyzati rendszer (főv�rosi és kerületi önkorm�nyzatok) jött  
létre, addig Lipcsében egyetlen v�rosi önkorm�nyzat a döntéshozó testület. 
A gazdasági rendszerváltozás nyom�n kiépült a piacgazdas�g, a két v�ros gyor-
san reintegr�lódott  a vil�ggazdas�g vérkeringésébe. A gazdas�gi szerkezet-
v�lt�s az ipar gyors leépülését és az iparban dolgozók sz�m�nak drasztikus 
csökkenését hozta mag�val, ezzel p�rhuzamosan a tercier szektor intenzí-
ven fejlődött . Budapesten az ipari dolgozók sz�ma az 1990-es 277 000 főről 
2002-re 101 000 főre csökkent, míg Lipcsében az 1989-ben regisztr�lt 101 000 
ipari alkalmazott  sz�ma 2002-re 23 500 főre apadt. A szocialista ipar összeom-
l�sa ut�n, az új gazdas�gi struktúra felépülésének kezdetén Budapest és Lipcse 
is jelentős sikereket ért el. Budapesten � elsősorban a külföldi beruh�z�soknak 
köszönhetően � a pénzügyi, a kereskedelmi és logisztikai szektor, a gyógyszer-

¹ MTA Földrajztudom�nyi Kutatóintézet, H-1112 Budapest, Budaörsi út 45. 
² Lipcsei Egyetem, Földrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
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ipar, illetve az inform�ció- és kommunik�ció-technológiai �gazatok telepedtek 
meg és fejlődtek, Lipcsében mindenekelőtt  a médiaszektor, a j�rműipar, vala-
mint a logisztika terén tapasztalhatt unk nagyobb fellendülést.

Társadalmi téren a legjelentősebb v�ltoz�sok a lakoss�g sz�m�ban és a 
t�rsadalom összetételében mentek végbe (1., 2. ábra). A népességsz�m-adatok 
jól szemléltetik, hogy a rendszerv�ltoz�s ut�n mindkét v�ros lakoss�gsz�ma 
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1. ábra A népességsz�m v�ltoz�sa Budapesten, 1990�2003
Forr�s: Központi Statisztikai Hivatal, 2004

2. ábra A népességsz�m v�ltoz�sa Lipcsében, 1990�2003
Megjegyzés: 1999�2003 között  a teljes oszlop a megnövekedett  v�ros egészének adatait 
jelöli, a fekete vonal fölött i rész jelzi azt a népességsz�m-növekményt, amelyet a v�roshoz 
                                                    csatolt települések jelentenek.

Forr�s: Statisztikai és V�laszt�si Hivatal, Lipcse. Statisztikai évkönyvek 1991�2004.
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drasztikusan csökkent. Mind Budapesten, mind Lipcsében a népesség folya-
matos elöregedése és jelentős mértékű elv�ndorl�s Þ gyelhető meg. A negatív 
demogr�Þ ai folyamatok miatt  Budapest lakoss�gsz�ma 15 év alatt  300 000 
fővel apadt, ami 15%-os fogy�st jelent. 

Lipcse népességsz�ma 1990-től (511 000 fő) 1998-ig (437 000 fő) folya-
matosan csökkent, majd egy sor, a v�ros agglomer�ciój�hoz tartozó községet 
Lipcséhez csatoltak, így a település népességsz�ma napjainkban ismét elérte 
a félmilliót. 

A születések alacsony szintjét a folyamatos beköltözés kompenz�lta, 
emellett  a v�rosból történő kitelepülés intenzit�sa is jelentősen csökkent, ami 
a belső negyedek felújít�s�ra, valamint az egyetemi és főiskolai hallgatók 
növekvő sz�m�ra vezethető vissza.

1990 előtt  a szegreg�ció foka mindkét v�rosban alacsony maradt, b�r 
a különböző t�rsadalmi csoportok területi elhelyezkedése között  azért jelenős 
különbségek voltak megÞ gyelhetők. Mind a lak�spiaci, mind a munkaerőpiaci 
folyamatokat a kiegyenlítődés jellemezte.

A rendszerv�ltoz�s ut�n legink�bb a nemzetközi piacon imm�r ver-
senyképtelen gazdas�gi �gak összeoml�sa miatt  újabb t�rsadalmi feszültségek 
keletkeztek. Az �talakul�s folyam�n jelentős t�rsadalmi-gazdas�gi különbsé-
gek alakultak ki, ami a lakoss�g széles rétege sz�m�ra jövedelem- és életszín-
vonal-csökkenéshez vezetett . 

A munkanélküliségi r�ta folyamatosan emelkedett ; s míg a magyar 
�llam cselekvőképessége a szoci�lpolitika területén rendkívül gyenge volt, 
addig Kelet-Németorsz�gban a szoci�lis h�ló a nyugatnémet segítségnek kö-
szönhetően sokkal erősebbnek sz�mított .

Ha tervezési szempontból nézzük a két v�ros fejlődését, elmondhatjuk, 
hogy a politikai és gazdas�gi makro-folyamatokat meghat�rozó központi 
ir�nyít�sú tervgazd�lkod�s korszaka véget ért és a szabad piacgazdas�g, vala-
mint a demokratikus korm�nyz�s elvén nyugvó v�ros- és region�lis fejlesztési 
politika korszaka kezdődött  el. 

A demokratiz�lód�si folyamatokkal és az �llami hatalom decentraliz�-
ciój�val p�rhuzamosan sz�mos tervezési hat�skör a települési(v�rosi) szintre 
került. 

A városfejlődés fontosabb irányai a rendszerváltozás után

A gazdas�gi �talakul�s és a népesség t�rsadalmi diff erenci�lód�sa mindkét 
v�rosrégióban a kor�bbiaktól eltérő térbeli folyamatokat induk�lt. Különösen 
mark�ns, a kor�bbiakhoz képest új fejlődési jellegzetességek kezdtek kirajzo-
lódni a belv�rosokban és a peremkerületekben.
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A City �besűrűsödése� és bővülése

Az �talakul�s első éveiben a harmadik szektor jelenősége ugr�sszerűen nőtt  
(Budapesten ezt elsősorban a külföldi beruh�z�sok okozt�k). Ha a beruh�z�-
sok és a gazdas�gi aktivit�s súlypontjait térben vizsg�ljuk, akkor megÞ gyelhet-
jük, hogy ez a súlypont mindkét v�rosban a City-ben (a v�ros központj�ban), 
valamint annak közvetlen környékén tal�lható. A City épület�llom�ny�nak 
besűrűsödésével és a City-környéki lakónegyedekben a szolg�ltató funkciók 
elsődlegessé v�l�s�val a posztszocialista v�rosokban az a folyamat j�tszódott  
le, ami több évtizeddel kor�bban a nyugati nagyv�rosokban hasonló módon 
ment végbe (Kovács Z.�Wiessner, R. 2004). Ugyanakkor a zöldmezős beruh�-
z�sként megvalósuló bev�s�rló-központok csakhamar komoly konkurenci�t 
jelentett ek a budapesti és a lipcsei City sz�m�ra, mindenekelőtt  a kiskereske-
delem területén. 

Az elavult épületállománnyal rendelkező belvárosi negyedek

A lak�spiac központú szab�lyoz�s�nak megszűnése és az új gazdas�gi fo-
lyamatok következtében Budapest belső kerületeiben a t�rsadalom kor�b-
ban elképzelhetetlen mértékű térbeli polariz�ciója következett  be. Az egykori 
Osztr�k-Magyar Monarchia fenn�ll�sa alatt  épült lakónegyedeket a szocialista 
korszakban elhanyagolt�k, ennek következtében az épület�llom�ny leromlott , 
és ún. �t�rsadalmi erózió� indult el. Ehhez a folyamathoz még az is hozz�-
j�rult, hogy a fordulat ut�n sok belső kerületből (mindenekelőtt  a leromlott  
épület�llom�nnyal rendelkező negyedekből) a jómódú lakosok folyamatosan 
elv�ndoroltak, aminek következményeként halmozott an problém�s helyzetű 
belv�rosi negyedek jött ek létre. Ezekben a kerületekben �ltal�ban alacsony 
st�tuszú t�rsadalmi csoportok maradtak, akik az életkoruk, alacsony iskolai 
végzett ségük, valamint a munkaerő-piaci helyzetük miatt  az életkörülménye-
iken nem tudnak javítani. Budapesten ezek között  sok olyan � részben roma 
sz�rmaz�sú csal�d � is tal�lható, amelyek az úgynevezett  �gett ó-t�rsadalmat� 
reprezent�lj�k (Kovács Z.�Wiessner, R. 1999).

Lipcsében �tfogó t�mogat�si és v�rosfelújít�si programok segítségé-
vel sikerült stabiliz�lni sz�mos belső v�rosrész műszaki-Þ zikai és t�rsadalmi 
helyzetét, ennek következtében több belső negyed fejlődési p�ly�ra került. Az 
idős épület�llom�ny nagy részét megújított �k; a v�rosmag teljes �tépítésével 
j�ró beruh�z�sok legnagyobb része a reprezentatív épületekkel rendelkező te-
rületekre koncentr�lódott  (Wiessner, R. 2004; Wiest, K. 1997, 2001; Zischner, 
R. 2003). Emellett  természetesen napjainkban is létezik még sz�mos olyan, a 
múlt sz�zad fordulój�n kiépült kerület, amelyek fejlesztése minden megújít�si 
törekvés ellenére mindeddig problematikus maradt.
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Budapest esetében elmondható, hogy a v�rosfelújít�s összességében 
véve szerényebb eredményeket produk�lt. A tradicion�lis v�rosnegyedek revi-
taliz�ciój�ra azért akad néh�ny pozitív példa (a IX., vagy a VIII. kerület v�ros-
rehabilit�ciós eredményei). Ezek a péld�k azt t�masztj�k al�, hogy Budapesten 
is van lehetőség a sokféle problém�val küszködő belv�rosi negyedek revitali-
z�ciój�ra, amely lehetővé teszi az adott  terület jövőbeni felértékelődését.

Nagy lakótelepek

Budapesten a szocialista időszakban épült lakótelepeken is a belv�rosihoz 
hasonló jellegű különbségek rajzolódnak ki. Jórészt a régebbi építésű lakótele-
peken tal�lunk viszonylag stabil t�rsadalmi struktúr�val bíró lakónegyedeket. 
Vannak ugyanakkor olyan lakótelepek, amelyek egyhangú építészeti stílussal 
és rosszabb minőségű lak�sokkal jellemezhetők és ezek többsége napjainkra 
� mint a belső kerületek egy része � a t�rsadalmilag h�tr�nyos helyzetű rétegek 
�gyűjtőhelyévé� v�lt. A nagy lakótelepekre vonatkozó komplex felújít�si-
korszerűsítési programot Budapesten még nem dolgoztak ki. Mindemellett  
a nagyv�rosi lakótelepi öv fejlődését az újabban épült, elsősorban kisebb, de 
viszonylag jól felszerelt lak�sokkal rendelkező lakóparkok megjelenése előse-
gítheti, mert ezek egy része a nagy lakótelepek környékén helyezkedik el.

Lipcse esetében a lakótelepek felújít�s�t m�r a rendszerv�ltoz�s ut�ni 
első években szorgalmazt�k. A lakótelepeken � a kor�bbi v�rosperemi zöl-
dövezethez hasonlóan � új bev�s�rlóközpontok és szabadidős létesítmények 
épültek, melyek javított �k a lakók életminőségét. Ugyanakkor a nagyszab�sú 
fejlesztések ellenére nem mindenütt  sikerült a lakótelepek vonzerejét megőriz-
ni, a t�rsadalmi struktúr�t stabiliz�lni. Az üres lak�sok sz�ma az utóbbi idő-
ben sok lakótelepen növekszik, ami miatt  minden jövőbeli � a lakótelepekkel 
kapcsolatos � koncepciót alaposan �t kell gondolni.

Az agglomeráció

A személyautók sz�m�nak gyors emelkedése, ez�ltal az egyéni közlekedés 
elterjedése a posztszocialista orsz�gok lakoss�g�nak mobilit�s�t jelentősen 
megnövelte. A mobilit�s fok�nak növekedése és a lak�spiac diff erenci�lód�-
sa Budapesten és Lipcsében is a v�roskörnyéki területekre ir�nyuló töme-
ges kiköltözéshez vezetett . Míg Budapesten a népesség szuburbaniz�ciój�t 
túlnyomórészt az ön�lló h�ztart�soknak a saj�t csal�di h�z megszerzésére 
ir�nyuló v�gya motiv�lta, addig Lipcsében az ingatlanpiaci beruh�zók és 
építt etők okozt�k a nagy kiköltözési hull�mot, lévén a nagy építkezéseik sor�n 
a v�roskörnyéki területeket részesített ék előnyben.
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Budapest környékén a szuburbaniz�ció mindenütt  kimutatható, s el-
sősorban azokat a kisebb településeket érintett e, ahol kor�bban sz�mott evő 
ipar nem telepedett  meg és a lakókörnyezet igen magas színvonalú. Ezeken 
a településeken az elmúlt években jelentősen nőtt  a lak�sépítési kedv, min-
denekelőtt  az ön�lló csal�di h�zak és sorh�zak sz�ma gyarapodott , de ezek 
mellett  egynéh�ny lakópark is épült. Budapest szuburbaniz�ciój�nak fontos 
jellegzetessége a v�rosból kiköltözők eltérő t�rsadalmi összetétele. Egyrészt 
� ahogy Nyugat-Európ�ban is � az agglomer�cióba kitelepülők egy jelentős 
csoportj�t a klasszikus középoszt�lyhoz tartozók alkotj�k, m�srészt olyan sze-
gényebb rétegek is költöznek a v�roskörnyékre, amelyek a v�rosi élet növekvő 
költségeit m�r képtelenek tov�bb Þ zetni.

Míg a szuburbaniz�ciós folyamatok Budapesten és környékén 
napjainkban is megfigyelhetők, Lipcse régiój�ban ennek csúcspontja az 
1990-es évek közepére esett . Ezt a szuburbaniz�ciós robban�st az az adóleír�si 
lehetőség segített e elő, amely a tehetős nyugatnémet építőipari beruh�zókat 
Kelet-Németorsz�gba cs�bított a, akik azt�n jelentős sz�mú lak�st épített ek 
Lipcse környékén. Emellett  természetesen a csal�di h�zak építése is szerepet 
j�tszott  az agglomer�ció növekedésében; ez a folyamat napjainkban is tart. 
Mindazon�ltal az adókedvezmények csökkentésével a szuburbaniz�ció in-
tenzit�sa jelentősen visszaesett .

Budapesten és Lipcsében (különösen a kiskereskedelem terén) jól 
megÞ gyelhető � a lakófunkciót érintő szuburbaniz�ció mellett  � a szolg�ltató 
szektor v�roson kívülre települése is. Az újonnan, többnyire �zöldmezős� 
beruh�z�sként felépült nagy bev�s�rlóközpontok jelentős konkurenci�t jelen-
tenek a belv�rosi kiskereskedelem sz�m�ra, és ezzel a belv�rosok fejlesztési 
terveinek kidolgoz�sakor is sz�molni kell (Burdack, J.�D�v�nyi, Z.�Kovács, 
Z. 2004). 
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Budapest és Lipcse közigazgatási beosztása, mint a 
rendszerváltozás utáni városfejlődés jelentős tényezője 

Dövényi Zoltán1�Ulrich Knabe2

1990 ut�n a lipcsei v�rosr�gió gazdas�gi �s t�rsadalmi fejlőd�s�re �s �talaku-
l�s�ra a k�zigazgat�si beoszt�s, mindenekelőtt  az �n�lló k�zigazgat�si egy-
s�gek sz�m�ra alkotm�nyosan garant�lt tervez�si jogk�r�k jelentős hat�st 
gyakoroltak. A kor�bbi időkből megőrződ�tt  k�zigazgat�si rendszer rendkívül 
sz�tt agolt volt, de ez a struktúra az �nkorm�nyzati területi reformmal n�mileg 
megv�ltozott . Lipcse k�rny�k�nek k�zigazgat�si újrafeloszt�sa, ami a v�ros 
terület�t jelentősen megn�velte, a kor területszervez�si kihív�sainak t�rv�nyi 
eszk�z�kkel t�rt�nő megold�s�t szeml�lteti. 1990 ut�n ugyanis a szuburba-
niz�ciós folyamatok itt  is, mint m�s keletn�met r�gióban, kor�bban soha nem 
l�tott  m�reteket �lt�tt ek. 

A budapesti v�rosr�gió gazdas�gi �s t�rsadalmi �talakul�s�nak jel-
lemzői az utóbbi tíz-tizen�t �vben r�szben elt�rtek a Lipcs�ben v�gbemenő 
folyamatoktól, emellett  nagyon sok olyan konß iktusforr�s l�tezik, amelyek a 
megv�ltozott  felt�telek k�z�tt  új színezetet kapott . A budapesti v�rosr�gió k�z-
igazgat�sa �s területi feloszt�sa egy�rtelműen ebbe a kategóri�ba tartozik, ezen 
a t�ren ugyanis hangsúlyosan jelen vannak azok a hosszú t�rt�nelmi múltra 
visszavezethető egyenlőtlens�gek, melyek az idők folyam�n megoldatlanok 
maradtak �s a fordulat �veiben újra aktu�liss� v�ltak, újabb neh�zs�gekhez 
vezett ek. Ennek k�vetkezt�ben napjainkban a k�zigazgat�s �talakít�sa jelenti 
a budapesti v�rosr�gióval kapcsolatos egyik legnagyobb kihív�st. 

A k�zigazgat�s �s az adminisztratív beoszt�s �ltal kiv�ltott  konß iktusokra 
a magyar főv�rosban �s k�rny�k�n m�s v�laszok születt ek, mint a lipcsei v�rosr�-
gióban, jóllehet a szocialista időkben Magyarorsz�g �s az NDK k�zigazgat�s�nak 
ki�pít�s�ben m�g sok hasonlós�got Þ gyelhett ünk meg. T�rt�nelmi t�vlatokra vis-
szatekintve ugyanakkor meg�llapíthatjuk, hogy a k�t v�ros fejlőd�s�nek alapvető 
felt�telei is jelentősen kül�nb�ztek, melyek komoly k�vetkezm�nyekkel j�rtak. 

Lipcse közigazgatása

A lipcsei v�rosr�gióban az elmúlt m�sf�l �vtizedben jelentős szuburbaniz�-
ciós folyamatok j�tszódtak le, melyek a v�ros t�rbeli n�veked�s�nek ir�nyait 
alapvetően megv�ltoztatt �k. Az 1990-es �vekben a nemzetk�zi trendeknek 

¹  MTA F�ldrajztudom�nyi Kutatóint�zet, H-1112 Budapest, Buda�rsi út 45.
²  Lipcsei Egyetem, F�ldrajzi Int�zet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
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megfelelően a fejlőd�s legfontosabb terület�nek imm�r a v�ros perif�ri�ja 
sz�mított . A bev�s�rl�si szok�sok v�ltoz�s�val a kiskereskedelem súlypontja 
a v�ros perem�re helyeződ�tt . A szuburb�n lakó�vek ki�pül�se is gyors ütemű 
volt; a n�pess�g szuburbaniz�ciója ugyanakkor az egykori NDK-ban mutatott  
n�h�ny saj�toss�got. A belv�rosi �pületek �llaga rendkívül leromlott , r�ad�sul 
sok lak�s tulajdonosi h�tt ere a rendszerv�ltoz�s ut�ni restitúciós elj�r�sok 
miatt  rendezetlen volt. Ezen kívül a felújított  lak�sok b�rk�lts�gei � �ppen 
a minős�gi rekonstrukció miatt  � �ltal�ban magasak voltak. Ezek az okok 
együtt esen vezett ek a v�ros k�rny�k�re t�rt�nő kiv�ndorl�shoz az újonnan, 
nyugatn�met beruh�zók �ltal �pítt etett  lakóparkokba. 

Az 1990-es �vek elej�től a v�ros �s a perif�ria k�z�tt i jelentős gazdas�-
gi- �s t�rsadalmi súlyponteltolód�s miatt  egyre sürgetőbb� v�lt a k�zigazgat�s 
�talakít�sa, amit a k�zponti hatalom mindenhatós�g�nak megszűn�se �s az 
�nkorm�nyzati rendszer ki�pül�se is siett etett . A j�r�si �s az �nkorm�nyzati 
szintű k�zigazgat�si beoszt�s megv�ltoztat�s�ról nem sokkal a n�met újra-
egyesít�s ut�n �l�nk vit�k kezdődtek. Az egykori NDK- �s NSZK-beli sz�vets�-
gi tartom�nyok k�zti legfontosabb kül�nbs�g az egyes k�zigazgat�si egys�gek 
m�ret�ben rejlett , ugyanis nyugaton az 1960-as �s 1970-es �vekben a területi 
reform � kev�s kiv�tellel � v�gbement. Ezzel szemben Kelet-N�metorsz�gban 
az egyes települ�shat�rok l�nyeg�ben az 1930-as �vek k�zigazgat�si reformjai 
óta v�ltozatlanok maradtak. Az 1950-es �vek kezdet�n lezajlott  területegyesí-
t�sek ugyanakkor Lipcs�t nem �rintett �k. 

A tartom�nyi rendszer újj�alakít�sa sor�n l�trehozott  �s a k�zigaz-
gat�si ügyekben illet�kes sz�sz korm�ny m�r 1991-ben ki�llt a k�zigazgat�si 
területfeloszt�s megv�ltoztat�sa mellett . 1994-ben hosszú egyeztet�sek ut�n 
v�grehajtott �k a j�r�sok területi reformj�t. A j�r�soktól független jog�ll�sú 
v�rosok (kreisfreie Städte) saj�tos, az agglomer�cióikhoz kapcsolódó probl�-
m�ik miatt  kimaradtak a reformból. Ezzel egyidejűleg a korm�nyzat szakmai 
elemeket is tartalmazó k�telezett s�gv�llal�st tett , miszerint a v�ros-perif�ria 
probl�mak�rt tudom�nyos �s gyakorlati szempontból is helyt�lló koncepció 
alapj�n, t�rv�nyi úton kív�nj�k megoldani.

Az agglomer�ciós kihív�sokra megold�st kín�ló szakmai anyag 
1995-ben k�szült el; a dokumentum a v�rosr�giók k�zponti települ�s�be t�r-
t�nő települ�s-beolvaszt�sokat szorgalmazott . Kül�n�sen a szuburbaniz�ció 
legfőbb nyerteseinek sz�mító k�zs�geket tervezt�k a k�zponti v�rosokhoz 
csatolni, ahol a n�pess�gn�veked�s, valamint az újonnan l�trej�tt  üzemek, 
termelő beruh�z�sok sz�ma nem �llt ar�nyban a települ�s kor�bbi nagys�-
g�val �s szerepk�r�vel (diszfunkcion�lis fejlőd�s). A szakmai anyag k�pezte 
az alapj�t a v�rosi agglomer�ciókról szóló tervezeteknek3, amelyek 1996-ra 
³  Minden sz�sz nagyv�ros (Lipcse, Chemnitz, Drezda, Zwickau) agglomer�ciój�ra kül�n 
t�rv�nyt alkott ak. A t�bbi független v�ros (G�rlitz, Hoyerswerda, Plauen) agglomer�cióit 
egyetlen t�rv�ny szab�lyozza.
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m�r t�rv�ny-elők�szít�si szakaszban voltak. Ezzel egyidőben a nagyv�ro-
sokhoz csatolandó k�zs�gek sz�m�ra �tmeneti időt biztosított ak arra, hogy a 
nagyv�rosba ��nk�nt� beolvadjanak. Ebben az időszakban Sz�szorsz�gban a 
becsatolandó k�zs�gek majdnem 70%-a ��nk�ntesen� feladta függetlens�g�t 
�s a nagyv�ros r�sz�v� v�lt (pl. Lipcse szomsz�djai k�zül 6 települ�s olvadt be 
saj�t elhat�roz�s�ból a v�rosba). A t�rv�nyek hat�lyba l�p�se előtt  az �nk�ntes 
csatlakoz�st term�szetesen kül�nb�ző kedvezm�nyekkel �szt�n�zt�k. 

A jogszab�lyok előzetes tervezet�t t�rsadalmi vit�ra bocs�tott �k; a 
be�rkezett  35 000 v�lem�nyből 17 000 a lipcsei v�rosr�gióhoz kapcsolódott . 
A sz�sz nagyv�rosok �s agglomer�ciójuk kapcsolat�ról szóló t�rv�nyeket a 
sz�sz korm�ny 1997-ben terjesztett e a parlament el�, amely a kieg�szít�sek 
�s szakmai meghallgat�sok ut�n 1998-ban szavazta meg a jogszab�lyokat, a 
rendelkez�sek 1999. janu�r elsej�n l�ptek hat�lyba (1. ábra, 1. táblázat). A lip-
csei agglomer�ció területi újrafeloszt�s�ról szóló t�rv�nnyel szemben n�h�ny 
települ�s jogi l�p�seket tett . A sz�sz alkotm�nybírós�g hosszadalmas elj�r�s 
ut�n � Markkleeberg v�ros �s Wachau k�zs�g kiv�tel�vel � jogszerűnek tal�lta 
a k�nyszeregyesít�seket; a fent említett  k�t települ�s azonban megőrizhett e 
függetlens�g�t.

1. ábra Lipcse terület�nek n�veked�se
Forr�s: saj�t szerkeszt�s.
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Lipcse terület�nek n�vel�se sz�mott evő statisztikai következményekkel 
j�rt. Markkleeberg becsatol�s�nak megakad�lyoz�sa miatt  ugyan nem sikerült 
a fő c�lt, Lipcse lakoss�gsz�m�nak f�lmillió f�l� t�rt�nő emel�s�t el�rni, de a 
n�pess�gsz�m kb. 60 000-rel emelkedett  �s ezzel meghaladta a 491 000 főt. A 
v�ros területe 176 km2-ről 291 km2-re nőtt , ezzel p�rhuzamosan a n�psűrűs�g 
cs�kkent. A statisztikai �rtelemben vett  szuburbaniz�ció gyakorlatilag meg-
szűnt, mivel az újonnan a v�roshoz csatolt r�szekre t�rt�nő v�ndorl�s imm�r 
belv�rosi migr�ciónak sz�mított . Ennek k�vetkezt�ben 1999. első f�l�v�ben 
a v�ros v�ndorl�si nyeres�get k�nyvelhetett  el, r�ad�sul az elk�vetkezendő 
�vekben a szület�sek sz�ma a hal�loz�sok�t kism�rt�kben meghaladta. 

A sz�sz nagyv�rosi r�giókat szab�lyozó t�rv�nyek egyik fontos c�lki-
tűz�se volt a nagy települ�sek funkcionális-térbeli egységeinek megszervez�se. A 
jelentős m�rt�kű szuburbaniz�ció hat�sait korrig�lni prób�ló települ�s-egye-
sít�sek sor�n ugyanakkor a becsatolt települ�sek elvesztett �k �n�llós�gukat 
�s a nagyv�ros keretein belül kisebb beleszól�suk lett  az adott  települ�sr�sz 
fejlőd�s�be. Lipcse �nkorm�nyzata a decentraliz�lt koncentr�ció jegy�ben 
m�r r�góta dolgozik a v�rosr�szk�zpontok kialakít�s�n. Az új települ�sr�szek 
helyzet�t javított a a t�megk�zleked�s kiterjeszt�se, emellett  a v�rosi nagypro-
jektek (BMW-park, Szabadidőpark) a becsatolt területeken valósulnak meg 
(SMI, 2004).

Az �nkorm�nyzati területi reform a városi tervezés centraliz�ciója ir�-
ny�ba hatott , ezzel együtt  az elv�gzendő feladatok mennyis�ge is megnőtt . 
Lipcse eg�sz�nek priorit�sai term�szetesen m�sok voltak, mint az egykor füg-

1. táblázat Az 1999�2000-ben központi elhatározással Lipcséhez csatolt községek főbb adatai

Becsatolt települ�sek Lakoss�gsz�m
(1999)

Lakoss�gsz�m v�ltoz�sa
(1990�1999), %

Terület
(km2)

B�hlitz-Ehrenberg 8 601 105 8,66
Engelsdorf 10 766 142 20,99
Holzhausen 6 319 121 12,91
Rehbach/Knautnaundorf* 606 nincs adat 13,72
Liebertwolkwitz 5 251 116 9,27
Lindenthal 5 547 170 12,81
Lützschena-Stahmeln 3 564 119 18,25
Miltitz 1 729 125 3,02
M�lkau 6 024 158 5,22
Wiederitzsch 5 578 142 5,82
Burghausen/Rückmarsdorf* kb. 4 300 nincs adat 7,08
Összesen: kb. 58 285 � 117,75

Megjegyz�s: a *-gal jel�lt esetekben r�sztelepül�sekről van szó.
Forr�s: Sz�szorsz�gi Statisztikai Hivatal 1999; Statisztikai �s V�laszt�si Hivatal, Lipcse 
2000�2001.
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getlen települ�sr�szek�, ennek nyom�n a peremkerületek fejlőd�se � legal�b-
bis időlegesen � megtorpant. Ugyanakkor p�ld�ul a csal�di h�zas �pítkez�s 
fellendül�s�t a v�ros t�mogatt a az újonnan csatlakozott  területeken, amelynek 
k�vetkezt�ben a lakoss�gsz�m sz�mos külső települ�sr�szben napjainkban is 
n�vekszik. 

A Lipcs�hez csatolt települ�sek nem vesztett �k teljesen el �n�llós�-
gukat: a v�rosi tan�cson kívül a településrészi önkormányzatokba is v�lasztanak 
k�pviselőt, amelyek feladatk�r�t a sz�sz területi reformt�rv�nnyel �sszhang-
ban alakított �k ki. A testületet h�t �vre v�lasztj�k. Enn�l egy fokkal magasabb 
politikai szint Lipcs�ben a 10 kerületi önkormányzat, amelyek azonban a fejlesz-
t�sek terület�n nem bírnak d�nt�shozói hat�sk�rrel, ink�bb csak szimbolikus 
v�lem�nyez�si, inform�ciós �s tan�csadói szerepet t�ltenek be, illetve a v�rosi 
tan�csban az adott  kerületet �rintő d�nt�sekn�l is csup�n tan�csadói, v�lem�-
nyez�si joggal rendelkeznek. 

Budapest közigazgatása

A kor�bbi szocialista típusú k�zigazgat�s ter�n Magyarorsz�gon is jelentős 
v�ltoz�sok k�vetkeztek be a rendszerv�ltoz�s ut�n, hiszen a r�gi tan�csrend-
szert a demokratikus �nkorm�nyzati rendszer v�ltott a fel. Budapest eset�ben 
az 1990-es új �nkorm�nyzati t�rv�ny nyom�n k�tszintű �nkorm�nyzat j�tt  
l�tre. Az új szab�lyoz�s egyik l�nyeges eleme az volt, hogy nemcsak a főv�ros 
eg�sz�nek, hanem a 23 kerületnek az autonómi�j�t is garant�lta, így a kerüle-
tek nincsenek al�rendelve a k�zponti v�rosir�nyít�snak.

A rendkívül demokratikusnak tűnő megold�s csak nagy neh�zs�gek 
k�zepett e műk�dik, a főv�ros �s a kerületek k�z�tt i hat�sk�r�k �s feladatk�r�k 
megoszt�s�nak k�rd�se mindm�ig alapvető probl�ma. Ezen a helyzeten az 
�nkorm�nyzati t�rv�ny módosít�sai az elmúlt �vekben n�mileg v�ltoztatt ak, 
de a k�t szint �n�llós�ga megmaradt. Az újabb szab�lyoz�snak k�sz�nhetően  
főv�ros az eg�sz v�rosra kiterjedő fejleszt�si �s rendez�si terveket k�szíthet, de 
azok kivitelez�s�t a kerületi �nkorm�nyzat k�nnyed�n megakad�lyozhatja. A 
kerületek �n�llóv� v�l�sa a főv�rosi k�zigazgat�s időzített  bomb�j�nak tekint-
hető, r�ad�sul a függetlenn� v�l�s az utóbbi m�sf�l �vtizedben t�bb, 1950-ben 
a v�roshoz csatolt peremkerületben (pl. Csepel, Újpest) t�nylegesen felme-
rült. Ezek a kerületek a magas n�pess�gsz�muk miatt  nagy valószínűs�ggel 
megyei jogú v�rosokk� v�ln�nak, ami ak�r t�bbletforr�sokat is biztosíthatna 
sz�mukra. Persze az �n�llósod�s annyira nem egyszerű folyamat, mert ahhoz 
a magyar orsz�ggyűl�s jóv�hagy�sa is szüks�ges.

Budapest v�rosr�giój�nak probl�m�i megoldatlannak tekinthetők, 
hiszen, minden tekintetben sz�tt agolts�g jellemző az eg�sz agglomer�cióra. 
1997-ig 67, a statisztikai v�rosr�gió kibővít�se k�vetkezt�ben imm�r 104 �n�lló 
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�nkorm�nyzat tal�lható az agglomer�cióban (a főv�ros, 23 kerület �s 80 �n�lló 
települ�s). A területszervez�s probl�m�j�t tov�bb bonyolítja, hogy a v�rosr�gió 
települ�sei Pest megy�hez tartoznak. Ez a kedvezőtlen �llapot mind a mai 
napig megoldatlan �s sz�mtalan konß iktus forr�sa. 

Az 1996-ban elfogadott  területfejleszt�si t�rv�ny egyebek mellett  k�-
telezőv� tett e a Budapesti Agglomer�ciós Fejleszt�si Tan�cs megalakít�s�t. Ez 
t�rt�nelmi l�p�s volt, hiszen Budapest �s k�rny�ke k�z�tt  kor�bban semmif�le 
int�zm�nyes kapcsolat nem l�tezett . Ez a tan�cs az első szervezet, ahol a kor-
m�ny, a főv�ros, a kerületek, az agglomer�ció �s a kül�nb�ző kamar�k k�z�s 
d�nt�st hozhatnak (Perger É. 2004).

Jelentős újít�s volt emellett  az is, hogy a v�rosr�giót hat alr�gióra osz-
tott �k fel. Az új kisr�giók nemcsak statisztikai egys�geket alkotnak, hanem 
fejleszt�si sz�vets�gekk�nt is műk�dnek. Mivel a főv�rosi kerületek is r�szt 
vesznek a fejleszt�si kisr�giók munk�j�ban, azt mondhatjuk, hogy � legal�bbis 
r�szben � az agglomer�ció �s a főv�ros �les hat�ra elmosódott . Ugyanakkor 
meg�llapítható, hogy a budapesti v�rosr�gióhoz kapcsolódó területszerve-
z�si probl�m�k legnagyobb r�sze megoldatlan, az agglomer�ció települ�sei 
k�z�tt i feladatokat �sszehangoló, ide�lis modellt m�g nem sikerült megta-
l�lni (Schuchmann P. 2004). A j�vőbeni fejleszt�s sz�m�ra egyebek mellett  
fontos lenne az �rdekegyeztet�s keretfelt�teleinek megteremt�se, a kooper�-
ció erősít�se �s az együtt műk�d�st g�tló t�nyezők megszüntet�se. Tov�bb-
ra is fontos feladat Budapest monopolhelyzet�nek �s gazdas�gi túlsúly�nak 
cs�kkent�se. A főv�ros �s k�rny�ke k�zigazgat�si feloszt�s�nak �talakít�s�t 
ugyanakkor csak nagyon óvatosan (tekintett el a t�rt�nelmi meghat�rozott s�g-
ra �s a jelenlegi �sszetett  helyzetre) szabad v�grehajtani. A főv�roshoz való 
�nk�ntes csatlakoz�s vagy k�zponti hozz�csatol�s lehetős�g�t kiz�rhatjuk 
annak ellen�re, hogy n�h�ny agglomer�ciós települ�s (pl. Vecs�s, Buda�rs, 
Budakal�sz) �ssze�pült a főv�rossal. A területegyesít�s elutasít�sa legink�bb 
az 1950-es nagy becsatol�sokra vezethető vissza: egyr�szt akkoriban nagyon 
�bőre szabt�k� a főv�ros hat�rait, m�sr�szt a k�nyszeregyesít�snek sz�mos 
negatív tapasztalata volt. 

Összess�g�ben meg�llapíthatjuk, hogy Budapest �s Lipcse a v�rosfej-
leszt�st elősegítő k�zigazgat�si keretek �talakít�s�ban 1990 ut�n kül�nb�ző 
utat j�rt be. Lipcse �s k�rny�ke k�zigazgat�s�t a centraliz�ció, míg Budapest 
�s v�rosr�giój�nak igazgat�s�t a decentraliz�ció jellemezte. Budapest eset�ben 
a k�zigazgat�si, politikai �s tervez�si sz�tt agolts�g, a sz�mos �nigazgat�si 
egys�g � Lipcs�vel ellent�tben � a v�rosr�gió fejlőd�se sz�m�ra nyilv�nvalóan 
h�tr�nyos volt. 
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A lakáspiac átalakulása Budapesten és Lipcsében

Kovács Zoltán1�Reinhard Wiessner2

A lakáspiac általános helyzete és fejlődésének alapvonásai

A rendszerv�ltoz�st követő években nemcsak a gazdas�g és a munkaerőpiac 
összeoml�sa, hanem a lak�spiac teljes �talakul�sa is gyökeresen megv�ltoz-
tatt a a két v�ros lakoss�g�nak életviszonyait. Megszűnt a lak�spiac �llami 
befoly�solts�ga, megv�ltoztak a tulajdonviszonyok, sz�mos v�rosrész t�rsa-
dalmi összetétele �talakult, s a szegreg�ció új form�i jelentek meg. Budapest és 
Lipcse közös saj�toss�ga az, hogy a rendszerv�ltoz�skor mindkét v�ros nagy 
kiterjedésű, a 19. és a 20. sz�zad fordulój�n kiépült, a szocialista időszakban 
létrejövő nagy lakótelepekkel szemben meglehetősen elhanyagolt �llapotban 
lévő lakónegyedekkel rendelkezik. Mindkét v�rosban megtal�lhatók tov�bb� 
olyan v�rosszerkezeti egységek, mint péld�ul az ipari zóna és a lakótelep-öv, 
azonban jelentős különbségeket is megÞ gyelhetünk: Lipcse a v�rosrehabili-
t�ció terén jóval Budapest előtt  j�r, illetve a német nagyv�rosban tov�bbra is 
a bérlak�sok domin�lnak a saj�t tulajdonú lak�sokkal szemben.

Ahogy említett ük, Budapesten és Lipcsében is nagyon jelentős a m�so-
dik vil�gh�ború előtt  épült lak�sok ar�nya (Budapesten 40%, Lipcsében 53%). 
A régi épület�llom�nnyal jellemezhető területek a magyar főv�rosban egyértel-
műen a belső kerületekben tal�lhatók, míg Lipcsében a v�rosközponton kívül 
a v�ros déli felén tal�lunk zömmel 1945 előtt  épült lak�sokat. A szocialista éra 
alatt  épült a magyar főv�ros jelenlegi lak�s�llom�ny�nak 54%-a, míg Lipcsében 
ez az ar�ny 32%. A rendszerv�ltoz�s ut�n épült lak�sok h�nyada Lipcsében,  
elsősorban az 1990-es évek végén becsatolt községekben lezajlott  nagy lak�s-
építési boom következtében meglehetősen magas (15%), míg Budapesten csak 
5% körüli. A lak�sméret tekintetében nagy eltérés nincs, mindkét településre 
a 2�3 szob�s lak�sok túlsúlya jellemző.

A m�sodik vil�gh�ború ut�n, a kommunista hatalom�tvételt követően 
Budapesten a lak�sok négyötödét �llamosított �k, teljesen megszűnt a mag�n-
bérlak�si rendszer, ugyanakkor Kelet-Németorsz�gban a bérlak�sok egy része 
fennmaradt. Az �llam �ltal meg�llapított  lakbérek mindkét v�rosban alacso-
nyak voltak, nem fedezték a karbantart�s költségeit, így a lakóépületek �llaga 
leromlott . Lipcsében emellett  1990 előtt  a folyamatos elköltözés miatt  a régi bér-
h�zas negyedekben 20�25 000 lak�s �llt üresen, amelyek lebont�s�t tervezték. 

¹ MTA Földrajztudom�nyi Kutatóintézet, H-1112 Budapest, Budaörsi út 45.
² Lipcsei Egyetem, Földrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
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A szocialista ér�ban jelenős lakótelep-építkezések zajlott ak mindkét v�rosban, 
de az egyéni csal�di h�zak építését csak Budapesten t�mogatt a az �llam.

A szocialista egyenlősítő politika ellenére � elsősorban Budapesten 
� bizonyos szegreg�ciós folyamatok kimutathatók voltak. Az elavult épület-
�llom�nyú belső laköv t�rsadalmi összetétele egyre kedvezőtlenebbé v�lt, míg 
a budai kerületek im�zsa a többi v�rosrésznél tov�bbra is pozitívabb maradt. 
Lipcsében a t�rsadalom térbeli polariz�ciója nem volt ennyire jelentős.

A lakásállomány és a lakáspiac átalakulása a rendszerváltozás után

1990 ut�n a két v�ros lak�spiac�nak fejlődése sok tekintetben különbözött  egy-
m�stól. Alapvető eltérés mutatkozott  a privatizációs stratégiában, a tulajdonvi-
szonyok �talakít�sa terén. Magyarorsz�gon, így Budapesten is a régi belv�rosi, 
illetve a lakótelepi �llami lak�s�llom�ny erőltetett  ütemű mag�nosít�sa zajlott  
(Heged�s, J.�Tosics, I. 1994; Kovács, Z.�Wiessner, R. 1995). Az �llami lak�sok 
több mint négyötöde gyakran a piaci �r 10�15%-ért került mag�ntulajdonba. 
Kelet-Németorsz�gban a magyar gyakorlatt al szemben az az elképzelés v�lt 
uralkodóv�, hogy az �llamosított  épületeket azoknak kell visszaadni, akiktől 
elvett ék. A szocializmus és a n�ci uralom alatt i kisaj�tít�sokat visszamenőleges 
hat�llyal akart�k érvényteleníteni. A re-privatiz�ció alól mentesültek a kisaj�-
tított  telkeken épített  bérh�zak és nagy lakótelepek. Az �llami lak�s�llom�nyt 
az önkorm�nyzatnak, illetve a lakóközösségeknek engedték �t, a kor�bban 
létrejött  lak�sszövetkezetek pedig fennmaradhatt ak. Eleinte az �llami és szö-
vetkezeti (elsősorban lakótelepi) lak�s�llom�ny bérlőknek történő elad�s�t is 
tervbe vett ék, de ez a privatiz�ciós elképzelés a budapestinél kedvezőtlenebb 
feltételek miatt  (pl. magas vétel�r) csakhamar z�tonyra futott .

A lak�spiac �talakul�sa terén a két v�ros között  tov�bbi jelentős eltérés 
volt az, hogy az egykori NDK-ban az új lakások építését (elsősorban a beruh�-
zóknak jutt atott  adókedvezménnyel), valamint az épület-felújít�st jelentős 
összegekkel t�mogatt �k. Budapest esetében a lak�sépítés ilyen mértékű �llami-
önkorm�nyzati dot�ciój�ra nem került sor, b�r péld�ul a 2000-ben bevezetett , 
lak�sépítésre is felhaszn�lható, kedvezményes kamatú hitel hat�s�ra valamivel 
több új lak�s épült, ami nagyj�ból a hitelfelvétel megszigorít�s�ig tartott .

Az elöregedett  épület�llom�nnyal rendelkező negyedek, valamint a la-
kótelepek rehabilitációjára Kelet-Németorsz�gban sz�mos programot dolgoztak 
ki és hajtott ak végre. A lakótelepek műszaki-Þ zikai és t�rsadalmi leroml�s�t 
megakad�lyozandó, sokféle felújít�si és infrastruktúra-fejlesztési beruh�z�st 
vitt ek véghez (épületfelújít�s, új bev�s�rló- és szabadidőközpontok építése, 
zöldterületek fejlesztése), amelyek különösen az 1990-es évek végétől értek 
el l�tv�nyos eredményeket. A belv�rosi lakónegyedek megújít�s�ban a ma-
g�nberuh�z�sok is fontos szerepet j�tszott ak. Ezek eredményeként Lipcse 
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lak�s�llom�ny�nak kétharmada teljesen megújult. Budapest esetében hasonló 
kedvező folyamatokról nem beszélhetünk, ennek oka részben az �llami és 
önkorm�nyzati tőke hi�ny�ban, valamint a szétaprózódott  tulajdonosi struk-
túr�ban keresendő. A magyar főv�rosban a rehabilit�ciós célú mag�nberuh�-
z�sok legfőbb akad�ly�t a mag�ntulajdonú lak�sok elképesztően magas ar�nya 
képezi, ezért a v�rosrehabilit�ció eddig csup�n �szigetszerűen� jelentkezett . 
Az 1990-es évek végén történtek lépések egy főv�rosi szintű rehabilit�ció 
megkezdésére (Budapest V�rosrehabilit�ciós Programja, 1997), de ennek kéz-
zelfogható eredményei még meglehetősen szerények.

A lakáspiac különböző szegmenseinek terén is kimutatható a különbség a 
két v�ros között . Mint arról m�r szóltunk, az �llami t�mogat�s következtében 
Lipcse környékén az 1990-es évek közepén megnőtt  a lak�sépítések sz�ma. Az 
agglomer�cióra vonatkozó eltérő elképzelések, tervek következtében azonban 
az újonnan létrejövő településrészek funkcion�lis és infrastruktur�lis értelem-
ben nem kapcsolódtak megfelelően Lipcséhez. Hatalmas problém�t okozott  a 
népesség belv�rosi kerületekből történő gyors kiv�ndorl�sa. R�ad�sul a szu-
burbaniz�ció egy amúgy is erősen fogyatkozó népességű nagyv�ros környékén 
ment végbe (természetes fogy�s, nyugatra v�ndorl�s), ezért az 1990-es évek 
végén az építési adókedvezményeket eltörölték, részben azért, hogy a kitelepü-
lésnek g�tat szabjanak. Budapest esetében nem j�tszódott  le a lak�sépítés terén 
hasonló robban�s, hiszen aki nagyon akart, 1990 előtt  is építhetett  mag�nak 
csal�di h�zat. Ugyanakkor megÞ gyelhető a döntően külföldi tőke segítségével 
létrehozott  lakóparkok kiépülése, aminek a csúcspontja az 1990-es évek végére 
esett . Napjainkra csaknem sz�z, �tlagosan 130�140 lak�sos lakópark épült a 
főv�rosban és az agglomer�cióban. Főleg az 1990-es évek elején gyorsult fel 
a szuburbaniz�ció, amely � Lipcséhez hasonlóan � teljesen koordin�latlanul, 
�spont�n� módon ment végbe.

A nagy lipcsei lakótelepekről elmondható, hogy mindenfajta felújít�s, 
funkcion�lis kiegészítés dac�ra a vonzerejük növelése, t�rsadalmi struktúr�juk 
stabiliz�l�sa sikertelen kísérlet maradt. A német v�ros lakótelepeiről a jobbmó-
dú csal�dok tov�bbra is elv�ndorolnak, míg helyükre szoci�lisan h�tr�nyosabb 
helyzetű lakók érkeznek (pl. a legnagyobb lakótelepen, Grünauban a legnagyobb 
a munkanélküliségi r�ta és messze a v�rosi �tlag alatt  marad a h�ztart�sok jöve-
delme is) (Schmidt, H.�Wiessner, R. 2002; Kahl, A. 1997, 2003). A lakótelepeken 
gyorsan növekszik az üresen �lló lak�sok sz�ma. A szövetségi korm�ny 2001-ben 
alkott a meg a keletnémet v�rosokra vonatkozó t�mogat�si programot, amelynek 
keretében sor kerül a lakóépületek bont�s�ra ott , ahol sok lak�s �ll üresen. A meg-
maradó lak�sokat ugyanakkor vonzóbb� teszik a tehetősebb rétegek sz�m�ra. 
Magyarorsz�gon a nagy lakótelepek esetében napjainkig alig történt említésre 
méltó v�ltoz�s, az épületek műszaki-Þ zikai �llapota a felújít�sok elmarad�sa 
miatt  folyamatosan romlik. A népesség mobilit�sa (részben a sok mag�ntulaj-
donú lak�s miatt ) kisebb, mint Lipcsében. A főv�ros esetében is megÞ gyelhető 
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egyfajta polariz�ció a lakótelepek között , főleg a régebbi építésű negyedek 
tartoznak a jobb t�rsadalmi összetételű telepek közé.

A v�rosrehabilit�ció Lipcsében � elsősorban az 1990-es évek végétől � a 
belvárosi, korábban elhanyagolt lakónegyedek esetében is jelentős eredményeket ért 
el. Ennek következtében folyamatosan növekszik a kiv�ló fekvésű, felújított  
ingatlanok ir�nti kereslet. Az üresen �lló lak�sok, épületek sz�ma csökken, s 
megindult a népesség növekedése is. Ezt a növekedést azonban nem nevez-
hetjük egyértelműen dzsentriÞ k�ciónak: a belv�rosi kerületekben elsősorban 
az �tlagosn�l csak kissé magasabb jövedelmű, Þ atalos korösszetételű (gyakran 
kisgyermekes) h�ztart�sok ar�nya növekszik, emellett  az alacsony bérleti díjak 
miatt  sz�mos di�k is bérel itt  lak�st. 

Budapesten jóval kevesebb péld�t tal�lunk a lipcseihez hasonló mé-
retű, �tfogó műszaki-Þ zikai, építészeti és t�rsadalmi v�rosrehabilit�cióra. A 
Monarchia idején épült lakóövben néhol a gett ósod�s nyomai jelentkeznek. 
Kiemelendő a belv�rosi v�rosrehabilit�ciós projektek közül a IX. kerület (Fe-
rencv�ros), ahol az úgynevezett  public-private-partnership (önkorm�nyzat: 
51%, magyar-francia beruh�zó csoport: 49%) keretében megvalósult rehabi-
lit�ció nagy v�ltoz�sokat okozott . Középső-Ferencv�rosban több mint sz�z, 
rossz �llapotban levő épületet, s velük együtt  700 lak�st bontott ak el, helyet-
tük ezernél több új lak�s épült fel, és sz�mos lak�st felújított ak. Rövidebb 
múltra tekint vissza a józsefv�rosi rehabilit�ciós projekt, de napjainkra ez is 
felgyorsulóban van. Kisebb rehabilit�ciós területek Budapest m�s területein 
is tal�lhatók (pl. Kőb�nya, Újpest). Összességében meg�llapítható, hogy az 
�tfogó, az összes érintett  kerületre kiterjedő főv�rosi rehabilit�ció még v�rat 
mag�ra, nagy valószínűséggel ez így marad mindaddig, amíg az �llam vagy a 
főv�rosi önkorm�nyzat nem �ll a v�rosrehabilit�cióban befektetési lehetőséget 
is l�tó mag�ntőke mellé.

Mind Budapesten, mind Lipcsében nagy kiterjedésű, alig, vagy egy�l-
tal�n nem hasznosított  területek �llnak a fejlesztők rendelkezésére, a zöld és 
barnamezős beruh�z�sok megvalósít�s�ra. Ezek a területek gyakran a belv�rosok 
közelében tal�lhatók, jó megközelítési lehetőséggel jellemezhetők. Lipcsében 
az elmúlt évtizedben több ilyen területen, péld�ul egykori gy�répület helyén 
nagyméretű lak�sépítkezések történtek, amelyek elsősorban a magasabb st�tusú 
rétegeket célozt�k meg. 

A magyar főv�rosban is megÞ gyelhető a belv�rosi vagy ahhoz közel 
fekvő negyedekben az ultramodern, lakóparkszerű lak�sépítkezések terjedése, 
amelyeket gyakran bev�s�rlóközpontok, irodakomplexumok létesítése kísér. 
Jó példa ez utóbbira a MOM Park, az angyalföldi, V�ci út környéki építkezések 
sora (Duna Plaza, Árp�d-híd környéke, Marina Part), valamint az úgynevezett  
Millenniumi V�rosközpont luxuslak�sa; a Nemzeti Szính�znak és a Művészetek 
Palot�j�nak a kiépülése. Ezek a beruh�z�sok az adott  v�rosrész helyzetét, presz-
tízsét, valamint az ott  élők életkörülményeit egyar�nt javítj�k.
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Polarizáció és szegregáció

Végezetül a mindkét v�rosban megÞ gyelhető t�rsadalmi polariz�cióra szegre-
g�cióra térünk ki. A gazdas�gi �talakul�s következtében a t�rsadalmon belül 
jelentősen növekedtek az egyenlőtlenségek, ennek következtében a v�rosok 
lakónegyedei között  mark�ns különbségek alakultak ki. A polariz�ciós folya-
matok egyik színtere a belv�rosi lakóövezet volt, amelynek st�tusa m�r kiépü-
lése idején különbözött  úgy, hogy zömében ink�bb a magasabb jövedelemmel 
rendelkező polg�rs�g, illetve a szerényebb vagyonú munk�ss�g alkott a a né-
pességet. Emellett  a lakótelepek Þ zikai-t�rsadalmi környezetének folyamatos 
roml�sa a növekvő v�rosi szegreg�ció ir�ny�ba hat, amely a rendszerv�ltoz�s 
ut�ni, magasabb presztízsű új lakónegyedek, valamint a szuburb�n település-
részek kiépülésével p�rhuzamosan zajlik.

Lipcse esetében a t�rsadalmi polariz�ciónak kiv�ló indik�tora a lak-
bért�mogat�sok területi megoszl�sa. A belv�ros keleti és nyugati részének 
régi munk�snegyedeiben a legmagasabb az ilyen jellegű szoci�lis t�mogat�s-
ban részesülők ar�nya (15�20%), míg a felújított  és felértékelődött  belv�rosi 
negyedekben a külv�rosok felé haladva csökken a t�mogat�sban részesülők 
sz�ma (1. ábra).

1. ábra A lakbért�mogat�sban részesülők területi megoszl�sa Lipcsében (2002)
Forr�s: Lipcse V�ros Önkorm�nyzata. Tervezte: Wiessner, R. Kartogr�Þ a: Feuerbach, F.
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A magyar főv�rosra a lipcseihez hasonló típusú adataink nincsenek, 
ezért a t�rsadalmi szegreg�ció vizsg�lat�hoz az �ltal�nos iskolai végzett ség-
gel nem rendelkező, 15 évnél idősebb népesség ar�ny�t vizsg�ltuk meg a 
népsz�ml�l�si adatok alapj�n. Ezekből kiolvasható, hogy a minim�lis iskolai 
végzett séggel sem rendelkezők ar�nya a Külső-Terézv�rosban, az Erzsébetv�-
rosban, a Középső- és Külső-Józsefv�rosban, a Ferencv�rosban, valamint Cse-
pelen, Pesterzsébeten és Soroks�ron volt a legmagasabb (7% fölött ) (2. ábra). 

Zömmel a múlt sz�zad fordulój�n kiépült lakóövezetekről van teh�t 
szó, emellett  instabil t�rsadalmi helyzetűnek sz�mít néh�ny egykori munk�s-
kerület is. A t�rsadalmi polariz�ció Budapesten jóval nagyobb, mint a német 
v�rosban, mert a magyar főv�rosban nagyobbak a jövedelmi különbségek, 
gyengébb a szoci�lis h�ló, a belv�rosi tradicion�lis lakóövek felújít�sa pedig 
jóval elmarad Lipcsétől.

2. ábra Az �ltal�nos iskolai végzett séggel nem rendelkezők ar�nya a 15 évnél idősebb 
                                                      népesség körében Budapesten

Forr�s: népsz�ml�l�si adatok (KSH) 2001. Tervezte: Kovács Z. Kartogr�Þ a: Szab� B.
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Helyzetkép a magyar és német lakótelepekről � 
budapesti és lipcsei esett anulmányok

Egedy Tamás1

Bevezetés

Európa keleti és nyugati felének lakótelepei között  � legal�bbis építészeti 
szempontból � sokkal több a hasonlós�g, mint a különbség. A lakótelepek 
eredete közös, hiszen építésük az 1920-as években került először előtérbe; az 
1920-as évek végére elsőként Németorsz�gban, majd a vil�g m�s �llamaiban 
is kialakult az a saj�tos környezeti kultúra, amelyet lakótelepnek hívnak. Fel-
építésükre is hasonló okok miatt  került sor, mert elterjedésükhöz nyugaton és 
keleten is főként a lak�shi�ny vezetett , amelyet rövidt�von kezelni kellett . 

A nyugati és a volt szocialista orsz�gok lakótelepeinek különbségei  
főként méretükben, felépítésük ut�ni tov�bbfejlődésükben, lak�spiaci szere-
pükben és a lakoss�g összetételében keresendők (Csizmady A. 2003; Kempen, 
R.�Wassenberg, F. 1998). Ennek oka, hogy a lakótelepi lak�sépítés a volt szo-
cialista �llamokban nemcsak a súlyos lak�shi�ny enyhítésére szolg�lt, hanem 
fontos ideológiai szerepet is betöltött . A p�rt�llam a tömeges és gyors lak�-
építéssel a szocialista gazdas�g teljesítőképességét is igyekezett  al�t�masztani, 
emellett  a lakótelepek lehetőséget teremtett ek a szocialista embereszmény és új 
csal�dmodell megvalósít�s�hoz (M�ller, E. 1997). A későbbi gondok ellenére 
a kor szintjén a lakótelepek hozz�j�rultak a v�rosod�shoz és az infrastruktúra 
javul�s�hoz. Milliók sz�m�ra teremtett ek a kor�bbiakhoz képest sokkal jobb 
lak�sviszonyokat, mivel a lakótelepekre költöző népesség magasabb kom-
fortfokozatú, minőségileg jobb, gyakran nagyobb lak�shoz jutott  (Rietdorf, 
W.�Liebmann, H.�Knorr-Siedow, T. 1994).

Korunk lakótelepei Németországban és Magyarországon

Regionális különbségek a lakótelepek elterjedésében

A Német Szövetségi Közt�rsas�gban a 2500 lak�sosn�l nagyobb lakótelepek 
sz�ma jelenleg meghaladja a kétsz�zötvenet, az itt  tal�lható lak�soké pedig 
az 1,6 milliót. Megoszl�suk a nyugati és keleti tartom�nyok között  azonban 
jelentős eltéréseket mutat (1. táblázat).

1 MTA Földrajztudom�nyi Kutatóintézet, H-1112 Budapest, Budaörsi út 45.

4_Egedy.indd   294_Egedy.indd   29 2007.01.05.   11:38:032007.01.05.   11:38:03



30

A lak�ssz�mokat megvizsg�lva jelentős �méretbeli� eltéréseket fe-
dezhetünk fel a két orsz�grész lakótelepei között . Míg nyugaton a kis- és 
közepes lakótelepek vannak túlsúlyban, a keleti tartom�nyokban a 10 000 
lak�sosn�l nagyobb, igazi lakótelepmonstrumok is megtal�lhatók, szerepük a 
lak�s�llom�nyt tekintve jelentős. A tartom�nyok közül kiemelhető Sz�szorsz�g 
554 000 lakótelepi lak�s�val, illetve Kelet-Berlin, ahol a lak�s�llom�ny közel 
46%-a tal�lható lakótelepeken (Fuhrich, M.�Mannert, H. 1994). 

Magyarorsz�gon a 4 millió 65 ezer lak�sból 837 ezer tal�lható lakótele-
peken, ebből 772 ezer lakott , s a lakótelepi lak�sokban a 2001. évi népsz�ml�l�s 
adatai szerint közel 1,9 millió ember él. Haz�nkban az 1000 lak�sosn�l nagyobb 
lakótelepek sz�ma 173. Hab�r ez a magyar lakótelepeknek alig harmada, eze-
ken a telepeken koncentr�lódik lak�s�llom�ny 76,7%-a, s hasonló ar�nyban 
részesednek a lakótelepi népességből is. Magyarorsz�gon a volt szocialista 
orsz�gokhoz viszonyítva kevés, mindössze kilenc 10 000 lak�sosn�l nagyobb 
lakótelep-óri�s tal�lható (2�3. táblázat). Ezek az óri�s-lakótelepek egyértel-
műen a főv�rosra koncentr�lódnak, hiszen Budapesten kívül csak Miskolcon 

1. táblázat A nyugati és keleti tartományok lakótelepeinek néhány összehasonlító adata

lak�sok 
sz�ma

Nyugat-német lakótelepek Kelet-német lakótelepek

lakótelepek 
sz�ma (db)

lak�sok 
sz�ma 
(db)

lakónépes-
ség ar�nya 

(%)

lakóte-
lepek 
sz�ma 
(db)

lak�sok 
sz�ma (db)

lakóné-
pesség 
ar�nya 

(%)

10 000 lak�s < 9 122 900 0,4 28 611 600 12

5 000 lak�s < 25 235 900 0,8 71 903 400 18

2 500 lak�s < 110 516 900 1,7 156 1 198 700 23

Forr�s: Bundesforschungsanstalt für Landeskunde und Raumordnung 1997

2. táblázat A magyar lakótelepek megoszlása nagyság és lakónépesség szerint, 2001

Lakótelep 
mérete

(lak�ssz�m)

lakótelepek 
sz�ma
(db)

Lak�sok 
sz�ma
(db)

Lak�sok 
ar�nya

(%)

Lakónépessg
(fő)

Lakónépesség 
ar�nya

(%)

10 000 < 9 121 900 15,5 342 900 15,2
7 500�10 000 7 61 400 7,8 164 300 7,3
5 000�7 500 21 131 800 16,8 388 800 17,2
2 500�5 000 41 137 900 17,6 375 900 16,6
1 000�2 500 95 149 100 19,0 440 600 19,4
1 000 > ~ 427* 183 400 23,3 549 700 24,3
Összesen: ~ 600* 785 500 100,0 2 262 100* 100,0

* becsült, sz�mított  adat saj�t felmérések alapj�n
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és Pécsen fordul elő egy-egy ilyen lakótelepmonstrum (1. ábra). Az 1 000 la-
k�sosn�l kisebb lakótelepek mind sz�mukat, mind lak�s�llom�nyukat és az 
itt  élő népesség ar�ny�t tekintve a magyar lakótelepi �llom�ny legfontosabb 
kategóri�ja (Egedy T. 2001a).

1. ábra A 2500 lak�sosn�l nagyobb lakótelepek Magyarorsz�gon. � A  = 2500�5000 lak�s; 
                           B = 5000�7500 lak�s; C = 7500�10 000 lak�s; D = 10 000 < lak�s

Forr�s: saj�t felmérés

3. táblázat Magyarország legnagyobb lakótelepei a fővárosban és vidéken

V�ros Lakótelep Lak�s�llom�ny Lakónépesség

Budapest Újpest v�rosközpont (I�II. ütem) 16 832 46 846
Budapest Újpalotai ltp. 15 886 45 669
Budapest Óbuda v�rosközpont 13 736 35 950
Budapest Bék�smegyeri ltp. 13 394 40 581
Budapest Füredi úti ltp. 12 233 30 230
Pécs Kertv�ros 15 856 44 861
Miskolc Avas 11 498 34 695
Pécs Ur�nv�ros 9 651 22 345
Tatab�nya Újv�ros 8 862 21 275
Kecskemét Széchenyi v�ros ltp. 8 673 35 000

Forr�s: saj�t felmérés
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Az 1970-es években a paneles technológia erőteljesebb térhódít�s�val 
különösen a főv�rosban, de a vidéki nagyv�rosokban is gomba módra szapo-
rodtak a lakótelepek. Ez nagyban kihatott  a lak�s�llom�ny jelenlegi összetéte-
lének alakul�s�ra is: a lakótelepi lak�sok ar�nya orsz�gos szinten megközelíti 
a 20%-ot, Budapesten meghaladja a 34%-ot, míg a megyeszékhelyek esetében 
még ennél is magasabb értékeket tal�lunk (Lakatos M. 2006).

A német és a magyar lakótelepek néhány különbsége

A lak�stulajdonosi form�kat megvizsg�lva alapvető különbségek fedezhetők 
fel Németorsz�g, illetve �ltal�ban a nyugati orsz�gok és Magyarorsz�g között . 
Magyarorsz�gon a lakott  lak�soknak alapvetően két fő form�ja létezik: a tu-
lajdonos �ltal lakott  lak�sok (mag�ntulajdonú t�rsash�zakban, szövetkezeti 
lak�sokban, csal�di h�zakban) és a helyi önkorm�nyzatoktól bérelt lak�sok. 
Emellett  a magyar lakótelepeken és �ltal�ban a magyar lak�spiacon ismeret-
lenek a Németorsz�gban megtal�lható t�rsash�z-tulajdonos és a Zwischener-
werber kategóri�k. 

Nyugaton a fő lak�smód ezzel szemben a mag�ntulajdonban levő 
lak�sok bérlete, az önkorm�nyzat kezében levő lak�sok pedig sokkal ink�bb 
szoci�lis lak�sként funkcion�lnak. Ennek megfelelően természetesen a lakó-
népesség összetétele is jelentős különbségeket mutat, hiszen a nyugat-európai 
lakótelepek és az ott  élő népesség t�rsadalmi st�tusa egyértelműen alacso-
nyabb. 

Jelentős különbségek fedezhetők fel a két orsz�g között  a lakótelepek 
felújít�s�ban, moderniz�l�s�ban és revitaliz�ciój�ban, ami nagyban meghat�-
rozza majd e telepek jövőbeli fejlődését is. Németorsz�gban m�r felismerték a 
lakótelepek fontoss�g�t, különösen a keleti tartom�nyok lak�s�llom�ny�ban 
j�tszott  szerepét és ennek megfelelően megtett ék az első lépéseket. 1993-ban 
indított �k el azt az �llami t�mogat�si programot, amelybe 1995 végéig az új 
tartom�nyok 123 v�ros�nak 157 lakótelepét vett ék fel mintegy 832 000 lak�ssal 
(Bund-Länder-Förderprogramm 1996). 

E program keretében az �llam � a tartom�nnyal és helyi önkorm�ny-
zatt al együtt működve � anyagi t�mogat�st nyújt az adott  lakótelepek építé-
szeti, v�rosrendezési fejlesztéséhez, megteremtve ez�ltal a lehetőséget ezen 
lakónegyedek moderniz�l�shoz és felz�rkóztat�s�hoz (Rietdorf, W. 1997). 

Magyarorsz�gon hasonló jellegű orsz�gos koncepció és fejlesztési 
program még nem készült, b�r az �llam és az önkorm�nyzatok anyagi lehe-
tőségeikhez mérten p�ly�zati úton t�mogatj�k a lakótelepek felújít�s�t. A fen-
tiek ismeretében v�rható, hogy a magyar lakótelepi élet minősége a némethez 
képest romlani fog, és a magyar lakótelepek fejlődési üteme is lassúbb lesz 
német rokonaikén�l.
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Budapest és Lipcse lakótelepei

Lipcsében összesen 30 lakótelep tal�lható, ezek közül a 2 500 lak�sosn�l na-
gyobb lakótelepek sz�ma mindössze 6. E nagyobb � kiz�rólag paneles tech-
nológi�val felépült � telepek közül kiemelkedik Grünau v�rosrész, amelyhez 
hasonló méretű és jelentőségű a magyar főv�rosban nem tal�lható. Lipcsében 
a lakótelepi lak�sok nagy része ezen a lakótelepen koncentr�lódik, a többi na-
gyobb telep mérete meg sem közelíti a 10 000 lak�st. Budapesten ugyanakkor 
� a v�ros méretéből is következően � a kiz�rólag lakótelepként sz�mon tartott  
lakónegyedek sz�ma 121, s ezek közül 34 telepen haladja meg a lak�sok sz�ma 
a kétezer-ötsz�zat. Ezen belül összesen 7 olyan óri�s-lakótelep van, amelyen 
a lak�sok sz�ma meghaladja a tízezret. A főv�rosi lakótelepeken tal�lható 
260 ezer lak�sban (a lakott  lak�sok 34,8%-a) mintegy 622 ezer ember él.

Nemcsak a lakótelepek sz�m�ban, de a v�roson belüli elhelyezkedé-
sükben is fedezhetünk fel különbségeket a két település között . Míg Lipcsében 
a v�rosközponthoz egészen közel is tal�lkozunk kisebb lakótelepekkel, illetve 
a belv�rosban felfedezhetjük a foghíjtelkek utólagos paneles beépítésének 
nyomait, Budapestről ez nem �llítható, hiszen itt  a v�rosközpontot és a belső 
lakónegyedeket szinte kiz�rólagosan a történeti beépítés jellemzi. Tov�bbi 
különbségként említhető, hogy az elavult v�rosrészek 1970-es évek elejétől 
kezdődő �szan�l�sa�, s ennek keretében a peremkerületi v�rosközpontok 
lakótelepi form�ban történő �tépítése Budapestet sokkal erősebben érintett e. 

Esett anulmány: Lipcse-Grünau WK7 és Havanna a budapesti lakótelep

A lakótelepek helyzetének jobb megismeréséhez kiv�lasztott uk Lipcse-Grünau 
WK7 és a budapesti Havanna lakótelepeket (4. táblázat). 

Lipcse Grünau v�rosrészét az 1970-es évek m�sodik felében kezdték 
építeni. Klasszikus zöldmezős beruh�z�s volt ez a v�ros peremén, hiszen a 

4. táblázat A felmért lakótelepek összehasonlító adatai

Megnevezés Grünau WK7 Havanna
Építési idő 1982�1984 (1976�1988) 1976�1981, 1987�1988
Terület 0,9 km2 0,6 km2

Épületek sz�ma 423 140
Emeletek sz�ma 5 és 10 10
Lak�sok sz�ma 7 135 6 230
a v�rosrész/kerület ar�ny�ban 19,80% 16,60%
Lakónépesség 15 200 19 400
a v�rosrész/kerület ar�ny�ban 19,90% 19,30%
T�vols�g a centrumtól 8,5 km 10,5 km
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lakótelep mai területén túlnyomórészt mezőgazdas�gi területek húzódtak, 
igaz h�rom kisebb település is létezett  itt  kor�bban. Az 1976-os alapkőletétel 
ut�n h�zgy�ri technológi�val l�tt ak neki az épületek felhúz�s�nak, s 1988-ig 
423 öt-, hat-, tíz- és tizenhat-emeletes épületben mintegy 36 000 lak�st adtak 
�t. Lak�s�llom�ny�val és több mint 76 000 lakos�val Grünau jelenleg Német-
orsz�g ötödik legnagyobb lakótelepe. Az 1980-as évek elején felépült Grünau 
WK7, amely a lakónegyed észak-nyugati részén fekszik, 7 200 lak�s�val és 15 
000 lakos�val a telepet alkotó lakóegységek (Wohnkomplex) méretét tekintve 
a harmadik helyet foglalja el.

Az I. vil�gh�ború előtt  a XVIII. kerületi Havanna lakótelep helyén még 
gy�r �llt. Az 1920-as években a gy�r helyiségeit szükséglak�sokk� alakított �k 
�t a szegényebb rétegek lak�shelyzetének javít�s�ra, sz�mtalan munkanélkü-
linek, hadirokkantnak és menekültnek szobakonyh�s vagy szerényebb lak�st 
biztosítva ez�ltal. A fallal körülvett  lakótelepen � amely gyakorlatilag külön 
v�rosrészként funkcion�lt Állami lakótelep néven � az 1930-as évek végén 
m�r mintegy 10 000 ember élt nagyon egészségtelen körülmények között . A 
II. vil�gh�ború ut�n a telepet lebontott �k, s helyén épített ék fel a mai Havanna 
lakótelepet. A h�zgy�ri technológi�val készült tízemeletes épületek két ütem-
ben készültek el: 1976 és 1981 között  megépült a telep nagyobbik része, majd 
1987�1988-ban újabb épületeket húztak fel a területen. A Havanna lakótelep 
népessége megközelítőleg 19 400 fő, vagyis a kerület lakónépességének 19%-a 
él itt .

Az épített  környezet összehasonlít�s�n�l mindenképpen érdemes szót 
ejteni a két lakótelep épületeinek �llapot�ról. Mint arra az előző fejezetben is 
kitértem, Magyarorsz�gon a lakótelepek felújít�sa a német �llapotokhoz képest 
gyerekcipőben j�r, amit Grünau WK7 és Havanna összevetése is al�t�maszt. 
Grünau WK7 lakótelepen a felújít�si folyamatok évek óta tartanak, aminek kö-
vetkeztében az épületek �llaga messze meghaladja a Havanna lakótelepét.

A telepre történő beköltözéssel mindkét lakótelep esetében jelentős 
minőségbeli v�ltoz�sok �lltak be a h�ztart�sok életében. Grünau WK7 esetében 
két folyamat j�tszódhatott  le a költözés folyam�n: a beköltözők vagy kisebb, 
de komfortfokozat�ban és felszereltségében jobb lak�sba kerültek, vagy a 
komfortfokozat megtart�sa mellett  nagyobb alapterületű lak�sba költöztek 
be. A Havanna lakótelepen ett ől eltérő folyamatokat tapasztalhatunk: a beköl-
tözéssel a kis alapterületű lak�sokban élő h�ztart�sok sz�ma csökkent, míg a 
40�60 m2-es � vagyis a lakótelepen tipikus � lak�sban élők ar�nya emelkedett . 
A Havann�ra történő beköltözéssel sok csal�d kor�bbi egyszob�s lak�s�t a la-
kótelepen jellemző m�sfélszob�s, illetve egy és két félszob�s lak�sra v�ltott a. 

A lakótelepek egyik legjellemzőbb tulajdons�ga a népesség kiegyenlí-
tetlen kor szerinti megoszl�sa. A lakótelepek tipikus korstruktúr�j�n eszerint 
két csúcs tal�lható: egy a Þ atal szülők gener�ciój�n�l (30�40 év), egy pedig e 
szülők gyerekeinél (0�10 év). Teljesen hasonló kor szerinti struktúra jellemzi 
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WK7 és a Havanna lakótelepet is annyi különbséggel, hogy � mivel utóbbi öt 
évvel kor�bban kezdett  kiépülni � itt  a demogr�Þ ai hull�mok is eltolódtak az 
idősebb koroszt�lyok ir�ny�ba (Egedy T. 2001b).

Megvizsg�lva a két lakótelep h�ztart�sok szerinti összetételét, jelen-
tős különbségek t�rulnak szemünk elé. Grünau WK7 h�ztart�sok szerinti 
összetétele jelentős ar�nytalans�gokat mutat, míg a Havann�éra kiegyenlí-
tett  struktúra jellemző. Grünau WK7-ben az egyszemélyes h�ztart�sok van-
nak túlsúlyban, de magas a kétszemélyes h�ztart�sok ar�nya is. A Havanna 
esetében e h�ztart�stípusok együtt esen csak 32%-ot tesznek ki. Itt  a gyerekes 
csal�dok nagyobb ar�nyt képviselnek, illetve a többgener�ciós h�ztart�sok 
ar�nya többszörösen meghaladja a német lakótelepen felmért értéket. Grü-
nau esetében a rendszerv�ltoz�s ut�n gyorsan emelkedett  a telepre beköltöző 
Þ atal egyetemist�k és szakmai képzésben résztvevő, illetve frissen munk�ba 
�llt Þ atalok sz�ma, akik a lakótelepi lak�st �tmeneti jellegűnek tekintik, s a 
körükben tapasztalható ß uktu�ció is lényegesen nagyobb. 

A két lakótelep jelenét, de különösen jövőjét alapvetően befoly�solja a 
lakónépesség elégedett sége a lakókörnyezett el, illetve az elköltözési sz�ndék. 
Ebben a tekintetben meghat�rozó különbségeket fedezhetünk fel Grünau WK7 
és a Havanna között , ami a két orsz�g lak�spiac�nak és lak�shelyzetének eltérő 
von�saira is r�mutat. 

Mint azt felméréseink mutatt �k, a magyar lakótelepek lakói mind la-
k�sukkal, mind lakókörnyezetükkel elégedetlenebbek. B�r a lak�ssal és lakó-
környezett el való elégedetlenség � mint az mindkét lakótelep esetében kiderült 
� döntő tényező az elköltözési sz�ndékot tekintve, a magyarok nagyobb elé-
gedetlensége ellenére n�luk az elköltözési sz�ndék mégis alacsonyabb. Ez is 
al�t�masztja a kor�bban említett eket, miszerint a magyar lakótelepi népesség 
� de �ltal�ban az egész népesség � lak�spiaci mobilit�sa sokkal alacsonyabb. 
Ebben szerepet j�tszik, hogy Magyarorsz�gon a saj�t tulajdonú lak�s tov�bbra 
is meghat�rozó szerepet j�tszik a lak�spiacon, s a Havann�n is a �jó felsze-
reltségű lak�s� mellett  ez szerepel a telepen marad�s leggyakoribb okaként. 
Ezzel ellentétben Grünau WK7 esetében a telepen marad�s leggyakoribb oka 
a kedvező lakbér. 

Mind Grünau WK7-ben, mind a Havanna lakótelepen a túl kicsi lak�-
sok és a rossz lakókörnyezet a tervezett  elköltözés leggyakoribb okai. Az el-
költözési sz�ndék azonban a kor, a képzett ség és jövedelem szerint eltéréseket 
mutat. Által�ban meg�llapíthatjuk, hogy az elköltözési sz�ndék a képzett ség 
és jövedelem emelkedésével nő, az életkor előrehaladt�val csökken. 

Az 1970-es évek lakótelepein köztudott an sok problém�t jelent a szol-
g�ltat�sok hi�nyoss�ga. Gyakorlatt � v�lt ezekben a lakónegyedekben, hogy 
a lak�sokban, illetve az emeletes h�zak földszintjén az erre a célra kialakított  
helyiségekben különböző szolg�ltat�sok és kiskereskedelmi egységek tele-
pednek meg. Grünau WK7-ben a szolg�ltat�sok a lakótelep közepén tal�lható 
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szolg�ltat�si centrumban (Jupiter center) és környékén koncentr�lódnak leg-
többször ön�lló épületben. Jellemző, hogy itt  viszonylag kevés szolg�ltat�st 
tal�lunk lak�sokban és a lakóépületek földszintjén kialakított  helyiségekben. 
A Havann�n a szolg�ltat�sok két helyre koncentr�lódnak: a lakótelep centru-
m�ban tal�lható üzletsorra, illetve az északi részen tal�lható kisebb üzletcso-
portosul�sra. Emellett  sz�mtalan kisüzlet tal�lható a lakóépületek földszintjén, 
amelyek szerepet j�tszanak a helyi lakoss�g napi ell�t�s�ban. A Havanna la-
kótelepen ugyanakkor nagy hi�nyoss�gok mutatkoznak a biztosít�si, szoci�lis 
és postai-t�vközlési szolg�ltat�sok terén (Egedy T. 2001c).

Összefoglalás

Mint kutat�saink megmutatt �k, a vizsg�lt, 1970-es években és az 1980-as évek 
elején épült lakótelepek esetében a népességük (t�rsadalmi környezetük) ös-
szetétele mutatja a legnagyobb eltéréseket. Ez elsősorban nem a népesség 
korstruktúr�j�ra, hanem h�ztart�sok szerinti összetételére vonatkozik. Ez a 
tény is utal arra, hogy az egyes lakótelepek t�rsadalma és lak�spiaci helyzete, 
illetve lak�spiacon j�tszott  szerepe között  szoros összefüggés van. 

A vizsg�lt lakótelepi gener�ció leggyakrabban emlegetett  problém�i, 
vagyis az épített  környezetben tapasztalható hi�nyoss�gok egyértelműen ki-
mutathatók a lakók elégedett ségében és elköltözési sz�ndék�ban. Úgy tűnik, 
ez független nemcsak a vizsg�lt orsz�gok helyzetétől és a rendszerv�ltoz�s 
óta bekövetkezett  v�ltoz�soktól, de a lakótelepek népességének összetételétől 
is. Többek között  ezért is rendkívül fontosak az épített  környezet javít�s�ra 
tett  és a jövőben teendő lépések. Ezen a téren azonban m�r jelentős különbség 
fedezhetők fel Németorsz�g és Magyarorsz�g között .

A lak�skín�lat �talakít�s�val a lakótelepeken valószínűleg jelentősen 
csökkenteni lehetne az elköltözési sz�ndékot. Egy m�sik rendkívül fontos 
feladat lenne a lakókörnyezet tov�bbi javít�sa, különben a rossz lakókörnyezet 
tov�bbra is a legfontosabb elköltözési okok egyike marad. Fontos kihangsú-
lyozni, hogy a hasonló gener�ciójú lakótelepek helyzete Magyarorsz�gon 
sokkal kritikusabb, ezért nagyon fontos lenne e lakótelepek felújít�s�nak és 
rehabilit�l�s�nak az ir�ny�ba megtenni az első szükséges lépéseket. Mint azt 
felméréseink is bizonyított �k, a lakótelepek kor�bban oly gyakran pozitívan 
emlegetett  kevert szoci�lis összetétele folyamatosan felbomlóban van. Hab�r 
ez a folyamat Németorsz�gban és Magyarorsz�gon eltérő sebességgel megy 
végbe, úgy tűnik, hogy a lakótelepek az idő előrehaladt�val egyre ink�bb 
egységes lak�soszt�lyokk� v�lnak.

A nyugati orsz�gokban a lakótelepek építése m�r viszonylag kor�n, 
az 1970-es években visszaszorult. Ez a folyamat a keleti orsz�gokban a rend-
szerv�ltoz�s ut�n gyorsult fel, s napjainkban is tart. M�ra egyértelművé v�lt, 
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hogy a lakótelepi élet a t�rsadalom meghat�rozott  rétegeinek igényeit elégíti 
ki. Kérdés, hogy milyen új folyamatok indulnak meg az új évezredben, s mi 
lesz ezek hat�sa? Mi lesz a lakótelepeken lakó sok sz�zezer emberrel? Min-
denki sajnos nem költözhet zöldövezeti lak�sba, kertv�rosi luxusvill�ba, a 
lakótelepekkel teh�t a lak�spiacon még hosszú ideig sz�molni kell. 
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A munkaerőpiac átalakulása Budapesten és Lipcsében

Dövényi Zoltán1�Reinhard Wiessner2

A gazdasági átalakulás hatása a munkahelyek számára

Magyarorsz�gon m�r a rendszerv�ltoz�st megelőzően megindult a merev, 
k�zpontosított  tervgazdas�g lassú �talakul�sa, s az új gazdas�gpolitika a v�lla-
latok sz�m�ra lehetőv� tett e azt, hogy gazd�lkod�sukat r�szben piacgazdas�gi 
alapon szervezz�k meg. A foglalkoztatott ak sz�ma m�r az 1980-as �vekben 
cs�kkenni kezdett , majd ez a folyamat az 1990-es �vek elej�n jelentősen fel-
gyorsult. Budapesten 1990-ben m�g k�zel 920 000 foglalkoztatott at tartott ak 
nyilv�n, de ez a l�tsz�m 1996-ra � a munkahelyek megszűn�se miatt  � 734 
000-re cs�kkent. Az ezredforduló ut�n a foglalkoztatott ak sz�ma Budapesten 
750 000 fő k�rül stabiliz�lódott . 

Magyarorsz�gon az �llami szektor le�pül�se viszonylag gyorsan lezaj-
lott , de m�gis sok tekintetben lassabb volt az �talakul�s, mint Kelet-N�metor-
sz�gban. A volt NDK-ban az egyesít�s ut�n a d�nt�shozók ink�bb a megv�l-
tozott  k�rülm�nyeknek megfelelő munkaerőpiaci int�zked�sekre fordított �k  
a Þ gyelmet, ezzel szemben Magyarorsz�gon a munkaerő-probl�m�t nem egy 
esetben a vesztes�ges üzemek mesters�ges �llami t�mogat�s�val igyekeztek 
kezelni. Kelet-N�metorsz�gban a rendszerv�ltoz�s ut�n dr�maian n�vekedett  
a r�vid ideig, nem folyamatosan foglalkoztatott ak sz�ma, akiknek jó r�sze 
t�nylegesen nem dolgozott . Ez�rt mondhatjuk azt, hogy Lipcs�ben az 1990-es 
�vek első fel�ben a foglalkoztatott s�g drasztikusabb m�rt�kben szűkült, mint 
amit a statisztikai adatsorok mutatnak3 (Fischer, A. 1996). A volt NDK terü-
let�n a t�rsadalombiztosít�si j�rul�kot Þ zetők sz�ma � a foglalkoztatott akkal 
ellent�tben � az elmúlt �vtizedben tov�bb cs�kkent, ami azt mutatja, hogy 
nőtt  azon dolgozók sz�ma, akik vagy mentesülnek a t�rsadalombiztosít�si 
beÞ zet�sek alól, vagy nem Þ zetnek j�rul�kot.

A fordulat ut�ni �vekben mindk�t v�rosban elsősorban az ipari mun-
kahelyek szűntek meg. Az 1990-es �vek k�zep�re Budapesten a fel�re cs�k-
kent az iparban dolgozók sz�ma, azonban az ezredforduló ut�n az adatok 
ism�t enyhe emelked�st mutatnak (2001: 21,3%). A gazdas�gi szerkezetv�lt�s 
eredm�nyek�nt a magyar főv�rosban manaps�g egy�rtelműen a harmadik 
¹ MTA F�ldrajztudom�nyi Kutatóint�zet, H-1112 Budapest, Buda�rsi út 45.
² Lipcsei Egyetem, F�ldrajzi Int�zet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
³ 1990-ben m�g csaknem 300 000 foglalkoztatott  volt, ami 1993-ra 234 000-re cs�kkent. A 
v�ros területi n�veked�s�vel együtt  ez az �rt�k 270 000-re emelkedett .
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szektor domin�l, a foglalkoztatott ak h�romnegyede a szolg�ltat�sok terüle-
t�n dolgozik. A munkaerő minős�ge megfelelő, a munkaerő csaknem 30%-a 
rendelkezik diplom�val.

A deindusztrializ�ció Lipcs�ben is megÞ gyelhető: az 1989-ben m�g 
130 000 főt foglalkoztató ipar 1996-ra m�r csak alig 50 000 embernek adott  
munk�t, ez a sz�m 2001-re 49 000 főre cs�kkent. Az 1990-es �vek első fel�ben az 
ipar visszaes�s�t az �pítőipar felfut�sa valamelyest m�g visszafogta (Karrash, 
P.�Kunze, C. 1996), de az �llami t�mogat�s megszűn�s�vel egyidejűleg ez az 
ipar�g is lehanyatlott  (Drechsel, D.�Lange, K.�Strauch, D. 2002; Wiessner, R. 
2002). A termelői szektorhoz tartozó munkahelyek cs�kken�se egy�rtelműen 
az �pítőipar v�ls�g�ra vezethető vissza, ugyanakkor a lipcsei ipar helyzete 
� d�ntően az autóipar megjelen�s�nek k�sz�nhetően (Porsche 2003, BMW 
2005) � stabiliz�lódott . A szolg�ltató szektorban dolgozók l�tsz�ma 1990 ut�n 
gyorsan nőtt  (m�sf�l �vtized alatt  170 000 főről 220 000 főre emelkedett ). A 
n�met v�rosban jelenleg a foglalkoztatott ak t�bb mint 80%-a a harmadik szek-
torban dolgozik, míg az ipari dolgozók ar�nya csak 18%.

A munkanélküliség alakulásának különbségei

A foglalkoztatott s�gi szint cs�kken�se ellen�re Budapesten nem n�vekedett  
dr�mai m�rt�kben a munkan�lkülis�gi r�ta. A t�voli orsz�gr�szekből a magyar 
főv�rosba ing�zók sz�ma (1990 előtt  kb. 50�70 000 fő) jór�szt m�r az 1990-es 
�vek elej�re minim�lisra cs�kkent, így ők az �llandó lakóhelyük szerinti mun-
kan�lkülis�gi statisztik�ban jelentek meg. A foglalkoztatott ak k�zül sokan 
kedvezm�nyes nyugdíjba mentek. Term�szetesen a feketemunk�sok sz�ma �s 
az ún. �rny�kgazdas�g jelentős�ge is nőtt . A legmagasabb munkan�lkülis�gi 
r�t�t a magyar főv�rosban 1993 szeptember�ben regisztr�lt�k (7,3%), de m�g 
ez az ar�ny is l�nyegesen alacsonyabb volt, mint az orsz�gos �tlag (Dövényi Z. 
1994). A munkan�lküliek sz�ma �s ar�nya ezut�n cs�kkenni kezdett , 2002-ben 
m�r 25 000 főn�l kevesebb munkan�lkülit regisztr�ltak (2,8%). Az ezredforduló 
ut�n a munkan�lkülis�gi r�ta ugyan kiss� emelkedett , de a budapesti munka-
erő-piacra gyakorlatilag a teljes foglalkoztatott s�g jellemző.

Lipcs�ben, Budapestt el ellent�tben, a munkan�lkülis�gi r�ta a rend-
szerv�lt�s ut�n gyorsan emelkedett  �s m�g napjainkban is 20% k�rül alakul. 
A t�nyleges munkan�lkülis�g azonban az 1990-es �vek elej�n magasabb volt, 
mint az utóbbi �vekben, ugyanis a munkaügyi hivatal nem sz�mított a munka-
n�lkülinek t�bbek k�z�tt  a tov�bbk�pz�sben r�sztvevő, vagy id�nymunk�s, de 
t�nylegesen nem dolgozókat, illetve azokat, akiket munkaerőpiaci int�zked�-
sekkel k�zpontilag t�mogatt ak; utóbbiakkal együtt  a munkan�lküliek ar�nya 
a 30%-ot is meghaladta. Az ezredforduló ut�n a munkaerő-politika amely 
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c�lja a t�meges munkan�lkülis�g megakad�lyoz�sa volt, jór�szt �talakult, de 
a t�nylegesen nyilv�ntartott  �ll�stalanok sz�ma �s ar�nya tov�bb n�vekedett . 
Ugyanakkor a nyomasztó munkan�lkülis�get a k�zponti beavatkoz�son kívül 
a korkedvezm�nyes nyugdíjba vonulók �s a Nyugat-N�metorsz�gba k�lt�zők 
(kb. 50 000 fő) magas sz�ma m�rs�kelte. Amiatt  is cs�kkent az �ll�s n�lküliek 
sz�ma, hogy csaknem tízezer lipcsei munkahely Nyugat-N�metorsz�gba te-
lepült �t, �s a munkav�llalók az elk�lt�z�tt  munkahelyükre ing�znak. 

Budapesten az 1990-es �vek elej�n � a neh�zipar le�pül�se miatt  � a 
munkan�lküliek k�r�ben f�rÞ t�bblet volt megÞ gyelhető, majd az 1990-es �vek 
k�zep�től v�ltozott  a helyzet �s az utóbbi �vekben kiss� t�bb nőt regisztr�lnak 
a munkaügyi hivatalok. A főv�rosi aktív korú, nem foglalkoztatott  t�rsadalmi 
csoportokban nagyj�ból 2000-ig emelkedett  az alacsony k�pzett s�gűek, �rett s�gi 
n�lküliek ar�nya (30-ról 33%-ra), de az ezredforduló ut�n a kev�sb� k�pzett ek az 
akaratukon kívül nem dolgozók egyre kisebb h�nyad�t teszik ki (2004: 27,5%). 
Ezzel ellent�tes tendencia, hogy az �rett s�gizett ek �s a felsőfokú v�gzett s�gűek 
ar�nya a munkan�lküliek csoportj�n belül n�vekszik, b�r ez a csoport v�lhetően 
nem sz�mít t�nylegesen munkan�lkülinek, hanem r�szben a szürkegazdas�got 
gyarapítja (Dövényi Z. 2001). A munkan�lkülieken belül cs�kken a seg�dmun-
k�sok ar�nya, sokan k�zülük m�r nincsenek regisztr�lva �s feketemunk�sk�nt 
dolgoznak. A nem dolgozók k�z�tt  egyre kevesebb a Þ atal, ezzel együtt  nő az 
idősebbek�: a 35 �v alatt iak munkan�lküliv� v�l�sa nem jellemző a magyar 
főv�rosra, az időskorú munkan�lkülis�g jelenti viszont a nagyobb probl�m�t.

Lipcs�ben � Budapestt el szemben � kezdetben az �ll�stalanok k�thar-
mada nő volt, majd az 1990-es �vek k�zepe ut�n (r�szben az �pítőipar le�pül�se 
k�vetkezt�ben) a tendencia megfordult, �s 2002-ben a regisztr�lt munkan�l-
küliek 56,2%-a m�r f�rÞ  volt. Ezzel p�rhuzamosan a nők foglalkoztatott s�gi 
szintje Lipcs�ben is folyamatosan emelkedett . Az �ll�stalanok csoportj�nak 
egy�b t�rsadalmi jellemzői t�bbnyire a budapestihez hasonlók, de nem szabad 
szem elől t�vesztenünk azt a t�nyt, hogy a Þ atalkori munkan�lkülis�g csak az 
elv�ndorl�snak �k�sz�nhetően� nem �rte el a kritikus szintet. 

A munkanélküliség térbeli megoszlása

Budapesten a munkan�lküliek települ�sen belüli eloszl�sa az alacsony mun-
kan�lkülis�gi r�ta ellen�re jelentős egyenlőtlens�geket mutat. A 2001-es n�p-
sz�ml�l�s adatai alapj�n4 meg�llapítható, hogy a budai oldal előkelő lakóte-
rületein legalacsonyabb a munkan�lkülis�gi r�ta, ugyanakkor a v�ros m�s 
r�szein tal�lható magas presztízsű lakónegyedekben m�r �tlagos �rt�kekkel 

⁴  A 2001-es n�psz�ml�l�s adatai szerint a munkan�lkülis�gi r�ta a főv�rosban 6,3%, szemben 
a munkaügyi hivatal �ltal kiadott  2,7%-os adatt al. 
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tal�lkozunk. A foglalkoztatott s�g ter�n a k�vetkező v�rosr�szek a legink�bb 
problematikusak:

� a v�ros hagyom�nyos iparterületei, ahol a szocialista ipar �sszeom-
l�sa miatt  sok az �ll�s n�lküli;

� belv�rosi, a 19�20. sz�zad fordulój�n fel�pült lakónegyedek. A mun-
kan�lkülis�g ezekben a kerületekben �sszefügg a kedvezőtlen t�rsadalmi 
szerkezett el is (erős szegreg�ció, gett ósod�s, a t�rsadalom perem�re szorult 
csoportok; VII., VIII. kerületek) (1. ábra).

A lipcsei munkan�lkülis�g t�rbeli megoszl�sa n�mileg hasonló k�pet 
mutat (2. ábra). A legmagasabb munkan�lkülis�ggel jellemezhető területek a 
k�vetkezők:

� a múlt sz�zad fordulój�n �pült ipari- �s munk�snegyedek a belv�ros-
tól keletre �s nyugatra (Plagwitz, Lindenau), �s a v�ros �szakkeleti r�sz�n;

� Grünau, Lipcse legnagyobb lakótelepe.
Mindk�t terület munkan�lkülis�g�nek dr�maian magas ar�nya a szo-

cialista ipar �sszeoml�s�nak �s a szegreg�ciós folyamatoknak k�sz�nhető. 

1. ábra A munkan�lküliek sz�ma �s a munkan�lkülis�gi r�ta Budapest kerületeiben 
(2001)

 Forr�s: n�psz�ml�l�si adatok, 2001. Tervezte: Dövényi Z. Kartogr�Þ a: Kaiser L.
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A munkan�lkülis�gi r�ta ezzel szemben �tlag alatt i:
� a reprezentatív, múlt sz�zad fordulója k�rül �pült lakónegyedekben, 

elsősorban a belv�rosi z�ld�vezetben (pl. az Elster k�rny�ke) �s azokban a negye-
dekben, ahol napjainkban jelentős rehabilit�ció, fel�rt�kelőd�s Þ gyelhető meg;

� r�gebben �pült csal�di h�zakkal rendelkező területeken;
Legkedvezőbb a munkan�lkülis�gi helyzet az 1990-es �vek v�g�n be-

csatolt, erősen n�vekvő n�pess�ggel jellemezhető települ�seken, ahova jelentős 
sz�mú, vagyonosabb lakos k�lt�z�tt .

A munkan�lküliek ar�nya a posztszocialista települ�sek t�rsadalmi szeg-
reg�ciój�nak �s a t�rsadalmi t�r diff erenci�lód�s�nak jó indik�tora. Budapesten 
�s Lipcs�ben is meghat�rozhatók azok a negyedek, amelyek a polariz�ció k�vet-
kezt�ben a v�rosok t�rsadalmi ter�nek �forró pontjaiv��, v�ls�gterületeiv� v�l-
hatnak (Schmidt, H.�Wiessner, R. 2002; Kovács, Z.�Wiessner, R. 1999, 2004).

2.ábra Munkan�lkülis�gi r�ta Lipcs�ben (2001)
Forr�s: Lipcse V�ros Önkorm�nyzata, Települ�sr�sz-katalógus 2002. Tervezte: Wiessner, 

R. 2003. Kartogr�Þ a: W�nsche, S. 
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Bevásárlóközpontok Budapesten és Lipcsében:
a városfejlődés új irányai

Maike Hoppmann1�Kurtán Lajos2

A rendszerv�ltoz�s ut�n a gazdas�gi �talakul�s a (kis)kereskedelem területi 
struktúr�j�ra is jelentős hat�st gyakorolt. A szocialista időszak alatt  Buda-
pesten és Lipcsében a központi tervezés hat�rozta meg a kiskereskedelem 
telephelyeit; a kis alapterületű üzletek, �ruh�zak elsősorban a v�rosközpontba, 
valamint a lakónegyedek közelébe települtek, és az alapvető cél a lakoss�g 
alapszükségleteinek biztosít�sa volt (P�tz, R. 1998). A rendszerv�ltoz�s idején 
a megv�ltozott  jogi és gazdas�gi keretfeltételek mentén szerveződött  újra a 
kereskedelmi élet, megjelentek a külföldi beruh�zók, ami a kiskereskedelem 
térbeli jellemzőit alapvetően megv�ltoztatt a.

A kiskereskedelem helyzete Budapesten 

A magyar kiskereskedelem szerkezeti �talakul�sa 1999-re gyakorlatilag be-
fejeződött , az �llami tulajdon gyakorlatilag megszűnt. Nagy �ruh�zl�ncok 
települtek az orsz�gba és hatalmas bev�s�rlóközpontok jött ek létre. A Köz-
ponti Statisztikai Hivatal és a Magyar Bev�s�rlóközpontok Szövetsége adatai 
szerint Budapesten és agglomer�ciój�ban 2002-ig összesen 19 db, 800 000 m² 
összterületű új bev�s�rlóközpont épült fel. A külföldi beruh�zók a nagyobb 
vidéki v�rosokban is megjelentek, de az új bev�s�rlóközpontok, hipermarketek 
kétharmada a főv�rosban létesült (1. ábra).

A keresleti viszonyok jellemzői miatt  a főv�rosban és környékén � kü-
lönösen a v�ros keleti és délkeleti kerületeiben � vélhetően tov�bbi bev�s�r-
lóközpontok és hipermarketek is képesek lesznek megtelepedni, ahonnan a 
nagyobb t�vols�g miatt  a lakoss�g nem szívesen utazik a belv�rosba bev�-
s�rl�s célj�ból. A nagy beruh�z�sokkal p�rhuzamosan a magyar főv�rosban 
sz�mott evően javult az ell�tott s�g színvonala, de a kereskedelmi egységek 
lakoss�gsz�mhoz viszonyított  alapterülete még így is a nyugat-európai �tlag 
alatt  marad. 

¹ Lipcsei Egyetem, Földrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a. 
² Eötvös Lor�nd Tudom�nyegyetem, Földrajz- és Földtudom�nyi Intézet, H-1117 Budapest, 

P�zm�ny Péter sét�ny 1/c.
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A budapesti bev�s�rlóközpontok sikere alapvetően a beruh�zók te-
lephelyv�laszt�s�tól, annak alapos feltérképezésétől függ. Ezek legfontosabb 
ir�nyelvei a következők:

� a vonz�skörzet nagys�ga: a piackutat�sok szerint Magyarorsz�gon a 
bev�s�rlóközpontok vonz�skörzetében a népességsz�mnak meg kell haladnia 
a 100 000 főt;

� a potenci�lis v�s�rlók fogyaszt�si szok�sainak felmérése;
� kereskedelmi ell�t�s: az adott  v�ros vagy kerület településhierarchi-

�ban elfoglalt pozíciója; az érintett  v�s�rlói és kereskedelmi csoportok;
� lehetséges konkurencia, közlekedési helyzet, valamint a vonz�skör-

zet népességének v�rható �talakul�sa.
A legkor�bban épült főv�rosi bev�s�rlóközpontok eleinte nagyobbrészt 

sikeresek voltak (Duna Plaza, Pólus Center, Europark), majd az újabb, hasonló 
jellegű létesítmények megjelenésével némelyik veszített  jelentőségéből (pl. 
a Duna Plaza a Westend City Center rov�s�ra). Kevésbé bizonyult sikeres 
beruh�z�snak azonban a Csepel Plaza, a Lurdy H�z, a Millennium Center, 
valamint a Hatt yú H�z felépítése. Csepelen az amúgy is félreeső fekvésű be-
v�s�rlóközpont környékén kisebb v�s�rlóerőt képviselő lakoss�g él; a Lurdy 
H�z a belv�rosból nehezen megközelíthető. A Millennium Center és a Hatt yú 
H�z esetében pedig legink�bb a gyengébb marketingre vezethető vissza az, 
hogy a hozz�juk fűzött  remények napjainkig nem v�ltak valóra.

A bev�s�rlóközpontok megjelenése sz�mos munkahelyet teremtett , 
ugyanakkor az is tény, hogy a főv�rosi munkaerőpiacra gyakorolt hat�suk 
ink�bb k�rosnak tekinthető. Több vizsg�lat bizonyított a, hogy minden, a nagy 

1. ábra A fontosabb bev�s�rlóközpontok Budapesten és környékén (2004)
Forr�s: saj�t szerkesztés
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bev�s�rlóközpontok �ltal létesített  új munkahellyel p�rhuzamosan a v�ros m�s 
részein fekvő kisebb üzletekben két munkahely szűnik meg. 

A bev�s�rlóközpontok rendezett ebb letelepedésének célj�ból 1999-ben 
öt zón�ra osztott �k Budapestet. Ennek alapj�n a bev�s�rlóközpontok beépített  
területe a hegyvidéken 15 000 m2, a belv�rosban 20 000 m2, az egykori ipar-
területeken 30�35 000 m2, az előv�rosokban 25 000 m2 lehet. A parkolók és 
a zöldterületek kiterjedését is meghat�rozva előírt�k, hogy minden 6000 m2 
felett i létesítményről környezeti hat�stanulm�nyt kell készíteni, emellett  fel 
kell v�zolni a településszerkezetben v�rható v�ltoz�sokat is. Meg�llapítható 
azonban, hogy ezekkel az intézkedésekkel a döntéshozók jelentősen megkés-
tek, ugyanis a nagy bev�s�rlóközpontok építése erre az időszakra nagyj�ból 
m�r befejeződött .

A kiskereskedelem helyzete Lipcsében

A lipcsei kiskereskedelem bővülése az 1990-es évek első felében elsősorban 
zöldmezős beruh�z�sok keretében valósult meg. Az újraegyesítés ut�ni tőke-
befektetések hat�s�ra a nagy alapterületű bev�s�rlóközpontok kivétel nélkül 
a v�ros környékén épültek fel, így 1994-ben a City területén csup�n 66 000 m2, 
míg a v�ros peremén csaknem 400 000 m2 volt a kereskedelem �ltal haszn�lt ös-
szes terület nagys�ga. 1995 ut�n a belv�rosi kereskedelem is bővült, ezzel p�r-
huzamosat területigénye is megnőtt  (L�tke Daldrup, E.�Weigel, O. 2001).

A lipcsei kiskereskedelem fejlődésének utóbbi m�sfél évtizede h�rom 
szakaszra bontható. Az első szakaszban (1990�1995 között ) a messze földön 
híres belv�rosi üzleteket és bev�s�rló-sét�nyokat (passz�zsokat) privatiz�lt�k. 
Ebben az időszakban a City sokat veszített  kor�bbi jellegéből, a döntéshozók a 
hagyom�nyos v�rosközpont megőrzésére nagyon kevés Þ gyelmet fordított ak. 
Ezidőt�jt zajlott  a zöldmezős beruh�z�sok keretében létesített  nagy bev�s�rló-
központok építése is. A peremkerületekhez viszonyítva a City kiskereskedel-
mének fejlődése ebben az időszakban egyértelműen lemaradt. 

Az �talakul�s m�sodik szakasz�ban (1996�1999) a v�rostervezők felis-
merték a kiskereskedelem egészségtelen térbeli fejlődésének veszélyeit, ezért 
�tdolgozt�k az 1993-ban elkészített  v�rosrészközpont-tervezetet, megnövelték 
a City szerepét és kĳ elölték a belv�rosi kiskereskedelem fejlesztési területeit. 
A kereskedelmi élet fellendülése kedvezett  a belv�rosi revitaliz�ció megindu-
l�s�nak. Ebben a periódusban a kereskedelem sz�m�ra kedvező infrastruktú-
ra-fejlesztéseket hajtott ak végre (zöldövezetek fejlesztése, közlekedés kitilt�sa 
bizonyos területekről, sét�lóutc�k kialakít�sa stb.), ami alapjaiban v�ltoztatt a 
meg a belv�ros légkörét. Nagy előrelépést jelentett  az Augustusplatz �tépítése, 
alatt a mélygar�zs kialakít�sa, valamint az egyetem épületének privatiz�l�sa. 
Ekkor épített ék �t a belv�ros peremén fekvő főp�lyaudvart és alakított �k �t 
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szolg�ltató- és bev�s�rlóközpontt �. Nagyon jelentős előrelépést jelentett  a City 
fejlesztése terén a v�ros és a befektetők között  kialakult szoros kapcsolat is. 
A belv�rosi passz�zsok teljes �tépítése és felújít�sa is az 1990-es évek végén 
zajlott  le, emellett  új sét�nyok is nyíltak, nemritk�n luxuscikkeket forgalmazó 
üzletek sz�m�ra. A fejlesztések természetesen jelentősen megv�ltoztatt �k a 
v�s�rlói szok�sokat, a kereslet sz�m�ra a belv�ros újra felértékelődött . A City 
�tfogó rehabilit�ciója sor�n a kiskereskedelem fejlesztése j�tszott a a vezető 
szerepet. A v�ros a fejlesztési tervek kidolgoz�sakor tekintett el volt a beruh�-
zókra is, akik Þ gyelme a főp�lyaudvar �tépítési elképzeléseinek napvil�gra 
kerülésekor fordult a belv�ros felé. A vasút�llom�s kereskedelmi központt � 
v�l�sa nem jelentett  konkurenci�t a v�ros peremére települt bev�s�rlóközpon-
tok sz�m�ra, hanem ink�bb egyfajta funkciómegoszt�st eredményezett .

A fejlődés harmadik szakasz�t (1999 ut�n) a konszolid�ció idejének is 
nevezhetjük, lez�rult a nagy fejlesztések időszaka. Az utóbbi években épített ek 
fel több nagyobb belv�rosi kultúrközpontot (pl. multiplex mozi, múzeumok), 
amelyek tov�bb növelték a belv�ros vonzerejét. Napjainkra a City teljesen 
�tépült, és az itt eni kiskereskedelem is multifunkcion�lis jelleget öltött .

Korunk v�rosi kiskereskedelmének egyik fő színtere a City, a m�sik 
pedig a jórészt a belv�roson kívül épült bev�s�rlóközpontok együtt ese. A 
két terület vonzerejének jellemzői azonban lényegesen eltérnek egym�stól: 
a v�rosközpont elsősorban sűrű beépítése és a v�s�rl�si lehetőségek széles 
sk�l�ja folyt�n alkalmasabb a szabadidő tartalmas eltöltésére; az itt eni üzletek 
sokszínűbbek és a közlekedési helyzetük is �ltal�ban kedvező. A nagy bev�-
s�rlóközpontok kétségtelen előnye, hogy mindent �egy fedél alatt � meg lehet 
v�s�rolni, emellett  gépj�rművel könnyen elérhetők (1. táblázat).

Rövid elemzésünk sor�n meg�llapított uk, hogy a bev�s�rlóközpontok 
az adott  v�ros, vagy kisebb régió fejlődését jelentősen befoly�solj�k. Nagy 
azonban annak a veszélye is, hogy a v�rosba kevésbé integr�lódott  üzletköz-
pontok negatív hat�st gyakorolnak a City fejlődésére, mert elcs�bítj�k az ott  
lévő üzletek kor�bbi vevőkörét. A magyar főv�ros esete arra vil�gít r�, hogy 
a bev�s�rlóközpontok elburj�nz�sa a v�s�rlói szok�sokat képes alapvetően 
megv�ltoztatni, ami a hagyom�nyos belv�rosi kiskereskedelmi élet sz�m�ra 
jelentős veszélyt jelent. A tradicion�lis kiskereskedelem színtereinek fejlesz-
tésekor gondoskodni kell szabadidős, kultur�lis és szolg�ltató-létesítmények 
letelepítéséről is, ennek hi�ny�ban ugyanis a nagy bev�s�rlóközpontok tov�bbi 
lépéselőnyre tesznek szert. 

Budapesten a kiskereskedelem fejlesztésének a legutóbbi évekig nem 
volt vil�gos stratégi�ja, ami a beruh�z�sok spontaneit�s�nak ir�ny�ba hatott . 
A lipcsei példa ezzel szemben azt mutatja, hogy a belv�rosi kiskereskedelem 
és a bev�s�rlóközpontok között  olyan egyensúlyi helyzetet lehet kialakítani, 
amelyből mindkét szektor proÞ t�lni tud, és mindkét kiskereskedelmi típus 
fejlődése egyenletes lesz.
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1. táblázat A City és a nagy bevásárlóközpontok vonzerejének összehasonlítása
A City vonzerői A bev�s�rlóközpontok vonzerői

Ellátófunkció: a nem napi szükségleteket 
kielégítő termékek terén kimagasló 

Ellátófunkció: a mindennapi és a nem 
mindennapi szükségletek kielégítésére 
szolg�ló termékek terén egyar�nt kima-
gasló

A munkahelyek többségéhez közel van �
Kapcsolódás egyéb tevékenységekhez:
� szolg�ltat�sok: bank, posta, utaz�si 
irod�k stb.
� szabadidő
� kultúra
� vendégl�t�s
� t�rsadalmi kapcsolatok

Kapcsolódás egyéb tevékenységekhez:
� szolg�ltat�sok: pl. fodr�sz
� vendégl�t�s

A beépítés sűrűsége miatt  egym�s mellett  
elhelyezkedő, egészen eltérő hasznosít�si 
form�k vannak

A kín�lat jól meghat�rozható helyen 
(�egyetlen fedél alatt �) koncentr�lódik

Üzletágak: 
� a kín�lat nagyon sokszínű
� a fontosabb utak mellett  fekvő üzletek 
magas szintű specializ�ciója

Üzletágak: kevésbé v�ltozatos

Színvonal: 
� emelkedő színvonal
� különböző színvonalú szolg�ltat�sok 
együtt ese

Színvonal:
� közepes színvonal
� kisebb részben kiemelkedő, illetve ala-
csony színvonalú szolg�ltat�sok

Elérhetőség:
� tömegközlekedés
� parkolók/gépj�rművek sz�m�ra részben 
tiltott 

Elérhetőség:
� nagysz�mú parkoló
� tömegközlekedés

Kellemes atmoszféra
Minőségi időeltöltés
Az egyén identit�s�t meghat�rozza

�
�

Forr�s: saj�t össze�llít�s
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Változó városimázs � a városmarketing lehetőségei1

Kovács Zoltán2�Monika Micheel3

A városimázs-kutatás jelentősége

Az al�bbi rövid tanulm�ny két poszt-szocialista v�ros, Budapest és Lipcse 
im�zs�nak v�ltoz�s�ra, az im�zsépítésért felelős intézmények működésére, 
valamint a v�rosmarketingre vonatkozó 1999-es vizsg�lataink eredményeit 
foglalja össze. Miért is fontos a v�rosim�zs ismerete? Sz�mos szoci�lgeogr�Þ ai 
kutat�s bizonyított a, hogy a ment�lis térkép nagymértékben kihat az egyén 
térbeli magatart�s�ra (pl. lakóhelyv�laszt�s, üdülés), szok�saira (pl. v�s�rl�s, 
napi munk�ba j�r�s), s ennél fogva szerepe az ember térhaszn�lat�ban, térrel 
kapcsolatos döntéseiben megkérdőjelezhetetlen (Ber�nyi I. 1992). Az im�zs 
teh�t egyfajta köztes, közvetítő szerepet foglal el a t�rsadalmi-gazdas�gi vi-
szonyok és az egyén magatart�sa között .

Lényeges tulajdons�ga még az im�zsnak, hogy b�r meglehetősen sta-
bil, de nem statikus képződmény, mind belülről (az egyén oldal�ról), mind 
kívülről tudatosan alakítható, megv�ltoztatható, sőt gyakran manipul�lható 
is (Kozma G. 1993). Napjaink v�rosfejlesztési koncepciói épp ezért lényeges 
szerepet sz�nnak a pozitív v�rosim�zs kialakít�s�nak, valamint céltudatos 
fejlesztésének, ami mögött  egyértelműen a pozitív im�zsban rejlő külső és 
belső lehetőségek, illetve előnyök fölismerése �ll (Cochrane, A.�Jonas, A. 
1999; Micheel, M. 1995; Young, C.�Lever, J. 1997). Az eredményes v�rosreha-
bilit�ciós projektek javíthatj�k a v�rosim�zst, és mintegy �muníciót� adhatnak 
a sikeres v�rosmarketing sz�m�ra is. 

Összehasonlító városimázs vizsgálatok Budapest és Lipcse példáján

A két v�ros im�zs�nak összetevőire, a saj�t és idegen im�zs között i eltérések-
re, valamint a v�rosim�zs időbeli v�ltoz�s�ra vonatkozóan 1998�2000 között  
összehasonlító vizsg�latokat végeztünk a �Budapest�Lipcse összehasonlító 
v�rosföldrajzi vizsg�lata� c. DAAD�MÖB projekt keretében. A kutat�ssoro-
zat döntően empirikus vizsg�latokra épült, amelynek egyebek között  részét 
¹ Az ír�s Kovács Z.�Micheel, M.�Udvarhelyi G. 2002: A poszt-szocialista v�rosok v�ltozó 
im�zsa és a v�rosmarketing lehetőségei Budapest és Lipcse péld�j�n. In: Földrajzi Értesítő, 
LI. évf. 1�2. pp. 113�137. című tanulm�ny alapj�n készült.

² MTA Földrajztudom�nyi Kutatóintézet, H-1112 Budapest, Budaörsi út 45.
³ Lipcsei Egyetem, Földrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
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képezte egy kérdőíves felmérés is, valamint a két v�ros im�zs�nak �pol�s�ért, 
illetve a v�rosmarketingért felelős helyi szervezetek vezetőivel folytatott  inter-
jú-sorozat. Jelen rövid ír�sunkban a Budapestre vonatkozó eredményeinket 
mutatjuk be, a lipcsei v�rosim�zs-kutat�sunkat a kiadv�ny tematik�ja ok�n 
mellőzzük.

Budapest v�rosim�zs�nak kérdőíves vizsg�lat�ba egy Þ atal, mobilis 
és viszonylag homogén csoportot, a két v�ros tudom�nyegyetemének (ELTE, 
Universität Leipzig) földrajz szakos hallgatóit vontuk be. A kérdőíves felmé-
rés Budapesten 174, Lipcsében 166, összesen teh�t 340 értékelhető kérdőívet 
eredményezett , ami 1998-ban mindkét helyen a teljes földrajz szakos hallgatói 
létsz�m több mint 60%-�t jelentett e. A felmért minta �tlagéletkora mindkét 
helyen 21 év volt. Mindkét helyen vizsg�ltuk a saj�t v�rosra (saj�t im�zs), és 
a m�sik v�rosra (idegen im�zs) vonatkozó címkéket, jellemzőket. 

A budapesti v�rosim�zs kérdőíves felmérése mind az ELTE-s mind a 
lipcsei di�kok körében több lépésből �llt, ugyanakkor a saj�t im�zs összetett -
sége több kérdést tett  szükségessé. Először egy egyszerű asszoci�ciós feladat 
keretében azt kértük mindkét helyen a hallgatóktól, hogy írj�k le, mi jut elő-
ször eszükbe Budapest nevét hallva. A kérdésre maxim�lisan h�rom v�laszt 
fogadtunk el, s a v�laszokat a sorrendnek megfelelően súlyoztuk. A magyar 
és a német di�kok Budapestről alkotott  képe sok tekintetben eltért egym�stól, 
de bizonyos pontokban hasonlós�gokat is felfedezhett ünk (1. ábra).

Az első legfontosabb tanuls�g, hogy az ELTE-s hallgatók Budapest 
képe (saj�t im�zs) sokkal diff erenci�ltabb mint a lipcseieké. Ugyanakkor az is 
Þ gyelemre méltó, hogy mindkét csoport körében a v�ros természetföldrajzi 
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1. ábra Mik jutnak először eszébe Budapestről? (A budapesti egyetemi hallgatók v�laszainak 
%-os megoszl�sa). � a = Dunapart, hidak; b = különféle jelképek; c = környezetszennyezés; 
d = főv�ros; e = zsúfolt v�ros; f = közlekedési k�osz; g = szép v�ros; h = ott hon; i = szórakoz�s,   
 éjszakai élet; j = pozitív légkör; k = vil�gv�ros; l = negatív légkör; m = egyetem; n = egyéb
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be�gyazott s�ga, illetve az ebből fakadó t�jképi adott s�gok (Dunapart/hidak) 
�lltak az első helyen. Míg azonban a lipcsei hallgatók körében h�rom asszo-
ci�ciós kép, sorrendben a �Dunapart, hidak�, �főv�ros� és valamilyen �l�tv�-
nyoss�g� (Gellért-hegy, V�rnegyed stb.) adta a lehetséges v�laszok túlnyomó 
többségét (2. ábra), addig az ELTE-s di�kok körében az első öt asszoci�ció 
nagyj�ból azonos súlyt képviselt (11�12%), s a lipcseiek �ltal ugyancsak meg-
nevezett  h�rom sztereotípia mellett  mag�ban foglalta a �környezetszennyezés� 
és a �zsúfolt v�ros� szinonim�j�t is. Ez nyilv�nvalóan a v�rosban élő ember 
perspektív�ja, aki nem turistaként érkezik ide, s a nyüzsgő vil�gv�rossal j�ró 
negatív következményekkel is naponta kénytelen szembesülni (pl. közlekedési 
k�osz, bűnözés). A környezeti problém�kra és a lehetetlen közlekedési hely-
zetre utaló v�laszok lényegében egybev�gnak egy kor�bbi hasonló felmérés 
eredményeivel (Cs�falvay Z. 1990). Az előzőeknél kisebb súlyt képviselt a 
budapesti di�kok körében a csal�dhoz (�ott hon�), tanul�shoz (�egyetem�) és 
szabadidőhöz (�szórakoz�s/éjszakai élet�) kötődő benyom�sok.

Az idegen im�zs összetételét vizsg�lva kitűnik, hogy a lipcsei hallga-
tók Budapest képében jelentős súlyt képviselnek a földrajzi alapismeretekből 
sz�rmazó klisék (Magyarorsz�g főv�rosa, Buda és Pest), valamint a kor�bbi 
nyaral�sok sor�n gyűjtött , erősen idegenforgalmi orient�lts�gú (kultúra/tör-
ténelem, nyaral�s, evés/iv�s) emlékképek. E tekintetben a német minta erősen 
megoszlott  azok között , akik m�r j�rtak Budapesten és akik még nem. Érdekes 
színfoltja a német di�kok Budapest képének a �politikai nyitott s�g� gyakori 
említése, ami Magyarorsz�gnak a rendszerv�ltoz�sban és a vasfüggöny leom-
l�s�ban viselt szerepére vezethető vissza.

Az összes Budapestre adott  v�laszt mindkét csoport esetében 3 kate-
góri�ba soroltuk, aszerint, hogy pozitív, semleges, vagy negatív volt a kĳ elen-

2. ábra Mik jutnak először eszébe Budapestről? (A lipcsei egyetemi hallgatók v�laszainak 
%-os megoszl�sa). � a = Dunapart, hidak; b = főv�ros; c = különböző l�tnivalók; d = Buda és 
Pest; e = Hal�szb�stya; f = Magyarorsz�g; g = kultúra, történelem; h = evés�iv�s; i = politikai
                 nyitott s�g; j = pozitív légkör; k = nyaral�s; l = negatív légkör; m = egyéb
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tések tartalma. A magyar di�kok asszoci�ciói 44,5%-ban pozitívak, 31,5%-ban 
negatívak voltak, míg a semlegesnek minősíthető sztereotípi�k (pl. főv�ros, 
vil�gv�ros, egyetem) ar�nya 24,0%-ot ért el. Ugyanakkor a német hallgatók 
körében a pozitív im�zselemek részesedése jóval magasabb (61,1%) volt, s a 
negatív asszoci�ciók részesedése csup�n 2,6%-ot tett  ki. A saj�t im�zs teh�t ös-
szességében sokkal kritikusabb, negatívabb, mint az idegen im�zs, ugyanakkor 
elvontabb is, s kevésbé kötődik történelmi emlékekhez, l�tnivalókhoz.

Az idegenforgalmi sztereotípi�k jobb megismerését célozta a következő 
kérdés, amelyhez útikönyvek, tankönyvek, idegenforgalmi és üzleti brosúr�k 
elemzése ut�n kiv�lasztott unk nyolc Budapestt el kapcsolatban gyakran elő-
forduló, de egym�stól mark�nsan eltérő szlogent, ún. �címkét� (Michalk� G. 
1999). A kérdés úgy hangzott : �Ön szerint mely fogalmak �llj�k meg legink�bb 
helyüket Budapestt el kapcsolatban?�. Ismételten h�rom v�lasz volt lehetséges. 
Nem kis meglepetésre a di�kok Budapest �kultúrv�ros� szerepkörét tartott �k a 
legigazabbnak (a súlyozott  v�laszok 24,0%-a), s a jól ismert �Duna kir�lynője� 
címke csak ezut�n következett  (1. táblázat). Vélhetően a piacgazdas�g l�tv�-
nyos ütemű kiépülése, azon belül Budapest gazdas�gi dinamik�ja és az ebből 
fakadó �tlagosn�l kedvezőbb egyéni karrierlehetőségek hat�sa tükröződik 
abban, hogy a di�kok harmadik helyre sorolt�k a �lehetőségek v�rosa� címkét, 
16,8%-kal. Enyhébb visszhangra tal�lt a di�kok körében a �fürdőv�ros� és az 
�egyetemi v�ros� megjelölés (13,5% és 13,4%). A fürdőv�ros im�zs megléte 
tartósnak l�tszik, amelyet m�r Cs�falvay Zoltán ELTE-s hallgatók körében 
végzett  1989-es vizsg�lata is kimutatott  (Cs�falvay Z. 1990). Az �egyetemi 
v�ros� címke elfogadott s�ga pedig vélhetően a felmérésben résztvevők sze-
mélyes h�tt eréből fakadt. Ann�l Þ gyelemreméltóbb ugyanakkor a Budapestre 
hagyom�nyosan jellemző címkék (�v�s�rv�ros�, illetve �a k�véh�zak v�rosa�) 

1. táblázat A Budapestről publikált címkék értékelése

�Címkék� Gyakoris�g Súlyozott  érték Ar�ny, %
Kultúrv�ros 93 205 24,0
A Duna kir�lynője 70 163 19,2

A lehetőségek v�rosa 64 143 16,8
Egyetemi v�ros 64 115 13,5
Fürdőv�ros 59 114 13,4
V�s�rv�ros 22 37 4,3
Fesztiv�lv�ros 16 25 2,9
A k�véh�zak v�rosa 16 22 2,6
Egyéb 16 28 3,3
Összesen: 420 852 100,0

Megjegyzés: súlyoz�s az 1., 2., és 3. v�laszt�s alapj�n
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mérsékelt fogadtat�sa a di�kok körében, ami csak részben magyar�zható a 
Þ atalok életstílus�val. A v�s�rv�ros jelzőt vélhetően a globaliz�ció, míg a k�-
véh�zakat a gyorsétt ermek és bili�rd szalonok hull�ma söpörte el.

Elgondolkodtató emellett  az is, hogy az 1980-as évek eleje óta rendszere-
sen megrendezésre kerülő Tavaszi Fesztiv�l nem igaz�n tudott  gyökeret ereszte-
ni a di�kok tudat�ban, csup�n 2,9%-uk tartja Budapestet �fesztiv�lv�ros�-nak

Budapestnek az európai v�rosh�lózatban betöltött  szerepére, az �tala-
kul�s megítélésére ir�nyult a következő kérdés, amelyet mind a magyar, mind 
a német di�koknak feltett ünk. Öt tömör meg�llapít�st soroltunk fel a v�rosra 
vonatkozóan, s a kérdés most is hasonló volt, mint kor�bban: melyik felel meg 
a valós�gnak, s melyik nem. A hallgatók egy négyfokozatú sk�l�n (igaz, jel-
lemző, kevésbé jellemző, hamis) értékelhett ék a kĳ elentések igazs�gtartalm�t, 
emellett  meghagytuk a v�laszad�s alól való kibúj�s (�nincs véleménye�) lehe-
tőségét is. A budapesti és lipcsei hallgatók véleményét a jobb összevethetőség 
érdekében egy közös t�bl�zatban foglaltuk össze (2. táblázat).

Meg�llapítható, hogy a lipcsei di�kok véleménye − amellett , hogy kö-
rükben jóval nagyobb ar�nyú a sarkított  kĳ elentésekkel szembeni tan�csta-

lans�g, illetve bizonytalans�g − sok tekintetben eltér az ELTE-s di�kokétól. A 
�Budapest a politikai v�ltoz�sok szimbóluma Kelet-Közép-Európ�ban� kĳ e-
lentést a magyar hallgatók közel 80%-a igaznak, illetve jellemzőnek tartott a4. 
Ez jelzi, hogy a magyar sajtó és egyes politikusok �ltal előszeretett el hangoz-

⁴ B�r a németek körében is többségben voltak a kĳ elentést t�mogató, azt jellemzőnek elfogadó 
hallgatók, ugyanakkor a kétkedők ar�nya is megnőtt .

2. táblázat A Budapestre vonatkozó állítások fogadtatása a hallgatók körében

Állít�sok Igaz Jellemző Kevésbé 
jellemző Hamis

Nincs 
vélemé-
nye

Budapest a politikai v�ltoz�sok szim-
bóluma Kelet-Közép-Európ�ban

B 32,8 45,4 14,4 2,9 4,6
L 18,7 31,9 17,5 7,8 24,1

Budapest a múltban lényegesen na-
gyobb szerepet j�tszott  mint ma

B 17,8 19,5 31,0 29,3 2,3
L 13,3 33,3 18,8 4,8 29,7

Budapest a �Duna kir�lynője�
B 18,5 37,0 28,9 10,4 5,2
L 27,1 33,7 10,2 � 28,9

Budapestet a magas kriminalit�s és a 
szervezett  bűnözés jellemzi

B 20,7 42,0 31,6 4,6 1,1
L 4,8 21,7 22,3 6,0 45,2

Budapest egy modern, innovatív 
vil�gv�ros

B 33,7 40,1 18,0 2,3 5,8
L 15,1 30,1 8,4 0,6 45,8

Megjegyzés: Állít�sok az összes v�lasz %-�ban, B = budapesti, L = lipcsei hallgatók

7_kovacsmicheel.indd   557_kovacsmicheel.indd   55 2007.01.05.   11:41:142007.01.05.   11:41:14



56

tatott  propaganda sikerrel ivódott  be a hazai közgondolkod�sba, ugyanakkor 
nem szükségszerűen esik egybe a külvil�g rólunk alkotott  képével.

Azt a kĳ elentést, hogy �Budapest szerepe a múltban lényegesen na-
gyobb volt mint napjainkban�, a német di�kok többsége elfogadta. Ezzel 
szemben a hazai di�kok többsége (61%) egyértelműen tagadta a meg�llapít�s 
valós�gtartalm�t. A �Budapest a Duna kir�lynője, Európa legszebb v�rosa� 
klisét ugyanakkor ink�bb a német di�kok tartott �k elfogadhatónak, míg a 
�Budapestet a magas kriminalit�s és a szervezett  bűnözés jellemzi� meg�lla-
pít�ssal a magyar di�kok értett ek ink�bb egyet, 20,7%-uk igaznak, 42,0%-uk 
jellemzőnek tal�lta a kĳ elentést.

Sorrendben a m�sodik legmagasabb t�mogatott s�got a budapesti di-
�kok körében a �Budapest a többi volt szocialista nagyv�rossal szemben egy 
modern, innovatív vil�gv�ros� kĳ elentés érte el, 33,7%-uk igaznak, tov�bbi 
40,1%-uk jellemzőnek tal�lta. B�r a németek körében is a legtöbben (30,1%) 
jellemzőnek vélték ezt a kitételt, de rendkívül megnőtt  (46%) a tan�cstalanok 
ar�nya is.

Az összehasonlít�s ismét r�vil�gított , hogy a helyi lakosok sokkal kriti-
kusabban szemlélik saj�t v�rosukat (magas kriminalit�s, szervezett  bűnözés), 
ugyanakkor nagyobb szerepet tulajdonítanak Budapestnek, és rajta keresztül 
Magyarorsz�gnak a kelet-európai v�ltoz�sokban. Budapest modern, innovatív 
szerepköre, illetve a többi poszt-szocialista nagyv�rossal szembeni előnye a 
legellentmond�sosabb, hiszen sem a lak�s�llom�ny, sem a közlekedési rend-
szer nem mondható éppenséggel fejlett nek. Az innovatív jelző sokkal ink�bb 
a v�ros üzleti szerepkörére, semmint az infrastruktúra �tlagos fejlett ségi szint-
jére jellemző.

A városimázs vizsgálatok általánosítható tapasztalatai

A két v�ros im�zs�nak összetevőire, a hírképet form�ló erők tartóss�g�ra 
vonatkozó vizsg�lataink �ltal�nos tapasztalatait az al�bbiakban összegezhet-
jük:

� a saj�t im�zs minden szempontból jóval diff erenci�ltabb, mint az 
idegen im�zs;

� az idegen im�zs sokkal összetett ebb, ha személyes élményeken, pri-
mér inform�ciókon alapul;

� a saj�t im�zs �ltal�ban kritikusabb, negatívabb mint az idegen 
im�zs;

� a nagyobb v�rosok im�zsa komplexebb, szerte�gazóbb mint a ki-
sebbeké;

� az im�zs időben roppant lassan v�ltozik (pl. szocialista sztereotípi�k 
túlélése);
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� a kultúra és a történelmi hagyom�nyok szerepe az európai v�rosok 
im�zs�ban az �tlagosn�l jóval erősebb. 

A vizsg�lat természetesen a főv�ros vezetése sz�m�ra is szolg�lhat 
némi tanuls�ggal. Így péld�ul meg�llapítható, hogy Budapest esetében na-
gyon erős a t�ji be�gyazott s�g, a folyó/hegyvidék/alföld tal�lkoz�s�ból fakadó 
esztétikai élmény fontos része mind a külföldiek, mind a magyarok ment�-
lis térképének. Ezt a jelenleginél sokkal tudatosabban ki lehetne haszn�lni a 
v�ros im�zs�nak �pol�sa, illetve a turisztikai propaganda sor�n, különösen 
azok körében, akik még sohasem j�rtak Budapesten. A Duna kontinensünk 
legnagyobb folyója, Budapest pedig az egyetlen olyan metropolisz, amely 
organikusan a Dun�ra települ, remekül kihaszn�lva a t�j nyújtott a előnyöket 
(Nemerk�nyi A. 1998)5.

A helybeliek és a külföldiek véleménye között  meglevő szakadék Bu-
dapest megítélése tekintetében ugyanakkor elgondolkodtató. Ez jelentheti 
egyfelől azt, hogy a nagyv�rosi élet h�tulütőit igaz�n csak lakva ismeri meg 
az ember, de szerintünk ez esetben többről van szó, a v�ros elfordul lakóitól, 
mindent megtesz az üzleti vil�g és a turist�k kegyének elnyeréséért, színvo-
nalas kiszolg�l�s�ért, miközben megfeledkezik legfőbb �fogyasztóiról�, saj�t 
lakoss�g�ról. A népesség növekvő elv�ndorl�sa, a szuburbaniz�ció elleni küz-
delem elképzelhetetlen aktív im�zs form�l�s és PR tevékenység nélkül.

Városmarketing és városimázs fejlesztés Budapesten

Méretüknél és az európai v�rosh�lózatban betöltött  szerepüknél fogva, Buda-
pest és Lipcse helyzete vélhetően a v�rosmarketing vonatkoz�s�ban is eltér. 
Milliós európai nagyv�rosként, főv�rosként, a Budapest im�zs form�l�snak 
és a hozz� kötődő marketing tevékenységnek m�s közönséget kell megcéloz-
nia, s az alkalmazott  marketing-fog�sok köre is vélhetően eltér a Lipcsében 
tapasztaltaktól. 

Vizsg�lataink szerint Budapest, elsősorban a kelet-európai v�ltoz�sok-
ban j�tszott  szerepe révén, az elmúlt évtizedben gyakran (és könnyen) került 
a nemzetközi sajtó és média érdeklődésének középpontj�ba, ami oda vezetett , 
hogy a v�ros nem tulajdonít kellő jelentőséget a tudatos és folyamatos im�zs 
form�l�snak. Budapesti tapasztaltaink azt mutatj�k, hogy nincs a v�rosnak 
�tfogó és összehangolt v�rosmarketing koncepciója, im�zs form�l�st több, a 
V�rosh�za kebelén belül működő intézmény, illetve �ltala létrehozott  szervezet 
folytat, akik között  nincs, vagy csak rendkívül gyenge a kapcsolat.

⁵ Bécs történelmi magja, amely közvetlenül csak a múlt sz�zadban kialakított  Duna-
csatorn�val érintkezik, jóform�n h�tat fordít a folyónak, Pozsonynak és Belgr�dnak pedig 
csak 1945 ut�n épült lakótelepei vannak a folyó túloldal�n.
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Meg�llapítható, hogy Budapest Lipcsével (és m�s magyar v�rosokkal, 
mint pl. Székesfehérv�r) egybevetve az 1990-es években lemaradt a v�rosmar-
keting és im�zs form�l�s terén, s ez csak részben magyar�zható a decentraliz�lt 
v�rospolitik�val, a v�ros hírképére valamilyen befoly�ssal bíró szervezetek és 
intézmények nagy sz�m�val. A nyugati v�rosokkal ellentétben Budapesten 
nincsenek meg azok a szervezeti (pl. ön�lló marketingiroda) és anyagi felté-
telek, amelyek elengedhetetlenül szükségesek egy összehangolt és hatékony 
v�rosmarketing tevékenységhez.

Rövid összefoglal�sként azt mondhatjuk, hogy a jó v�rosmarketingnek 
napjainkban legink�bb h�rom csoportot kell megcéloznia: a helyi közösséget, 
vagyis a v�ros lakoss�g�t, a sz�mukra munkahelyet biztosító üzleti befektető-
ket és az idegenforgalom résztvevőit, a turist�kat. Míg Lipcse esetében a h�rom 
célcsoport v�roskép-form�l�s�ra nagyj�ból azonos hangsúlyt helyeznek, Buda-
pesten jóform�n csak a turist�k ir�ny�ba végeznek marketing tevékenységet, 
miközben az az elv�r�s, hogy a befektetők m�s csatorn�kon keresztül kapj�k 
a kedvező inform�ciókat a v�rosról. A helyi lakoss�g véleményform�l�s�ra 
pedig vajmi kevés Þ gyelmet fordítanak.
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Regionális politika és városrehabilitáció1

Baráth Gabriella2�Szépvölgyi Ákos3

A v�rosok belső megújít�sa, a komplex szeml�letű, gazdas�gi, t�rsadalmi, 
k�rnyezeti �s Þ zikai szempontokat is �rv�nyesítő v�rosrehabilit�ció ma m�r 
a hazai v�rosfejleszt�si politika hangsúlyos eleme. Ezt mutatja az a terjedő 
szeml�letmód, amely szerint a k�z�ss�gi terek szerep�nek újradeÞ ni�l�sa, az 
�pület�llom�ny megújít�sa, vagy az ezekhez kapcsolódó szoci�lis programok 
v�grehajt�sa a lakók�rnyezet-minős�g fejleszt�se szempontj�ból elengedhetet-
len (Csorba Z. 2004). Ez a megk�zelít�smód Nyugat- �s Kelet-K�z�p-Európ�-
ban egyar�nt t�bb �vtizedes fejlőd�si folyamaton keresztül alakult ki (Egedy 
T.�Kovács Z. 2003). 

A fejlőd�si folyamat sor�n a v�rosrehabilit�ció komplexit�sa a regio-
n�lis- �s települ�sfejleszt�si kompetenci�k �sszekapcsolód�sa, illetve elkül�-
nít�se r�v�n is n�vekedett . Ezt jelzi, hogy a v�rosrehabilit�ció d�ntően helyi, 
települ�si hat�sk�rr� v�lt, így elsősorban a települ�sfejleszt�s feladatk�r�be 
sorolható. Ennek ellen�re � b�r sokkal kisebb, de feltev�sünk szerint n�vekvő 
m�rt�kben � a region�lis politika eszk�zrendszere is befoly�solja a rehabili-
t�ció ir�nyait. N�vekvő jelentős�ge miatt  jelen tanulm�nyban elsősorban az 
utóbbit, vagyis a region�lis politika �s a v�rosrehabilit�ció �sszefügg�seit 
kív�njuk �tt ekinteni.

A tanulm�ny c�lja annak bemutat�sa, hogy a k�vetkező időszakban mely 
szempontok hat�rozz�k meg a v�rosrehabilit�ció fejleszt�spolitikai h�tt er�t. 
Ennek megalapoz�sa �rdek�ben r�viden �tt ekintjük azt is, hogy a region�lis 
politika eszk�zrendszere a v�rosrehabilit�ció szempontj�ból hogyan v�ltozott . 

Magyarországi városfejlesztési politika és városrehabilitáció?

A II. vil�gh�ború ut�ni magyarorsz�gi v�rosfejleszt�si politika a nyugati �s 
a szovjet mint�kat egyar�nt megjelenítő tervez�si, rendez�si �s v�ros�pít�si 
gyakorlatot jelentett  (Bokor P.-né 2002). Az 1950-es �vek első fel�től azonban 

¹ Jelen tanulm�ny a T�r- �s T�rsadalom 2006. �vi 1. tematikus sz�m�ban, A városrehabilitáció 
fejlesztéspolitikai hátt ere címmel megjelent cikk r�vidített  �s r�szben �tdolgozott  v�ltozata 
(Baráth G.�Szépvölgyi Á. 2006).

² MTA Region�lis Kutat�sok K�zpontja, Nyugat-magyarorsz�gi Tudom�nyos Int�zet, K�z�p-
dun�ntúli Kutatócsoport; H-8000 Sz�kesfeh�rv�r, Budai út 9�11.

³ MTA Region�lis Kutat�sok K�zpontja, Nyugat-magyarorsz�gi Tudom�nyos Int�zet, 
K�z�p-dun�ntúli Kutatócsoport; H-8000 Sz�kesfeh�rv�r, Budai út 9�11.
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egyre ink�bb a szovjet � k�zponti ir�nyít�sú � v�rosrendez�si iskola v�lt meg-
hat�rozóv� (Bokor P.-né 2002; Ekler D.�Hegedűs J.�Tosics I. 1980; Szirmai, 
G.�Baráth, G. 2005). 

A k�zponti hatalomtól függő tervez�si, fejleszt�si k�rnyezet korl�tai 
az 1960-as �vek gazdas�gi reformfolyamatai k�vetkezt�ben kezdtek oldódni 
(Enyedi, Gy.�Szirmai, G. 1992). Az 1968-as Új Gazdas�gi Mechanizmus, majd 
az 1970-es �vek k�zep�n jellemző tov�bbi decentraliz�ciós t�rekv�sek hat�s�ra 
rugalmasabb� v�lt a helyi tervez�s, amelyet az 1971-ben elfogadott  Országos 
Településhálózat-fejlesztési Koncepció, majd annak 1985-ben elfogadott  módosí-
t�sa4 tov�bb erősített  (Blais, H.�Szeszler, Zs. 2000; Rechnitzer J. 1998). 

Ezen kezdeti �vtizedek l�nyeges aspektusa a rendez�si típusú, azaz a 
Þ zikai k�rnyezet alakít�s�t, a területfelhaszn�l�s szab�lyoz�s�t c�lzó tervez�s 
dominanci�ja. A 1980-as �vektől azonban fokozatosan elkül�nült egym�stól a 
fejleszt�si �s rendez�si típusú tervez�s gyakorlata (Farag� L. 2005).

A rendszerv�ltoz�s ut�n alapvető módon �talakult a v�rostervez�s �s 
v�rospolitika. A kor�bbi k�zpontosított  fejleszt�si �s tervez�si eszk�zrendszer 
hely�be jelentős decentraliz�ció l�pett . Ezen v�ltoz�sok l�nyegesebb elemei 
a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény, az 1996. évi területfej-
lesztésről és területrendezésről szóló XXI. törvény, valamint a területfejleszt�s-
ről �s területrendez�sről szóló t�rv�ny alapj�n, 1998-ban elfogadott  Országos 
Területfejlesztési Koncepció5 voltak. Tov�bb� a v�rostervez�st, v�rosfejleszt�st 
illetően speci�lis, elsősorban a települ�sfejleszt�s egyes területeire (így p�ld�ul 
a területrendez�sre, �pít�sügyre) vonatkozó t�rv�nyek is hoztak v�ltoz�st az 
1990-es �vtized v�g�n.

Az EU gyakorlat�hoz igazodó v�rosfejleszt�si programokkal �s konk-
r�t v�rosrehabilit�ciós c�lkitűz�sekkel a Nemzeti Fejleszt�si Terv (NFT) prog-
ramdokumentumaiban tal�lkozhatunk elősz�r. A 2004�2006 k�z�tt i időszakra 
vonatkozó I. NFT speciÞ kus, v�rosfejleszt�si, azon belül v�rosrehabilit�ció-
hoz kapcsolódó fejleszt�si c�lkitűz�sei a dokumentum Regionális Fejlesztési 
Operatív Programja keret�ben (RFOP) fogalmazódtak meg. A Program t�rs�gi 
in-frastruktúra �s települ�si k�rnyezet fejleszt�se priorit�s�n belül tal�ljuk 
a magyarorsz�gi fejleszt�spolitikai gyakorlat első �tfogó v�rosrehabilit�ciós 
int�zked�s�t, Városi területek rehabilitációja címmel. 

Az int�zked�s a h�tr�nyos helyzetű területek (leromlott  Þ zikai k�rnye-
zetű, leromlott  k�zterületekkel bíró, k�rnyezetszennyez�s �ltal sújtott  területek, 
amelyek eset�ben sokszor a szoci�lis probl�m�k �s a rossz k�zbiztons�g is gondot 
jelent) megújít�s�t c�lozza az URBAN k�z�ss�gi kezdem�nyez�s mint�j�ra.

Napjaink v�rosfejleszt�si �s tervez�si gyakorlat�nak egyik legfontosabb 
szegmens�t �s �tfogó keret�t az Országos Fejlesztéspolitikai Koncepció (OFK) k�pe-
zi. A 2007�2013 k�z�tt i tervez�si időszak m�sik fontos programdokumentuma 
⁴ OGY 12/1980�85. sz�mú hat�rozata
⁵ OGY 35/1998. (III. 20.) sz�mú hat�rozata az Orsz�gos Területfejleszt�si Koncepcióról
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az Országos Területfejlesztési Koncepció (OTK), amelynek meg�llapít�sai sz�mos 
vonatkoz�sban kapcsolódnak a v�rosrehabilit�ció szempontrendszer�hez.

A dokumentum az orsz�gos területi c�lokon belül a Versenyk�pess�gi 
pólusok �s v�rosh�lózati kapcsolatrendszer fejleszt�se c�lkitűz�s keret�ben 
fogalmaz meg a v�rosfejleszt�shez �s az �pített  k�rnyezet megújít�s�hoz, reha-
bilit�ciój�hoz szorosan kapcsolódó szempontokat (OTK 2005, 39�40). Emellett  
a külső �s belső perif�ri�k felz�rkóztat�sa eset�n is kiemelten kezeli a v�rosfej-
leszt�s szempontjait, mint lehets�ges kit�r�si pontokat. Az orsz�gos jelentős�gű 
integr�lt fejleszt�si t�rs�gek �s t�materületek keret�ben elsősorban a kultur�lis 
�r�ks�g v�delm�hez, az egyh�zi, műeml�ki, r�g�szeti �s a helyi v�dett s�gű 
�pített  �r�ks�gi �rt�kek integr�lt v�delm�hez kapcsolódó szempontok jelennek 
meg a dokumentumban. V�gül a v�rosfejleszt�s t�gan �rtelmezett  szempontjai 
a szakpolitik�k sz�m�ra megfogalmazott  területi priorit�sok keret�ben � első-
sorban a lak�spolitik�hoz kapcsolódóan � is megjelennek (OTK 2005, 82�83).

A városrehabilitáció az EU kohéziós politikájában 

Az Európai Unió nem rendelkezik form�lis hat�sk�rrel a v�rosfejleszt�ssel, 
illetve ezen belül a v�rosrehabilit�cióval kapcsolatban. Ennek ellen�re a k�r-
d�sk�r a koh�ziós politik�ban egyre mark�nsabban megjelenik. A kapcsolódó 
dokumentumok n�gy fő szakpolitikai c�lt fogalmaznak meg. Ezek a gazdas�gi 
teljesítm�ny �s a foglalkoztat�s n�vel�se, a t�rsadalmi kirekeszt�s cs�kkent�se 
�s a v�rosok megújít�sa, a fenntartható v�rosi k�rnyezet kialakít�sa, illetve 
helyi korm�nyz�s szerep�nek erősít�se. A m�sodik �s harmadik c�l egy�rtelmű 
hat�ssal van a v�rosrehabilit�ciót �rintő tev�kenys�gekre.

Az Európai K�z�ss�g 1990-ben fogadta el az első olyan dokumentumot 
(Green Paper on Urban Development), amely a v�rosi gazdas�gi, t�rsadalmi �s k�r-
nyezeti probl�m�k egys�ges kezel�s�re hívta fel a Þ gyelmet. Az ebben megfogal-
mazott  c�lok megjelentek az 1989�1993 k�z�tt i első v�rosfejleszt�si akciókban, az 
Urban Pilot Projects megvalósít�s�ban, amelyek eredm�nyei alapj�n 1994�1999 
k�z�tt  zajlott  a kifejezett en v�rosfejleszt�si c�lú URBAN I. program. 

A jelenlegi fejleszt�spolitkai ir�nyokat meghat�rozó, tov�bbi fontos 
dokumentum az Európai Bizott s�g 1997-es k�zlem�nye, a �Towards an Urban 
Agenda in the European Union� címmel, amely egys�ges elk�pzel�seket fogal-
maz meg a v�rosi t�rs�gek fejleszt�s�re. Szint�n l�nyeges, hogy az 1998�2002 
k�z�tt i 5. Keretprogram �Holnap v�rosa� elk�pzel�se6, illetve az 1998-ban 

⁶ A Holnap V�rosa �s a Kultur�lis Ör�ks�g program a v�rosrehabilit�ció k�rd�sk�r�hez 
kapcsolódva foglalkozott a fenntartható �pít�s k�rd�seivel. Sz�mos projekt fontos 
előrel�p�st jelentett a fenntartható �pít�si �s felújít�si elj�r�sok Európ�ban való 
meghonosít�s�ban �s előmozdít�s�ban. A PRESCO projekt az Európai Fenntartható Épít�si 
ir�nymutatókat igyekezett  meghat�rozni, a CRISP pedig �sszehangolt krit�riumokat �s 
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megfogalmazott  �Sustainable urban development in the European Union: a frame-
work for action� című bizott s�gi k�zlem�ny (amelynek c�lja a koh�ziós politika 
v�ros�rz�kenyebb� t�tele). Az 1999-ben elfogadott  Európai Területfejlesztési 
Perspektíva (ESDP) is �rinti a rehabilit�ció k�rd�seit. A dokumentum szerint 
�t t�nyező kül�n�s fontoss�ggal bír a v�rosok fenntartható fejlőd�se szem-
pontj�ból. Ezek a v�rosok Þ zikai terjeszked�s�nek k�zben tart�sa, a kül�nf�le 
funkciók el�r�se minden t�rsadalmi csoport sz�m�ra, a v�rosi �korendszer-
rel való �sszerű �s forr�stakar�kos gazd�lkod�s, jobb el�rhetős�g biztosít�sa 
k�rnyezetbar�t k�zleked�si form�kkal, �s a term�szeti �s kultur�lis �r�ks�g 
megőrz�se �s fejleszt�se. Ehhez kapcsolódik m�g az elhanyagolt területek �s 
lepusztult ipari telepek helyrehozatala, valamint az olcsó, jó minős�gű lak�sok 
kiegyensúlyozott  biztosít�sa is.

A fenti tapasztalatoknak �s javaslatoknak a 2000�2006 k�z�tt i időszak-
ban t�rt�nő �rv�nyesül�s�t az URBAN II. program7 biztosított a. A program 
szerint �a z�ldterületek fejleszt�se helyett  a lepusztult ipari területek (�barna-
mezős területek�) rehabilit�l�s�nak kell priorit�st adni�8. Ennek megfelelően 
t�mogatja �a barnamezős területek vegyes területhaszn�latú �s k�rnyezetbar�t 
helyre�llít�s�t, amely cs�kkenti a z�ldmezős fejleszt�s �s a v�rosterjeszked�s 
ir�nti sürgető ig�nyt�. 

A koh�ziós politika v�rosfejleszt�si ir�nyainak kialakít�s�val foglalko-
zik a 2002-ben k�zz�tett  �Cities for Cohesion � The Urban dimension of European 
Policy� szak�rtői jelent�s. A dokumentumban a munkan�lkülis�g, a t�rsadalmi 
kirekeszt�s, a v�rosrehabilit�ció, a biztons�g, illetve a k�rnyezeti degrad�ció 
mellett  új kihív�sk�nt megjelenik a z�ldterületek �s k�z�ss�gi terek hi�nya, 
a szegreg�ció cs�kkent�s�nek ig�nye, illetve a komplex rehabilit�ció szüks�-
gess�ge. 

A 2006 ut�ni koh�ziós politika v�rostervez�si �s v�rosfejleszt�si c�lja-
inak megfogalmaz�s�hoz tov�bbi adal�kokat nyújt az URBAN I. 2003-ban el-
k�szült ex-post �rt�kel�se (Ex-Post� 2003). Eszerint a v�rosfejleszt�s siker�nek 
t�nyezői a k�vetkezők: programok kombin�l�sa m�s fejleszt�si programokkal, 
projektek k�z�tt i szinergia, helyi k�z�ss�gek aktív r�szv�tele. 

mutatókat dolgozott  ki az �pít�si projektek fenntarthatós�g�nak m�r�s�re, kül�n�sen a 
v�rosi �pített  k�rnyezeten belül. A SUREUKO Európ�ban a h�ború ut�n �pített  lak�sok 
fenntartható helyre�llít�s�val foglalkozott , �s c�lja volt gyakorlati kezel�si eszk�z�ket adni 
a fenntartható fejleszt�s �s a lakók r�szv�tel�nek a folyamatban t�rt�nő integr�l�s�ra. 

⁷ COM (2000) 1100 � Communication from the Comission to the member States of  8.4.00; 
laying down guidelines for a Community Initiative concerning economic and social 
regeneration of cities and of neighbourhoods in crisis in order to promote sustainable 
urban development � URBAN II.

⁸ Ennek Þ gyelembev�tel�vel az URBAN �ltal t�mogatott  projektek mintegy egy�t�de a 
t�rt�nelmi belv�rosok probl�m�inak megold�s�t szolg�lja, k�zel fele az ezt k�rülvevő 
belv�rosi területeket �rinti, míg egyharmada a v�rosok �s agglomer�ciók perif�ri�in l�vő 
v�rosr�szek megújít�s�t c�lozza.
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Fejlesztési irányok 2007-től

A 2006-ot k�vető koh�ziós politika fő ir�nyait előrevetítő Lisszaboni, Nizzai 
�s G�teborgi Csúcstal�lkozók, valamint a 3. Koh�ziós Jelent�s ir�nymutat�sai, 
tov�bb� a kor�bban r�szletezett  v�rosfejleszt�si elk�pzel�sek �s javaslatok 
alapj�n �sszesített ük azokat a feladatokat, amelyek a k�vetkező k�lts�gvet�si 
időszakban a koh�ziós politika v�rosrehabilit�ciós c�lokat is �rintő sarok-
pontjai lehetnek. Ezek k�z� tartozik a szeg�nys�g kezel�se �s a t�rsadalmi 
befogad�s, a fenntartható megújít�s, a partners�g t�bb szempontú fejleszt�se, 
valamint az új tervez�si-fejleszt�si megk�zelít�s. 

A foglalkoztatás, a szegénység kezelése és a társadalmi befogadás eset�ben a 
megoldandó feladatok k�z� tartozik a szoci�lis infrastruktúra fejleszt�se (Þ a-
talok sz�m�ra beilleszked�s, idősek sz�m�ra szoci�lis ell�t�s). Ez a komplex 
v�rosrehabilit�ció egyik sarokpontja lehet a k�vetkező h�t �vben.

A fenntartható megújítás feladatk�r�be tartozik a k�rnyezetfejleszt�s 
(elsősorban a barnamezős beruh�z�sok prefer�l�sa a z�ld helyett ), a k�z�ss�-
gi terek �s szolg�ltat�sok megújít�sa, a v�rosi k�zleked�s moderniz�ciója, a 
term�szeti �s kultur�lis �r�ks�g v�delme, illetve a Þ zikai v�rosrehabilit�ciós 
programok megvalósít�sa.

V�gül a tervezési-fejlesztési megközelítés változása nem jelent m�st, mint a 
v�rosi c�lok main�l jobb �rv�nyesít�s�t a területi politik�ban (a v�rosfejleszt�s 
�s a r�giófejleszt�s viszony�nak �t�rt�kel�se), a területileg integr�lt v�rosr�sz-
v�ros-r�gió strat�gi�k kidolgoz�s�t, �s a t�mogatott  területek kiv�laszt�s�nak 
rugalmasabb� v�l�s�t (p�rhuzamosan a t�mogatott  tev�kenys�gek k�r�nek 
helyi ig�nyekhez igazít�s�val).

A 2006 ut�ni fejleszt�si c�lok el�r�s�t segítheti a m�r sikeresen megva-
lósított  projektek ismerete, vagyis a jó gyakorlatok �tv�tele. Ezek eredm�nyei 
alapj�n megfogalmazható n�h�ny olyan alapelv, amely a k�sőbbi projektek 
sikeres megvalósít�s�t segíthetik. Ezek k�z� sorolható, hogy a v�rosrehabi-
lit�cióban �rintett  sokf�le szereplő együtt műk�d�se pontosan tiszt�zott  szer-
vezeti keretek k�z�tt  t�rt�njen, valamint form�lis �s inform�lis módszerekkel 
biztosított  legyen a lakoss�g aktív r�szv�tele. L�nyeges tov�bb�, hogy a v�rosi 
lakók�rnyezet �llapot�nak javul�sa mellett  a lakók k�z�tt i kapcsolatok erős�d-
jenek. A m�r megvalósult programok tanuls�ga az is, hogy csak a probl�m�k 
integr�lt megold�sa vezethet sikerhez, az egyes r�szprobl�m�k (pl.: Þ zikai 
rehabilit�ció, vagy egyes szoci�lis probl�m�k kezel�se) felsz�mol�sa nem. 

A leírt c�lok megvalósul�sa t�bb egy�b t�nyezőtől is függ, amelyek 
erősítik a komplex szeml�letmód előt�rbe kerül�s�t. Ezt jelzi, hogy a rehabi-
lit�ció egyik fontos elem�nek tekinthető lak�s�pít�s �nmag�ban a Struktur�lis 
Alapokból nem Þ nanszírozható tev�kenys�g, bizonyos lak�s�pít�si tev�keny-
s�gek azonban t�rsÞ nanszíroz�sban bevonhatók. L�nyeges az is, hogy e tev�-
kenys�gek is csak akkor t�mogathatók, ha a c�lterületre vonatkozó valamely 
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hosszú t�vú integr�lt újrafejleszt�si terv keret�ben valósulnak meg (Kohéziós 
politika és városok� 2005). Tov�bbi fontos szempont, hogy a fejleszt�seknek 
az új gazdas�gi tev�kenys�g alapjainak megteremt�s�re, vagy a c�lterület 
�ltal�nos k�rnyezetminős�g�nek javít�s�ra kell koncentr�lniuk. 

A Struktur�lis Alapok forr�sai mellett  a v�rosrehabilit�ciós projektek 
megvalósít�s�ban 2007-től is komoly szerepe lehet az Európai Beruh�z�si Bank 
(EIB), az Európa Tan�cs Fejleszt�si Bankja (CEB) �s az Európai Újj��pít�si �s 
Fejleszt�si Bank (EBRD) hiteleinek. Az EIB �s a CEB egyik, a v�rosrehabilit�-
cióhoz kapcsolódó hitelez�si területe a szoci�lis lak�s�pít�s. Ezt a 2004-ben 
csatlakozott  tagorsz�gok eset�ben kiemelten t�mogatj�k. 

A t�mogat�spolitika mellett  a v�rosrehabilit�ciós c�lok megvalósul�s�t 
segíthetik a Kutat�si Keretprogram t�mogat�s�val megvalósuló kutat�sok is. 
Szerepük kül�n�sen nagy lehet a v�rosk�zpontok, v�rosnegyedek megújít�s�-
nak, szennyezett  �s barnamezős területek rehabilit�ciój�nak illetve az integr�lt 
területhaszn�lati �s k�zleked�si tervez�s megalapoz�s�ban. 

V�gül �ppen a m�r befejezett  kutat�si projektek mutatt ak r�, hogy a 
rehabilit�ció eszk�z lehet arra is, hogy a gazdas�gi, t�rsadalmi, kultur�lis, 
k�rnyezeti, k�zleked�si, illetve k�zbiztons�gi szempontokat egyesítve hozz�j�-
ruljon a h�tr�nyos helyzetű, a v�rosh�lózat perif�ri�j�n elhelyezkedő v�rosok 
fejleszt�s�hez, felz�rkóztat�s�hoz. 

Összegzés

A bevezet�sben megfogalmazott  c�loknak megfelelően a szerzők arra v�llal-
koztak, hogy �tt ekints�k a hazai v�rosrehabilit�ció fejleszt�spolitikai h�tt er�t, 
valamint az Európai Unió koh�ziós politik�j�nak kapcsolódó szempontjait. 
Mindezt azzal a c�llal, hogy a k�vetkező időszakban megvalósuló fejleszt�sek 
szakmapolitikai megalapozott s�g�t n�velj�k. Ehhez kapcsolódóan a legfonto-
sabb szempontok a k�vetkezők:

A v�rosrehabilit�ció be�pül�se a magyarorsz�gi v�rosfejleszt�si po-
litik�ba egym�stól jól elkül�níthető fejleszt�si szakaszokban t�rt�nt meg. Az 
1980-as �vek v�g�ig a centraliz�lt tervez�s ezt a tev�kenys�get nem kezelte 
k�zponti c�lk�nt, a rehabilit�ció nem volt a v�rosfejleszt�si politika integr�ns 
r�sze. A m�sodik fejlőd�si szakaszban, a rendszerv�lt�st k�vető �vtizedben j�tt  
l�tre az a területfejleszt�si eszk�zrendszer, amely a helyi ig�nyeken alapuló, 
strat�giai szeml�letű v�rosrehabilit�ció felt�teleit megteremtett e. 

Az újonnan kialakított  eszk�zrendszer �ltal biztosított  lehetős�geket 
kihaszn�lva az elmúlt �t �vben fogalmazódtak meg �s �pültek be az orsz�-
gos, illetve region�lis szintű programoz�sba olyan fejleszt�si c�lok, amelyek 
kifejezett en a v�rosrehabilit�ciót t�mogatj�k. Ehhez a ki�pülő eszk�zrendszer 
mellett  az alulról j�vő fejleszt�si ig�nyek megfogalmaz�sa is hozz�j�rult.
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Az Európai Unió koh�ziós politik�ja a m�sodik fejlőd�si szakasszal 
egyidőben fordult a v�rosfejleszt�si, ezen belül is hangsúlyosan a v�rosrehabi-
lit�ciós c�lok megvalósít�sa fel�. Meg kell jegyeznünk, hogy Magyarorsz�ggal 
ellent�tben a nyugat-európai orsz�gokban m�r az 1950-es �vektől fontos volt 
a v�rosok megújít�sa (Egedy T.�Kovács Z. 2003), de k�z�ss�gi szinten ez az 
1990-es �vek elej�ig nem jelent meg. Igazi előrel�p�st az 1994�1999. k�z�tt i 
k�lts�gvet�si időszak jelentett , amikor az első konkr�t, k�z�ss�gi t�mogat�ssal 
megvalósuló rehabilit�ciós int�zked�sek megt�rt�ntek. A 2000�2006. k�z�tt i 
időszakban az ide kapcsolódó fejleszt�sek szerepe tov�bb erős�d�tt  �s a v�ros-
rehabilit�ció egyes területei a k�vetkező h�t �vben is kiemelt v�rosfejleszt�si 
szempontk�nt jelennek meg. A leírt fejlőd�si folyamat sor�n a v�rosrehabili-
t�ció eszk�zrendszere, a megvalósít�s területi szintje �s a fejleszt�si c�lok is 
módosultak. Ezt a fejlőd�si folyamatot �sszegzi az 1. ábra.

V�gül fontosnak tartjuk kiemelni azokat a fejleszt�spolitikai alapel-
veket, amelyek a magyarorsz�gi v�rosrehabilit�ció lehetős�geit a k�vetkező 
időszakban meghat�rozz�k. Ezek k�zül l�nyeges az alulról j�vő, a települ�sek 
szerep�t fel�rt�kelő kezdem�nyez�sek egy�rtelmű t�mogat�sa, a komplex 
megk�zelít�smód előt�rbe helyez�se, valamint a hazai �s a k�z�ss�gi eszk�z-
rendszer �sszehangol�sa. Tov�bbi fontos szempont a jó gyakorlatok hat�kony 
�tv�tele, a szoci�lis elemek szerep�nek erősít�se (pl.: szeg�nys�g kezel�se, 
t�rsadalmi befogad�s), az integr�lt v�rosr�sz-v�ros strat�gi�k kidolgoz�sa, 
az �rintett  szereplők együtt műk�d�s�t segítő szervezeti keretek kidolgoz�sa, 
valamint a lakoss�g aktív r�szv�tel�nek biztosít�sa. Mindezek együtt es Þ gye-
lembev�tele biztosíthatja a v�rosrehabilit�ciós projektek siker�t.

1. ábra A v�rosrehabilit�ció eszk�zrendszer�nek �s fejleszt�si c�ljainak v�ltoz�sa
Forr�s: saj�t szerkeszt�s

8_Barath-Szepvolgyi.indd   658_Barath-Szepvolgyi.indd   65 2007.01.05.   11:41:552007.01.05.   11:41:55



66

IRODALOM

Baráth G.�Szépvölgyi Á. 2006: A v�rosrehabilit�ció fejleszt�spolitikai h�tt ere. In: TÉT 1. 
sz. pp. 21�36.

Blais, H.�Szeszler, Zs. 2000: V�rosok Magyarorsz�gon, avagy az urbanisztika v�ltoz�sa. 
htt p://www.urbanisme.equipement.gouv.fr/cdu/accueil/bibliographies/hongrie/
hongrois/hongrois.PDF

Bokor Pálné 2002: Települ�sfejleszt�s-, ir�nyít�s. www.bkae.hu/download/urbanizacio3.
doc

Cities for cohesion � The urban dimension of European policy, 2002. www.citiesforcohe-
sion.org 

Csorba Z. 2004: A települ�srehabilit�ció �s a parkol�s ir�nti ig�ny. In: Falu � V�ros � R�gió, 
2004. �vi 6. sz. pp. 31�33.

Egedy T.�Kovács Z. 2003: A v�rosrehabilit�ció n�h�ny elm�leti k�rd�se. In: Falu � V�ros 
� R�gió, 2003. �vi 4. sz. pp. 10�16.

Ekler D.�Hegedűs J.�Tosics I. 1980: A v�ros�pít�s alkalmazott  t�rsadalmi-gazdas�gi mo-
dellj�nek elm�leti �s módszertani k�rd�sei. BUVÁTI, Budapest.

Enyedi, Gy.�Szirmai, G. 1992: Budapest � A Central European Capital. Belhaven Press, 
London, World Cities series.

Európai Területfejleszt�si Perspektíva. Luxemburg: Offi  ce for Offi  cial Publications of the 
European Communities, 1999.

Ex-Post Evaluation Urban Community Initiative (1994�1999). Final Report, August 2003, 
GHK Brussels.

Farag� L. 2005: A j�vőalkot�s t�rsadalom-technik�ja. A k�z�ss�gi tervez�s elm�lete. Dialóg 
Campus Kiadó. Budapest�P�cs. 240 p. 

Koh�ziós politika �s v�rosok: a v�rosok hozz�j�rul�sa a r�giók n�veked�s�hez �s foglal-
koztat�si helyzet�hez. Európai K�z�ss�gek Bizott s�ga, Brüsszel, 2005.

Orsz�gos Fejleszt�spolitikai Koncepció 1. k�tet. � A j�vő�pít�s alapjai. Kiindulópontok 
Magyarorsz�g fejleszt�spolitik�j�hoz. T�rsadalmi vit�ra bocs�tott  anyag, 2005.

Orsz�gos Fejleszt�spolitikai Koncepció 2. k�tet. � C�lok �s eszk�z�k a sikeres 
Magyarorsz�g�rt. Magyarorsz�g Fejleszt�spolitikai teendői. T�rsadalmi vit�ra 
bocs�tott  anyag, 2005.

Orsz�gos Területfejleszt�si Koncepció. Orsz�gos Területfejleszt�si Hivatal Budapest. 2005. 
október.

Rechnitzer J. 1998: Területi strat�gi�k. Dialóg Campus Kiadó, Budapest�P�cs. 348 p.
Region�lis Fejleszt�s Operatív Program Programkieg�szítő Dokumentum 2004�2006. 

Magyar Terület- �s Region�lis Fejleszt�si Hivatal. 2004. június 25.
Sustainable Urban Development in the European Union: a framework for action. 

Communication from the Commission to the Council, the European Parliament, 
the Economic and Social Committ ee and the Committ ee of the Regions, Brussels, 
1998.

Szirmai, G.�Baráth, G. 2005: Global urban development in Budapest and the role of archi-
tecture. In: Barta, Gy.�Fekete, É.G.�Szörényiné, K.I.�Timár J. (szerk.) Hungarian 
Spaces and Places: Patt erns of Transition. CRS HAS, P�cs. pp. 434�449.

Towards an urban agenda in the European Union � Communication from the Commission 
Brussels, 06.05.1997 (COM(97)197)

8_Barath-Szepvolgyi.indd   668_Barath-Szepvolgyi.indd   66 2007.01.05.   11:41:552007.01.05.   11:41:55



67

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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A városrehabilitáció fő színterei � egy megvalósult projekt 
bemutatása

Kondor Attila Csaba1

A rehabilitáció városon belüli színterei

A városrehabilitáció fogalmán általában a leromlott  műszaki-Þ zikai állapotú 
városrészek felújítását értjük, de a kifejezés jelentése folyamatosan változik, 
illetve bővül (Egedy T.�Kov�cs Z. 2005). Napjainkra természetessé vált, hogy a 
városrehabilitációs elképzelések és projektek nemcsak az épületállomány meg-
újítására, a városszerkezet átalakítására koncentrálnak (amelyet gyakrabban 
rekonstrukciónak neveznek), hanem azokban egyre hangsúlyosabb szerepet 
kapnak a társadalmi, környezeti, valamint az életminőséggel kapcsolatos kér-
dések is. A második világháború után a rehabilitációhoz tartozó tevékenységek 
eleinte egyértelműen a belvárosi terekre összpontosított ak, viszont az utóbbi 
évtizedben a térbeli spektrum szélesedett , átfogó koncepciók jelentek meg a 
lakótelepek, a közterek, valamint a nagyvárosi �barnaövezetek� (pl. az alul-
hasznosított  és korszerűtlenül működő vagy elhagyott  hatalmas ipartelepek) 
átalakítására is.

A Budapest és Lipcse fejlődési sajátosságaival foglalkozó tanulmányok 
rávilágított ak arra, hogy a rendszerváltozás óta eltelt másfél évtizedben mind-
két városban jelentős változások mentek végbe a városfelújítás terén. Az 1980 
után megjelent városrehabilitációs elképzelések még egyértelműen a belváro-
sokra koncentráltak (így pl. 1984-ben a Budapesti Városépítési Tervező Vállalat 
által készített  budapesti rehabilitációs koncepció is), majd az 1990-es évektől 
a város-megújítás színterei megsokasodtak. Napjainkban a városrehabilitáció 
� földrajzi értelemben � négy fő városszerkezeti egységet érint: a belvárost, a 
lakótelepeket, az egykori ipari negyedeket (barnaövezetek vagy �rozsdaöve-
zetek�), valamint a zöldterületeket (közterek, parkok stb.) (1. táblázat). 

A rehabilitációs tevékenység alapvető keretfeltételei az egyes célterü-
letek szerint különböznek. Az évtizedek óta leginkább szem előtt  lévő belvá-
rosi rehabilitáció elsősorban az általában 80�120 éves, elavult műszaki-Þ zikai 
épületállománnyal jellemezhető belső kerületeket érinti. A belváros átfogó, 
integrált megújítása hatalmas költségvonzatt al jár, ezért a civil szervezetek, 
illetve a lakosság részvételének csak minimális lehetőségei vannak (elsősorban 
épület-szépítés, műemlékvédelem). Az állam az igazságtalan forráselosztás 

¹ MTA Földrajztudományi Kutatóintézet, H-1112 Budapest, Budaörsi út 45.
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vádjának elkerülése végett  nem fordít nagy költségvetési tételeket belváros-
rehabilitációra, ezért ez a feladat elsősorban az önkormányzatokra hárul(na). 
Nagy lehetőséget jelentenek ezen a téren az Európai Unió közösségi kezde-
ményezései (pl. INTERREG, URBAN), amelyek � ha csak kisebb területeken is 
� komoly eredményekhez vezethetnek (bővebben erről az esett anulmányban 
szólok). A belvárosi rehabilitáció sikere elsődlegesen anyagi kérdés, ezért a 
bővebb állami forrásokhoz jutó Lipcse előrébb jár ezen a téren. Ugyanakkor 
jó munkaszervezéssel, a hatékonyság növelésével, és a gazdasági szereplők 
bevonásával már Budapesten is sikerült kisebb-nagyobb eredményt elérni. 
A nagy belvárosi rehabilitációs projektek egyre nagyobb hányada tartozik az 
úgynevezett  szociális városrehabilitáció körébe. Ebben az esetben jórészt meg-
őrződik a korábbi társadalmi struktúra, és � bár a kerület társadalmi összetétele 
a tehetősebb családok beköltözésével párhuzamosan javul � a dzsentriÞ káció 
nem válik általánossá, más kerületrészek gett ósodásának veszélye kisebb, mert 
az eredeti lakosságot csak ideiglenesen kell elköltöztetni a lakóhelyéről. A 
szociális városrehabilitáció során a korábbi problémák nem termelődnek újra 
más kerületekben, így a belváros rehabilitációjának ez az egyik leghatékonyabb 
módja.

1. táblázat A városrehabilitáció elsődleges színterei

Rehabilitáció 
színtere

Terület 
mérete, 
jellege

Rehabilitáció 
költségigénye

Prioritás 
változása

Elsődleges 
források

Társadalmi 
érdekelt-

ség

Civilek, 
lakosság 
bevonása

Eddigi 
megvaló-

sulás
Belváros nagy; több 

kerületre 
kiterjedő, 
koncent-
rált

nagyon 
magas

napja-
inkban is 
elsődleges 
fontos-
ságú

állam, 
önkor-
mányzat, 
EU (pl. 
URBAN-
program)

mindenki 
érdekelt a 
változta-
tásban

kis 
mértékben 
lehetséges

Budapest: 
töredékes
Lipcse: 
jelentős

Lakótelep kisebb; 
koncent-
rált

magas egyre fon-
tosabb

állam, 
önkor-
mányzat, 
lakosság

az itt  
lakók 
érdekeltek 
a változta-
tásban

nagyobb 
lehetősé-
gek

Budapest: 
egyálta-
lán nem 
jelentős
Lipcse: 
jelentős

Barnaövezet nagy; 
gyakran 
diff úz, 
övezetes, 
vonalas 
(pl.: vasút)

közepes egyelőre 
kevésbé 
fontos

EU, 
gazdasági 
szereplők, 
állam, 
önkor-
mányzat 

kisebb 
csoportok 
érdekeltek 
a változta-
tásban

alig lehet-
séges

Budapest: 
nem 
jelentős
Lipcse: 
részleges

Zöldövezet nagy 
méret- és 
jellegbeli 
különbsé-
gek (ját-
szótértől a 
nagypar-
kokig)

kisebb egyre fon-
tosabb

önkor-
mányzat, 
lakos-
ság, EU 
(közösségi 
kezdemé-
nyezések)

mindenki 
érdekelt a 
változta-
tásban

elsődleges 
fontos-
ságú

Budapest: 
részleges
Lipcse: 
jelentős

Forrás: saját szerkesztés
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Napjaink egyre sürgetőbb feladata a lakótelep-rehabilitáció (Egedy T. 
2005). A szocialista időszakban létrejött  panelépületek vannak a legkritikusabb 
helyzetben, ugyanis nagyon gyorsan romlik az állapotuk. A lakótelepek felújítá-
sa nagy forrásigényű állami feladat. Költségcsökkentő tényezőként jelentkezik 
az, hogy a lakótelepek épületállománya egységesen kezelhető, a renoválási 
munkákhoz elegendő szabad terület áll rendelkezésre. Emellett  fontos a lakos-
ság részvétele is, ugyanis nagy laksűrűségű területről van szó, ahol fajlagosan 
kisebb az egy lakásra jutó rehabilitációs költség, ezért a társasházi gyakorlatban 
ismert �felújítási alapok� megfelelően hasznosulni tudnak. Fontos a civil szer-
vezetek részvétele is, mert tanácsaikkal, ötleteikkel pénzforráshoz segíthetik a 
házközösségeket (pl. felújítási pályázatok esetén), emellett  a lakótelepek általá-
nos szépítésében, karbantartásában fontos részt vállalhatnak, és mindezen tevé-
kenységekhez pályázati forrásokhoz juthatnak. Meg kell említenünk azt a tényt, 
hogy Lipcsében a lakótelep-rehabilitáció napjainkra rendkívül előrehaladt, de 
a lakótelepek társadalmi helyzete nem javult számott evő mértékben. Ennek 
tapasztalatai alapján azt mondhatjuk, hogy amennyiben ténylegesen elindul az 
átfogó lakótelep-rehabilitáció Budapesten, akkor a rossz állapotú lakótelepek 
egy részét célszerűbb lesz inkább elbontani (vagy esetleg kisebb épületmagas-
ságig visszabontani), és nem szabad szétaprózni a fejlesztési forrásokat. 

A szocialista típusú ipar leépülésével párhuzamosan jelentkezett  a nagy 
alapterületű, alulhasznosított , gyakran üres és omladozó épületekkel, üzem-
csarnokokkal, és félig-meddig hasznosítatlan közlekedési (pl. vasút) terüle-
tekkel jellemezhető barnaövezetek problémája. Ezek egységes kezelése nagyon 
problematikus, tervezett  barnamezős rehabilitációra kevés példa van, ugyanak-
kor magán-beruházások eredményeként, pontszerűen előfordulnak jelentősebb 
fejlesztések (pl. lakóparkok, bevásárlóközpontok építése). Az Európai Unió 
városfejlesztési politikája egyre inkább ipari �rozsdaövezetek� felé fordul, 
egyre szélesebb körben lehet forrásokhoz jutni a barnamezős rehabilitáció 
terén. Ráadásul az alacsony lakófunkció miatt  az itt  megvalósuló beruházások 
kisebb költségigényűek, és látványosabb eredményt hozhatnak (pl. használaton 
kívüli iparnegyedek helyén részben parkok, szabadidő- és sportközpontok, 
sportpályák építése). A barnamezős fejlesztések iránt a társadalom érdeklődése 
látszólag csekély, ugyanakkor a leromlott  állapotú iparterületek rehabilitációja 
jelentősen megnövelheti a környéken lakók életszínvonalát. Lipcsében az el-
hanyagolt ipari zóna fejlesztésére az 1990-es évek végén komplex programot 
(Stadentwicklungsplan Gewerbliche Bauflächen 1998) dolgoztak ki, a na-
gyobb beruházásokat (pl. a nagy autógyárak betelepítése) megfelelő módon 
összehangolták, az információ-áramlást megkönnyített ék, ennek következtében 
növekedett  a ténylegesen hasznosított  területek aránya. Mivel a magántőke 
szerepe a barnamezős rehabilitáció esetében a legnagyobb, ezért Budapesten 
is elsődleges fontosságú az erre vonatkozó fejlesztési elképzelések részletes 
kidolgozása (Kukely Gy.�Barta Gy.�Beluszky P.�Győri R. 2006).
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Végezetül a napjainkban egyre fontosabbá váló zöldterületi rehabili-
tációról2 kell néhány szót ejtenünk. Az összes rehabilitáció közül a legkisebb 
költségekkel a zöldterület-fejlesztés jár, a lakosság és a civil szervezetek teljes 
mértékben bevonhatók ebbe a munkába, sőt részvételük a közterek, parkok 
felújításánál elsődleges fontosságú. Lipcsében a zöldterületek fejlesztése terén 
az 1990-es évek közepe óta mély és sokrétű együtt működés alakult ki a várost 
övező településekkel, a környezetvédő szervezetett el, létrehozták az úgyne-
vezett  Zöld Gyűrűt (Grüner Ring). A Lipcse környékén található felhagyott  
barnaszén-külfejtéseket rekultiválták, és bevonták a zöldterület-fejlesztési 
programba. Budapest esetében is számtalan lehetőség kínálkozik a zöldterületi 
rehabilitáció terén: a belvárosban fekvő kisebb közterek, parkok fejlesztése 
esetén kiválóan hasznosuló uniós forrásokhoz juthat az adott  önkormányzat 
(pl. INTERREG), ezen rehabilitációs projektek költségigénye a legalacsonyabb 
(esetenként néhány millió forint), a zöldterületek megújítása következtében 
pedig jelentősen javul a környéken lakók életminősége, az épített  környezet 
egésze felértékelődik, a rendezett ség eredményeként csökkenhet a bűnözés stb. 
A nagyobb, több hektáros területek rehabilitációja (pl. Városliget, Margitsziget) 
már komolyabb önkormányzati forrásokat igénylő feladat, de a kisugárzó po-
zitív hatások is nagyobbak lehetnek, egy egész kerület helyzetét javíthatják.

A komplex városrehabilitáció jellemzői egy lipcsei projekt 
megvalósításán keresztül

Az Európai Unió döntően városrehabilitációs célokat szolgáló közösségi kez-
deményezésében, az URBAN II programban 11 másik német város mellett  
Lipcse is részt vett  (Gemeinschaftsinitiative URBAN II Leipzig, 2005). A 2001�
2006 között  megvalósuló projekt területe (kb. 800 hektár) a városközpontt ól 
nyugatra terül el, és zömmel elavult épületállományú, hajdani ipari jellegű 
városnegyedeket (a lipcsei barnaövezet egyik legmostohább sorsú részét) fog-
lal magába, ugyanakkor gyakran már-már omladozó, a belvárosi lakóövhöz 
tartozó lakóépületek, valamint kisebb-nagyobb zöldterületek is találhatók 
itt . A lehatárolt városrész (amely tulajdonképpen Plagwitz, Lindenau/Alt-
lindenau, Kleinzschocher és Leutzsch nevezetű negyedekre terjed ki, 1. ábra) 
mély társadalmi-gazdasági válsággal küzdött  az elmúlt évtizedben. 1999-ben 
már csak 31 000 lakos élt a területen, a népességszám az 1990-es években 
17%-kal csökkent; a terület lakossága elöregedett , a Þ atalok körében nagy volt 
a munkanélküliség (a munkanélküliségi ráta 1999�2000-ben 23% körül alakult, 
és minden nyolcadik állástalan 25 évesnél Þ atalabb volt). Különösen Plagwitz 
helyzete vált kritikussá, ebben a kerületben ugyanis közel 30 000 munkahely 
² A zöldterületi rehabilitációt gyakrabban nevezik revitalizációnak, sőt rekultivációnak is, 

ugyanakkor hatásai miatt  egyértelműen a városrehabilitáció része.
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szűnt meg tíz év alatt . Az URBAN II programban támogatott  kerületekben a 
hagyományos, még a 19. sz. végén kiépült gép- és fémfeldolgozó ipar, valamint 
a vegy- és textilipari ágazatok teljesen leépültek. A rendszerváltozás után a 
már korábban elhagyott  ipari terület mellett  újabb 40 hektárnyi iparterületen 
szűnt meg a termelés, egyes városrészek valóságos kísértetvárosokká váltak. 
A kiskereskedelem is súlyos válsággal küzdött , a legtöbb üzlet bezárt, mert 
nem volt Þ zetőképes kereslet. 

Az URBAN II projekt stratégiai célja a célterületre jellemző általános 
társadalmi-gazdasági válságjegyek kezelése volt, az integrált beavatkozás 
jegyében a terület épületállományának rehabilitációja mellett  az infrastruktúra-
fejlesztés, munkahelyteremtés, a települési környezet javítása (zöldfelületek 
megújítása), az egykor virágzó gazdaság és ipar fenntartható fejlesztése, va-
lamint a népességcsökkenés megállítása, a városrészhez való kötődés, helyi 
identitás erősítése kapott  elsődleges szerepet. Ezek az elképzelések részint 
összhangban voltak Lipcse egészének városfejlesztési célkitűzéseivel, a vá-
rosfejlesztési tervekkel (pl. a �Neue Gründerzeit�-programmal, ami az elha-
nyagolt részi belvárosi negyedeket kívánta fejleszteni).

A program költségvetése (2001-es árfolyamon) 19,8 millió eurót tett  ki, 
ennek az összegnek a 75%-át, 14,9 millió eurót az Európai Unió folyósított a. 

1. ábra Az URBAN II projekt területének elhelyezkedése Lipcsén belül
Forrás: saját szerkesztés
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A teljes összeg a különböző fejlesztési területek (súlypontok) között  a követke-
zőképpen oszlott  meg:

� vállalkozásfejlesztés és munkahelyteremtés, humánerőforrás-fejlesz-
tés, esélyegyenlőség javítása: 32,55%;

� a helyi identitás és kötődés erősítése, döntően az épületállomány 
megújítása: 40,57%;

� kulturális és szabadidős infrastruktúra kiépítése: 20,33%
� szakmai-technikai segítségnyújtás, információ-áramlás és az egyes 

projektek népszerűsítése: 6,55%.
A fenti súlypontok alapján látható, hogy a mintaterület épített  környe-

zetének átalakításán keresztül a szociális jellegű rehabilitáció került előtérbe, 
amely elsődlegesen az itt  élők életminőségét kívánta javítani, legfontosabb 
rövidtávú cél pedig az elvándorlás megakadályozása volt. 

A rehabilitáció méretét hűen tükrözi az, hogy több mint száz különbö-
ző programot valósított ak illetve valósítanak meg, az eredeti ütemtervet szem 
előtt  tartva. Az egyes projektcsoportokat és néhány nagyobb, megvalósult 
beruházást a 2. táblázatban foglaltam össze.

Az épített  környezet és a zöldövezetek tekintélyes hányadának magas 
színvonalú megújítása mellett  a városrehabilitáció egyik legnagyobb ered-
ménye az, hogy az ezredforduló után a népességfogyás megállt, sőt a lakos-
ságszám enyhe növekedésnek indult. Meg kell azonban jegyeznünk, hogy 
a növekmény elsősorban a külföldi bevándorlóknak köszönhető. Az itt  élők 
társadalmi-gazdasági helyzete azonban számott evően nem javult: a munka-
nélküliség 2004-ig növekedett , és majdnem elérte a 30%-ot, napjainkra ez a 
mutató ugyan csökkenésnek indult, de a városi átlagot még mindig jelentősen 
meghaladja annak ellenére, hogy a vállalkozások száma gyarapodott  a terüle-
ten (ezek a cégek azonban más kerületekből vesznek fel munkaerőt). A projekt 
területén a különböző szociális jellegű támogatásokban (pl. lakbértámogatás) 
részesülők aránya a legmagasabb egész Lipcsében, és ez a mutató az ezredfor-
duló után tovább romlott . Csökkent viszont a bűnözés, az utóbbi esztendőkben 
15�20%-kal kevesebb bűnesetet regisztrálnak, mint az 1990-es évek végén. A 
népesség képzett ségi szintje számott evően nem változott  (tegyük hozzá, hogy 
hat év alatt  nagymértékben nem is változhatott ), ebben a tekintetben továbbra 
is jelentős az elmaradás Lipcse egyéb városrészeihez képest.

Ugyan a projekt egészének értékelése még nem történt meg, számos 
fejlesztés (döntően önkormányzati forrásból) áthúzódott  a 2007-es esztendőre, 
összegzés gyanánt néhány fontos következtetést már most levonhatunk. A 
csaknem húszmillió eurós összköltségvetésű, hatéves projekt eredményeként 
az épületek jelentős része megújult, számos egykori ipartelepet felszámoltak, 
növekedett  a területen működő vállalkozások száma, kimagasló eredménye-
ket sikerült elérni a zöldterületi rehabilitáció terén. Társadalmi szempontból 
jelentős előrelépés, hogy az elvándorlás megszűnt, a népesség növekedésnek 
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indult. Ez utóbbi jelenség vélhetően részben azzal is magyarázható, hogy aki 
akart, már korábban elköltözött  a területről. A helybéli társadalom életkörül-
ményei azonban számott evően nem javultak, jól érezhető, hogy zömmel hal-
mozott an hátrányos helyzetű csoportok maradtak a negyedben, akik esetében 
nagyon nehéz változást elérni. A szociális jellegű városrehabilitáció ezért na-
gyobb létszámú, magasabban kvaliÞ kált (�adaptívabb�, innovatívabb) réteg 
beköltözése nélkül nem kellően hatékony. A létrejött  munkahelyek elsősorban 
a területre ingázók számát növelték, és nem a helybélieknek adtak munkát. A 
városközponthoz egyébként közel fekvő, felújított  óvodákkal, iskolákkal, zöld-
területekkel rendelkező projektt erület fenntartható fejlődésének érdekében 
szükség van új lakások építésére, hogy oda a város más részeiből Þ atal, te-
hetősebb családok költözhessenek (renovált, de régi építésű (bér)lakásokból 
bőven rendelkeznek más belvárosi kerületek is). Mindemellett  a hosszútávú 

2. táblázat Az URBAN II program keretében megvalósult legfontosabb projektek

Projektcsoport Legfontosabb projektek
1. Vállalkozás- és humánerő-
forrás-fejlesztés, munkahely-
teremtés; esélyegyenlőség 
támogatása

� Plagwitz településrész-marketing
� kiskereskedelem támogatása (sétálóutca)
� vállalkozás-fejlesztés összehangolása, információs 
hálózat kiépítése

2. �URBAN-Központ� kiépí-
tése, tanácsadás, információ 
megosztása (pl. az épített  kör-
nyezett el kapcsolatban, stb.)

� �URBAN-Központ� felépülése
� épülett ulajdonosok, lakásbérlők számára tanács-
adás, probléma-egyeztetés
� épületek felújítására ötletek, elvek kidolgozása
� integrált fejlesztés a Þ atalok bevonásával, elképzelé-
seinek felhasználásával

3. Zöldterületek fejlesztése, a 
települési környezet javítása

� közterek (pl. Gellertplatz) rehabilitációja
� folyóvizek (Pl. Karl-Heine-Kanal) kitisztítása
� a projektt erület egészének fásítása
� játszóterek, előkertek, iskolaudvarok, kisebb közpar-
kok fásítása, virágültetés stb.

4. Az egészségügyi és okta-
tási-nevelési, közösségi élet 
színtereinek kiépítése Þ atalok 
és idősek számára egyaránt; 
gondozóházak

� óvodák építése és felújítása, iskola-átépítés
� szenvedélybetegek rehabilitációs központja
� �A Lipcsei Élet Háza� közösségi hely rákbetegek és 
hozzátartozóik számára
� lelkisegély-nyújtó központ építése
� ifj úsági ház

5. Szabadidő- és sportlétesít-
mények felújítása

� a tömegsport létesítményeinek felújítása a helyi 
sportegyesületekkel közösen
� iskolai sportpályák korszerűsítése

6. Az értékes épületállomány 
revitalizációja, a városrész 
kulturális életének erősítése

� épületek felújítása, átalakítása (pl. színház létesítése)
� kulturális fesztiválok rendezése
� kiállítások, történelmi vetélkedők, egyéb kulturális 
események szervezése

Forrás: www.leipzig-urban.de

10_Kondor.indd   Szak.1:7910_Kondor.indd   Szak.1:79 2007.01.05.   11:43:432007.01.05.   11:43:43



80

képzési programok is létjogosultsággal bírnak a helybéliek foglalkoztatása 
terén. Megállapítható tehát, hogy egy átfogó, hat évet felölelő, húszmillió 
euró költségvetésű városrehabilitációs projekt végrehajtása egy halmozott an 
hátrányos helyzetű városrész felzárkóztatásának nagyon eredményes kezde-
tét jelentheti, de a tartós fejlődési pályára álláshoz további évek megfeszített  
munkájára, valamint újabb anyagi forrásokra lesz szükség.
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A belváros (City) felértékelődése � a lipcsei
�Graphisches Viertel� példája

Vera Denzer1�Susanne Heydenreich2

A City és környéke átalakulása 

Az utóbbi évtizedekben Nyugat-Európában a városközpontok, illetve a City-
hez közel fekvő, korábban meglehetősen elhanyagolt városrészek megújultak, 
vonzerejük növekedett . A legkülönbözőbb � City-hez kapcsolódó � funkciók, 
hátt érintézmények települtek ide, emellett  a társadalom lakóhely-preferenciái 
is változtak, a belvárosi lakóhely minden tekintetben felértékelődött . A mun-
kahelyekhez és a szabadidős létesítményekhez közel fekvő belvárosi lakóterü-
letek egy része napjainkban igazi reneszánszát éli (Häussermann, H.�Siebel, 
W. 1987; Harth, A.�Herlyn, U.�Scheller, G. 1996; Helbrecht, I. 1996). 

Kelet-Németországban a rendszerváltozásig nem törődtek a belvá-
rosokkal, az 1990-es években azonban Lipcse belső kerületei is fokozatosan 
felértékelődtek, a beruházások és a felújítások során az itt eni épületállomány 
minősége jelentősen javult. A fenntartható városfejlesztéshez kapcsolódó álla-
mi és önkormányzati intézkedések (lakás-felújítási támogatások, adó-jóváírási 
lehetőség stb.) nagyban hozzájárultak az épületállomány megújulásához, re-
vitalizációjához. A városrevitalizáció (város-megújítás és városátépítés) nem-
csak egy-egy negyed épületállományának és társadalmának modernizálását, 
�javítását� jelenti, hanem egy-egy városrész funkcióinak teljeskörű felülvizs-
gálatát, kiegészítését, a jól működő kapcsolatok megerősítését, és amennyiben 
szükséges, annak megváltoztatását is. 

A revitalizációhoz szorosan hozzátartozik a dzsentriÞ káció fogalma, 
ami alatt  általában az átalakuló városrész társadalmának kicserélődését értjük. 
A dzsentriÞ káció jelenségét a kutatók általában négy jellemző megváltozásával 
bizonyítják: javul a népesség társadalmi összetétele, emelkednek a telekárak 
és a bérleti díjak, ezen kívül egyre kedvezőbbé válik a városrész imázsa. A 
folyamatot gyakran maga az adott  település önkormányzata ösztönzi, például 
rehabilitációs területek lehatárolásával, a városrész számára kedvező intézke-
désekkel, támogatásokkal. A dzsentriÞ kálódás során az ingatlanpiac kereslet-
kínálati viszonyai megváltoznak, magasabb jövedelmű háztartások térnyerése 
a jellemző. A lakosság egyre nagyobb hányada jár a belvárosba dolgozni, a 
¹ Johann Wolfgang Goethe Egyetem, Földrajzi Intézet, D-60054 Frankfurt am Main, 

Schumannstraße 58.
² Lipcsei Egyetem, Földrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.

11_Denzer-Heydenreich.indd   8111_Denzer-Heydenreich.indd   81 2007.01.05.   11:44:492007.01.05.   11:44:49



82

munkahelyek és a lakóhelyek környékén számos étt erem, mozi, múzeum és 
egyéb szabadidős létesítmény nyílik, az ingatlanárak növekedésnek indulnak 
(Friedrichs, J. 1998). 

A fent vázolt, a városközpontokban és környékükön megÞ gyelhető 
folyamatok egy része a lipcsei Graphisches Viertel területére is jellemző. Az 
alábbiakban ennek a belvárosi negyednek az átalakulásáról, a változás sajá-
tosságairól lesz szó. 

A lipcsei Graphisches Viertel átalakulása 1989 után

A Graphisches Viertel Lipcse városközpontjától keletre található, jellegzetesen 
a 19�20. század fordulóján kiépült, vegyes funkciójú épületekkel jellemezhető 
városrész. Számos ipari üzem mellett  (pl. nyomdák, kiadóvállalatok épületei, 
ahonnan a nevét is kapta a terület), �bérkaszárnyák� állnak, illetve hajdani 
gyárosok villái is megtalálhatók itt . A rendszerváltozás után, a kedvező adott -
ságok (megfelelő mennyiségű szabad földterület, kiváló imázs) hatására a 
Graphisches Viertelben óriási építkezések kezdődtek. Napjainkra ez a város-
rész vált Lipcse egyik legnagyobb irodanegyedévé. A lakóépületek megújulása 
a rendszerváltozás után rögtön elkezdődött , és azóta ezen a téren tekintélyes 
előrelépés történt. A legfőbb kérdés jelenleg az, hogy vajon az épített  környezet 
viharos gyorsaságú megújulásának hatására egészében véve felértékelődik-e 
a terület, illetve a társadalmi összetételre is kedvezően hatnak-e az építészeti, 
műszaki-Þ zikai változások. A vizsgálatunkba vont városrész kisebb kiterjedé-
sű, mint a történelmi Graphisches Viertel, a negyed azon részein végeztünk 
kutatásokat, ahol a felsorolt kedvező folyamatok az elmúlt másfél évtized 
során végbementek (1. ábra). A Graphisches Viertel déli része kimaradt a vizs-
gálatból, ugyanis jóval lassabb volt itt  a fejlődés, mint a terület más részein: 
mindmáig nincsenek igazi húzóerőt jelentő nagyberuházások, és ez a városrész 
számos egyetemi klinikával rendelkező egészségügyi központ, így jellegében 
a vizsgált terület többi részétől alapvetően eltér.

Az iparágak fejlődése és a gazdasági szerkezet átalakulása

A Graphisches Viertel épületei a második világháború alatt  jelentős mértékben 
károsodtak. A megmaradt ipari üzemeket (döntően nyomdákat) az 1950-es 
évek elején államosított ák, sok kiadó elhagyta Lipcsét és Nyugat-Németor-
szágban fogott  új vállalkozáshoz. A negyed nyomdaipari épületeit csak a szük-
séges mértékben állított ák helyre, és nagyon kevés új létesítményt adtak át a 
szocialista időszak alatt . A belváros fejlesztésének elmaradása, az épület-kar-
bantartás elmulasztása miatt  a népesség száma csökkent. 1989-ig a városrész 
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északi felében a nagyobb térigényű nyomdaipar szerepe továbbra is jelentős 
maradt, a terület központjában kisebb üzemek, míg délen zömmel kulturális 
intézmények működtek.

A Graphisches Viertelt az 1990-es évek elején az egész városra kiterje-
dő, ún. �Medienstadt-Leipzig� városfejlesztési koncepció keretében kívánták 
revitalizálni. A tervben ezzel a városrésszel, mint a Lipcsébe visszatelepítendő 
�médiaipar� magterületével számoltak. Az első lépést néhány iroda és üzem 
(Deutsche Telekom, kisebb nyomdaipari létesítmény) betelepítése jelentett e. 
Ugyanakkor több jelentős rádió- és televízió-központ (pl. a Mitt eldeutscher 
Rundfunk), valamint a korábban tömegesen jelen levő nyomdaüzemek egy 
része � a megváltozott  területigény miatt  � a városközpontt ól messzebb te-
lepültek le. 1995-ben a lipcsei önkormányzat elfogadta a Reudnitz nevű vá-
rosrészre vonatkozó rehabilitációs terveket, és � mivel ez a rehabilitációs te-
rület benyúlik az általunk vizsgált negyedbe � a döntéshozók és az itt  lakók 
egyaránt a Graphisches Viertel további fejlődésével számoltak, ami részben 
be is következett . Napjainkban a negyed északi részén új irodaközpontokat 
találunk, a központban a Deutsche Telekom székel új, illetve felújított , részben 
különféle médiumoknak ott hont adó irodaépületek (Brockhaus-Zentrum, 
Reclam-Carree) társaságában. A kerület harmadik jelentős központját a déli 
részen elhelyezkedő kultúrintézmények, galériák (pl. Gutenberg-Galerie, a 

1

2

3

4

Zentrum-

Zentrum

Zentrum-Süd

Zentrum-West

Zentrum-Nordwest

Zentrum-

Südost

Nord

1. ábra A kutatási terület elhelyezkedése Lipcse belvárosában. � 1 = A Graphisches Viertel 
általunk vizsgált területe; 2 = A történelmi Graphisches Viertel déli része; 3 = lakossági 
                                 kérdőívezés, interjúk területe; 4 = Zentrum-Ost. 
Forrás: Statisztikai és Választási Hivatal, Lipcse. Tervezte: Denzer, V.�Heydenreich, S. 
                                                         KartográÞ a: Moln�r M.
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Könyvek Háza), illetve modern irodaházak (pl. Seemann-Karree) képezik. 
Ezek mellett  a lakófunkció is jelen van a Graphisches Viertelben, tehát a terület 
vegyes hasznosítású, és meglehetősen funkciógazdagnak mondható.

A népesedési folyamatok

Lipcse belvárosának népesedési jellemzőit a városi statisztikai hivatal kétéven-
te megjelenő, kerületekre vonatkozó adatbázisa alapján vázolhatjuk fel. Az 
utóbbi években a belvárosi kerületek népességfogyása megállt, sőt az ezred-
forduló után a lakosságszám mindenütt  növekedésnek indult (1. táblázat).

A City és környéke népességnövekedésének alapvető okai a követke-
zők voltak:

� a belső kerületek (spontán, illetve központilag irányított ) rehabilitá-
ciója következtében a kiváló fekvésű, de régi építésű épületállomány állaga 
javult, az idős épületek felértékelődtek;

� a lakások bérleti díja megÞ zethető;
� elkezdődött  az agglomerációba kitelepültek visszaköltözése.

A lakosságszám növekedése ugyanakkor az egyes statisztikai egysé-
gek közt eltérő, ez azonban elsősorban nem az újonnan épült lakások száma 
közti különbségből, hanem az adott  terület fekvéséből, a rehabilitáció eltérő 
üteméből adódik.

A Graphisches Viertel több belvárosi statisztikai egységhez tartozik 
(pl.: Zentrum-Ost, Zentrum-Südost). Más negyedekhez hasonlóan eleinte itt  
is stabilizálódott , majd a beköltözéseknek köszönhetően lassú növekedésnek 
indult a népességszám. Lakossági kérdőíves vizsgálataink, készített  interjúink 
alapján egyértelműen kĳ elenthető, hogy az új lakás kiválasztásakor a munka-
hely és a belváros közelsége játszott a a legfontosabb szerepet. MegÞ gyelhető 
a dzsentriÞ káció is: kutatásaink szerint a foglalkoztatott ak 67%-ának a mun-

1. táblázat A népességszám változása Lipcse belső kerületeiben

Év Zentrum Zentrum-
Ost

Zentrum-
Südost

Zentrum-
Süd

Zentrum-
West

Zentrum-
Nordwest

Zentrum-
Nord

1995 2682 2897 13713 9484 9506 8055 7644
1997 2659 2705 13673 8681 8393 6657 7040
2000 2257 2951 12846 9126 7954 6541 6688
2002 2371 3167 13112 9698 8597 7835 7470
Növekedés 
2000�2002 
között 

5,1 7,3 2,1 6,3 8,1 19,8 11,7

Forrás: Statisztikai és Választási Hivatal, Lipcse, Településrész-katalógusok 1995, 1997, 
2000, 2002
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kahelye a belvárosban található, sőt a megkérdezett ek 24%-a a Graphisches 
Viertelben dolgozik. A kerület lakó- és gazdasági funkciói kiválóan kiegészítik 
egymást, a lakóhely és a munkahely egysége részben megvalósult.

A lakáspiac és a nem lakófunkciójú ingatlanok piacának átalakulása

A lipcsei lakóingatlanok legnagyobb része bérlakás, a budapestinél jóval keve-
sebb a magántulajdonban levő lakások száma. A potenciális bérlők részére a 
bőséges kínálat, és a többi városhoz képest viszonylag alacsony bérleti díj széles 
választási lehetőséget jelent. Ennek következtében a rosszul felszerelt lakások 
iránti érdeklődés csökken, a kedvezőtlen fekvésű lakásokat még lakbérkedvez-
ménnyel is nehéz kiadni. Egyes negyedek elnéptelenedtek, ráadásul a lipcsei 
lakásbérlők magas mobilitása miatt  (1989 és 1999 között  a háztartások több 
mint fele új lakásba költözött , és 2001-ben is a bérlők 39%-a tervezett  lakóhely-
változtatást) egyes városrészek kiürülése viharos gyorsasággal zajlott  le.

Ami a magántulajdonban lévő lakásokat illeti, a belvárosra, és azon belül 
a Graphisches Viertelre jellemző lakáspiaci folyamatokat a felújított , régi építésű 
lakások, valamint az újonnan épült lakások esetében is megvizsgáltuk. Ha a 
felújított , de régi építésű lakások eladási számát nézzük, megállapítható, hogy 
az előző évtized közepének kiugró értéke után az eladások száma az utóbbi 
években alig változott , viszonylag magas szinten stabilizálódott .3 Az új lakások 
piaca ezzel szemben szinte befagyott : az építkezések 1990-es évek közepéig tartó 
felfutása után az új lakások értékesítésének száma a tizedére esett  vissza.

A felújított , régi építésű lakások vételárának alakulására az a jellem-
ző, hogy kb. az elmúlt évtized közepéig úgymond �forrt� a piac, sokan és 
magas áron (részben spekulációs céllal) vásároltak felújított  lakóingatlant. 
Megjegyzendő, hogy a városközpontt ól keletre fekvő területeken ekkor az 
átlagnál alacsonyabbak voltak a lakásárak, és míg 1999 körül a belvárosi ne-
gyedek felújított  lakásainak vételárai egy adott  szinten stabilizálódtak, addig a 
Graphisches Viertelben a lakóingatlan-árak folyamatosan csökkentek. 2000-ben 
a vizsgált területek használt lakásainak árszínvonala a városközpont átlagá-
nak mindössze 80%-a volt. A fenti adatokból megállapítható, hogy a felújított  
lakások iránti kereslet � némileg meglepő módon � elsősorban a szomszédos 
kerületekben nagyobb. Mint már említett ük, az újonnan épült lakások piacára 
az 1990-es évek közepe után a stagnálás jellemző, az eladott  új lakások száma 
évente csupán pár tucat. A vizsgált területen � a felújított  lakásokhoz hason-
lóan � a lakásárak a belvárosi átlagnál alacsonyabbak.

³ 1997-ben Lipcsében 2266 felújított , de régi építésű lakást adtak el, amiből 407 a belvárosra 
esett . Jelenleg évente kb. 1200 ilyen típusú ingatlan kerül eladásra, ami közül 120�150 esik 
a belváros területére.
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A Graphisches Viertelben rendkívül nagyszámú irodaépületet talá-
lunk. A rendszerváltozás utáni években megindult hatalmas építkezések során 
nagy iroda-komplexumok létesültek, a rendelkezésre álló szabad terület, a 
belvároshoz való közelség kedvezett  a beruházások számára. Ugyanakkor az 
1990-es évek végére jelentős túlkínálat alakult ki, 175 000 m2 irodaterület üre-
sen állt. A belváros közelsége és az üres irodák nagy száma azonban jelentős 
fejlődési potenciált jelent, és az utóbbi években a vállalatok terjeszkedése, 
újabb cégek beköltözése miatt  az irodakomplexumok kihasználtsága javult. 
Az elmúlt másfél évtizedben nagyon sok hotel is épült a negyedben, Lipcse 
nagy szállodáinak tekintélyes részét itt  találjuk.

A rendszerváltozás óta eltelt másfél évtized alatt  jelentkező rendkívül 
magas építkezési kedv egyértelműen a kerület felértékelődését jelzi. Az üresen 
álló lakások, irodaépületek nagy száma azonban arra enged következtetni, 
hogy az utóbbi időben a kínálat és a kereslet nincs összhangban egymással 
(ez tükröződik a lakásárak alakulásában is). Ugyanakkor az irodabérleti díjak 
nagyjából a belvárosi átlagnak felelnek meg.

Rövid összefoglalásként azt mondhatjuk, hogy a Graphisches Viertel 
városon belüli helyzete a magas színvonalú rehabilitáció, a számos nagy beru-
házás hatására jelentősen javult, a népességszám növekedni kezdett . A társa-
dalmi összetétel kedvező, és a dzsentriÞ káció is kimutatható. Kérdés azonban, 
hogy milyen irányban halad tovább a kerület fejlődése: pl. mi lesz a ma még 
részben kihasználatlan épületállomány sorsa, történnek-e további beruházá-
sok, vagy a kedvezőbb adott ságokat, a szinergiát kihasználva a többi város-
részből települnek-e át újabb vállalatok a Graphisches Viertel területére.
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Krízisterületek, szociális városrehabilitáció � 
modellkísérletek Budapesten

Szabó Tünde1

Történelmi városnegyedek megújítása � miért szükséges a 
városrehabilitáció?

�Az előző századfordul� látványos fejlődési peri�dusait követően Budapest történeti 
városrészeinek sorsát leginkább a II. világháború után államosított  lak�ép�letek elha-
nyagolása, lepusztítása határozta meg. Az egykor mélt�ságteljes pompával megépített  
bérházakb�l, vagy éppen a moh� telekuzsorát szolgál� bérházakb�l és bérkaszárnyákb�l 
áll� belső városrészeket az elmúlt évtizedek során elker�lték a fejlesztési programok és a 
beruházási források. Budapest látványos mennyiségi lakásépítési programjai a k�lvárosi 
ter�letekre beép�lő hatalmas lak�telepek formájában öltött ek testet, miközben a belső 
ter�leteken általánossá váltak a társbérletek, a lakásmegosztások, a dúcolások és csőtöré-
sek. A zsúfolt belső városrészek egyre taszít�bbá váltak: a történeti városmag tehetősebb 
lak�i a leroml� belvárosi lak�ter�letekről a budai hegyvidéken és a pesti kertvárosokban 
ép�lő társasházas, családi házas negyedekbe menek�ltek. A folyamatot gyorsított a, hogy 
a tervgazdálkodás a lakásszektor fejlesztését csak elvben tekintett e állami feladatnak, a 
lakásviszonyok megoldásában egyre inkább az önerős megoldásokat támogatt a. 

A budapesti belső városrészekben a legrégibb történeti ép�leteket érintő, amúgy 
mintaszerű műemléki helyreállításokon, az 1956-os forradalomra emlékeztető sebek el-
t�ntetésén és egy-egy főútvonal sortatarozásán kív�l semmilyen val�di fejlesztés nem 
történt. 

Az 1980-as évek elején, a nemzetközi és országos trendeknek megfelelően felme-
r�lt az érzékenyebb, az adott ságokhoz kör�ltekintőbben alkalmazkod� városmegújítás 
gondolata, amely �tömbrehabilitáci�� formájában kívánta megoldani a belső városrészek 
megújítását. Bár Budapesten szinte minden belső ker�letben kész�ltek tömbrehabilitáci�s 
tervek, végeredményben csak egy-egy helyen val�sultak meg még a rendszerváltás előtt i 
időszakban. A VII. ker�leti Klauzál tér környezetében, az ún. 15. sz. tömbben val�ban 
sor ker�lt a tömbbelső felszabadítására, az értéktelenebb udvari szárnyak bontására és a 
megmarad� ép�letrészek korszerűsítésére. Az Árpád-híd pesti hídfője mellett  egy nagyobb 
tömb igen rossz állagú bérkaszárnyáinak teljes korszerűsítésére is lehetőség ad�dott . Több 
más ter�leten, így az Erzsébetváros szomszédos tömbjeiben, Terézváros belső részén vagy 
a Ferencvárosban, a Ferenc tér környékén annyira előrehaladt a folyamat előkészítése, 
hogy a rendszerváltást követően a megváltoz� környezetben is a korábbi felfogás szerint 
folytat�dhatott  a folyamat.� (Budapest Városrehabilitáci�s Programja � Ismertető, 2002).

A budapesti belvárosnak a történeti városnegyedek kiterjedése, egységes épí-
tészeti stílusa és nem utols� sorban szinte páratlan funkcionális sokszínűsége 
következtében kevés versenytársa akad az eur�pai nagyvárosok között . Ez 

¹ Studio Metropolitana Urbanisztikai Kutat� Központ Kht. H-1075 Budapest, Madách Imre 
tér 3.
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ut�bbi miatt  a városi ter�letek megújulásának tétje Budapesten nem csupán a 
nemzetközi városversenyben oly fontos �vonz� (telep)hely� kitalálása-kiala-
kítása, vagy az idegenforgalmat vonz� � bár val�jában tetszhalott  � �Patyom-
kin-város� konstrukci�ja. A budapesti belváros él, és emberek ezreinek szolgál 
lak�- és munkahelyé�l, nyújt sz�rakozási és kikapcsol�dási lehetőséget, sőt, 
mint a nemzetközi idegenforgalom elsődleges célter�lete, f�kuszálja az ország 
kulturális sokszínűségét, minél vonz�bb városi környezetbe �ltetve azt. A 
belváros Þ zikai és funkcionális megújítása során sz�kséges megtalálnunk azt 
az egyensúlyt, amely megőrzi a városi ter�lethasználat jellemző diverzitását, 
ugyanakkor elősegíti egy nemzetközileg versenyképes és kulturálisan nyitott  
városrégi� kialakulását. E két törekvés egy�tt es jelenléte a jövőben az eddi-
gieknél is gyakrabban vezet majd konß iktusokhoz a ter�lethasználatban. Az 
említett  folyamatok eredője ugyanakkor kétségtelen�l a belvárosi � és belváro-
sias � ter�letek dinamikus felértékelődése, mint azt számos sikeres beruházás 
bizonyított a az elmúlt években. Jelen munka a városi ter�letek megújulásának 
folyamatát célozza bemutatni, k�lönös hangsúllyal a Fővárosi Önkormányzat 
szerepére, illetve városrehabilitáci�s támogatási rendszerének működésére.

A Budapesti Városrehabilitáci�s Program ismertetőjében idézett  folya-
matok következményeként a belvárosi lakásállomány általános Þ zikai állapota 
� dacára az erőfeszítéseknek � meglehetősen leromlott nak volt mondhat� a 
rendszerváltozás idején. A kor nagy hatalmú szervei, az ingatlankezelő vál-
lalatok normatív feladat-ellátási gyakorlata sok esetben ráerősített  a szelektív 
leromlás folyamatára, súlyosbítva az egyébként is fokozott an veszélyeztetett  
városrészek állagromlását2. Az egykori palota- és bérkaszárnya-negyedek 
műszaki és általános városépítészeti leromlása a tanácsrendszer mintegy négy 
évtizede alatt  egy�tt  járt egy jelentős mértékű népességcserével, egyes városne-
gyedekben a lakosság társadalmi státusának változásával. A város más, nagy-
városias életkör�lményeket nélk�löző ker�leteiből, esetleg vidékről érkezett , 
gyakran a városi életformát, a szoros egy�tt élés m�dját nem ismerő � nem kis 
részben a m�dszerese sulykolt mindenhat�, gondoskod� államhatalom esz-
méjét magáévá tevő � népesség magatartása, életvitele, ter�lethasználati gya-
korlata egyes esetekben erősíthett e a műszaki leromlás folyamatát. A fejlesztési 
politikai súlypontjait máshova helyező, a közter�letek �közlekedési ter�let-
ként� felfog� városvezetés kevés Þ gyelmet fordított  a � egyébként az ebből a 
szempontb�l meglehetősen rossz adott ságokkal rendelkező � városközponti 
ter�letek rendezett , közhasználatú terekkel történő fellazítására, zöldter�letek 
kialakítására, általában a közösségi terek fenntartására, ápolására. Mindennek 
leképeződése a városlak�k tudatában csak erősített e a gazdátlanság, gondozat-

² A felújítási kerethez rendelt mennyiségi normatíva teljesítése gyakran csak a kevésbé 
leromlott  ép�letek rendbehozásával volt teljesíthető, ennek következtében � mivel fajlagos 
költségigény�k túllépte a meghatározott  keretet � épp a legakutabb állapotban lévő 
negyedek nem jutott ak felújítási forrásokhoz. 
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lanság, magára hagyatott ság érzetét, s közvetve hozzájárult a köztulajdon meg-
őrzésével szemben mutatott  nagyfokú érzéketlenség kialakulásához. Ennek 
hiányával ma is nap mint nap találkozhatunk Budapest közter�letein.

A kedvezőtlen városépítészeti örökség ellenére azonban a városreha-
bilitáci� folyamata az elmúlt másfél évtizedben � az új fővárosi támogatási 
konstrukci� kidolgozását követően, egy�tt működésben a ker�leti önkormány-
zatokkal � eddig soha nem látott  lend�lett el haladt előre. A többszereplős 
támogatási rendszer, a magánforrások mozg�sítása, az egyre célzott abb prog-
ramok, nem utols� sorban a kizár�lag rehabilitáci�s célra elk�lönített  forrá-
sok növekedése a történelmi belváros kiterjedt ter�letein indított  el spontán 
felértékelődési folyamatot.

Az épületállomány műszaki állapota és társadalmi 
szegregáció, 1993�2005

Sz�kséges megjegyezn�nk, hogy a felvázolt felértékelődési folyamat a bel-
városban ter�letileg diff erenciáltan jelentkezett , sikeres átalakuláson átment, 
vonz�, magas státusú, illetve társadalmi problémákkal többszörösen terhelt, 
strukturális nehézségekkel k�zdő krízistérségeket eredményezve a városi 
szövetben. Az épített  örökség állapota és a társadalmi adott ságok szoros kap-
csolatban állnak, egymást erősítik, ugyanakkor csakis egy�tt es fellépés�k 
eredményezheti nagyvárosi szegénynegyed, kirekesztéssel sújtott , lefelé moz-
g� társadalmi spirállal jellemzett  gett � kialakulását. 

Az épületállomány műszaki állapota és a városrehabilitáció

A történelmi belváros ép�letállományának műszaki állapotát és annak vál-
tozását a MTA Földrajztudományi Kutat�intézete (MTA FKI) által 1993-ban 
és 2005-ben végzett , a belvárosi ter�letek teljes ép�letállományára kiterjedő 
empirikus felmérés eredményeinek felhasználásával vizsgáltuk3. Az ép�letek 
utcafronti állapotát teljeskörűen felmérő adatbázisb�l a homlokzatok állapotá-
ra vonatkoz� 1993-as és 2005-ös adatokat használtuk fel az egyes városrészek 
általános Þ zikai állapotának összehasonlítására (1. ábra).

A felvétel két időpontja között  eltelt mintegy 12 év jelentős nyomott  
hagyott  a belvárosi ép�letállomány utcafronti megjelenésén. Az 1993-ban a 
Kiskörút�Nagykörút között i sávban a Ráday utcát�l a Bajcsy-Zsilinszky útig 
meglehetősen kiterjedt, összef�ggő, leromlott  lak�negyedek húz�dtak. A dél-
pesti belváros ter�letén a Nagykörúton kív�l is szlömösödő negyedek ter�letek 
³ MTA Földrajztudományi Kutat�intézet; Ép�letminősítő adatbázis 1993, 2005. 

(Kutatásvezető: Kov�cs Zolt�n)
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el, ugyanakkor Erzsébetváros és Terézváros Nagykörúton kív�l eső ter�letei 
a belső városrészeknél kedvezőbb műszaki állapotban érték meg a rendszer-
változást követő éveket. Elfogadhat�bb állapotban csupán az ép�letállomány 
tekintetében sokkal magasabb építészeti színvonalat képviselő Lip�tváros 
és Andrássy út, valamin a j�val Þ atalabb Újlip�tváros és a Városligeti fasor 
követségi- és villanegyede volt. A budai ép�letek homlokzati állapota fel�l-
múlta a pesti belvárosét, ugyanakkor a Moszkva tér környékén és az Att ila út 
vonala mentén viszonylag kiterjedtebb gyengébb minőségű ép�letállomány 
koncentrál�dott  (2. ábra).

A 2005. évben zajl� következő felvétel a belváros általános műszaki 
állapotának minőségi javulását mutatt a ki (3. ábra). A Nagykörúton bel�li ös-
szef�ggő szlöm-z�nát egyes helyeken teljes mértékben felszámolták, máshol 
erősen visszaszorult, míg a nagyarányú felújítási munkák és új beruházások 
által érintett  városrészek kiterjedtek. A Nagykörút vonalán kív�l is mind több 
ép�let újult meg, és a programszerű városrehabilitáci� sikerei is egyre kéz-
zelfoghat�bbá váltak.

A legszembetűnőbb változás a dél-pesti belváros z�nájában érzékelhető, 
ugyanott , ahol a legkiterjedtebb városrehabilitáci�s akci�ter�letek húz�dnak. A 
déli Belváros, Belső-Ferencváros, továbbá J�zsefváros egyes Nagykörúton kív�l 
eső ter�letei műszaki állapotának javulása egyértelműen a városrehabilitáci�s 

1. ábra Az ép�letállomány összetétele a homlokzatok állapota alapján; 1993, 2005. � A = 
építés/felújítás alatt ; B = homlokzat az elmúlt öt évben felújítva; C = homlokzat enyhén 
piszkos; D = homlokzat erősen piszkos; E = festék, vakolat részben lehullva; F = vakolat 
                    erősen lehullva, téglafal kilátszik; G = jelentős repedések a falon

Forrás: MTA FKI, Ép�letminősítő Adatbázis; 1993, 2005 alapján saját szerkesztés.
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támogatások felhasználási ter�leteihez köthető. A Rák�czi út�Bajcsy Zsilinszky 
út között i, Nagykörúton bel�li ter�letek ép�letállománya sokkal mozaikosabb 
képet mutat. A Belső-Terézvárost magában foglal� VI. ker�leti akci�ter�leten 
az ép�letek jelentősebb hányadát felújított ák az elmúlt 12 évben, ugyanakkor 
a Belső-Erzsébetvárosban megval�sult visszafogott abb felújítási beruházások 
nem voltak képesek ellensúlyozni az ép�letállomány látványos lepusztulását 
és a Madách-sétány rég�ta tervezett  ter�letén koncentrált szlöm kialakulását. 
Kedvezőtlen változások történtek Erzsébet- és Terézváros Nagykörúton kív�l 
eső negyedeiben is, ahol a felújítások a reprezentatív főútvonalak kivételével 
szinte teljesen elmaradtak, jelentősebb akci�ter�let sem ker�lt kĳ elölésre. A 
ker�letek ép�letállományának állapota stagnál, illetve a korszerűsítés/kar-
bantartás hiányában romlik. A VI. ker�leti Szondi utca�Podmaniczky utca, 
valamint az erzsébetvárosi Hunyadi tér�Hársfa utca�Almássy-tér�Rott enbiller 
utca által határolt ter�let akadálytalan leromlása a városrész att raktivitásának 
tart�s elvesztését és a felértékelődést elindítani-ösztönözni képes tehetősebb 
csoportok huzamosabb távolmaradását okozhatja.

2. ábra A belvárosi ép�letek homlokzatainak állapota, 1993 (Jelmagyarázatot lásd az 1. ábránál).
Forrás: MTA FKI, Ép�letminősítő Adatbázis; 1993, 2005 alapján saját szerkesztés

12_Tunde.indd   9112_Tunde.indd   91 2007.01.05.   11:45:322007.01.05.   11:45:32



92

Akci�ter�letektől f�ggetlen felértékelődés zajlott Lip�tváros, 
Újlip�tváros és a Belváros északi ter�letén.4 Fővárosi támogatás segítségével 
újult meg az Okt�ber 6. utca és Falk Miksa utca, a Szabadság tér és Vörösmarty 
tér környéke, mindezzel szemben Újlip�tvárosban, Krisztinavárosban, a 
Naphegyen és a dél-budai belváros legnagyobb részén elsősorban magán és 
ker�leti források segítségével értékelődött  fel a lak�környezet (4. ábra).

Társadalmi térfolyamatok és a városrehabilitáció

Az épített  környezet állapotát érintő változások mellett  a belváros lakossá-
gának társadalmi átalakulása zajlott  az elmúlt évtizedekben. Ennek egyik 

⁴ A rehabilitáci�s akci�ter�leteket az egyes ker�letek saját hatáskörben jelölik ki; az 
akci�ter�leti lehatárolás a komplex rehabilitáci�s programok tervezése során nyer 
jelentőséget. A társasházi programra nyertes pályázatainak köre nem sz�kségszerűen 
egyezik meg az akci�ter�letekkel.  

3. ábra A belvárosi ép�letek homlokzatainak állapota, 2005 (Jelmagyarázatot lásd az 1. ábránál).
Forrás: MTA FKI, Ép�letminősítő Adatbázis; 1993, 2005 alapján saját szerkesztés.
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legfontosabb mozgat�rug�ja a tanácsi majd önkormányzati lakások privati-
záci�ja és piacon történő értékesítése során elindul� nagyarányú kiáramlás 
a városperemi és szuburbán z�nába. Ennek során � elsősorban a magasabb 
státusú negyedekben � számos esetben ker�lt sor a lakások áthasznosítására, 
a lakáspiacr�l val� spekuláci�s célú kivonására, míg a város legkevésbé mo-
bil lakáspiaccal rendelkező negyedeiben vontatott an haladt a privatizáci�, 
a forgalomba ker�lt lakásokat pedig a város más részeiről kiszorul�, illetve 
vidékről beáraml�, általában alacsonyabb jövedelmi szintű népesség vásárolta 
meg. A ker�leti és a fővárosi tulajdonban maradt bérlakásállomány túlnyom� 
része az emberi nyomor utols� mentsvárává, a magas önkormányzati bérla-
kásállománnyal rendelkező ter�letek a kirekesztett  csoportok akkumuláci�s 
ter�leteivé, önvédelmi bástyájává váltak. 

A belváros kedvező fekvésű ter�letein elindul�, fővárosi és ker�leti 
támogatással, esetleg piaci nyomásra zajl� felújítási folyamat következtében a 
kiterjedt szlöm-ter�letek javarészt eltűntek a Körúton bel�li városnegyedekből. 
Ezzel szemben a belváros kedvezőtlen társadalmi adott ságokkal és korszerűt-
len lakásállománnyal rendelkező ter�letein a műszaki és szociális problémák 
erőteljes koncentrál�dása Þ gyelhető meg az elmúlt másfél évtizedben. 

4. ábra A Fővárosi Rehabilitáci�s Keret Társasházi Programjának keretében megítélt támo-
                                 gatások és a rehabilitáci�s akci�ter�letek, 1997�2004

Forrás: Budapest Főváros Önkormányzata adatai alapján saját szerkesztés
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Az ezredfordul�t követően a történelmi belvárosban mind az épített  
környezet, mind a társadalmi jellemzők tekintetében kialakultak olyan krízis-
ter�letek, amelyek mély strukturális és komplex szocio-kulturális problémáik 
folytán nem reménykedhetnek az önkormányzati támogatásokkal elősegített  
spontán rehabilitáci�s folyamatok beindulásában. Ezeket a ter�leteket a 2005. 
évben elfogadott , a szociális városrehabilitáci�r�l sz�l� Fővárosi Közgyűlési 
rendelet krízister�letként aposztrofálja, és modellprogramok beindításával 
kívánja elősegíteni fenntarthat�, társadalmi felzárk�ztatási programmal ki-
egészített  rehabilitáci�s folyamat elindulását.

A krízisterületek

A szociális városrehabilitáci�s modellprogram beindításár�l sz�l� rendelet a 
krízister�let fogalma alatt  azokat a társadalmi, gazdasági és lak�környezeti 
szempontb�l egyaránt leromlott  városrészeket érti, ahol magas az egyszemé-
lyes háztartások és csonkacsaládok aránya, ahol a társadalom peremén mozg� 
népcsoportok (roma népesség, tart�s munkanélk�liek) koncentrál�dnak, a 
gazdasági aktivitás és a lakosság általános képzett ségi színvonala alacsony, 
ahol a lakásállomány jelentős hányada alacsony komfortfokozatú (önkormány-
zati) bérlakás (5�8. ábra).

Budapest történelmi városnegyedeiben mindezek alapján a pesti ol-
dalon, elsősorban a Nagykörúton kív�li városrészekben találhat�k krízister�-
letek. Ferencvárosban a sikeres városrehabilitáci�s program peremter�leteire 
� a Mester utca�Soroksári út között i, valamint a Thaly Kálmán utcát�l délre 
eső tömbökre � szorult vissza a problémákkal terhelt z�na, ezeken a ter�lete-
ken jelenleg is folynak felújítási és rekonstrukci�s beruházások. Ennél sokkal 
kiterjedtebb a j�zsefvárosi ún. Práter-negyed, valamint a szociális és környe-
zeti krízister�let minden vonását magáénak tud� Magdolna-negyed ter�lete. 
Előbbi ter�letén fog megval�sulni Budapest történelmi belvárosának legna-
gyobb szabású rekonstrukci�s beruházása, amely �Corvin-Szigony Projekt� 
(�Corvin-sétány Projekt�) néven � mindössze egy utcán kív�l valamennyi 
tömb bontásával � a teljes lak�negyed funkci�ját és képét rekonstruálja. A 
J�zsefváros szívében elhelyezkedő, a város egyik legrosszabb életkör�lménye-
ket nyújt� munkásnegyedeként számon tartott  Magdolna-negyedben elindult 
Magdolna-program a szociális városrehabilitáci� egyik modellprogramja. A 
Középső-J�zsefváros kevésbé összef�ggő, potenciális krízister�lete az Orczy-
negyed, amely számos jellemzőjét tekintve a Magdolnához hasonl�an összetett  
gondokkal k�zd. 

Elsősorban a közel nyolcvan éve megval�sulatlan �Madách-sugárút/sé-
tány� környékén és a köztudatban zsid�negyedként élő városrészéről számon 
tartott  Erzsébetvárosban három potenciális krízistömb is találhat�. A hosszú 
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5. ábra Krízister�letek a belvárosban I. Homlokzatok állapota, 2005 (Jelmagyarázatot lásd az 1. ábránál).
Forrás: MTA FKI, Ép�letminősítő Adatbázis, 1993, 2005 alapján saját szerkesztés

6. ábra Krízister�letek a belvárosban II. A munkanélk�liek teljes lak�népességhez 
               viszonyított  aránya, 2001. Forrás: KSH adatai alapján saját szerkesztés
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8. ábra Krízister�letek a belvárosban IV. Korszerűtlen lakások aránya, 2001
Forrás: KSH adatai alapján saját szerkesztés

7. ábra Krízister�letek a belvárosban III. A 0�14 éves népesség aránya, 2001
Forrás: KSH adatai alapján saját szerkesztés
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évtizedek �ta csak papíron létező, de számos verzi�t megért Madách-sétány 
által feltárand� tömbök a Nagykörúton bel�li, szorosabb értelemben vett  bel-
város utols� összef�ggő, leromlott  ter�lete. A városszerkezeti szempontb�l is 
előnyös újraszabályozás reménye évtizedekig a sz�kséges modernizáci�s és 
felújítási munkák halogatását eredményezte. Az ép�letállomány minősége a 
rendszerváltáskor már olyan silány volt, hogy az egyébként �riási �temben 
zajl� privatizáci� itt  csak nagyon vontatott an haladt, ma is igen magas az ön-
kormányzati bérlakások aránya. A ter�let kezelésére, felújítására máig nem 
kész�lt program5. A ker�let városközpontt �l távolabb eső ter�letein a Hevesi 
Sándor tér és környéke, valamint a Garay tér�Százház utca ter�lete jellemez-
hető potenciális krízister�letként. A ker�letrészben kĳ elölt kis kiterjedésű reha-
bilitáci�s akci�ter�let elker�li a problémás tömböket, az önkormányzat lokális 
közter�let-felújítási akci�kkal igyekszik elker�lni a leromlás fokoz�dását. 

A Nyugati Pályaudvarhoz kapcsol�d� MÁV-ter�letek mellett i két z�na: 
a terézvárosi Podmaniczky utca�Szondi utca között i tömbök, illetve a XIII. 
ker�leti Szabolcs utca�Lehel utcai tömbök további két krízister�leti beavat-
kozás potenciális helyszínei. Előbbit elsősorban előnytelen városszerkezeti 
elhelyezkedése és alacsony színvonalú lakásállománya sorolja a krízister�le-
tek közé, míg a Szabolcs utca erősen leromlott  ép�letállományú, strukturális 
problémákkal és kirekesztett séggel sújtott  népesség által lakott  rehabilitáci�s 
akci�ter�let.

Szabályozási környezet � a szociális városrehabilitáció jogi 
alátámasztott sága

A rendszerváltozást követően a megváltozott  hatalom- és felelősségmeg-
osztásb�l ad�d� lassul� felújítási folyamat veszélyeit érzékelve a Fővárosi 
Önkormányzat új rehabilitáci�s gyakorlatot dolgozott  ki a ker�leti és fővá-
rosi támogatások koncentrálásának, és a magánforrások minél hatékonyabb 
bevonásának céljával. A Fővárosi Közgyűlés 1997-ben fogadta el Budapest 
Városrehabilitációs Programját, amelynek folyamatosan bőv�lő eszközrend-
szerén kereszt�l a főváros proaktív támogatáspolitikát kívánt megval�sítani. 
A lakástörvény kötelezett ségeiből ad�d� önkormányzati tulajdonú lakások 
felújításának támogatását�l az ezredfordul�t követően egyre inkább egy ak-
ci�ter�ltre koncentrált, addicionális támogatási gyakorlat felé tol�dott  el a 
fővárosi önkormányzat rehabilitáci�s tevékenységének súlypontja.

A Közgyűlés által 2003-ban határozattal elfogadott Budapest 
Városfejlesztési Koncepciója (BVK 2002) célrendszerén kereszt�l olyan komplex 
városrehabilitáci�t szorgalmaz, amely során a szociális, örökségvédelmi, kul-
⁵ A ker�let vezetése az egykoron �bontásos rehabilitáci�nak� nevezett  gyakorlatot követi, 
amelynek alkalmazásával ép�lt például a nyolcadik ker�leti Szigony utcai lak�telep. 
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turális, kereskedelmi, idegenforgalmi, környezett erhelési és közlekedési prog-
ramok összehangoltan, egymás hatását erősítve val�sulnak meg. A Koncepci� 
a városmegújítás, illetve komplex rehabilitáci� kérdésében hangsúlyt helyezett  
a rehabilitáci� felgyorsítása és a szociális városrehabilitáci�s modellkísérletek 
beindításának előkészítésére. 

A városfejlesztési koncepci�ban lefektetett stratégiai célokra ala-
pozott középtávú cselekvési program, a Podmaniczky Program Budapest 
Magprogramjában a városfejlesztés egyértelmű orientáci�s irányaként jelenik 
meg a belvárosi ter�letek komplex szemléletű megújításának problémája, rész-
ben a vonz� városi környezet megteremtése (akci�ter�leti városrehabilitáci�), 
részben pedig a gondoskod� város (a város szociális kett északadásának meg-
állítása) prioritásába integrálva. Ennek értelmében a Fővárosi Önkormányzat 
2005. január 27-i �lésén m�dosított a az 1994-ben megalkotott , majd 2000-ben 
m�dosított  Városrehabilitációs Keretről és annak támogatási rendszeréről sz�l� 
rendeletet, kiegészítve azt a krízister�letek integrált szociális városrehabilitá-
ci�s támogatási programjával. 

A Közgyűlés ugyanezen az �lésen határozott  a �Szociális Rehabilitációs 
Modellkísérlet� beindításár�l. A társadalmi és lak�ter�leti szegregáci� foko-
z�dása hívta életre a krízistérségekre irányul� szociális városrehabilitáci� 
programját, amely a kisebb piaci-városszerkezeti potenciállal rendelkező, 
szegényebb ker�letek kedvezőtlenebb elhelyezkedésű, hanyatl� részein tűzte 
célul az e ter�letek leromlását okoz� folyamatok megállítását és megfordítását, 
a lak�k életminőségének és életesélyeinek javítását. A szociális városrehabili-
táci� célter�letei a többszörösen hátrányos és leszakad� városrészek, amelyet 
tart�s és magas munkanélk�liség súlyt, ahol magas az alacsony jövedelmű 
lakosság aránya, alacsony az iskolázott sági szint, jellemző a rossz egészség-
�gyi helyzet, a magas halálozási ráta. Mindezeken fel�l ezen negyedek olyan 
városépítészeti problémákkal is terheltek, mint a gazdátlan ter�letek nagy 
száma, leromlott  ép�letállomány, elhanyagolt környezet, kritikus közbizton-
ság, stb. A szociális városrehabilitáci� akci�ter�leti beavatkozás, amely a város 
társadalmi, gazdasági és műszaki szempontb�l hátrányos ter�letei, az ún. 
krízister�leteken val�sul meg, ezek kĳ elölését a rendelet Városrehabilitációs 
Előtanulmány kidolgozásához kötött e. 

A krízister�letek lehatárolásának alapja a már említett  hármas kri-
tériumrendszernek � gazdasági-társadalmi-lak�környezeti leromlás � val� 
megfelelés. Az egyes dimenzi�k szerint összeállított  mutat�-katal�gus alap-
ján felrajzolt társadalmi tér egy sér�lékeny, deprimált, bezárk�z�, állapotán 
önnön erőből változtatni képtelen városrész � krízister�let. A Fővárosnál a 
ker�let kérelmezi a krízister�lett é nyilvánítást, valamint elkészíti és benyújtja 
a Városrehabilitációs Előtanulmányt. 

A rendelet � előrehaladott  előkészített ség�k okán � a j�zsefvárosi 
Magdolna-negyedet és a kőbányai Bihari úti tömböt nyilvánított a alkalmasnak 
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a szociális városrehabilitáci�s modellkísérlet elindítására a 2005�2008 között i 
időszakban, továbbá javasolta a ferencvárosi Illatos út�Gubacsi út lak�tömbje, 
egykori sz�kségtelep, az ún. �Dzsumbuj� bevonásának lehetővé tételét6. A 
szociális rehabilitáci�s modellkísérlet a Városrehabilitáci�s Kereten kív�li, 
fővárosi költségvetési forrásokat használ fel. A Közgyűlés döntött  a 2005. évi 
költségvetéséből 300 milli�, 2006�2008 között i időszakra évi 500�500 milli� Ft 
elk�lönítéséről a modellkísérleti program javára. 

A Szociális Városrehabilitációs Modellkísérletek első éve

A szociális városrehabilitáci�s modellprogram 2005. januári közgyűlési elfoga-
dását, majd a szerződéskötés előkészítését követően a Főváros és a ker�letek 
között i megállapodás aláírására 2005. decemberében ker�lt sor. A j�zsefvá-
rosi Magdolna-negyed, valamint a kőbányai Bihari úti telep programja tehát 
zöld utat kapott , a potenciálisan integrálhat� három projekt köz�l kett őt már 
elfogadott  a bizott ság, a ferencvárosi rehabilitáci�s program tartalmával kap-
csolatban azonban jelenleg is vita folyik. Tekintett el a Magdolna-program 
ismertségére és terjedelmes, könnyen hozzáférhető dokumentáci�jára, ezútt al 
a kőbányai program előrehaladására kívánok kitérni. 

Szociális városrehabilitációs program � Kőbánya, Bihari út 8.

A Bihari úti tömb nagy forgalmú vasúti vonalak közé szorítva, Budapest egykori 
ipari z�nájában fekszik. Az ehhez hasonl� vasút menti maradék ter�leteket a két 
világháború között i időben erőszeretett el használták fel sz�kséglakásos telepek 
felépítésére, ipari és honvédségi ter�letek közé zárványszerűen telepítve, eltávo-
lítva így a leghátrányosabb csoportokat még a k�lvárosokb�l is. Többség�ket a II. 
világháborút követő évtizedek során lebontott ák, viszont a három emeletes, mint-
egy száz, 25 m²-es, komfort nélk�li lakást magában foglal� Bihari út 8/C ép�let-
egy�tt ese � val�színűleg városiasabb megjelenéséből ad�d�an � a mai napig áll. 

A tömb teljes egésze munkahelyi ter�let volt és maradt, csupán a 8/C 
ép�let telkén találhat� lak�funkci�. Mindemellett  kis távolságra tőle a do-
minál� ipari használatot lak�ter�leti használatt al felvált� lak�park építése 

⁶ A Dzsumbuj, mint rehabilitáci�s beavatkozás támogatása a rendelet elfogadása �ta is a 
viták keresztt �zében áll a Fővárosi Önkormányzatnál. A rehabilitáci�ra jellemző �puha 
eszközök� alkalmazása, az egy�tt  élő lak�közösség egy�tt  tartásának célja ugyanis 
megkérdőjelezhető egy olyan program esetén, amelynek célja a felszámolás. A ferencvárosi 
önkormányzat tehát � ellentétben a kőbányai vélekedéssel, miszerint nem teljes 
komfortfokozatú lakásokra sz�kség van � a bontást támogatja, a lak�kat pedig társadalmi 
és munkaerőpiaci integráci�s program keretében helyezné el a város más részein. 
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zajlik, továbbá a tömb �világvége-hangulatát� tompítaná a térséget feltár�, a 
vasútvonal alatt  megval�sítand� közúti aluljár�.  

A telep lakásállománya elhelyezkedéséből és a lak�környezet leromlott  
állapotáb�l ad�d�an még teljeskörű felújítást követően sem alkalmas piaci 
értékesítésre, így a ker�let � a lakások mintegy felének tulajdonosa � döntött  
a lakások Þ zikai megújításával párhuzamosan egy, a lakosság társadalmi izo-
láltságát és a telep gett �-jellegét old� komplex program bevezetéséről. Jelenleg 
237 ember él a ter�leten, közt�k igen sok gyerek. 

A Þ zikai rehabilitáció elsődleges célja a lakások komfortosítása, a lakás-
struktúra optimális átalakítása. A felújítást folyamatosan, részben lakott an, 
részben pedig a lak�k telepen bel�li átköltöztetésével oldják meg. Az össze-
vonások során minden lakásban f�rdőszoba, és megfelelő nagyságú lak�szoba 
ker�l kialakításra, az így kialakított  lakások száma 25%-kal csökken. A közös-
ségfejlesztési és munkahelyteremtési program keretében a helyben foglalkoztatást 
elősegítő � elsősorban testi és szellemi fogyatékosok számára szervezett  � pro-
jekt már folyik, az oktatási és egészség�gyi programoknak helyt ad� közösségi 
tér számára megfelelő a telken áll�, egykor laborat�riumként használt ép�let. 
A Családsegítő Szolgálat kihelyezett  csoportja fogja végezni a helyiek komplex 
szociális ellátását. 

A zöldfelület és sportpálya kialakítása mellett  a szűk, sötét belső udvar 
humanizálására is sor ker�l, a lehető legszorosabban bevonva a lakosságot 
környezete megújulásának folyamatába, közösségfejlesztési eszközként és 
közmunkaprogramként is értelmezve a közösségi munka erejét. 

A program kivitelezője � a Magdolnával ellentétben � a ker�leti önkor-
mányzat tulajdonában lévő döntés-előkészítő és projektmenedzsment felada-
tokat végző gazdasági társaság, a Kőbányai Vagyonkezelő ZRt. A társadalmi 
programot a ker�leti Családsegítő Szolgálat koordinálja. 

Jelenleg a rehabilitáci�s program az építési hat�sági engedélyeztetés 
lezárulta után a közbeszerzés fázisában van. A társadalmi program folyik, a 
közösségi tér rendbehozását követően maradéktalanul elindul valamennyi 
részprogram (egészség�gyi szűrővizsgálatok, tanácsad� szolgálat). 

IRODALOM

Budapest Városrehabilitáci�s Programja � Ismertető 2002. Budapest.
BVK 2002: Budapest Városfejlesztési Koncepci�ja. Budapest.
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Egy ébredő városrész � részvételi típusú városmegújítás a 
Józsefvárosban

Alföldi György�Czeglédy Ákos�Horváth Dániel1

Bevezetés

Együtt műk�d�s �s t�rsadalmi r�szv�tel a v�rosmegújít�sban � így lehetne 
n�h�ny szóban �sszefoglalni jelen tanulm�ny legfontosabb mondanivalój�t. 
Az elk�vetkező n�h�ny oldalban elsődleges c�lunk, hogy r�vid t�j�koztat�st 
adjunk a józsefv�rosi Magdolna-negyedben imm�r egy �ve zajló szoci�lis v�-
rosrehabilit�ciós programról, egyben megvil�gítsuk a program legfontosabb 
alapk�veit a M�ty�s t�ri z�ldterületi mintaprojekten keresztül.

A v�rosok �llandó v�ltoz�sban l�vő �sszetett  rendszerek, amelyek 
fejlőd�se csak hozz�juk hasonló komplex, integr�lt programokkal befoly�sol-
ható, kül�n�sen igaz ez azokra a leszakadó v�rosokra, v�rosr�szekre, amelyek 
�nmaguk erej�ből k�ptelenek nemcsak a tov�bbl�p�sre, hanem a talpon ma-
rad�sra is. Ezek az urb�nus területek gyakran olyan c�lzott  fejleszt�si, regene-
r�ciós eszk�z�ket ig�nyelnek, amelyek a h�rom v�rosi szf�r�t � t�rsadalom, 
gazdas�g, k�rnyezet � területileg koncentr�ltan, együtt  prób�lj�k Þ gyelembe 
venni úgy, hogy az egyidőben p�rhuzamosan futó alprogramok egym�shoz 
sz�mos sz�lon kapcsolódnak, egym�st erősítve fejtik ki hat�sukat.

Budapest VIII. kerület�ben imm�r bő egy �ve folyik az a v�rosregene-
r�ciós program, amely a fent megfogalmazott  integr�lt programot kifejezett en 
szoci�lis c�llal kív�nja magvalósítani Józsefv�ros Magdolna-negyedben.

Szociális városrehabilitáció

A Budapest Főv�rosi Önkorm�nyzat 2005-ben d�nt�tt  a haz�nkban egyedül�l-
ló, modell�rt�kű szoci�lis-kultur�lis alapú v�rosmegújít�st c�lzó ún. szoci�lis 
v�rosrehabilit�ciós modellkís�rleti programok elindít�s�ról. A programok 
olyan halmozott an h�tr�nyos helyzetű v�rosr�szek megújít�s�t szolg�lj�k, 
ahol a t�rsadalmi, gazdas�gi �s k�rnyezeti probl�m�k � magas munkan�lkü-
lis�g, alacsony iskol�zott s�g, leromlott  lakók�rnyezet, stb. � �sszefüggő v�rosi 
területeken koncentr�ltan jelennek meg. Term�szetesen a megvalósíthatós�g 
szempontj�ból szüks�gesek olyan helyi adott s�gok, amelyek az �nkorm�nyzat 
hat�konyabb szerepv�llal�s�t lehetőv� teszik (1. ábra).

¹ R�v8 � Józsefv�rosi Rehabilit�ciós �s V�rosfejleszt�si Zrt., H-1083 Budapest, Pr�ter u. 22.
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A szoci�lis v�rosrehabilit�ciós kezdem�nyez�sek legfontosabb alap-
k�ve a lakoss�gnak a teljes megvalósít�si folyamatba t�rt�nő bevon�sa. A 
program a t�rsadalmi r�szv�tel fokoz�s�val, a k�z�ss�gi kezdem�nyez�seknek 
teret adva, azt t�mogatva kís�rli meg újraszőni a sz�thullott  t�rsadalmi sz�ve-
tet a k�z�ss�gi kapcsolatok új form�inak kialakít�s�val, a helyi int�zm�nyek 
megerősít�s�vel, valamint a civil szoci�lis-kultur�lis szervezetek t�mogat�sa, 
új illetve megújított  k�z�ss�gi helyek, tal�lkoz�si pontok kialakít�sa �ltal. 

Budapest terület�n a 2005�2008 k�z�tt i időszakra h�rom szoci�lis v�-
rosrehabilit�ciós akcióterület került meghat�roz�sra:

a) Ferencv�ros (IX. kerület) � Illatos úti ún. �Dzsumbuj�
b) Kőb�nya (X. kerület) � Bihari út
c) Józsefv�ros (VIII. kerület) � Magdolna-negyed (2. ábra)

Magdolna Negyed Program

Az előzőekben megnevezett  szoci�lis v�rosrehabilit�ciós programok, valamint 
a p�csi Borb�la-projekt k�zül a józsefv�rosi v�rosmegújít�s az egyetlen, amely 
egy v�rosnegyed m�retű területet fog �t.

Józsefv�ros Magdolna-negyed a kerület szív�ben a N�pszính�z utca�
Fiumei út�Baross utca�Koszorú utca�Nagyfuvaros utc�k �ltal hat�rolt 34 ha-os 
terület, lakoss�ga 12 068 fő (2001).

2. ábra A Magdolna-negyed fekv�se a 
VIII. kerületen belül

Forr�s: saj�t szerkeszt�s

1. ábra Az �nkorm�nyzati tulajdonú 
lak�sok ar�nya a VIII. kerületben

Forr�s: R�v8 Zrt.
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A főv�roson belüli kedvező f�ldrajzi fekv�se �s a gazdag multikultur�lis 
�r�ks�g ellen�re az utóbbi f�l �vsz�zad folyam�n erős�dő szeg�nys�gi spir�l-
lal jellemezhető a v�rosr�sz, amely az �pített  k�rnyezet adott s�gai, gazdas�gi 
szerep�nek le�rt�kelőd�se �s t�rt�neti, t�rsadalmi fejlőd�s�nek kedvezőtlen 
alakul�sa miatt  Budapest legnagyobb �sszefüggő krízisterülete. Feladatunk az, 
hogy elh�rítsuk azt a fenyegető vesz�lyt, hogy a terület a főv�ros legnagyobb, 
�sszefüggő nagyv�rosi szeg�nynegyedek�nt konzerv�lódjon.

A v�rosregener�ciós program �ltal�nos c�lja egy olyan v�rosfejleszt�si 
gyakorlat magyarorsz�gi bevezet�se, amely minden elem�ben a negyedben 
�lők aktív r�szv�tel�re, a fejleszt�si programokba t�rt�nő bevon�s�ra �pül. A 
k�z�ss�gi kezdem�nyez�seknek teret adva kív�nja el�rni egy egyedi arcula-
tú, megújult im�zzsal rendelkező, vonzó v�rosr�sz kialakít�s�t. A Budapest 
Főv�rosi �s Józsefv�rosi Önkorm�nyzat, a tulajdon�ban �lló R�v8 Zrt. szakmai 
st�bj�val k�z�sen a Magdolna Negyed Program r�v�n szoci�lis, kultur�lis 
alapon kív�nja el�rni az �lhető �s biztons�gos lakók�rnyezet megteremt�s�t, 
új k�z�ss�gi-kultur�lis terek l�trehoz�s�t, a megl�vők megújít�s�t.

Rövid átt ekintés az egyes alprogramok 2006. évi eredményeiről

Bérlők bevonásával történő épületfelújítás: A helyi k�z�ss�gek aktív bevon�s�-
ra tal�n legink�bb �pítő alprogram, amelyben azok a b�rlői lakók�z�ss�gek 
vehetnek r�szt, amelyek együtt műk�dők az �pületfelújít�s teljes folyamat�-
ban, aktívan r�szt vesznek a tervez�sben csakúgy, mint az �pület felújít�si 
munk�iban �s fenntart�s�ban. Az együtt műk�d�s legfontosabb felt�tele az 
inform�ciók akad�lytalan �raml�sa, a hiteles kommunik�ció.

A negyedben 74 db teljesen �nkorm�nyzati tulajdonú b�rh�z tal�l-
ható, amelyek k�zül n�gy újulhat meg a program 2008. december 31-ig tartó 
ún. modellkís�rleti időszak�ban. A jelenleg együtt műk�dő lakók�z�ss�gek 
idei munk�j�nak elismer�sek�nt az a legkevesebb, hogy megnevezzük, mely 
�pületekről van szó: Dankó utca 7., Erd�lyi utca 4., Kar�csony S�ndor utca 
22., Szigetv�ri utca 4.

Innovatív oktatási program: A 2006/2007. tan�vre újj�alakult, 8+4 oszt�-
lyos Által�nos Iskola �s Gimn�ziumm� szerveződ�tt  az Erd�lyi utcai iskola, 
amely nyitott , műv�szeti, oktat�si, nevel�si tev�kenys�get is v�gez, nemcsak 
a tanulók, hanem a felnőtt ek sz�m�ra is nyújtott  szolg�ltat�sai �ltal a negyed 
oktat�si-kultur�lis k�zpont szerep�t t�lti be. A program keret�ben 2006. szep-
tember�ben útj�ra indult a Kidpix Digit�lis gyermekkor �s egy sv�d mint�t 
k�vető, n�gy civil szervezet �ltal megvalósuló d�lut�ni kieg�szítő oktat�si 
program (Ravasz Róka Projekt).

�Kesztyűgyár� � Közösségi Ház: Az iskola szomsz�ds�g�ban a M�ty�s 
t�r 15. sz. alatt  2007-től kezdi meg műk�d�s�t a �Kesztyűgy�r� � K�z�ss�gi 
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H�z. Az int�zm�ny egyr�szt az iskola oktat�si, nevel�si tev�kenys�g�t kieg�-
szítő szolg�ltat�sokat nyújt; előadótereivel, a civil szervezetek �s kultur�lis 
rendezv�nyek sz�m�ra hasznosítható helyis�geivel, tan�csadó irod�ival, �in-
ternet te�zój�val� szint�n sz�lesk�rű k�z�ss�gszervező funkciót fog bet�lteni, 
arculat�val a Magdolna-negyed új im�zs�nak meghat�rozó eleme lesz.

Magdolna Szomszédsági Tanács: 2007. első f�l�v�ben alakul meg ez a civil 
tan�cs (civil fórum), amely int�zm�nyesíti a lakoss�gi r�szv�telt, �s alkalmas 
helyi rendezv�nyek kezdem�nyez�s�re, szervez�s�re, de fontos szerepet t�lt-
het be p�ld�ul az új k�z�ss�gi terek fenntart�s�ban, vagy a lakoss�gi k�zte-
rületi kontroll fokoz�s�ban.

Civil Háló: Nemcsak a program sikeres megvalósít�s�nak, hanem a ki-
terjedt, sok r�sztvevős szomsz�ds�gi tan�cs kialakít�s�nak is előfelt�tele, hogy 
a területen min�l t�bb, tev�kenys�g�vel elsősorban a teljes szoci�lis, kultur�lis 
szf�r�t lefedő szervezet telepedjen meg �s t�mogassa a c�lok megvalósít�s�t. 
Ennek �rdek�ben kezdőd�tt  meg a 2006. �vben az üresen �lló, alulhasznosított  
�nkorm�nyzati tulajdonú, nem lak�s c�lú helyis�gek t�mogatott  b�rbead�sa 
a Magdolna Negyed Program c�ljaival azonosulni k�pes, a c�lok megvalósí-
t�s�ban együtt műk�dő civil szervezetek sz�m�ra.

Bűnmegelőzés: Az idei �vben alakult meg az a bűnmegelőz�si munkacso-
port, amelynek legfontosabb küldet�se, hogy �sszefogja a helyi � sz�lesen �rtelme-
zett  � bűnmegelőz�sben �rintett  szakmai szervezeteket �s a civilek k�pviselőit. 

A munkacsoport legfontosabb feladata, hogy elk�szítse a negyed bűn-
megelőz�si akcióterv�t, amelynek kialakít�s�ban �s megvalósít�s�ban is sz�-
mítunk a lakók aktív r�szv�tel�re. 

Közterület-fejlesztés: A negyed k�zterületi fejleszt�s�nek első akcióte-
rülete a legfőbb helyi identit�st hordozó v�rosszerkezeti elem, a M�ty�s t�r, 
amely a 2006�2007. �v sor�n a k�z�ss�g bevon�s�val újul meg. A megújít�s 
sor�n a r�sztvevő szervezetek �s a lakoss�g együtt műk�d�s�vel sz�mos ren-
dezv�ny került �s kerül a j�vőben is megrendez�sre. A t�r �talakít�s�nak c�lja, 
hogy új funkcióival alkalmazkodjon az �talakuló k�rnyezet�hez (�talakuló 
iskola, k�z�ss�gi h�z stb.), igazi tal�lkoz�si �Helly�� v�ljon, alkalmas legyen 
kultur�lis rendezv�nyek megtart�s�ra, �s a helyi lakoss�g minden koroszt�ly 
sz�m�ra kín�ljon szabadidős lehetős�get.

A projektt ársaság

A R�v8 Zrt-t a főv�rosi �s a józsefv�rosi �nkorm�nyzat hozta l�tre 1997-ben 
v�rosfejleszt�si feladatok ell�t�s�ra. A t�rsas�g tev�kenys�ge kifejezett en egyes 
v�rosrehabilit�ciós projektek kidolgoz�sa, lebonyolít�sa. Kiemelt projektjei a 
Corvin S�t�ny Program (kor�bbi nev�n Corvin-Szigony Projekt), a Futó Utcai 
Partners�gi Program �s a Magdolna Negyed Program.
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A t�rsas�gunk hat�konyan �tv�zi mag�ban egyszerre a k�z�rdekű 
�s a piaci szeml�letet. A szakmai munka magas minős�g�t a v�rosfejlesz-
t�s �sszetett  tev�kenys�g�nek megfelelően �ssze�llított  sokoldalú, kvaliÞ k�lt 
szakemberg�rda biztosítja, amelyben megtal�lhatók �pít�szek, m�rn�k�k, 
v�rostervezők, k�zgazd�szok, jog�szok, geogr�fusok, szociológusok �s szo-
ci�lis munk�sok egyar�nt. 

A zöld kulcs � a GreenKeys projekt

A R�v8 Zrt. a Magyar Tudom�nyos Akad�mia F�ldrajztudom�nyi Kutatóint�-
zet�vel (MTA FKI) k�z�sen európai uniós t�mogat�st nyert az Európai Regio-
n�lis Fejleszt�si Alapból az Interreg IIIB CADSES (Central Adriatic Danubian 
South-Eastern European Space) Program keret�ben az Urban Green as a Key 
for Sustainable Cities (�GreenKeys�) projekt megvalósít�s�ra egy nemzetk�zi 
együtt műk�d�s partnerszervezeteik�nt. 8 európai orsz�g 15 v�ros�nak 20 
szervezete vesz r�szt a projektben (3. ábra).

3. ábra A GreenKeys Projekt partnerszervezetei
Forr�s: Insitut für Ökologische Raumentwicklung, Dresden
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A józsefv�rosi GreenKeys projekt a t�bbi partnerv�ros programj�-
val ellent�tben egy v�rosregener�ciós program szerves r�sze. A R�v8 Zrt. a 
GreenKeys programmal k�zel egy időben megkezdte a Magdolna Negyed 
Program megvalósít�s�t is.

A R�v8 Zrt. �s az MTA FKI feladata a GreenKeys projektben egyr�szt 
egy z�ldfelület-fejleszt�si mintaprojekt megvalósít�sa � M�ty�s t�r �, m�sr�szt 
ezzel p�rhuzamosan egy, a kerület eg�sz�re kiterjedő javaslat kidolgoz�sa egy 
z�ldfelületi strat�gi�ra vonatkozóan.

A projekt színtere

A M�ty�s t�r (1. kép) a Magdolna-negyed települ�smagja, Józsefv�ros legr�geb-
ben k�rbe�pült tere. A 18. sz�zad elej�n a hajdani szőlő- �s gyüm�lcs�skertek 
k�zep�n, �spont�n� alakult ki. 1830-ban n�met neve Frühlingsfeld (Tavaszme-
ző), de 1870-ben m�r Mathias Platz-k�nt (magyarul M�ty�s t�r) �br�zolj�k a 
korabeli t�rk�pek. K�sőbb M�ty�s kir�ly t�rnek is mondt�k. A Főv�rosi K�z-
munk�k Tan�csa 1874/349. sz�mú hat�rozat�val a t�r r�gi nev�t fenntartott a.

A teret csak a 19. sz�zad v�g�re szeg�lyezte minden oldalról z�rt be�pít�s. A 
t�r fejlőd�s�t az 1838-as jeges �r r�vid időre megt�rte, a M�ty�s t�r terület�t teljesen 
ellepte a víz. A nagy katasztróf�nak a j�vőre n�zve kedvező hat�sa is volt, az �rvíz 
ut�n a M�ty�s t�ren is megindult a v�rosias �pítkez�s. M�r nem falusi jellegű, hanem 
klasszicista, ún. polg�rh�zak �pültek. Kiv�telt k�pez azonban a M�ty�s t�r 2. sz�mú 

1. kép A M�ty�s t�r mad�rt�vlatból
Forr�s: Budapest Józsefv�rosi Önkorm�nyzat Fő�pít�szi Iroda
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h�z, amely a 19. sz�zad v�g�n barokkiz�ló stílusban �pült. A M�ty�s t�r elhelyezke-
d�se, üzletei, üzemei miatt  a t�rt�nelem sor�n a Magdolna-negyed �let�nek k�zponti 
hely�v� v�lt. Szervező funkciój�t  bizonyítja az 1800-as �vektől megl�vő k�z�ss�gi 
szerepk�re (patika, mozi). A t�r kultur�lis �r�ks�ge a 20. sz�zad m�sodik fel�ben 
jelentősen megkopott . Az elmúlt f�l �vsz�zad folyam�n a Józsefv�rosról kialakult ne-
gatív sztereotípi�k a R�kóczi t�r mellett  elsősorban a M�ty�s t�rhez k�thetők. Ezzel 
egyetemben a helyi t�rsadalom �let�ben bet�lt�tt  kultur�lis jelentős�g�t megtartott a. 
A szoci�lis megújít�si program a t�r kultur�lis hagyom�nyaira �pítve c�lozza meg 
a M�ty�s t�r k�zponti funkciój�nak újj��leszt�s�t.

A koncepció

Az olyan sűrű be�pített s�gű, belv�rosi lakó�vezetekben, mint Józsefv�ros 
Magdolna-negyede minden talpalatnyi z�ld n�velni tudja az itt  lakók kom-
fort�rzet�t. E tereket teh�t úgy kell kialakítani �s műk�dtetni, hogy a lakoss�g 
min�l sz�lesebb k�r�nek ig�nyeit kiel�gíts�k, �s ezen ig�nyek teljesül�s�vel a 
helyiek e z�ldterületek valódi haszn�lóiv� v�ljanak.

A kor�bban meggy�keresedett  szeml�lett ől elt�rően, a helyi lakoss�g 
a t�r kialakít�s�nak �s megtervez�s�nek aktív r�sztvevője, sőt m�r a terve-
z�s megkezd�se előtt  a koncepcion�lis elgondol�sok kialakít�s�nak tev�keny 
szereplője. Így a helyiek tapasztalata �s v�lem�nye m�r a parktervezők első 
tollvon�sait is d�ntően befoly�solta. E koncepció adta a biztosít�k�t annak, 
hogy a lakoss�gi tal�lkozókon is megvitatott  elsődleges tervezetek tartalmaz-
z�k mindazokat a t�rre vonatkozó elk�pzel�seket, amelyeket a k�rny�k lakói 
� a t�r haszn�lói � a legfontosabbaknak tartott ak. A t�r �lhetőv�, mindenki 
�ltal haszn�lhatóv� alakít�s�nak fontos eleme a r�sztvevők sz�les k�r�nek 
együtt műk�d�se. A lakoss�g mellett  az együtt gondolkod�sban, a koncepció 
kialakít�s�ban r�szt vett ek a helyi civil szervezetek � amelyek kapcsolati h�-
lójuk �s a negyedben szerzett  tapasztalataik r�v�n sz�les k�rű inform�ciók-
kal rendelkeznek a helyi lakoss�g probl�m�iról, t�rhaszn�lati szok�sairól, a 
k�zterületekkel kapcsolatos elv�r�sairól. A t�r �talakít�s�nak Þ nanszíroz�sa 
is elt�r a hagyom�nyostól, hiszen a k�lts�gek fedez�se nem csak egy forr�sból 
biztosított . E k�lts�gek fedez�s�ből ugyanúgy kiveszi a r�sz�t a főv�rosi, illetve 
a kerületi �nkorm�nyzat, mint az Európai Unió �ltal t�mogatott  Interreg III.
B CADSES / GreenKeys projektje, valamint a R�v 8 Zrt.

A terv

A t�r megújít�s�nak műszaki terve egy �ven �t tartó egyeztet�st k�vetően k�-
szült el. 2005. ősz�n egy k�tnapos szabadt�ri rendezv�ny keret�ben a M�ty�s 
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t�ren hirdett ük meg a programot, t�j�koztatt uk az �rdeklődőket a program 
alapkoncepciój�ról, valamint c�ljainkról. Ezt k�vetően a helyi sajtóban, illetve 
honlapokon tett ünk k�zz� felhív�st a t�r megújít�s�ra vonatkozó ig�nyek, 
v�lem�nyek felt�r�sa c�lj�ból. 

Az MTA FKI koordin�l�s�val k�zel f�l �vig gyűjt�tt ük a t�rre vonatko-
zó helyi elk�pzel�seket k�rdőívek segíts�g�vel is � a budapesti E�tv�s Lor�nd 
Tudom�nyegyetem geogr�fus �s szociológus hallgatóinak bevon�s�val �, mi-
k�zben az első eredm�nyektől kezdődően rendszeres lakoss�gi tal�lkozók 
keret�ben, sz�les k�rű nyilv�noss�g előtt  k�szült el az a h�rom v�zlatt erv, 
t�rhaszn�lati funkcióterv, amelyek az elt�rő lakoss�gi v�lem�nyeket prób�lt�k 
h�rom kül�nb�ző alternatív�ba rendezni (4. ábra).

Voltak mindenki �ltal elfogadott  sarokpontok: nyilv�nos WC szüks�ges-
s�ge, minden koroszt�ly sz�m�ra vonzó funkciók elhelyez�se, elkerít�s �s őrz�s. 

A h�rom előzetes tervezetből született  meg a M�ty�s t�r v�gleges terve, 
amely �tv�zte a h�rom kor�bbi alternatív�t. A l�tv�nyterv az al�bbi k�pen l�tható 
(2. kép).

4. ábra A v�zlatt ervek egyike
Forr�s: Budapesti Corvinus Egyetem / R�v8 Zrt.
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2. kép A megújult M�ty�s t�r l�tv�nyterve
Forr�s: Budapesti Corvinus Egyetem / R�v8 Zrt.

Az átalakuló Mátyás tér

Elmondható, hogy nemcsak a tervez�si, hanem a kialakít�si folyamat is soksze-
replős. A terveket a Budapesti Corvinus Egyetem T�jtervez�si �s Területfejlesz-
t�si Tansz�ke k�szített e el, a Budapest Főv�rosi �s Józsefv�rosi Önkorm�nyzat 
hat�rozataival, enged�lyeivel �s nem utolsó sorban t�mogat�saival segíti a t�r 
�talakít�s�nak folyamat�t. A R�v8 Zrt. a folyamat megbízott  szervezőjek�nt �s 
koordin�torak�nt fogja �t projektet a tervez�stől a fenntart�s megszervez�s�-
ig. R�szese a folyamatnak a t�r tőszomsz�ds�g�ban tal�lható �ltal�nos iskola 
is, amely helyet biztosít a t�r �talakít�s�hoz kapcsolódó rendezv�nyeknek, 
lakoss�gi tal�lkozóknak.

A kivitelez�s első l�p�sek�nt műhelymunka keret�ben tan�rok, di-
�kok, t�j�pít�szek, lakók r�szv�tel�vel k�szültek speci�lis utcabútorok (ún. 
ülődombok v. ülőgumók) újrahasznosított anyagokból a megújuló t�rre 
(3. kép). Az utcabútorok a sokszínűs�g megőrz�se, az időt�llós�g jegy�ben 
születt ek, mik�zben terepet adott  a Þ atalok sz�m�ra az együtt gondolkod�sra, 
a kreativit�sra.

A kivitelez�s első üteme 2006. utolsó napjaiban fejeződik be. Kialakul a 
t�r új szerkezete, nyomvonalai, amelyekn�l az a szeml�let �rv�nyesül, hogy a 
t�r egy �tmenő t�rből a tal�lkoz�sok hely�v� v�ljon, amely lehetős�get teremt 
az ott  tartózkod�sra kül�nb�ző korcsoportok sz�m�ra.
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Befejezés

Magyarorsz�gon elősz�r a Józsefv�rosban a Magdolna Negyed Program ke-
ret�ben folyik kís�rlet arra vonatkozóan, hogy a nemzetk�zi tapasztalato-
kat Þ gyelembe v�ve (pl. GreenKeys projekt) valósuljon meg egy a k�z�ss�gi 
r�szv�telen alapuló v�rosmegújít�si beavatkoz�s egy nagyv�ros 12 000 fős 
negyed�ben.

Min�l t�bb súlyt kap a helyi lakoss�g, min�l nagyobb szerepet sz�nunk 
a szomsz�ds�g sz�m�ra, min�l t�bb lehetős�get nyújtunk a k�z�ss�gnek ah-
hoz, hogy r�szt vehessen a d�nt�sek meghozatal�ban, ann�l nagyobb es�ly 
kín�lkozik arra, hogy kialakuljon az az integr�lt v�rosmegújító gondolkod�s, 
amely új alternatív�t jelent az �nkorm�nyzatok szok�sos szektori�lis megk�-
zelít�s�vel szemben.

A 2006. �v sor�n a GreenKeys projekt tapasztalatai igazolni l�tszanak 
azt a kezdetben naivnak tűnő elgondol�st, hogy van olyan c�l �s van olyan 
program, amely sikeres megvalósít�sa �rdek�ben k�pes együtt műk�dni �nkor-
m�nyzat (főv�rosi, józsefv�rosi), projektt �rsas�g (R�v8), oktat�si (Erd�lyi utcai 
Által�nos Iskola �s Gimn�zium) �s kutat�si (MTA FKI, Budapesti Corvinus 
Egyetem, ELTE) int�zm�ny a helyi lakoss�ggal.

3. kép Ülődomb-műhely 2006
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