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Nem véletlen, hogy az 
építési törvény sokféle, 
a településrendezési ter-
vek megvalósítását segí-
tô sajátos jogintézményt 
sorol fel – telekalakítás, 
elôvásárlási jog, kisajátí-
tás, kiszolgáló és lakóút 
céljára történô lejegyzés, 
tilalmak, kötelezések –, 
mert a települések más-
képp aligha tudnák ellát-
ni településfejlesztési fel-
adatukat. Ellene vethetik, 
hogy ezek jelentôs részé-
vel csak akkor tud élni a 
település, ha van pénze. 
Ez azonban csak az igaz-
ság egyik része, mert pénz 
nélkül és/vagy kevés pénz-
zel is lehet eredményeket 
– esetenként komoly ered-
ményeket is – elérni.

Vegyünk sorra néhány 
példát, amelyben a telepü-
lési önkormányzatoknak 
nélkülözhetetlen szerepük 
van, vagy szerepvállalásuk 
nagyban elôsegítheti és fel-
gyorsíthatja a folyamatokat, 
a fejlôdést. A jelentôs átépí-
tésre, a rehabilitációra érett 
és ezért kijelölt területek 
sok ilyen feladatot kínál-
nak, különösen ott, ahol 
politikai döntések alapján 
a bérlakásokat eladták. Pél-
dául Budapest belsô kerü-
leteiben – mintegy kilenc-
száz telektömbnyi területen, 
egy-két terület kivételével - a 
házak társasházakká ala-
kultak. Egy-egy tulajdono-
si közösség mit tud tenni? 
Legjobb esetben felújítja a 
teljes lakóépületet a pin-

cétôl a padlásig. Mi ezek-
nek a területeknek a legna-
gyobb gondja? Megoldatlan 
a személygépkocsik tárolá-
sa, részben emiatt túlzsúfol-
tak az utcák és nem tudnak 
üzletek (kereskedelem-ven-
déglátás-szolgáltatás) nyílni 
a földszinti, utcai lakások 
helyén. A tetôterek beépíté-
se sem történhet meg törvé-
nyesen, mert nem tudnak a 
szükséges parkolóhelyekrôl 
gondoskodni telken belül. 
Kevés a zöldfelület, a ját-
szótér, a pihenôkert; mind-
ezekért a tehetôsebb, moz-
gékonyabb réteg elhagyja 
a helyet, és a terület státu-
sa egyre süllyed. Az itt fel-
sorolt feladatok megoldása 
senki mástól nem várható 
el, csak az önkormányzat-
tól. Ezekhez ugyanis egyes 
épületeket, vagy azok egyes 
részeit le kell bontani, udva-
rokat összenyitni, koncent-
ráltan megoldani a parko-
lás kérdését, gondoskodni 
a közbiztonságról, szociá-
lis lakásokat kell építeni, a 
lakókat el kell helyezni.

A rendezési tervek 
szerepe

Az építési törvény meg-
határozása szerint „a tele-
pülésrendezés során biz-
tosítani kell a területek-
nek, a közérdeknek meg-
felelô felhasználását - a 
jogos magánérdekekre való 

tekintettel”. Ki hivatottabb 
a közérdek érvényesítésé-
re és elôsegítésére, mint a 
települési önkormányzat? 
Kinek van joga a tulajdon-
jogba való beavatkozásra, 
ami esetenként kényszerû-
en elôáll? Az államnak és 
az önkormányzatnak, senki 
másnak. Az állam túl mesz-
sze van, s csak országos és 
(nagy)térségi ügyek tartoz-
nak rá. A települési önkor-
mányzat szerepe tehát jelen-
tôs, sôt pótolhatatlan, nél-
külözhetetlen a települések 
fejlesztésében, a rendezési 
tervek „végrehajtásában”.

Minden tervet azért 
készítenek, hogy megva-
lósítsák. Miért lenne ez 
másként a rendezési ter-
vek esetében? Kétségtelen, 
hogy a terület- és település-
rendezésnek van egy sza-
bályozó, s ezen belül védel-
mi szerepe is – bizonyos 
területeken való építés kor-
látozása, esetleg tilalma 
–, de bizonyos elemei nem 
valósulnak meg másként, 
mint a közösség aktív sze-
repével. 

Budapest, pontosab-
ban Pest-Buda elsô rende-
zési terve már 1870-ben, 
tehát az egyesítés elôtt tar-
talmazta az Árpád-híd–
Róbert Károly körút–Hun-
gária körút–Könyves Kál-
mán körút–Lágymányosi-
híd–Hamzsabégi út nyom-

Az önkormányzatok felelôssége  
a településrendezésben és -fejlesztésben

Ha az önkormányzati rendszert létrehozó tör-
vényre tekintünk, megállapíthatjuk, hogy a tele-
pülési önkormányzatok feladatainak felsorolását 
a településfejlesztéssel és a településrendezéssel 
kezdi. A településfejlesztés és a településrendezés 
szorosan összetartozó fogalmak. Ezt fejezik ki az 
építési törvény elôírásai is, amikor rögzítik, hogy 
„a településrendezés feladata, hogy meghatároz-
za a település összehangolt, rendezett fejlôdésé-
nek térbeli-fizikai kereteit”. A településszerkezeti 
tervet az önkormányzat településfejlesztési dönté-
sének figyelembevételével kell kidolgozni, a telepü-
lésfejlesztési koncepciót a törvény a településren-
dezés eszközeként határozza meg, és definíciója 
szerint az „a településrendezési terveket megala-
pozó, az önkormányzati településfejlesztési dön-
téseket rendszerbe foglaló, önkormányzati hatá-
rozattal jóváhagyott dokumentum”. 
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vonalát, természetesen a 
nevek rögzítése nélkül. A 
városnak kettôs felada-
ta volt ennek megvalósítá-
sában: egyrészt 125 éven 
keresztül jogilag fenn kellett 
tartani a nyomvonalat, lehe-
tetlenné téve annak beépíté-
sét; másrészt – esetenként 
állami támogatással, mint 
például a Lágymányosi híd 
esetében – szakaszosan meg 
kellett azt valósítani.

Az önkormányzatok tud-
nak például lépni az elke-
rülô utak elôkészítésében, 
mert a szerkezeti tervben 
rögzített nyomvonal terü-
letére – annak határozattal 
történô elfogadásával egy-
idejûleg – rendelettel elô-
vásárlási jogot mondhat-
nak ki. A kritikus szaka-
szokat szabályozási terv-
ben rögzíthetik, és azokra 
építési tilalmat (a szabályo-
zás idôszakára változtatá-
si tilalmat) rendelhetnek el. 
Az országos közúthálózat 
városokon átkelô szaka-
szainak kiváltása, elkerülô 
útra való helyezése egyszer-
re országos/térségi és helyi 
érdek is. Az ország és a tér-
ség érdeke, hogy a távolsági 
közlekedés gyorsan és biz-
tonságosan történhessen, a 
városoké, hogy a belváro-
sok, sûrûn beépült belsô 
területek a káros hatásokat 
elôidézô átmenô forgalom-
tól mentesüljenek.

 A településeket 
éltetô közterületek

A településeket éltetô 
közterületek (közlekedési 
és közmûterületek, vala-
mint a közparkok és köz-

kertek, terek, vízpartok) a 
közösségek tulajdonában 
vannak, s az önkormány-
zati törvény értelmében a 
törzsvagyonba tartoznak és 
elidegeníthetetlenek. Miért? 
Mert a hálózatok olyan sze-
repet töltenek be egy város 
életében, mint az emberi 
szervezetben az erek, a nyi-
rokrendszer, az idegrend-
szer. Bármelyik megszaka-
dása, hibája esetén az élet 
könnyen megszakad. S ne 
feledjük, hogy a közutak a 
legmaradandóbb elemei a 
településeknek: nem véletle-
nül hívnak számos magyar 
településen egy-egy utcát 
Római útnak, mert nyom-
vonala kétezer éve azon a 
helyen húzódik. A beépí-
tés és a területfelhaszná-
lás számos esetben változ-
hatott, de az út a helyén 
maradt, mert még a széle-
sítéséhez is az egyik oldal 
teljes lebontása, pusztulá-
sa szükséges, ami általá-
ban csak katasztrófák ide-
jén következik be.

Ne tévesszen meg sen-
kit, hogy az építési törvény 
lehetôvé tette az építési tel-
kek magánútról történô 
megközelítését. A jogalko-
tó arra szánta ezt a lehe-
tôséget, hogy a szocialis-
ta nagyvállalatok spontán 
privatizációban felaprózó-
dott területeinek építési 
telkekké alakítása megtör-
ténhessen a nélkül, hogy 
a települési önkormányza-
tok kénytelenek legyenek 
a sokszor elavult és a régi 
szabályoknak sem megfe-
lelô úthálózatot átvenni. 
Ugyanígy nem kell az alat-

ta/felette húzódó mûszaki 
infrastruktúrahálózatokat 
átvenni a gyakran önkor-
mányzati tulajdonban álló 
közüzemi cégeknek.

A beépítet t, de sok-
szor az újonnan beépí-
tésre szánt területeken is 
gyakran van szükség új 
utcák nyitására, a nem, 
vagy csak kevéssé beépített 
tömbbelsôk feltárására, 
esetenként meglévô utcák 
szélesítésére. Ez alapvetô-
en két módon jöhet létre: 
az egyik esetben az érin-
tett telkek tulajdonosai 
felismerik, hogy ez nekik 
érdekük, és ezért közösen, 
magánútként megvalósít-
ják azt. A másik, hogy az 
önkormányzat – élve jogá-
val – a lakó- vagy kiszol-
gáló út céljára a szabá-
lyozási tervben, helyi épí-
tési szabályzatban rögzí-
tett területet lejegyezteti. 
Az elôbbi eset csak akkor 
mûködik, ha a tulajdono-
sok meg tudnak egyezni. 
Ez annál valószínûtlenebb, 
minél több tulajdonos 
van, a tulajdonosok szá-
mának növekedésével az 
esély konvergál a nullához. 
Annál is inkább így van ez, 
mert például egy telektömb 
belsejében, egy új utca nyi-
tása egyáltalán nem érde-
ke a szélsô telkek tulajdo-
nosainak, mert azoknak 
a telkeknek a közúttal és 
közmûvekkel való ellátá-
sa a határoló utakon vagy 
már megtörtént, vagy min-
den további nélkül megtör-
ténhet. Magyarán, az érde-
kelt tulajdonosoknak kár-
talanítaniuk kell ezeket a 

tulajdonosokat, és „kény-
szerítô” erôt nem tudnak 
alkalmazni.

Az utcaszélesítéseknél 
kissé más a helyzet. Ez 
elvileg megtörténhet tel-
kenként. Az építési ható-
ságok azt mondhatják, 
hogy nem tudnak építési 
engedélyt adni a telkek-
re, mert azok nem ren-
dezettek, a szabályozási 
terven rögzítettek szerint 
nem alakították át azokat. 
Így a tulajdonosok „ön-
ként és dalolva” leválaszt-
ják az út menti telekrészt, 
az magánút marad, és az 
utca elkezd „szélesedni”. A 
gond abban áll, ha néhány 
tulajdonos hosszú ideig 
nem akar építeni, akkor 
az utca folyamatos széle-
sítése soha nem jön létre. 
Tehát az a cél, amiért a 
terv született nem, vagy 
csak igen korlátozottan 
tud megvalósulni. Szép 
számmal láthatunk ilyen 
utcákat ország- és város-
szerte.

Kisajátítás  
és kártalanítás

Az építési törvény azért 
rendelkezik úgy, hogy a 
lejegyzés esetén, a kárta-
lanítás során figyelembe 
kell venni a visszamaradó 
telekterület értéknövekedé-
sét, hogy az önkormány-
zatok nullszaldó közelire 
hozhassák ki az akciót. 
Ezt is nagy eredménynek 
kell tekintenünk, mert az 
alkotmány elôírása miatt – 
„tulajdont kisajátítani csak 
azonnali, teljes és feltétel 
nélküli kártalanítás mel-
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lett szabad” – sokan elle-
nezték ennek a szabálynak 
a megfogalmazását.

Ha kitekintünk Európa 
számos országára, vagy 
tanulmányozzuk hazánk 
városépítésének történetét, 
egyaránt azt tapasztaljuk, 
hogy a települési önkor-
mányzatok mindig felvál-
lalták és fel is vállalják a 
településfejlesztés szervezé-
sét, elôkészítését és érdemi 
vitelét. Budapesten a VIII. 
kerületi tisztviselôtelep, a 
XIX. kerületi Wekerle-telep, 
a XI. kerületi Építész utcá-
tól délre fekvô terület – és 
a példákat sorolhatnánk 
tovább – mind errôl tanús-
kodik. Van, ahol a közösség 
végezte az egész építést, de 
van, ahol az utcahálózatot 
építette ki, építési telkeket 
alakított ki, s a beépítést 
már a magánerôre bízta. 
Országszerte megfigyelhe-
tôk hasonló akciók. Körner 
Zsuzsa könyve – Telepsze-

rû lakásépítések történeté-

rôl Magyarországon 1850 és 

1945 között – remek példák-
kal illusztrálja a különbözô 
finanszírozású lakóterüle-
tek építését. Másik könyve, 
amelyet Nagy Mártával írt 
– A városrendezési szabá-

lyozások története Magyar-

országon – ugyancsak nyo-
matékkal mutat rá a váro-
sok felelôsségére és felada-
tára a település fejlesztésé-
vel kapcsolatban.

Durván leegyszerûsít-
ve azt mondhatjuk, hogy 
a települési önkormány-
zatok feladata a közösségi 
tervezésen túl elsôsorban 
a közterületek kialakításá-

ban érhetô tetten. Ôk van-
nak feljogosítva – mint lát-
tuk – a kellô hatalommal 
a területek megszerzésére, 
s ezek kiépítése jelentôsen 
felértékeli az általuk fel-
tárt területeket, építési tel-
keket. Az úthálózaton túl-
menôen jelenti ez a közös-
ségi zöldterületek biztosí-
tását, a közösségi ellátás-
hoz szükséges területeket 
és intézményeket, valamint 
minden egyéb olyan beru-
házást, aminek megszerve-
zése és megvalósítása nem 
várható el a lakosság nagy-
számú, megosztott csoport-
jától.

Még egy gondolat nap-
jaink egyik kulcskérdésé-
rôl, a parkolásról. Lehet, 
hogy a jövôben az emberi-
ség arra kényszerül, hogy 
korlátozza az egyének 
gépkocsi-használatát, de 
jelenleg ennek csak bizo-
nyos formái elfogadottak 
társadalmilag. Egy terü-
leten a parkolási igény ki 
nem elégíthetôsége – egy-
egy igen különleges adott-
ságú, kicsiny terület kivé-
telével – értékvesztéshez 
vezet. Sokan elfeledkeznek 
arról még szakmán belül 
is, hogy egy olyan területen, 
ahol sok a védett, értéké-
nél fogva megmaradó épü-
let, ott a normatívát nem 
csökkenteni kell, hanem 
az ésszerû határig emel-
ni. Ezáltal elérhetô, hogy 
a néhány új épület létesí-
tésével a parkolási mér-
leg kismértékben javul-
ni fog. A VIII. kerület tájé-
koztatása szerint az Üllôi 
út közelében, a néhány éve 

átadott parkolóház a kör-
nyéken rögvest megemelte 
az ingatlanárakat, hiszen 
a telken belül nem biztosít-
ható gépkocsitároló-helye-
ket ott meg lehet vásárol-
ni, vagy bérbe lehet venni. 
Ki építsen ilyen létesítmé-
nyeket, ha nem az önkor-
mányzat, amely a közterü-
letek bérbeadásáért parko-
lási díjat szedhet, és amely-
hez befolyik, akkumulá-
lódik a parkolóhely meg-
váltásából befolyó összeg? 
Ha ezt az önkormányzat 
másra költi, az - megítélé-
sem szerint – egyszerûen 
törvénytelen, hiszen nem 
lehet egy jogellenes dolgot 
„megváltani”, egy kötele-
zettség alól való kibúvást 
megvásárolni. A vonatko-
zó kormányrendelet szerint 
szerzôdést kell kötni és öt 
éven belül a parkolóhelye-
ket megépíteni.

Településfejlesztési  
koncepció

A településfejlesztés a 
közösségi gondolkodásnak 
és tervezésnek egy ragyo-
gó, bár igen nehéz terepe. 
Elsô tehát, hogy a telepü-
lés lakói elgondolkodjanak 
azon, hogy milyen lehetô-
ségeik vannak saját jólé-
tük megélésére, kibonta-
koztatására együtt, mint 
közösség. Ennek foglala-
ta a településfejlesztési 
koncepció és az ezt egyes 
vonatkozásokban helyhez 
és formához kötô telepü-
lésrendezési terv. Az elôb-
binek tehát olyan rugal-
masnak kell lennie, hogy 
hagyjon mozgásteret a ren-

dezés számára. A fejlesztés 
a mit, mibôl, mikor kérdé-
sekre keresi a választ; a 
rendezés mindezekhez a 
hol és a hogyan válaszo-
kat adja.

Ezek alapján lehet meg-
fogalmazni és részleteiben 
megtervezni az egyes ope-
ratív programokat. Egy 
önkormányzatnak több fej-
lesztési projektjének kell 
lenni kidolgozva, és ezek 
közül azt sorolja elôre (ter-
mészetesen, ha nem szigo-
rúan egymásra épülô fej-
lesztések követik egymást, 
amiben nem hagyható ki 
az egyik lépcsôfok), ami-
hez támogatást tud szerez-
ni EU-forrásból, országos 
vagy térségi fejlesztési esz-
közökbôl, illetve magánerô 
bevonásával. Természete-
sen elôfordulhat, hogy egy 
külsô résztvevô, beruházó 
új ötlettel áll elô. Ebben az 
esetben egy jó helyi veze-
tô, akinek fontos az embe-
rek véleménye, közös dol-
gaik közös vitele, végig-
járatja az elôbb felvázolt 
utat - a fejlesztési koncep-
ció módosítását, a rende-
zési terv módosítását vagy 
kidolgozását, a fejleszté-
si projekt konkretizálá-
sát. Mondhatják, hogy e 
sorok szerzôjének elment 
az esze. Hol az a vállalko-
zó, aki végigvár egy ilyen 
procedúrát? Igazuk van, 
mégis azt kell mondani, 
hogy ez még mindig jobb, 
mint ha az elôkészítettlen-
ség miatt meghiúsul egy 
beruházás, mint arra van 
precedens például Gyön-
gyösorosziban vagy Pilis-
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jászfaluban. Tapaszta-
latom szerint a közösen 
kidolgozott tervek óriá-
si értéket képviselnek, és 
ezért gyakori vagy magán-
érdekbôl történô módosí-
tásaik a demokrácia meg-
csúfolásai. 

A településrendezési 
tervek általában renge-
teg konkrét feladatot tar-
talmaznak: utcanyitást, 
telekst rukturá lódást , 
terek és utcák gyalogosí-
tását, intézmények, ellátó 
létesítmények telepítését, 
helykijelölését. Új forgal-
mi utak építését, korsze-
rûsítését, közúti és gya-
logos aluljárókat, külön-
szintû vasúti és közúti 
keresztezôdéseket, terü-
let-elôkészítéseket, továb-
bi tervezési feladatokat, 
fásítást, véderdô telepíté-
sét, erdô elsôdleges ren-
deltetésének megváltozta-
tását, közparkok és köz-
kertek létesítését. Egy jól 
elkészített településszer-
kezeti terv több évtizedre 
való fejlesztést készít elô, 
és a konkrétabb szabá-
lyozási terv hihetetlenül 
sok feladatot ró a közös-
ségre – csak gyôzze azt 
megvalósítani. A lényeg 
a hálózatokon van, mint 
korábban már kifejtet-
tem, mert a magántôke 
a hálózatokra építve már 
az egyes elemeket el tudja 
készíteni.

Jól teszi az önkormány-
zat, ha egy városrész épí-
tését vagy megújítását nem 
bízza egyetlen nagy beruhá-
zóra, mert akkor könnyen 
kényszerhelyzetbe kerül-

het, és olyan tervmódosítá-
sokba kényszerül bele, ami 
nem válik a közösség javá-
ra. Ez történt sok helyen, 
például Budán, a Széna tér 
környékén, ahol a P+R par-
koló helyén kereskedelmi 
központ épült. Idôközben 
megemelkedett a szintszá-
ma és szintterületi mutató-
ja, majd a parkolóház leg-
felsô szintjein mozi léte-
sült, csökkentve a parko-
lókat, amelynek a környe-
zô létesítmények ellátásán 
túl a megszûnt közparko-
lót is pótolni kellett volna. 
Késôbb a második ütemû 
fejlesztésben a nyitás után 
egy-két évvel a mélygarázs 
egy részének helyén újabb 
üzletek nyíltak; s a törté-
netnek még nincs vége. Fél-
reértés ne essék, én csak 
a folyamatot érzékelem, a 

történtek mögött húzódó 
összefüggések csak sejt-
hetôk, és országos össze-
vetésben határozott tenden-
ciát mutatnak. A lakosság 
hosszú távú érdekeinek 
figyelembe vétele azért fon-
tosabb, mint a beruházó 
extraprofitja, mert a mai 
fejlesztôk gyakorta nem 
Ganz Ábrahám típusúak, 
aki Svájcból érkezvén itt 
letelepedett és élete végéig 
fejlesztette gyárát. A befek-
tetôk az adókedvezmények 
lejártával gyakorta tovább-
állnak, a lakók meg marad-
nak.

Csupán néhány vonását 
vázoltam fel a települési 
önkormányzatok tennivaló-
inak, és nehéz témákat csak 

éppen érintettem. Befejezé-
sül egy szakmai részletre 
szeretnék utalni: amikor a 
korábbi évek tartalmi köve-
telményei a részletes rende-
zési tervek kötelezô részévé 
tették az intézkedési és üte-
mezési tervet, akkor ezzel 
is kifejezték a fejlesztés és 
a rendezés szoros kapcso-
latát, s azt, hogy a rende-
zési tervek megvalósításán 
a települési önkormányza-
toknak tudatosan kell dol-
gozniuk. 

Körmendy Imre  

fôosztályvezetô
(A Magyar Urbanisztikai 

Társaság székházában 2005. 
októberében, a Városfejlesztés 
Rt. által rendezett konferenci-
án elhangzott elôadása szer-
kesztett változata.)

FÔÉPÍTÉSZEK AZ ÖNKORMÁNYZATOKBAN

 Az Országos Lakás- és Építésügyi Hiva-
tal részlegei [V., Vigadó u. 6. és XIII. Viseg-
rádi u. 116.] 2005. december 8–11. között 
elköltöztek a VII., Kéthly Anna tér 1. alatti 
irodaház II. emeletére. Az OLÉH új helye a 
Klauzál–Wesselényi–Nyár utcák által hatá-
rolt tömbben található, a Klauzál tér szom-
szédságában.

Az átmeneti kommunikációs zavarokért 
elôre is elnézést kérnek, mobiltelefonon a 
kollégák elérhetôk lesznek. Az új elérhetôsé-
geket annak ismeretében megadjuk. 

További információk: www.oleh.hu
 A MUT Fôépítészi Tagozat  novem-
ber 29-én tartotta soron következô szak-
mai ülését a MUT székházában. A szak-
mai klubdélután napirendjén szerepelt 
a tagozat 2005. évi munkájáról történô 
beszámoló. A fôépítészi mûhelyek bemu-
tatkozásának sorozatában a vendég Karsai 

Károly, Budapest XIV. kerületének fôépíté-
sze volt. A rendezvény moderátora Papp 
Zoltán Tamás fôépítész, a tagozat elnö-
ke volt. 

További információk www.mut.hu
 Mé s z ár o s  Jáno s  Jás z -Nag y -
k u n - S z o l n o k  m e g y e i  f ô é p í t é s z  
(e-mail: foepitesz@jnszm.hu) kezdemé-
nyezésére november 23-án, Szolnokon 
tanácskoztak a megyei fôépítészek. A sze-
mélyes bemutatkozás és az egyéni helyze-
tek a hivatali hierarchiában témát követô-
en a megyei területrendezési tervek hely-
zetét mutatták be. Meghívott vendégként 
jelen volt Tompai Géza fôosztályvezetô és 
Magó Erzsébet osztályvezetô, az Orszá-
gos Területfejlesztési Hivatal területren-
dezési fôosztálya részérôl. Megállapod-
tak, hogy évente kétszer tartanak hason-
ló találkozót.

A rovatot szerkesztette: Zábránszkyné Pap Klára  
(papklara@dunakanyar.net)


