
Vegyesfelhasználású 
fejlesztések a Phoenix-
metropoliszrégióban

Tóth Bálint
Budapesti Corvinus Egyetem
Nemzetközi Kapcsolatok és 
Politikatudomány Doktori Iskola
Gazdaságföldrajz és Városfejlesztés 
Tanszék



• Mi jellemzi a vegyesfelhasználási fejlesztések jelenlegi trendjeit 

Tempe-ben és Phoenixben? 

• Milyen mértékben ösztönzik a vegyesfelhasználású fejlesztéseket 

az általános környezeti megfontolások és célok? 

• Mik a vegyesfelhasználású fejlesztések megvalósítását 

akadályozó tényezők?



Rendezési gyakorlat, hagyomány az USA-ban

Funkciók szétválasztása

Lakófunkció védelme

„lakóterületekbe ékelődő” üzletek nem jellemzők a kertvárosias 

városrészekben

Autóra épült ”Big-box” üzletek
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https://data.tempe.gov/



Zoning és szuburbanizáció az 

USA-ban

1850-as évek előtt: A lakosság jellemzően abban a városban él, ahol 

dolgozik

Építési szabályozások fókuszában ekkor még tűz-, egészségvédelem stb.

1850-től: Lóhúzta vasutak (Boston)

• Ezek még nem tettek túl nagy hatást
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(Ward, 1964 p. 482). (Warner, 1962 p. 2)
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Ward (1964, p. 485)

Ward (1964, p. 484)



Zoning és szuburbanizáció az 

USA-ban

1880: Villamosok megjenése, tehetősebbek intenzívebb kiköltözése

• Főútvonalak mentén, körülöttük üzletek, többlakásos épületek

• Néhány blokkal arrébb kertesházak, távol a zajtól és a kosztól

Elegendő politikai erő a zavaró funkciók távoltartására
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Zoning és szuburbanizáció az 

USA-ban

1910-es évek: Autók, autóbuszok megjelenése

• Funkciók eltávolodása a főútvonalaktól

• A lakóknak, fejlesztőknek garancia kellett

• 1910-es évek: Első szabályozások megjelenése, cél az ingatlanárak 

fenntartása!

Közlekedés, mint a szuburbanizáció és a településrendezési 

szabályozás mozgatórugója



Zoning és szuburbanizáció az 

USA-ban

Szuburbanizációt támogató szakpolitikák

1916: Federal-Aid Road Act: 75 millió dollár országos útfejlesztésre

• Autóra épült kereskedelem elterjedése

Háztulajdonlás hitelezése (kizárólag lakófunkciós fejlesztések jellemzően 

új területeken)

• 1933: Home Owners’ Loan Act: munkásosztály támogatása (10% önerő)

• 1944: Veterans Admininstration: veteránok számára nyújtott hitelek (0% 

önerő)



Zoning és szuburbanizáció az 

USA-ban

Interstate Highway Act (1956): további lökést adva a szuburbanizációnak 

1936-ra 1 322 város rendelkezett településrendezési szabályozással 

Euclid település és Ambler ingatlanfejlesztő vállalat jogi esete (1926) 

• Precedensértékű

• Többlakásos házak, mint „paraziták” egy kertes házas övezetben (zaj, forgalom, 

árnyékolás)



Zoning és szuburbanizáció az 

USA-ban

Interstate Highway Act (1956): további lökést adva a szuburbanizációnak

1936-ra 1 322 város rendelkezett településrendezési szabályozással

• Cél nem csak a zavaró funkciók, de a zavaró társadalmi csoportok kitiltása is

• Először nyíltan rasszista szabályozások

• Diszkrimináció a hitelezésben

• 1960-as évektől Open Suburbs Movement: alacsonyabb státuszúak házhoz 

jutásának támogatása

• Előírások kijátszása



Zoning és szuburbanizáció az 

USA-ban

1970-es évektől ”Boomburbok”…



Kertvárosok manapság

Mesa, ”a világ legnagyobb kertvárosa”: 500 ezer fő

Már nem homogének

Homeowners’ Associationök hatalma

• Legfőbb motiváció ma is az ingatlanár megtartása
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SMART GROWTH, 

NEW URBANISM ÉS 

MIXED-USE
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A megoldás: New Urbanism és Smart Growth

1990-es évek

“A szakpolitika és a településrendezés helytelenül támogatja a 

szuburbanizációt”

Sétálhatóság, izgalmas, biztonságos belváros, vibrance, sokszínűség

Jane Jacobs nyomán 



Az (egyik) eszköz: mixed-use, vegyesfelhasználású fejlesztések

…Voltaképp alközpontok

Funkciók keverése egy tömbön, városrészen belül 

Sűrűbb beépítés, tömegközlekedési fejlesztésekkel, 

szolgáltatásfejlesztéssel

• Pl. Földszinten üzlet, emeleten lakások

• Pl. Lakóparkok különböző szolgáltatásokkal

Európában nem újdonság
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New Urbanism és Smart Growth kapcsolata a fenntarthatósággal

KÖRNYEZETI 
FENNTARTHATÓSÁG

TÁRSADALMI 
FENNTARTHATÓSÁG

GAZDASÁGI 
FENNTARTHATÓSÁG

New Urbansim

• Barnamezős fejlesztések 
támogatása, városkörnyéki 
zöldterületek megőrzése

• Megfizethető lakások

• Közösségi aktivitás elősegítése

• Metropoliszrégió, mint alapvető 
gazdasági egység

• Városok közötti gazdaság, 
közigazgatási koordináció

Smart Growth

• Alközpontok, közösségi 
közlekedés fejlesztése

• Lakosság és közösségek 
fejlesztésekbe való bevonása

• Gazdaságfejlesztés 
vegyeshasználat támogatásával



Környezeti fenntarthatóság

Barnamezős beruházások

Mérsékelt autósforgalom

Tömegközlekedési fejlesztések

Egységre jutó alacsonyabb energiafelhasználás és 

költségek

Tapasztalat: A kis üzletek nem váltották fel a hétvégi 

bevásárlásokat



Társadalmi fenntarthatóság

Javuló társadalmi kapcsolatok, mentális egészség

Megfizethető lakások

Tapasztalat: Megfizethető lakások hiánya

Dzsentrifikáció, szegregáció

Zsúfoltság – mentális egészség?



Gazdasági fenntarthatóság

Infrastrukturális költségek

Kevésbé terhelt közl. infra.

Hosszabb beruházási idő és megtérülés

Mérsékeltebb gazdasági teljesítmény



data.tempe
.gov
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(Tóth, 
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(Tóth, 
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Uptown

Midtown

Eastlake
Garfield

Gateway

Solano

(Tóth, 2023, 
p. 64-65)
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(Tóth, 2023, 
p. 64-65)
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p. 64-65)
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Vegyeshasználatú fejlesztések jelenlegi 

trendejei

Tempe jóval előrébb tart

• Kompaktság

• “landlocked”

• Elsősorban egyetemváros

Phoenixben a belvárosban továbbra is erősek a helyi közösségek



Mixed-use fejlesztések, környezeti 

megfontolások

Fenntarthatósági témák: vízmegtartás, hőszigethatás mérséklése

Mixed-use fejlesztések, mint a trendiség, a vibrance és a sétálhatóság

eszköze

Hiányzó környezeti fenntarthatósági kapcsolatok

„Persze, tegyél parkot a kertvárosba, csak ne mondd el nekik, hogy 

a fenntarthatóság miatt csinálod”

A lakosság más miatt aggódik



Eddigi tapasztalatok a lakosság részéről

Az itt élők is vágynak a sétálhatóságra, de

• Az új üzletek nem illeszkednek a lakosság igényeihez

• Dzsentrifikáció, telekárak megemelkedése, idegenek 

beáramlása

• Zaj, zsúfoltság, parkolóhelyhiány, tömegközlekedés

• NIMBY

• „Megfizethető lakásokról szó sem lehet”

• Meglévő erős közösségek jelentősége



Eddigi tapasztalatok a fejlesztők részéről

Lakossági ellenállás – Jelentős beleszólás!

Hitelezési nehézségek

Mixed-use fejlesztések visszafogott gazdasági teljesítménye

A működéshez sűrűség kell



Eddigi tapasztalatok az önkormányzat részéről

Adminisztrációs terhek

Rugalmas szabályozás átka

Átláthatatlan fejlesztési célok és tervek

Tömegközlekedési fejlesztések nehézkes 

hitelezése

Private Property Rights Protection Act



Mixed-use fejlesztések általában

A lakosság irányítja a folyamatokat

Különösen, ha rendezési tervet kell módosítani!

• Befolyásolva minden mást

A kertváros még mindig No Go zóna



Mixed-use fejlesztésetek promotáló folyamatok

Phoenix és Mesa a következő „big one”

• Politikai akarat a belvárosban

• Új beköltözők, politikai nyomás

• Arizona State Groundwater Management Act
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Mixed-use fejlesztésetek promotáló folyamatok

Phoenix és Mesa a következő „big one”

• Politikai akarat a belvárosban

• Új beköltözők, politikai nyomás

• Arizona State Groundwater Management Act

Egyre több mixed-use fejlesztés várható
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