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A TERVEZÉS ÁLTALÁNOS KÉRDÉSEI

1. Tervezéselméleti alapvetés

Az embert tudata, tudatossága különbözteti meg a többi élőlénytől. A tudatosság azt jelenti, hogy nem csak a múltjában szerzett tapasztalatokra emlékszik, hanem az elkövetkező, jövőbeli cselekedeteit is végig tudja gondolni, tervezni tud. A legfontosabb emberi tulajdonság, a tudatosság azt jelenti, hogy képesek vagyunk elszakadni a pillanatnyi valóságtól, és mást, számunkra kedvezőbbet, jobbat akarunk. Képesek vagyunk elképzelni ezt a mást, jobbat s végiggondoljuk, hogy ennek érdekében mit kell tegyünk, tervezünk. A tervezés képessége az egyik legalapvetőbb emberi tulajdonság. Ez a képesség tette lehetővé, hogy településekben élhetünk, hogy villannyal világíthatunk és repülőgépeken utazhatunk. 

Megtervezzük már jó előre a szabadságunkat, hogy elutazunk-e, mikor és hová. Tervünket azonban egyezetnünk kell családunkkal, útitársainkkal. A kiinduló pont az adott állapot, helyzet ismerete, például, hogy mennyi pénzünk van a nyaralásra, szüleink be tudnak-e segíteni, vagy mit kell tennünk annak érdekében, hogy az adott időre rendelkezésünkre álljon a szükséges pénz. Szükséges hogy úti célunk (például hogy várost nézni akarunk-e, síelni menjünk-e, vagy fürdeni) egyezzen meg útitársaink véleményével is. Aztán egyeztetnünk kell helyzetünket, reális lehetőségeinket a céllal, s ennek során dönthetjük csak el, hogy sí program esetén a Normafán, a Kékestetőn, Szlovákiában vagy az Alpokban fogunk-e síelni, vagy hogy városnézés esetén a hazai, az Európai vagy az Amerikai városokban akarunk-e nézelődni. A terv pontosításához áttanulmányozzuk a vonatkozó útikönyveket, térképeket, felderítjük a szállás lehetőségeket, térképeket tanulmányozunk részletesebb információkat gyűjtünk, s ezek alapján gondolatban több fázisban pontosítjuk, részletezzük a tervünket. Gondolatban „modellezzük” az utazásunkat. Ez a folyamat egészen a terv realizálásáig tart, tehát egyre pontosabb, részletesebb tervünk áll össze gondolatilag mindaddig, míg elutazunk. Maga a realizálás is tervezetten, több lépcsőben és célorientáltan folyik. Kiegészítjük az utazáshoz szükséges felszerelésünket, szállodát foglalunk, megvásároljuk a jegyeket, stb.

Az egyes emberek azonban különböző közösségekben élnek. Emberségünknek ez ugyanúgy része, mint a tudatosság. Ahogyan mi magunk, saját egyéni életünkben tervezünk, a különböző szintű közösségek is megtervezik saját jövőjüket. Ez a társadalmi tervezés. Mivel azonban a közösségek több tagból állnak, és az elhatározásokat más közösségi szintekkel, azok képviseletével is egyeztetni kell. Így a közösségi tervezés már írásos, térképi, stb. rögzítést is követel. Csak ezekkel az információ-hordozókkal tudhatjuk az adott tervet az érintettekkel megismertetni. 

Ilyen terveket készítenek a költségvetési szervek, az Országgyűlés is megtervezi a költségvetési törvényben az ország működéséhez szükséges közkiadásokat, és az ezek biztosításához szükséges bevételeket. Terveket készítenek a vállalkozások is, mert csak üzleti terveik alapján tudják felmérni tervezett működésük várható eredményességét. Nem véletlen, hogy csak üzleti tervük elfogadása esetén kapják meg a fejlesztésükhöz szükséges hiteleket, esetleg vissza nem térítendő támogatásokat. Tervek készülnek az egyes fejlesztésekhez és beruházásokhoz, mert csak így biztosíthatók, hogy folyamatosan rendelkezésre álljanak a fejlesztéshez szükséges pénzügyi források, és hogy a szerteágazó építési tevékenységek egymással összehangoltan, egységes cél realizálása érdekében folyjanak. Terveket készítenek a települések, a megyék, az egyes funkcionálisan összetartozó területek, a régiók és az ország is, mert csak ezekkel biztosítható a rendelkezésre álló források racionális felhasználása, s hogy az egyes fejlesztések egymást támogatva, a területi összefüggésekre is figyelemmel a közösen elfogadott, általánosabb célok realizálásának legyenek részei. Csak ezeknek a terveknek a segítségével biztosítható, hogy a különböző időben, különböző érdekek mentén realizálódó új területhasználatok, a területfelhaszálások egymástól független változásai a kitűzött célok szerint történhessenek.

A társadalmi, közösségi tervezés természetesen sokkal bonyolultabb, mint az egyéni tervezés, de az egyes lépések nagyon hasonlítanak a saját életünk, mindennapjaink megtervezésének folyamatához.  

A társadalmi tervezés is az adott helyzet, a megváltoztatni kívánt állapot megismerésével indul. Ez a tervezés helyzetfeltáró, empirikus, vizsgálati szakasza. A vizsgálatok funkciója, hogy az általuk szerzett empirikus ismeretek objektív megalapozását adják a következő, koncipiáló, koncepció-alkotási szakasznak és végül a tervnek. A vizsgálatok alapján tudhatjuk csak mérlegelni, hogy mi elképzelhető és mi nem, hogy a terv döntései megvalósíthatók legyenek. A vonatkozó tervezéselméleti szakirodalom viszont joggal hívja fel a figyelmet arra, hogy a vizsgálat objektivitása csak viszonylagos, mert már az is hogy mit vizsgálunk, függ a gondolatban már meglévő tervünktől, a cél előfeltételezésétől, vagy egészen prózaian az adott tervezési feladattól, ami mögött viszont már pontos célok húzódnak meg. Más oldalról, az hogy a vizsgált területen, témakörökben mit veszünk észre, és mit hangsúlyozunk, mit tekintünk pozitív értéknek és mit minősítünk negatívan, nem függetleníthető a tervező, vagy a megbízó érték orientációjától, kulturális beállítódottságától. Attól tehát, hogy a tervezés aktorai, szereplői mit tartanak értéknek és a terv számára meghatározónak, s ezeket előfeltételezéseikben milyen viszonyba állítják céljaikkal. Attól, hogy mit tekintenek értékesebbnek, a meglévőségek értékeit, vagy az azokat kiváltó új értékeket. A hagyományos földszintes lakókörnyezeti kultúrákat például pár évtizede a tervezés nem tekintette értéknek, rendre ezek lebontását irányozta elő, és helyettük többszintes, városiasabbnak, korszerűbbnek vélt, lakótelepi beépítéseket tervezett. Ma ezeket a még megmaradt beépítéseket tekintjük a városok egyik legfőbb értékének, és a tervezés célja ezek korszerűsítéssel történő továbbéltetése.  Ez a tervezés során mindig tapasztalható, a szereplőkben eleve meglévő értékrend megjelenik már a vizsgált állapot minősítésében is, és a tervezés későbbi szakaszaiban mindinkább felerősödik.

A koncepcióalkotási folyamat a helyzetfeltárásra, a vizsgálatok szintézisére épül. Ebben a szakaszban kerülnek meghatározásra a prioritások, azaz hogy mi a fontos és mi a kevésbé fontos, milyen fontossági sorrendet kell a tervezés során figyelembe venni, és milyen eredmények elérésére kell törekedni. 

A koncepció tartalma egyszerre függ a múltbeli tapasztalatoktól, a vágyaktól, és az ideálisnak tartott állapotok elérésére, illetve megközelítésére törekszik. Ebben a koncipiáló szakaszban a tervezés gyakran függetleníti magát a valóság kötelmeitől, és tág teret enged az empíriáktól függetlenedő szárnyalásnak, az intuícióknak, a vágyaknak, amit viszont a tervezési szakaszban a racionalitásokhoz való visszatérés kényszere vált fel. Ezzel teremtődik olyan egyensúlyi helyzet, melyben egyszerre van jelen a merész elrugaszkodás a ma kötelmeitől, „nyomorától”, és a valós, a racionális jövőkép. A tervezés folyamatában persze ez az  egyensúlyi állapot nem áll elő egy egyszeri aktusban, az egy hosszú és sok kompromisszummal járó, gyötrelmes iterációs folyamatban körvonalazódik. Csak egy ilyen tervezési folyamat teszi lehetővé azoknak a közbenső lépéseknek a meghatározását, melyek mindegyike kemények kötődik az adott időszak lehetőségeihez, és egymásra rakódva mégis elvezetnek a tervezett, az ideálist megközelítő, de még realis, megvalósítható jövőkép realizálásához.

A társadalmi tervezésnek, így a településfejlesztés és rendezés tervezésének is egyik legfőbb funkciója, hogy összehangolja, a kitűzött célok teljesülése felé kanalizálja a fejlesztés nagyszámú résztvevőjének gondolkodását és cselekvéseit. Ez akkor biztosítható, ha a terv a szereplők közti konszenzust tartalmazza, ha megegyezés van a terv céljaiban. A szükséges megegyezést csak egy türelmes és hosszadalmas, megalapozott, racionális érvrendszerrel építkező egyeztetés biztosíthatja, melyhez folyamatos párbeszéd, egyeztetések sorozata szükséges. A konszenzus hatalmi döntési mechanizmussal való elérése, vagy befolyásolással való kicsikarása csak időleges eredményre vezethet, ami a hosszú lefutású tervek esetében a terv realizálása közben annak „kibicsaklását”, olyan törését eredményezi, mely megkérdőjelezheti a már realizált befektetések hatékonyságát is. 

A társadalmi tervezést bonyolítja, hogy minden érintett egyetértését szinte soha nem lehet biztosítani, mert minden közösség részben eltérő érdekeltségű és kultúrájú egyénekből, csoportokból áll, és ráadásul a döntést más közösségekkel is konszenzusba kell hozni. Egy lakóterület lakóságának egy része például parkolókat, garázsokat látna szívesen az épületek közti szabad területen, mások játszóterek építését szorgalmaznák ugyanazon a területen, ismét mások üzletek építésére tartalékolnák ezt a területet. A telektulajdonosok és a beruházok minél több lakás építési lehetőségét szorgalmazzák az adott építési telken, minél intenzívebb beépítéssel, a környékbeliek, a települési közösség érdeke viszont az, hogy a telkeken belül maradjon minél több zöldfelület is az adott telken. A tervezés során tehát egy állandó és kényes egyensúlyozás folyik a a különböző csoportérdekek, valamint a közérdek és a magánérdekek között. Ezt a problémát a képviseleti demokrácia intézményrendszere hidalja át, melynek keretében a választott közszereplők képviselik az őket megválasztó csoport érdekeit. Ez azonban nem helyettesítheti teljes körűen az érdekeltekkel, a csoport és magánérdekekkel való közvetlen egyeztetéseket. A rendezési tervek véleményeztetési eljárása az érintett hatóságokkal, szakhatóságokkal való egyeztetést jelenti, melyek a társadalmi munkamegosztásban egy-egy szakterület közérdekből fontos szempontrendszerét hivatottak védeni, illetve érvényesíteni. 

Még tovább bonyolítja a problémát, hogy a közérdek sem homogén. Egy konkrét települési közösség érdeke nem esik automatikusan egybe a térségi és nemzeti érdekekkel. Egy nagyobb terület érdeke például, hogy a térségben keletkező hulladékot valahol el lehessen helyezni, mégpedig ott, ahol a geológiai és a közlekedési viszonyok a körzeti szemétlerakó helykijelölésére a legalkalmasabb feltételek adottak. Ezzel ugyan minden érintett település elvben egyetért, csak adott estben pont az a települési önkormányzat nem, ahová a szemétlerakó kerülne.  A konfliktusok kezelhetősége érdekében törvények, jogi normák szabályozzák a rendezési tervek hierarchiáját, melynek keretében a magasabb hierarchia szinten álló, nagyobb területeket átfogó, nagyobb közösségek érdekeit rögzítő rendezési tervek előírásait kötelező az alacsonyabb hierarchia szinten lévő településeknek, a kisebb közösségeknek elfogadni és érvényesíteni. Ugyanígy jogszabályok szabályozzák a rendezési tervek egyeztetési, véleményeztetési folyamatát, a közérdek és a magánérdekek érvényesítésének viszonyát a rendezési tervezésben. Csak megjegyezzük, hogy az előbbi esetben a nyugat-európai demokráciákban a térségi érdekeket képviselő tervi döntés kapcsán hátrányosan érintett települési közösség a nagyobb közösségtől kárpótlást kap. Így például a Berlint körülvevő Brandenburg tartomány területrendezési terve a térségi érdekek figyelembevételével kijelölte azokat a fejlesztési sávokat, melyek intenzív fejlesztéseket fogadhatnak. Az ebből a sávból kieső települések a náluk elmaradó adóbevételek kompenzálására a fejlesztési sáv településeinek a fejlesztésekből származó bevételi többleteiből részesednek. 

2. A terület- és településfejlesztés – rendezés formálódó XXI. századi alapelvei, az „Athéni Karták”

2.1. A modernizáció és az 1933-as Athéni Karta

A XX. század első felében a felgyorsult technikai, műszaki fejlődésre alapozottan, jelentős társadalmi, gazdasági és politikai megrázkódtatásokkal kisérve formálódott ki az új Európa. A változások egy teljes paradigmaváltással jártak, ami természetesen a művészetekben is tükröződött. Ezt a hatalmas változást jelezte az építészetben a modernizmus, a modern építészet megjelenése. A megnövekedett szociális érzékenység az építészek figyelmét is ráirányította a településekre és a CIAM (Modern Építészek Nemzetközi Szervezete) 1933-as athéni konferenciáján körvonalazták a települések épített  környezetével kapcsolatos elvárásokat, melyeket nyolc évvel később Le Corbusier öntött végleges formába
.  

Az 1933-as Athéni Karta a modernizmus terméke. A modernizmus építészei erősen hitték, hogy építő tapasztalataik elégségesek ahhoz, hogy a döntően társadalmi determinációk szerint alakuló városok fejlesztéséhez egyértelmű és mindenütt követendő normákat fogalmazzanak. Olyan ideológiát teremtettek, mely mentes volt minden gyanúsnak tartott kétértelműségtől. “A modernizmus, mint a többi más izmus is, a modernség patalogikus vágyából született. Mint minden más fundamentalista törekvés, kirekesztő és lényegét tekintve zsarnoki”
 fogalmazta meg a modernizmussal és a Kartával kapcsolatos kritikáját Leon Krier. 

A modern építészet apostolai hittek abban, hogy építő tevékenységük megteremti azt a társadalmi modellt, melynek lényege egy olyan hatékonyan, racionálisan szervezett társadalom, melyben az emberek éttermekben esznek, mosodában mosatnak, könyvtárban olvasnak, és a minimális lakótérben csak alszanak.

A Karta városrendezési javaslataiban a “vad-kapitalizmus” időszakában elvadult telekuzsora kapcsán rendezetlenné, egészségtelenné vált városrészek helyébe teljesen új városi struktúrák kialakítását vizionálta. Az ideális várost megjelenítő tézisek jól használható eszközt, könnyen használható tervezési segédletet adtak a II. világháborút követő építési “bumm”-nak a tömeges feladatként megjelenő üres területek beépítéséhez, majd az extenzív városfejlődés által kiváltott tömeges városi lakásépítésekhez. A Karta az utcákból, terekből, zártsorú beépítésből szerveződő városstruktúrákkal szemben a napfényben, zöldterületen szabadon álló épületekből szerveződő beépítést állította követendő példának. Ez is jól jött az előregyártásra, tipizálásra épülő tömegtermelésnek. Egyszerű eszközökkel lehetett korszerűnek, modernnek lenni. Előírásai, gyakran érzékeny javaslatai azonban a gyakorlat szülte kompromisszumok nyomán városrendezési normákba merevedtek. Az erre épülő városépítési gyakorlat, leegyszerűsítve és elszürkítve, de valós térbeliségben  jelenítette meg szellemiségét. A “zoning” elv (steril övezeti tagolás) bevezetésével területileg elválasztódtak egymástól a városi élet legfontosabb funkciói, a lakás, a munka és a pihenés, s ezek ismételt összekapcsolására komoly útrendszerek alakultak ki. Miközben a Karta előírásainak figyelembevételével Európában szinte mindenütt hasonló struktúrák jöttek létre a beépítésbe újólag bevont területeken, az örökül kapott városrészek hasonló elvek szerinti átrendezésekor már csődöt mondtak a Karta törvényhelyei, realizálásuk itt is csak üres lapról való indulással, a régi városrészek teljes bontása árán volt járható.

A Kartában külön hangsúlyt kapott az egészséges lakókörülmények biztosítása, amit a lakóterületek új típusú szervezésével akartak megvalósítani. Egyes megállapításait ma is érvényesnek tekinthetjük. Ma is valljuk, hogy “minden lakás részére legalábbis minimális időre biztosítani kell a benapozást”. Ugyanakkor nem vált túl népszerűvé a modern technikának a magas házak építésére való igénybevétele, és azokat a városrészeket sem szeretik túlzottan az emberek, ahol a tervezés kiteljesítette a Kartának azt az előírását, hogy “a magas, egymástól távolra épített lakóházaknak tágas, zöld növényfelület számára kell teret felszabadítaniuk”. A történeti, utcákra és terekre szervezett városi struktúrákat felváltó „tiszta tömegek szabad játéka a fényben” nem tudott városias miliőt teremteni. Az emberek a korábbiaknál feltétlenül egészségesebb környezetben, a korábbiaknál jobban felszerelt, komfortosabb lakásokban mégsem érezték igazán jól magukat. A Karta elveit térben, fizikailag is realizáló városszéli lakótelepek “szép, új világában” nem lettek boldogabbak. A Karta ugyanis vitathatatlan szociális elkötelezettséggel “értük, de nélkülük” fogalmazódott meg. A korábbiaknál lényegesen nagyobb laksűrüség mellett elveszett a városias funkciógazdagság, a közösségi zöldterületek a nagy terhelés és fenntartásuk elhanyagolása, a terjedő vandalizmus miatt gyorsan “lelakottá” váltak, a magánélet a lakás falai közé szorult vissza.

2.2. A demokratizálódás és az 1998-as Új Athéni Karta

Az 1998-ban  Athénban, a mai európai urbanisztikai szervezeteket tömörítő CEU (Conseil Européen des Urbanistes - Urbanisták Európai Tanácsa) közgyűlésén elfogadott “Új Athéni Karta” kísérelte megfogalmazni a települések fejlesztésének, rendezésének azokat az elveit, melyekkel mai ismereteink szerint el lehet  kezdeni az egységesülő és demokratikus Európában az új, harmadik évezred településeinek formálását. Az Új Athéni Karta lényege a CEU közgyűlésén ismét Leon Krier megfogalmazásában: “Ha a mindenkori jelen modern törekvései konstruktív részeivé akarnak válni a demokratikus világnak, meg kell érteniük, hogy a demokrácia a toleranciára és a valódi sokszínűségre épül, s ezt a sokszínű pluralitást, demokratikus toleranciát a modern építészetben és urbanizációban is érvényesíteni kell.”

A korábbiak tanulságait feldolgozva az új Karta ( beágyazódva Európa mai demokratikus társadalmi közegébe ( tartózkodik minden olyan hittétellé merevített megfogalmazástól, mely az 1933-as deklaráció sajátja volt. Ma, amikor nem elsősorban új városok létrehozása, hanem a meglévőknek a folyamatosan változó minőségi igényekhez való hozzáigazítása a cél, ezt nem is lehetne megtenni, hiszen a meglévő, városonként jelentősen különböző adottságok túlsúlya minden feladat egyedi kezelését, a csak akkor és csak ott érvényes megoldás megkeresését igényli. “Azok az építészek, akik most fel akarnák találni a XXI. század építészetét és urbanizmusát, kétségtelenül nagyobb idióták lennének, mint a történelmi modernizmus mesterei” hangzott el a CEU 1998-as Athéni kongresszusán. Az Új Athéni Karta megelégszik az urbanisztikai és építészeti gondolkodás olyan attitűdbeli megnyilvánulásainak rögzítésével, melyek mint alapértékek általánosak, deklarálva ezzel, hogy konkrét formákat öltő megvalósításuk mindig helyi, vagy legalábbis regionális. Ebben a folyamatban már szerepe van igen sok differenciáló tényezőnek, a társadalmi, gazdasági, politikai, földrajzi, ipari, kulturális kontextusoknak.

Az Új Athéni Karta a várostervezést alapvetően társadalmi tevékenységként kezeli, céljának “a lehető legjobb minőségű városi környezet létrehozását” tekinti. A minőség kritériumának azt tartja, hogy a városi környezet mennyiben szolgálja a differenciált városi társadalom minden rétegének külön-külön is sokrétű, s egymásétól is különböző igényeit, hogy mennyiben ad megfelelő keretet egy gazdag városi életnek, s hogy mennyiben tud hozzájárulni a városokban ma jelentkező konfliktusok feloldásához.

Az Új Athéni Karta felhívja a figyelmet arra, hogy a tervezés során:

· “A várostervezésnek a közérdeket kell szolgálnia, ami nem mindig egyértelmű, de soha nem lehet lebecsülni jelentőségét. Ez gyakran az eltérő érdekek összeegyeztetését, vagy a szembenálló feleknek a tárgyalás útján történő megegyezés felajánlását jelenti. A várostervezőnek időnként határozottan ki kell állnia egyes érdekek jogossága, indokoltsága vagy törvényessége mellett.”

· “A várostervezésben a párbeszédet a méltányosságnak, az igazságosságnak, a társadalmi és környezeti kérdések iránti érzékenységnek kell áthatnia.”

· “A programok türelmetlen megvalósítása gyakran passzivitásához, s ezzel végső soron hibákhoz vezet.”

Azzal kapcsolatban, hogy hogyan elégíthetők ki a jövő városának szükségletei és polgárainak törekvései, az Új Athéni Karta tíz ajánlást fogalmaz meg. Az ajánlások általános jellegűek, az európai városok közös jellemzőit tartják szem előtt, ugyanakkor figyelembe veszik sokféleségüket és összetettségüket is.

· A város legyen mindenkié. Minden csoportot, így az újonnan érkezetteket is be kell vonni a városi közéletbe, és a várostervezés folyamatába, hogy felkeltsük érdeklődésüket saját környezetük rendezése iránt. Fontos, hogy “minden csoport képes legyen szükségleteinek és törekvéseinek megfogalmazására, és egyben ismerje cselekvési terének határait is”.

· Valódi részvétel. A szubszidiaritás elvének érvényesítésével kell a tervezés szükséges hierarchiáját biztosítani. Létre kell hozni egy olyan döntési hierarchiát, “aminek szövetében a helyi kezdeményezések helye megtalálható, és jelentősége felmérhető”. Az állampolgárok valódi részvételét a tervezési folyamatban a képviseleti demokrácia rendszere mellett a közvetlen részvétellel kell erősíteni.

· A város a társadalmi élet ideális helyszíne. A városi környezetnek segítenie kell az emberi kapcsolatok létrehozását. “A közterület az a tér, ahol a közösségi tudat, a társadalmi aktivitás és az életképesség létrejön.”

· A városok karakterének megőrzése. “A várostervezésnek a jövőben meg kell találnia annak a módját, hogyan erősíthetők és fejleszthetők a hagyományos, városképet formáló művészetek és építési módok, melyek különleges karaktert kölcsönöznek egy-egy városnak vagy térségnek. Olyan, az adottságok elemzésén alapuló megoldásokat kell keresni, amelyek hangsúlyozzák annak sajátos értékeit.”

· Az új technológiák hasznosítása. “A várostervezés támogassa az információs technológia optimális használatának lehetőségeit annak érdekében, hogy az minden polgár számára hozzáférhetővé váljon. Támogatni kell a tevékenységek időbeli és térbeli szétszóródását, mivel így biztosítható az érintett területek bevonása az új technológiák használatába, szemben azzal, amikor minden tevékenység néhány központba koncentrálódik, ami nagy területek elszegényesedésével és kiüresedésével jár együtt." Ezzel a területfejlesztési céllal párhuzamosan törekedni kell a települések kompaktságának erősítésére.

· A fenntartható fejlődés. “A fejlődés irányításakor a város egészét egy ökoszisztémaként kell kezelni, úgy kell felfogni, mint egy szolgáltató termelőegységet, amelynek nyersanyag igénye van és termékeket állít elő.”

· A város, mint a gazdasági fejlődés kerete. “A város fizikai formájának tervezését össze kell kapcsolni a szociálpolitikával és a gazdaság fejlesztésével...A városok gazdasági versenyében a város minősége már önmagában is forrás...A piac erejét nem szabad sem figyelmen kívül hagyni, sem misztifikálni, hanem meg kell ismerni ahhoz, hogy a magánszektort a város fejlesztésében való részvétel felé irányítsuk.”

· A mobilitás és a helyváltoztatás élénkítése. “A területfelhasználási módokat és a közlekedési rendszert nem lehet különálló elemként kezelni. Vissza kell szorítani a személygépkocsi függőséget a közlekedésben,”

· Kevesebb szabályozás, nagyobb változatosság. “A várostervezés nem tud mindent kézben tartani, de ez nem is lehet célja...Általános célkitűzés legyen felhagyni a nagy léptékű, monofunkcionális fejlesztésekkel...hogy a városi szövet változatosabbá, életképesebbé váljon...A várostervezőnek olyan környezetet kell létrehoznia, amelyben a polgárok és a vállalkozások előnyös feltételek mellett realizálhatják választásaikat.”

· Közegészség és közbiztonság. A várostervezésnek saját eszközeivel kell harcolnia a szegénység, a kirekesztettség és az alulfoglalkoztatottság ellen, mert ezekből fakad a bűnözés, az erőszak és a mássággal szembeni türelmetlenség. Az “Egészséges Városok” programhoz a várostervezés “a lakáskörülmények és a környezet minőségének javításával, a környezetszennyezés csökkentésével és a ritka erőforrások megóvásával” tud hozzájárulni.

3. A térségi és településfejlesztés és rendezés általános kérdései 

3.1. A tervezés szükségessége

A településeknek az a funkciójuk, hogy optimális térbeli, műszaki feltételeket biztosítsanak a települési társadalom életének. Mindezt természetesen csak az adott gazdasági lehetőségek keretein belül és az adott technikai lehetőségek szintjén tehetik. Ebből következik, hogy a települések fejlődése, és a fejlődésbe való beavatkozások jellege, tartalma mélyen beágyazódik az adott társadalom viszonyaiba. Mivel a társadalomnak egyáltalán nem mindegy, hogy a települések milyen térbeli keretet biztosítanak életfolyamataihoz, a városépítés egész eddigi történetében nyomon követhető a települések fejlődésének valamilyen legitim társadalmi befolyásolása. Ez a funkciója a tervezésnek is.

A természetes fejlődésben, organikusan, látszólag spontán folyamatok útján létrejövő települési alakzatok is erős társadalmi kontrol érvényesülésével formálódtak. Ha ugyanis komolyabban megvizsgáljuk például a középkori városépítési folyamatot, láthatjuk, hogy a látszólag tervszerűtlen, sok esetlegességgel terhelt vagy éppen gazdagított, organikus fejlődés mögött mindig egy viszonylag zárt helyi társadalomnak az együttélést szabályozó íratlan normarendszere, s annak egy automatikusan érvényesülő szabályozási mechanizmusa állt. Ennek magától értődő elfogadása mellett a változatok széles skáláját már valóban rá lehetett bízni az egyes építtetőkre. 

A dokumentumokban is megjelenő, jogi szabályozással is élő településtervezés alapvetően akkor jelenik meg a településfejlődés irányításának nélkülözhetetlen eszközeként: 

· amikor hiányzik egy ilyen helyi társadalom „automatikus” szabályozása,

· amikor egy új település létrehozása a cél,

· amikor túl nagy vagy túl bonyolult a település ahhoz, hogy mindenki számára áttekinthető legyen, 

· amikor egy külső politikai vagy gazdasági hatalom, vagy nagyobb térségi, nemzeti érdekeket kell a településen belül érvényesíteni. 

Így már az ókortól kezdődően tanúi lehetünk annak, hogy a fejlődést előre rögzített tervekkel irányították például a mértani szabályosságú telepített városok esetében, ahol a betelepülők az építés idején még messze nem képezhettek egy egységes és szilárd értékrend szerint működő helyi társadalmat. Az ókori görögség szabályos négyzethálós városalaprajzai, a római légiók katona városai, az európai középkor telepítésekkel létrehozott települései, vagy a reneszánsz ideális városterveinek utóéleteként megépített barokk erődvárosok alaprajzi geometriája egyértelműen az egész településre kiterjedő egységes terv létére utal. Némi egyszerűsítéssel, a tudatos település-tervezés megjelenését, jelenlétét a mai városalaprajzokban, a településszerkezetben a körző-vonalzó, a szabályosság, vagy a szabályosan ismétlődő minták kapcsán egyértelműen lehet azonosítani.

Már az ókori Rómában is szabályozni kellett az épületek magasságát, mert a spekulációs bérházak sorra dőltek rá lakóikra. A korai kapitalizmus Angliájában a munkásnegyedek elviselhetetlen lakókörülményeinek enyhítésére is külső segítségre, jogi normákkal történő szabályozásra volt szüksége a településeknek a vállalkozók gátlástalanságával szemben.  

A tervezettség, a tervszerűség jellemezte a hatalmi pozíciónak a városfejlesztésben való megjelenítését is, amikor a helyi társadalom valós, vagy vélt érdekei, normái ellenében kellett egy külső erő akaratát érvényesíteni. Ez történt például a barokk várostengelyek kialakításánál, a pápák, az uralkodóházak, az új politikai formációk reprezentációs célú városrendezési akcióinál. Ez a reprezentációs igény mindig egyfajta hierarchiát jelenített meg a hatalmi pozíció kifejezésére, városépítészeti megjelenítésére. Előszeretettel használta a pozícionált épületek szimmetria tengelyekkel való kiemelését.

Csak tervezettséggel lehetett elfogadható környezeti állapotot teremteni a városfejlődés felgyorsult ütemében is, mert a lassú, a környezetet mindig tudatosan mérlegelő, abba érzékenyen illeszkedő önszabályozó folyamat ilyenkor törvényszerűen megszűnik.

Nélkülözhetetlen a tervezettség, és a vele járó a jogi szabályozás akkor is, amikor a település egésze további működőképességéhez, identitását hordozó értékeinek megőrzéséhez, a települési közösség érdekeinek érvényesítéséhez jogi garanciák szükségesek, mert a fejlesztő vállalkozók tőkebefektetési érdekei nem esnek egybe, vagy legalábbis nem mindenben azonosak a települési közérdekkel.

A mai modern társadalmak sem nélkülözhetik a számukra szükséges környezet biztosításához a településfejlődésnek tervekkel és jogi normákkal való irányítását, hiszen a felsorolt, a tervezést szükségessé tevő helyzetek közül több folyamatosan jelen van a ma is. Különösen a nagyobb települések esetében illúzió erős kohézióval és egységes értékrenddel rendelkező olyan helyi társadalomról beszélni, mely a maga belső automatizmusaival betölthetné a tervezés szabályozó szerepét. A parciális érdekeket képviselő fejlesztőktől sem lehet számon kérni a közérdekből való önkorlátozást. Szükségessé teszi a szabályozást az építőanyagoknak a történeti helyzethez képest sokszorosára növekedett választéka, az építő-technika szinte mindent megoldani tudó fejlettsége, melyek együtt palackból kiengedett szellemként beláthatatlan káoszt teremtenének, és az épített környezet homogenitásának, sajátos helyi értékeinek teljes rombolását eredményeznék.

Érzékelhető, hogy célszerű különbséget tenni a tervezés és a szabályozás között. A tervezés azt jelenti, hogy kigondoljuk, és valamilyen formában rögzítjük, hogy mi történjen, az hol, milyen formában lenne jó ha megtörténne. A szabályozás ezzel szemben a megtervezett megoldások realizálásának jogi eszközökkel való megtámogatását, a terv egyes, fontosabb elemeinek kötelező érvényesítését szolgálja. 

A nagyobb térségek, vagy nagyobb települések sokrétű és összetett problémáinak áttekinthetősége, az egyes beavatkozásoknak a meglévő struktúrákkal és egymással kialakuló viszonyának érzékelése és a fejlesztések hatékonyságának biztosítás ma eleve nélkülözhetetlenné teszi a tervezést. A szabályozás azért vált fontossá, mert ma csak ennek segítségével lehet biztosítani

· a rendelkezésre álló területek hatékony, és a települési közösség igényeinek megfelelő felhasználását,

· a közérdekből fontos fejlesztések céljára a szükséges területek biztosítását,

· a közérdek és a privát érdekek egyidejű érvényesítését,

· a települések működtetésének hatékonyságát 

A tervek célja és tartalma már a történeti korokban is igen differenciált volt, és tartalma, maga az egész tervezési folyamat is mindig érzékenyen kötődött, kötődik ma is a társadalom értékrendjéhez, prioritásaihoz, és a politikai berendezkedéshez.

Nem szabad elfelejteni, hogy a település funkcionális és esztétikai értelemben is egy rendkívül összetett, bonyolult képződmény. Olyannyira az, hogy lehetetlen minden részletét előre kigondolni, megtervezni. Gondoljuk csak meg, hogy egy tervezett új városnak menyi időre, a belakással járó változtatásokra, korrekciókra, spontán folyamatok, a tervezés során nem érvényesített igények realizálására volt szüksége ahhoz, hogy az ott lakók jól érezzék magukat benne. Ráadásul a tervezés mindig az előre pontosan nem ismerhető jövő igényeinek realizálását is van hívatva segíteni, a későbbi építési folyamatot szabályozza, ami újabb bizonytalansági faktorként jelenik meg. Ezért a tervezés szabályozási tartalmának soha nem szabad túlzott részletekbe mennie, s ezzel túlmerevített keretekbe szorítani a fejlődést, a változásokat. Ez egy olyan hiba, mely a településrendezési terv igen gyors elévülését, és gyakori módosítását eredményezi. 

3.2. A tervezés általános elvei

A tervezés egész rendszerére jellemző kell legyen

· az additivitás, azaz hogy a terveknek a már meglévő állapotokból kell kiindulniuk, azokhoz hozzáadva, azokat módosítva, kiegészítve, a meglévő értékek lehető legkisebb sérelme mellett kell a tervezett új elemeknek megjelenniük, 

· a szubszidiaritás elvének érvényesítése, azaz hogy minden terv olyan szinten kerüljön kidolgozásra és elfogadásra, ahol a helyes döntéshez a legtöbb ismeret rendelkezésre áll. Ezzel összefüggő az a kívánalom is, hogy a tervek tartalmi részletezettsége, tartalmi mélysége szinkronban legyen a tervező számára hozzáférhető információkkal, azok részletezettségével, tartalmi mélységével.

· a hierarchikus felépítettség, ami azt jelenti, hogy a nagyobb területre készített tervek elhatározásait az alacsonyabb szintre, kisebb területre készülő tervfajtának készítésénél és elfogadásánál figyelembe kell venni, a magasabb hierarchia szinten álló tervek törvényben meghatározott döntéseit kötelezően érvényesíteni kell az alacsonyabb hierarchia szinten álló tervekben,

· a partnerség elve, mely a terv lehető legszélesebb körben való egyeztetését, véleményeztetését jelenti, a amely nélkülözhetetlen ahhoz, hogy a terv elhatározásait minél többen ismerjék meg, érezzék a sajátjuknak, és partnerek legyenek azok megvalósításában.

Az additivitás megköveteli, hogy minden tervfajtát részletes vizsgálatok alapozzanak meg, hogy minden meglévő értékre fény derüljön, s azok figyelembe vételével, kiegészítésével, az értékek megtartásával készüljenek az új fejlesztések, mintegy hozzáadva a régi értékekhez az újeket. A szabályozásoknak ennek megfelelően az értékek védelméről is gondoskodniuk kell..

A szubszidiaritás elvének érvényesítését törvények garantálják, melyek meghatározzák, hogy a különböző hierarchia szintű tervek kidolgoztatása és elfogadása milyen szinten történjen, mely szervezet feladata legyen. A szubszidiaritás eleve megköveteli, hogy az országos szintű döntések az ország helyzete, érdekei és lehetőségei ismeretében, az országos szinten rendelkezésre álló információk alapján kerüljenek kidolgozásra. Ennek megfelelően a megyei terveket az ott meglévő ismeretek és területi érdekek alapján, a települési szintű terveket a helyi sajátosságok, lehetőségek, érdekek és információk alapján dolgozzák ki. A szubszidiaritás elvének érvényesítéséből közvetlenül folyik az egyes tervek részletezettsége közti különbség, és a tervi hierarchia alkalmazásának igénye. 

A hierarchia érvényesítését a fejlesztési tervek esetében a magasabb szintű tervek figyelembevételéhez az alacsonyabb szinteken komoly érdekeik fűződnek, mert csak ezek keretei között tudnak hozzáférni a különböző központilag szabályozott támogatásokhoz. Ez az „automatikus” érdekegyezés a rendezési tervek esetében nem mindig áll fenn. A rendezési tervek esetében ezért a tervek kapcsolatát, a hierarchia érvényesülését törvényi szabályozás garantálja. Elsőként a Balaton Kiemelt Údülőkörzet Területrendezési Tervének törvényi szintű rögzítése jelenítette meg újként a magyarországi tervezési gyakorlatban a területrendezési tervek egyes elemeinek a településrendezési tervekben való kötelező átvételét. Például azt a kötelezettséget, hogy az érintett települések nem szüntethetnek meg meglévő zöldterületeket, vagy nem építhetik be a parti területsávokat, bármilyen gazdasági érdekeik is fűződnének ezekhez. 

Rendszerszerű működésben az Országos Területrendezési Terv (OTrT) törvényben rögzülő előírásait kötelező érvényesíteni a kiemelt térségek és a megyék területrendezési terveiben. A megyei terveknek az OtrT-ben rögzített, de a szubszidiaritás elvének megfelelően ezen a szinten részletesebben kifejtett előírásait pedig kötelező átvezetni a településrendezési terveken. A megyei területrendezési tervek ezen előírásait ismét csak tovább részletezve és területileg is tovább pontosítva, telkekre lebontva kell megjeleníteni a településrendezési tervekben, a csak ezen a szinten rendelkezésre álló részletezettségű információk figyelembe vételével. 

A partnerség elvének érvényesítése jegyében értékelődik fel a tervek mellett magának a tervezésnek a folyamata. A fejlesztési és a rendezési típusú terveket is az érdekeltek lehető legszélesebb körével kell már a tervezés folyamatában is egyeztetni, majd az elkészült tervezői javaslatot véleményeztetni kell a jogszabályokban meghatározott államigazgatási, önkormányzati és érdekképviseleti, valamint társadalmi szervezetekkel. Biztosítani kell, hogy az érintett lakosság is észrevételeket tehessen a tervvel kapcsolatban. Csak így érhető el ugyanis, hogy a terv a lehető legszélesebb körben támogatást élvezzen, ami realizálásának fontos feltétele.
3,3, A fenntartható fejlődés elve

A fenntartható fejlődés gondolatának felszínre kerülése a gazdasági és társadalmi rendszerek belső egyensúly zavarait tükrözi, ennek tudatosítását segíti, és erre a növekedés szabályozásában keresi a megoldást. A gondolat már a XIX. században megjelent, amikor az egyensúly megbomlását a népesség gyors növekedésére vezették vissza, vagy a földnek, mint élelmiszertermelő erőforrásnak, a föld eltartó-képességének korlátozottságában látták az egyensúlyt veszélyeztető legnagyobb problémát.

A XIX. századi malthuziánus elmélet körüli viták után a Római Klub 1972-ben kiadott első jelentésében a problémakör teljesebb megfogalmazást kap, a fejlődést befolyásoló tényezők (a népesedés, a természeti kincsek, az ipari termelés, az élelmiszerek mennyisége, a környezetszennyezés) közötti egyensúlyi viszony, illetve annak világméretű felbomlásának bemutatásával. A Római Klub munkájában a fenti tényezők közül kiemelt figyelemmel fordult a természeti környezet és a gazdasági növekedés kapcsolata felé. Azt érzékelte ugyanis, hogy a termelés (általában a gazdaság) felgyorsult növekedése a tényezők jelentős részében megoldást hozhat ugyan, de a környezet károsítása belátható időn belül korlátozóan hat vissza a gazdaság és a társadalom fejlődésére. A javaslat a „nulla növekedés”, azaz a gazdasági növekedés visszaszorítása volt. Az egyensúly visszaállításának legfontosabb feltétele nézetük szerint az anyagi fogyasztás növelési kényszere helyett az életminőség más elemeinek előtérbe helyezése volt. Elvi modelljükben azt javasolták, hogy a környezeti javakat is be kell vonni a piaci viszonyok közé. Ez azt jelentené, hogy az újratermelésükhöz szükséges ráfordításokat érvényesíteni kell azoknak a termékeknek az árában, melyeket ezeknek a természeti javaknak a felhasználásával állítottak elő.

A fenntartható fejlődés mai értelmezése az ENSZ „Környezet és Fejlődés Bizottságának”, az úgynevezett Brudtland Bizottságnak a „Közös jövőnk” című jelentésében fogalmazódott meg, mely már nem a „nulla növekedésről”, hanem a fejlődés harmonikusságáról beszél. Megfogalmazása szerint: „A harmonikus fejlődés a fejlődés olyan formája, amely a jelen igényeinek kielégítés mellett nem fosztja meg a jövő generációit saját szükségleteik kielégítésének lehetőségeitől.” Ehhez alapvetően az szükséges, hogy elsőbbséget kapjon a világ szegényei alapvető igényeinek kielégítése, valamint olyan technológiákat kell bevezetni, melyek kímélik a környezetet, a nem pótolható energiakészletek felhasználásában a jelen igényei mellett figyelembe kell venni a jövő igényeinek kielégíthetőségét is.

A fenntartható fejlődés elvének érvényesítése egy a korábbiaktól teljesen eltérő gondolkodásmódot igényel, melynek elfogadtatása nem egyszerű feladat, mert számtalan rész-érdeket sért. Így például nem egyeztethető össze a pillanatnyi gazdasági hatékonyságot maximalizáló megközelítésekkel. Ugyanakkor az utóbbi évek nemzetközi mozgásaiból világosan érzékelhető, hogy az emberiség előtt egyszerűen nincs más út, mint ennek az új szemléletnek, mondhatni paradigma váltásnak az elfogadása és jogi normákkal is megerősített elfogadtatása. 

A káros környezeti hatások eltérő térségi nagyságrendekben értelmezhetők. 

· A globális szint a föld egészét veszélyeztető környezetkárosító folyamatokat jelenti. Ilyen például a világóceánok szennyezése, az üvegház-hatást előidéző széndioxid kibocsátás, az esőerdők kivágásának következményei, de ide sorolható a nem újratermelődő energiaforrásokkal (pl. a kőolajjal) való pazarló gazdálkodás is. Mivel ezek az egyensúlyi problémák csak a földi rendszer egészére értelmezhetők, kezelésük is világméretű beavatkozásokat, nemzetközi szintű megállapodásokat igényel.

· A regionális szint a környezeti károsodások legjellemzőbb szintje, mivel a helyileg keletkező ártalmak jelentős része nagyobb térségre is kiterjedően érezteti hatását. A savas esők, a folyók, a talajvizek szennyezése mögött ugyan helyi szennyező-források állnak, de hatásaikban egész térségek fejlődését korlátozhatják, veszélyeztethetik egyensúlyi helyzetét, fenntartható fejlődősét.

· A helyi, települési szint a környezeti hatások operatív kezelésének szintje. A környezeti értékekkel való tudatos gazdálkodás csak helyi, települési szinten valósítható meg, akkor is ha a megoldás több település összefogását, s így területi szintű és hatású beavatkozásokat igényel. Nem véletlenül vált a fenntartható fejlődés szlogenjévé, hogy „gondolkodj globálisan, cselekedj lokálisan”.

A bennünket leginkább érdeklő települési szinten a fejlődés fenntarthatóságát a természeti környezet állapotán kívül számos más tényező is befolyásolja. Olyanok, melyek a település társadalmában, művi, épített környezetében, vagy akár a település üzemeltetésének gazdaságosságában gyökereznek. Végső soron a település társadalmi, természeti és művi struktúráinak állapota, és ezek kölcsönhatásai határozzák meg a fejlődés fenntarthatóságát.    

A fenntartható fejődés elve vált a terület- és településfejlesztés mondhatni legfontosabb, és legáltalánosabb, már a XXI. századra is érvényes legnagyobb kihívásává, biztosítása alapvető követelményévé. A fenntarthatóság egyszerre követeli meg a városok környezetszennyező hatásainak jelentős csökkentését, a városi hagyományos értékek, a városi örökség védelmét (az épített környezet, közterek, zöldterületek, a városok körüli kultúrtáj védelmét) és igényli a modernizációt, a jelentős fejlesztéseket. Szlogenje, a már említett “gondolkodj globálisan, cselekedj lokálisan” a terület- és településfejlesztési és rendezési tervezési folyamat minden részletét át kell hassa. 

A fenntartható fejlődés elvének a gyakorlatba történő adaptálása fontos része az Új Athéni Kartának. Megfogalmazása szerint a fenntartható fejlődés biztosítása olyan fejlesztési programokat igényel, melyek minden társadalmi réteg számára biztosítják az elérhető lakást, térkeretet adnak új társadalmi szerveződési formák kialakulásához. Növelni kell a városokban a pihenést és a szórakozást szolgáló területeket és az ezt szolgáló intézmények körét. A fenntartható fejlődés programjában “a múlt öröksége kulcsfontosságú, ez a kultúra és az európai jelleg meghatározó eleme”. “Egy város karakterét a legtöbb ember számára az építmények és a köztük lévő terek minősége és kompozíciója fejezi ki”, állapítja meg a Karta, így ezt meg kell védeni mind a “nagyra törő, funkcionalista reorganizációs tervektől”, mind a “magántulajdon túl gyakran ellenőrizhetetlen vagy elnézett akcióitól”. Az ilyen programnak sok mindenről kell gondoskodnia: 

· A város tegye lehetővé polgárai számára, hogy megismerhessék mozgásterük határait a társadalmi életben, hogy alapvető információkat meríthessenek belőle, és megtapasztalhassák a polgári élet értékeit. 

· Figyelembe kell vennie, hogy a jövő társadalma az információ társadalma lesz. A városnak az információs forradalom adta lehetőségek használatát minden réteg számára biztosítania kell a társadalmi elszigetelődés megakadályozása, és a városi folyamatokról való helyes képalkotás érdekében is.

· A környezetvédelem mellett meg kell oldani a városi örökség, a közterek, a zöldterületek rendszere, a városi és a városok körüli kulturális táj védelmét is.

· A gazdaságfejlesztésben “ki kell alakítani azt a partnerséget, amely a valóságot nagyon eltérő módon értelmező közjogi és magánszemélyeket közelíti egymáshoz”.

· Újra kell értelmezni a gazdasági tevékenységeknek és a lakóterületeknek a városi szerkezetekben illetve a nagyobb térségekben történő elhelyezésének korábbi elveit.

· Javítani kell a mobilitást a városok között a Transz-Európai Közlekedési Hálózat kiépítésével, a városokon belül pedig a személygépkocsi forgalom visszaszorításával, a tömegközlekedés, a kerékpáros és a gyalogos forgalom feltételeinek javításával. 

· Erőltetett szétválasztásuk helyett “komolyan tekintetbe kell venni a vegyes területfelhasználás adta lehetőségeket. Szabályozásokkal azonban ellenőrizni kell a környezetszennyező és veszélyforrást jelentő tevékenységeket.

· Egyszerre kell figyelni a környezeti, a társadalmi és a gazdasági egyensúlyra ahelyett, hogy ezeket különálló tényezőkként kezelnénk.” 

A terület és településtervezési gyakorlatban (a fejlesztési és rendezési tervezési gyakorlatban is) természetszerűen alkalmazni kell a fenntarthatóság elvét. Ennek komplex megközelítése érdekében az Európai Urbanisták Szövetsége egy 2002-ben megjelentetett, a fenntartható fejlődés elvét figyelembevevő, tervezésről szóló kiadványában
 a tervezés kiinduló fázisában, sorra véve a fenntarthatóságot befolyásoló elemeket, az alábbi táblázat végiggondolását illetve kitöltését javasolja az urbanistáknak:

ELEMEK





FOLYAMAT

_______________        ______________________________________________________________

                   

tervfajta             a terv
       jóváhagyás
           megvalósítás      monitoring




kiválasztása       tartalma      szükséges szintje

_________________________________________________________________________________

Víz                               ___________   __________     ___________     __________     __________

Levegő                         ___________   __________     ___________     __________     __________

Talaj                             ___________   __________     ___________     __________     __________

Természet                     ___________   __________     ___________     __________     __________

Közlekedés                   ___________   __________     ___________     __________     __________

Energia                         ___________    __________     ___________    __________     __________

Szemét                          ___________    __________     ___________    __________     __________

Épített örökség             ___________    __________     ___________     __________     __________

Közbiztonság                ___________   __________     ___________     __________      __________

Életminőség                  ___________   __________     ___________     __________      __________    

A fenntartható fejlődés biztosításához több különböző tartalmú és szintű tervre, illetve döntésre van szükség, s ebbe kell beilleszkednie a fejlesztési és rendezési terveknek is, illetve ezeknek a terveknek a keretében célszerű gondoskodni arról, hogy a műfaji sajátosságok miatt az ezekből a tervekből szükségszerűen kimaradó döntések előkészítése milyen formában folyjék.

A fenntarthatóság a településtervezés vonatkozásában a települési környezeti állapotok kérdésköre, a területek terhelhetősége kapcsán merül fel a leggyakrabban. A légszennyezés, a zaj egy adott területen még megengedhetőnek tartott határértékei pontosan számszerűsíthetők, és egyre kifinomultabb technikák állnak a tervezés rendelkezésére ahhoz, hogy megfelelő szabályozással ezek között a keretek között legyen tartható a környezet szennyezettsége. Más azonban a helyzet a beépítés intenzitásával, sűrűségével, mely nem rendelkezik az előbbiekhez hasonló számszerűsített, pontos normatív értékekkel. A kérdés például az, hogy milyen sűrű lehet egy üdülőterület beépítése, hogy még megmaradjanak azok a tulajdonságai, melyek alkalmassá teszik a rekreációra. A Balaton parti állapotok jól példázzák a kérdés megválaszolásának fontosságát.

A budai hegyvidék, vagy a Mecsek déli lankáinak beépítésekor a közművesítés nehézkességét, a terepviszonyok miatt felmerülő többletköltségeket például a szép táji környezetért, a jó levegőért, a szép kilátásért a kiterjedt, nagy zöldfelületek nyújtotta előnyökért vállalják az építtetők. Az egyre újabb beépítések kapcsán azonban ezek a pozitívumok egyre csökkennek, a pozitív környezeti állapotok fenntarthatósága a terület növekvő terhelése miatt egyre inkább veszélybe kerül. A folyamatot szemléletesen modellezi Garret Hardin nagy feltűnést keltő tanulmánya a „Közlegelők tragédiájáről”
.(lásd az alábbi táblázatot)

A modell szerint egy „közlegelőn” a faluban lakó 10 gazda megállapodásuk szerinti „kooperatív stratégia” szerint hagyományosan 1-1 tehenet legeltet, s ez valójában ennek a legelőnek a terhelhetősége. Ekkor mind a 10 itt legelő tehén mondjuk 1000 fontra hízik, együttes súlyuk 10.000 font. Ha az egyik gazda a többlet haszon reményében nem egy, hanem két tehenét hajtja ki erre a közlegelőre, mivel a tehenek csak ugyanazon a füvön tudnak osztozni, most már csak 900 font súlyúra hízik minden tehén. Annak a gazdának, aki két tehenet tart a legelőn, két 900 fontos tehene lesz, 1.800 font összsúllyal, tehát az eredeti állapothoz képest 800 fontot nyer ezzel a szociológusok által dezertáló stratégiának hívott magatartásával. A többiek ugyanakkor veszítenek 100-100 fontot, mert az ő teheneik is csak 900 fontra híznak. Ha egyre több gazda tér át a „kooperatív stratégiáról” a „dezertáló stratégiára”, egyre nagyobb lesz az egy tehenes gazdák vesztesége. Minél többen dezertálnak, annál kevesebb lesz a dezertáló többletjövedelme is. Négy gazdának még érdemes dezertálnia, mert az eredeti 1000 font helyett a két tehenük még mindig 1.200 fontot nyom, és az eredeti állapothoz képest 200 font többletjövedelemhez jutnak. Az ötödik dezertálónak a két tehene is csak összesen 1.000 font súlyú lesz, tehát neki már az eredeti állapothoz képest nem lenne érdemes dezertálnia. Mivel azonban a többiek viselkedése miatt az ő egy tehene a negyedik dezertáló miatt már csak 600 fontra hízhat, mert ha ő is beáll a dezertálók közé, a megelőző állapothoz képest még mindig 400 fontot nyer. A folyamat csapda jellege miatt, külső beavatkozás nélkül aligha áll meg, és a végén tönkremegy a legelő és minden tehén megdöglik. Külső beavatkozás lehet – most már ismét visszatérve a települési állapotokra – az olyan építési illetve területfelhasználási szabályozás, mely például a beépítési sűrűség, a szintterület sűrűség, a teleknagyságok, a beültetési kötelezettség meghatározásával eleve megakadályozza a dezertáló stratégiát, mereven szembekerülve a dezertálni akaró beruházók közvetlen gazdasági érdekeltségével. A már meglévő környezetszennyező forrásoknál ugyanezt a célt szolgálja a rájuk kivetett bírság, mely a közösségnek okozott kár legalább egy részét azokra terheli, akik ezt okozzák, ezzel késztetve őket gazdaságilag is a szennyezés megszüntetésére, hiszen így már nem biztos hogy megéri számukra a dezertáló állapot fenntartása.

	A tehenek

száma


	Egy-egy tehén    A kéttehenes          A második tehenet     A tehenek       Az összsúly

súlya                   gazdák állatainak   beengedők haszna      összsúlya        csökkenése

együttes súlya        az eredeti állapot-

hoz képest

	10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20
	1000   0                         -                             10.000                         0

  900                      1.800                       800                            9.900                     100

  800                      1.600                       600                            9.600                     400

  700                      1.400                       400                            9.100                     900

  600                      1.200                       200                            8.400                  1.600

  500                      1.000                           0                            7.500                  2.500

  400                         800                      -200                            6.400                  3.600

  300                         600                      -400                            5.100                  4-900

  200                         400                      -600                            3.600                  6.400

  100                         200                      -800                            1.900                  8.100

      0                             0                    -1000                                   0                10.000


A települések fenntartható fejlődése a társadalmi problémák kezelésén túl, az urbanisztikai szakterületet érintően a hazai gyakorlatban is megköveteli a településszerkezet és a területfelhasználások fejlesztésének a fenntarthatóság szempontjait figyelembe vevő fejlesztését és a különböző meglévő értékek védelmét, kedvező állapotba hozásukat. Ez utóbbi körben célszerű kiemelni a hazai gyakorlatban különálló ágazati struktúrában működő 

· kulturális örökség, az épített környezet értékeinek védelmét, 

· természeti értékek védelmét és 

· környezet védelmet.

A fenntartható fejlődés igényét azonban – a települési, helyi szint fontosságának hangsúlyozása mellett – döntően területi, regionális vagy nemzeti szinten kell kezelni és megvalósítani. Ez nem zárja ki, hogy a fejlődés gazdasági alapjainak kimerülése esetén egy település funkcióváltással történő új fejlődési pályára állításával, vagy ha ennek sincsenek meg a feltételei, leépülésével, végső soron megszűnésével is számolni lehet. Ez persze, mint elmúlás, egy fájdalmas aktus, és mindent meg kell tenni elkerülése érdekében. Célszerű a települések fenntartható fejlődése érdekében gondoskodni a gazdasági több lábon állásról. Például félő, hogy a bányakincsek kimerülésével a csak a bányászatból élő települések létalapja szűnik meg, így már idejében gondoskodni kell más olyan munkahelyekről, melyekkel a település túlélheti a bányák bezárását, és továbbra is fenntarthatóvá válik fejlődése. Ha erről nem történik időben gondoskodás, a települést nagy társadalmi megrázkódtatás és egyéni tragédiák közepette elhagyják lakói. Ez történt például az EU belső határátkelőhelyeinek megszűntével a csak erre a funkcióra specializálódott alpesi településekkel, vagy nem egy baranyai törpefaluval is, ahol a közlekedési helyzet megoldatlansága és a családi gazdaságra berendezkedett állattartás működőképtelensége váltotta ki a település halálát, felhagyva jelentős értékeket is. Amikor a 70-es években a társadalom realizálható igényei még nem tette lehetővé üdülőfaluként való továbbélését, Gyűrűfű megszűnt. Később, amikor az ilyen igények realizálásának már megvoltak a feltételei, a szép táji környezetben lévő Kisújbánya, Kán, Gorica vagy Püspökszentlászló kiüresedett házait a városiak nyaralónak vették meg, és ezek a falvak üdülőfaluvá váltak.      

3.4. Értékvédelem a településtervezésben

a/  Az értékvédelem célja

A fejlesztési és a rendezési típusú tervezésnél egyaránt fontos szempont a meglévő értékek védelme, az értékekkel való gazdálkodás. Az értékeknek két kategóriája van, a fizikai-funkcionális és a kulturális érték. A fizikai és a funkcionális értékek védelmére részletesen nem térünk ki, mert létük mindenki előtt nyilvánvaló, és megtartásukat a fejlesztők gazdasági megfontolásai eleve garantálják. Ugyanakkor természetes, hogy a településtervezés során a vizsgálati fázisban fel kell mérni a meglévőségeket, ami klasszikusan a fizikai-funkcionális állapotok rögzítését jelenti, melyek meghatározóak a lehetséges beavatkozások tekintetében. A kulturális értékek kategóriája már kissé bonyolultabb.

A kulturális értékek, a hagyományos beépítések olyan pozitív helyi és helyzeti energiák a települési környezetben, melyek karaktert adnak az adott településnek, megkülönböztetik más településektől.
 Szelektív lenyomatai a település történetének. A mindenki által hozzáférhető tárgyi kultúrában a település múltjának azokat a szegmenseit jelenítik meg, teszik a mindennapi élet részévé, melyekre a település polgárai büszkék lehetnek és mintegy feledtetik a település és a települési társadalom szürkébb, vagy épen megpróbáltatásokkal terhes időszakait. A települési környezet kulturális értékei erősítik az itt élő társadalom önbecsülését, identitástudatát, ami a sikeres település egyik nélkülözhetetlen feltétele. A települési környezetnek ezek az értékei a fejlesztésekért folyó versenyben erősítik a település pozícióit. Az azonos technikai, műszaki feltételeket kínáló települések közül a fejlesztők sok esetben a települések környezeti érékeinek mérlegelésével választják ki azt a települést, ahol a fejlesztésüket realizálni akarják. Mindezek miatt a települések hagyományos beépítési értékeire külön oda kell figyelni, védeni kell őket az olyan beavatkozásoktól, melyek értékcsökkenést, vagy éppen értékvesztést idéznének elő. Létük, a későbbi generációknak való átörökítésük a település fenntartható fejlődésének is fontos feltétele.

A beépítések kulturális értékeinek megítélése is folyamatosan változik, és függ a társadalom általános megítélésétől, és nem független politikai megfontolásoktól sem. A társadalom forradalmi átalakulásának időszakában általában kevés figyelem fordítódik a hagyományokra, hiszen ezekben az időszakokban a minden területre érvényes megújítás kap elsődlegességet, a meglévő állapotok, s benne a hagyományos kulturális értékek ellenében. Később a hagyományok között egyfajta „mazsolázás” veszi kezdetét, és a „haladónak” titulált hagyományok beépülnek az új formációba. A társadalom konszolidálódásával az értéknek tekintett hagyományok köre egyre bővül, és valós értékeik szerint kerülnek minősítésre. Ezzel párhuzamosan egyre közelebbi időszakok építési produkciói is bekerülnek a védendő értékek közé.

Ahhoz, hogy az értékek a számukra jogosan megkövetelhető kiemelt figyelmet megkaphassák, mindenekelőtt érték voltuk megállapítása, rögzítése szükséges, amit különböző jegyzékekbe való felvételükkel lehet realizálni. Ennek alapján tudják csak védelmüket a különböző jogi, igazgatási eljárások is segíteni. Fennmaradásuk, védelmük nem függetleníthető a települések fejlesztésétől sem, hiszen jelentős hányaduk fennmaradása csak folyamatos és megfelelő használatukkal biztosítható. Ez pedig nem vonatkoztatható el a település fejlődésétől. A táji, épített környezeti értékeket tehát be kell építeni azokba a tervezési dokumentumokba is, melyek mentén a települési környezet változása bonyolódik, melyek jelentős befolyással vannak a fejlesztésekre. Ezekben a fejlesztési és rendezési dokumentumokban gondoskodni kell az értéküket hasznosítani tudó funkciójukról, az ehhez szükséges fejlesztésekről, és környezetük olyan fejlődéséről, mely nem veszélyezteti a már meglévő értékeket. Az értékvédelem ugyanakkor nem szabad, hogy a település égészét értéknek tekintve konzerváljon mindent, ami régi. Az értékvédelemnek és a településtervezésnek egyként célja a legkedvezőbb települési állapotok megközelítése, melynek részét képezi a sérülések gyógyítása is. Ehhez, mint az orvoslásban, időnként hozzá tartozik a sebész kés használata is, mely kimetszi a települési szövet elavult, rosszul működő, elüszkösödött részeit. A település fenntartható fejlődésének nem csak az építés, a bontás is része lehet. Persze csak óvatosan, megfontoltan, mert orvosi műhiba lenne a jó fogat is kihúzni.

A települések egészének fejlesztését szabályozó településrendezési tervezés is egyre többet foglalkozik a már beépített területek folyamatos fejlesztésének, lassú átépülésének, korszerűsítésének szabályozásával. Az új típusú településrendezési feladatok új megközelítéseket igényeltek. Nélkülözhetetlenné vált a szabályozandó terület részletes megismerése. A rendezési tervek kötelezően elkészítendő alátámasztó munkarészei közé bekerült az építészeti értékvizsgálat, s az ennek alapján kidolgozásra kerülő örökségvédelmi hatástanulmány, mely a központi és helyi védelmi javaslatokon túl megalapozza a tervek teljes szabályozási tartalmát, látensen a széles körre kiterjesztett integrált értékvédelmet is. Kiterjedten készülnek úgynevezett karaktervizsgálatok, melyek a település épített környezetének területileg differenciált karakterjegyeit tárják fel azzal az igénnyel, hogy a rendezési tervekben az egyes övezetek kijelölése és az övezetekre megállapított homogén szabályozások hozzájárulhassanak az integrált értéknek tekintett karakterjegyek megtartásához, erősítéséhez.

b/ Az értékvédelem szintjei

Az értékek egy része az egyetemes emberi kultúra számára is értéket jelent, ezekre a nemzetközi szervezetek is fokozottan figyelnek, mondhatni nemzetközi védelemben is részesülnek az UNESCO által a világörökség listára történő felvételükkel. A világörökség listán épített és táji értékek egyaránt szerepelnek. Például Hollókő falu, vagy Pécs ókeresztény temető területe mellett Hortobágy pusztavilága kapott ilyen rangos nemzetközi elismerést a világörökség listára való felvételével. A figyelem kiterjed ezeknek a kiemelten fontos emlékeknek a nagyon szigorú védelmén túl kezelésük, folyamatos látogatottságuk biztosítására és a határos területek (az úgynevezett puffer-zóna) olyan állapotára, mely segíti a védett emlékek értékeinek megjelenítését, a várhatóan megnövekvő kulturális idegenforgalom megfelelő színvonalú fogadását.

A települések más környezeti érékei, az értékvédelem második szintjén nemzeti szintű védelemben részesülnek. Ide tartozik a műemlékvédelem, a természetvédelem és a régészeti emlékek védelme. Ezeknek az értékeknek a védelmével az erre a célra létrehozott országos hatáskörű szervezetek gondoskodnak. Ezeket be kell vonni a készülő tervek egyeztetésébe, ahol szakhatóságként adott állásfoglalásaikat a tervekben kötelezően érvényesíteni kell.

A harmadik szint a védelem helyi, települési szintje, mely a települési önkormányzatok hatáskörébe tartozik. Ennek is egyként lehetnek alanyai az épített és a természeti környezeti elmei. Az ezen a szinten védett értékek ugyan nem országos jelentőségűek, de az adott település, a települési közösség szempontjából fontos fenmaradásuk.

3.5. A kulturális örökség – az épített környezet – értékeinek védelme

Az épített örökség védelmének eddigi történetét végiggondolva egy meglehetősen egyértelmű tendenciára lehetünk figyelmesek. A kevés számú, és döntően középkori emlékanyagra koncentráló egyedi műemlékvédelem időszakát követően a védelem figyelme kiterjedt egyre újabb időszakokra, és a védett emlékek száma is egyre gyarapodott. Ezzel a folyamattal párhuzamosan az egyedileg védett emlékek körében rendre újabb és újabb épülettípusok jelentek meg, a település mind több eleme került be a védelem értékkategóriájába. 

Miközben a magyarországi műemlékvédelem a védelmet az épület mellett a telekre is kiterjesztette, s ezzel már az egyedi védelemnek is adott némi területi aspektust, megjelent a védelemnek egy kifejezetten területi kategóriája is. A területi védelem, a műemléki terület kategóriájának bevezetése döntően a történeti belvárosok területének különleges védelmét jelentette, már az integrált értékvédelem megjelenéseként is felfogható. Itt ugyanis az egyedileg védett műemlékek mellett, velük együtt már a középkori városszerkezet, a telekstruktúra, az örökül kapott beépítési mód, és egy egész településrész minden más értéke is védelmet kapott. A védett területre vonatkozó, a fejlesztéseket, az új beruházásokat érintő különleges engedélyezési eljárási szabályok a terület együttes értékeinek fenntartását, sőt gazdagítását voltak, vannak hivatva biztosítani, miközben természetesen továbbra is különleges figyelmet kapnak az épített környezet egyedileg is védett elemei. Ezek viszont már nem önmagukban, hanem egy különböző értékekből integrálódott települési szövet részeként jelennek meg nem csak tényleges anyagi valóságukban, hanem a vedelem eljárásaiban is. Az érték kategória, s ezzel párhuzamosan az értékvédelem kiterjedése napjainkban is folytatódik. Bővül a területi védelmet élvező területek nagysága, és olyan területek is megjelennek ebben a körben, melyekre már nem jellemző az egyedileg védett emlékanyag besűrűsödése. Területi, integrált védelmet kapnak olyan területek is, melyekben jószerivel kiemelkedő önálló értékek nem, vagy alig lelhetők fel, csupán a kisebb értékek integrációja képez egy olyan együttes értéket, mely különleges védelemre szorul.

A műemlékvédelemnek a települési szövetbe való integrálódását érhetjük tetten az egyedileg védett értékek környezetének „műemléki környezet”-ként való definiálásával is. Ennek keretében a műemlékvédelem szakhatósági jogosítványokat kapott a települések egyébként nem védelem alá vont olyan területeire is, melyeken a különböző beavatkozások hatással lehetnek az egyedi érték települési környezetbe való integrálódására, a települési szövetben való megjelenésére.

A műemlékvédelem alatt álló épületek, a műemlékek. A védett épületeknél a védelem kiterjed arra a földrészletre, telekre, melyen a műemléki épület áll. Az itt folytatandó építésügyi hatósági eljárásokban a műemlékvédelmi hatóság jár el. A védett műemlékkel vagy műemléki jelentőségű területtel közvetlenül határos ingatlanok, a közterületrészek és a közterületrésszel közvetlenül határos ingatlanok műemléki környezetnek minősülnek. A műemléki környezetben folytatott építési engedélyezési eljárásban a műemlékvédelmi hatóság szakhatóságként működik közre. Sajátos viszonyok esetén a műemlékvédelmi hatóság ettől eltérően is kijelölheti a műemléki környezetet, ezért a műemléki környezetet a szabályozási tervekben a műemlékvédelmi hatósággal való konzultáció alapján ki kell jelölni, le kell határolni. Ugyancsak rögzíteni kell a rendezési tervekben a műemléki jelentőségi területeket, ahol az egyedileg nem védett ingatlanok esetében szintén szakhatóságként jár el a műemlékvédelem az építésügyi hatósági ügyekben. A műemléki jelentőségi területen védett a település jellegzetes, történelmileg kialakult szerkezete, összképe, a tájjal való kapcsolata, tér és utcaképei is. A történeti táj kulturális szempontból jelentős, részlegesen beépített, egységes, topográfiailag körülhatárolható, műemléki védettség alatt álló terület.

A fenti, nemzeti szinten deklarált értékek körének bővülése, és az egyedi értékvédelemnek a környezeti, települési szintbe integrált értékvédelem felé történő közelítése mellett a védett kör a helyi értékvédelemmel is bővül. A 80-as évektől indulóan egyre több település ismerte fel, hogy a település épített környezetében sokkal több a közösség számára értékes elem, mint amit a műemlékvédelem országos szervezete védeni tud, és helyi kezdeményezésekre kialakult a helyi értékvédelem. Természetesen ebben a körben is megjelent a területi védelem integrált kategóriája is.

A védelemnek tehát harmadik hierarchikus szintje az épített környezet esetében is a helyi védelem, mely a települési önkormányzatok hatáskörében intézkedhet az olyan értékek védelméről, melyek nemzetközi vagy országos szinten nem élveznek védettséget, de a település számára fontosak. Ezeket az értékeket már a településfejlesztési koncepció készítése során számba kell venni, és a koncepcióban, majd a településfejlesztési programban is számolni kell velük. Gondoskodni kell folyamatos használatban tartásukról, és megfelelő funkciójuk biztosításáról, ami gyakran funkciójuk megváltoztatását is igényli az előirányzott fejlesztések egy részének a védett épületekbe, területekre való irányításával. Védelmük hatósági biztosítását a településrendezési tervekben lehet biztosítani, az értékekre érzékeny szabályozási tervekben, és a helyi építési szabályrendeletben. A településrendezési tervek kötelezően elkészítendő alátámasztó munkarészének, az értékvédelmi hatástanulmánynak a helyi szinten védelmet érdemlő értékekkel is foglalkoznia kell.

A helyi védelem az építészeti örökség mindazon elemére kiterjedhet, amely külön jogszabályok alapján nem áll országos védelem alatt, és amelyet önkormányzati rendelet helyi települési, táji, természeti, építészeti, néprajzi, képző- vagy iparművészeti, ipartörténeti, régészeti értékként védetté nyilvánít. A helyi védelem célja a településnek és környezetének, valamint az ott található értékes építészeti, táji, valamint az épített környezettel összefüggő természeti elemek jellegzetességének, hagyományos megjelenésének megőrzése.

A helyi értékvédelem egy építészeti és környezeti értékvizsgálattal indul, ahol az értékesnek tartott területek, épületek, vagy épületrészek számbavételre kerülnek. A helyi védelem alá helyezésről szóló önkormányzati rendelet szakmai megalapozására a szabályozási terv (rendezési terv) értékvizsgálati munkarésze szolgál alapul. Az értékvizsgálatot - rendezési terv hiányában, vagy amennyiben a korábbi rendezési tervhez nem készült - a helyi védelem céljából el kell készíteni.

A kialakult gyakorlat szerint minden értékesnek tartott elemről egy vizsgálati lapot célszerű felfektetni, mely tartalmazza 

· az érték beazonosítható helyét (utca, házszám, vagy helyrajzi szám, térképi részlet, stb.) fotódokumentációját,

· állagát,

· az érték leírását,

· valamint azokat a szükségesnek tarott beavatkozásokat, melyek az érték megőrzéséhez szükségesek.

A helyi védetté nyilvánítás szakmai előkészítése az önkormányzati főépítész feladata.

A helyi védelem a település és környezetének egészére vagy összefüggő részére, valamint egyes építményeire, ezek részleteire (a továbbiakban: helyi egyedi védelem) terjedhet ki. Ezért beszélhetünk külön területi és egyedi védelemről.

A helyi területi védelem több dologra is vonatkozhat

· a településszerkezet védelmére (utcahálózat, telekszerkezet, beépítési mód, az építési vonal, településszerkezeti szempontból jelentős zöldterület),

· a településképre (a település megjelenésére a tájban, vagy utcaképekre),

· a település táji környezetére (a település megjelenése a tájban, hagyományos művelési mód, növényzet és természetes környezet),

· a településkarakter védelmére, megőrzési szándékára (a településszerkezetre, a településkép elemeire, formáira, anyagarai, színvilágára együttesen).

Helyi egyedi védelmet lehet megállapítani

· az építmény egészére vagy valamely részletére (anyaghasználat, szerkezet, színezés stb.),

· az építményhez tartozó földrészletre és annak jellegzetes növényzetére,

· szobor, képzőművészeti alkotás, utcabútor védelmére.

A települési önkormányzat az építészeti örökség helyi védelmének általános szabályait a helyi építési szabályzatban vagy külön rendeletben is megállapíthatja. Mivel azonban a helyi értékvédelemről szóló önkormányzati rendelet döntően az építésügyi igazgatási eljárásokban realizálódik, ezt célszerű a helyi építési szabályrendeletbe beépíteni. Építésügyi szabályrendelet nem is készülhet helyi építészeti értékvizsgálat nélkül, s annak konzekvenciáit is mindig be kell építeni az építési szabályrendeletbe. Külön értékvédelmi rendeletnek tehát csak akkor van értelme, ha nincs, és vele párhuzamosan sem készül építési szabályrendelet. Bármelyik megoldás esetében is az értékvédelem jogi szabályozásában az alábbiakat kell meghatározni.

· a helyi területi és egyedi védelem alá helyezés, illetve a védelem megszüntetésének általános rendjét és feltételeit,

· a fenntartás és állagmegóvás tulajdonosi kötelezettségét, illetve az ingatlan rendeltetésszerű használatához szükséges mértéket meghaladó költségeinek megtérítését,

· a kedvezmények mértékét és módját,

· reklám, hirdető berendezés vagy más, az építményen vagy attól különállóan megjelenő berendezés vagy tárgy elhelyezésére, valamint a védett területekre és a védett építményekre vonatkozó tiltást, korlátozást, feltételeket.

A helyi területi védelem alá helyezésről szóló önkormányzati rendelet az értékvizsgálat alapján előírhatja különösen:

· a település jellegzetes szerkezetének, telekosztásának, utcavonal-vezetésének megőrzését, illetve új telekkialakítása vagy telekalakítás során a védett településszerkezet megtartását,

· azt a követelményt, hogy az új építményeket a jellegzetes településkép, valamint az épített és természetes környezet egységes megjelenését biztosító módon kell építeni, illetve a meglévőt fenntartani, bővíteni, átalakítani,

· a településre jellemző, hagyományos kerítés- és kapuformák, építményfajták, valamint növényzet megtartását,

· azt a követelményt, hogy a közterületek burkolatát, az utcabútorokat, a hirdető berendezéseket az utcakép jellegzetességének megtartásával kell elhelyezni,

· a hagyományos és jellegzetes növényzet pótlását.

A helyi egyedi védelem alá helyezésről szóló önkormányzati rendelet az értékvizsgálat alapján előírhatja különösen:

· a védelem alapját jelentő tömeg, tetőforma, homlokzati jelleg megtartását (homlokzati nyílásrend, nyílásosztás, díszek, tagozatok stb.),

· a védelem alapját jelentő belső kialakítás, illetve a használati mód változtatásának feltételeit,

· bővítés, átalakítás, felújítás esetén az utcakép és településszerkezet védett értékeivel való összhang követelményét,

· egyes építmények, építményrészek bővítése, átalakítása során a védelem alapját képező részek megtartását.

A helyi védelem alatt álló építészeti érték megőrzése érdekében törekedni kell az eredeti (vagy ahhoz közelálló) rendeltetésnek megfelelő használatára, ha ez nem lehetséges, közcélú hasznosításra.

Helyi védelem alatt álló építményt, építményrészt csak a helyi védettség megszüntetését követően lehet lebontani. A helyi védelem tényét az önkormányzatnak az ingatlan-nyilvántartása be kell jegyeztetnie.

 Az épített környezet védelme mellett a fenntartható fejlődés biztosítása érdekében vele mondhatni egyenlő fontosságú az új fejlesztések építészeti értéktartalmának biztosítása, az adott régióhoz, az adott településhez és közvetlen környezetéhez való kötődése, a „hely szellemének” megjelenítése.

3.6. A települési szövetbe integrált értékvédelem

A települési szövet, a település épített környezete egy önmagában is integrált értékhalmazként fogható fel. Történeti, esztétikai, építészeti értékei mellett sok, más típusú értéknek is hordozója. Ezek közül is kiemelhető az önmagában is összetett funkcionális, használati értéke, mely a mindennapi igények kielégítése mellett az ünnepek, a reprezentáció keretéül is szolgál. A települési szövet használati értékeibe be kell tudjuk az egyes épületek, udvarok használati értékeit, a közterületek, az utcák, a közterek közösségi használati értékeit, a zöldfelületek, a közparkok használati, ökológiai és esztétikai értékeit.

Az értékvédelem kapcsán vázolt folyamat azt mutatja, hogy az épített környezet egyedi, régészeti és műemléki értékeinek mintegy muzeológusi tisztaságú, mindentől függetlenített, steril védelme a települési szövet önmagában is integrált, sokszínű értékeinek tudatosulásával, abba beolvadva automatikusan megvalósítja az integrált értékvédelem egy általunk fontosnak ítélt olvasatát. Az épített örökség integrált védelmének ebben a felfogásában az nem reked meg az egyedi védelemre koncentráló védelmi intézményrendszer steril integrációjában, hanem a védelem tartalmi kérdéseire koncentrál. Nem egy kiemelt, valami miatt preferált értéket véd más értékek megsemmisítése árán, hanem nyitott a település komplex értékei, fejlesztési igényei, a szövetben megvalósítani tervezett új értékek felé is, s így valóban integrált értékeket véd. Más kérdés, hogy az értékek ilyenkor kötelező számbavételekor megkerülhetetlen a köztük való sorolás, de ez csak értéktartalmuk elismerése mellett lehetséges. Ez a megközelítés szinte automatikusan szakít a hagyományos védelem defenzív jellegével, és olyan offenzív fejlesztési stratégiák részévé válik, melyek az öröklött értékek védelmének igénye mentén kanalizálják a települési környezet modernizálását, folyamatos megújulását.

a./ A település a múlt örökségének és a jövő struktúráinak határmezsgyéjén

A település egy folytonosságban él. A mindenkori mában a múlt emlékei és a jövő reményei rakódnak össze. A település annál gazdagabb, minél több rétegben jelennek meg épített környezetében a maguk tárgyi valóságában, és széles körben értelmezhetően, a településen élők széles köre számára megélhetően a múlt emlékei, mint a települési társadalom kőbe formált, időtálló emlékezete, és ezzel párhuzamosan minél korszerűbb környezet teszi kényelmessé, lakhatóvá a települést, teszi egyértelművé a település dinamizmusát. Jövő nélküli múlt, vagy múlt nélküli jövő, ez nem az élő települések világa.

Az épített örökség döntően egy élő, a mindenkori ma igényei és lehetőségei szerint használt települési szövet része. Hatását, funkcióit ennek a közegnek a részeként tudja csak működtetni, szereplehetőségeit ezen a sok más szereplőnek is kötelezően helyet adó települési színpadon, egy sokszereplős előadásban tudja csak megjeleníteni. A védelem célja nem önmagában a múltat képviselő szereplők (az épített örökség, azaz a régészeti emlékek, az országos és helyi védelem alatt álló épített értékek, és a hagyományos építő kultúra értékesnek tartott elemei) kondíciójának megőrzése. Ez csak egy öncélú, önmagába visszaforduló cél lenne. Az igazi cél a védelemnek, mint eszköznek a segítségével éltetni, formába hozni a település múltját megjelenítő szereplőket (a védett emlékanyogot) az egész előadás sikere érdekében. A sikerhez azonban a többi szereplő (a települési szövet új elemei) színvonalas játéka, és főleg az összes színész harmonikus, a darab egészének alárendelt együttműködése is szükséges. Települési megközelítésben ez az integrált értékvédelem lényege. 

Ha elfogadható az épített örökség integrált védelmének egy ilyen értelmezése, akkor nem kerülhető meg az a kérdés, hogy milyen rendezői instrukciók szükségesek a szereplők meggyőzésére ahhoz, hogy saját végletes exhibicionizmusukat rendeljék alá a közös előadás sikerének.   

b./ Régészeti és védett építészeti emlékek integrált a települési szövetben

Az építészeti emlékek védelmének, sőt integrált védelmének már hosszú gyakorlatban kifinomult, visszaigazolt elmélete és módszerei vannak. A védelem a műemléki épületek mindegyikének biztosítja mai használatát, és ha az új funkció, vagy az emlék fizikai fenntartása igényli, korszerű mai anyagokkal és szerkezetekkel való kiegészítésekkel a védett emléket ( a speciális védelmi szabályok betartásával – az élő és így állandóan változó település organikus mozgásaiba is beilleszti. Így a védett épületek történetiségükkel, egy már lezárt korszak vizuális megjelenítésével úgy képeznek a változásokon túlmutató állandóságukkal fix pontokat a település változó, modernizálódó szövetében, hogy közben a települési környezetnek és a település életének szerves részeivé válnak. 

A régészeti emlékekkel egy kicsit más a helyzet. Ezek az emlékek ugyanúgy részei a település múltjának, mint a műemlékek, megőrzésük és a település életébe való beillesztésük is ugyanúgy fontos, de a régészeti emlékek fizikai használatáról nem lehet szó. Szellemi funkciójuk működőképessé tétele szempontjából viszont felértékelődik a település épített szövetébe való, értéküknek megfelelő minőségű beillesztésük.

A régészeti emlékek fizikai funkciókra való alkalmatlansága miatt a települések mai életébe való szerves beillesztésük sokkal több problémával jár, mint a műemlékeknél.

Amikor a régészeti emlékanyag a települések beépített területén kívül található, a táji környezetben az ásatás során előkerült emlékanyag konzervált bemutatása, ha az léptékében és attraktivitásában alkalmas önálló hangsúlyképzésre, nem csak hogy problémát nem okoz, de gazdagítja is a tájat. Az ilyen ásatási területek már csak szükséges védelmük okán is a ma életébe önálló intézményként, múzeumként kapcsolódnak be, és jelentős idegenforgalmi vonzerőt is képviselhetnek.

Hasonló szabadtéri, múzeumi jellegű bemutatás a települési testbe beékelődő régészeti területek esetében az integrált értékvédelem jegyében csak akkor lehet sikeres, ha valóban nagyon jelentős, az ország, a nemzet múltjának legjelentősebb korszakát reprezentáló emlékekről van szó. Ez a szellemi erő kell olyan erős legyen, hogy a település szerkezetét is  befolyásolni, alakítani tudja, hogy ezek a régészeti területek önálló szerkezeti elemeként éljenek a település mai életében, területhasználatában. Ennek hiányában már feszültségek lépnek fel a település mai élete és az értékvédelem között, a védelem integrált jellegének hiányosságai miatt.

A települések beépített szövetében előkerült régészeti leletek, ha azok beépítésre szánt foghíj telkeken kerülnek elő, akkor az integrált védelem szinte automatikusan működik. A régészek elismerik a település fizikai funkciójának fontosságát, és az emlékek a területen épülő új épületek szerves részeivé válnak, szellemi funkciókat is hozva a haszonelvű fizikai funkciók mellé, egyértelműen gazdagítva az adott épületeket és a települési szövet egészét is.

Érdekes, hogy ugyanez az empatikus megközelítés a közterek alatt feltárt emlékek esetében már nem általános. Mintha a köztrének, a közterületeknek a települési szövetben betöltött funkcióját a védelem nem tartaná olyan fontosnak, mint egy-egy épület funkcióját. Ilyenkor a védelem gyakran ragaszkodik az emlékek nyílt téri bemutatásához még alig értelmezhető alapfalak esetén is, a köztér kialakult funkciójának rovására, vagy annak ellenére is. A védelem, az emlékanyag alig értelmezhető bemutatása ilyen esetben nem tud megfelelően integrálódni a település fizikai és funkcionális közegébe. Környezetében idegen test marad, és a védelem, a bemutatás célja is sérül, inkább ellenérzést szül, mintsem hogy a települési közösség identitását, múltára való büszkeségét erősítené.    

c./ Az új épületektől az integrált értékvédelem jegyében megkívánt „jó modor”

Az értékek tartalmi tágulása kapcsán egyre újabb elemek kerülnek be a település épített környezetében a védendő értékek körébe. Ennek a kitágult körnek a védelmét nem lehet csupán a védelemre specializált intézményekre bízni. Itt már csak a települési társadalom egésze, a tulajdonosok és a fejlesztők szemlélete, a hagyományos értékekre is érzékeny kultúrája oldhatja meg a védelmet az új fejlesztéseknek, beépítéseknek környezet-érzékeny, additív jellegű formálásával. A fejlesztési lehetőségeket is helyesen számba vevő, és értékorientált rendezési tervek az értékeket durván ellehetetlenítő megoldások körét a szabályozási funkcióikkal, jogi eszközökkel ki tudják ugyan zárni, de az építészetileg is helyes megoldásokat az új épületek építtetőinek és tervezőinek ízlése, a hagyományos értékek befogadására nyitott kultúrája tudja csak garantálni.

Az új épületeknek az integrált értékvédelemben betöltött pozitív vagy negatív szerepe gyakorlati megközelítésben az új épületeknek a hagyományos környezetbe való beillesztésének módjától függ. Az új épületek akkor tudnak a települések sokszínű és egyre szélesebb kört átfogó értékeinek integrált védelmében pozitív szerepet betölteni, ha additív módon simulnak bele a meglévő értékes települési környezetbe. Úgy kell új értékeket behozniuk ebbe a környezetbe, hogy azok növeljék, karakteresebbé tegyék a települési környezet már eleve meglévő épített környezeti értékeit. Ehhez általános receptet természetesen nem lehet adni, legfeljebb néhány sikerült példa felmutatásával lehet a lehetséges megoldásokat megközelíteni. Mindenestre két viselkedésforma különböztethető meg, még az illeszkedéshez szükséges „jó modoron” belül is.

Az egyik viselkedésforma az új épület fontosabb paramétereivel, építészeti, megformálásával követi a kialakult, értékes környezet jellemzőit, természetesen jelezve, hogy nem egy régi épület felújításáról, hanem egy új épületnek az értékesnek tartott települési szövetben való megjelenéséről van szó. Általában ez az egyszerűbb, a kevesebb intuíciót, tehetséget követelő megoldás. 

A másik építészeti megközelítés hangsúlyozottan korszerű, esztétikailag új elemeket visz be az általa is értékesnek tartott hagyományos környezetbe, hogy ezzel is hangsúlyosabbá, látványosabbá tegye, mintegy esztétikailag aláhúzza, kiemelje a hagyományos környezet értékeit.

Tömegesen jelentkező, nagy volumenű új fejlesztések esetén – települési léptékben – van egy harmadik megoldási lehetőség is. Ez az új, léptéke miatt a hagyományos környezet értékes részének megtartása és fokozott védelme mellett egy konkrétan körülhatárolt területre koncentrálva ad lehetőséget jelentős léptékváltásra. Az új beépítés sokszintes acál-úveg hátterét adja a hagyományos környezetnek, és erős kontrasztjával mintegy kiemeli a hagyományos környezeti kultúra elemeit. Ezt a hatást azonban egy-egy új épület soha nem tudja elérni, ehhez az új beépítésnek több hasonló volumenű épületből álló városépítészeti együttesként való megjelenése szükséges.

3.7. A táji és természeti értékek védelme

Napjainkat a tudomány és a technika gyors fejlődésének köszönhetően egyre mesterségesebb környezetben éljük. Az ember és a természet közötti harmonikus kapcsolat fenntartása mégis fontos feltétele maradt életünknek. A természet általános védelme, különösen értékes elemeinek, területeinek kiemelt védelme globális kérdés az egyre mesterségesebbé váló világunkban. Az ezzel kapcsolatos feladatokkal számos nemzetközi szervezet, és több fontos nemzetközi szerződés foglalkozik. Hazánk természeti értékei a nemzeti vagyon sajátos és pótolhatatlan részei, fenntartásuk, védelmük fontos közügy. A természetvédelem ennek a pótolhatatlan vagyonnak a védelmét, a jelen és a jövő nemzedékek számára való megőrzését jelenti. A teendőket hazánkban törvény foglalja egységes jogi keretbe. Ez a természet védelméről szóló törvény foglalja össze az államnak, a természetes és a jogi személyeknek, szervezeteknek a természet védelmével kapcsolatos jogait és kötelezettségeit.

A természeti értékeket elsősorban az új, kemizálásra épülő művelési technológiák és az építéssel járó fejlesztések veszélyeztetik. Ezért kell az új beépítések lehetőségeit és feltételeit rögzítő rendezési terveket jóváhagyásuk előtt egyeztetni a természetvédelmi hatósággal. 

A természet védelmének legáltalánosabb kategóriája a tájvédelem. Ez megkívánja, hogy a településrendezés keretében és minden olyan fejlesztési program tervezésénél, mely külterületen történik, gondoskodás történjen a táj jellegének, esztétikai és természeti értékeinek, az ott található egyedi természeti értékek megóvásáról. 

A táj jellege, esztétikai értékei, a természeti értékek, az egyedi tájértékek megóvása érdekében a rendezési tervezés és az egyes fejlesztési projektek tervezése során

· gondoskodni kell a külterületi fejlesztéseknél a természeti értékek és a létrehozandó mesterséges környezet esztétikai összehangolásával történő tájba illesztéséről,

· gondoskodni kell a használaton kívüli létesítmények, épületek új funkciójáról, vagy elbontásukról, az érintett területnek a táj jellegéhez igazodó rendezéséről,

· biztosítani kell, hogy a gazdálkodással összefüggő épületek, létesítmények elhelyezése, mérete, formája, funkciója és száma alkalmazkodjon a táj jellegéhez,

· a táj jellegének megfelelően rendezni kell a felszíni tájsebeket,

· biztosítani kell a jellegzetes tájképi elemek fennmaradását,

· külterületi ingatlan belterületbe való bevonására csak akkor szabad javaslatot tenni, ha annak következtében a táj jellege, esztétikai és természeti értéke nem károsodik helyreállíthatatlanul.

Mindez megköveteli a gazdasági és a tájvédelmi érdekek összehangolását, melynek során a tájvédelem érdekeit a területileg illetékes természetvédelmi hatóság (Igazgatóság) képviseli.

Az általános tájvédelemnél fokozottabb védelmet élveznek az úgynevezett természeti területek, amelyek még természet-közeli állapotban vannak, azaz ahol csak csekély mértékű volt az emberi beavatkozás, s így az ott lejátszódó folyamatokat többségükben az önszabályozás jellemzi. A természeti területek védetté nyilvánítása országos jelentőségű terület esetén a miniszter hatáskörébe tartozik. Ezeknek a területeknek a listáját a természet védelméért felelős miniszter közzéteszi.

A természeti területeken a terület hasznosításának módját, a mezőgazdasági művelés mikéntjét a természetvédelmi hatóság előírhatja a fenntartható használat, a természetkímélő módszerek alkalmazása, a biológiai sokféleség biztosítása érdekében. Az ilyen területeken például erdő telepítése elsősorban őshonos fafajokkal, gyepgazdálkodás a gyeptípushoz igazodó legeltetéssel történhet, növényvédő szerek, műtrágyák használatához a természetvédelmi hatóság engedélye szükséges. A vízpartok meghatározott területsávjában tilos az építkezés, illetve speciális esetekben (pl. kikötői létesítmények, halastavak partján a halászattal összefüggő létesítmények) építésre csak a természetvédelmi hatóság hozzájárulásával kerülhet sor.

Helyi jelentőségű terület esetén a védetté nyilvánítás a települési önkormányzat hatáskörébe tartozik.

Védetté nyilvánításra bárki javaslatot tehet. A településfejlesztési koncepció illetve a településrendezési terv készítése során a tervezőnek javaslatot kell tenni a védetté nyilvánításra, ha ezt a vizsgálatai indokolják. Ha már eleve védetté nyilvánított terület van a tervezési területen, úgy az arra vonatkozó előírásokat figyelembe kell venni a rendezési terv készítése során.

A védett természeti terület a védelem kiterjedésének, céljának, hazai és nemzetközi jelentőségének megfelelően lehet:

· nemzeti park

· tájvédelmi körzet

· természetvédelmi terület

· természeti emlék.
A nemzeti parkot, tájvédelmi körzetet, természetvédelmi területet, vagy azok meghatározott részét, ha az nemzetközileg kiemelkedő értéket képvisel, a miniszter bioszféra rezervátummá minősítheti. A bioszféra rezervátumon belül a kiemelkedő természeti érték közvetlen megóvására magterületet jelöl ki a miniszter. Ez jelenti a védelem legmagasabb szintjét. 

Az erdő rezervátum, és különösen annak magterülete a természetes vagy természetközeli állapotú erdei életközösség megóvását, a természetes folyamatok szabad érvényesülését biztosítja.

A nemzeti park az ország természeti adottságaiban meg nem változtatott nagyobb, összefüggő területe, különleges jelentőségű, természetes növény és állatvilággal, földtani, víztani, tájképi és kultúrtörténeti értékekkel. A nemzeti parkok területén természeti, kezelt és bemutató övezeteket kell kijelölni.

A tájvédelmi körzet az ország jellegzetes természeti, tájképi adottságú nagyobb területe, ahol a természeti és tájképi értékek megőrzése a védelem célja. Itt az emberi beavatkozások és a természetes állapotok egyaránt megtalálhatók, de ezek egymástól jól megkülönböztethetők.

A természetvédelmi terület természeti értékekben gazdag, az előzőeknél lényegesen  kisebb terület, ahol a védelmet néhány természeti érték, illetve ezek összefüggő rendszere indokolja a védelmet.

A természeti emlék valamely különlegesen jelentős, védett természeti értéket jelent. Itt kijelölésre kerül az a terület is, amely különleges figyelmet követel a természeti emlék védelme érdekében. Ilyenek lehetnek például védett források, víznyelők, barlangok, ásványi képződmények, kúnhalmok.

A védett természeti területeken különleges szabályai vannak az erdőművelésnek, korlátozni lehet a közutakon való közlekedést, különlegesen indokolt esetben azt meg is tilthatja a természetvédelmi hatóság. Kezdeményezésére ezeken a területeken építési, telekalakítási tilalmat kell elrendelni, illetve a terület használatot is korlátozni lehet. A természetvédelmi hatóság a védett területeken a tulajdonhoz fűződő jogokat is korlátozhatja, de a tulajdonosoknak okozott kárt meg kell térítenie. Az építési, telekalakítási eljárásokban a természetvédelem szakhatóságként vesz részt, ami azt jelenti, hogy az építésügyi hatóság köteles érvényesíteni a természetvédelmi érdekből az egyes egyedi ügyekhez adott állásfoglalásait. Belterületbe az ilyen területek csak akkor vonhatók, ha a település belterülete is része a védetté nyilvánított természeti területnek.

Ha erre szükség van, a védett természeti terület körül védőövezetet lehet kijelölni. Bizonyos tevékenységekhez a védőövezetben is szükséges a természetvédelmi hatóság engedélye, így a rendezési tervek készítése során ezeknek a területeknek a kezelését is egyeztetni kell a természetvédelmi hatósággal.

A természeti értékek védelmének biztosítása mellett a fejlődés fenntarthatósága, a településen élők életminőségének javítása érdekében a fenntarthatóság természeti elemeit érintően nagyon fontos a település összefüggő zöldfelületi rendszerének megteremtése, a közterületek, közterek fásítása, a telkek nem beépített részének zöldfelületként való kialakítása. Feladatok tehát nem csak a védelem, hanem a fejlesztések területén is bőségesen vannak.

A településrendezési tervek kötelező alátámasztási munkarészei között szerepel a tájvédelmi szakági munka, melyben egyszerre, összefüggéseik mérlegelésével kell szerepeltetni az ökológiai, a műszaki, a gazdasági és az esztétikai megközelítéseket. Ebben a munkarészben kell javaslatot tenni az országos és a helyi védelemre érdemes területekre is.

3.8. A környezet védelme

A környezetvédelem célja az ember és környezete harmonikus kapcsolatának, a fejlődés fenntarthatóságának biztosítása, az egészséges környezethez való alkotmányos jog érvényesítése. 

A környezet védelmébe beleértendő:

· a környezet igénybevételének, terhelésének és szennyezésének csökkentése, károsodásának megelőzése, a károsodott környezet javítása, helyreállítása,

· a környezeti minőség javításával az emberi egészség védelme,

· a természeti erőforrásokkal való takarékos, a megújulásukat biztosító gazdálkodás, az erőforrások fenntartása,

· a társadalom, az állam más feladatainak a környezetvédelmi követelményekkel való összehangolása,

· a gazdaság működésének, a társadalmi, gazdasági fejlődésnek a környezetvédelmi követelményekkel való összehangolása,

· a környezetvédelem fontosságát a lakóssággal megismertető felvilágosító tevékenység, a lakósági részvétel biztosítása a környezet védelmében és a fenntarthatóság feltételeinek megfelelő fejlesztésben.

A fenti célok teljesítése érdekében a környezethasználatot úgy kell megszervezni, hogy az a környezeti elemek kímélésével, takarékos használatával, a hulladékkeletkezés csökkentésével, újrahasznosításával

· a legkisebb mértékű környezetterhelést és igénybevételt idézze elő,

· megelőzze a környezetszennyezést,

· kizárja a környezetkárosítást.

A föld védelme kiterjed a felszíni beavatkozásokra és a felszín alatti rétegre. Magában foglalja a talaj termőképességének megőrzését, víz és levegőháztartásának védelmét. A termőföld védelmének igénye megköveteli, hogy más hasznosítást célzó beruházást, s ezzel kapcsolatban termelésből való kivonást elsősorban a gyengébb minőségű termőföldeken lehet kijelölni. Az Európai Unióhoz való csatlakozásunk szempontjából is fontos viszont a gyenge termőhelyű adottságú szántók erdősítésre való kijelölése.

A víz védelme kiterjed a felszíni és a felszín alatti vizekre, a víz mint alapvető életfeltétel és korlátozottan előforduló erőforrás kitermelési feltételeinek, igénybevételi lehetőségeinek meghatározására, minőségének védelmére. Különös figyelmet érdemel, és a rendezési tervekben szerepeltetni kell az ivóvíz termelő kutak vízminőségének védelme érdekében szükséges területhasználati és építési korlátozásokat. A leggyakoribb problémát az ivóvíz nitrát tartalma jelenti, olyannyira, hogy az ásott kutakkal elérhető első vízadó réteg hazánkban már szinte sehol nem fogyasztható.  A felszín alatti vízkészlet védelme szempontjából különösen fontos a csatornázás kiépítése és a mezőgazdaságban használt kemikáliák szabályozott felhasználása, de ugyanez vonatkozik az élővizek védelmére is.

A levegő védelme a levegő természetes állapotának fenntartását, a légszennyezés visszaszorítását célozza. Ennek érdekében az illetékes hatóságok folyamatosan mérik a levegőt szennyező kibocsátásokat (emisszió), ezek terjedését (transzmisszió), valamint a tényleges levegőminőségi állapotot (immisszió).

A levegő szennyezettsége azért az egyik legsúlyosabb problémája a környezeti állapotnak, mert közvetlenül veszélyezteti az emberi egészséget, és áttételesen minden környezeti elemet érint.

A légszennyezettségi helyzetet a közlekedési, az ipari és energetikai, valamint a kommunális és háztartási fűtési szennyezőanyag kibocsátások határozzák meg. A kéndioxid kibocsátás Európa szerte csökkenő tendenciájú, de még mindig magas a hőerőművek szennyezése, ami az összes kibocsátás mintegy 60 %-át teszi ki
. Az ipari és lakossági kibocsátás részaránya is magas (15-20 % közötti). A nitrogéndioxid kibocsátásban a közlekedés vezet. A szilárd anyag kibocsátásban is erősen csökkenő tendencia érvényesül, de ezen belül az ipar „vezet”, az összterhelés 40%-ával. A gépkocsi park korszerűsödésével párhuzamosan jelentős csökkenés érzékelhető a levegő ólom szennyezettségében.   

Az élővilág és a természeti környezet védelmével – bár a környezet védelmének ezek is részei – a természetvédelem foglalkozik.

Az épített környezet védelme a kulturális örökségvédelem, a műemlékvédelem feladatköre.

A zaj és rezgés elleni védelem kiterjed minden olyan mesterségesen keltett energia-kibocsátásokra, melyek kellemetlen, zavaró, veszélyeztető, vagy károsító hang, illetve rezgésterhelést okoznak. A védelem módszereiben megtalálható a kibocsátások illetve a zaj és rezgés terjedésének csökkentése, a határérték felett terhelt környezet utólagos védelme, az ilyen területek felhasználásának ezt figyelembe vevő előirányozása.

Az ország lakósságának mintegy 50 %-a kénytelen elviselni a közúti közlekedés keltette zaj ártalmat. A főútvonalak mellett az épület homlokzatán mért zajterhelés nappal általában 70-80 dB-re, éjjel 60-75 dB-re tehető, holott a megengedett határérték nappal 65 dB, éjjel 55 dB. Az utóbbi időszakban a lakóterületeken megszaporodott ipari és szolgáltató tevékenységek, kisvállalkozások zajhatása okoz kellemetlenségeket a környezetükben lakóknak. Ugyancsak szaporodnak a vendéglátó és kulturális tevékenységek zajhatásai miatti panaszok. 

A sugárzások elleni védelem kiterjed a mesterségesen keltett és természetes sugárzások azon tartományaira, melyek az emberi egészséget vagy a környezetet veszélyeztetik. A kozmikus sugárzás, a földkéreg anyagainak sugárzása együttesen képezik a természetes sugárterhelést. A mesterséges sugárzás az emberi tevékenység eredménye. A legkülönbözőbb ipari és gyógyítási technológiákban jelennek meg sugárzó anyagok. Ezek használata igen szigorú biztonságtechnikai előírásokhoz kötött. A paksi atomerőmű környezeti sugárterhelése például kevesebb, mint a természetes sugárterhelés ezred része. Általában elmondható, hogy valós veszélyt az atomerőművek csak súlyosabb üzemzavarok, vagy baleset esetén jelentenek.

A veszélyes anyagok és technológiák környezetvédelmi kezelése kiterjed a technológiák telepítési helyének kiválasztására, a gyártási folyamatok ellenőrzésére, a veszélyes anyagok előállítására, szállítására, felhasználására és felhasználás utáni elhelyezésére vagy megsemmisítésére.

A hulladékkezelés egyrészt a hulladékok csökkentését, válogatás utáni részbeni újrahasznosítását, és a környezetet nem zavaró elhelyezésük biztosítását jelenti. Az erősödő környezetvédelmi szemlélet okán a hulladékkezelést lassan felváltja a hulladékgazdálkodás, amely magában foglalja a hulladékok keletkezésének megelőzését, csökkentését is. Az a korábbi gyakorlat, amely a hulladékprobléma megoldásában a települési kommunális hulladék összegyűjtését és a település szélén egy természetes gödörben való lerakását jelentette, ma már nem tartható. A hulladékkezelésnek ma már a hulladékok fajtái szerint megkülönböztetett módja, szigorú feltétele, technológiája van. Így meg kell különböztetni 

· az ipari és kommunális hulladékokat

· a nem veszélyes és a veszélyes hulladékokat,

· a szilárd, a folyékony és az iszapszerű hulladékokat.

Külön problémát és jelentős költséget igényel a korábban különböző hulladékokkal szennyezett területek helyreállítása, rehabilitálása. Ez a feladat a természetvédelemnek is része, hiszen a települések természeti környezetének visszaállítását célozza a meddőhányók holdbéli tája helyett.

A környezetvédelem minden területén különös jelentősége van a károsítások megelőzésének. Ennek keretében a környezeti elemek, továbbá a környezetet veszélyeztető hatások elleni védelem érdekében a környezetvédelmi hatóság kibocsátási, valamint szennyezettségi határértékeket állapíthat meg. Ennek során figyelembe kell venni a környezet meglévő és elérendő célállapotát is.

Környezetvédelemmel természetesen a településrendezési tervekben is részletesen foglalkozni kell, hiszen az ezekben rögzített új területhasználati és ezekkel összefüggő építési lehetőségek jelentősen módosíthatják a környezet terhelését. Másrészt a tervezett új területhasználatot védeni kell a káros környezeti hatásoktól.

A településrendezési tervek kötelezően elkészítendő alátámasztó munkarésze a környezetvédelmi, környezetalakítási szakági munkarész, melyben ki kell térni a fenti környezeti elemek illetve környezet-károsító hatások mindegyikére. A veszélyeztető hatások elleni védelem érdekében védelmi övezeteket lehet kijelölni. Ezekben tiltani vagy korlátozni lehet egyes területhasználatokat, tevékenységeket. A rendezési tervekben kell meghatározni az egyes területfelhasználási egységekre, övezetekre érvényes, még elviselhető szennyezettségi határértékeket is.

Az új fejlesztések, területfelhasználások helyének kijelölésekor figyelembe kell venni azokat a meglévő vagy várható környezeti hatásokat, melyek zavarhatják, megnehezíthetik, vagy akár lehetetleníthetik is az oda telepíteni tervezett funkciók működését. Ezt szolgálja a védőterületek, védőtávolságok megállapítása a környezetre káros hatású létesítmények környezetében. A környezetet szennyező létesítmények, funkciók közelébe, tőle meghatározott távolságon belül ugyanis nem szabad olyan területhasználatot (például lakó, üdülő területet) kijelölni, melyre az adott, meglévő (vagy a tervezett) létesítmény káros hatású lehet. A védőterület nagyságát, felhasználásának és beépítésének lehetőségét, feltételeit jogszabályok, vagy az illetékes szakhatóságok határozzák meg.

A környezetet terhelő hatások enyhítésére szükségessé válhat véderdő, védő fásítások létesítésre, vagy a környezetet szennyező technológia megváltoztatására, korszerűsítése, környezetkímélő technológiával való felváltására. Az előbbiek területét a rendezési tervekben kell kijelölni, az utóbbiakat a környezetvédelmi hatóság környezetvédelmi birságokkal kényszerítheti ki az adott üzemektől.

Az új beruházások, az új területfelhasználások védelmét szolgálják a környezet adottságainak a számukra káros, létüket fizikailag is veszélyeztető állapotának a felmérése és figyelembevétele. Így figyelemmel kell lenni például a területek alábányászottságára, a felszín alatti pincerendszerekre, a belvízzel vagy árvízzel veszélyeztetett területekre, a mérnök-geológiai szempontból veszélyeztetett, földmozgásoknak kitett területekre.  

4. A fejlesztés és rendezés szereplői 

4.1. A településfejlesztés történeti szereplői

A települések fejlődésének vizsgálatakor állandóan visszatér annak az összefüggésnek a felismerése, hogy a település fejlődésében, létesítményeinek, formáinak alakulásában a legalapvetőbb determinációs szintet a társadalom állapota, illetve ennek változásai jelentik. Itt keletkeznek a fejlesztéshez szükséges eszközök, történnek a településfejlesztés kisebb-nagyobb akciói, és a társadalomba mélyen beágyazódott intézmények, vagy a társadalmi-politikai közeg által legalizált tevékenységek útján valósul meg a település fejlesztése. A települések fejlődési folyamatát áttekintve érzékelhetjük, hogy a történelem során mindig az a társadalmi csoport volt főszereplő a fejlesztésben, mely az adott rendszerben erre megfelelő tőkével illetve hatalommal rendelkezett. Nyilvánvaló, hogy az a csoport, amely társadalmi státusa folytán meghatározóvá válik elsősorban saját igényei szerint fejlesztette, fejleszti ma is a településeket. A városépítés története így egyrészt hű képet ad az adott korszak társadalmi viszonyairól másrészt ez a történet nem érthető meg a mögötte meghúzódó társadalmi, politikai állapotok ismerete nélkül..

Egyiptomból alig maradt ránk más, mint kultikus építmény. Piramisok, a fáraók hatalmas sírépítményei és az azoknak az isteneknek szentelt templomok, akiktől a fáraók a földi hatalmukat eredeztették. Ekkor szinte minden fejlesztésre fordítható erő az istenként is tisztelet fáraó kezében összpontosult, aki hatalmát olyan fejlesztések realizálására használta, melyek egyértelműsítették, megkérdőjelezhetetlenné tették egészen kivételes társadalmi státuszát, felsőbbrendűségét, s az ezt garantáló társadalmi rendnek az állandóságát.

A görög városállamokban, az akropoliszokon emelt csodálatos templomok mellett már jelentősek voltak a városi közélet terei, az agórák, és a városok lakóövezetei is, jelezve az új társadalmi berendezkedésben a poliszok szabad polgárainak fejlesztőerejét, a társadalomban elfoglalt helyzetüket. Az itteni fejlesztéseknek az Egyiptoméhoz és a későbbi Rómái Birodalomhoz hasonlított lényegesen kisebb léptéke a hatalom kisebb koncentrációjára utal. 

A rómaiaknál a világbirodalmi törekvések ismét hatalmas hatalmi és tőkekoncentrációt eredményeztek császárok és a vezető réteg kezében. Császárfórumok, bazilikák, a nép szórakoztatására és a császár dicsőségére épített amfiteátrumok, színházak, fürdők épültek. Az állandó hódításokra épülő (új rabszolgák kellettek) társadalmi berendezkedéssel együtt járt a hadsereg, a légiók szerepének kiváltságos volta, mely településfejlesztési szerepükben is tetten érhető, amit a birodalom egész területén alapfalaikban máig fennmaradt római katonavárosok és erődítési rendszerek tesznek szemléletessé.

A korai középkor európai társadalma alig épített, itt a fejlesztési szereplők hiánya adja a jelzést a társadalom állapotáról. Európa területének politikai átrendeződésének folyamatában az egykori Római Birodalomból itt maradt népességnek alig volt ereje új építkezésekre, még a Birodalomból megmaradt infrastruktúrát sem tudták használni. A római Fórumon sokáig tehenek legeltek. Kivételek talán csak a birodalmi eszméket feltámasztani kívánó uralkodói presztízs beruházásai voltak. Ezek, mint például Nagy Károly aacheni új uralkodói székhelyén felépült palota és máig ragyogó állapotban fennmaradt palotakápolna, mely egyértelműen a Római Birodalom folytonosságát volt hívatva szuggerálni saját hatalma alátámasztására. Az újonnan jöttek azonban még az ezredforduló táján is a nomád életmód utáni letelepedés, gondjával voltak elfoglalva. Tartós kő épületeik a keresztény Európához való tartozást reprezentálták. 

A középkorban az egyház és a feudális piramis tetején helyet foglaló világi réteg a fejlesztés fő szereplői. Hatalmas székesegyházak, várkastélyok tanúskodnak ennek a korszaknak nem csak az építőtevékenységéről, hanem társadalmi, politikai helyzetéről, a hatalmi elit kezében koncentrálódó, fejlesztésre fordítható tőkéről is.

A polgári fejlődés megindulásával azonban már a középkorban is a városi nagypolgárság is a városfejlesztés komoly szereplőjévé válik, és hatalmának, gazdasági súlyának növekedésével párhuzamosan egyre erősödik is ez a szerepe (városházak, polgárházak, paloták). Már a középkor keretei között kialakuló iparos réteg megerősödését, öntudatra ébredését jelzik Európa szerte a városközpontokban megjelenő céhek székházai, az iparosok, kereskedők városait védő városfalak.

Az ellenreformáció a katolikus egyház ideológiai és hatalmi szerepének növekedésével egyben az egyház településfejlesztési szerepnövekedését is magával hozta (barokk egyházi együttesek). Ugyanakkor az abszolút hatalomra törő uralkodóházak is fontos szerephez jutottak a városfejlesztésben a barokk elvek szerint épített hatalmas új királyi paloták, parkok létrehozásával, melyek fő funkciójává, tartalmává ismét a hatalmi reprezentáció volt.

Amikor a társadalmi harc egyértelműen eldől a polgárság javára, azonnal megindul a városoknak a polgárság igényei szerinti átépítése, újrarendezése, komfortosítása, és megjelennek azok a vállalkozások melyek igen nagy tőkebefektetésekkel szinte új térképet rajzolnak például a vasútépítések városszerkezetet formáló hatásaival, az ipar és a kereskedelem új típusú létesítményeivel, és nem utolsó sorban a nagy városrekonstrukciós műveletekkel.

A "szocialista" rendszerbe került országokban a településfejlesztés fő szereplője a szinte végletekig koncentrált központi hatalom intézményesei lettek. (Az igazi építtető nálunk Magyarországon például az Országos Tervhivatal lett a pénzelosztás adminisztratív kézbentartójaként.) Az akkor volt fejlesztési szerepek figyelembevételével alakult ki az a településrendezési tervezési gyakorlat, mely sok elemében túlélte a rendszerváltozást, s melynek korszerűsítése valójában nem mást jelent, mint a tervezésnek, a szabályozásnak a településfejlesztés új szereplőihez való hozzáigazítását.

A településfejlesztés mai főszereplői a vállalkozók és a települési önkormányzatok. A településfejlesztésben felértékelődött a tulajdon szerepe, a terület-tulajdonhoz kötődő jogok tiszteletben tartása. A magántulajdon érdekeinek teljes és korlátlan érvényesülése azonban olyan kaotikus állapotokat teremtene a települési környezetben, hogy a települések működésképtelenné válnának. Ezért a közérdek biztosítása érdekében szükséges a fejlesztési lehetőségek szabályozása, ami az Országgyűlés, a Kormány és a települési önkormányzatok feladata. Ugyanezek a szervezetek közpénzekből egyes, a köz szempontjából fontos létesítménytípusoknál fejlesztőként is részt vesznek a települések fejlesztési folyamatában.

4.2. Kormányzati és önkormányzati szerep a településfejlesztésben

Nagyon vázlatosan felvillantva a településfejlesztés történetében a tervezés feladatait és a fejlesztés szereplőinek változásait, rátérhetünk a rendszerváltás utáni hazai helyzetre, s ezen belül is a kormányzati és önkormányzati szerep mai magyar gyakorlatban való áttekintésére.

Azt már a korábbi fejezetben is említettük, hogy az úgynevezett "szocialista " időszakban domináns volt az állam szerepe. A kép árnyaltabbá tétele érdekében most meg kell jegyezzük, hogy a helyi tanácsok már akkor is szereplői voltak ennek a folyamatnak, hiszen a rendezési terveket akkor is a helyi tanácsok készítették és hagyták jóvá. A rendezési tervekkel kellett a helyi tanácsoknak igazolniuk, hogy fogadókészek a központi támogatásokra, a tervek érvek voltak a pénzekért folytatott alkuban. Másrészt ezek a tervek alapozták meg, hogy például a meghatározott lakásszám és a hozzátartozó alapfokú intézményi férőhelyek felépítésére kapott pénzből hol épüljenek meg a központi normatívák szerint meghatározott nagyságú és felszereltségű lakások. Az állami, központi pénzelosztásból címzetten érkező források konkrét felhasználását akkor is a rendezési tervek, illetve ezekre alapozva a helyi tanácsok határozták meg. Döntő mégis a kormányzati szerep volt, csak a fejlesztések elenyésző hányada realizálódott nem kormányzati pénzből, a helyi tanácsok pedig a kormányzati döntések végrehajtói voltak. A rendezési tervek, mint eszközök ennek a végrehajtó szerepnek voltak a segítői. Kis leegyszerűsítéssel elmondható, hogy az állam az állami beruházások előkészítésére az állami tervező vállalatokkal készítette el az állam által meghatározott normatívák felhasználásával a rendezési terveket. A településrendezési tervezés ebben az időszakban gyakorlatilag alig foglalkozott a már beépített területek folyamatos átépülésének, modernizációjának szabályozásával, mivel ez nem jelentett állami feladatot. A tervezés fő feladata a lakótelepek építésének előkészítése volt. Az általános rendezési tervek jelülték ki a lakótelepek helyét, és az úgynevezett „A” típusú részletes rendezési tervek valójában a lakótelep beruházási programjának helyszínrajzai voltak. A „fejlesztési tervek” mindezzel szinkronban a „népgazdasági tervezés” rendszerébe és tervezési ciklusaiba (5 éves tervek) illeszkedően a felülről lebontott célok, és eszközök részletezését, pontosítását jelentették.

A rendszerváltozás jelentős átrendeződést hozott a településfejlesztés területén is. A korábbi, szinte mindenható állami túlsúly megszűnt, a településfejlesztés fő aktorai a magánfejlesztők lettek. 

Az állam szerepe visszahúzódott a fejlesztéssel kapcsolatos játékszabályok megállapítására, a tevékenység olyan jogi környezetének megteremtésére, mely biztosítja a közérdek érvényre juttatását, függetlenül a fejlesztő, a beruházó személyétől. Az állam másik fontos, és újként megjelent szerepe a nemzeti szinten megállapított területfejlesztési prioritásoknak megfelelő fejlesztések pályázati úton történő támogatása.

Az önkormányzat feladata döntően a magántőke által mozgatott fejlesztések olyan mértékű koordinálására, szabályozására húzódott vissza, mely a helyi közérdek biztosítása érdekében feltétlenül szükséges. Természetesen az önkormányzatok feladata mindazon fejlesztések realizálása is, melyek kötelező alapfeladataik ellátásához szükségesek. Ilyenek például a kiszolgáló utak, a közmű-fejlesztések, a bölcsőde-, az óvoda-, az iskolaépítések. Az önkormányzatok a beruházói még mindazoknak a fejlesztéseknek is, melyeket közérdekből önként felvállalnak. A rendszerváltás lázában, a korábbi visszaszorított rendszerből való kitörés eufóriája létrehozta a „vállalkozói önkormányzat” szerepkört is, ez azonban a vállalkozói érdek és a közérdek folyamatos konfliktusa miatt meglehetősen ellentmondásosan működik. 

A kormányzati és az önkormányzati szerep tehát döntően a településfejlesztés koordinálásában, támogatásában, szabályozásában realizálódik. Meg kell említsük, hogy természetesen maradtak olyan területek, olyan funkciók, melyeknél az állam, az egyes minisztériumok a települési önkormányzatokhoz hasonlóan fejlesztőként, beruházóként lépnek fel. Ezek realizálódásához nagyobb területek, nagyobb közösségek érdeke fűződik, így tehát indokolt, hogy az ezek megvalósításához szükséges területek a rendezési tervek erejével is biztosítottak legyenek. Ezt biztosítják a területrendezési terveknek a településrendezési tervekben kötelezően érvényesítendő előírásai. Egy autópálya megvalósítása pédául egy egész országrész gazdaságát hozhatja kedvező helyzetbe, nem lenne indokolt, hogy az érintett terület tulajdonosi érdekei lehetetlenítsék megépítését. 

A szabályozás rendszerének megértéséhez tudnunk kell, hogy a rendszerváltozást követően az önkormányzatok valóban tényleges gazdái lettek településüknek, ami önmagában is rengeteg új energiát mozgósít a települések fejlődése érdekében. Ez azt is jelenti, hogy az önkormányzatok olyan autonóm testületek lettek, melyek munkáját csak törvényi szintű szabályozással lehet befolyásolni. Feladatukat, hatáskörüket is törvény állapította meg (az önkormányzati törvény), s ez a helyi közügyek tekintetében (ide tartozik a település fejlesztése, rendezése is) a jogszabályok keretei között teljes autonómiát ad az önkormányzatoknak. Minden ezt érintő szabályozás is csak törvényi szinten, vagy törvényi felhatalmazás alapján hozott miniszteri rendeletek szintjén jelenhet meg. A rendezést érintő legalapvetőbb törvény az építési törvény, de ezen kívül a települések fejlesztését, rendezését természetesen még sok más törvényi rendelkezés is befolyásolja. Ezek közül ki kell emelnünk a szakterületünket hangsúlyozottan érintő, és alapvetően meghatározó tartalmuk miatt
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törvényt, melyek ugyancsak jelentős hatással vannak a települések fejlesztésére.

Ezek a törvények határozzák meg az adott szakterületen belül érvényesítendő legfőbb célokat, és rögzítik az ezek teljesüléséhez szükséges eszközöket. Így rögzítik a célok érdekében bevezetésre kerülő kötelezettségeket és eljárásokat, valamint azokat az intézményeket, melyek létrehozására, működtetésére szükség van a célok megvalósításához. Az Országgyűlés által hozott törvények természetesen nem tudnak minden, az érintett szakterület érintő kérdést részletesen szabályozni, ezért felhatalmazásokat adnak a Kormánynak és az egyes minisztériumoknak arra, hogy a megjelölt témákat a törvényben rögzített keretek között részletesen szabályozzák. 

Az építési törvény
 az előbbiek szellemében megfogalmazza a településrendezés célját, feladatát és eszközeit, a településrendezés általános szabályait, a településrendezésben használható tervfajtákat, és azokat a jogi eszközöket, melyeket a településrendezés kitűzött céljai érdekében használni lehet (építésjogi követelmények). Külön is foglalkozik a településrendezés két főszereplője, az állam és a helyi önkormányzat építésügyi feladataival, és meghatározza a településrendezési tervek egyeztetésének, véleményeztetésének és jóváhagyásának rendjét, mint a tervezéssel kapcsolatos főbb eljárási kérdéseket.

A területfejlesztési törvény
 a területfejlesztés és a területrendezés céljainak deklarálásán túl a Kormány és a települési önkormányzatok között létrehozott egy területileg szerveződő területfejlesztési intézményrendszert, a területfejlesztési tanácsokat és ezek munkaszervezeteit. A munkaszervezetek készítik, készíttetik el a különböző, a fejlesztési célokat, prioritásokat, rögzítő fejlesztési koncepciókat, programokat, dolgozzák ki az ezekhez kapcsolódó támogatási, pályázati rendszereket, majd az ezekről szóló előterjesztésekről a fejlesztési tanácsok, mint testületek fogadnak el. A területfejlesztési törvényben meghatározott feladatok ellátására a törvényben megfogalmazottak szerint az utóbbi években létrejött az Országos Területfejlesztési Tanács, megalakultak a több megyét együtt kezelő Regionális Területfejlesztési Tanácsok és a Megyei Területfejlesztési Tanácsok.

Maguk az egyes fejlesztések a nagyobb vonalas infrastruktúra beruházásoktól eltekintve mindig az egyes településekben valósulnak meg, így a területfejlesztési tanácsok által kezelt területfejlesztési források a településfejlesztésnek is fontos pénzügyi támogatásokat biztosítanak. A területfejlesztésre biztosított forrásokhoz az önkormányzatok és a vállalkozók különböző pályázatok útján juthatnak hozzá. Pályázatokat természetesen az egyes ágazatok, a minisztériumok közvetlenül is kiírhatnak. 

A törvényeket természetesen időről időre hozzá kell igazítani az állandó változásban lévő társadalmi - gazdasági környezetükhöz. A törvények, vagy azok módosításainak előkészítése az érdekelt szakminisztériumok feladata. Az előkészített törvény tervezetét a Kormány terjeszti az Országgyűlés elé jóváhagyásra. A törvények végrehajtására a törvényben kapott felhatalmazások alapján a Kormány rendeleteket ad ki, és ahol erre szükség van, a Parlament vagy a Kormány felhatalmazása alapján az illetékes miniszter miniszteri rendeletben pontosítja illetve részletezi a szükséges eljárásokat, határozza meg az érvényesítendő szakmai normákat. Ilyen fontos rendelet például a településrendezést érintően a Kormánynak az OTÉK

A szabályozás mindig általános érvényű, normatív jellegű. Azt rögzíti, hogy kinek milyen lehetőségei, feladatai vannak a települések fejlesztésében, rendezésében, s hogy a fejlesztések során - bárki is a fejlesztő - milyen kötöttségekkel kell az egyes területen számolnia. Az egyes településekre vonatkozó konkrét rendezési döntéseket a központi szabályozás keretei között a települési önkormányzatok fogalmazzák meg. Az önkormányzat határozza meg a település fejlesztésének stratégiáját, dönt rendezési tervek készítéséről, és ő is hagyja jóvá a rendezési terveket. A rendezési tervek szabályozási tartalmának normatívaknak kell lenniük, ami azt jelenti, hogy az azonos pozícióban lévő telkekre ugyanazoknak a szabályoknak kell vonatkozniuk. Mivel a rendezési tervek minden érintett telektulajdonosra az építési lehetőségek tekintetében jogokat és kötelezettségeket állapítanak meg, így ezeket rendeletben - önkormányzati rendeletben - kell megállapítani. Érvényesítésük viszont mindig konkrét, egy-egy beruházást vagy egy-egy telket, birtoktestet érintő egyedi hatósági ügy keretében bonyolódik. Ezeket már nem az önkormányzati képviselő testület, hanem a hatóság államigazgatási eljárás keretében, határozati formában intézi. Ilyen hatósági ügy például az építési engedélyezés.

4.3. Vállalkozásmenedzselés a településfejlesztésben

A településfejlesztés egész folyamatának menedzselése önkormányzati feladat. Ezt a szerepét a települési önkormányzat csak kis részben tölti be saját beruházói tevékenységével, a már említett, a kötelező alapellátás intézményeinek fejlesztésével. Ugyanakkor a települési önkormányzatok saját beruházásaival kapcsolatban meg kell jegyezzük, hogy ebben a körben egyre fontosabbá válik a közterületek fejlesztése, rendezése, olyan állapotba hozása, mely vonzó környezetet jelent a vállalkozások számára. Az ilyen munkák is a település menedzselési körébe tartoznak, javítják a település „eladhatóságát”.

A települési önkormányzat mondhatni legfontosabb vállalkozás élénkítő feladata az infrastruktúra és a közterületek fejlesztésén túl hosszabb távon is kiszámítható településpolitika, a fejlesztők számára átlátható és egyértelmű feltételek meghatározása. Ennek körében a települési önkormányzat

· határozza meg a településfejlesztési koncepciót,

· dönt a rendezési tervek, a helyi építésügyi szabályrendelet elkészíttetéséről, és elfogadja azokat,

· koordinálja az egyes fejlesztéseket.

A településfejlesztés és rendezés a szakmai megfelelés biztosításán túl elsősorban pénz kérdése. A település gazdája az önkormányzat, a településfejlesztés menedzselése olyan új típusú önkormányzati feladat, amit az önkormányzatok is most tanulnak. A korábbi, tanácsi rendszerben a tanácsok egyben a legnagyobb fejlesztők is voltak, a településfejlesztés menedzselése akkor a központi pénzek, támogatások megszerzését célzó lobbizásban merült ki. A település működtetésével, az alapellátás biztosításával kapcsolatos fejlesztések ma is önkormányzati hatáskörben valósulnak meg, így a menedzselés részben ma is az ilyen elhatározott fejlesztésekben való minél nagyobb külső eszközbevonást célozza. A mai önkormányzati finanszírozási rendszerben a saját, ilyen célra tartalékolt eszközök mellé

· állami elkülönített pénzalapokból

· az évenként meghirdetett céltámogatások megpályázásával,

· az Európai Unió különböző előcsatlakozási alapjaihoz, az EU-ba történő felvételünk után pedig az EU különböző alapjaihoz benyújtott pályázatokkal. (Ez utóbbiakkal az Eu fejlesztési politikájával, programfinanszírozási rendszerével vázlatosan foglalkozó fejezetben részletesebben is foglalkozunk).

· valamint különböző alapítványoktól, általában szintén pályázati formában
 lehet kívülről eszközöket szerezni. 

Ahhoz, hogy ilyen pénzekhez az önkormányzatok és esetenként közvetlenül a vállalkozók is hozzájuthassanak három dolog szükséges.

· Információkat kell szerezni folyamatosan arról, hogy milyen pályázati lehetőségek vannak, hogy mire, kitől és milyen feltételekkel lehet támogatást kapni.

· El kell végezni a fejlesztés műszaki előkészítését, tehát legalábbis engedélyezési szinten meg kell terveztetni a kívánt fejlesztést, mert ez minden külső támogatásnak előfeltétele, és ennek részeként ki kell munkálni a fejlesztés várható bekerülési összegét.

· Az önkormányzatnak saját forrásaiból el kell különíteni egy összeget a fejlesztésre, mert külső forrásokból csak az önkormányzati ráfordítások kiegészítése lehetséges.

Mivel a konkrét fejlesztések domináns részét ma már külső vállalkozók adják, a fentiek fontossága mellett kiemelt szerepe van a menedzselésnek abban, hogy az önkormányzat megfelelő terepet adjon a külső vállalkozók fejlesztő tevékenységéhez. "El kell adni" a települést a vállalkozóknak, azaz kívánatossá kell tenni azt a beruházások számára. Az ezzel kapcsolatos önkormányzati feladatok sora a településpolitika megformálásával kezdődik. El kell döntenie az önkormányzatnak, hogy meglévő adottságaiból kiindulva milyen fejlesztési irányt tart szükségesnek, és ezt a célt milyen eszközökkel akarja segíteni. A településpolitikai döntések megalapozására különböző szenáriók készülhetnek. A szenárióban, mint egy forgatókönyvben leirásra kerül, hogy várhatóan mi történik a településsel egy-egy feltétel teljesülése vagy elmaradása esetén. A szenáriók összevetésével lehet megkeresni azt a reális fejlődési vonalat, melynek realizálása érdekében szükséges lépések megtétele az önkormányzat legfontosabb településfejlesztési-menedzselési feladata.

A településpolitikai elhatározások figyelembe vételével ki kell dolgoznia a településfejlesztés koncepcióját. A koncepció konkrét térbeli, műszaki, beruházási vonatkozásait rendezési tervekben is meg kell fogalmaznia, hogy a kívánt fejlesztésekhez biztosíthatók legyenek az azok működésének megfelelő területek, mégpedig úgy, hogy a fejlesztések a már működő településtestbe is jól illeszkedjenek. A településfejlesztési koncepciónak és a rendezési terveknek egyben az önkormányzati fejlesztési döntések kialakításában is fontos szerepük van, hiszen azoknak nemcsak a meglévő igények kiszolgálása a célja, hanem az is, hogy megfelelő ellátottságot biztosítsanak a kívánt új fejlesztésekhez is. A településrendezési tervezésben realizálódó szabályozás azért fontos a vállalkozás menedzselés szempontjából is, mert jogbiztonságot ad a vállalkozóknak, és meggyorsítja a fejlesztések előkészítési folyamatát. A rendezési terv alapján a fejlesztő vállalkozó ki tudja választani a neki megfelelő területet, és már a vételkor pontosan tudja, hogy ott milyen feltételek mellett realizálhatja fejlesztését. A követelmények utólagos, vagy a már megindult műszaki előkészítés idején "elcsöpögtetve" történő megszabása bizonytalan, előre kiszámíthatatlan helyzetet teremt a vállalkozó számára, és eleve elriasztja a fejlesztéstől. Az egyértelmű szabályozásokat rögzítő településrendezési terv a településfejlesztés menedzselésének nélkülözhetetlen kelléke. Ezen túl az önkormányzat különböző pénzügyi kedvezményekkel is támogathatja, élénkítheti a fejlesztési vállalkozásokat. Az önkormányzat különböző kedvezményeket adhat a fejlesztőknek, például

· az önkormányzati tulajdonú telkek árában

· a közművesítési költségekhez való hozzájárulásban

· valamint adókedvezmények biztosításával

· és az önkormányzati tulajdonú helyiségek bérleti dij kedvezményeivel is.

Fontos menedzselési feladat lehet a meghatározott célra történő terület-előkészítés, a szükséges urbanizációs munkák saját hatáskörben való elvégzése. Egy-egy új terület igénybevételére elvileg már a rendezési terv alapján is lehetőség van. Az önkormányzat előírhatja a vállalkozóknak a szükséges útépítési, közművesítési munkák koordinációban való közös elkészíttetését, az építési vagy a használatbavételi engedély kiadásának feltételeként. Ez azonban sok esetben elhúzza a megvalósulást, mert a koordináció nehezen hozható össze, nehezen becsülhető meg pontosan a szükséges munkák befejezési időpontja, és rengeteg vitára ad okot a költségek megosztása. 

Az önkormányzat magára vállalhatja mindezen munkák elvégeztetését, mintegy meghitelezve a vállalkozóknak a szükséges ráfordításokat. A munkák befejeztével, az önkormányzat már a közművesített telkeket értékesítheti a vállalkozóknak. Ez a vállalkozók számára egy biztos, kiszámítható átfutási idejű indulást jelent, és az önkormányzat számára még üzleti vállalkozásként is felfogható, hiszen az ilyen területelőkészítési munkák gyors és jó kamatozású tőkehozadékot is biztosíthatnak. 

Ha az önkormányzat tőkeszegény, mindezeket az előkészítő munkákat kiadhatja vállalkozásba, ekkor azonban a tényleges fejlesztések belépését már csak nehezen tudja befolyásolni, hiszen a közművesített területek értékesítése már nem tőle, hanem az előkészítést lebonyolító vállalkozótól függ, és azt elsősorban az ő maximális haszonra való törekvése határozza meg. Ilyenkor kap ismét fontos szerepet a rendezési terv, melynek szabályozási munkarészei, a helyi építésügyi előírások maradnak egyetlen eszközként az önkormányzat kezében az építések befolyásolására. 

Végül megfelelő tőkeerősség esetén az önkormányzat megépítheti az általa szükségesnek tartott épületeket is a vállalkozások fellendítésére. Kialakíthat például ipari parkokat, un. "inkubátor házakat" a vállalkozók számára, melyeket aztán vagy bérleti úton, vagy eladással értékesíthet. Természetesen ezt a tevékenységet is rábízhatja külső vállalkozókra. 

A településfejlesztés menedzselése kapcsán fel kell hívni a figyelmet arra az összeférhetetlenségi veszélyre, amelybe a vállalkozói típusú önkormányzati működés belecsúszhat. Ez a veszély abból adódik, hogy az önkormányzat egyrészt üzletelhet a föld tulajdonaival, másrészt a rendezési tervekben meghatározhatja az adott földterület kívánt felhasználását. A földterületek piaci ára viszont igen erősen függ attól, hogy azt milyen célra lehet felhasználni, hogy az egyáltalán beépíthető-e, és ha igen mivel, milyen intenzitással. Ezzel kapcsolatban azt kell tudni, hogy az önkormányzat nem elsősorban csak egy szereplője az ingatlanpiacnak, nem lehet célja csak magában a minél magasabb profit megszerzése vállalkozásaiból, hanem ő elsősorban a közérdek képviselője a településen, s fő feladata a lakosság minél magasabb színvonalú ellátása. Az önkormányzat településmenedzselő feladatait is ennek a célnak kell alárendelnie. 

Bármennyire is elsősorban operatív, közgazdasági és szervezési ismereteket is igényel tehát az önkormányzat településmenedzselési feladatainak ellátása, a településmenedzselést is csak megfelelő mélységű települési ismeretek birtokában lehet eredményesen végezni. Gazdasági eredményét illetően bármilyen jól is sikerülhet ugyanis egy-egy fejlesztési projekt kidolgozása vagy megvalósítása, ha a létrejövő új területfelhasználások, új funkciók, az őket kiszolgáló új épületek nem illeszkednek megfelelően a már meglévő települési struktúrába, a már működő települési funkciókba, vagy ha megnehezítik a további szükséges fejlesztések későbbi megvalósíthatóságát, akkor ezek károsak a településnek.

4.4. A hivatásos urbanista szerepe
Az Új Athéni Karta a településmérnök, a hivatásos urbanista tevékenységének majdhogynem definíció értékű megfogalmazást adja. “A várostervezés bármely más szakmáénál általánosabb és tágabb teret ölel fel. A várostervezés a városi társadalomban keletkező feszültségek gócpontjába helyezi magát, hogy azonosíthassa a problémákat, elősegítse a különböző csoportok és érdekek közti kommunikációt, biztosítsa a tájékoztatást, alternatívákat javasoljon és értékelje azokat. A cél az, hogy ez a folyamat az érintett közösség minél szélesebb körében folytatott vitát követően egy terv vagy egy program elfogadásához vezessen. Ennek érdekében több jól képzett várostervezőre van szükség...A városok életképessége és jóléte attól függ, hogy a hivatásos urbanisták tevékenységében együtt van-e a kellő technikai tudás, kreativitás és a tevékenységek összehangolására való képesség, jó együttműködésben más szakmák képviselőivel, a felelős döntéshozókkal és a közösség egészével. A XXI. század városa nem annyira az általános rendezési tervek irányító szerepe következtében, hanem sokkal inkább a minden egyes polgár szükségleteit figyelembevevő és jólétét célzó, mindenki számára nyitott egyeztetési folyamatok eredményeként alakul majd.”

Érdemes megismerni és megfontolni azokat az európai ajánlásokat is, melyek a településtervezők, a professzionális urbanisták szerepével és felelőségével foglalkoznak, mert a múlt téves beidegződéseinek továbbélése, az urbanista szerepének, feladatainak és felelőségének félreértése jelentős zavarok forrása lehet a szakmagyakorlásban.

A CEU (Urbanisták Európai Tanácsa) az urbanisták tevékenységéről, felelőségéről összeállított dokumentumában
 többek között a következőket rögzíti:

· Az országok, a régiók, a falusi és városi övezetek fizikai, szociális és gazdasági szerveződéseinek minőségéért elsősorban a közösségek maguk, a helyi hatóságok, és a tagországok kormányai a felelősek.

· A hatóságoknak a térbeli folyamatok kezelésére vonatkozó alkalmassága attól függ, hogy minden szinten, a közhivatalokban és a magánszférában is jelen vannak-e a professzionális felelősséggel és kompetenciával rendelkező urbanisták.

· Az urbanisztikai tevékenység átfogja a rendezés minden aspektusát, a területek értékelést és felhasználását, továbbá a fejlesztésekkel kapcsolatos minden tevékenységi formát magába foglal. Ennek során orientál, értékrendet ad, befolyásolja a környezet folyamatos fejlődését, képviseli a közérdeket, összeegyeztetve azt a közérdeket nem sértő magánérdekekkel, elébe menve az érdekek konfliktusának, megkísérelve azok enyhítését.

· Az urbanista munkája egyszerre koncepcionális és igazgatási jellegű, melyben egyaránt foglalkozik a struktúrák fejlesztésével, valamint a hagyományos értékek védelmével.

· Az urbanista tevékenységének nyilvánvalóvá kell tenni a választás szabadságát és egyben a flexibilitás határait is.

· Az urbanista nem lehet determinalista a mai és holnapra vonatkozó terveiben, figyelembe kell vennie a szociális helyzet változásait, a területek fejlődése során várható fizikai és gazdasági változásokat, a mozgósítható erőforrásokat.

· Az urbanista érvrendszerével a közösségi intézményrendszer és a magánszektor döntési mechanizmusainak válik részévé.

· Mivel az urbanisztikai tevékenység befolyásolja az emberek mindenapi életét és erősen kitett a politika szándékainak, nélkülözhetetlen hozzá a közösségi részvétel.

· Az urbanistának multidiszciplináris megközelítésre van szüksége, hogy munkája során integrálni tudja a fizikai, a szociális, a kulturális, a gazdasági, az ökológiai és területpolitikai szempontokat.

· Az urbanistának szüksége van arra a képességre, hogy együtt tudjon dolgozni más urbanistákkal és a fejlesztéssel foglalkozó különböző más szakmai csoportok képviselőivel.

Az urbanistának fel kell ismernie a közösségek meglévő és várható szükségleteit, világossá kell tennie a célszerűségeket, a döntések tétjét és az akciók összetettségét, értékelnie és kezelnie kell a megjelenő változásokat, és ezek hatásait, következményeit.
4.5. Közösségi részvétel a tervezésben

A tervező, az urbanista nem magának, még csak nem is csak annak a középosztálynak tervezi az adott környezetet, melyhez maga is tartozik, hanem egy meglehetősen bonyolult összetételű, szokásaiban, kultúrájában, igényeiben vele nem feltétlenül azonos értékrendű, és soha nem homogén közösségnek. A tervező feladata ma már nem egy szakismerete alapján egyetlen lehetséges megoldás kidolgozása. Ezzel átvenné a döntéshozó szerepét, formálissá téve hatáskörét. Feladata a lehetséges alternatívák, ezek előnyeinek és hátrányainak a bemutatása. Ehhez az „új típusú” tervezői magatartáshoz, a tervezés megfelelő végeredményének eléréséhez – mely végül is egy adott reális jövőkép térbeli realizálása – jelentősen felértékelődik a tervezés folyamata, az elképzelhető forgatókönyvek lehetséges megoldásainak, ezek előnyeinek és hátrányainak, feltételeinek bemutatása. Egy ilyen tervezési a folyamatban egyforma fontosságot kap a döntéshozók és az érdekeltek bevonása. Ez utóbbi körbe a különböző szakmai szervezetek mellett bele értendő az érintettek köre, a helyi társadalom, annak legkülönbözőbb rétegei is. A tervezés legfontosabb feladata ugyanis számukra, az ott élők számára a lehető legoptimálisabb környezeti feltételek biztosítása. Mindez lehetetlen lenne az érintetek kultúrájának, igényeinek ismerete nélkül.

Az érintett közösségeknek a tervezésbe való bevonása, illetve jobbára ennek igénye nem új keletű, és összefüggésben van a társadalmak demokratizálódásával. A gyakorlati próbálkozások ugyanakkor nem tekinthetnek vissza túl hosszú időre. A modern építészeti, és ebből kinövő városrendezési mozgalmak jó szándékú, de erőszakos öntörvényűsége mereven ellenállt minden külső hatás befogadásának, és a II. világháborút követő nagy építési programok, az új városok, a nagy lakótelepek építése Nyugat-Európában sem tette lehetővé az ismeretlen összetételű beköltözők bevonását környezetük tervezésébe. Nálunk is hasonló volt a helyzet, tetőzve azzal a társadalmi berendezkedésből adódó különbséggel, melynek kapcsán még csak fel sem vetődött a közösségi részvétel szükségessége. A környezet alakításával kapcsolatos, feltételezett, és teljesíthető igényeket kötelezően betartandó normák szabályozták. Ugyanakkor pont az új, komfortos lakótelepek, az új városok negatív lakósági megítélése is hozzájárult a közösségi részvétel fontosságának előtérbe kerüléséhez. Természetesen fontos feltétel volt e tekintetben a társadalmak demokratizálódása, ami egyként jelent meg a környezetvédő mozgalmak erősödésében, a polgárjogi megmozdulásokban, és általában a társadalom legkülönbözőbb csoportjainak önérvényesítési törekvéseiben.

A társadalmi részvétel igényének megfogalmazódása, az ezzel kapcsolatos konkrét lépések, konkrét tervezési tapasztalatok ellenére mind a mai napig nem alakultak ki a részvétel egyértelmű, általános érvényű formái. Lehetséges, hogy nem is lehet ilyen kikristályosodott formákhoz eljutni, hiszen azok természetüktől, céljaiktól fogva mindig csak a helyi körülményektől függően alakíthatók.

A tervezésben a társadalmi részvételnek számtalan magán a tervezésen, a tervezési munka eredményességén is túlmutató pozitívuma van. 

· Mindenekelőtt egy lényegében politikamentes területen, az egyéni felelősség érzékeltetésével, és ezzel egy időben az együttműködési készség formálásával erősítheti a társadalom kohézióját, demokratizálódásának folyamatát. A település valós érdekeinek tudatosulásával közös platform alakulhat ki a különböző ideológiai alapokon álló pártok képviselői között is. 

· A tervezésben való részvétellel érdekérvényesítési lehetőségük érzékelésével nő az egyes csoportok társadalmi aktivitása, s ugyanakkor kénytelenek más érdekekkel is szembesülni, világossá válnak érdekérvényesítésük korlátai, s ezek okai is. Mindez reális talajon álló politizálásuk feltételeit teremtheti meg. 

· Garanciákat adhat az önkényes döntésekkel szemben, mert a felszínre kerülnek az egyes társadalmi csoportok sajátos problémái, s ezek megoldási igényével együtt jár az adminisztráció és a döntéshozók ilyen kérdésekhez való érzékenységének növekedése. 

· Csökkentheti azt a távolságot, ami a döntéshozók és a társadalom egyes tagjai között a képviseleti demokrácia kapcsán törvényszerűen kialakul.

Konkrétabban, a tervhez, a tervezés sikeréhez közvetlenül kapcsolódó előnyöket is hordoz a társadalmi részvétel.

· A részvétel kapcsán az egyes csoportok megismerkedhetnek a környezetalakítás összetett, sok szakmát integráló folyamatával, s ezzel értőbb megélőivé válnak környezetüknek.

· Érzékelve és megértve a környezetalakítás nehézségeit, nő a résztvevők környezetükkel, s annak változásaival kapcsolatos elégedettsége.

· Ismerve a célokat, azokkal azonosulva maguk is tudatos szereplőivé válhatnak a terv realizálásának.

A valódi társadalmi részvétel széles körű meghonosodását több, a tervező és a megbízó oldaláról jelentkező gátló tényező akadályozza.

· A valódi társadalmi részvétel a maga eljárásaival jelentős időt és pénzt emészt fel, megnöveli a tervezésre fordítandó időt.

· Az egyébként is bonyolult egyeztetési eljárást a további szereplők bevonása tovább komplikálja, ami megnehezíti a konszenzus kialakítását, vagy az eleve meglévő megbízói szándék érvényesítését.

· A tervező a társadalmi részvétel kapcsán ellentétes érdekű csoportok konfliktusába kerülhet, melynek feloldása a „közérdek” bizonytalanul definiálható alapjáról nehézségekbe ütközhet.

· A tervező félti az általa képviselt szakszerűség, illetve saját szubjektív értékrendjének érvényesítési lehetőségét az ezektől függetlenedő vélemények felerősödésétől, a résztvevő csoportok elégtelen ismereteitől.

Előnyei, pozitív hozadékai mellett a társadalmi részvételt szervező urbanistának tisztában kell lennie azokkal a veszélyekkel is, melyeket a részvétel a gyakorlatban hordozhat, természetesen azért, hogy ezeket lehetőség szerint moderátori szerepével ellensúlyozni tudja, vagy eleve elkerülje ezeket.

· A tapasztalatok szerint a nagyobb hangú, a javasolt megoldást ellenző kisebbség intenzívebben vesz részt a részvételi folyamatban, s ez az egyetértő, de „csendes” döntő többség érdekeinek képviseletét háttérbe szoríthatja.

· A társadalmi részvétellel erősödő lokálpatriotizmus könnyen átfordulhat egyfajta populista radikalizmusba, ami a szűklátókörű parciális érdekek felerősödéséhez vezethet.

· Az egyes csoportok érdekeinek látványos megfogalmazódása és határozott képviselete ezeket a csoportokat egymással szembeállíthatja, ami polarizálhatja a települési társadalmat, s egyes kisebbségi csoportok érdekeinek lesöpréséhez vezethet. Lásd például a cigányság érdekérvényesítési nehézségeit a települések más, töbségi csoportjainak érdekeivel szemben.

A társadalmi részvétel még jó ideig egy kölcsönös tanulási folyamatot jelent, melyben az urbanistának és a lakóságnak is tanulnia kell, el kell sajátítaniuk azokat az ismereteket, készségeket, melyek a részvételt hatékonnyá, eredményessé teszik. 

A TERVEZÉS HAZAI DOKUMENTUMAI

5. A térségi és településtervezés hazai dokumentumai

5.1. A tervezés dokumentumainak rendszere

A térségek és a települések rendezése mindig csak fejlesztési akciókhoz kötötten realizálható, így a rendezési típusú terveket fejlesztési típusú tervek alapozzák meg. A fejlesztési tervek tartalmazzák azokat a társadalmi, szociális, gazdasági célú fejlesztési igényeket, melyek realizálásához kötődnek az adott területek és települések rendezési lehetőségei. A fejlesztési típusú tervek ismerete nélkül nem készíthető reális terület vagy településrendezési terv, mert ez utóbbiaknak épen az a legfontosabb céljuk, hogy a várható fejlesztéseket megfelelően integrálják a meglévő környezetbe és települési szövetbe, rögzítsék az egyes fontosabb beruházások helyét. Ehhez azonban először el kell határozni, hogy milyen beruházásokat akarunk megvalósítani, mire van szükség, s csak az után jöhet annak mérlegelése, hogy azt hogyan és hol valósítsuk meg, ami viszont már a rendezési tervezés feladata.

A fejlesztési típusú tervdokumentumok a fejlesztési célokat jelölik ki és döntően gazdasági természetűek, a rendezési tervek pedig döntően tér-műszaki jellegűek és a fejlesztési dokumentumokra épülve a területek felhasználási lehetőségeivel, s ezzel összefüggésben az építés lehetőségeivel, szabályozásával foglalkoznak. A fejlesztési típusú tervdokumentumok a miért, a mit, a mikor és a miből kérdésekre adnak választ. A rendezési típusúak a hol és hogyan kérdéseket válaszolják meg. Míg a fejlesztési típusú tervek általában nem, vagy csak a tervet jóváhagyó szervezetre tartalmaznak kötelező előírásokat, a rendezési tervek szabályozási munkarészei viszont jogi hatállyal is bírnak. 

Az egyes települések életfeltételeit, fejlődési lehetőségeit döntő módon befolyásolják térségi kapcsolatai, a településrendszeren belüli munkamegosztás. Ezért egyetlen település problémáit sem lehet kezelni a település szűkebb-tágabb térségére való kitekintés nélkül. Az egy település közigazgatási területére készülő terv-dokumentumok, a településtervek nem készíthetők el a több települést is magába foglaló különböző nagyságú területekkel foglalkozó tervműveletek, a területi tervek ismerete nélkül. A területi típusú tervekben kerülnek rögzítésre azok a lehetséges, kívánatos, vagy elhatározott fejlesztések, melyek az adott település környezetét, vagy akár konkrétan, területi, ágazati, országos érdekből az adott település fejlesztési koncepcióját, vagy a rendezési terv tervezési területét érintik. A nagyobb térséget tárgyaló területi tervekben az érintett településekre vonatkozó kötelező elemek is rögzítésre kerülhetnek, hiszen e nélkül nem lehetne megfelelő helyet biztosítani a térségi vagy országos, netán nemzetközi szempontból is jelentős nagyberuházásoknak, autópályáknak, vasútvonalaknak, illetve nem lehetne a területhasználat közérdekből fontos arányait fenntartani vagy jobbítani. A területi tervek, mivel nagyobb területre készülnek, átfogóak, és egyben a nagyobb lépték miatt vázlatosabbak, mint a települési szintű tervek.

Az egyes problémák konkrétan mindig egy-egy település közigazgatási területén jelentkeznek. Ennek gazdája a települési önkormányzat, ahol az ott élők szavazataival a testületbe küldött képviselők grémiuma, a képviselő testület dönt a település fejlesztéséről, rendezéséről. A helyi képviselő testület fogadja el a területrendezési tervek kötelező előírásait kibontó, és a helyi érdekeket is megjelenítő településrendezési terveket, foglalja helyi önkormányzati rendeletbe azt a szabályozást, mely minden ottani beruházás feltételeit meghatározza. Ez képezi a tervezés második szintjét.

A területi és a települési tervek után a tervezés harmadik szintje már a konkrét fejlesztési projektekhez, az adott építési telkekhez kötődik, ez azonban már az építési, építészeti tervezés szintje  A tervezés típusa szerinti különbségtétel mellett mindhárom területi kategóriában, tehát területi, települési és az építési telek szintjén is készülnek fejlesztési és rendezési típusú tervfajták. Az egyes főbb tervtípusokat a következő táblázat szemlélteti
:


	
	fejlesztési típusú tervek
	rendezési típusú tervek

	területi tervek
	Területfejlesztési koncepciók (országos és regionális szinten)

Területfejlesztési programok és tervek:

   - Átfogó Fejlesztési Terv

   - Nemzeti Fejlesztési Terv 

   - Kiemelt térség fejlesztési programja 

   - Regionális fejlesztési programok


	területrendezési tervek:

· Országos Területrendezési 

      Terv

· Kiemelt térségek terület-

      rendezési tervei        

· Megyék területrendezési  

      tervei

	település tervek
	településfejlesztési koncepciók,

településfejlesztési programok

   -stratégiai programok

   -operatív programok


	településrendezési tervek

  -Településszerkezeti terv

- Szabályozási terv

- Építésügyi szabályrendelet


építési tel-                                                                        engedélyezési tervek

kek tervei       fejlesztési projektek                                tender és kiviteli tervek

A fejlesztési és a rendezési típusú tervek tartalmi összeállításánál és értelmezésénél is fontos a terv időtávlata. A tervezési gyakorlatban használatos időtávlatok a következők: 

rövid táv: 2 évig,

középtáv: 3-6 év,

hosszú táv: 7-15 év,

nagy távlat: 15 éven túl.

A településrendezési terveknek nincs meghatározott időtávlata, de a településrendezési terv során figyelembevett településfejlesztési koncepció időtávlatával összhangban a településszerkezeti terv esetében általában a hosszú távot célszerű figyelembe venni. A településrendezési terv szabályozási tartalma eleve nem köthető határidőhöz, de a szabályozásnál gondolni kell arra, hogy annak rendeleti elfogadása után az azonnal hatályba lép. A szabályozás arról szól, hogy egy kívánatos fejlesztés, vagy a meglévő állapotok kívánatos átalakítása, ha megvalósul, hol és milyen feltételekkel realizálható. A településrendezési tervek mindaddig hatályban vannak, míg a településfejlesztési döntések nem változnak meg olyan mértékben, hogy azok a rendezési tervvel ellentétbe kerülnek. Ez utóbbiak azonban nem a terv távlatát, hanem inkább annak élettartamát érintik. A rendezési tervek élettartama úgy függ össze annak időtávlatával, hogy a hosszú távú érdekeket rögzítő településrendezési terv, pont időtartama miatt kerül ellentétbe a rövidtávú igények realizálási szándékával, s ez gyakori módosítását vonhatja maga után, azaz az eredeti terv élettartamát csökkenti.

Új rendezési tervet akkor kell készíteni, ha alapos változás van a jogi környezetben vagy a fejlesztési lehetőségekben, akár pozitív, akár negatív értelemben. Ha megváltoznak azok a törvényi előírások, melyeknek a rendezési terveknek meg kell felelniük, vagy ha megváltozik az a gazdasági háttér, mely biztosítja a település életét, fejlődését.

5.2. A területfejlesztési tervezés dokumentumai 

A dokumentumok célja:

· az ország különböző adottságú térségeiben a társadalom és a gazdaság megújulását elősegítő, a térségi erőforrásokat hasznosító fejlesztéspolitika kidolgozása,

· az elmaradott térségek felzárkóztatásának és fejlődésének elősegítése,

· a gazdaság szerkezeti megújulásának elősegítése, a munkanélküliség mérséklése,

· az innováció feltételeinek javítása,

· a kiemelt térségek sajátos fejlődésének elősegítése,

· a befektetők részére vonzó vállalkozói környezet kialakítása.

A területfejlesztési tervezés dokumentumai rögzítik, hogy a dokumentumokat elfogadó testületek (kormányzat, régió, megye) milyen fejlesztési célokat tart fontosnak. Értelemszerűen ezekre a célokra íródnak ki az adott szinten meghirdetett pályázatok, és csak azoknak a fejlesztéseknek a támogatásához lehet pályázati forrásokhoz hozzájutni, melyek szinkronban vannak a fejlesztési dokumentumokban rögzített célokkal.

A területfejlesztési típusú tervműveletek végeredménye alapvetően két csoportot képez. Ezek a területfejlesztési koncepciók és a területfejlesztési programok.

5.2,1. Területfejlesztési Koncepciók

A területfejlesztési koncepciók a tárgyalt térség átfogó távlati fejlesztését megalapozó és befolyásoló dokumentumok. Meghatározzák a térség hosszú távú, átfogó fejlesztési céljait, a fejlesztési programok kidolgozásához szükséges irányelveket, információkat biztosítanak az ágazatok, az önkormányzatok és a fejlesztés szereplői számára, és ezzel fontos orientációs, koordinációs szerepet töltenek be.

A koncepció általában két fázisból áll, az előkészítő és a javaslattevő fázisból. 

Az előkészítő fázisban rendszerezésre és értékelésre kerülnek a tervezési terület fejlesztésére ható tényezők. Ez a munkafázis tartalmazza a fejlesztés lehetséges irányainak, és azok várható komplex hatásainak vizsgálatát is, az alábbi munkarészekben:

·  A tervezési terület külső környezetének vizsgálata (nemzetközi hatások, a nagyobb térséget érintő területfejlesztési és ágazati koncepciók, a tervezési területen lévő önkormányzatok, gazdasági és nonprofit szervezetek elvárásai, igényei a tervezési terület fejlesztéséről).

· A tervezési terület belső adottságainak áttekintése (belső társadalmi, humán, gazdasági, természeti és épített környezeti, infrastrukturális, településhálózat adottságok, mint a fejlesztés potenciális erőforrásainak számbavétele, értékelése). 

· A tervezési területet érintő különböző kistérségi, településfejlesztési koncepciók értékelése.

· A területfejlesztés eszköz és intézményrendszere (a fejlesztés lehetséges forrásai, szervezetei).

· A fejlesztés lehetséges irányainak bemutatása (a fejlődést befolyásoló tényezők összefoglalása, értékelése és rendszerezése: erősségek, gyengeségek, lehetőségek, veszélyek, a fejlődés lehetséges forgatókönyveinek és azok hatásainak bemutatása).  

Az előkészítő fázis egy összefoglaló helyzetértékeléssel, úgynevezett SWOT analízissel fejeződik be, melyben külön kigyűjtésre és bemutatásra kerülnek a feltárt

· erősségek,

· gyengeségek,

· lehetőségek, és

· veszélyek.

Szükség esetén kidolgozásra kerülhetnek különböző fejlődési illetve fejlesztési forgatókönyvek (szenáriók), melyek elemzik, hogy a peremfeltételek módosulásai, vagy a különböző fejlesztési irányok (prioritások) mit eredményezhetnek az adott területen.

A javaslattevő fázisban kerül részletesen kidolgozásra az elfogadható legkedvezőbb reális fejlesztési irány, meghatározva az ahhoz szükséges feltételeket, kijelölve a fejlesztési program számára legfontosabb irányelveket.

A területfejlesztési koncepciók a tervezési terület szerint osztályozódnak.

· Országos területfejlesztési koncepció, melyet Országgyűlés fogad el. 

· Kiemelt térségek (a Balatoni üdülőkörzet és a fővárosi agglomeráció) területfejlesztési koncepciója, melyeket a Balatoni fejlesztési Tanács és a Budapesti Agglomeráció Területfejlesztési Tanácsa fogad el.

· Regionális területfejlesztési koncepciók (a tervezési-statisztikai régiók területére készülnek) és ezeket a Regionális Területfejlesztési Tanácsok fogadják el.

· Térségi fejlesztési koncepciók (valamilyen fontos funkció miatt, egy bizonyos szempontból összetartozó, és ezért együtt kezelendő területekre készülnek, pl. Velencei tó térsége, Tisza tó térsége, 6-os út térsége), melyeket az erre a célra létrejött Térségi Fejlesztési Tanácsok fogadnak el.

· Megyei területfejlesztési koncepciók, a Megyei Közgyűlések fogadják el. 

· Kistérségi fejlesztési koncepciók, a Kistérségi Társulások dokumentumaiként.

5.2.2. Területfejlesztési programok 

A programok a területfejlesztési koncepciók alapján kidolgozott, szándékuk szerint középtávú cselekvési tervek, amelyek stratégiai és operatív programokra épülve tartalmazzák az adott időszakra tervezett fontosabb fejlesztési elhatározásokat, megbecsülve a realizálásukhoz szükséges forrásokat, megjelölve a fejlesztésben együttműködők, a partnerek lehetséges körét és a fejlesztésben résztvevő különböző szervezetek összefogóit, gesztorait is.

Megkülönböztetünk stratégiai és operatív programokat. A gyakorlatban azonban ez a megkülönböztetés gyakran összemosódik, és egy tervdokumentum tartalmazza mindkét megközelítést. A két programfajta között a különbség tartalmuk jelegében és részletezettségükben van. A stratégiai program, mint ahogyan neve is mutatja, a célok bővebb kifejtésével, és a realizálásukhoz alkalmazandó stratégiák kifejtését tartalmazza. Az operatív program az egyes projektek megvalósításának közvetlen előkészítője, tehát az ilyen programra az operativitás a jellemző. 

A magyarországi gyakorlatban, részben a vonatkozó törvények alapján, részben az Európai Unió különböző fejlesztési alapjaihoz való hozzáférési lehetőség biztosítása érdekében az alábbi, a program kategóriájába tartozó területfejlesztési tervek készülnek:

· Átfogó Fejlesztési Terv (mely minden nemzeti érdekből fontos célt és programot tartalmaz, függetlenül attól, hogy az EU saját szabályzatai szerint be tud-e lépni társfinanszírozóként),

· Nemzeti Fejlesztési Terv (mely az Átfogó Fejlesztési Tervből azokat a programokat tartalmazza, melyeket az EU be tud fogadni a Strukturális Alapok támogatási rendszerébe, illetve amelyekhez a magyar kormányzati szervek a Strukturális Alapokból az EU társfinanszírozását szeretnék elérni). Ezt a tervet a Kormány készíti elő, és a megfelelő eljárásban EU fogadja el.

· Regionális fejlesztési programok (gyakran egy dokumentumban készülnek a regionális fejlesztési koncepcióval). Legfontosabb prioritásaik beépülnek az Átfogó Fejlesztési Tervbe és a Nemzeti Fejlesztési Tervbe is, melynek van egy külön, a régiók fejlesztésével foglalkozó fejezete. A regionális fejlesztési programokat a tervezési – statisztikai régiókra dolgozzák ki, és elfogadásuk az ezen a szinten kompetenciával rendelkező Regionális Fejlesztési Tanácsok hatáskörébe tartozik. Ebben a dokumentumban határozódnak meg azok a hosszabb távú fejlesztési célok, melyekhez az egyes konkrét fejlesztési projekteknek illeszkedniük kell, ha a megvalósításhoz külső, állami vagy EU-s források igénybevételére is pályáznak. 

· Kiemelt térségek (például a Balaton üdülőkörzete) fejlesztési programjai, melyek tartalmi elemei, szerkezete erősen hasonlít a regionális fejlesztési programokéhoz. A „kiemelt térségek” fejlesztésének önálló kezelésre azért van szükség, mert a tervezési-statisztikai régiók a közigazgatási határokhoz (a megyehatárokhoz) illeszkednek, és területfejlesztési valamint területrendezési vonatkozásokban is – adott esetekben – fontos az adottságaiban és lehetőségeiben is összetartozó olyan területeket együtt kezelni, melyek több tervezési-statisztikai régiót is harántolva nem igazodnak az igazgatási rendszerekhez. Nyilvánvaló, hogy a Balaton part üdülőterületeit, vagy a főváros környéki agglomeráció területét csak egységes szemlélet alapján lehet fejleszteni, függetlenül az egyes területrészek közigazgatási elkülönülésétől.  
5.3. A településfejlesztés dokumentumai

5.3.1. Településfejlesztési koncepció

A településfejlesztési koncepció a településrendezési tervek, konkrétan a településszerkezeti terv készítését megelőző, a szerkezeti tervhez kötelezően elkészítendő fejlesztési dokumentum. A rendezési tervekhez kötődő közvetlen kapcsolatából, és a koncepció jellegéből is adódóan ez egy hosszú távú fejlesztési dokumentum, melyet a település képviselő testülete határozattal fogad el. A településfejlesztési koncepció képezi a gyakorlatban a településrendezési terv tervezési programját. Mivel ez a dokumentum a települési szintű tervezésnek az egyik legfontosabb alapdokumentuma, és a településrendezési terv előkészítésének indító tervművelete részletesebben is célszerű foglalkoznunk.

a. A településfejlesztési koncepció kidolgozásának szempontjai

A településrendezés céljai eléréséhez tervezési, szabályozási eszközöket használ, melyekhez nélkülözhetetlen a meglévő állapotok és a reális fejlesztési célok figyelembevétele.

A fejlesztési célokat a települési önkormányzatok a településfejlesztési koncepcióban határozzák meg. A településfejlesztési koncepció a településrendezési tervet megalapozó, az önkormányzati településfejlesztési döntéseket rendszerbe foglaló, önkormányzati határozattal jóváhagyott dokumentum. Mivel az önkormányzat eseti településfejlesztési döntései általában napi, operatív ügyekhez kapcsolódnak, a településrendezési tervezés pedig jellegénél fogva ezeken túlmutató, hosszú távú, a településfejlesztési koncepció a már meghozott önkormányzati döntések rendszerbe foglalásán túl önálló tervezési munkát és külön önkormányzati döntést igényel.

A településfejlesztési koncepció tartalmai követelményeit, a kidolgozásához szükséges jogosultságot jogi keretek nem szabályozzák, kidolgoztatása is csak a rendezési tervek megalapozásaként, a településszerkezeti tervhöz kötötten kötelező a települések számára. Mivel azonban minden települési önkormányzatnak érdeke, hogy jó irányban és hatékonyan tudja irányítani, befolyásolni települése fejlődését, a nagyobb városok sorra elkészíttették városfejlesztési koncepciójukat, a kisebbek pedig vagy önmaguk fogalmazták meg legfontosabb fejlesztési céljaikat, vagy a településrendezési tervhez kötötten a településrendezési terv készítőjétől várják ennek egy önálló dokumentumban való rögzítését. Célszerű, ha a településrendezési terv készítője ezt a munkarészt külön bemutatja az önkormányzatnak, mielőtt a rendezési terv részletes kidolgozásába belekezdene, mert csak önkormányzati döntés tudja biztosítani, hogy az önkormányzat az elkészült rendezési tervet is magáénak vallja. Ha ugyanis az önkormányzat a településfejlesztési koncepciót elfogadta, ez a határozat köti, és más fejlesztési jellegű programot szerződésmódosítás nélkül nem kérhet számon a rendezési terv készítőjétől. Ugyanezért célszerű ragaszkodni a településtervezési szerződés előkészítésekor ahhoz is, hogy az önkormányzat meglévő fejlesztési koncepcióját határozati formában el is fogadja.

A településfejlesztési koncepció részben betölti a tervezési program funkcióját is, amit a tervezőnek ki kell egészítenie, kontrolálnia kell, hogy a koncepció elemei térben megfelelően elhelyezhetők-e. A szabályozás valódi „tervezési programját” a településszerkezeti terv rögzíti. 

b. A településfejlesztési koncepció érvényesülésének feltételei

A településfejlesztési koncepció megalapozottságában, későbbi realizálásában döntő szerepe van a tervezési folyamatnak. A tervezési folyamatot több okból is hangsúlyossá kell tenni:

· A koncepciónak kellően határozottnak, de ugyanakkor rugalmasnak is kell lennie, hogy képes legyen a folyamatos, a stratégiai célokat nem érintő változások befogadására. Ennek a két, valójában ellentétes elvárásnak csak a fejlesztés szereplőivel való folyamatos közös gondolkodás eredményeként lehet eleget tenni.

· Reális koncepció csak a fejlesztés szereplőinek sajátos céljai ismeretében fogalmazható meg. Ugyanakkor a velük folytatott folyamatos párbeszédben lehet csak elérni sajátos érdekeiknek a közérdekkel való egyeztetését. 

· A tervezési folyamatban való részvételnek komoly mozgósító ereje van a közösen formált célok teljesítéséhez. (Lásd a partnerség elvét.) Csak a tervezés folyamatában való részvétel biztosíthatja, hogy a fejlesztés szereplői ne csak megismerjék a koncepciót, hanem egyes elemeit saját fejlesztési stratégiájukba, sajátjukként be is építsék.

A településfejlesztési koncepció kidolgozása során természetesen mindig igazodni kell az adott település egyedi sajátosságaihoz, de az alábbi legfontosabb módszereket mindenütt célszerű alkalmazni:

· a település területét érintő területfejlesztési koncepciók, programok, területrendezési tervek települést érintő vonatkozásainak elemzése,

· a települést érintő ágazati koncepciók, programok elemzése,

· a település eddigi fejlődésének, és a mögöttük álló okok elemzése,  

· a települést érintő kutatások, elemzések összegyűjtése, kiértékelése,

· a hozzáférhető statisztikai adatok elemzése,

· a gazdaságra jellemző trendek, tendenciák elemzése,

· személyes látogatások, konzultációk a fejlesztések potenciális szereplőivel.

c. A településfejlesztési koncepció vizsgálati alátámasztása

Az ismétlések és a fölösleges átfedések megakadályozása, valamint a dokumentumok szélesebb körű megalapozása érdekében célszerű a településfejlesztési koncepcióhoz és a településrendezési tervhez a szükséges vizsgálatokat együtt készíteni, illetőleg biztosítani kell kölcsönös figyelembe vételüket.

A településfejlesztési koncepcióhoz készített vizsgálatok során a sajátos főbb vizsgálati témák általában az alábbiak:

Előzmény-feltáró vizsgálat:
· a különböző szintű területfejlesztési és területrendezési dokumentumokban a települést, illetve a település környékét érintő információk összegyűjtése, rendszerezése,

· a területi tervekben lévő, a település fejlesztését befolyásoló döntések, és elemzésük, 

· a korábbi jelentősebb fejlesztési projektek indítékainak és és eredményességének elemzése

A terület vizsgálata:

· területi elhelyezkedés, külső kapcsolatok,

· területek felhasználása, területhasználat hatékonysága,

· infrastruktúra ellátottság,

· épített környezeti értékek,

· az életminőséget befolyásoló tényezők,

· a település szerepköre, intézményei.

Humán erőforrások vizsgálata:
· demográfiai trendek,

· a lakósági mobilitás mutatói, trendjei,

· képzettség, rendelkezésre álló ismeretek, készségek,

· foglalkoztatási jellemzők, aktív keresők ágazati megosztásban

· munkanélküliség,

· pályakezdő munkanélküliek száma

· a rendszeres szociális támogatásban részesülők száma,

· humán infrastruktúra.

A település gazdaságának, a vállalkozások vizsgálata:

· jellemző szektoriális összetétel, üzemnagyságok, ezek változási trendje,

· telephelyek korszerűsége, nagysága, környezeti állapota, fejlődésük dinamikája,

· a termelés gazdaságossága,

· bedolgozói kapcsolatok, környezeti gazdasági kapcsolatok 

· export-import, nemzetközi kapcsolatok,

· meglévő és megszerezhető versenypozíciók.

Az önkormányzat gazdasági szerepének vizsgálata

· az önkormányzat gazdaságfejlesztési koncepciójának bemutatása

· az önkormányzat gazdálkodási tevékenysége

· az önkormányzat költségvetésének elemzése

· önkormányzati vagyongazdálkodás, 

· ingatlanértékek és változási trendjük,

· adójövedelem és összetétele

A fejlesztő szervezetek vizsgálata:

· az önkormányzat hivatali szervezetének alkalmassága a fejlesztésekkel kapcsolatos feladatok ellátására,

· külső fejlesztő szervezetek és tevékenységük áttekintése,

· a fejlesztő szervezetek együttműködése, rendszerelvű tevékenységük értékelése,

· a fejlesztések szervezeti hátterének jobbítási lehetőségei és feltételei.

Környezeti állapotok vizsgálata

· levegő, zaj, víz és talajszennyezés feltárása

· szennyvízkezelés

· hulladékkezelés, veszélyes hulladékok

· természetvédelem, védett természeti elemek, jelentős zöldfelületek, zöldterületek, közparkok és gondozottságuk,

· az épített környezet állapota, építet környezeti értékek, régészeti lelőhelyek, műemlékek, utcák, közterek hangulati értékei

· használaton kívüli, vagy alulhasznosított területek.

Vonalas infrastruktúra vizsgálata

· térségi közlekedési kapcsolatok értékelése,

· tömegközlekedés,

· személyi közlekedés (személygépkocsi, kerékpár, gyalogos),

· teherforgalom, parkolás helyzete,

· közlekedési csomópontok, utak kialakítása, állapota, forgalombiztobság,

· közműellátottság.

Vizsgálati összefoglaló
Az elemzések, vizsgálatok eredményeinek összefoglalásához jó áttekinthetőséget biztosít az úgynevezett SWOT analízis használata, azaz a feltárt adottságok besorolása a gyenge, a közepes, a jó és a kiváló minősítési kategóriába, majd ennek alapján

·  az erősségek,

· a gyengeségek,

· a lehetőségek,

· a veszélyek bemutatása.

d. A településfejlesztési koncepció tartalmi elemei

A koncepcióban be kell mutatni a fejlődés lehetséges forgatókönyveit (szenárióit), a település lehetséges fejlődési alternatíváit. Ennek keretében fel kell tárni a fejlődést befolyásoló külső tényezők lehetséges változási alternatíváit, és a településnek az ezekhez való alkalmazkodási lehetőségeit több alternatívában. A forgatókönyvek arra a kérdésre adnak választ, hogy “mi történne, ha...”, s ennek kapcsán különböző fejlődési pálya-lehetőségeket mutatnak be. A mindenek az az értelme, hogy 

· ki lehessen választani a település fejlődése szempontjából a még reális legoptimálisabb forgatókönyvet,

· egyértelművé váljon, hogy ennek bekövetkeztéhez milyen külső feltételek tartoznak,

· világossá váljon, hogy a településnek magának mit kell tennie optimális fejlődése érdekében,

· a település fel tudjon készülni a külső körülmények kedvezőtlen alakulása esetén azok települési hatásainak gyengítésére.

A kiválasztott forgatókönyv egyben a település realitásokon belüli optimális jövőképét is megfogalmazhatóvá teszi, mely a területfejlesztési stratégia alapjául szolgál. 

A településfejlesztési stratégia munkarészben a koncepció azokat a legfontosabb és egyben legáltalánosabb, kitűzött célokat fogalmazza meg, amelyeket a település fejlesztésével kell elérni. A településfejlesztési stratégiában megfogalmazott célok között olyanok szerepelnek, mint például miben kell növelni a város környezeti szerepét, milyen sajátos területeken kell javítani kell a település környezeti minőségét, mit lehet célul kitűzni a nunkanélküliség enyhítésére stb.

A stratégiában felvázolásra, illetve meghatározásra kerülnek a fejlesztésben érvényesítendő prioritások (a sok fejlesztési igény közül a legfontosabbak). Fontos, hogy a munka konkrétumok felé haladva meghatározza a stratégiai célokhoz kötődő kiemelt programokat, valamint a realizálásukhoz szükséges cselekvések keretei is. Nagyobb települések esetében lényegesen emeli a településfejlesztési koncepció gyakorlatba való átvitelének lehetőségét, ha az általános prioritások és programok az egyes településrészekre, a nagyobb településszerkezeti egységekre is lebontásra kerülnek. Így a szükséges beavatkozások, a fejlesztési célok és a konkrét, kiemelt fejlesztési programok nem csak a stratégiai célok, hanem az általuk érintett területek szerint is csoportosításra kerülnek. Egy ilyen területegységekre bontott feldolgozás megkönnyíti a településfejlesztési koncepcióban foglaltaknak a településrendezési tervekben való érvényesítését, és az egyes városrészek lakóit, az ott működő cégeket is mozgósítani tudja a koncepció céljainak a saját környezetükben történő realizálásához. Természetesen a városrészenkénti fejlesztési feladatok között is lehet, sőt célszerű súlyozni, és a városrészek között prioritásokat felállítani. Így például prioritást kaphat a történeti belváros rehabilitációja, revitalizációja, vagy a lakótelepek környezeti minőségének jobbítása, stb. Ahol a funkcionális és a területi prioritások találkoznak, ott erősíteni fogják egymást.

Jó, ha a településfejlesztési koncepció önálló fejezetben foglalkozik a koncepció realizálásához szükséges önkormányzati szerepvállalással, és eldönti, hogy az önkormányzat milyen eszközökkel akar élni a koncepcióban foglaltak megvalósítása érdekében. Itt célszerű sorravenni az alábbiakat:

· az önkormányzat fejlesztést befolyásoló eszközei (politikai súly, kapcsolatrendszer, általános és pénzügyi szabályozási hatáskörök, szervezet, szakismeret, információ, saját fejlesztési forrás, stb.),

· várospolitikai eszközök (intézményesített partneri együttműködések),

· településrendezési tervezés, helyi építési szabályozás, s ezen belül a megvalósítást biztosító sajátos jogintézmények használata,

· telekgazdálkodás, ingatlanfejlesztés

· vagyonkezelés,

· adópolitika,

· szolgáltatások szervezése,

· városmarketing.

5.3.2. Településfejlesztési program

A településfejlesztési programnak a koncepcióból az egy önkormányzati ciklusra tervezett konkrét projektjeit célszerű tartalmaznia, azok részletes kimunkálásával, számbavéve a megvalósításukhoz szükséges forrásokat, megjelölve a megvalósítás felelősét és a megvalósításba bevonni tervezett szervezeteket, és mindazokat az intézkedéseket, melyek a program egyes elemeinek gyakorlati realizálásához szükségesek.

A településfejlesztési program stratégiai része a településfejlesztési koncepcióra alapozottan, de annál részletesebben fogalmazza meg a középtávon elérendő, megvalósítandó célokat. A településfejlesztési program operatív programrésze számba veszi az egyes megvalósítandó fejlesztési projekteket, vagy ágazati, vagy területi bontásban.   

A fejlesztési projektek a településfejlesztési program egyes elemeinek konkrét megvalósítását célzó kidolgozását jelentik, a megvalósítás műszaki és pénzügyi részleteinek pontosításával. Az építéssel is járó projekteknél a településrendezési terv figyelembevételével kidolgozott építési vagy elvi építési engedélyezési terv jelenti a projekt műszaki előkészítettségét. 

5.4. A területrendezési tervek funkciói és fajtái

A területrendezési tervek feladatai: 

· a környezeti adottságok feltárása és értékelése,

· a környezet terhelését, terhelhetőségét és a fejlesztési célokat figyelembe vevő terület-felhasználásnak, az infrastruktúra hálózatok területi szerkezetének, illetve elhelyezésének megállapítása, s ennek keretében az ágazati koncepciók egymással, valamint a területi adottságokkal és érdekekkel való ütköztetése, egymással szinkronba hozása, 

· az országos, a térségi, továbbá a területrendezéssel kapcsolatos, ebben a léptékben kezelhető településrendezési célok összehangolása.

A területrendezési tervek előkészítő munkafázisa, illetve ennek dokumentumai (melyek gyakorlatilag vizsgálati és tervezési program munkarészekből állnak), nélkülözhetetlen kiindulási alapul szolgálnak a településrendezési tervekhez, az elfogadott munkarészeit pedig érvényesíteni kell a településrendezési tervekben. Az országos és a kiemelt térségekre készülő területrendezési terveket az Országgyűlés fogadja el, és a legfontosabb munkarészeiket törvényben állapítja meg. A megyei területrendezési tervet a megyei önkormányzat rendeletben fogadja el. 

Az Alkotmánybíróság egy határozat indoklásában egyértelművé tette, hogy a terület- és településrendezési tervek olyan összehangolt rendszert alkotnak, amelyen belül az országos és a kiemelt térségekre vonatkozó területrendezési tervek elsőbbséget élveznek a megyei területrendezési tervekhez képest, míg a településrendezési terveknek mindhárom korábbi tervfajtához igazodniuk kell. A települési önkormányzat rendelete (melyben a településrendezési tervet megállapítja) nem állhat ellentétben sem törvényi előírásokkal, sem a területi önkormányzat rendeletével. A területrendezési tervek elfogadott, jóváhagyásra került, tehát jogilag is rögzített munkarészeit azért kell a települési önkormányzatoknak kötelezően beépítenie a településrendezési tervekbe, mert ezek olyan térségi szempontokat és egységesen érvényesítendő érdekeket hordoznak, melyek település szinten külön-külön, önállóan nem kezelhetőek Ilyenek például

· a természetföldrajzi adottságok (pl. a folyók, tavak, hegyek), melyek nem igazodnak a közigazgatási határokhoz,

· hasonló a helyzet a nyomvonalas létesítményekkel (utakkal, vasutakkal stb.) valamint a természetvédelmi területekkel és más közérdekből jogi védelem alá helyezett térségekkel, valamint

· amikor az egyes területeken el kell helyezni olyan létesítményeket (pl. szennyvíztisztító telepeket, hulladéklerakó helyeket, veszélyeshulladék-ártalmatlanító műveket stb.), amelyek nélkülözhetetlenek ugyan a települések számára, de egyetlen települési önkormányzat sem mutat készséget e létesítmények fogadására.

A területrendezési tervek elfogadásra kerülő munkarészei az alábbiak:

· Térségi szerkezeti terv, mely tartalmazza

- a térségi terület-felhasználás rendjét a térségi terület-felhasználási kategóriák szerint,


- a településrendszer elemeit, valamint

- a térségi jelentőségű infrastruktúra hálózatát, létesítményeit és védőterületeit.

· Térségi szabályozási terv, mely tartalmazza

- a természetvédelem, a környezetvédelem, a táj és tájképvédelem célját szolgáló védelmi övezeteket,

- a térségi jelentőségű tevékenységek, illetve létesítmények területi feltételeinek biztosítását szolgáló funkcionális övezeteket,

- valamint azoknak az övezeteknek a terv léptékéhez igazodó lehatárolását, melyek megállapítása a térségi érdekek miatt szükséges.

· Térségi területrendezési szabályzat, mely a térségi szabályozási terv szöveges tartozékaként tartalmazza a térségi övezetekre vonatkozó, kötelezően betartandó előírásokat. Ezek a szubszidiaritás elvének megfelelően lehetővé teszik, hogy egy térségi övezetnek több, meghatározott helyi építési övezetet is meg lehet feleltetni a településrendezési tervekben, az ott hozzáférhető pontosabb információk mérlegelésével.

· Területrendezési intézkedési javaslat, amely tartalmazza a terv érvényesülését segítő, vagy azt biztosító intézkedéseket, meghatározza az ezzel kapcsolatos feladatokat, illetve ajánlásokat tesz ezekre.

A térségi övezetek a településrendezési terveknél megszokottakkal ellentétben nem fedik le szükségképpen a tervezési terület egészét, és egymással átfedésben is lehetnek (például ugyanaz a terület tartozhat egyszerre egy tájvédelmi övezetbe és egy funkcionális övezetbe, például erdő vagy mezőgazdasági funkciójú övezetbe). Egy térségi övezet területére az övezeten belül csak egységes területfelhasználási előírások (kötelezettségek, korlátok) állapíthatók meg.

Az alábbi területrendezési tervfajtákat különböztetjük meg:

· az ország területrendezési terve,

· kiemelt térségek területrendezési terve,

· megyei területrendezési tervek,

· területrendezési tanulmányterv, mely a területrendezési tervben nem szereplő, de a térségi terület-felhasználást jelentősen befolyásoló fejlesztések térségi hatásait tárja fel és szükség esetén a területrendezési terv módosítását készíti elő. 

A területrendezési terveknél, mint minden rendezési típusú tervnél igen fontos a térképi ábrázolás. Az országos területrendezési terv léptéke M = 1:100 000 - től  1:500 000 - ig, a kisebb területre készülő területrendezési tervek léptéke M = 1:50 000 - 1:100 000.

A több települési önkormányzat céltársulásában készült, több szomszédos településre együtt készített rendezési tervek nem tekinthetők területrendezési terveknek, mivel ezek tartalmuk, egyeztetési és jóváhagyási eljárásuk, valamint joghatályuk szerint is teljesen megegyeznek a településenként külön - külön készített településrendezési tervekkel.

5.5. A településrendezési dokumentumok céljai és fajtái

A településrendezés célja, hogy reális keretek között, a közérdek (országos, térségi és települési) és a jogos magánérdekek összehangolásával:

· biztosítsa a település területfelhasználásának és infrastruktúra hálózatának kívánatos fejlesztési lehetőségét,

· szabályozza az építés helyi rendjét,

· egyszerre biztosítsa a természeti, táji, környezeti és építészeti értékek védelmét, és azok fejlesztését,

· segítse elő az erőforrások kíméletes hasznosítását, biztosítsa a település fejlődésének fenntarthatóságát.

A fenti célokat a településrendezés során kell biztosítani, ami részletesebben azt jelenti, hogy biztosítani kell a területeknek a közérdeknek megfelelő felhasználását a jogos magánérdekek figyelembevételével. Ma még mindkét kategória meglehetősen bizonytalanul definiálható, és csak konkrét esetek kapcsán, a tervezés feladataként dönthető el a két, gyakran ellentétes igény közti kompromisszum. Ez a “kompromisszum” a közérdek és a jogos magánérdekek oldaláról is kontrollt kap a rendezési tervek véleményeztetési és jóváhagyási eljárása során.

A fejlesztésekkel kapcsolatos közös érdekek megfogalmazása során az alábbiakat kell figyelembe venni:

· az egészséges lakó- és munkakörülményeket, a népesség biztonságának általános követelményeit,

· a népesség demográfiai fejlődését, a lakosság lakásszükségletét,

· a lakosság minden csoportjának fizikai, szellemi és lelki igényeit, az oktatással, a sporttal, a szabadidő eltöltésével és az üdüléssel kapcsolatos igényeket,

· a megőrzésre érdemes épített környezeti, település- és tájképi, értékek védelmét, továbbfejlesztésének igényeit, és bizonyos határig a kilátás és rálátás védelmét

· a környezetvédelem érdekeit,

· a gazdasági érdekeket, a munkahelyek megőrzéséhez és új munkahelyek teremtéséhez fűződő érdekeket,

· a település működtetésével kapcsolatos érdekeket,

· a honvédelmi és polgári védelmi érdekeket,

· a területtel, a termőföldekkel való takarékos gazdálkodás érdekeit,

· a kedvező természeti adottságok hasznosításának elősegítését, védelmét (például gyógyvizek egészségügyi hasznosítása).

A településrendezés céljainak megvalósításához szükséges eszközökkel a későbbiekben részletesen foglalkozunk, így azokat itt csak röviden, felsorolásként említjük:

· településfejlesztési koncepció, mely a településrendezési tervet megalapozó, önkormányzati határozattal megállapított olyan dokumentum, mely rendszerbe foglalja az önkormányzat településfejlesztési döntéseit, és hosszabb távú fejlesztési céljait.

· településrendezési tervek, úgymint:


- településszerkezeti terv,


- szabályozási keretterv (csak a főváros esetében),


- szabályozási terv (a tervel együtt készült helyi építésügyi szabályzattal),

· helyi építési szabályzat.

A helyi építési szabályzatot az építési törvény nem sorolja a településrendezési tervek közé, de a településrendezés eszközei között szerepelteti. Ha készül szabályozási terv, annak nélkülözhetetlen része a helyi építési szabályzat, ami ha nem áll fenn a szabályozási tervkészítési kötelezettség, készülhet önállóan is, csupán a településszerkezeti tervre alapozottan. Ebben az esetben is ugyanazok a tervezési jogosultsággal és az egyeztetéssel, véleményeztetéssel kapcsolatos előírások érvényesek a szabályzat előkészítésére, mint a rendezési tervek készítésére.

A településrendezési terveket véleményeztetni kell az érdekelt hatóságokkal és a szomszédos településekkel is. Ez utóbbira azért van szükség, mert 

· a szomszédos települések intézményi és közmű ellátottsági kérdésekben egymásra utaltak, így ezek fejlesztését is egymással egyezetni kell,

· a közigazgatási határokon átnyúló, a szomszédos települések területét érintő fejlesztési lehetőségek egyeztetett hasznosítása közös érdek, 

· valamint mert az adottságok általában azonosak, vagy nagyon hasonlóak a szomszédos településekben, és nem lenne indokolt, egymástól lényegesen különböző szabályozást életbe léptetni.

A fentiek miatt szorgalmazni kell, hogy a szomszédos települések együtt, közösen készíttessék el rendezési terveiket, ami egyébként jelentős költségmegtakarítással is jár.

6. A településrendezési tervek vizsgálati munkarészei 

6.1. A településrendezési vizsgálatokról általában

A településrendezési tervek elkészítéséhez nélkülözhetetlen a helyi társadalom és a tervezési terület pontos ismerete, és ennek érdekében vizsgálatokat kell végezni. A vizsgálatokban rögzíteni kell a tapasztalt állapotokat. A vizsgálatok költségeit be kell építeni a tervezési szerződésbe, hogy a megbízó is mérlegelhesse, mely vizsgálatok elvégzését tartja szükségesnek. A vizsgálatok a településrendezési tervezés mondhatni leginkább maradandó, évtizedek multán is használt, ezért nagyon fontos munkarészei. Történeti értékkel bírnak, mert egy időponthoz kötött metszetét adják a település vizsgálat körébe vont állapotának. A településrendezési tervekhez készített vizsgálatok nem csak a későbbi településtörténeti kutatásnak válnak forrásmunkáivá, hanem a rendezési tervek módosításakor, az új tervek készítésekor is felhasználásra kerülnek. Ezért célszerű nemcsak az elvégezésük, hanem a vizsgálatok dokumentálása is. Ez utóbbi azért is fontos, mert ezek szolgálnak a tervi döntések megalapozására.

Mindezekkel látszólag ellentétben a településtervezéshez szükséges, kötelezően elvégzendő vizsgálatok körét, azok tartalmát jogi normák konkrétan nem szabályozzák. A kötelező vizsgálatok körét jogszabályok nem is szabályozhatják, ugyanis azoknak mindig az adott tervezési feladathoz kell kapcsolódniuk. Minden egyes esetben más körben és más tartalommal, más mélységben kell a vizsgálatokat elvégezni. A vizsgálatok egyedi jellegegének több oka is van:

· Minden település önálló, a többitől különböző identitás, így a település életébe, fejlődésébe való tervezési beavatkozáskor is más és más karakterjegyeket kell a vizsgálatnak tudatosítania.

·  A tervezés céljai is különbözhetnek egymástól, például a településfejlesztési koncepció különbözősége miatt, a vizsgálatnak pedig elsősorban a tervezés céljaival összefüggő tényezőket kell feltárnia.

· Az adott tervezési feladatnak más és más tervezési előzményei lehetnek, melyek keretében már készülhettek vizsgálati dokumentációk, és az új tervezésnél legfeljebb ezeknek az aktualizálása, kiegészítése a feladat. Ma már csak az egészen kis településeknél fordul elő, hogy a településnek nem volt korábban valamilyen rendezési terve, és ahhoz nem készültek volna ma is hozzáférhető vizsgálatok.

· A településfejlesztési koncepció részeként dokumentált vizsgálati anyag egy jelentős része (elsősorban a gazdasággal, a helyi társadalommal, a népességgel foglalkozó részek) is átemelhető a településrendezési terv vizsgálati munkarészeibe.

6.2. A településrendezési tervezés körében végzendő vizsgálatok tartalma

A településrendezéshez kapcsolódóan általában az alábbi vizsgálati körben érdemes gondolkodni, megfontolva, hogy melyikre, milyen részletezettséggel, milyen mélységben van szükség a tervezési feladat megoldásához:

Előzményfeltáró vizsgálat:

· alaptérkép helyszínelése, kiegészítése,

· az elmúlt időszakban (2-3 év) kiadott építési engedélyek bejelölése az alaptérképre,

· a korábbi rendezési terv értékelése és megvalósulási folyamatának elemzése,

· a területrendezési tervek települést érintő döntéseinek számbavétele,

· a településfejlesztési koncepció rendezési vonatkozásainak kivonatolása, értékelése, ennek hiányában az önkormányzat településfejlesztést érintő döntéseinek számbavétele és értékelése a rendezés szempontjából.

Regionális vizsgálat:

· az országos, a regionális és a megyei területfejlesztési koncepciók, programok, területrendezési tervek áttekintése és a településrendezésre vonatkozó tartalmuk értékelése, 

· az elfogadott dokumentumokban még nem szereplő, de a településre hatást gyakorló, formálódó ágazati fejlesztési koncepciók települést érintő részeinek bemutatása, a települési érdekek szempontjából való értékelése,

· a település nagytérségi funkcionális kapcsolatai, kapcsolatai a közeli településekkel, verseny és kialakult munkamegosztás,

· a település térségi ellátási funkciói,

· közlekedési kapcsolatok, műszaki vonalas infrastruktúra, távolsági tömegközlekedési ellátottság,

· el- és beingázás,

· migrációs folyamatok, ezek okai (elköltözés és beköltözés: hová, honnan, miért, nagyságrendek, trendek).

Környékvizsgálat (külterület):

· A külterületi területhasználatok: erdők (véderdők, gazdasági erdők, egészségügyi, szociális, turisztikai erdőhasználat), művelt mezőgazdasági területek művelési ágak szerint (szőlő, gyümölcs és kert, valamint egyéb: szántó, gyep és nádas, ezeken belül az egy helyrajzi szám alatt megjelenő jellemző területnagyságok, az egyéb területfelhasználások (folyó és állóvizek medre és partja, csatornák, vízbeszerzési területek) lehatárolása,   

· a már beépített területek és funkcióik (majorságok, állattartó telepek, külterületi lakott helyek), valamint a külterületen meglévő környezetet zavaró funkciók (dögkút, szemétlerakó hely, stb.) és ezek szükséges védőtávolságainak lehatárolása,

· a külterületen lévő épületek állagvizsgálata,

· táji és természeti értékek vizsgálata.

Domborzati vizsgálat:

· a lejtésviszonyok és azok égtáj szerinti kitettsége.

A településtörténet vizsgálata:

· a település történetének, fejlődési motivációinak bemutatása,

· régi térképek (lehetőleg azonos léptékre nagyítva vagy kicsinyítve) elemzése,

· levéltári források, statisztikai adatok, néprajzi források, szociográfiák helytörténeti munkák, monográfiák összegyűjtése és elemzése.

Az önkormányzati fejlesztések, fejlesztési lehetőségek vizsgálata:

· a településfejlesztési koncepció, vagy az eseti fejlesztési döntések értékelése,

· költségvetés, és annak változási tendenciái,

· az önkormányzati tulajdonban lévő területek lehatárolása,

· fejlesztések az elmúlt időszakban,

· külső források bevonása az önkormányzati fejlesztésekbe, pályázati gyakorlat, lakossági és vállalkozási források bevonása,

· az önkormányzat külső fejlesztéseket támogató gyakorlata,

· az önkormányzat részvétele, szerepe a kistérségi fejlesztési társulatban.

Népességvizsgálat:

· a településfejlesztési koncepció vizsgálati munkarészeinél ismertetett népességi adatok,

· a népességgel, és annak változásával kapcsolatos, a statisztikában fellelhető adatok számbavétele és értékelése (pl. a népességszám adatai, a népesség megoszlása kor, iskolai végzettség, foglalkozás, etnikai rétegződés stb. szerint, “korfa” felrajzolása több egymást követő népszámlálási időszakra visszamenőleg, stb.).

A helyi társadalom működésének vizsgálata:

· non profit szervezetek, klubok, öntevékeny csoportok,

· rendezvények és ezek koreográfiája, helyigénye,

· a helyi kultúra, folklór.

Intézményi, kereskedelmi és szolgáltatási ellátottság vizsgálata:

· intézmények, kereskedelem, szolgáltatások fellehető fajtái, létesítményei, ezek területi elhelyezkedése, férőhelyek, nagyságrendek,

· a település intézményeinek szerepe a környező települések ellátásában,

· a hiányzó intézmények, szolgáltatások másutt történő igénybevételi lehetőségei,

· állami, önkormányzati és saját szerepvállalás az intézmények működtetésében,

· fölös kapacitások és hiányok.

Lakásellátottság:

· mennyiségi és minőségi ellátottság, a lakásállomány összetétele, 

· szociális lakáshelyzet,

· a lakáspiac helyzete, kereslet, kínálat,

· lakásépítésre alkalmas területek, beépítetlen lakótelkek, üres lakások,

· építési telekkínálat.

A közterültek vizsgálata, a települési környezet minőségének értékelése:

· a közterületek  funkciói, közparkok,

· a közterületek berendezettsége, kultúráltsága, utcabútorok,

· a közterületek fenntartása,

· települési közterületi információs rendszer,

· utcák, közterek hangulata, építészeti karaktere, berendezettsége. 

Épületek állagvizsgálata:

· új, 

· jó állapotú, 

· közepes állagú, 

· elhanyagolt, rossz állagú.

A település szerkezetének, területfelhasználási egységeinek és azok kialakult övezeteinek vizsgálata (az OTÉK területfelhasználási és övezeti kategóriái szerint):

· a meglévő területfelhasználási egységek és az azokon belüli övezetek lehatárolása,

· az övezeteken belül az attól idegen funkciók köre, zavaró hatásaik értékelése,

· övezeteken belül a jellemző, és az attól kirívóan eltérő teleknagyságok és beépítettség (beépítési %) regisztrálása,

· a zöldfelületek funkciói, berendezettségük, kertészeti szakági értékelésük, intenzitásuk, 

· a település zöldterületi rendszere és esetleges hiányai.

Az országos, valamint a helyi környezeti értékek vizsgálata, építészeti értékvizsgálat:

· a műemléki védettségek regisztrálása,

· műemléki védettségre javasolható értékek regisztrálása,

· természetvédelmi értékek, védett területek regisztrálása,

· országos vagy helyi természetvédelmi védettségre javasolható értékek regisztrálása,

· értékes településszerkezeti részletek, országos vagy helyi védelmi javaslattal,

· értékes épülettömegek, homlokzatok és építészeti részletek regisztrálása a helyi védelemhez szükséges adatok rögzítésével,

· értékes, megtartásra érdemes növényállomány rögzítése,

· beépítési karakterek vizsgálata és területi lehatárolása.

A gazdasági (ipari, kereskedelmi és szolgáltató) területek vizsgálata:

· telephelyek területi elhelyezkedése, jellemző területnagysága, funkciói, épületek állaga, a telephelyek környezeti minősége,

· infrastrukturális ellátottságuk (közlekedés, közmű, kommunikáció),

· telephelyek belső adatai (foglalkoztatottak száma, termelési volumen, piaci helyzet, technológiai korszerűség, fejlesztési igények, leépítési szándékok, stb.).

A közművesítettség vizsgálata közmű fajtánként (víz-szennyvíz, csapadékvíz elvezetés, villany, gáz, távközlés):

· hálózatok, nyomvonalak, létesítmények,

· kapacitásadatok, szolgáltatási feszültségek és tartalékok,

· területek ellátottsága.

Közlekedési vizsgálat:

· nyomvonalak kialakult hierarchiája,

· forgalmi adatok, forgalmi terheltség a főúthálózaton,

· csomópontok, közlekedésbiztonság

· állóforgalom (parkolási helyzet): igények, területileg differenciált feszültségek, a parkolás megoldottsága, parkolási mérleg,

· jellemző mintakeresztszelvények,

· hegyvidéki terepen az utak meredeksége (hossz-szelvények)

· az utak kiépítettsége, állaga,

· tömegközlekedés (távolsági és helyi)

· személyi közlekedés (személygépkocsi, kerékpár, gyalogos forgalom)

Környezetvédelmi vizsgálat, környezeti terhelések (emisszió és imisszió értékek):

· a talaj szennyezettsége,

· légszennyezettség,

· zaj,

· rezgés,

· a speciális környezetterhelő források egyedi vizsgálata, értékelése,

· az eddig megtett és a folyamatban lévő környezetvédelmi intézkedések, a folyamatban lévő környezetvédelmi célú beruházások regisztrálása.

Építészeti értékvizsgálat

· a műemléki jegyzékben szereplő védett épületek és területek listázása, fotódokumentálása,

· helyi építészeti értékvédelemre javasolt épületek, építmények listázása, fotódokumentálása,

· a helyi védelemre javasolt épületek értékeinek részletes leírása, állaguk és szükségessé váló karbantartásuk, felújításuk leírása, elrontott részleteivel kapcsolatos korrekciós javaslatok megadása.

· az épített környezeti értékek használati lehetőségeinek feltárása,

· a környezeti értékek szereplehetősége a település fejlődésében.    

Telkek tulajdonjogának vizsgálata

· magántulajdon (személyi és gazdasági szerveződések tulajdona),

· önkormányzati tulajdon,

· állami tulajdon,

· egyházi tulajdon

Az egyes témakörök szerinti, zömében szakági jellegű vizsgálatokat ( ahol lehet ( célszerű SWOT analízissel zárni. A különböző vizsgálati eredmények összevetésével, a vizsgált állapotok illetve folyamatok egymásra hatásának figyelembevételével a vizsgálatokat egy összefoglaló értékeléssel célszerű zárni.

7. A településszerkezeti terv 

7.1. A településszerkezeti terv készítésének célja

A településszerkezeti terv a településfejlesztési koncepció alapján hosszú távú, önkormányzati határozattal megerősített keretet rajzol fel a település térbeli fejlesztésére. Meghatározza a település alakításának, a települési értékek védelmének lehetőségeit, a fejlesztés irányait, az egyes területrészek hosszútávon kívánatos terület-felhasználását, a település működéséhez szükséges műszaki infrastruktúra főbb, a település szerkezetét befolyásoló elemeinek hosszú távon szükségessé váló fejlesztését és térbeli elhelyezést. Mindezt az országos és a térségi érdekek, a szomszédos vagy más módon érdekelt települések alapvető jogainak és rendezési tervi döntéseinek figyelembevételével, és úgy kell tennie, hogy a tervi elhatározások javítsák, vagy legalábbis szinten tartsák a település környezeti állapotát.

A részletes szabályozás megalapozásához ebben a tervben kell átfogóan biztosítani a településfejlesztési koncepcióban megfogalmazott fejlesztési célok terület-felhasználási, településszerkezetet befolyásoló vonzatait, a hosszú távra kitűzött célok realizálásának területi és műszaki vonatkozásait, a településrendezés hosszú távú céljait.

7.2. A településszerkezeti terv tartalma

A településszerkezeti tervben a település egész igazgatási területére és hosszú távra az alábbiakat kell meghatározni:

· a bel és külterületeket,

· a beépítésre szánt, illetőleg a beépítésre nem szánt területeket,

· a település szerkezetét meghatározó közterületeket (főútvonalak, a nagyobb kiterjedésű közparkok, stb.),

· a meglévő és a tervezett infrastruktúra hálózatokat,

· a meglévő funkciójukban megtartani kívánt és megváltoztatni tervezett területeket,

· a védett, a védelemre tervezett és a védő területeket.

A terven fel kell tüntetni a területek felhasználására kiható, illetőleg azt veszélyeztető tényezőket, különösen az alábányászott területeket, az árvíz, az erózió és csúszásveszélyes területek lehatárolását, a természetes és mesterséges üregeket, a közműves szennyvízelvezetéssel ellátatlan területeket.

7.3. A településszerkezeti tervdokumentáció munkarészei

A településszerkezeti tervek mindig a település bel- és külterületéből álló teljes igazgatási területére készülnek jóváhagyandó és jóváhagyást nem igénylő alátámasztó szakági munkarészekből állnak.

Jóváhagyandó munkarészek:

· a település igazgatási területének felhasználását meghatározó terv (ez maga a szerkezeti terv határozattal elfogadott rajzi munkarésze), valamint

· a leírás (a szerkezeti terv határozattal elfogadott szöveges munkarésze).

Amikor településszerkezeti tervről beszélünk, gyakorlatilag ezt a két, jóváhagyásra kerülő munkarészt értjük alatta, mert a későbbiekben ezek töltik be mindazokat a funkciókat, amelyeket a tervezési rendszerben a településszerkezeti terv tölt be.

Alátámasztó szakági munkarészek:

· a kötelező szakági munkarészek,

· az egyéb alátámasztó szakági munkarészek.

Az alátámasztó munkarészek nem kerülnek jóváhagyásra, de ezek nélkül a szerkezeti terv nem készíthető el, mert ezek a munkarészek biztosítják a szerkezeti tervnek a különböző szakterületeket felölelő komplexitását. Az alátámasztó munkarészeknek be kell épülniük a településszerkezeti tervbe. A különböző szakterületek vonatkozásában ezek a munkarészek indokolják a szerkezeti terv döntéseit. A terv véleményeztetése során az érdekelt államigazgatási szervek esetleges kifogásai esetén csak az alátámasztó munkarészek részletes és speciális szakmai tartalmával védhetők a terv elhatározásai.

A településszerkezeti terv kidolgozásakor meghatározott alátámasztó szakági munkarészeket kötelező elkészíteni. Szükséges tartalmi mélységüket a korábban már elkészült és rendelkezésre álló szakági vizsgálatok, koncepciók, illetve a település és a feladat jellege szerint célszerű meghatározni. A tervezőnek és a megbízónak kell megállapodnia arról is, hogy a megbízó milyen szakági anyagokat bocsát a tervező rendelkezésére. El kell kerülni a már elkészült és használható, még aktuális, vagy kis munkával aktualizálható munkarészek új munkaként történő megismétlését. A kötelező alátámasztó szakági munkarészek az alábbiak szerint tagolódnak:

· tájrendezés,

· környezetalakítás,

· közlekedés,

· közművesítés,

· hírközlés

· örökségvédelmi hatástanulmány

A kötelezően elkészítendő alátámasztó szakági munkarészek mellett a település sajátosságai és a feladat jellege szerint szükséges lehet más, egyéb alátámasztó szakági munkarészek elkészítésére is. Ezek tartalmát, kidolgozásuk mélységét még a szerződéskötés előtt célszerű a tisztázni. A településszerkezeti terv egyéb alátámasztó szakági munkarészeit a település sajátos helyi adottságai határozzák meg.

7.4. A településszerkezeti terv jóváhagyásra kerülő rajzi munkarészének tartalmi elemei

Ez a munkarész ( jellege szerint ( a korábbi általános rendezési terv terület-felhasználási lapjával mutat rokonságot, de attól tartalmában és jelkulcsaiban is némileg eltér. Az eltéréseket a vonatkozó joganyag pontosan meghatározza. Ez a rajzi munkarész a település igazgatási területe hosszú távra tervezett felhasználásának térképi rögzítése. Kötelező főbb tartalmi elemeit tekintve a már elmondottak az irányadók, melyeknek azonban indokolt a részletesebb kifejtése is.

A belterület – külterület és lehatárolásuk

Az új, jelenleg hatályos építési joganyagból a bel- és külterület kategória részben eltűnt, mert építésügyi szempontból nincs jelentősége, nincs közvetlen összefüggésben azzal, hogy egy terület beépíthető-e vagy sem. A belterületben is vannak be nem építhető területek (például a közparkok, a vízmedrek, az utcák és a terek területei), és a külterületeken is, az ottani területek használata megkívánhat helyenként meglehetősen intenzív beépítést is (például a majorságok, a bányaüzemek aknáinak külszíni létesítményei, vagy akár a magyarországi táj képét jelentősen befolyásoló “zártkertek” épületei). 

A település igazgatási területén belül a külterület és a belterület döntően település-üzemeltetési kategória, mert a belterület működtetésével kapcsolatban az önkormányzatnak lényegesen több kötelezettsége volt és van, mint a külterületen (például a közvilágítás biztosítása, a kommunális szemétszállítás megoldása). A külterületi lakott helyeken az önkormányzati ellátási kötelezettségek köre ma sem teljesen tisztázott, amit különösen felerősített a külterületen lévő lakóépületek, szolgálati és készenléti lakások privatizálása. 

Mivel a településszerkezeti terv a település fejlesztésével kapcsolatos településpolitikai dokumentum, a település tervezett fejlesztési irányaival összhangban fel kell tüntetni a tervlapon a belterületi határ tervezett módosítását is (a mindenkori jelen belterületének lehatárolását a földhivatali alaptérképek tartalmazzák). 

A településszerkezeti tervben feltüntetett új belterületi határ nem lép hatályba a terv elfogadásakor. A belterület módosítását a település fejlődési ütemével párhuzamosan, több ütemben, külön kell az önkormányzatnak kezdeményeznie, de ezt mindig csak a hatályos településszerkezeti terv erre vonatkozó döntésén belül teheti meg, tehát a kezdeményezett új belterületi határ legfeljebb a tervben megállapított határig terjedhet. Ez azért van így, mert a belterületbe vonáskor egyértelművé kell tenni, hogy az új belterületi földrészletek milyen célt szolgálnak, hogy mi indokolja a belterületbe vonást. Ezt pedig csak a településszerkezeti terv terület-felhasználásra vonatkozó, az önkormányzat által elfogadott intézkedése alapozhatja meg. 

A beépítésre szánt és a beépítésre nem szánt területek és lehatárolásuk

Beépítésre szánt területnek a település egész közigazgatási területén (tehát kül- és belterületen egyaránt) a már beépített, valamint azok a területek minősülnek, melyek beépítését a terv előirányozza. A beépítésre szánt területek övezeteiben az OTÉK az építési telkeknek mindenütt legalább 10 %-os beépítését engedi meg. Külterületen a beépítésre szánt területek kijelölésénél elsősorban a művelésre alkalmatlan vagy gyengébb minőségű termőföldet lehet erre a célra felhasználni

A beépítésre nem szánt területnek a település közigazgatási területének (tehát a kül- és belterületnek is) a zöldterületi, a közlekedési, a mezőgazdasági, az erdőművelési, illetőleg a vízgazdálkodási célra szolgáló részei. A beépítésre nem szánt területek övezeteiben lévő telkeknek az OTÉK által megengedett legmagasabb beépítése nem haladhatja meg a telek területének 5 %-át. 

A település szerkezetét meghatározó közterületek és lehatárolásuk

Ez a tartalmi elem a településszerkezetet meghatározó léptékű közterületekre vonatkozik, tehát a tervben önálló terület-felhasználási egységként vagy övezetként egyébként is megjelenő olyan területeket érinti, amelyek közterületi jogállása az adott övezet funkcionális működésének feltétele. Ilyenek a közlekedési és közmű területek, valamint azok a zöldterületek (közparkok), melyek rendeltetésszerű használatához hozzátartozik, hogy közterületek legyenek, és nagyságuk valamint funkcióik miatt települési szintű hatásúak. Így például nem jelennek meg a településszerkezeti tervben a lakó-utak, a magánutak, a kisebb közkertek, stb.

A közterületet jogilag biztosított formában, rendeltetésének megfelelően bárki használhatja. Ez a meghatározás tartalmazza a közhasználatra szolgáló állami vagy önkormányzati tulajdonban álló földterületeket. A közterületre vonatkozó rendelkezéseket kell alkalmazni azoknál a más tulajdonában álló ingatlanok közhasználat céljára átadott területrészei esetében is, melyek közösségi használatáról a felek szerződésben megállapodnak.

Meglévő és tervezett infrastruktúra hálózatok a településszerkezeti tervben

Itt is érvényes az a szabály, hogy csak a településszerkezetet befolyásoló fontosabb elemeket, tehát a közművek gerincvezetékeit és fontosabb létesítményeit, a közúti közlekedés, a kötött pályás közlekedés fő nyomvonalait és létesítményeit, a vízi és légi közlekedés létesítményeit kell szerepeltetni, az OTÉK mellékletében rögzített jelkulcsok használatával. A létesítmények jelzésére az OTÉK piktogramokat állapít meg. 

A település vonalas infrastruktúrája a településszerkezet legmaradandóbb, legállandóbb eleme. Miközben az egyes területek felhasználása változik, a területek új funkciókat kapnak, átépülnek, a területet körülvevő, azt kiszolgáló forgalmi úthálózat és az a lehetőség, hogy helyet ad az alatta húzódó közművek nyomvonalainak, sokszor évszázadok során is változatlan marad. Ezért ezek módosítása mindig különös indokoltságot és körültekintést igényel, és általában csak korrekciójukat, a tervezett területi fejlődéssel, és a területfelhasználás módosulásával összhangban lévő kiegészítésüket lehet reálisan tervbe venni.   

A terület-felhasználás, az övezetek és a funkciójukban megváltoztatni tervezett területek a településszerkezeti tervben.

A településszerkezeti terv a település egész igazgatási területére készül. A már beépített és meglévő állapotukban megtartandónak ítélt területeket és a tervezett, a jelenlegi területhasználathoz képest megváltoztatni kívánt terület-felhasználású területeket egyaránt be kell sorolni az OTÉK által rögzített terület-felhasználási egységek valamelyikébe, és azokon belül az adott terület-felhasználás övezeteinek valamelyikébe. A település távlati terület-felhasználásának meghatározása a településszerkezeti terv legfontosabb funkciója.

A terület-felhasználási egység a település igazgatási területének a jellemző rendeltetés, az általános használat szerint megkülönböztetett területegysége, tehát alapvetően funkcionális kategória. Ezeken belül a beépítésre szánt területeken kell elkülöníteni az építési övezeteket, a beépítésre nem szánt területeken az övezeteket. Mindkét kategória a sajátos használat szerint úgy differenciálja tovább a 

terület-felhasználási egységeket, hogy ez a különbségtétel megjelenik a területek felhasználásának feltételeiben, a beépítés karakterében, jellegében, sűrűségében és az építés módjában, feltételeiben is.

A védett, a védelemre tervezett és a védő területek szerepeltetése a településszerkezeti tervben 

A településszerkezeti terv a települési értékek védelmével konkrétan és részletező módon a terv léptéke és annak jogi hatálya miatt nem tud érdemben foglalkozni. Ugyanakkor a tervnek a településszerkezet, a területfelhasználás elhatározandó jövőképének felrajzolásával lehetőséget kell adnia arra, hogy a szabályozási tervben és a helyi építési szabályrendeletben az épített és természeti értékek védelme megoldható legyen. Így a települési értékek ismerete már a településszerkezeti terv kidolgozása során elengedhetetlenül szükséges. 

Az épített környezeti értékek védelme érdekében a településszerkezeti terv kidolgozása során:

· biztosítani kell a védett területek harmonikus környezeti kapcsolatát a szomszédos településrészekkel, 

· figyelembe kell venni a település történetileg kialakult szerkezetét, tagolódását, 

· lehetőleg meg kell tartani a történeti úthálózatot és jellemzőit, valamint 

· a jellemző beépítési módokat és épületmagasságokat, 

· és arra kell törekedni, hogy a területek kialakult funkciói és beépítése a terv távlatában is megmaradhassanak.

Megfelelő szabályozás hiányában egy terület területfelhasználási vagy építési övezeti átminősítése az átépülés hosszú folyamatában végig rendezetlen környezetet eredményez, és a korábbi szituációhoz kötődő értékek jelentős részének elvesztésével járhat.

a. A műemlékvédelem tárgyköréből a településszerkezeti tervben szerepeltetni kell (ha van ilyen):

· az UNESCO Világörökség listájára felvett területet és annak védőzónáját,

· a műemléki jelentőségi területeket, 

· a nagyobb kiterjedésű műemléki környezeteket, 

· a védett műemlékeket (piktogrammal jelölve),

· a védett temetők vagy temetőrészek lehatárolását,

· a helyi értékvédelmi területek lehatárolását, valamint a helyi művi értékeket (ugyancsak piktogrammal jelölve).

b. A természetvédelem tárgyköréből értelemszerűen szerepeltetni kell a terven:

· az UNESCO által a Világörökség listára felvett természetvédelmi terület lehatárolását,

· a bioszféra rezervátum területét,

· a nemzeti park, tájvédelmi körzet és természetvédelmi területek lehatárolását,

· a védett történeti kertek lehatárolását,

· a település zöldterületeinek “ökológiai folyosó” rendszerét,

· az egyedileg védett természeti értékeket, helyi tájértékeket (piktogrammal). 

c. A régészet tárgyköréből a terven szerepeltetni kell

· a régészeti területek lehatárolását.

d. A kilátás és látványvédelem tárgyköréből a településszerkezeti tervben szerepeltetni kell

· a kilátás szempontjából fontos pontokat, megjelölve a védendő látósíkot.

e. A környezetvédelem tárgyköréből a tervnek tartalmaznia kell:

· a levegőtisztaság-védelmi szempontból kiemelten védett (országos) és védett II. kategóriába sorolt területek lehatárolását,

· a zaj és rezgésvédelem szempontjából fokozottan védett csendes övezetek lehatárolását,

· a gyógyhelyek lehatárolását,

· a felszíni vizek védőterületeinek (védősávjának) lehatárolását,

· a felszín alatti vízvédelmi területek lehatárolását (pl. hidrogeológiai védőterület),

· a talajvédelmi területek lehatárolását (ahol a talaj védelme érdekében nem vagy csak korlátozott mértékben szabad környezetszennyező anyagokat használni a művelés során),

· az erózió- és defláció-érzékeny területek lehatárolását,

· azoknak a területeknek a lehatárolását, ahol a terv távlatában is megengedett ( bizonyos szabályozás mellett ( a szennyvíz kezelése és elvezetése közműpótló berendezések építésével,

· a bányászattal érintett terület lehatárolását,

· a természeti káreseteknek fokozottan kitett területek lehatárolását (pl. csúszásveszélyes, süllyedésveszélyes területek),

· a különböző létesítmények védőterületének, védőtávolságának, védősávjának határvonalát.

7.5. A településszerkezeti terv jóváhagyásra kerülő szöveges leírása

a települési önkormányzat a településszerkezeti terv rajzi munkarészeivel együtt a terv leírását is elfogadja. Ez a munkarész közelíti a hazai településtervezési gyakorlatot a nemzetközi (elsősorban az angolszász) rendszerhez, ahol a döntések jelentős része túlnyomórészt nem rajzi, hanem szöveges leírásokhoz kötődik.

A határozati szintű elfogadásból következik, hogy ebben a dokumentumban nem a tervező nyilatkozik meg és indokol, hanem ez a leírás a szerkezeti terv elhatározásainak szerves, határozati formában rögzülő része, szöveges kiegészítése.

A leírás része általában:

· a településfejlesztési koncepciónak a települészerkezeti terv szempontjából fontos elemeinek kiemelése, megerősítése, az ottani fejlesztési döntések helyhez kötésének szöveges megerősítése,

· a szerkezeti terv készítése során felmerült új fejlesztési célok és azok területi elhelyezésének, településszerkezeti hatásainak bemutatása,

· a terv alátámasztó munkarészeinek felsorolása és rövid összegzése,

· a meglévő településszerkezet működésének rövid elemzése (pozitívumok és negatívumok), a tervezett alakítás céljait, hatásait, és következményeit bemutató rövid összefoglalás,

· a tervben szereplő területfelhasználási egységek és övezetek és szintterületsűrüségi mutatójuk rögzítése, útmutató azoknak a szabályozási tervben és a helyi építési szabályzatban való megjelenítésének egyes speciális vonatkozásaira,

· a védelemre tervezett és védőterületek felsorolása, ismertetése,

· a tervről nem, vagy nem pontosan leolvasható, a tervet kiegészítő információk szöveges közlése,

· ajánlható, hogy a szerkezeti terv leírása tartalmazzon egy „szabályozási koncepciót”, melyben az önkormányzat rögzíti azokat a célokat, melyek teljesítését elvárja a későbbi szabályozástól. 

7.6. A településszerkezeti terv jogi hatálya 

A településszerkezeti terv ( a benne kötelezően meghatározandó főbb elhatározásokból is érzékelhetően ( olyan, a település térbeli fejlesztési szándékait hosszú távra rögzítő településpolitikai dokumentum, mely azokat a település meglévő struktúráiba helyezi. A településfejlesztési koncepcióval való közvetlen kapcsolatát nem csak az arra való közvetlen ráépülése, hanem elfogadásának jogi formulája is tükrözi. Az önkormányzat ugyanis mindkét dokumentumot határozati formában fogadja el. A határozattal való elfogadás azt jelenti, hogy az így megfogalmazott döntés csak az önkormányzatra és szerveire bír kötelező erővel, az állampolgárok, beruházók számára nem. (Ez utóbbiakra jogokat és kötelezettségeket csak rendelet keletkeztethet.) Ez azért is természetes, mert a hosszú távú szándékok realizálásához a településszerkezeti terv elfogadásakor még nem adott minden feltétel. Így ez a dokumentum sem határozhat meg olyan kötelmeket a területek felhasználásához, melyek kapcsán kártérítési igénnyel lehetne fellépni az önkormányzat felé, és ugyanígy nem keletkeztethet olyan jogokat sem a területek felhasználására, beépítésére, melyhez a feltételek még nem adottak.

Bár a településszerkezeti terv a területek tulajdonosai felé nem keletkeztet jogokat vagy kötelmeket, nem állapít meg kötelezettségeket, nem érinti a terület-tulajdonhoz fűződő meglévő jogokat, mégis két szempontból is fontos szabályozó szerepe van:

· csak a településszerkezeti terv alapján dolgoztathatja ki az önkormányzat a szabályozási tervet (terveket) és a helyi építési szabályzatot, mely utóbbiak már rendeletként jelennek meg, 

· koordinatív funkciójában befolyásolja a területek felhasználását, hiszen a területek tulajdonosai ebből a dokumentumból tájékozódhatnak a területüket érintő távlati  önkormányzati szándékról, ami befolyásolja a területüket érintő  döntéseiket, és amely mindkét fél érdekeinek  megfelelő, kooperatív stratégiai együttműködési folyamatot indít be, konkrét szabályozási kötelmek nélkül.

8. A szabályozási terv és a helyi építési szabályzat 

8.1. A szabályozási terv és a helyi építési szabályzat (szabályrendelet) készítésének célja és kötelezettsége

A szabályozási tervet és a helyi építési előírásokat a települési önkormányzat rendelettel állapítja meg, ami azt jelenti, hogy a településszerkezeti tervvel ellentétben ezek a dokumentumok minden fejlesztőre és területtulajdonosra kötelezően írnak elő követelményeket, jogokat, korlátokat és kötelezettségeket. Az előírások a szabályzat elfogadásakor azonnal hatályba lépnek. A szabályozási tervnek összhangban kell lennie a településszerkezeti tervvel, de annak hosszú távú elhatározásai miatt az azonnali szabályoznak nem feltétlenül kell mindenben megegyeznie a szerkezeti terv elhatározásaival. A területhasználat szerkezeti tervi, hosszú távú és bizonytalan realizálódásáig célszerűbb lehet a meglévő területhasználat lehetőségét továbbra is biztosítani a szabályozásban, de olyan módon, hogy az ne veszélyeztesse a szerkezeti terv elhatározásának későbbi realizálását. Így például egy mezőgazdasági hasznosítású terület – melyet a szerkezeti terv hosszabb távon lakóterületi felhasználásra tervez – szabályozása a tervezett új terület-felhasználás igényének, és a változtatás közművesítési feltételeinek kialakulásáig maradhat a mezőgazdasási műveléshez tartozó szabályozásban. 

Az előírások kiterjednek:

· a település közigazgatási területének felhasználására,

· a beépítésekre, azok lehetőségeire, feltételeire és kialakítására, valamint

· a környezet természeti, táji és épített értékeinek védelmére.

A szabályozással elérendő célokat csak a települési önkormányzat rendelete, a helyi építési szabályrendelet tudja biztosítani, melyet a település egész igazgatási területére el kell készíteni, de a vonatkozó szabályozás lehetőséget ad arra, hogy a helyi építési szabályzat területrészenként, fokozatosan készüljön el. A bonyolultabb, összetettebb esetekben a rendelet önmagában nem elégséges, bizonyos szabályozási elemek szövegesen csak rendkívül bonyolultan lennének rögzíthetők. Így szükség van a rendelet rajzi formával, szabályozási tervvel való kiegészítésére is. 

A szabályozási terv készülhet a település egész közigazgatási területére, vagy külön-külön annak legalább telektömb nagyságú részére. A szabályozási terv a különböző előírásokat helyhez köti, térképen ábrázolja. Alapkövetelmény, hogy a rendeleti szabályozásból (és a szabályozási tervből) minden érintett földterületre, telekre egyértelműsíthetők legyenek a rá vonatkozó előírások. 

A szabályozás egyértelműsége érdekében a helyi építési szabályrendelet mellett szabályozási tervet is kell készíteni minden olyan esetben, amikor az építés helyi rendjének biztosítása ezt szükségessé teszi. Ilyennek minősülnek:

· az újonnan beépítésre kerülő területek,

· a jelentős átépítésre kerülő, például rehabilitációs területek,

· a természeti adottság, a településszerkezet, az építés, az építészeti örökség vagy a terület rendeltetése szempontjából kiemelt figyelmet igénylő területek. 

Szabályozási tervet tehát nem feltétlenül kell a település egész területére készíteni, és az az igény felmerülésével párhuzamosan több ütemben is készíthető. Szabályozási tervkészítési kötelezettséget a településszerkezeti terv is előírhat olyan területekre, ahol az építés helyi rendjének biztosítása ezt szükségessé teszi.

8.2. A szabályozási terv tartalma

Alapkövetelmény, hogy a szabályozási terv olyan méretarányú alaptérképen készüljön, mely biztosítja, hogy annak megállapításai az egyes telkekre és területekre egyértelműen értelmezhetők legyenek. A szükséges pontosság érdekében a szabályozási tervet a földhivatal által hitelesített, záradékolt, állami földmérési alaptérképen, illetve annak felhasználásával kell kidolgozni. 

A szabályozási tervnek tartalmaznia kell:

· a bel és külterület lehatárolását,

· a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területek, és az azokon belüli övezetek lehatárolását,

· a közterületek és az egyéb területek elkülönítést,

· a közterületeken belül a különböző célokat szolgáló területek (közút, köztér, közpark, stb.) lehatárolását,

· a közterületnek nem minősülő területeken belül a telkek, és területek kialakítására és beépítési lehetőségeire vonatkozó megállapításokat, illetve azokat a kód-jeleket, melyek egyértelműen utalnak a területet érintő, az építési szabályrendeletben részletezett előírásokra,

· az egyes területeken belül a védett és a védelemre tervezett, valamint védőterületeket, építményeket,

· az infrastruktúra hálózatok és építménynek szükséges szabályozását,

· az egyes sajátos jogintézményekkel érintett területek lehatárolását,

· ha az a helyi építési szabályzatban az elő-, oldal- és hátsókert méretek rögzítésével nem oldható meg, az építési hely telkenkénti lehatárolást,

· ha az utcakép miatt szükséges, az építési helyen belül azoknak a kötelező építési vonalaknak a meghatározását, melyekre az épület homlokzati síkjait illeszteni kell.

A szabályozási terv szakszerűségét különböző szakági alátámasztó munkarészek alapozzák meg. A szabályozási tervhez készülő (kötelező és egyéb) alátámasztó munkarészek megegyeznek a településszerkezeti tervhez rendelt alátámasztó munkarészekkel, kiegészülve egy kötelező helyi értékvédelmi javaslattal. Ha a szabályozási terv a településszerkezeti tervvel együtt készül, természetesen nem kell megismételni a szerkezeti tervhez készített anyagokat. A korábban készült településszerkezeti terv alátámasztó munkarészeit a szabályozási terv készítésekor ugyanakkor felül kell vizsgálni, aktualizálni kell.

A különböző településekre készülő tervek egységes olvashatósága érdekében a kötelezően alkalmazandó jelkulcsokat az OTÉK melléklete tartalmazza, azonban ezek mellett, ha speciális szabályozások is szükségesek, a tervező más jelzéseket is szerepeltethet a tervlapon. Célszerű elkerülni, hogy a túl sok jelölés olvashatatlanná tegye a tervet, vagy hogy a területeket lehatároló vonalak egymással fedésbe kerüljenek. Ennek érdekében igénybe lehet venni az alaptérképen már eleve meglévő vonalakat, de az “egyszerűsítések” szabályozási olvasatára a jelmagyarázatban egyértelműen utalni kell. Így például a közterületet és a nem közterületet elválasztó szabályozási vonalat a kialakult telkes beépítések utcai telekhatárára fölösleges felrajzolni, ha a terven ezt nem kívánjuk módosítani, mert magától értetődő, hogy az utcai telekhatár egyben a közterület és az egyéb területek határvonala is. Ahol a területfelhasználási egység vagy az építési övezet határa egybeesik a szabályozási vonalakkal, azokat sem kell külön behúzni. Általános szabály, hogy ilyen esetekben csak egy, a magasabb rendű vonalat kell ábrázolni.

Fontos, de gyakran elfelejtésre kerülő tartalmi eleme a szabályozási tervnek:

· az építési tilalom alá eső területek lehatárolása,

· az elővásárlási joggal érintett területek lehatárolása,

· azoknak a területeknek a lehatárolása, ahová telekalakítási, beépítési, helyrehozatali és beültetési kötelezettség írható vagy írandó elő.

A szabályozási terv fontos tartozéka a jelmagyarázat, a jelkulcsok. Mindig ellenőrzendő, hogy a jelmagyarázatban minden a terven alkalmazott jelzés szerepeljen, és a jel-kódok pontosan megfeleljenek a szabályrendeletben írtaknak.

8.3. A helyi építési szabályzattal kapcsolatos általános tudnivalók

A helyi építési szabályzat speciális önkormányzati rendelet, helyi jogszabály, amit formai és tartalmi szempontból is az önkormányzati rendeletalkotásra vonatkozó szabályok szerint kell kidolgozni. Ez azt jelenti, hogy szerkezetében, tagolásában meg kell feleljen a jogszabályokkal kapcsolatos formai követelményeknek, tartalmilag pedig az országos szabályoknak (döntő módon az OTÉK-nak), illetve az azokban megengedett eltérési lehetőségekkel élve kell a szabályozást helyivé tenni.

A helyi építési szabályzatot a település egész igazgatási területére egyszerre vagy részletekben kell kidolgozni, a már elfogadott településszerkezeti terv alapján. A módosítás történhet kisebb területre (minimum egy-egy telektömb, vagy a módosítással érintett övezet területére). 

A helyi építési szabályzat, ha készül hozzá szabályozási terv, azzal együtt kezelendő, azzal szorosan összefüggő dokumentum. Ebből következik, hogy kötelező szabályozási tartalma megegyezik a szabályozási tervével, illetve azt kiegészíti a csak szövegesen megfogalmazható elemekkel. Akkor is meg kell fogalmazni benne a szabályozási terv tartalmára előírt elemeket, ha nincs mellette szabályozási terv, hiszen ez utóbbi azért nem készül, mert a szabályzat önmagában is képes egyértelműen szabályozni a területfelhasználást és az építés helyi rendjét. Fontos azonban, hogy a helyi építési szabályzat minden egyes építési telekre, területre egyértelművé tegye a területfelhasználás, az építés feltételeit és szabályait. Így a szabályozásnak tartalmaznia kell:

· az egyes, egymástól elkülönített területfelhasználások és övezetek határainak leírását,

· a beépítési módot,

· a beépíthetőség feltételéül szabott közművesítettség mértékét, a teljes, a részleges, a hiányos, vagy a közművesítetlen kategóriák használatával,

· az övezeten belül megengedett legkisebb építési telekméretet,

· a telek megengedett maximális beépítettségének mértékét, esetleg teleknagyság szerint differenciáltan (beépítési %),

· a telkeken belül a zöldfelület még megengedett legkisebb mértékét,

· az építmények megengedett legkisebb - legnagyobb építménymagasságát,

· a terepszint alatti építményekkel kapcsolatos szabályozást,

· a helyi értékvédelemmel kapcsolatos rendelkezéseket (amennyiben ez nem egy külön rendeletben fogalmazódik meg),

· a településrendezési feladatok megvalósítását biztosító sajátos jogintézmények használatával kapcsolatos rendelkezéseket,

· az alábányászottság, alápincézettség, vagy mérnökgeológiai helyzete miatt veszélyeztetett, árvíz, vagy belvíz veszélynek kitett területekre vonatkozó építési szabályokat (ha ezeken a helyeken egyáltalán lehet bizonyos feltételek mellett építeni).

A kötelezően szabályozandó kérdések mellett a település egyedi jellegének, sajátosságainak biztosítása érdekében még számtalan más szabályozási kérdést lehet, és sok esetben kell is szerepeltetni a helyi építési szabályzatban. Szükségessé válhat például:

· az előkert, az oldal és hátsókert méretének utcánként, vagy akár utcaszakaszonként történő pontos vagy minimális értékű meghatározása, ha a kapcsolódó szabályozási terv rajzilag nem rögzíti a kötelező építési helyeket,

· az utcai kerítés magasságának, felhasználható anyagainak, felületkezelésének, színezésének meghatározása, egyes megoldások kizárása,

· az épületek anyaghasználatának, színezésének meghatározása, vagy bizonyos megoldások tiltása,

· a tetőforma, a héjalás hajlásszögének tól-ig keretek között tartása, itt is anyagok, színek szabályozása,

· a megengedett maximális épületszélességek szabályozása,

· az épületek bizonyos részmegoldásainak szabályozása (például lakóház alatti garázs, garázslehajtó, utcai tetőtéri loggia tiltása, stb.),

· az épületeknek a kritikus irányban (pl. a lejtő felőli oldalon) megengedett legnagyobb homlokzatmagasságának meghatározása,

· az egyes építményfajták (melléképületek) elhelyezésének tilalma,

· az építési telken elhelyezhető épületek számának korlátozása.

A speciális, a település meglévő, és településen belül is differenciáltan jelentkező, a településrész karakterét meghatározó adottságait érzékenyen figyelembe vevő szabályozási elemeknek is normatívaknak kell lenniük. Ennek megfelelően gyakran szükség van az OTÉK építési övezeteinek további olyan alövezetekre történő bontására, melyekben az egyik vagy másik előírás normatív módon, az egész al-övezetre egységesen érvényesítendő. A normativitás azt jelenti, hogy az azonos pozícióban lévő telkek beépíthetőségére azonos szabályoknak kell vonatkozniuk. A normativitás igénye ugyanakkor megengedi, hogy egy adott övezeten belül különböző szabályok legyenek érvényesek a különböző nagyságú vagy helyzetű telkekre. Így például lehetőség van a saroktelkek többitől eltérő szabályozására.

A megengedett maximális építménymagasságot az övezet vagy alövezet egészére egységesen kell szabályozni. A már beépített területeken általában a jellemző, kialakult építménymagasságot célszerű szerepeltetni, rögzítve, hogy ez a két szomszédos épület magasságát kell figyelembe venni. Előfordul viszont, hogy a jellemző magasságtól egy-egy korábban épült épület eltér, például egy földszintes beépítésben megjelenik pár két, vagy háromszintes épület is. Ezért a kialakult állapot szerinti szabályozás mellett célszerű a megengedett maximális építménymagasságot is rögzíteni.   

Az építés helyi rendjének szabályozása minden olyan esetben megoldható szabályozási terv nélkül, csupán helyi építési szabályzattal, amikor az adott területre nem áll fenn a szabályozási tervkészítési kötelezettség. Ugyanakkor a szabályrendelet készítésének feltétele, hogy álljon rendelkezésre településszerkezeti terv. Jóváhagyott szerkezeti terv nélkül a vonatkozó jogszabályok nem teszik lehetővé építési szabályrendelet készítését.

A lehatárolás természetesen szövegesen is történhet, de ha ennek nehézségei vannak, akkor a szabályzat mellékleteként kezelt térképen kell ezt megtenni. Ez a munkarész azonban nem tekinthető szabályozási tervnek, hiszen nem készülnek el az ahhoz kötelezően előírt szakági alátámasztó munkarészek, amiket az itt is kötelező véleményeztetési eljárásban az államigazgatási szervek saját hatáskörükben adott véleményei a legszükségesebb esetekben helyettesíthetnek. Semmi nem zárja ki azonban, hogy a szabályrendelethez is készüljenek akár csak szakvélemény formájában olyan alátámasztó munkák, melyek a szabályozás megalapozásához szükségesek. Fontos, hogy mivel ez a térképmelléklet nem szabályozási terv, ez nem tartalmazhat szabályozási elemeket. Ebből az következik, hogy önálló helyi építési szabályrendelet csak akkor készíthető, ha a feladat a település meglévő állapotából nem lép ki.

A helyi építési szabályzatban az országos településrendezési szakmai követelményeket (az OTÉK előírásait) a helyi sajátosságok figyelembevételével kell alkalmazni. Ennek érdekében az önkormányzat képviselő-testülete a szabályozási tervben és a helyi építési szabályrendeletben az OTÉK előírásainál szigorúbb szabályozást mindig elrendelhet. Az OTÉK településrendezési követelményeiben megfogalmazott határértékeknél megengedőbb értékeket a helyi építési szabályzat, a szabályozási terv akkor állapíthat meg, ha:

· azt különleges településrendezési okok, vagy

· a kialakult helyzet indokolja, továbbá

· közérdeket nem sért,

· az építmények elhelyezése a “könnyített” helyzetben is megfelel a különböző védelmi, biztonsági, akadálymentességi követelményeknek, a természeti adottságoknak, illetve nem befolyásolják azokat károsan, illetőleg

· a tervezett eltéréshez az építésügyért felelős szakminisztérium (képviseletében a területi főépítész) szakmai véleményében hozzájárult.

Ez utóbbihoz az szükséges, hogy az egyes építési övezetekre, övezetekre alkalmazandó, az OTÉK előírásainál megengedőbb határértékek felsorolása és azoknak a fenti feltételeknek való megfelelése az illetékes területi főépítészi irodához szakmai véleményezésre benyújtott anyagban külön is dokumentálva legyen, és ehhez a területi főépítész hozzájárulását adja.

9. A településfejlesztési és rendezési elhatározásokat segítő úgynevezett „sajátos jogintézmények” 

9.1. A sajátos jogintézmények célja és fajtái

A települések fejlesztését célzó programok jelentős részéhez a meglévő települési állapotok átrendezésének, módosításának igénye kötődik. Ezeket az igényelt fejlesztéseket és a meglévő állapotok hozzájuk kötődő átrendezésének mikéntjét a rendezési tervek, konkrétan a szabályozási tervek és a helyi építési szabályzat tartalmazzák. Realizálásukat a rendezési tervekhez kötődő úgynevezett sajátos jogintézmények segíthetik, ha ezekkel az önkormányzat élni akar. Ezt a lehetőséget az önkormányzat néhány kivételtől eltekintve csak akkor érvényesítheti, ha azt a szabályozási tervbe illetve a helyi építési szabályrendeletbe beépítette.

A településrendezési elhatározások megvalósítását segítő sajátos jogintézményeket, a változtatási tilalom elrendelését kivéve, az építési hatóság egyedi határozatokban érvényesítheti, de ezeket csak közérdekből, a közérdeket megjelenítő rendezési terv végrehajtása érdekében, a rendezési tervben rögzítetteknek megfelelően rendelheti el. Ehhez az érintett területeket a szabályozási tervben le kell határolni, és a helyi építési szabályzatnak ezek alkalmazására rendelkezést kell tartalmaznia. Az Építési törvény az elhatározott közcélú fejlesztések és a településrendezési feladatok megvalósulását biztosító alábbi sajátos jogintézményeket állapítja meg:

· építésjogi követelmények,

· tilalmak (változtatási, építési és telekalakítási tilalom),

· elővásárlási jog,

· kisajátítás,

· helyi közút (kiszolgáló és lakóút) céljára történő lejegyzés,

· útépítési és közművesítési hozzájárulás,

· településrendezési kötelezések (beépítési, helyrehozatali valamint beültetési kötelezettség).

.

9.2. Építésjogi követelmények

Ez a jogintézmény rendezési tervek elkészítését teszi kötelezővé minden fontosabb fejlesztés előkészítésének részeként. Ez a jogintézmény azt rögzíti ugyanis, hogy építési munkát végezni, építési engedélyt adni szabályozási terv illetve helyi építési szabályzat hiányában csak olyan fejlesztésre lehet, melynél a funkció jellege, a beépítés mértéke és módja illeszkedik a meglévő környezethez. Mivel ezek a feltételek komolyabb fejlesztések esetén csak a legritkább esetében biztosíthatók, azok előkészítéséhez nélkülözhetetlen egy olyan településszerkezeti és szabályozási terv, helyi építési szabályrendelet elkészítése, mely biztosítja, hogy a megcélzott fejlesztés a település egészének adottságait és lehetőségeit mérlegelő helyzetbe ágyazottan valósuljon meg, hogy a léptékváltás, illetve az új funkció ne roncsolja a település meglévő értékeit, hogy biztosított legyen az additivitás elve.

Ugyanakkor ez a jogintézmény lehetőséget teremt arra is, hogy ahol az önkormányzat nem irányoz elő jelentős változásokkal járó fejlesztéseket, nagyobb új fejlesztési igény nem jelenik meg, ott a meglévőségekhez való abszolút alkalmazkodás mellett rendezési terv nélkül is lehetőség legyen bizonyos mérvű fejlesztésekre, a meglévőségek korszerűsítésére.

9.3. Tilalmak

A közérdekből fontos későbbi fejlesztések, rendezések realizálását jelentősen megnehezítené, költségesebbé tenné, ha a fejlesztésekre kijelölt területeken jelentős változások történnének, például ha közben a telkeket átosztanák, vagy a telek tulajdonosa a más célra kijelölt területeken jelentősebb fejlesztéseket realizálna. A szabályozási tervben és a helyi építési szabályrendeletben rögzített tilalmak biztosítják, hogy ez ne fordulhasson elő. Tilalmak kimondására van lehetőség a településrendezési feladatok megvalósítása érdekében, valamint a természeti, környezeti veszélyeztetettség megelőzése érdekében is.

A sajátos jogintézmények változtatási, telekalakítási és építési tilalmak kimondását teszik lehetővé a települési önkormányzat számára.

Változtatási tilalmat mondhat ki rendeletileg az önkormányzat a szabályozási terv illetőleg a helyi építési szabályzat elkészítésének elhatározásakor, ha a tervben jelentősen változtatni akarja az érintett terület felhasználását, és attól kell tartani, hogy a tervkészítés időszakában a korábbi szabályozásnak megfelelő olyan fejlesztések valósulhatnának meg, melyek jelentősen megnehezítenék a rendezés új céljainak realizálását. Ez a tilalom természetesen csak az új terv hatálybaléptetéséig tarthat, amikor ugyanis az építési engedélyeket már az új terv alapján adhatja ki az építésügyi hatóság. A telektulajdonosok védelmében azonban hosszan elhúzódó tervezés esetén sem tarthat ez a tilalom akármeddig, ezt legfeljebb egy meghatározott időre (egyszeri meghosszabbítással 3 évre) lehet fenntartani. A tilalom ennek a jogszabályban rögzített időtartamnak az elteltével automatikusan megszűnik akkor is, ha az új szabályozás addig nem jelenik meg. A változtatási tilalom alatt álló területen nem szabad telket alakítani, új építményt létesíteni, vagy meglévőt átalakítani, bővíteni, elbontani. Ilyen területen tehát a tilalom fennállásáig a meglévő állapoton semmilyen változtatást nem szabad végrehajtani, kivéve ha az életveszély elhárítását szolgálja.

Építési tilalmat a településrendezési feladatok megoldása érdekében, továbbá természeti, környezeti veszélyeztetettség megelőzése érdekében lehet kimondani. A tilalom alá eső területen csak a jövőbeni rendeltetésnek megfelelő munkák, valamint az építészeti örökség védelme, a régészet illetőleg a környezet- vagy a természetvédelem érdekében szükséges építési munkák végezhetők. Mivel azonban az építési tilalom a kedvezményezett új funkció realizálásáig, azaz hosszabb ideig is fennállhat, a tilalom alatt álló területen is el lehet végezni a meglévő épületek állagmegóvási munkáit, és a meglévő lakóépületek új, önálló lakást nem eredményező átalakítását, felújítását, és egy alkalommal maximum 25 m2 –el való bővítését.

Ha a tilalom kapcsán a tulajdonosnak kára származik, neki a kártalanításra vonatkozó szabályozás szerinti kártalanítás jár. 

A telekalakítási tilalom egyaránt kiterjed a telekcsoport újraosztására, a telek megosztására, egyesítésére és a telekhatárok rendezésére is. Ha ebből a tulajdonosnak kára származik, természetesen itt is érvényesek a kártalanításra vonatkozó szabályok.

9.4. Elővásárlási jog

A települési önkormányzat egyes ingatlanokra, rendeletben – célszerűen a helyi építési szabályrendeletben – elővásárlási jogot állapíthat meg a maga számára a tervben rögzített közérdekű célok megvalósításának megkönnyítésére. Az elővásárlási jog kimondásakor meg kell jelölnie azt a célt, melyre a telket, területet fel kívánja használni.

Az önkormányzat elővásárlási joga azt jelenti, hogy amikor a tulajdonos el akarja adni (el akarja idegeníteni) ingatlanát, akkor azt a kiszemelt vevő helyett az önkormányzat veheti meg. Ennek érdekében az elővásárlási jogot be kell jegyeztetni az ingatlan-nyilvántartásba. Ha az elővásárlási jog indokai megszűntek (pl. másutt valósította meg az önkormányzat azt a fejlesztését, amelynek érdekében az elővásárlási jogot bejegyezte, vagy lemondott az oda tervezett fejlesztésről), az önkormányzatnak haladéktalanul kérnie kell annak az ingatlan-nyilvántartásból való törlését.

Ha egy adás-vételi eljárás kapcsán az önkormányzat nem él az elővásárlási jogával, az ingatlan eladható a kiszemelt vevőnek, de az elővásárlási jog továbbra is hatályban marad, amit az önkormányzat a következő elidegenítési szándék esetében érvényesíthet.

Mivel az adott ingatlan elővásárlási joggal való megterhelése nem okoz kárt a tulajdonosnak, az elővásárlási joghoz nem kötődik kártalanítási igény.

9.5. Kisajátítás

A kisajátítás erősen leegyszerűsítve azt jelenti, hogy az önkormányzat akkor is „megvehet” egy ingatlant, ha azt a tulajdonosa nem akarja eladni. Mivel ez egy meglehetősen durva támadás a tulajdonosi jogokkal szemben, a kisajátítás lehetőségével csak közérdekből végrehajtandó településrendezési feladatok érdekében lehet élni. A kisajátítás tényét nem lehet bíróságon vitatni, de ha a tulajdonos kevesli az ingatlanért az önkormányzat által felkínált összeget, bírósághoz fordulhat az ingatlan értékének megállapítása céljából. A kisajátítás lehetőségét és módját, és a tulajdonos védelmében meglehetősen bonyolult eljárását külön jogszabályok szabályozzák.

9.6. Helyi közút – kiszolgáló út – céljára történő lejegyzés

Ha a helyi építési szabályzat illetve a szabályozási terv kiszolgáló vagy lakóút létesítését, bővítését vagy szabályozását írja elő, az érintett telkeknek a kiszolgáló út céljára szükséges részét az építésügyi hatóság kisajátítási eljárás nélkül igénybe veheti és lejegyezheti, mivel a kiszolgáló és a lakóutak megléte, minősége nem csak általános közérdek, hanem az érintett telektulajdonos közvetlen érdeke is. A lejegyzéshez nem szükséges az érdekeltek hozzájárulása, de az igénybevett területért a tulajdonost a kisajátítási eljárás szerinti kártalanítás illeti meg. A különbség annyi, hogy az összeg megállapításánál az igénybevett telek értékéből le kell vonni a megmaradó teleknek azt az értéknövekedését, mely az út megépítéséből adódik. A kiszolgáló és lakóút céljára történő lejegyzés kapcsán több szabály is védi a lejegyzésben érintett telektulajdonosokat:

· A telekérték-növekedés összegeként legfeljebb a lejegyzéssel igénybe vett telekhányad értéke állapítható meg. Ha tehát a telek értéknövekedése meghaladja a lejegyzett ingatlanrész értékét, ez a haszon a telektulajdonost illeti meg.

· Ha az úthoz szükséges, igénybeveendő területen 10 évnél korábban vagy építési engedéllyel épített építmény vagy építményrész áll, egyezség hiányában a kisajátítás szabályai szerint kell eljárni. 

· Ha a telek visszamaradó része nem használható, a tulajdonos kérelmére az egész telket igénybe kell venni, és a teljes területért kell a tulajdonost kártalanítani. 

· A munkálatok befejeztével a feleslegessé vált közterületet az eredeti tulajdonosoknak fel kell ajánlani vételre. Ha az ilyen területet korábban kártalanítás nélkül jegyezték le, azt az érintett tulajdonosnak térítés nélkül kell visszaadni.  

9.7. Út- és közműépítési hozzájárulás

A helyi építési szabályzatban illetve a szabályozási tervben szereplő kiszolgáló utakat és közműveket az általuk kiszolgált épületek használatbavételéig ki kell építeni. Megvalósításuk az önkormányzat feladata, de annak költségét az önkormányzat részben vagy egészben átháríthatja az érintett ingatlanok tulajdonosaira. A hozzájárulás mértékét az önkormányzatnak külön rendeletben kell megállapítania.

9.8. Településrendezési kötelezések

A települési önkormányzat a helyi építési szabályzatot megállapító rendeletében kötelezővé tehet egyes, a közérdekből fontos környezetalakítási beavatkozásokat. Konkrétan elrendelhet beépítési kötelezettséget, helyrehozatali kötelezettséget és beültetési kötelezettséget.

Beépítési kötelezettséget a helyi építési szabályzat a tervszerű telekgazdálkodás, a beépítés helyes sorrendje és a településkép előnyös kialakítása érdekében írhat elő. Ez azt jelenti, hogy az ilyen kötelezettséggel terhelt, pontosan körülhatárolt területen az ingatlanok tulajdonosainak az előírt időn belül be kell építeni ingatlanjaikat. Ezzel lehet biztosítani, hogy az új parcellázások során kialakított terület ne maradjon sokáig foghíjas, hogy a telkeket ne lehessen spekulációs célzatból felvásárolni, majd tőketartalékként kezelve később többszörös áron továbbadni. 

Hogy ez a funkció érvényesülhessen, az önkormányzat kisajátíthatja az ilyen kötelezettség alatt álló telket, ha tulajdonosa azt az adott határidőig nem építette be. Amennyiben az ingatlan tulajdonosa nem tudja teljesíteni beépítési kötelezettségét, kérheti az ingatlan kisajátítását. Kérelmének megfelelően az önkormányzatnak ilyen esetben ki kell sajátítania az adott ingatlant.

A helyrehozatali kötelezettség jogintézményét az önkormányzat az utcaképet állaguk, elhanyagoltságuk miatt zavaró épületek tatarozásának kikényszerítésére használhatja. Ezzel a lehetőséggel is csak a szabályozási tervben, illetőleg a helyi építési szabályzatban erre kijelölt területeken, utcaszakaszokon élhet. Az ilyen épületek helyrehozatalát határidőhöz kell kötni. A munkálatokat az önkormányzat anyagilag is támogathatja, vagy kényszertatarozás keretében maga is elvégeztetheti a legszükségesebb munkákat, és a felmerült költségeket ráterhelheti az ingatlanra. Ehhez az összeghez természetesen csak az ingatlan elidegenítésekor juthat hozzá.

A beültetési kötelezettség jogintézményének használatával is a szabályozási terv illetve a helyi építési szabályzat keretei között élhet az önkormányzat. A beültetési kötelezettség keretében körülhatárolt területen elő lehet írni a telkek meghatározott időn belüli gyepesítését, fásítását. Természetesen meg kell határozni, hogy az érintett ingatlanok területének hány százalékára vonatkozik a gyepesítési vagy fásítási kötelezettség. Ha a felmerülő költségek mértéke meghaladja az ingatlan rendeltetésszerű használatához szükséges ráfordításokat, a tulajdonosok többletköltségeit az önkormányzatnak meg kell térítenie.

9.9. Kártalanítási szabályok

Kártalanítani kell a tulajdonosokat, ha 

· az ingatlan rendeltetését a helyi építési szabályzat, illetőleg a szabályozási terv a kialakult jogszerű használattól eltérően állapítja meg (megváltoznak az övezeti besorolások),

· vagy a rendezési terv előírásai olyan korlátozásokat tartalmaznak az ingatlannal kapcsolatban, melyekből a tulajdonosnak kára származik.

A kártalanítás a tulajdonosnak okozott kár megtérítését jelenti. Ennek megfelelően a kártalanítás összege általában az ingatlan korábbi és az új építési szabályzat hatálybalépése utáni forgalmi értékének különbözete. Ez azonban nem jár automatikusan, csak akkor jár a tulajdonosnak, ha ő azt kéri. Másrészt csak akkor jár, ha a korábbi szabályozással megszerzett építési jogok keletkezésétől számított jogszabályban meghatározott időn (7 éven) belül kerül sor e jogok megszüntetésére vagy megváltoztatására. A meghatározott idő (7 év) eltelte után a szabályozás változása miatt csak a használat korlátozásáért, megnehezítéséért vagy ellehetetlenítésért jár kártalanítás.

Ha az ingatlan rendeltetését úgy változtatja meg a rendezési terv, hogy az új funkció realizálása a tulajdonostól nem várható el (például lakótelket iskola építésére irányozza elő), a tulajdonos kérheti az ingatlan megvételét az új funkció kedvezményezettjétől, ennek hiányában a települési önkormányzattól. Ha a megvételre vonatkozó megállapodás a tulajdonos kérelmétől számított három éven belül nem jön létre, az ingatlant ki kell sajátítani.

A kártalanítást mindig annak kell megfizetnie, akinek érdekében a korlátozás történt. Ha ez nem meghatározható, a kártalanítási kötelezettség az önkormányzatot terheli.

Nem jár viszont kártalanítás az olyan építési tilalom esetén, amelyet a természeti veszélyeztettségből eredő kár megelőzése, azaz a tulajdonos érdekében rendelt el az önkormányzat. Ugyancsak nem jár kártalanítás a változtatási tilalom esetben. 

10. A településrendezési tervben szereplő terület-felhasználási egységek és övezeteik
 

10.1. Lakóterület 

A lakóterület a települések legkiterjedtebb terület-felhasználási egysége. Elsősorban lakóépületek elhelyezésére szolgál, de ( építési övezetenként némi differenciáltsággal ( elhelyezhetők benne a lakóság ellátását szolgáló kereskedelmi, oktatási, egészségügyi, szociális, vallási, sport és igazgatási intézmények, illetve épületiek, üzemanyagtöltő állomások, és bizonyos megkötésekkel a beépítés jellegének megfelelő, a lakókörnyezetet nem zavaró szállásférőhelyek és termelő egységek is. Ezek elhelyezésének biztosítására tehát nem kell sem önálló terület-felhasználási egységet, sem önálló építési övezetet kialakítani, de meg kell győződni arról, hogy az adott építési övezetben az OTÉK megengedi-e az adott funkció telepítését. Általános elv, hogy mindazok a funkciók elhelyezhetők a lakóterületeken belűl, melyek nem zavarják a lakó funkciókat, és teljesítik az adott övezetre vonatkozó előírásokat.

A lakóterület építési övezetei: 

· nagyvárosias lakóterület, sűrű beépítésű, döntően 12,5 m építménymagasságot meghaladó lakóépületekkel, max. 3,0 szintterület-sűrűségi értékkel, 

· kisvárosias lakóterület, sűrű beépítésű, 12,5 m építménymagasság alatti lakóépületekkel, max. 1,5 szintterület-sűrűségi értékkel,

· kertvárosias lakóterület, laza beépítettségű, 7,5 m építménymagasság alatti lakóépületekkel, max. 0,6 szintterület-sűrűségi értékkel,

· falusias lakóterület, laza beépítettségű, 7,5 m építménymagasság alatti lakóépületekkel, max. 0,5 szintterület-sűrűségi értékel, ahol a teleknagyságok a helyben szokásos méretűek, zömében alkalmasak a lakófunkciókat nem zavaró gazdasági és kézműipari tevékenységek számára is, így az ezekhez szükséges épületek elhelyezhetőségét is biztosítani kell.

10.2. Vegyes terület  

Döntően intézmények elhelyezésére szolgál, amely korábbi intézményterületeket váltotta fel. Az új elnevezés a kialakult gyakorlatot szentesíti, hogy ugyanis itt az intézmények mellett lakások, sportlétesítmények, nem zavaró hatású gazdasági építmények, parkolóházak és üzemanyagtöltő állomások is elhelyezhetők. Kijelölésére akkor van szükség, ha a lakóterületen szórtan elhelyezkedő intézmények mellett olyan területekre is szükség van, ahol jellemzően csoportosulnak, vagy csoportosulhatnak a különböző szintű intézmények.

A vegyes terület építési övezetei:

· településközpont vegyes terület, a hagyományos településközpontok intézményterülete, döntően települési szintű, a település lakósságát kiszolgáló intézményekkel, max. 2,4 szintterület sűrűségi értékkel,

· központi vegyes terület, max. 3,5 szintterület süsüségi értékkel, mely a helyi színtű intézményeken túl megyei, regionális és országos szintű intézményeknek is helyet ad. 

A vegyes területek két építési övezete között jelentős átfedések vannak, mert a vegyes jelleg nem zárja ki, hogy a települési és a területi szintű intézmények is egy övezetbe települjenek. Az övezeti besorolást az intézmények meglévő vagy tervezett túlsúlya határozza meg, figyelemmel a kívánatos, illetve a még megengedhető szintterület sűrűségre is.

10.3. Gazdasági terület. 

Elsősorban gazdasági tevékenységek folytatására, és az ezekhez szükséges épületek elhelyezésére szolgál, de övezettől függően itt is elhelyezhetők a gazdasági tevékenységhez kapcsolódó vagy azt kiszolgáló funkciók. Ide sorolandók a mezőgazdasági üzemi területek (majorságok) is.
A gazdasági terület építési övezetei:

· kereskedelmi, szolgáltató terület, max. 2,0 szintterületi értékkel, mely a nem zavaró hatású gazdasági tevékenységek, az ipari üzemek, és az azokat kiszolgáló igazgatási, sport és egyéb közösségi szórakoztató létesítmények övezete,

· egyéb ipari terület, max.1,5 szintterületi mutatóval, mely az ipari üzemek, raktárak mellett elsősorban az energiaszolgáltatási és településgazdálkodás telephelyeinek és épületeinek területe,

· jelentős mértékű zavaró hatású ipari terület, max. 1,5 szintterületi értékkel, mely a környezetére különösen veszélyes (tűz-, robbanás-, fertőzésveszélyes), bűzös vagy nagy zajjal járó gazdasági tevékenységek és kizárólag a gazdasági tevékenységhez szükséges épületek elhelyezésére szolgál. A környezetre jelentős mértékű zavaró hatású tevékenységek körét kormányrendelet határozza meg, mely egyben az ilyen tevékenységek telepítéséhez környezetvédelmi hatásvizsgálat (hatástanulmány) készítését is előírja.

10.4. Üdülőterület

Elsősorban üdülőépületek és az adott övezetnek megfelelő üdülési funkciókat szolgáló létesítmények elhelyezésre szolgál.

Az üdülőterület építési övezetei:

· üdülőházas terület, viszonylag sűrű beépítésű, 6,0 m építmény-magasságot meghaladó nagyüdülők, üdülőtáborok, kempingek elhelyezésére szolgáló terület, ahol a túlnyomóan változó üdülői kör viszonylag hosszan tartózkodik, maximálisan megengedett szintterületi mutatója 1,0.

· hétvégi házas terület, mely laza beépítésű, maximálisan 6,0 m építmény-magasságú, maximum két üdülőegységes üdülőépületek (családi üdülők, hétvégi házak) elhelyezésére, valamint a terület rendeltetésével összhangban lévő, azt kiszolgáló funkciók illetve épületek elhelyezésére szolgál, 0,2 maximális megengedett szintterületi mutatóval. 

10.5. Különleges terület 

Azoknak a tevékenységeknek és létesítményeknek a területe, melyek különlegességük, nagyságrendjük, vagy környezeti kapcsolataik miatt a korábban felsorolt terület-felhasználási egységekben azok struktúrájának megbontása, azaz az ottani funkciók zavarása nélkül nem helyezhetők el. A megengedett legnagyobb szintterület-sűrűségi érték 2.0. 

Építési övezetekre való bontását az OTÉK ugyan nem írja elő, de az itt elhelyezhető funkciók, létesítmények nagy szórása, jelentős különbözőségei, egymástól jelentősen eltérő környezeti igényei és alkalmasint egymást is zavaró hatásaik miatt lehetőség van, sőt szükség is lehet jellemző funkciókhoz kötött övezetek kialakítására. Ennek szükségességét azonban alaposan mérlegelni kell, mert az övezetre bontás olyan konkrét követelmények megállapításával jár, amely fölöslegesen is bemerevítheti, vagy egy adott, a tervezés időszakában aktuálisnak hitt fejlesztési szándékhoz kötheti a terület felhasználhatóságát, s így nehezen egyeztethető össze a településszerkezeti terv hosszú távú karakterével, annak gyors elévülését eredményezheti. Ugyanakkor mindig szükséges építési övezet kijelölése, ha a terület egy részén már meghatározó jellegű, működő létesítmények vannak. Itt helyezhetők el például, alkalmasint különböző egymást nem zavaró csoportosítással, vagy a funkciók célszerű szűkítését tartalmazó al-övezetek létrehozásával:

· a nagy bevásárlóközpontok, és a nagy kiterjedésű kereskedelmi célú területek, raktárbázisok,

· a vásárok, kiállítások, és kongresszusok területei,

· oktatási központok területei,

· egészségügyi területek (kórház, szanatórium, gyógyszálló, gyógyüdülő stb.),

· nagykiterjedésű, vagy nagy tömegforgalmú sportterületek, 

· a kutatás-fejlesztés, a megújítható energiaforrások építményeinek területei (pl. szél és napenergia),

· állatkertek, növénykertek, temetők,

· nyersanyaglelőhelyek (bányák) telkeinek, építményeinek területei,

· honvédelmi területek,

· hulladékkezelők, lerakók területei,

· közlekedési telephelyek területei, ha azok nem közlekedési területen helyezkednek el.

10.6. Közlekedési és közműterület 

Nem beépítésre szánt terület, ahol a nyomvonalas létesítmények mellett a közlekedést és a közműellátást szolgáló létesítmények és építmények helyezhetők el. A közlekedési területen ezen kívül elhelyezhető:

·  kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület (a működtető, a tulajdonos lakásával együtt), továbbá

· igazgatási épület.

10.7. Zöldterület

A zöldterület közterületen lévő, nem beépítésre szánt, állandóan növényzettel fedett terület. Ez a közparkok, közkertek területe. Funkciójuk gyakorlásának feltétele, hogy ezek a területek köztulajdonban legyenek, vagy ennek hiányában szerződéses megállapodás garantálja zavartalan közösségi használatukat. Nem tévesztendő össze a zöldfelülettel, mely minden más területfelhasználási egység szerves tartozéka. Zöldfelület lehet például a lakótelkeken vagy az ipari telephelyeken belüli zölddel fedett terület, az útszéli fásítás a közlekedési területen, stb. Fontos cél a településszerkezeti terv készítésekor egy viszonylag összefüggő zöldfelületi rendszer létrehozása, ami akkor valósul meg, ha az egyes zöldterületek és a más területfelhasználási egységeken belüli nagyobb összefüggő zöldfelületek közvetlen területi kapcsolatban vannak egymással. A zöldterületen max. 2 %-os beépítettséggel helyezhetők el:

· vendéglátó épületek, valamint

· a terület fenntartásához szükséges épületek.

A zöldterület ( sajátos használata szerint ( közkert vagy közpark lehet, ami egyben a zöldterület övezeti osztásának is lehetséges módja.

10.8. Erdőterület 

Nem beépítésre szánt terület. Ahol egyáltalán van építési lehetőpség, ott az csak a 10 ha.-t meghaladó telken nyílik meg. Sajátos használata szerint az alábbi övezetekre osztódik:

· védelmi erdő, ahol a védettség, a védelem jellege vagy környezetterhelés miatt semmilyen épületet nem lehet elhelyezni,

· gazdasági erdő, melynek elsődleges célja a haszonelvű erdőművelés, és területén max. 0,5%-os, az erdőműveléssel összefüggésben lévő beépítés engedélyezhető,

· egészségügyi-szociális, turisztikai erdő, ahol max. 5 %-os beépítettséggel az erdő rendeltetésének megfelelő épületek is elhelyezhetők,

· oktatási, kutatási rendeltetésű erdő, az erdő rendeltetésének  megfelelő max. 0,5 %-os beépítési lehetőséggel.

Amennyiben a településrendezési terv (településszerkezeti terv illetve szabályozási terv) kijelöl övezeteket az erdőterületen belül, ez az erdő elsődleges rendeltetésének megváltoztatását igényelheti. Az ezzel kapcsolatos jogkört az erdészeti hatóság gyakorolja. Az erdő elsődleges rendeltetésének közérdekből történő megváltoztatását többek között a települési önkormányzat jegyzője kezdeményezheti a rendezési tervre, mint a közérdek megtestesítőjére hivatkozva, a terven eldöntött övezeti besorolásnak megfelelően.. Az erdő elsődleges rendeltetésének megváltoztatásával járó övezeti besorolás során fontos mérlegelni, hogy az erdőgazdálkodó a rendeltetés megváltoztatása kapcsán felmerülő termelési többletköltségeinek vagy kárának megtérítésére jogosult, melynek biztosításáról a kezdeményező szerv (jelen esetben az önkormányzat) folyamatosan köteles gondoskodni.

10.9. Mezőgazdasági terület

A nem beépítésre szánt terület legjellemzőbb terület-felhasználása, a növénytermesztés, az állattenyésztés, az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozás és tárolás területe. Mivel a megengedhető maximális beépítettség a földterület nagyságától és a terület művelési ágától függ, ezért övezetre bontását e két kritérium szerint lehet, illetve célszerű elvégezni. A mezőgazdasági területen belül az OTÉK 

· a kertes övezetet (szőlő, gyümölcsös, kert, a volt “zártkertek” területei)

· és az általános mezőgazdasági övezetet  (rét, legelő, a szántó területek)

különbözteti meg.

A terület beépíthetősége a művelési ágtól és a terület nagyságától függ. Ennek megfelelően természetesen itt is mód van alövezetek létrehozására. Az épületek funkcióinak azonban a mezőgazdasági termeléssel kell összefüggésben lenniük, illetve azt kell szolgálniuk. Így az ilyen besorolású területeken bizonyos területnagyság fölött elhelyezhetők a családi gazdaságok lakóépületei és üzemközpontjai is.

10.10. Vízgazdálkodási terület 

Ebbe a terület-felhasználási egységbe a vízgazdálkodással kapcsolatos összefüggő területek tartoznak, így:

· a folyó és állóvizek, közcélú nyílt csatornák medre és parti sávja,

· a folyóvizekben keletkezett és nyilvántartásba még nem vett szigetek, 

· a vízbeszerzési területek és védőterületeik, de a nagykiterjedésű védőterületeket a védelemmel kapcsolatos megkötések teljesíthetősége esetén más terület-felhasználási egységbe is be lehet sorolni,

· a hullámterek,

· a vízjárta, valamint a fakadó vizek által veszélyeztetett területek.

NEMZETKÖZI KITEKINTÉS

11. A terület- és településfejlesztés-, rendezés nemzetközi gyakorlata

A nemzetközi gyakorlat rövid áttekintésére több ok miatt is szükség van. A hazai fejlesztési és rendezési eljárásaink folyamatosan szükséges fejlesztéséhez jó alapokat teremthet a nemzetközi megoldások ismerete. Másrészt az Európai Unióba való felvételünk után meg fog nyílni a lehetőség a tagországokban való munkavállalásra az urbanisztikai, településrendezési tervezési területeken is. Ehhez azonban a nyelvismereten kívül az adott ország fejlesztési, rendezési technikáinak ismerete is szükséges. 

Hazai fejlesztési és rendezési gyakorlatunkban élve, dolgozva hajlamosak vagyunk a napi problémák szorításában elveszni a részletekben. Mondhatni, nem látjuk a fától az erdőt, nem érzékeljük az egyes megoldások mélyén meghúzódó okokat, így vagy türelmetlenek vagyunk a változtatások szorgalmazásában, vagy túlságosan is kötődünk a már megszokott eljárásokhoz. A fejlesztés és rendezés nemzetközi gyakorlatának utóbbi évtizedeit, vagy akár csak az egyes országok jelenlegi gyakorlatát áttekintve, világosan kirajzolódik, hogy a fejlesztési és rendezési szisztémák, az irányítás központosított vagy decentralizált módjai közti arányok, a tervezés egész rendszere milyen erősen kötődik egyrészt az adott ország történelmileg kialakult hagyományaihoz, az állam-berendezkedés ebből következő struktúrájához, másrészt az adott országra az adott időszakban jellemző gazdasági lehetőségekhez, megoldandó, legégetőbb szociális problémáihoz. Ez magyarázza, hogy az EU tagországainak gyakorlatában az egymáshoz való lassú közeledés mellett jelentős különbségek vannak.

Az tárgyalt országok gyakorlatának vázlatos bemutatásánál megadjuk a fontosabb hivatkozásokhoz az adott nyelven használt kifejezéseket, de természetesen csak azok számára, akik az adott nyelvet ismerik vagy tanulják.

11.1. Németország

A terület- és településtervezés mai rendszerét 1960. óta alkalmazzák Németországban. A rendszer felépítése természetesen a szövetségi köztársaság sajátosságait, államrendszerének berendezkedését – ország – régió – járás  – város, község – tükrözi.

A 35 400 km2 kiterjedésű, ~80 milliós Németországban a fejlesztés és rendezés intézményrendszere hierarchikusan felépített, a tervezés szintjei, az emberi jogok, alapjogok a szövetségi köztársaság alkotmányában rögzítettek.

A szövetségi szintre (Bund) vonatkozó területrendezési törvény (Bundesraumordnungs Gesetz)

· a területrendezés alapjogait rögzíti,

· az egyes tartományok felé kerettörvényként működik,

· egyeztetési, információ átadási és beszámolási kötelezettséget ír elő a tartományok között,

· tanácsadó testület és konferencia jogosultságait rögzíti,

· intézkedéseket, tilalmakat, eljárásokat fogalmaz meg a területi tervezéssel ellentétes tevékenységekre,

· a területrendezésre kedvezőtlen hatásokat eredményező nagyságrendeket tilt meg.

A 16 tartomány (Land) fenti törvény alapján saját

· tartományi tervezési törvényt alkot,

· fejlesztési programokat, terveket készít,

· hatékony fejlesztési előírásokat, nagyságrendeket rögzít.

 A régiók (Region) regionális terveket, a járások (Landkreise) fejlesztési terveket fogalmaznak meg, míg települési szinten (Stadt, Gemeinde) területfelhasználási terv (Flächennutzungsplan) és részletes rendezési (szabályozási terv) (Bebauungsplan) készül.

Az egyes „játékszabályokat”, terület- és településrendezési terveket a tervezési szintnek megfelelő helyen állapítják meg törvények, illetve helyi rendeletek rögzítésével, ezek az alábbiak:

· szövetség (Bund) – parlament (Bundestag) – törvény (Gesetz),

· tartomány (Bundesland) – tartományi gyűlés (Landtag) – törvény (Landesgesetz),

· város, község (Stadt, Gemeinde) – közgyűlés (Stadt-, Gemeindeparlament) – rendelet (Satzung, Ortsstatut).

A tervek időtávlata az egyes tervezési szinteken az alábbi:

· szövetségi és tartományi szinten a területrendezési programok hosszú távra (több évtizedre) készülnek, célszerűen rugalmas (elastich) elhatározásokkal, melyek folyamatos figyelése, kiegészítése szükséges (monitoring),

· települési szinten a területfelhasználási terveket a belátható (megbecsülhető) jövőre, általában 5-10 évre, de maximálisan 20 éves távlatra készítik, míg a részletes rendezési tervek megvalósítási ideje általában 5, de maximum 10 év.

A programok, tervek hatálya:

· szövetségi – tartományi programok, tervek betartása hatósági szinten kötelező, e dokumentumok a települési tervek, szakági tervek felé irányadó jellegűek,

· a települési tervek esetében

· területfelhasználási terv betartása hatósági (hivatali) szinten kötelező, az építtető felé irányadó jellegű,

· a részletes rendezési (szabályozási) terv mindenki számára kötelező érvénnyel bír.

A németországi terület- és településtervezés „játékszabályait” a Baugesetzbuch foglalja magában, mely számos alapelvet, megállapítást tartalmaz akár a térségek és települések területfelhasználásának alakítására, akár az egyes telkek használatának módjára, akár a tervezés metodikájára, a tervezés fázisaira, eszköztárára (pl.: jelkulcs).

A „német építési törvény” és hazánk „Az épített környezet alakításáról és védelméről” szóló törvénye (1997. évi LXXVIII. Tv.), valamint a kormány „Az országos településrendezési és építési követelményekről” szóló rendelete (253/1997. (XII.20.) között sok hasonlóság tapasztalható mind a területfelhasználási módok, mind a beépítési szabályok vonatkozásában.

A német területfelhasználási tervek négyféle használatot tesznek lehetővé:

· lakóterületek,

· vegyes területek,

· ipari, kisipari területek,

· különleges területek.

A beépítésre szánt területek (für die Bebauung vorgesehenen Flächen) az alábbi övezetekre (Baugebiete) tagolódnak:

· kistelepülési (tanya, farm) övezet 
Kleinsiedlungsgebiete

· „tiszta” lakóterület



reine Wohngebiete

· általános lakóterület


algemeine Wohngebiete

· különleges lakóterület


besondere Wohngebiete

· falusias lakóterület



Dorfgebiete

· vegyes terület



Mischgebiete

· központi (mag) terület


Kerngebiete

· kisipari terület



Gewerbegebiete

· ipari terület




Industriegebiete

· különleges terület



Sondergebiete

Valamennyi terület (övezet) esetében rögzítésre kerül a területen elsődlegesen, illetve kivételesen elhelyezhető funkciók, létesítmények köre, valamint

· a telek maximális beépítettsége (Grundflächenzahl),

· a szintterület sűrűség (Geschoßflächenzahl),

· építménymagasság – építési hely – beépítési mód,

· parkolási igény.

A német építési törvény nagy hangsúlyt fektet az egyeztetésekre, különös tekintettel a tervek lakossági ismertetésére, e törvényben írják elő a városrendezési tervek lakossági megvitatásának szükségességét. Erre kétszer kell sort keríteni: a tervezés kezdetén és végén. Az első politikailag fontos, e lakossági fórumon a hivatal, az urbanisták vezetésével a tervezés célját és értelmét vitatják meg a polgárokkal. Ez független attól, hogy az önkormányzat, vagy annak bizottságai előtt ilyen vita volt-e már.

A második jogilag fontos, e fázisban a lakossági részvétel a tervek nyilvános kifüggesztésén keresztül történik.

A terveket az önkormányzatnál a nyilvánosságra hozatal mellett az újságokban, TV-n keresztül részletesen ismertetik.

Az előrehozott lakossági részvételen véletlenszerű érdeklődők és tényleges érintettek egyaránt részt vesznek. Az illetékesek általában két csoportból állnak. Az egyik csoportot olyanok képezik, akik profitálnak a tervből, ezek a kedvezményezettek, telektulajdonosok, akik anélkül, hogy tennének valamit, magasabb árat kapnak, illetve akik telkén építési lehetőség lesz. A hátrányos helyzetűek a másik csoport, akik elveszítenek valamit (pl.: a szomszédok, akik a szép kilátást vesztik el, nagyobb forgalom keletkezik, vagy földművelők, akiknek a földje kisebbedik.

Az egész tervezési folyamat során, sőt már előtte is lehetnek olyan csoportok, akiknek speciális érdekük van, a hivatalos tervvel nem értenek egyet, s akik kívülről más javaslatokkal, vagy politikai nyomást gyakorolva azt meg kívánják változtatni.

Velük a tervek készítőinek mindig számolniuk kell.

Ezért minden terv előnyét és hátrányát gondosan kell mérlegelni valamennyi csoport vonatkozásában ahhoz, hogy igazságos megoldás szülessék.
11.2. Franciaország

a./ koncentráció – dekoncentráció – decentralizáció 

A koncentráció az irányítás egyközpontúságát jelenti. Dekoncentrációról akkor beszélünk, amikor a folyamatok irányítása és ellenőrzése nagyrészt a központ területi szervei útján realizálódik. A decentralizáció azt jelenti, hogy a döntések már jórészt a helyi szervek hatáskörébe kerülnek.

Franciaországban a fejlesztés és rendezés történeti hátterét a III. Napóleon és prefektusa, Haussmann nevéhez fűződő hatalmas városrekonstrukció munka, Párizs modern városszerkezetének kemény központi irányítással végrehajtott kialakítása, és az ugyancsak a központosítás irányába ható jakobinus hagyományok határozzák meg. Ezek a hagyományok máig élők a francia közéletben, a fejlesztési és rendezési gyakorlatban, annak intézményrendszerében is, függetlenül attól, hogy jelentős törekvések érzékelhetőek ennek megbontására. A központi és a decentralizált irányítási rendszer arányainak problémája számunkra azért különösen érdekes, mert ez a kettősség, illetve határaik meghúzásának rendre újrafogalmazódó igénye mai hazai gyakorlatban is folyamatosan érzékelhető. 

Charles De Gaulle ugyan még lemondani kényszerült 1969-ben, amikor a túlcentralizált irányítási rendszeren változtatni akart, de napjainkban egyre többet idézik 1968-ban, Lyonban tartott híres beszédét. ”Az a több évszázados centralizációs erőfeszítés, amely igen sokáig elengedhetetlen volt országunk számára ahhoz, hogy a fokozatosan hozzácsatolt provinciák különbözősége ellenére is megvalósítsa és fenntartsa egységét, ma már indokolatlanná vált, sőt éppen a regionális aktivitás válhat a holnap gazdasági erejének meghatározójává.”

A mai Franciaországban több tényező is hat a centralizáció fenntartása, és a decentralizációt célzó reformok óvatos és lassú lefutása mellett. A gyarmatbirodalom lebontódása után, részben annak következményeként is rendkívül magas a bevándorlók, illetve a más kultúrájú rétegek aránya, melyek társadalmi beintegrálása csak központosított beavatkozásokkal érhető el. Ugyanebbe az irányba hatott a mezőgazdasági területekről megindult gyors városba áramlás folyamata, a nagyfokú városi lakáshiány problémájának csak centralizáltan kezelhető megoldási igénye.(A mezőgazdasági népesség aránya 1946-ban 47% volt, 1990-re viszont Franciaország a városiasodásban elérte a fejlett ipari országok, Németország, Hollandia, Anglia szintjét a városi népesség 80% körüli arányával.) Erős központi irányítás nélkül aligha lenne kezelhető a Franciaországra nagyon jellemző települési szétaprózódottság is. (Az anyaországban lévő 36.565 település 89%-a 2000 lakósnál kisebb település.) 

Mindezek tükrében, különösen ha hozzágondoljuk a települések autonóm identitását védő politikai mentalitást, érthető az a külső szemmel szinte áttekinthetetlen szabály-rengeteg, mely a településfejlesztést és rendezést érinti, az ezer oldalnyi jogszabályi előírással, és az ezek betartását felügyelő, mára már zömében dekoncentrált intézmények sokaságával. Így itt a következőkben ebből a kavalkádból inkább csak néhány, a hazai gyakorlat számára is fontossá válható részletre érdemes kitérni.

b./ Az urbanisztikai tervezés dokumentumai

A második világháború, és azt azt követő helyreállítási munkák befejezését követően, 1967-ben jelent meg az úgynevezett „Telekgazdálkodási Kerettörvény” (La loi d’Orientation Fonciere – LOF) azzal a céllal, hogy megkönnyítse a fejlesztésekhez, az új beépítésekhez szükséges, arra alkalmas földterületek megszerzését, valamint hogy biztosítsa a különböző források koordinációját, a fejlesztésekhez való bevonását. Megalakultak a máig létező városrendezési ügynökségek, melyek pénzügyi és műszaki, rendezési szempontból is összefogták, menedzselték az állami irányítás alatt tartott, koncentrált fejlesztéseket. A fejlesztési és rendezési kérdések közös kezelése már ebben a kezdeti periódusban is olyan sajátja volt a francia urbanisztikai gyakorlatnak, mely náluk máig is jellemző maradt, és ami ugyancsak hiányzik hazai gyakorlatunkból.
  

A jelenlegi periódust megelőzően, a gyors városnövekedés időszakában alakultak ki azok az urbanisztikai, rendezési tervfajták, melyek céljuk szerint elsősorban az összefüggő területeken megvalósuló, nagy volumenű fejlesztések kezelésére alkalmasak. Kidolgoztatásuk és egyeztetésük települési önkormányzati hatáskörben van, de a települési önkormányzatok csak elfogadják a terveket. Jóváhagyásuk és hatályba léptetésük állami feladat, amit a régiókba és a megyékbe delegált állami hivataloknak, a prefektúráknak, illetve vezetójüknek, a prefektusoknak a hatásköre. A prefektúrák leképzik a kormányzati struktúrát, azaz minden minisztériumnak van egy részlege, a prefektus döntéseinek előkészítését ezek a prefektúrákba telepített dekoncentrált minisztériumi szervezetek végzik. (Az egyes tervfajták francia elnevezése mellett megadjuk a betüszóként való röviítésüket is, melyeket Franciaországban igen elterjedten használnak a tervfajták hosszú neve helyett, mint ahogyan mi is az „általános rendezési terv” helyett rendre csak ÁRT-t mondtunk.) 

· Elrendezési vázrajzok (Les schémas directeurs – SD) általában több települést magába foglaló körzetekre készültek, és az ágazati tervek területi koordinációját szolgálják. Tartalmuk közel azonos a korábbi hazai általános rendezési, illetve a mai településszerkezeti tervek tartalmával. 

· Területfelhasználási tervek (Les plans d’occupation des soles – POS) döntően egy település területére készültek, és minden egyes parcellára vonatkozóan részletes szabályokat tartalmaznak a beépítés feltételeire vonatkozóan. Tartalmuk analóg a hazai gyakorlat szabályozási terveinek tartalmával. 

· Övezet rendezési tervek (Les plans d’amenagements de zone), melyek a nálunk használt funkcionális és védelmi övezeteken kívül a kiemelt fejlesztési területek övezeteit is tartalmazza, jelezve a fejlesztési és rendezési tervezés szoros kapcsolatait. Ezeknek a fejlesztési övezeteknek az a céljuk, hogy területükön különleges jogokat biztosítsanak a tervben meghatározott közcélú fejlesztések realizálásához.

· Koncentrált fejlesztések övezetei (Zones d’aménagement concentré)

· Halasztott fejlesztések övezetei (Zones d’aménagement différé)

· Egészségtelen lakások felszámolandó övezete (Zones de résorptione de l’habitat insalubre)

· Birtokrendezéssel, parcellázással érintett övezetek (Zones d’intervention fonciere) 

· Műemlékvédelmi területek rehabilitációs terve (Les plans de sauvegarde et de mise en valeur – PSMV) ezeknek a területeknek különleges funkcionális, építészeti és pénzügyi kezeléséről intézkedik.

A 2001-től, miután a nagy „zöldmezős fejlesztések” dömpingje befejeződött, új tervfajták jelentek meg a francia gyakorlatban. Ezekben a korábbiakhoz képest erősödött a térségi összefüggések és a településeken belül az egyes területhasználatok közti összefüggések figyelembe vétele, valamint tartalmazzák a települések saját fejlesztési céljait is. Általános szabállyá vált a tervek kötelező lakósági egyeztetése is, mivel a tervek ma már döntően a meglévő településtest átépítésével, rendezésével foglalkoznak, és nem új területeken történő nagy fejlesztéseket irányoznak elő. (Egy új város tervezésénél fel sem merülhetett a lakósággal való egyeztetés, mivel a tervezés időszakában nem is volt érdekelt lakóság.)

· Összehangolt térségfejlesztési koncepciók (Schémas de cohérence territorial – SCOT), melyek az elrendezési vázlatokat váltják fel, és az ágazati fejlesztési koncepciókon túl a tervezési területen lévő települések fejlesztési koncepcióit is tartalmazzák. Ez a tervfajta mindig egy városra és a vele kapcsolatban álló települések összefüggő területére készül.

· Helyi urbanisztikai tervek (Plans locaux d’urbanisme – PLU), melyeknek kompatibilisnek kell lenniük az előbbivel (SCOT). Ez a tervfajta a területfelhasználási terveket váltja fel. Kötelező eleme a fenntartható fejlesztési és rendezési terv, melynek célrendszerét a települési területek funkcionális övezeti besorolása és a szabályozási munkarészek realizálják.

· Települési térképek (Les cartes communales) azokra a kisebb településekre vonatkoznak, melyek nem kötelezettek helyi urbanisztikai terv készítésére, de a településük fejlesztését tervezett módon kívánják folytatni. Ez a nagyon egyszerű tervfajta csak a beépítésre szánt területeket, és a védelmi övezeteket határozza meg. Ezt a tervfajtát az önkormányzat képviselő testülete a megyei prefektussal együtt hagyja jóvá.

Ezeknek az új dokumentumoknak három alapvető követelményt kell szolgálniuk:

· egyensúly fenntartása vagy kialakítása a település belső területeinek megújítása és a település körüli túlzott sűrüségű új beépítések között,

· a települési szövet társadalmi és funkcionális sokoldalúságának biztosítása,

· a fenntartható fejlődést veszélyezető folyamatok elleni fellépés. 

Megjelentek a szabályozott tartalommal, kötelezően készítendő különböző, a települések fejlesztésevel kapcsolatos tervfajták is, mint például:

· Városi közlekedésfejlesztési terv (Plan de déplacements Urbains – PDU), mely tartalmazza a közcélú parkolás módozatait, a magánparkolók építését, a városon belül az áruterítés közlekedési módozatait.

· Települési lakásépítési terv (Plan local de l’habitat – PLU), melynek célja a szociális lakáskínálat növelése.

c./ Településfejlesztés és intézményrendszere

A rendkívül szétaprózódott, aprófalvas településhálózat, s benne a félmilliós nagyvárosok megnövelték a települések közötti együttműködés fontosságát, és a városok felelőségét környezetük ellátásában és fejlesztésében is. Az ezzel kapcsolatos törvényi szabályozás 1999-ben jelent meg. A törvény alapvető célja, hogy az együttműködést, a szolidaritás elvét erősítse a rövidlátó lokálpatriotizmussal szemben. Ennek a törvénynek megfelelően alakultak meg a különböző, a településrendszer adott struktúrájának megfelelő települési közösségek.

· A nagyvárost övező települések közössége (La communauté urbain) olyan összefüggő, urbanizált településegyüttes, amelynek több mint 500.000 lakósa van.

· Az agglomerálódott  települések közössége (La communauté d’agglomeration) olyan összefüggő, településegyüttes, amelynek legalábbb 50.000 lakósa van, és egy vagy több olyan település körül helyezkedik el, amelynek lakósszáma meghaladja a 15.000 főt.

· A kis települések közössége (La communauté de communes) olyan összefüggő területet ölel fel, 3.500 tól 50.000 fő népességig.

Ezek a közösségek a települések közötti együttműködést segítő közcélú szervezetbe tömörülnek, Interkommunális Együttműködés Közcélú Szervezete (Établissements Publics de Cooperation Intercommunale – EPCI), melyeknek önálló költségvetése és számtalan térségfejlesztési feladata van. A települések beleegyezésével a települések adóbevételének egy részéből, vagy akár teljes egészéből területfejlesztési programokat valósít meg. Vagy például 2002. január 1-től azok a települések, melyekben a szociális bérlakások aránya nem éri el az állandó lakhelyül szolgáló lakások 20%-át, hozzájárulást kötelesek fizetni a települési közösség kasszájába, melynek mértéke a 20%-os normától való elmaradásuk nagyságától függ. Ezt a Közösség szociális lakásépítési támogatásra fordítja azokban a településekben, melyek rendelkeznek települési lakásépítési tervvel.

A fejlesztések pénzügyi alapjainak biztonsága érdekében érdekes megoldás az úgynevezett Tervszerződések (Contrats de Plan) rendszere. Ezekben a szerződésekben a fejlesztésben érdekelt  települési önkormányzat vagy települési közösség több éves lefutású fejlesztések közös finanszírozásában állapodik meg az állammal és a finanszírozó bankkal. A tervszerződéseknek ugyan nincs jogi hatálya, tehát ha azt az egyik vagy másik fél nem tartja be, nem lehet bírósághoz fordulni, ugyankor nagyon erős a politikai súlya. Jelentős politikai következmények nélkül egyik szerződő fél sem állhat el vállalt kötelezettségének teljesítésétől.   

A már korábban megalakult Településfejlesztési Ügynökségek (Les Agences d’Urbanism) feladatköre és fontossága a településfejlesztési döntések decentralizálásával párhuzamosan folyamatosan nő. A helyi képviselő testületek és a települési közösségek szolgálatában stratégiai fejlesztési és rendezési kérdésekkel foglalkoznak.

· Tanácsadással segítik a települési közösségeket és önkormányzatokat,

· szakértői munkát végeznek, értékelési, hatásvizsgálati tanulmányokat készítenek,

· felkeltik a figyelmet, az érdeklődést építészeti, településrendezési ügyek iránt,

· tájékoztatást adnak az építeni szándékozóknak az építészeti minőség, a környezetbe illesztés kérdéseiben,

· képzést nyújtanak, részt vesznek a beruházásokat bonyolító szakemberek, a különböző cégeknél és az önkormányzatoknál dolgozó szakemberek és képviselők képzésében.

Meg kell még említeni a Vegyes Tulajdonú Társaságokat (Sociétés d’Economie Mixte – SEM), melyek a településfejlesztés gyakorlati kérdéseivel, terület előkészítéssel, közművesítéssel, a beruházások előkészítésével, lebonyolításával,

Ingatlan-fejlesztéssel foglalkoznak. Alaptőkéjüket az alapító önkormányzat, a banki szféra és magán befektetők adják össze. Gyakorlatilag vállalati formában működnek, ezért rugalmasak, az önkormányzatok pedig tulajdonosi alapon úgy tudják irányítani, hogy operatív működésébe nem szólhatnak bele. Ez rendkívül nagy előny az operatív, üzleti szférában nehézkesen mozgó önkormányzat számára. Nyereségüket folyamatosan visszaforgatják a futó városfejlesztési akciók finanszírozására. Szétaprózódott és differenciált fejlesztési tapasztalataikat az országos hálózatot összefogó központjuk gyűjti és feldolgozza, s onnan azok minden SEM számára gyorsan hozzáférhetőek. Francia mintára és francia részvétellel nálunk is bizonyította életképességét ez a szervezeti forma, Budapesten a ferencvárosi rekonstrukció látványos eredményeivel, melyet a SEM IX szervez még napjainkban is. 

11.3. Olaszország

a./ Államberendezkedés, központi tervezés

Az olaszországi államberendezkedésre máig rányomja a bélyegét, hogy a közös nyelv mellett a mai ország területe hagyományosan különböző önálló hercegségekből, egymástól különböző, s egymással gyakran háborúzó területi identitásokból állt. Egyesítésükre, a mai olasz állam kialakítására csak a „Risorgimento”, az egyesítés folyamatában, a Garibaldi által vezetett harcok nyomán, a XIX. század közepén került sor. Ennek megfelelően, bár Olaszország nem szövetségi köztársaság, de az egyes tartományoknak (Regione) jelentős önállósága, mi több törvényhozási felhatalmazása is van egyes témakörökben, s ezek között az urbanisztika területén is. Így az egyes tartományokban jelentős különbségek vannak a használatos tervfajták között is, bár a régiók törvényhozásukban csak a központi kormányzat törvényeinek keretei között járhatnak el. Ez utóbbi viszont a tervek tartalmában jelentős közeledést, átfedéseket eredményez az egyes régiók különböző nevű tervi dokumentumai között.

A tartományok mellett a megyék (Provincia) gyengébbek, de egyes speciális helyzetű megyéknek is jelentős urbanisztikai szerepe van. Így például a nemzetiségi szempontból érzékeny Trentino-Dél-Tirol autonóm tartomány területrendezési, tervezési hatásköreit átadta a nemzetiségi megyéknek, Trento és Bolzano autonóm területeknek. Speciális tervezési hatáskörrel rendelkeznek az egyébként megyei jogosítványokkal létrehozott „Nagyvárosi Körzetek” (Citta metropolitane). Ezek a Nagyvárosi Körzetek területükön a régió hatásköreit is gyakorolják. Ilyen például Milano vagy Velence térsége, a nagyváros és a vele együtt élő, a vele szoros gazdasági és kulturális kapcsolatban álló települések közös szervezete. 

Az alapegység természetesen Olaszországban is a települési önkormányzat, (Comune), melynek szintén önálló tervezési jogosultságai vannak saját illetékességű területén.

A különböző szintű tervek között a lebontott tervezési hatáskörök mellett is – vagy pont ezért – kemény hierarchia él. A nagyobb területre készülő, magasabb színtű tervek kötelező előírásait az alacsonyabb szintű tervekben kötelező érvényesíteni.

Érdekes eljárása az olasz tervezési gyakorlatnak, hogy a jóváhagyás két lépcsőben történik. Az első lépcsőben a tervezési hatáskörrel bíró szervezet elfogadja a tervet, azaz kinyilvánítja saját akaratát. Ezt a határozatát közzé is teszi, a tartomány például a Tartományi Hivatalos Közlönyben. Ezután küldi meg véleményeztetésre a legkülönbözőbb szerveknek, az érdekelt közösségeknek, a régiók terveit az illetékes minisztériumoknak is. Az észrevételek feldolgozása, a jogilag kötelezően figyelembeveendő észrevételezések átvezetése után kerülhet csak sor a terv rendeleti elfogadására, melyet ismét közzé kell tenni.

Az országos érdekeltségű urbanisztikai kérdéseket természetesen itt is a központi jogszabályok közvetlenül szabályozzák. Így például a központi törvényhozás döntött a nemzeti szinten kiemelten értékes természeti területek Nemzeti Parkká (Parco Nazionale) minősítéséről, ami természetesen a területi és településtervezést is jelentősen befolyásolja.

Ebben a körben készít a központi kormányzat olyan törvényileg is megerősített terveket, melyek a különlegesen karakteres, vagy különösen problematikus területekkel foglalkoznak. Ilyen például a Valtellina és a vele határos megyékre kidolgozott terv, melynek kidolgozására egy különleges légszennyezési katasztrófa miatt volt szükség. Vagy ilyen a Velence és Chioggia megmentésére hozott törvény. Közös jellemzőjük ezeknek a központi törvényi háttérrel rendelkező terveknek, hogy a tér-műszaki megközelítések mellett egyben fejlesztési, finanszírozási kérdésekkel is foglalkoznak.

Országos szinten készülnek az urbanisztikai szempontból nagyon fontos ágazati tervek is (pl. a közlekedésfejlesztés terve), melyek általában 10 éves időtávot fognak át.

b./ A régiók és megyék területi tervfajtái

A régiók legfontosabb urbanisztikai terve az Tartományi általános területi terv,(Piano territoriale regionale generale) vagy egyes régiókban a Tartományi koordinációs teületi terv (Piano territoriale regionale di coordinamento), mely a tartomány területrendezési vonatkozású főbb célkitűzéseit fogalalja össze. Tartalmazza ennek megfelelően a terület-felhasználás és rendezés főbb szabályait. A terv kidolgozásának célja a területek értékelése, védelme, fejlesztése, dinamikus átalakulásuk kontrolja, különös figyelemmel a természeti értékekre és a szociális-kulturális háttérre.  Az érdekelt intézmények és szervezetek tervezésbe való bevonását egy „Konferencia” biztosítja, mely egyben a tervezés egész folyamatát is irányítja. A „Konferencia” intézménye egyébként a területi tervezésben általánosan is gyakran használt intézményesített kerete a tervezés közbeni egyeztetésnek.

A Tartományi fejlesztési terv (Piano regionale di sviluppo)  vagy egyes tartományokban a Tartományi fejlesztési program  (Programma regionale di sviluppo) az általános területi tervvel összhangban hároméves időtávra határozza meg azokat a közberuházásokat, melyek a tartomány gazdasági és szociális fejlődését szolgálják. Így tartalmazza a tartomány saját beruházásait, valamint a fontosabb önkormányzati fejlesztéseket is. Kitűzi az ágazati fejlesztési célokat a tartományi hatáskörben lévő kérdésekben. Megjelöli azokat a tartományi törvényhozási intézkedéseket, amelyek az ágazatok fejlesztéseinek szabályozásához szükségesek. Leírja a szükséges adminisztratív eljárásokat, amelyekkel a költségvetésben ilyen célra biztosított összegek felhasználhatók. A Tartományi Tanács a költségvetéssel együtt hagyja jóvá, így évenkénti felülvizsgálatára, és újabb három évre való megfogalmazására sor kerül. 

A Tartományi ágazati tervek (Piano regionale di settore) gyűjtőfogalma azoknak a terveknek, amelyek egy meghatározott ágazat olyan fejlesztési céljait, illetve ezek realizálási folyamatát határozzák meg, amelyeknek fontos területi vonzatai vannak. Beintegrálódnak az általános területi tervbe, de alkalmasint azok módosítási igényével is felléphetnek. Joghatályuk erősebb mint a kisebb területekre készülő tartományi részletes területeké, vagy a települési szintű terveké, így előírásait azok kidolgozása során kötelező figyelembe venni.

A Tartományi részletes területi tervek (Piano territoriale ragionale particolareggiato) azokra a területekre készülnek, melyeket a tartományi általános területi terv lehatárolt, speciális területpolitikai szempontok érvényesítése érdekében, de valamilyen felmerülő ok miatt ettől függetlenül is kidolgozhatók. Különös figyelmet fordítanak a táji és környezeti problémák kezelésére. A szükséges körben nevesíthetik a fontosabb beavatkozásokat és védelmi intézkedéseket. Része ezeknek a terveknek egy program-megállapodás, mely a terv végrehajtására vonatkozik. Ebbe a csoportba sorolhatók a Tartományi Parkokra készített tervek is. Előírásaikat kötelező a településrendezési tervekben figyelembe venni, illetve ha ezek már korábban elkészültek, azokat automatikusan „felülírják”. 

A Megyei urbanisztikai terv (Piano urbanistico provinciale) a megye gazdaságfejlesztési programjával összhangban jelöli ki a fejlesztési irányokat, a fejlesztésekhez kötődő területeket, a fontosabb infrastruktura és megyei érdekeltségű beruházások területeit. Ajánlásokat és kötelező paramétereket, normákat fogalmaz meg a településtervezés számára, és a valamilyen szempontból érzékeny területeken meghatározza a területek értékőrzése vagy védelme érdekében szükséges terület-felhasználási módokat, lehatárolja a természeti parkok, a természetvédelemi és környezetvédelmi szempontból érzékeny területeket.

c./ A területi tervfajták közös ismérvei

Az itáliai területi terveknek több olyan közös vonása is van, mely némileg eltér a hazai gyakorlattól.

· A területi tervekben a rendezési és a fejlesztési típusú megközelítések együtt jelennek meg. Miközben a térség szempontjából fontos terület-felhasználási kérdésekben ajánlásokat tartalmaznak a településrendezési tervek számára. Ezen kívül kötelező elemként jelenítik meg az adott szint (a régió vagy a megye) beruházási döntéseit, és területileg pontosítva az országos hatáskörbe tartozó fejlesztési döntéseket. Részletesen foglalkoznak ezek realizálásának folyamatával, pénzügyi, hatósági és intézkedési hátterével.

· A tervek külön foglalkoznak tulajdonosi jogon az adott tervezési szinthez kötődő telektulajdonok közhasznú felhasználási szándékával, melyet az alacsonyabb szintű tervek nem kérdőjelezhetnek meg, de van ezekkel kapcsolatban egyezkedési lehetőségük. Ennek sikertelensége esetén mindig egy magasabb szintű állami intézmény dönt a vitatott kérdésekben.

· A tervek nem tesznek kísérletet a tervezési terület egészének rendezésére, még javaslati szinten sem, legfeljebb rögzítik a területek jellemző felhasználását. Csak azokkal a területekkel foglalkoznak, melyek kezeléséhez valóban országos, vagy területi érdekek kötődnek, s amelyek tervezéséhez megfelelő mélységű, az alacsonyabb szinthez képest pontosabb információk állnak rendelkezésükre. 

d./ Helyi szinten használatos tervfajták

Települési általános rendezési terv (Piano regolatore generale comunale) határozza meg a település területének felhasználását. Gyakori, hogy ezt a tervfajtát több szomszédos település közösen készíti el:ez a Települési Társulás általános rendezési terve (Piano regolatore generale del Consorzio)
A település egész igazgatási területére készülő terv egyrészt lebontja, illetve érvényesíti a megyei és régió tervek települést érintő elhatározásait, másrészt tartalmazza a település saját fejlesztési stratégiájának térbeli, műszaki lenyomatát. Kötelező tartalmi eleme a szükséges környezetvédelmi szempontok érvényesítése, valamint a feljavítandó övezet (zona di recupero), a rehabilitációs övezet (zona di risanamento), a terjeszkedési övezet (zona di espanzione), a homogén területi övezetek (zone territoriali omogenee) kijelölése, valamint a részletes rendezési tervvel lefedendő területek lehatárolása. A terv környezetvédelmi és infrastrukturális okok miatt megkötéseket, tilalmakat is kimondhat.

A terv szöveges leírása bemutatja 

· a terv stratégiáját, célkitűzéseit,

· az alternatív lehetőségeket

· a célkitűzések megvalósítási programját,

· a megvalósítás technikai normáit.

Az általános rendezési terv elkészítése kötelező minden önkormányzat számára. Itt is két lépcsős a jóváhagyási folyamat. Először belső egyeztetéseket követően az önkormányzat elfogadja a tervet, majd a külső szervezetekkel való egyeztetések következnek, beleértve ezekbe a régiót és az illetékes minisztériumokat is. Ha ezek a tervet terhelő kikötéseket tesznek, és nem sikerül egyességre jutni a terv céljait, stratégiáját illetően, illetőleg az állami vagy tartományi tulajdonú ingatlanok használatával kapcsolatban, a tervet csak a szükséges módosítások után lehet ebben a második lépcsőben jóváhagyni. 

Települési részletes rendezési terv (Piano regolatore particolareggiato comunale) vagy Részletes rendezési terv (Piano regolatore particolareggiato) az általános terv elhatározásainak organikus végrehajtását koordináló tervfajta. Az „organikusság” azt jelenti, hogy az általános terv céljainak és stratégiájának megtartása mellett részleteiben el is térhet attól. A feldolgozott területen a terv tartalmazza 

· a részletezett, é területileg is pontosított terület-felhasználást,

· a beépítések részletes szabályozását,

· a közterületek pontos kijelölését, 

· az urbanizációval összefüggő munkákat, 

· az épülettipológiákat, 

· a szükséges kisajátításokat (a kisajátításra kerülő ingatlanok jegyzékét, 

· a megvalósítás ütemezett programját, 

· és a vonatkozó gazdasági számításokat.

Egyes tartományokban a részletes rendezési tervet az Általános célú megvalósítási terv (Piano attuativo a fini generali) helyettesíti, mely a fentiek mellett tartalmazza

· a közterületek bebútorozását,

· az épületek külső, homlokzati karakterének meghatározását,

· a bontásra ítélt, a felújítandó, a restaurálandó, a funkciócserével rehabilitálandó és az újonnan építendő épületek kijelölését,

· az egyes épületek pontos funkció-meghatározását, figyelembe véve a megmaradó épületek alaprajzi és szerkezeti rendszerét,

· a térformálás építészeti, városépítészeti szempontjait.

 A Speciális célú megvalósítási terv ( Piano attuativo a fini speciali) is a részletes rendezési tervek családjába tartozik. A speciális célnak megfelelően készülhetnek például a produktív övezetekre, ahol speciális szabályokat állapítanak meg az ipari, kézműves, kereskedelmi, turisztikai funkciók telepítéséhez. Egyes tartományokban ez a tervfajta Produktív beruházások terve (Piano per gli insediamenti produttivi) néven jelenik meg.

Ilyen tervek készülnek a szociális lakásépítésre kijelölt területekre is a Szociális lakásépítési terv (Piano per l’ edilizia economica e popolare) keretében, melyeket a település 10 éves szociális lakásépítési programjának megfelelően állítanak össze. Része egy költségvetés is.  

A megvalósítási tervekben előirányzottak realizálásához a kisajátítás jogintézményét igénybe lehet venni. 

A Telekosztási terv (Piano di lottizzazione) is helyettesítheti a részletes rendezési tervet, ez is egy megvalósítási tervfajta, mely egyben részletes rendezési terv is. Az általános terv alapján készül, és azokra a területekre, melyekre készítését az általános terv előírja, kötelező elkészíteni, általában azonban magánkezdeményezésre készül. A települési önkormányzat csak a kisajátítással érintett telektulajdonosokkal fennálló jogvita esetén avatkozik be a folyamatokba. Szabályozza az urbanizációs beavatkozásokat és a beépítéseket, meghatározza az építési telkeket és a megvalósítható beépítés tipológiáját. 

11.4. Az angolszász gyakorlat

a./ tolerancia – komplexitás – mérlegelés – gyakorlatiasság


Az angol településtervezés rendszerének kialakulása és gyakorlata szorosan összefügg az egyéni szabadságjogok mélységes – és széleskörűen érvényesített – tiszteletével. Nemkülönben a toleranciának azzal a fokával, amely a másik személy, csoport, eszme – vagy érdekrendszer elfogadását, de legalábbis messzemenő figyelembevételét jelenti.


Az angol „tervezés” másik jellemzője, hogy a társadalmi összefüggések csaknem teljes körét törekszik számba venni a fejlesztési célok meglehetősen rugalmas kitűzésekor, de ezt alkalmazza a fejlesztési döntések előkészítésében és a megvalósítás során is.


A gyakorlatot pedig áthatja az a jogi szemlélet, amely a korábbi hasonló esetekből (precedents) leszűrhető tapasztalatokat felhasználva az adottságok és a különböző érdekek belátó mérlegelésével (discretion) jár el. 


A fejlesztési tervezés tehát nem valamiféle elmélet teremtette vákuumban, hanem a mindenkori politika összetett körülményei között fejti ki hatását, ahol a központi és helyi kormányzati szintek adnak választ a társadalom alapvető kérdésére: hogyan éljünk.


A kisebb, történelmileg kialakult eltérések ellenére ez a szellem érvényesül Skóciában és Észak Írországban is. (Anglia – Wales – Skócia – Észak-Írország: Egyesült királyság – United Kingdom)


A magasröptű elvi megközelítéssel párhuzamosan az angol tervezésszemlélet másik fontos jellemzője a gyakorlatiasság. A településeket és a kulturtájat (countryside) mint történeti képződményt, alapvetően a magánemberek – többnyire tulajdonosok -, a fejlesztők és a kormányzat közös tevékenységének eredményeként értelmezik. Mert igaz – mondják, hogy a földrajzi, természeti adottságok jelentős szerepet játszanak a társadalom fejlődési formációinak létrejöttében, de egyáltalán nem jelentenek valamiféle abszolút meghatározottságot. Az angolok legalább olyan fontosnak ítélik a szociális és gazdasági tényezőket, miközben a területek felhasználásának mikéntjével, az infrastruktúra hálózatainak tervezésével, az épített környezet és a tájhasználat tényleges kérdéseivel foglalkoznak.


Az angol településtervezés (urban planning) gyakorlatát célszerű összevetni az elsősorban német alapokon kialakított hazai gyakorlattal. Ugyanis Angliában már évtizedek óta folyik az a változás, amely a tervezés meg- megújuló elméletével, a tervek változatos és változó rendszerével és részvételre alapozott irányítással próbálja jobban megközelíteni a társadalom fejlesztési céljait.


A várostervezés XIX. századi angolszász gondolkodói a század második felében bekövetkező rohamos urbanizálódás hatására és az addig kialakult városi problémák kiküszöbölésére tették meg javaslataikat. (Ebenezer Howard: Garden City of tomorrow – A holnap kertvárosa, 1898; Patrick Geddes: Cities in Evolution – Városok a fejlődés útján, 1915)


A törvényi szabályozás követte az elmélet fejlődését, így 1909-ben megszületett a „lakás és várostervezési törvény, (Housing, Town Planning Act), amely a szükséges tömeges lakásépítés folyamatát és a meglévő lakásállomány korszerűsítésének formáját egyaránt körvonalazni kívánta. Azonban a helyhatóságok/önkormányzatok (local governments) csak kevéssé éltek a törvényben biztosított lehetőséggel, - miszerint a települések beépített és „beépítésre szánt” területeire szabályozási jellegű terveket készítettek volna – ezért 1919-ben a kormány a 20.000 lakosnál nagyobb lélekszámú településeket kötelezte, hogy a város egészére fejlesztési – rendezési tervet dolgozzanak ki a területfelhasználás meghatározására, különös tekintettel az új lakóterületek kijelölésére.


Ez is eredményezte, hogy a két világháború között a viszonylag olcsó telek - és építőanyagárak miatt, a gazdasági válság ellenére dél – és közép – Angliában jelentősen nőtt a lakásállomány. Ezen belül az 1910-es 10%-ról 1930-ra 30%-ra emelkedett a saját tulajdonú lakások száma és a második világháborúig a városi lakásállomány csaknem további 3.0 millióval nőtt. 

A folyamatot segítette az 1932-ben megújított Város – és Vidékfejlesztési törvény, amikor előírta, hogy az önkormányzatok további lakóterületeket jelöljenek ki. Ugyanakkor már 1935-ben megkísérelték korlátozni a meglévő utak, közműhálózatok menti, város - és tájképromboló fejlesztéseket.


A terület – és településrendezési jog fejlődésének következő állomását az 1947-es Város – és Vidékfejlesztési törvény (Town and Country Planning Act) jelentette. A törvény minden helyi tervezési hatóság (local planning authority) számára előírta, hogy az illetékességi terület – megye, járás (country, district) – jövőjével foglalkozó fejlesztési tervet (development plan) készítsen. Ez a törvény a településfejlesztési – rendezési szabályozást a helyhatóság teljes illetékességi területére kiterjesztette. Ezen felül a törvény bevezette a fejlesztési értéktöbblet fogalmát (planning gain) – amelyet sok esetben az egyszerű területfelhasználási és övezeti átsorolás hoz létre – és beszedésének, de az értékcsökkenés térítésének rendszerét is. 

A törvény alapvetően a világháború utáni teljes környezetmegújítás részére kívánt keretet biztosítani: a lakóterületeket éppúgy, mint a korán kapitalizálódó Anglia „erkölcsileg” nagyrészt elavult gyártelepeinek környezetét.


Az Új Városokról szóló törvény (New Towns Act, 1946) kettős cél megvalósításának adott keretet: a lakóhely, a foglalkoztatás és az alapellátás teljességét biztosító kis- és középvárosok létrehozását és elsősorban London túlterheltségének megszüntetését. Megvalósulni látszott Howard álma, hiszen a 70-es évek végéig több mint 30 új város épült fel 50 és 200 ezer közötti lakosszámmal.


Patrick Abercrombie terve Nagy–London számára a túlzsúfolt belső gyűrűből több mint 1.0 millió lakos áttelepítését javasolta az un. Londoni Új városokba, hogy legalább lassítsa London terjeszkedését. (ábra: The Abercrombie Plan for Great London)


Az új városok építésével párhuzamosan megindult a slumok városon belüli átépítése is a lebontott századforduló előtt épült negyedek helyén.


A közösségi és a magántőke együttműködésének megteremtését célozta az 1968, 1971-es Város – és Vidékfejlesztési törvény (Town and Country Planning Act), amely a fejlesztési tervezés rugalmasabb eszközét, a Szerkezeti Tervet (Structural Plan) vezette be a megyék területére.


Több, részterületet szabályozó törvény (Helyi Önkormányzatokról szóló Tervezési és Földtörvény, 1980; Ipari Törvény, 1972; Települési Földtörvény, 1975; Lakás – és Fejlesztési Törvény, 1986) tapasztalatai alapján 1990-ben született meg az új Város – és Vidékfejlesztési törvény, amely a területfejlesztés – rendezés és az építésügy egészét átfogja. 

b./ Az urbanisztikai tervezés dokumentumai

A széleskörű törvényi szabályozás ellenére Anglia teljes területének felhasználására nincs átfogó, országos fejlesztési terv. A tervezési rendszer a területek adminisztratív felosztását követi. Regionális terv nem létezik, bár mind nagyobb hangsúlyt kap a Fejlesztési Tervi Hatóságok közötti együttműködés a mi Regionális Fejlesztési Tanácsaink szerepének megfelelően .

Egyetlen fajta terv készül: a Fejlesztési Terv (development plan). 

Ennek kétféle típusa létezik:

· Kétlépcsős terv: a megyék (county) területére a nagyobb léptékű és a stratégiai elképzeléseket tartalmazó Szerkezeti Terv (Structure Plan) és a járások (district) területére a helyi terv (local plan), amely a terv alkalmazásának módját, a városrendezési–fejlesztési feltételeket körvonalazza és ehhez részletes szabályokat állapít meg. A szerkezeti „terv” inkább szöveges – nem ritkán többkötetes – anyag.

· Egységes fejlesztési terv (Unitary development plan): a nagyvárosi körzetekre és London kerületeire készül, egyesítve a Szerkezeti Terv és a Helyi terv tartalmát, a Fejlesztés megvalósításának szempontjait (Policy Implementation) és az Engedélyezés szabályait (Development control). A terveket a „megye”, a „járás” tervezési hatóságai (planning authority) készítik, míg a nagyvárosok és a több önkormányzat részére közös Egységes fejlesztési tervet a tervező szervezetekből létrehozott közös egység dolgozza ki.

Létezik számos olyan helyi– illetve magánkezdeményezésű terv, amely ugyan nem része a törvény szerinti tervrendszernek, mégis javaslataival befolyást gyakorolhat a fejlesztési engedélyezési eljárásra, de még a fellebbezési szakaszra is.

c./ A Településfejlesztés és intézményrendszere

A területi tervezést tekintve Anglia meglehetősen központosított ország. A területi tervezést – a mi terminológiánk szerint – fejlesztést és rendezést, valamint az építésügyet – a Közlekedés, Környezet és Regionális fejlesztés Minisztériuma irányítja. A Település – és Vidékfejlesztési törvényben biztosított jogkörében a miniszter a helyi fejlesztési – rendezési döntések egészét vagy egy részét magához vonhatja és dönt a fellebbezésekről. Mindezt az egyedi, nagy jelentőséggel bíró esetek mérlegelése jogán, amelyet a törvény biztosít számára.

A tervek egységes alapelveit is a Miniszter biztosítja. Ennek érdekében irányelveket és rendeleteket (Guidance note, Order) bocsát ki, konzultatív anyagokat, körleveleket (Command papers, Circulars) tesz közzé a kormány hivatalos lapjában. A tervezéspolitikai irányelvek (Planning Policy Guidance notes) számos aktuális, ugyanakkor stratégiai kérdésben adnak iránymutatást. Például:

· Általános fejlesztési alapelvek (General policy and principles)

· Gazdasági tényezők figyelembevétele a fejlesztési tervekben (Economic Considerations in development plans)

· A zöldövezetek (Green Belts, 1988)

· Egyszerűsített tervezési övezetek (Simplified planning zones, 1992)

· Nagyméretű kereskedelmi fejlesztés (Major retail development, 1993)

· Autópályák nyomvonalai az engedélyezési eljárásban (Highways consideration in development control, 1993)

· A történeti (jelentőségű) épületek és területek (Historic buildings and conservation Areas, 1993)

Számos „divatos” kérdésben fogalmaz meg – széleskörű intézményi háttérrel – tervezetet (Draft): A parti területekről, a Tervezés és turizmus kapcsolatáról, a szennyezésről, a telekommunikációról, a környezeti hatások felméréséről.

A tervkészítés metodikáját, a fejlesztési engedélyek tartalmát és az eljárás módját egy – egy rendeletben kötötte meg:

· A Város – és Vidékfejlesztés területfelhasználási kategóriái (Town and Contry Planning Use Classes Order)

· A Város – és Vidékfejlesztés engedélyezési eljárása (Town – and Contry Planning General Development Procedure Order, GDPO)

Az angol társadalomban a mindenkit érintő területi tervezés (náluk: fejlesztés, rendezés, építésügyi igazgatás, örökség és környezetvédelem) állami irányítása szorosan összekapcsolódik a társadalmi szervezetek, érdekképviseleti csoportok, egyesületek tevékenységéhez. Ilyenek: az 1926-ban alapított Vidéki Földtulajdonosok Egyesülete (Country Landowners’ Association), az Országos Gazda Egyesület (National Farmers’Union), a Házépítők Sszövetsége (House Buildings’ Association).

Az állami kezdeményezés látványos eredményeket produkáló példája az 1979-ben kezdeményezett Vállalkozási Övezetek (Enterprise Zones – Ezs) létesítése. Legismertebb példája a londoni dokkok helyén, a Kutyák Szigetén (Isle of Dogs) létesített adminisztratív központ 46 000 hivatalnokkal, lakásokkal. A kincstár által részben vagy egészben finanszírozott Városfejlesztési Társaságok kezdeményezésére a magántőke jelentős mértékben vett részt a városi területek rehabilitációjában. (Például az említett londoni Raktárváros fejlesztési társasága (London Dockland Development Corporation) 385 millió fontos induló tőkéjéhez mintegy 3000 millió font magántőke párosult.) A helyi önkormányzatok által biztosított városfejlesztési alapok (urban development grant) hasonló szerepet töltenek be.

d, Örökségvédelem a városokban és a vidéki területeken

A hagyománytisztelet az angol élet meghatározó jellemzője. Az örökség általános és mindenre kiterjedő védelmével ezért nemcsak az állami és helyi kormányzati szervek foglalkoznak, hanem számos országos, regionális és helyi társadalmi szervezet is.

Az Angol Örökség (English Heritage) a Környezetvédelmi Minisztérium mellett működő, de nem kormányzati szervezet. A Nemzeti Bizottmány (National Trust, 1895) és a Polgári Bizottmány (Civic Trust) az angol vidék és a város értékeinek megőrzéséért tevékenykedik.


A tevékenység jogi alapját a Város – és Vidékfejlesztési Törvényen kívül a következő törvények alkotják: 

· Védett épületek és emlékművekről szóló törvény (Historic Building and Ancient Monuments Act)

· A helyhatóságok védett épületeiről szóló törvény (local Authorities Buildings’ Act, 1962)

· Védett Épületekről és Műemléki Területekről szóló törvény (listed Building and Conservation Areas Act, 1990)

Az angol táj védelmének igénye a II. világháború után több egymást követő törvényben fogalmazódott meg:

· Törvény a Nemzeti Parkokról és a Tájról (National Parks’ and Cuntryside Act, 1947)

· Különleges Természeti területek kijelölése (Areas of Outstanding Natural Beauty, AONBs, 1949)

· Tudományos jelentőségű Területek kijelölése (Sites of Special Scientific Interest, SSSIs, 1949)

e./ A fejlesztési engedély, mint a településrendezési elképzelések megvalósításának eszköze

A terület – és településrendezési tervek jogi súlya – más európai országokéhoz viszonyítva – igen csekély. A tervben foglaltak nem jelentenek szigorú előírásokat arra nézve, hogy a területek használói milyen akciókat hajthatnak végre a területükön. Vagyis a terv egy olyan dokumentum, melyre a hatóság csak támaszkodhat, amikor hozzá engedélyért folyamodnak, hiszen a törvény azt is előírja, hogy a döntés meghozatalánál a hatóság vegye figyelembe az egyéb „megfontolandó indokokat” is. A törvény előírja, hogy az engedélyeket a rendezési tervvel összhangban kell meghozni, hacsak az ettől eltérő döntésre nincs nyomós ok (unless material considerations indicate otherwise).

Az angol területrendezési jog szerint az engedélyezés fogalma tág, minthogy alapvetően a rendeltetés megváltoztatásához tartozik, abban az esetben is, ha a változáshoz nem kötődik építési tevékenység. 

Az engedélyezési kérelem két sajátos fajtáját kell megemlíteni: az elsőt „hozzávetőleges” engedélynek nevezhetjük (outline planning permission), amely tartalmára és érvényességére nézve hasonló a magyar elvi építési engedélyhez. Néhány kérdésben csak a végleges kérelem megadásakor hoznak döntést. Az engedélyezés (planning permission) a fejlesztés (development) kulcsfogalmához köthető. 

A fejlesztés értelmezése szempontjából megkülönböztethetők fejlődést előidéző műveletek (operational development) és a rendeltetést módosító fejlesztési akciók (material change of use). 

A fejlesztési műveletek között szerepel az építés, az infrastruktúra–hálózatok lefektetése és a mérnöki műtárgyak létrehozása, valamint minden olyan beavatkozás, amely a föld alatti vagy fölötti tevékenységet érint (in, on, over or under land). Az építéshez köthető engedélyeket az új építéshez és a régi épületek átalakításához is meg kell kérni. Ez utóbbiak alól kivételt képeznek azok az építkezések, ahol az épület külsején nem történik változás. Ugyanakkor a bontás is az engedélyhez kötött változtatások körébe tartozik.

Vannak olyan fejlesztések, melyeket hivatalból engedélyeznek, s amelyekhez nem is kell benyújtani kérelmet (permitted development).

A hivatalból engedélyezett fejlesztéseket az 1995-ben kiadott GPDO rendelet (Town and Country Planning General Permitted Order) szabályozza, és 33 fejlesztést sorol ebbe a kategóriába (bővítés, átalakítás, pl.: mobiltelefon szolgáltatás működtetéséhez szükséges magas oszlopszerkezetek felállítását, stb.). Speciális miniszteri szabályozás tette lehetővé 1982-ben a telekommunikációs kábelek fektetését a vasúti sínpályák mentén.

Létezik egy további kategória, melyben az építőnek nem kell engedélyért folyamodnia, ez az egyszerűsített övezeti terv (simplified planning zone). Amennyiben a településrendezési hatóság részletes szabályozási előírásokat ír elő egy övezetre és azt a beruházás mindenben betartja, akkor nincs szükség külön engedély kérésére. Ez ipari övezetek esetében gyakran fordul elő.

Bizonyos esetekben az engedélyezési kérelemhez, a 85/337-es 1988-as EU jogszabály értelmében, csatolni kell a környezeti hatástanulmányt (Assessement of Environmental Effects) is.

A kérelmező eljárási díjat fizet, amelynek nagysága a projekt méretétől függ. Az engedélyezési kérelem a közzététel díját is tartalmazza. A kötelező közzététel: az alábbi három formából kettőt tartalmaz: a szomszédok értesítése, a területen való kiírás, vagy kifüggesztés és a helyi újságban való megjelenés. Az engedély kérelmének közzététele után a terv tartalmához harmadik fél is fűzhet észrevételt. Ezeket az észrevételeket összegyűjtik és ajánlásokkal ellátva jelentés formájában átadják az engedélyeket kiadó hatóságnak, a körzetnek (district). A harmadik fél hozzászólásai azért is fontosak az engedély iránti kérelem beadása, de még az engedély megadása előtti szakaszban, mert az engedély kiadása után annak tartalmára vonatkozóan nincs helye fellebbezésnek. Így az angol jogban az előzetes hozzászólás lehetősége eredményesen csökkenti a jogi viták számát. A későbbiekben csak az adminisztratív hibák miatt lehet jogorvoslatot kérni. 

Fellebbezés három esetben nyújtható be: ha a hivatalos határidőn belül (8 hét) nem születik válasz, ha a kérelmet visszautasítják, vagy ha csak feltételekhez kötött engedélyt adtak. A fellebbezést a Miniszterhez, vagy az általa kinevezett felügyelőhöz (Inspector) kell benyújtani. A fellebbezésre vonatkozó döntést részletes – és sokszor hosszadalmas - vizsgálat alapján hozzák meg. 

Mint láttuk, a kérelmek visszautasításának egyik oka lehet a fejlesztési tervvel való összeférhetetlenség, de a hatóságnak más „alapos okokat” is figyelembe kell venni. Minden azon múlik, hogy a hatóságok mit tekinthetnek alapos oknak. Erre a jogszabályok nem adnak felsorolást, de azt általános szabálynak lehet tekinteni, hogy az engedélyeket településrendezési megfontolásból szokták elutasítani – pl. ha a telek beépítésének csak egy részére kérnek engedélyt, a hatóság pedig az engedély megadása előtt az egész beépítést szeretné látni, vagy ha a hatóság azt szeretné, hogy az épület jelenlegi funkciója megmaradjon. – Úgy tűnik, hogy az „alapos okok” között szerepel a közvélemény részéről történő elutasítás is (ami a közzétételt követő időszakban nyilvánulhat meg.). Viszont van egy szempont, amely nem lehet „alapos ok”, ez pedig a gazdasági érdek. 

Az engedély érvényessége normál esetben öt év. A kiállító hatóság ettől eltérő tartamokat is megállapíthat. Az engedély érvényessége alatt meg kell kezdeni az építkezést.

A terület tulajdonosának kártérítési igényére ad jogosultságot a két következő eset:

Amennyiben a tulajdonos nem kapott építési engedélyt a telkére, tulajdonát felajánlhatja az önkormányzatnak megvételre ú.n. megvásárlásra való felszólítás útján (purchase notice). Amennyiben a magánterület városrendezési célú felhasználásra van kijelölve és kisajátításra kerül, a tulajdonos kap egy „megsemmisítő értesítést” (blight notice), amely a telek eladhatatlansága miatt kártérítésre jogosítja.

A telektulajdonos kötelezettséget vállalhat arra nézve, hogy a településrendezésben részt fog venni, az építési engedély megszerzése után építkezik és hozzájárulást fog fizetni a műszaki és a szociális infrastruktúra – fejlesztéshez (városrendezési hozzájárulás vállalása). E vállalásoknak jogi értéke van és jelentőségük a fellebbezések elbírálásánál jelentkezik.

A településfejlesztés eszközei közül ki kell emelni az 1993-ban létrehozott Ügynökségeket (Urban Regeneration Agency), melyekre a települési önkormányzatok ruházzák át feladataik egy részét, elsősorban a városokon belüli rosszul hasznosított övezetek (Urban Regeneration Areas) megújítását.

12. Az Európai Unió (EU) és fejlesztési politikája, program finanszírozás, fejlesztési projektek

Az EU-ból jövő források várhatóan és reményeink szerint egyre nagyobb szerepet fognak játszani a hazai fejlesztések finanszírozásában, ezért nélkülözhetetlen, hogy akik akár csak érintőlegesen is kapcsolatba kerülnek a fejlesztések tervezésével és realizálásával, ismerjék az EU működését és fejlesztési politikáját. Feltételezhető az is, hogy az uniós fejlesztési politika hatással lesz a hazai fejlesztési és rendezési tervezési gyakorlatra is.

12.1. Az EU politikájának pillérei

A gazdaság globalizálódásával, a nemzetközi gazdasági verseny kiéleződésével a kis nemzetállamokból álló Európa egyre nehezebben állta a versenyt a nagy belső piaccal rendelkező USA-val szemben. Így gazdasági kényszerűségből Európában megindult egy országhatárokat átlépő integrációs folyamat. Miközben erősödőben van a decentralizáció folyamata is a helyi ügyekben a helyi döntési hatáskörök szélesedése a szubszidiaritás elvének megfelelően. Ennek a párhuzamosan, egyszerre két oldalról futó folyamatnak a lényegét jól illusztrálja egy híressé vált megfogalmazás: „A nemzetállam túl kicsi ahhoz, hogy a nagy problémákat megoldja és túlságosan nagy ahhoz, hogy megoldja a kicsiket.” 

Az európai integráció mai formája egy hosszú, több lépcsős folyamat eredménye. Az 1951-es Párizsi Szerződéssel hozták létre az Európai Szén- és Acél Közösséget, majd ezt követően több Közösség kialakításáról is döntöttek, melyek az adott területek specifikumaihoz igazodóan a nemzeti érdekeket egyértelmű a közösségi érdekeknek rendelték alá. Az EU mai struktúrái is magukon hordják a kialakulás bonyolult rendszereinek lenyomatait, valamint a nemzeti és az integrációs, nemzetek feletti érdekek konfliktusait.

A mai Európai Unió politikája három pillérre épül:

· Az I. pillér a „négy szabadságként” ismert területeket fogja át, ami az áruk, a személyek, a szolgáltatások és a tőke szabad mozgását jelenti az Unió tagországaiban.

· A II. pillér a közös kül,- és biztonságpolitikát tartalmazza.

· A III. pillér a bel- és igazságügyi együttműködést jelenti.

12.2. Az EU intézményrendszerének fő elemei

a. Bizottság és Főigazgatóságok

A Bizottság a nemzetállamok minisztertanácsához, kormányához hasonlítható intézmény. Tagjai a biztosok (Biztos – Commissionaire), akik különböző tárcákat, uniós terminológia szerint főigazgatóságokat felügyelnek. A biztosokat a tagországok kormányai jelölik, megbízatásuk 5 évre szól.

A Bizottság kezdeményezi a jogalkotásokat, előterjesztésük nélkül nem születhet európai jogszabály. Ugyanakkor a Bizottság az EU igen erős végrehajtó szervezete is, ellenőrzi a közösségi jog érvényesítését a tagállamokban, így például a közösségi versenyjog szabályainak betartását. A fejlesztésekkel kapcsolatban nagyon fontos: jelentős jogosítványai vannak az EU pénzügyi támogatásait finanszírozó Strukturális Alapok, a Kohéziós Alap és az egyéb, úgynevezett Közösségi Kezdeményezések kezelésében, forrásaik felhasználásában.  

Az EU intézményrendszerének bázisát a biztosok által felügyelt úgynevezett Főigazgatóságok (DG) alkotják, melyek az EU „minisztériumai”. Ezekben dolgozik a brüsszeli adminisztráció, összesen mintegy 16.000 „euro-bürokratája”. Az urbanisztikai és a fejlesztési szakterületek a legintenzívebb kapcsolatban a DG XVI-al, a Regionális Politika Főigazgatóságával állnak.

b. Tanács

A Tanács a tagállamok kormányközi szervezete, mely a tagországok tárgy szerint érintett minisztereiből áll. A tárgyalt kérdésektől függően különböző formációkban tárgyal. Így működik például a földművelési miniszterek tanácsa, a külügyminiszterek tanácsa, stb. A tárgyalásokat, a soros elnökséget ellátó tagország képviselője vezeti, hat hónapra előre rögzített sorrend szerint. A Tanács az EU legfontosabb jogalkotó szervezete, de jogszabályt csak a Bizottság előterjesztésében hozhat.

c. Európai Tanács

Az Európai Tanács az EU legfőbb szerve. A tagállamok állam és kormányfőiből áll, és évente két alkalommal ülésezik. Itt születnek a legfontosabb politikai döntések. Az Európai Tanács a Tanács feljebbviteli fórumaként is működik olyan esetekben, amikor például a szakminiszterek nem tudtak a Tanácsban megegyezni, mivel nem volt meg a meghatalmazásuk a szükséges kompromisszumok elfogadásához.

d. Európai Parlament

Az Európai Parlament tagjait a tagállamokban közvetlenül választják, de az Európai Parlamentben nem nemzeti, hanem politikai hovatartozásuk szerint rendeződnek frakciókba. Hatásköre lényegesen gyengébb az európai demokráciákban megszokott parlament hatásköröknél. Így például nem az Európai Parlament hozza a jogszabályokat, azokat csak véleményezi.

12.3. Közösségi jog

A közösségi jog elsődlegességet élvez az egyes tagországok nemzeti joganyagával szemben. Ez azt jelenti, hogy a közösségi jogból származó jogosultságok a nemzeti jog ellenében is érvényesülnek, akkor is ha a kettő összeütközésben, ellentmondásban van. A közösségi jog hivatkozható a nemzeti bíróságok előtt. A jogilag kötelező jogforrásokon, a rendeleteken túl az EU-ban számtalan ajánlás, célkitűzés, vélemény, közlemény, irányelv, körlevél szabályozza az Unió működését. Ezek együtt alkotják az úgynevezett „acquis communautaire”-t, a „közösségi vívmányokat”. Míg a rendeletek közvetlenül alkalmazhatók a tagállamok jogszolgáltatásában, és elfogadásukkal automatikusan a nemzeti jogrendek részévé válnak, addig az irányelv típusú EU joganyagot külön be kell építeni a nemzeti jogba, és csak ez után alkalmazhatók a tagországokban. Ugyanakkor az EU határidőhöz kötötten előírja az integrációs folyamat elősegítése érdekében az ajánlások egy jelentős körének beépítését a nemzeti jogba. Ez az úgynevezett „jogharmonizációs folyamat”.

12.4. Az EU pénzügyi alapjai

Az EU pénzügyi alapjai a tagországok befizetéséből képződnek, és a szervezet fenntartásán, finanszírozásán túl az EU politikájának érvényre juttatását szolgálják.

a. A Közös Mezőgazdaság Fejlesztési Alap az EU mezőgazdasági politikáját (Common Agricultural Policy – CAP) finanszírozza.

b. A Strukturális Alapokon (Structural Funds) belül több elkülönített alap működik, melyek az elmaradott térségek felzárkóztatását, a gazdasági növekedési pályára állítását szolgálják.

· Az Európai Regionális Fejlesztési Alap (European Regional Development Fund) a fejlődésben elmaradt régiók felzárkóztatását támogatja.

· Az Európai Szociális Alap (European Social Fund) a közösség szociálpolitikai céljait (a munkaerő szabad áramlását, a nők és a férfiak egyenlő bérezését, a munka és életkörülmények javítását, a munkanélküliség csökkentését) támogatja.

· Az Európai Mezőgazdasági Orientációs és Garancia Alap a Strukturális alapok célkitűzései szerint támogatja a mezőgazdasági térségeket.

· A Halászati Orientációs Pénzügyi Eszközök (Financial Instrument for Fisheries Guidance) a halászattal kapcsolatos regionális problémák enyhítését szolgálja.

c. A Kohéziós Alap (Cohesion Fund) pénzügyi kerete főleg a transzeurópai infrastruktúra hálózatok, a telekommunikációs hálózatok és az energia szektor fejlesztésére, és környezetvédelmi beruházásokra fordítható.

A csatlakozásra váró országok, így Magyarország felkészítését az EU Alapok fogadására különböző előcsatlakozási alapok szolgálják. Ilyenek például a PHARE, a SAPARD, és az ISPA. Ezek az előcsatlakozási alapok elsősorban az uniós alapok működésének megismertetését, az alapokhoz való hozzáférés technikájának begyakorlását szolgálják. Működésük várhatóan a 2000-2006-os időszakra korlátozódik. 

12.5. Az EU programok alapelvei

Ha a fejlesztő a saját tőkéjéből szándékozik megvalósítani a tervezett beruházást, először általában készít egy piackutatást, hogy mielőtt befektetné a pénzét, biztos legyen abban, hogy a fejlesztés hozni fogja az elvárt hasznot. Készíttet továbbá egy megvalósíthatósági tanulmányt, hogy tudja, milyen lépések, azok milyen egymásutánisága, és milyen feltétetlek szükségesek ahhoz, hogy az eltervezett fejlesztés valóban megvalósulhasson. Ha azonban az Európai Uniótól, annak különböző alapjaiból, vagy hazai közpénzekből is támogatást remél a fejlesztéséhez, bizonyítani kell, hogy projektje nem csak saját vagy vállalkozása hasznát szolgálja, hanem hozzájárul az EU vagy a hazai kormányzat hosszabb távú céljainak realizálásához is. Az Európai Unió, és egyre inkább a hazai támogatási gyakorlat is nem egymástól független egyedi pályázatokat, hanem átfogó célokat kijelölő programokat finanszíroz az egyes egyedi projektek támogatásával is. 

A programozásnak, a program-finanszírozásnak és az ezeknek megfelelő fejlesztési projektek kidolgozásának gyakorlata hazánkban meglehetősen új. Ismerete nélkülözhetetlen az Európai Unió előcsatlakozási alapjaihoz, majd az EU-ba történő felvételünket követően az EU különböző fejlesztési alapjaihoz való hozzáféréshez. Az uniós előcsatlakozási alapok működtetésének tapasztalatai alapján az Uniótól független hazai pályázati lehetőségek is egyre inkább közelítenek az uniós gyakorlathoz, ezért a továbbiakban az EU gyakorlatában kialakult szisztéma alapelveit tekintjük át.

A jelzett EU-s programfinanszírozás alapelvei a következők: 

· programozás

· addicionalitás (társfinanszírozás)

· partnerség 

· koncentráció és 

· a monitoring érvényesítése.

Programozás

Az EU támogatások mögött mindig egy hosszabb távú, egy-egy régióra, ágazatra vonatkozó olyan terv húzódik meg, mely rögzíti az adott terület felemelkedéséhez szükséges legfontosabb társadalmi-gazdasági célokat. Csak azok a pályázatok kaphatnak támogatást, melyek igazolhatóan, azaz mérhetően hozzájárulnak ezeknek a céloknak a realizálásához.  Gyakorlatilag arról van szó, hogy a vállalkozónak saját tervezett fejlesztéséhez kért támogatásával olyan befektetési alkalmat kell felajánlani a támogatónak (donornak), melyből neki is haszna származik. Azaz igazolnia kell a pályázatában, hogy miközben a tervezett fejlesztés természetesen számára is jövedelmező (ez hosszabb távú működtetésének feltétele), a fejlesztés a donor számára is fontos cél realizálásához járul hozzá. A programozás tehát lényegileg azoknak a fejlesztési terveknek az elkészítésével indul, melyek meghatározzák az egyes területeken legfontosabb társadalmi, gazdaságfejlesztési célokat, és az egyes pályázatok elkészítésével zárul.

Addicionalitás

Az addicionalitás a program-finanszírozásban azt jelenti, hogy a vállalkozónak a támogatás mellett jelentős saját erőt is fel kell használnia a fejlesztéshez, s ezt a sikeres pályázat útján nyert források csak kiegészítik. Az uniós forrásokért az addicionalitás, azaz a társfinanszírozás elve miatt csak műszakilag és pénzügyileg is teljesen előkészített projektekkel lehet pályázni. A pályázónak el kell készítenie a pézügyi-megvalósíthatósági tanulmányt, igazolnia kell a saját erő meglétét, és csatolnia kell mindazokat a dokumentumokat, melyekkel igazolni tudja, hogy a pályázata megvalósítható (műszaki dokumentáció, hatósági engedélyek, stb.)

Partnerség

Ennek az elvnek az érvényesítése azokat a pályázatokat juttatja előnyhöz, melyek nem csak a program keretében, hanem az adott projekt szintjén is kiterjedt vertikális és horizontális kapcsolatokkal rendelkeznek. A horizontális kapcsolatok körében elvárt, hogy a gazdasági szféra több résztvevője közösen nyújtson be olyan pályázatokat, melyek a fejlesztések realizálása után együttműködve, mintegy integrált gazdasági egységként egy egész vertikumot át tudnak fogni. Így például több mezőgazdasági termelő egységnek, a feldolgozással, csomagoló üzemekkel, netán az értékesítésben érdekeltekkel együtt célszerű pályáznia. A vertikális kapcsolatok az alacsonyabb és a magasabb szintekkel kialakított partnerséget jelentik, mely a példánál maradva a beszállító körtől a külkereskedelmi vállalkozásokig megteremtett kapcsolatokban realizálódhat, alkalmasint közös pályázat benyújtásával is. A partnerséget a civil szervezetekkel, a lakossággal, a hatóságokkal is ki kell alakítani.

Koncentráció

Mivel a fejlesztési források mindig csak a szükségletek egy részét fedezik, ezért szükség van arra, hogy a támogatások területileg és ágazatok szerint is koncentráltan jelenjenek meg. Ezért már a programozás elején prioritásokat kell meghatározni, sorrendet kell megállapítani a célok teljesítésében, kiemelve azt a legfontosabb néhány célt, melyhez aztán a támogatási források egy-egy időszakban hozzárendelődnek. A szétaprózott programok olyan veszélyekkel is járnak, hogy köztük átfedések, fölösleges, párhuzamos fejlesztések jelenhetnek meg, melyek a közpénzekkel való felelőtlen gazdálkodáshoz vezethetnek. A koncentráció elve ennek megfelelően az olyan integrált programok támogatásában jelenik meg, melyek figyelembe veszik a terv többi komponensét, építenek kölcsönhatásaikra és elkerülik a duplikációkat.

A koncentráció a célok, az eszközök és a források átgondolt egymáshoz rendezését, az elaprózottság elkerülését jelenti.

Monitoring (ellenőrzés)

Mivel a támogatások folyósítása az adófizetők pénzéből történik, rendkívül fontos, hogy ezek a források ténylegesen arra legyenek felhasználva, amire adták őket. Így az ellenőrzés a programfinanszírozás egyik lényeges alapelve. A monitoring tevékenység általában három különböző szakaszban folyik.

A projekt megvalósítása előtt fel kell mérni, hogy az abban foglaltak el tudják-e érni a rögzített célokat, és valóban hozzájárulnak-e a projekt keretein túlmutató, a programozás során rögzített társadalmi, gazdasági célkitűzések realizálásához.

A projekt lebonyolítása közben ellenőrzésre kerül a megvalósítás vállalt ütemezésének betartása, a megvalósítás pontos tervszerűsége a műszaki tartalom tekintetében is, valamint a források ütemterv szerinti felhasználása.

A projekt megvalósítását követően az eredményesség utólagos értékelésére kerül sor, összevetve az eredeti, támogatásban részesített tervet a megvalósult állapottal. A pályázat során a projekthez úgynevezett „indikátorokat”, olyan mutatószámokat kell megadni, melyek alapján konkrétan mérni lehet a projekt eredményességét. Ebben a szakaszban a monitoring az indikátorok alapján értékeli, hogy a projekt hozta-e azokat az eredményeket, melyekre a támogatás reményében vállalkozott. 

12.6. A projektek tervezése, prezentáció

A támogatás elnyerése és a projekt sikeres megvalósításának feltétele a jó előkészítettség. Ez szükségessé teszi a teendők pontos megtervezését, a kockázati tényezők számbavételét, az elhárításukhoz szükséges lépések megtervezését, és jó prezentációt (bemutatást) is igényel. A prezentáció a pályázatra benyújtásra kerülő projekt „megírását” jelenti, melyben bemutatjuk, hogy mit is akarunk csinálni, és milyen eredményeket hozhat projektünk megvalósítása, ha az támogatást kap. Pontosan meg kell továbbá jelölnünk azokat az indikátorokat, mutatókat, azok forrását, melyekkel a projekt eredményességét mérni lehet. Mivel pályázatunk több más pályázattal lesz versenyben, a prezentációnak olyannak kell lennie, hogy támogatásáról meggyőzze a projektek szelektálását végző „generalistákat” és a specialistákat, a különböző szakértőket is. A generalistákat arról, hogy projektünk illeszkedik a program általánosabb céljaihoz, a specialistákat pedig a szakszerűségről, ők ugyanis a projekt műszaki, pénzügyi, tartalmi részleteit vizsgálják és minősítik.  Az EU-s támogatási gyakorlat ehhez a prezentációhoz egy projektűrlap (project fiche, ejtsd fis) kitöltését írja elő, amit egy logikai keretmátrixnak (logframe) hívott módszerrel tudunk hatékonyan előkészíteni, mely egyébként minden céltudatos tevékenység megtervezéséhez, tehát nem csak az EU-s pályázatok előkészítéséhez használható hatékonyan.

A logikai keretmátrix a projektek tervezésben

· célorientált, felszínre hozza azokat a problémákat, melyek eltusolása a projekt eredménytelenségét vonná maga után, így lehetőséget ad azoknak már a tervezés során való elkerülésére,

· realitás-érzékeny, a célokat és az eredményeket a fejlesztő szubjektivitásától függetlenül, az eredményben érdekelt külső személyek, közösségek, szervezetek szempontjából minősíti,

· nyitott, mert az érintettek demokratikus részvételére építő módszer.

                 A módszer alapja egy kötetlen légkörű, de szigorú szabályok között folyó megbeszélés, „brainstorming”, melyben a projektben érintett személyek ütköztetik egymással a projekttel kapcsolatos elvárásaikat. Itt derülhet ki, hogy van-e egyáltalán létjogosultsága a projektnek, illetve milyen elemekből álljon, milyen környezetben, milyen feltételek mellett folyhat a megvalósítása.

A brainstorming-ban 

· a probléma elemzés során a résztvevők sorra veszik azokat a legfontosabb problémákat, melyek megoldásához a projekttel hozzá akarnak járulni, összeállítják az úgynevezett „problémafát”, 

· a célok megjelölése során rögzítik a projekt legfontosabb, konkrét, világos és egyértelmű céljait, felrajzolják az úgynevezett „célfát” és rögzítik, hogy ezek a célok teljesülésükkel mennyiben segítik az előzőekben vázolt problémák megoldását,

· az alternatívák vizsgálata során a célok elérésének különböző lehetőségei közül kerül kiválasztásra a különböző szempontok párhuzamos mérlegelése mellett a legelőnyösebb, mérlegelve a megvalósíthatóság realitását, a szakmai, pénzügyi, szervezeti, időbeli, stb. feltételeit,

· a projekt elemeinek kijelölése során 

-    felmérésre kerülnek a projekt megvalósításához szükséges pénzben,                    felszerelésben, létszámban mérhető erőforrások (inputok), 

· meghatározásra kerülnek az outputok, a projektmenedzsereknek az inputok rendelkezésre állása esetén teljesítendő feladatai,

· kitűzésre kerülnek a projekt közvetlen céljai

· rögzítésre kerül a projekt megvalósulásával elérhető tágabb, hosszú távú célkitűzés, mely hozzájárul a program valamelyik prioritásának teljesüléséhez,

· meghatározásra kerülnek a projekt megvalósulását befolyásoló külső tényezők, a pozitív tartalmúak (alapfeltételek) és a negatív tartalmúak (kockázatok)

· definiálásra kerülnek az indikátorok, azok az eredménymutatók, melyekkel a projekt eredményességét konkrétan mérni lehet.

A logikai keretmátrix a brainstorming alapján a fenti tényezőket egy olyan táblázatba, mátrixba foglalja össze, mely világosan mutatja kölcsönhatásaikat is.

Egyszerűsített, vázlatos formában a logikai keretmátrix (logframe) az alábbi táblázat kitöltését jelenti

	Tágabb cél
	Indikátorok
	Információk forrása
	

	
	
	
	

	Közvetlen célok
	Indikátorok
	Információk forrása
	Feltételek, kockázatok

	
	
	
	

	Eredmények (outputok)
	Indikátorok
	Információk forrása
	Feltételek, kockázatok

	
	
	
	

	Erőforrások (inputok) ( Phare támogatás + kormányzati, regionális és önkormányzati támogatás + saját forrás                   


Az első oszlopban alulról indulva az erőforrások a projekt megvalósításához szükséges pénzügyi forrásokat taglalják, melyek rendelkezésre állása esetén a fölötte felsorolt konkrét eredmények várhatók. Ezek az eredmények a fölötte lévő közvetlen célokat valósítják meg, melyek részesei egy tágabb társadalmi – gazdasági cél megvalósulásának.

A következő oszlopban mindezek (az eredmények, a közvetlen célok és a tágabb cél megvalósulásának ellenőrzéséhez használható konkrét, számszerű mutatókat, adatokat (indikátorokat) tartalmazza.

A harmadik oszlopban kerülnek megjelölésre azok a forráshelyek (pl. statisztikai jelentések) ahonnan az indikátorok beszerezhetők.

A negyedik oszlop azokat a feltételeket (+ hatások) és azokat az esetleges kockázatokat (- külső tényezők) tartalmazza, melyek befolyásolhatják a projekt eredményességét. Az indikátorokat és a feltételeket, kockázatokat is az eredmények mindhárom szintjére külön-külön kell szerepeltetni, előfordulhat ugyanis, hogy a projekt önmagában eredményes, de más külső negatív tényezők hatása miatt a feltételezett tágabb célokat mégsem tudja elérni. Például ha a projekt célja egy termelő üzem létrehozása, közvetlen célja a foglalkoztatottság növelése, és ezek mérhetően megvalósulnak. Nem biztos azonban, hogy a tágabb cél, a munkanélküliségnek az adott településen való csökkenése is mérhető a megadott indikátorokkal, mivel közben például több munkahely megszűnt az adott településen.  
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