Az ,.ELO VAR” — koncepci6 és stratégia

A Budai Varnegyed (polgarvaros, palota negyed, varlejték) egyedulalléan dsszetett és kompakt térténelmi
varosi miliével rendelkezik, a vilagorokség része, kitlintetett jelentéségl a vilag magyarsaganak tudataban. A
Varnegyedben ugyanakkor sok a megoldatlan tgy, némelyik megoldasa évtizedek 6ta huzodik. A problémak
kezelésére, a Var fejlesztésére 2012-ben tanulmany késziilt a KOZTI generaltervezésében ,A Budai
Varnegyed hosszu tavu (25 évre sz0616) fejlesztésének stratégiai terve” cimmel. A munkafolyamat vezetdje
Potzner Ferenc volt. A réviden ,VAR 25”-ként aposztrofalt tanulmanykétet harom nagy részbél allt: 1.
Véarostervezési tanulmanyterv (vezeté tervezé: Nagy Béla), Il. Epitészeti tanulmanyterv (Potzner Ferenc), III.
Ingatlanfejlesztési stratégia (Varga-Otvos Béla). A 2015. majus 11-i eléadasom az utdbbira épiil.

A ,VAR 25” megalapozé vizsgalatai kimutattak, hogy a Varnegyed funkciégazdagsaga még létezik, nemcsak
a kovek 6rzik a multat. Ebbdl az is kovetkezett, hogy a kultira fogalmat atfogdan értelmezzik. A kultdra
kifejezés itt nemcsak a mivészetekre, a gyljteményekre vonatkozik, hanem pl. a szallodaipari, a
gasztronomiai, az Uzleti és kereskedelmi, a turisztikai, a kozéleti és kdzigazgatasi, az oktatasi kulturara, a
tudomanyos életre is. S6t, amitél igazan kivételes a Var, hogy a laké- és munkahelyek, az évodak, iskolak, a
kbzszolgaltatasok, rendel6k, egyhazak, boltok, allami hivatalok révén aktivan jelen van a mindennapi varosi
élet kulturaja. A Varnegyed kilénleges statusza, egyedisége, a 25 éves tervezési idétav sok kérdésben
Ujragondolasra késztette a tervezéket. Pl. Hogyan értelmezziik az 6rokség-gazdalkodast varosléptéki
tertleten? Miképp viszonyul egymashoz a kulturalis érték és a gazdasagi érdek? Hogyan harmonizalhato a
miemlékvédelem, a varos- és ingatlanfejlesztés, a varoslakéi attitlid?

Erzékelhetd volt (azdta is), hogy a meglévé és a tervezett funkciérendszert kiegyensulyozatlansagok
fenyegetik, pl. a forgalom és a turisztika intenzitasa, az eléregedési tendencia er6sédése, az ad hoc
beavatkozasok. A fejlesztések eltorzulhatnak tulzasok, egy-egy szektor dominanciaja iranyaban. A
veszélyeztetd szektorok: turizmus (szérakoztaté negyed), allamigazgatas (kormanyzati negyed), kiallitasok
(muzeumi negyed), ingatlanpiac (biznisz-negyed). Gondokat okozhat a rovidtavon hatasos latvanyprojektek
erbltetése, de a hasznositast korlatozo tulszabalyozas is.

A koncepcio és stratégia készitésekor meghatarozé volt, hogy a vilagérékségi tartalomnak és a
fenntarthatésag elvének szerves egységet kell alkotnia. A fenntarthatésagnak meg kell jelennie anyagban,
Uzemeltetésben, gazdalkodasban, az é16 k6z0sségek megtartasaban, frissitésében. Egyértelmi volt, hogy a
sokreétlség éltetését ekkora varosi szévetben varosrehabilitacioként kell felfogni, ami viszont csak
kézpénzbdl nem valdsithatd meg. Cél, hogy a Varnegyed, mint varos minél kevésbé figgjon kézpénzektdl.
Vegyuk fel a szakadoz6 varostorténeti fonalat, és éltessiik azt a szerves folyamatot, ahogyan a sokszinliség
létrejott és miikodott évszazadokon at!

Mindebbdl adédik a koncepcionalis jovokép, a vizio: ,El6 Var — a Budai Vérnegyed legyen a polgéri és a
varosi kultura fellegvara”. A polgari és a varosi kultdra atfogé értelmezésének 1ényege: minden itt
meggyokeresedett kultura-szegmensnek, funkcidnak, tevékenységnek, eseménynek, épitménynek,
szolgaltatasnak, a természetes és épitett kbrnyezet hasznalatdnak mintaszeriinek kell lennie. A polgari és
torténeti kulturkorbe tartozik a decens kdzigazgatés, a polgari demokracidhoz és a hely szelleméhez ill§
nemzeti kézjogi intézmények elhelyezése is.

A stratégia a jov6kép megvaldsitasi folyamata. A stratégiai cél azonos a koncepcionalis céllal, az EI6 Var
jovBkeéppel. 25 éves tavlatban a megvaldsitashoz és fenntartashoz egyensdlyi folyamat generalasara és
egységes kezelésre (menedzsmentre) van szikség. Tovabba elengedhetetlen a mindezt lehetévé tevé, a
Varnegyedhez kéthets allando koltségvetés biztositasa. Az EIS Var stratégia része, hogy béviilienek a
projekt-, ill. épitési, befektetési lehetdségek és kepzddjenek bevételek. Minél harmonikusabban
érvényesiilnek az egymashoz tapadé funkciok, annal vonzdbba, elevenebbé valik a Varnegyed. Az EI6 Var
jelmondatban a komplexitas bels6é ardnyai megtartasanak, a varosi kompaktsag megérzésének és
gazdagitasanak idedjat tomoritettik.



Az EI6 Var funkciérendszerét a térben is leképeztiik. A Varnegyed multjabodl, jelenébél, térszerkezetébél, a
hagyomany és megujulas szellemébdl adddik a ,,Két Fétér - Eqy Féutca” képlet:

« Palota negyed: Szent Gydrgy tér — a nemzet Fétere. A teret és kdrnyezetét 4thatjak torténelmi multunk
felemeld és tragikus eseményei; kiralyok, allamférfiak, mivészek, hésok tették hirnevessé. A tér
szimbolikus, identitasadd, nemzeti ,szakralis” szerepének méltésaga dsszefiigg a Kiralyi Palota és a tér
nyugati oldalanak jovébeni funkcidvalasztasaval. Az allamtorténeti és nemzeti kulturalis 1épték adott.

» Polgarvaros: Szentharomsag tér — a polgari Fétér. A hely klasszikus, varosi, polgari kozponti tér
varoshazaval, templommal, szallodaval, kbzepén szentharomsag szoborral.

» Tarnok utca — Disz tér. a Fbtereket 0sszekotdé Féutca. A széles utca és tér mentén iskola, posta,
rendeld, gyogyszertar, rendérség, cukraszda, vendéglatdhelyek, irodak, boltok sokasaga talalhato,
régen piac is volt. Egy igazi varosi korzo, kapocs a polgarvaros és a palota negyed kozott.
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A Varnegyed varosrehabilitdcios munkalatai oridsi szervezési és finanszirozasi feladatot jelentenek, amelyet
nem lehet révid idén bellil egy projektben végrehajtani, csak térben, idében, pénzben megosztva,
Utemezetten, az egységes kezelés biztositasaval. A ,Két Fétér - Egy Féutca” alapszerkezet kivaléan
alkalmas az 8sszhang megteremtésére. Hozza kapcsoltan alakitottuk ki a megvaldsitas épitési és pénzigyi
beavatkozasi dvezeteit, lehetévé téve a mozaikszer(, de tavlatban mégis egységessé valéd
varosrehabilitdciot. Az un. halézatos létesitmények alkotjak a Varnegyed térbeli, miiszaki abroncsait,
lehetdvé téve az at- és kdrbejarhatésagot kivil-belul, alul-falal.

A beavatkozasi dvezetek: 1. Kapisztran tér, 2. Erdélyi bastya, 3. Szentharomség tér, 4. Tarnok utca - Disz
tér, 5. Szent Gyorgy tér, 6. Kiralyi Palota, 7. Varkert Bazar, 8. Clark Adam tér, 9. Polgari évezetek (a 8
beavatkozasi 6vezet altal le nem fedett tertletek). A halézatos létesitmény-rendszerek: varfalak,
kozterlletek, kdzlekedés, barlangok, kertek.

Az ,EI8 Var’ koncepci6 és stratégia megvaldsitasanak javasolt szervezeti, pénziigyi, jogi formaja:

* VarMunkak Tanacsa — az egységes kezelés és az egyensulyi folyamat fenntartdsanak stratégiai
intézménye. Cél, hogy vezérletével projekt engedélyekig lehessen eljutni taktikai intézmények révén
(projektcégek, 6nkormanyzati szervezetek, Vargondnoksag, ingatlanfejlesztok).

» VarFejlesztési Alap — intézményesitett forrasképzés, visszacsatolas a varbeli munkalatokhoz.

» VarTérvény”— az épitett 6rokség egyedi kezelése érdekében alkotott jogszabaly-készlet.

A javasolt finanszirozasi rendszer (minta az egykori Févarosi Kézmunkatanacs létrehozasa):
1. Nagy indit6 téke, egyszeri vagy éves osztasokban. Forras: EU, allam, kétvény, févaros, kerllet, egyéb.
2. Allando forrasok: a kézszféra bevételének x %-a (*/o0-€), ill. a VarFejlesztési Alap. Cél, hogy a Var
rehabilitacidja szervesen kapcsolddjon a kézszféra és a gazdasag teljesité képességéhez.
3. Uzleti tipusu forrasok, pl. parkolas, kdzteriilet-hasznalat, bérlet, belépék, dijak, részesedések.
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A beavatkozasi 6vezetekben a kéz- és maganforrasok — uniés, allami, dnkormanyzati forrasok, magan
tékék, lakossagi pénzek, gyljtések, felajanlasok — egyuttesen ,dolgoznak” a VarMunkak Tanacsa
koordinalasaval. Kijeldltlink prémium ingatlanokat1 az 6vezetekben, hogy altaluk t6két lehessen bevonni és a
bevételeket a Varnegyed felljitasara, fejlesztésére lehessen visszaforgatni (VarFejlesztési Alap). A Polgari
dvezetek, lakohazak az EI6 Var koncepci6 alapvetd, de kevésbé latvanyos elemei. A lakossag megtartasa,
demogréfiai frissitése, aktiv lakokdzosségekkeé szervezése, a lakdhelyek védelme, Ujak kijeldlése stratégiai
jelentéségu.

A vér(os)rehabilitacié nemcsak kdzpénzbdl nem valdsithatdé meg, de csak maganforrasbdl sem. Egyuttes
alkalmazas szukséges, ahol a kdzberuhazasoknak is megtérils befektetéseknek kell lennilk. A kivételes
intézmények elhelyezésére és mikodtetésére (pl. OSZK, MNL, MNG) megvalésitasi tanulmanyokat
szlikséges késziteni. Egy példa. A Kapisztran téren az Uresen allé volt Orszagos Tehereloszto éplilete
tipikus prémium ingatlan. Felmerilt, hogy a Nemzeti Levéltar latogatd kozpontta épitené at a hazat. Amellett,
hogy latogatékdzpont minden bizonnyal a fééplletben is kialakithatd, a gondolat szép, de viszi a kozpénzt:
milliardos atalakitas, szazmillids évi fenntartas. Soha nem tériil meg. Az éplilet piaci hasznosithatésaga
(lakas, bolt, iroda, étterem, szélloda) milliardos forras, a fenntartas dnfinanszirozo, a bevétel a Varnegyedre
fordithatd, az adé gyarapitana a koltségvetést, és az éplletet igényes, nagy vasarléereji polgarok
hasznalnak, élnék. Kbztes megoldas: az épllet egy részében levéltari latogatokézpont, masik részében
uzleti funkcidk kertlnek.

Végll, néhany gondolat a varosrehabilitaciorél. Amit ma épitett orokségként évunk, azt egy életforma hozta
létre egykoron, és tartotta fenn generaciokon at. Az épitett 6rokség nem miemléknek, hanem tovabb é/6
Orékségnek készilt. Az 6rokség nemcsak az, amit kapunk, hanem az is, amit tovabb adunk. Az
életformaban és annak fenntartasaban rejlik a varosrehabilitacio modszere és sikere. Abban az életmodban,
amely ,izemszer(ien” érlel sokrétii helyi civilizaciot. Jol illenek a Varhoz Gardonyi Géza ,Egri csillagok” c.
regényébdl Dobo Istvan hires szavai: ,A falak ereje nem a kében vagyon, hanem a védék lelkében”. Mai
értelmezésben: ,az épitett 6rokség ereje nem a kdben vagyon, hanem a Varat él6 kdzdsség lelkében”.
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Budapest, 2015. majus Varga-Otvds Béla
varosfejleszté kdzgazdasz

! Prémium ingatlan: az ingatlanpiacon magas potencialis érték, kivalo fekvésii és adottsagu, sokféle funkcio
befogadasara alkalmas, bevételtermel6 ingatlan.



