Modell stratégia

Az épített környezet rehabilitációja – metodika javaslat

A rehabilitáció általános szempontjai

Városaink többségére, illetőleg a nőtt városok belső illetve az egyes területeinek nagy részére jellemző, hogy – az épületállomány jelentős része elavult

· az összefüggő lakóterületek nagy részének beépítése nem felel meg a az egészségügyi követelményeknek

· a lakók és más funkciók kedvezőtlenül keverednek

· az intézmény-ellátás nem felel meg a lakossági igényeknek

· a zöldfelületek sem mennyiségileg, sem minőségileg nem alkalmasak a funkcióik betöltésére

· nem megfelelő a közművesítés

· a közlekedési rendszere elavult, a fokozódó közúti igényeknek sem a közúti forgalom, sem a leállás és parkolás tekintetében nem felelnek meg

· mindezekből következően a települési környezeti problémák is egyre súlyosabbá vállnak

· az ott élők életkörülményei kedvezőtlenül alakulnak, a különbségek miatt szegregáció jön létre, mert az avulási folyamatok elsősorban az alacsony jövedelműeket és az időkorúakat terhelik.

Az avulás a városrészek zömében kimutatható, ennek mértéke, következményei, illetőleg az adott társadalmi, gazdasági helyzet határozza meg a beavatkozás módját és mértékét és ezek alapján a műszaki-gazdasági ráfordítást. A felújítandó területek kiválasztásával, a folyamat keretében végzett tevékenység társadalmi, gazdasági és műszaki-fizikai feltételeinek meghatározásával csak a város egészére kiterjedő tervezési tevékenység részeként lehet előrelátóan foglalkozni. 

Az a körülmény, hogy a városközpontoknak, az avult lakóterületeknek rendszerint csak egy része újítható fel egy műveletben, szükségessé teszi azt, hogy a részeket a város egészében értelmezzük és az összefüggéseket feltárjuk. Szükséges az is, hogy a több ütemű megvalósítás egy koncepció alapján jöjjön létre. Erre pedig csak a településrendezési terv szolgálhat megfelelő alapul. Ez az a tervfajta ugyanis, amelyben – többek között – lehetőség nyílik

· a város egészének és részeinek vizsgálatára, a felújítást igénylő területek lehatárolására

· a lehatárolt területek 

· adottságaink és problémáinak elemzésére, a követendő fejlesztési politika kialakítására

· külső és belső kapcsolatainak feltárására

· jelenlegi és jövőbeni rendeltetésének területfelhasználásának körültekintő meghatározására

· részletes tervezési programjának az összefüggéseket érvényesítő kialakítására

· a végrehajtás célszerű sorrendjének, komplex megközelítési feltételeinek és végül a szükséges intézkedéseknek a rögzítésére.

A felújítási feladatok előtérbe kerülése színvonalas településtervezést követel meg mind a hatékonyság, az alkalmazhatóság, mind pedig a megérthetőség terén, és az érintett lakosságnak a tervezésben való aktív részvételét igényli. A tervezéssel szemben támasztott minőségi követelményeknek csak akkor tehetünk eleget, ha a tervezés folyamatának minden fázisa komplex megközelítésű és abban a várostervező építészek és a szokásos szakági tervezők mellett a szociológusok, környezeti szakemberek a jelenleginél nagyobb mértékben vesznek részt.

A rehabilitációt igénylő területek lehatárolásának vizsgálati és tervezési szempontjai a településrendezési terv készítése során

A) A rehabilitációt igénylő területek kiválasztásának szempontjai

A települési rehabilitáció az a folyamat, amely az erkölcsi és fizikai avulás jelenségeinek felismerésén alapulva a természeti és a művi környezet és a társadalmi igények összhangjának megteremtésére irányul. Elsőrendű feladata, hogy egyrészt a jelen levő funkciók célszerű felélesztésére, továbbfejlesztésére, gazdagítására, másrészt a feladatokat betölteni már nem tudó elemek megszüntetésére, a szükséges és megtartható elemek folyamatos és szakaszos fenntartására, az eredeti állapotukban nem megfelelő elemek korszerűsítésére, átalakítására, továbbá új létesítmények kialakítására tegyen javaslatot. 

A lehatárolás viszgálati szempontjai

A rehabilitációt igénylő városrészek területi lehatárolásánál minden esetben 

· a tervezett településszerkezeti és területfelhasználási változásoknak, az adott műszaki állapotnak, valamint a jelenlegi és várható gazdasági lehetőségeknek, mint feltételeknek, továbbá

· a sajátos karaktert meghatározó, meglévő kulturális, esztétikai, történeti, régiségi vagy ritkasági értékek, továbbá a társadalmi mikrostruktúrák átmentésének és továbbfejleszthetőségének

optimális kompromisszumára kell törekedni, a szükséges vizsgálatokat ennek érdekében kell elvégezni, s végül a vizsgálatok eredményeinek súlyozott összegzésével kell a rehabilitációt igénylő területeket lehatárolni.

· A településszerkezet és a területfelhasználás vizsgálata

A rehabilitációt igénylő területek kiválasztásánál lényeges szempontként kell figyelembe venni a települések funkcionális és műszaki-fizikai szerkezetének adottságait és várható változásait.

· A településtörténeti és városképi vizsgálat

A települések múltjával, városszerkezeti városképi és építészeti emlékeinek feltárásával, illetőleg a történeti mértéket nem képviselő beépítés elemezésével és értékelésével az településrendezési terv településtörténeti és városképi vizsgálata foglalkozik.

A vizsgálat számba veszi mindazokat a társadalmi, gazdasági változásokat, tényezőket, amelyek a település térbeni megjelenésében, szerkezetében és hagyományaiban döntő jelentőségűek, a település és a táj viszonyától kezdve a szerkezete morfológiai adottságain át, a jellegzetes épületek elemzéséig. E vizsgálat alapvető törekvése a település egészének városépítészeti feltárása.

E dokumentáció részei lehetnek:

Az utcák és a terek vizsgálata

A vizsgálat során a következőket célszerű értékelni:

a minőség szempontjából:

· az utca jellegét 

· az utcát szegélyező épületek építészeti minőségét, az egyes épületek műemléki, városképi vagy helytörténeti jelentőségét

· az utca értékes növényzetét (fasorok, szegélykertek kertészeti kialakítását)

az állag szempontjából:

· az épületek fizikai állapotát, karbantartottságát

· a kertek, előkertek, szegélykertek gondozottságát

· az útfelületek és a járdák burkolatának állapotát

a látvány szempontjából:

· az utca változatosságát vagy egyhangúságát (az épületszínezést, a növényzetet, az érdekességek jelenlétét vagy hiányát, a közvilágítás megoldását stb.)

A környezeti mikrostruktúrák vizsgálata 

A nőtt városokban a mikrostruktúra fizikai keretei évtizedek vagy évszázadok során létesültek, alakultak ki. Jelentőségük messze nagyobb, mint fizikai valóságuk és látványuk, ugyanis az embernek a hellyel való azonosulását biztosítják és emellett különösen fontosak azok számára, akiknek a közvetlen közelükben találhatók. 

Maga a mikrostruktúra nem más, mint egyrészt a területen élő embereknek a kötődése a fent említett fizikai keretekhez, másrészt azoknak az emberi kapcsolatoknak az összessége, amelyek ezek megléte segítségével jönnek létre.

Az ilyen értékek továbbfejlesztése, új környezetei elemekkel való gazdagítása a rehabilitáció feladata. 

A mikrostruktúra vizsgálatában valamint a továbbfejlesztés igényeinek és irányainak meghatározásában pl.: a történész, a környezettervező és a szociológus lehet a  várostervező segítségére.
· Telek tulajdon vizsgálata

A rehabilitációt igénylő területek kijelölésénél döntő fontosságú a telkek tulajdonjogának megismerése. A rehabilitáció jellege – egy ütemben, szervezetten, komplexen történő illetve telkenkénti átépítés és felújítás – alapvetően a tulajdonviszonyoktól függ. 

· Épületvizsgálat

A megfelelő döntéselőkészítés érdekében a szokásos épületvizsgálat keretében a területen lévő épületek adatait gyűjtik össze és az épületek állagát úgy értékelik. A vizsgálat során el kell dönteni, hogy mely épület tekinthető megtartandónak, vagy bontandónak, és ez nemcsak műszaki, hanem gazdasági kérdés is. A műszaki állapot mérlegelését mindig az adott társadalmi-gazdasági helyzet határozza meg és ezért általánosan érvényes kritériumrendszer nem alakítható ki. 

A tervezés vizsgálati szempontjai

A rehabilitációs területek tervezési programját éppúgy, mint az egyéb, részletesebb tervezést igénylő területekét, a településrendezési tervben kell meghatározni. A tervezési programot megalapozó vizsgálatokat ilyen esetekben a rehabiltiációs területek sajátos szempontjainak figyelembe vételével kell elvégezni.

· A rehabilitáció határfeltételeinek vizsgálata

A vizsgálat célja azoknak a határfeltételeknek a feltárása, amik a területeken lévő fizikai állomány további használatát korlátozzák, illetőleg érintik. Az egyik ilyen határfeltételről az épületek „bontható” minősítésének feltételeiről már szó esett. Ilyenek lehetnek még a következők:

· a földrajzi fizikai határfeltételek (talaj, talajvíz, belvíz, stb.)

· a városépítészeti, építészeti határfeltételek (műemlékvédelem, városszerkezeti változások, városképi hangsúlyok, kilátás, rálátás stb.)

· környezetszennyezés határfeltételei

· a jogszabályok által megszabott határfeltételek (előírt normaértékek, védősávok, biztonsági övezetek stb.)

· az egyéb szempontból rögzített határfeltételek (kötött területfelhazsnálások, honvédelmi érdekek stb.

· A rehabilitáció szempontjai a funkcionális vizsgálatokban

A lakásvizsgálat keretében elemezni kell a lakáspolitika tendenciáit, az előirányozható épületfelújítások, korszerűsítések, illetőleg bontások célszerű arányaival kapcsolatban. Vizsgálni és értékelni kell a területen lakók áttelepítésére, vagy a felújítás utáni visszaköltöztetésének lehetőségét, az átmeneti lakások iránti igényeket, és azok kielégítésének feltételeit. 

Az intézményellátás és az intézmények esetén vizsgálni kell az ellátottság jelenlegi helyzetét, az ellátás hiányosságait.

A szükséges és lehetséges kompromisszumok alapján a közlekedés vizsgálata keretében számba kell venni, a forgalmi igények kielégítése érdekében a meglévő utcahálózat átértékelt felhasználásának lehetőségeit, a személygépkocsi –várakozó és -tárolóhelyek megvalósításának körülményeit, a tömegközlekedés továbbfejlesztésének módozatait, a gyalogos zónák kialakíthatóságát, továbbá 

· a munkahelyek megtartásának, esetleg gyarapításának lehetőségét

· a közművesítés különleges követelményeit az ilyen területeken

· a környezetszennyeződés, elsősorban a levegőszennyezés és zajártalom csökkentésének, továbbá a környezetszennyeződést előidéző, zavaró hatású létesítmények kitelepítésének lehetőségét és feltételeit.

A rehabilitációt igénylő területek általában nem rendelkeznek elegendő zöldfelületekkel. A zöldfelületek vizsgálata során elsősorban a területen található növényállomány állapotával, az állapot megjavítása feltételeivel célszerű előzetesen foglalkozni.

Az iparterületek, üzemi létesítmények vizsgálata keretében meg kell vizsgálni:

· a területen lévő megmaradó üzemi létesítmények további használatának területi és műszaki feltételeit

· a megszűnő, máshol pótlandó üzemi létesítmények pótlásának, műszaki, gazdasági és egyéb következményeit.

· A rehabilitációt igénylő területek szociológiai vizsgálata

A rehabilitációt igénylő területek szociológiai vizsgálatai keretében választ kell adni arra, hogy a rendelkezésre álló erőforrások hatékonyabb felhasználásával, mit tehet a településigazgatás és a településtervezés annak érdekében, hogy a lakosok kielégítetlen, vagy rosszul kielégített szükségletei okozta elégedetlenségek csökkenjenek, a feszültségek megszűnjenek, a település élete, mindennapjai a lehetőségekhez képest a legelfogadhatóbbak legyenek a lakosok számára.

Szükséges tehát, hogy a tervező a lakosok saját települési körülményeikkel szemben kialakított érzelmi beállítottságáról, véleményéről, értékítéletéről minél megbízhatóbb ismeretekkel rendelkezzünk. A vizsgálatok rendkívül szerteágazóak lehetnek, kiterjedhetnek a közvetlen lakókörnyezettel való elégedettségi szint mérésére, az ellátás és szolgáltatás, az esztétikai megjelenés megismerésére. (lásd: Füzér Katalin anyagát)

B) A rehabilitációt igénylő területek tervezési szempontjai

Tervezési feladatok a koncepciószakaszban

Már a tervezés kezdetekor mérlegelni kell, hogy az általános szakmai követelményektől milyen mértékben indokolt eltérni, s ugyanakkor melyek azok az igények, amelyek nem elsődlegesen – esetleg mások rovására – ki kell elégíteni. A rehabilitációt igénylő területek tervezése során az ellátás szintjét egyrészt a területi kötöttségek, másrészt az adott társadalmi-gazdasági helyzet, a mindenkori társadalompolitika és a rendelkezésre álló pénzügyi eszközök határozzák meg. Az ellátást úgy kell megtervezni, hogy a területen annak színvonala a rehabilitációt követően ne romoljon, lehetőleg javuljon.

A felújításra szoruló területeken – különösen az elmúlt években  - a lakosság száma jelentősen csökkent és demográfiai összetétele fokozatosan átalakult. Ez a folyamat a családösszetétel változásában is jelentkezik.

Az előbbiekből következően külön is gondot célszerű fordítani a rehabilitáció utáni lakosság struktúrájának tudatos tervezésére, a családok arányaira. Törekedni kell arra, hogy minél többen maradjanak az adott területen. Ugyanakkor gondot kell fordítani a családstruktúra aránytalanságainak kiküszöbölésére is. 

A városfejlesztési tevékenység alapjául szolgáló fejlesztési fejezetben ismertetni kell 

· a rehabilitációs tevékenység célját, társadalmi, gazdasági, műszaki és településtörténeti kereteit és megfontolásait, valamint az ezekből származó alapelveket

· a rehabilitációt igénylő területek határait, a rehabilitáció területenkénti indokait, 

· az épületfelujítások, bontások előirányozható arányait, kritériumait, szükség esetén kitérve az egyes fontosabb létesítmények sorsára vonatkozó állásfoglalásokra is,

· az érintett lakosság áttelepítésére vagy átmeneti lakásokba való költöztetésére és visszaköltöztetésére vonatkozó feltételeket, a rehabilitáció utáni népességre, a népesség szerkezeti összetételre vonatkozó elgondolásokat,

· az ellátás javasolható értékeit a rehabilitációt igénylő területek szerinti részletezésben,

· az egyes létesítmények működéséhez vagy áttelepítéséhez szükséges feltételeket, tennivalókat,

· a közlekedés és a tömegközlekedés továbbfejlesztéséhez szükséges elgondolásokat,

· a közműves ellátás és a közműlétesítmények szükséges fejlesztését,

· a zöldfelületekkel kapcsolatos létesítési és fenntartási javaslatokat,

· a környezetei ártalmak csökkentésére, továbbá az elérendő környezetei szintekre vonatkozó javaslatokat.

Tervezési feladatok a tervi szakaszban

A településrendezési terv tervi szakaszában a rendezési koncepciót rendezési tervvé kell fejleszteni, s ennek keretében – többek között – ki kell dolgozni a település területfelhasználási és övezeti tervét, valamint az építéshatósági tevékenység közvetlen alapjául szolgáló szabályozási tervet. E feladatok megoldása, a területfelhasználás, a kapcsolati rendszerek meghatározása, valamint a rehabilitáció rendezési tervéhez szükséges programadatok kialakítása során a következő szempontok – meghatározók – figyelembevétele, szükség esetén érvényesítése indokolt.

A városfelújítással foglalkozó irodalmak, külföldi példák is hazai meggondolások alapján és területi jelleg szerint csoportosítja a felújítási tevékenységeket, azok irányadó szempontjának megadásával, ezek:

· revitalizációs,

· rehabilitációs,

· rekonstrukciós területek.

· a történeti, városképi értéket képviselő adottságok, továbbá a területen lévő mikrostruktúrák műszaki-fizikai kereteinek védelme; 

· a regionális, városi szintű, alapfokú intézményellátás meghatározása

· a területigényes intézményekkel kapcsolatos döntések 

· a meglévő kereskedelmi, szolgáltatási létesítmények felújítása, és korszerűsítése, a hiányzó létesítmények pótlása

· építési tilalmak területi kijelölése (azoknál a területeknél, amelyek fejlesztési módját mélyebb tervezési szinten szükséges megállapítani)

· a túl sűrűn beépített területek épületei egy részének, elsősorban az udvari szárnyak lebontása, ezáltal a laksűrűség csökkentése és ugyanakkor szabad területek nyerése

· az építési övezet, a laksűrűség, a beépítési mód és jelleg, a szintszám meghatározása

· kitelepítési döntések (a területen megszüntetendő funkciók, területfelhasználások, létesítmények meghatározása a felújítások előkészítése céljából)

· a zavaró hatású ipari üzemek kitelepítése a terület rendeltetésébe illő üzemek és műhelyek korszerűsítése

· a közlekedési úthálózat hierarchikus kialakítása, a tömegközlekedési kapcsolat, a felújítási terület belső feltárási rendszere és irányelvei, a gépkocsitárolás programja, a gyalogos felületek kijelölése

· a műszaki infrastruktúra meglévő és a távlatban is megfelelő elemeinek felhasználása

· a zöldfelületek vonatkozásában a külső és belső kapcsolatok igénye a belső adottságok és lehetőségek alapján, a zöldfelületi ellátás mértéke

· a terület közelében lévő, könnyen megközelíthető létesítmények teljes hasznosítása a felújítandó terület javára, vagy – ennek ellenkezőjeként – a terület szomszédságában lévő területek igényeinek részleges kielégítése a rehabilitáció megvalósítása révén.

A rehabilitációs rendezési terv intézkedési javaslata a rehabilitációt igénylő területekkel kapcsolatban ne csak a műszaki feladatokat, hanem a rehabilitáció végrehajtásával kapcsolatos valamennyi intézkedést foglalja magában, beleértve a lakosság átmeneti elhelyezésének feltételeit is. Adjon javaslatot a megvalósítás időbeni és térbeni ütemezésére, szervezeti kereteire, előkészítési munkáira is.

A rehabilitációs területek ütemezése során azokat a településrészeket célszerű előtérbe helyezni, amelyek korszerűsítése az összvárosi érdekek szempontjából a leghatékonyabb és amelyek a környező többi terület funkcionális alkalmasságát a legnagyobb mértékben befolyásolni tudják.

Az érdekeltek részvétele a tervezés folyamatában

Minden, ami a városban történik, nem a hatóságok és a tervezők kedvéért, hanem az itt élő, dolgozó emberekért történik. Bármit akarunk, a helybeliekkel kell elfogadtatni. Így a hatékony városfelújítás egyik fontos feltétele a lakosság/az érintettek együttműködése, hiszen 

· ha a rehabilitáció feladata az életfeltételek megjavítása, akkor az érintettek problémáinak és kívánságainak megismerése elengedhetetlen;

· az érintett lakosság egy része maga is a felújítási intézkedések cselekvő része lesz. Ez elsősorban a lakásfelújításra vonatkozik. A rehabilitáció folyamatába való bevonással motiválhatók a potenciális résztvevők;

· a felújítás akkor lehet hatékony „önhordó” folyamat, ha az érintettek maguk is akarják azt. Ennek azonban előfeltétele, hogy az érintettek beláthassanak a döntésekbe.

A lakosság aktív részvétele segíti a területtel való azonosulás folyamatát. A környezetét magáénak érző ember a környezeti mikrostrukturális elemek iránt érzékenyebb, azok felújításában, helyreállításában, kialakításában könnyebben aktivizálhatók.

Az érintett lakosságon kívül a terület vezetőinek, képviselőinek, az intézmények tulajdonosainak, üzemeltetőinek folyamatos részvétele a tervezésben nagy mértékben elősegíti a tényleges problémák, hiányok, igények feltárását, esetleg ütköztetését, ami végeredményben használhatóbb, a terület sajátosságaiban gyökerező terv elkészítését eredményezi.

A tervezési területen létrehozott „információs iroda” lehetőséget ad valamennyi érintettnek a tervezési (esetleg kivitelezési) folyamat nyomon követésére. 

Az együttműködési folyamat egyik lehetséges példája:

1. Tájékozató megbeszélés

· Az általános célok és lehetőségek, a tervezett további intézkedések ismertetése a tervezők részéről, a terület objektív lehetőségeinek, adottságainak feltárása. 

· A lakosság és az érintettek motiválása a felújításban (miért jó nekik).

· A lakosság és az érintettek lehetőségeinek, elvárásainak, áldozatvállalásának megismerése.

2. Azonnali intézkedések

Lehetőleg több, kisebb intézkedést kell foganatosítani, amelyek elsősorban kezdeményezést, fantáziát kívánnak, kevésbé pénzt. Ezeket az önkormányzat végeztesse el, de a közvetlen környezet alakításában gazdag tevékenységi terület kínálkozik a lakosság közvetlen részvételében is. Ez látszólag kis dolgokból is állhat pl: egy utca lezárása néhány virágvályúval az átmenőforgalom megszűntetésére, néhány fa ültetése. Ezzel a komolyabb gondok általában nem oldódnak meg, de történik valami: a lakók ezt sokkal kézzelfoghatóbban élik át és tapasztalják, mint a beszédet vagy a tervet, hogy környezetük átalakítható, javítható. 

3. Első tervezői javaslatok

Az érintettek elvárásainak, lehetőségeinek és az állapotfeltárás eredményeinek összevetése adja a terület fejlesztésének kidolgozott javaslatok alapját. (alternatívák készülhetnek) Ez az anyag lesz a további viták kiindulópontja.

4. Második tájékoztató megbeszélés

A tervezői javaslatok néhány hetes „közszemlére tétele” után kerül megrendezésre. Az érintettek egyetértését, kritikáját egyéni javaslatait írásban rögzítik (a további munka egyik alapja lesz). A felújítás célja már körvonalazható.

5. Felújítási koncepció

A felújítandó terület valamennyi lényeges szerkezeti és területfelhasználási elemének fejlesztését meghatározza. Az érintettek érdekeit a városrész magasabb rendű érdekeinek alá kell rendelni.

6. Tervi munkarészek

A koncepció „lebontása” a terület valamennyi elemére

7. Harmadik tájékoztató megbeszélés

A koncepció és a terv munkarészeinek néhány hetes kifüggesztése után kerül megrendezésre, melyen lehetőség van a további egyeztetésre.

8. Önkormányzati jóváhagyás

A terv jogszabály szerinti hatályba lépése.

A lakosság és valamennyi érintett ilyen fokú bevonása a tervezés folyamatába rendkívül munka és időigényes. Mégis, mivel az „emberhez méltó környezet” nem abszolút fogalom, igyekeznünk kell a ma itt élő emberek kívánságait, lehetőségeit a magasabb rendű városérdekek alá rendelve maximálisan figyelembe venni.
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