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A lakotelep-rehabilitacié helyzete hazankbant

Elméleti és gyakorlati kérdések

EGEDY TAMAS?

Zusammenfassung

L age der Neugestaltung von Grosswohnsiedlungen in Ungarn

Waéhrend des Sozialismus wurden staatliche Investitionen in Ungarn Uberwiegend als
Grosswohnsiedlungen realisiert und diese Jahrzehnten brachten eine rasche Verbreitung von
Panelwohnsiedlungen mit sich. Nach der politischen Wende bilden diese Panelwohnungen nach wie
vor einen erheblichen Teill auf dem Wohnungsmarkt und sie werden im ungarischen
Wohnungsbestand voraussi chtlich noch lange eine wichtige Rolle spielen. In den vergangenen Jahren
rickte die Sanierung (Neugestaltung, Rehabilitierung) von Grosswohnsiedlungen auch in Ungarn
ins Licht und die Kommunalverwaltungen und Investoren geben immer mehr Aufmerksamkeit zur
L 6sung der Grosswohnsiedlungsproblematik. Dieser Aufsatz fasst die theoretischen und praktischen
Ergebnisse der Neugestal tung von ungarischen Grosswohnsiedlungen zusammen und versucht einen
Uberblick tiber die wichtigsten Phasen der integrierten Regeneration von Grosswohnsiedlungen zu
geben. In diesem Sinne sind die Rehabilitierung der physischen, sozialréumlichen und konomischen
Umwelt zu erwéhnen als grundlegende Bestandteile dieser umfassenden Neugestaltung.

Bevezetés

Hazénkban a szocialistaiddszakban az dlami beruhazasok jelentds része |akdtel ep-épité-
sek formajdban valésult meg, s e négy évtized alatt anemzeti érték nem elhanyagol hat6 része éplilt
be alakotelepi lakasdllomanyba. A rendszervaltozas utan alakéaspiacon alakotelepi 1akasok tovabbra
isjelentds aranyt képviselnek, igy szamitani kell arra, hogy az ilyen lakésok még hosszl ideig la
kasdlloményunk meghataroz6 szegmensét képezik.

A kdzelmllt tapasztalatai azt mutatjék, hogy mindenképpen szilkség van tehat egy ala-
kasdllomanyt érintd rehabilitéci s stratégiakidolgozaséra, amelynek alakoétel epek felUjitasafontos
ésintegrans (de nem az egyetlen) részét képezi. Az elmult években alakételepek rehabilitaciojaegyre
inkabb a figyelem kdzéppontjaba kertilt.

LA tanulmany aMaHill Mérnokiroda és az OTKA (D 42781) tamogatasaval készilt.
2MTA Foldrajztudomanyi Kutatointézet, 1112 Budapest, Budadrsi Ut 45.
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Nyugati tapasztal atokra hivatkozva elmondhatjuk, hogy igenis lehetséges sikeres lakote-
|ep-rehabilitaci 6 folytatésa, azonban tudomasul kell venniink azt atényt is, hogy minden lakotele-
plink val 6szinlleg nem fogjatllélni alakaspiaci versenyt, s alakotelepek megujulasamellett hossza
tévon szamolni kell egyestelepek és éplil etcsoportok felszamolasaval is.

A lakotelepek térsadalmi megitélése hazankban

Az elmult évtizedben a lakossag tobbségében negativ vélemény alakult ki
alakotelepekrdl, kilondsen az 1970-es évek paneles lakotelepi generaci6jardl. A pa-
neles |akotel epeken végzett vizsgd ataink szerint maguk a lakék is gyakran elitélden
nyilatkoznak alakételepi kdrnyezetrdl: feltiinGen gyakori a szennyezett kornyezet, és
arossz lakdkornyezet, mint negativumok emlitése alakotel epi 1akosok korében. A pa-
neltel epeken alakokornyezettel vald elégedetlenség az elkoltozési szandékban is ki-
fejezddik. Az 1970-es évek generaciGjat képviseld tel epeken atervezett elkoltozés okai
kozott elsd helyen szerepel arossz |akokornyezet

A paneles lakokornyezet mésik tipikusnak mondhat6 problémajais kirajzo-
lodik az elkoltdzés szandékban: a nagyon magas rezsi koltségek. Ezek a koltségek
ugyanis arendszervaltozas utan drasztikus mértékben emelkedtek. Mindez el sdsorban
az energia- és akoziizemi dijak drémai megndvekedésére vezethetd vissza, sjelenleg
arezs koltségek tekintetében alig |étezik dragabb lakhatasi méd, mint a paneles la-
kotelep egycsbves fités rendszerrel.

Az uniformizalt lakoéplletek és lakasok, az ingerszegény lakokdrnyezet, a
rossz épitészeti, épllettechnikai és gépészeti megoldasok mellé felsorakoznak a la-
kotel epen tapasztal hatd kilonb6z6 szocidlis problémak, amelyek egylttesen hozzak
|étre azt a jelenséget, amelyet Osszefoglal éan az 1970-es évek lakotelepi szindroma-
jaként tartunk szamon (Ecepy T. 2001a, 2001b).

A paneleslakételepek rehabilitacidjanak elsd hazai eredményel

Az 1990-es évek kdzepéig csak viszonylag kevés lakas esetében valt szilksé-
gessé ateljes feljitas, az ezredfordul éra azonban a részben felUjitasra szorul 6 lakéa-
sok szama becsések szerint mar elérte a 18 ezret. A felljitas munkalatokkal azért
sem lenne szabad tovabb késlekedni, mert évezrediink méasodik évtizedének végére
tobb szézezer panellakés valhat lakhatatlanna (1. tablazat).

1. téblazat. A feltjitandd lakéasok varhat6 szaméanak alakuldsa 2020-ig (30 éves felljitas ciklus

esetén)
1991-1995 | 19962000 | 20012005 | 20062010 | 20112015 | 20162020 | Osszesen
Budapest 1850 15956 41324 52023 51441 28627 | 191221
Videk 746 15139 70779 101 106 78534 50345 | 316649
Osszesen 2596 31095 112 103 153 129 129 975 78972 | 507870

Forrés: DESI A.1996.
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A paneltelepek felUjitasaraaz dlam 1995-ben programot hirdetett, amelyhez
rendkivil kedvezd német hitelt isigénybe vehetett. Ez afel(jitasi program jelenlegis
fut, sarehabilitéacios beavatkozasok mar meghoztak elsd eredményeiket. Az 1996-ban
felvett német hitelbdl az dlam 30 millié markét (kozel 4 milliard Ft) fordit paneles
és egyéb iparositott technikaval késztilt épliletek felUjitasara. Az 6sszeg mintegy 5000
lakas felljitasat teszi lehetbvé (a felljitandd éplletek 1%-a), amelyhez banki hitel-
konstrukci6s programot is kidolgoztak. A fel(jitast nem az dlam finanszirozza, ha-
nem a torlesztendd hitelkamat kétharmadat véllalja ét, a lakastulajdonosokra pedig
10%-0s kamatteher hérul.

A hitelek felvétele viszont akadozva indult, amelynek tdbb okais volt. Egy-
részt atérsashézak esetében atorvény eldirdsa szerint ehhez atulgjdonosok 100%-anak
egyetértés szilkkséges, ami egy 100 lakasos épliletben gyakorlatilag kivitel ezhetetlen.
Igy igazébdl csak az 6nkormanyzatok és lakéasszovetkezetek palyézhatnak sikerrel, s
abankok is szivesebben hiteleznek ezeknek a palyazdknak. Mésrészt egy paneles la-
kasfelljitasa atlagosan 1-1,5 millié Ft-ba kerill, s atdkeszegényebb lakosok gyakran
akezdOrészletet sem tudjak befizetni, nemhogy 10 éven keresztlll a havi 7000-8000
Ft-os torlesztést valalni.

A pélyézatokat 1997-tdl folyamatosan lehetett benydjtani, s 2001. majusaig
arendelkezésre 16 Osszeg egyharmadét hasznalték fel. A program keretében addig
kozel 1500 lakast Gjitottak fel, ennek kétharmada Szegeden tald hato.

A csongradi megyeszékhelyen 1998-ban 8 épiiletben 968 dnkormanyzati lakast alakitot-
tak &. Ez a kiilsd hdszigetelést, a vezetékes és fltés rendszerek szabdlyozhatéva tételét, s ezdltal
koltségmegoszl s bevezetését, a nyilaszarok cseréjét és a szell Oztetés feljavitésat foglalta magéba.
A beruhézés 6sszkoltsége 792 millid Ft volt, amely 584 millid Ft 10 éveslegjaratd banki hitelt és 208
millié Ft énkormanyzati 6nrészt tartalmazott. A feldjitasi munkaatokra lakottan kertilt sor, azaz a
lakokat ideiglenesen sem koltoztették el lakohelyikrdl. A program célja elsdsorban a szocidlis la-
kashelyzet javitésavolt, s az onkorméanyzat nem titkoltan a szocidlisan raszorul 6k helyzetén kivant
javitani.

A kormény 2001. februérjéban inditotta el a Széchenyi Terv keretében az ipa-
rositott technolégiaval éplilt 1akoépliletek energiatakarékos korszer(sitését és felUji-
tasat tamogatd programot. Ennek keretében az 6nkormanyzatok vissza nem téritendd
allami tamogatasra palyazhatnak. Az allam a beruhazasi koltség legfeljebb egy har-
madét valalja magéra, ami lakasonként maximum 400 000 Ft-ot jelent. A fennmara-
dé6 Osszeget az 6nkormanyzatnak, illetve alakokdzdsségeknek kell fedeznie.

A Széchenyi Terv keretében 2002. kézepéig 605,1 millio Ft értékben Gssze-
sen 6256 lakas kapott tamogatast dontden (73%-ban) hdszigetelési munkalatok kivi-
telezésére.

A Széchenyi Terv dtal tdmogatott elsd sikeres panelfeljitas Kaposvaron valosult meg, a
lakésokat 2002. &prilisdban adték &. A program soran egy 36 lakasos tarsashéz lakasait dsszesen
26,1 millio Ft-os 6sszberuhazési koltséggel Ujitottak fel. Megval dsult anyilészarok teljes cseréje, a
kiilsd homlokzati felUjités és kialakitotték afltés |épcsbhazanként torténd mérését is.
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A jelenlegi kormanyzat is kiemelt figyelemmel kezeli alakotel ep-rehabilité
Ci6 kérdéskorét, akdzeljovoben megvitatjak ésremélhetdleg elfogadjak aNemzeti La-
kasprogramot és az Otthon Eurdpaban cim( program is tartalmaz a lakotel epek fel-
Ujitésaval kapcsolatos el dremutatd |épéseket. Az ezekhez kapcsol 6do konkrét eredmé-
nyekre azonban még varni kell.

Budapesten a Fovarosi Onkormanyzatnak nincs 6nallo programja a panelre-
konstrukciora, de pdlyazati Uton tamogatja atarsashazak fel(jitasat. A févaros forras
mértéke 25-30% kozott Iehet, de nem haladhatja meg az érintett kerllet dtal nyq;-
tott tAmogatést. A kerlleti dnkormanyzatok kozdl a lll., XI., XII1., XVIII. és XIX.
kerlletben vannak jelentdsebb elkiil onitett keretek atarsashazak felUjitasara, ami éven-
te dtaldban 80—120 millid Ft kdzott alakul. A tAmogatésokat tébbnyire homlokzati
felUjitasokra, épliletgépészeti korszerlsitésekre és a szigetelési problémak megol dé-
sara adjak az énkormanyzatok.

A beérkezett palyazatok szama alapjan el mondhato, hogy nagy igény mutat-
kozik atérsashazak fel(jitasara. A probléma elsdsorban ott jelentkezik, hogy vagy az
onkormanyzat nem tud kelld anyagi tamogatast nyUjtani a beérkezett palyazatokra, azaz
a palyazati 6sszegek |ényegesen meghaladjak a kiirt tamogatas mértékét, vagy ala-
kokozOsségek nem tudnak palyazni, mert nem képesek elGteremti az Onrészt. Bar ezek
atamogatasok lokalis szinten hoztak eredményeket, atfogo, az al approblémat kezel 6
és megsziintetd kezdeményezések egyel dre nincsenek afdvaros terliletén. Emlitést ér-
demel atervek kozll Csepel-Varoskdzpont fel(jitési stratégidja, amely megval dsula-
sa esetén az el SO atfogo |akétel ep-rehabilitéci os program lesz hazankban.

A lakételep-rehabilitacio legfontosabb |épésel
A lakdkornyezet épitészeti és energetikai rehabilitacidja

A paneles lakotelepek rehabilitél dsa és revitalizal dsalényegesen ol csdbb, mint
a szanal asos |lebontas és () lakénegyedek felépitése, s mar minimalis koltségrafordi-
tésokkal is jelentds eredményeket |ehet elérni alakokornyezet javitasaban. A lakote-
lepek rehabilitaciojand tobb tényez6t isfigyelembe kel venni (pl. akornyezet, az ener-
giadllatas rendszer, akdzmivek, az éplletek és alakasok). Ezek sllya azonban are-
habilitéaci 6 sziikségességében lényegesen eltér.

Itt kell felhivni a figyelmet arra, hogy a lakotelepekkel kapcsolatos gondok
komplex problémakdrt alkotnak, amelyek épitészeti, teriilethasznositasi és tarsadal-
mi szempontbdl is egyarant megjelennek (1. abra). Kdvetkezésképpen ehhez igazod-
vakell kidolgozni az egyes problémakezel & mechanizmusokat (2. abra).

A lakotelepek helyzetének javitasédhoz a kdvetkezd feladatokat kell mieldbb
megoldani:

a) afunkcionalis és lakasallomanyi problémak megsziintetése,

b) alakdkornyezet elvarasoknak megfeleld atal akitasa,
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Beépités Terllethasznosités
Paneles épitési mod Lakdfunkcid tdlzott tdlstlya
Magas lakéas- ésnéps r sé&g Néps r ség: 400-600f /ha
Epilletmagassag (kzépmagas és magas) Hianyz6 szocidlis |étesitmények
Epuletek alakja Koztertileti problémék
Lakashiany Hianyz6 parkol 6k, garézsok
Kevéshé kedvet struktira

Vv Vv
Kils megjelenés/varoskép Szocidlis kapcsolatok

Negativ hatas a varosképre Lakok és problémak témege
Elidegenit kornyezet Hianyos jatszoterek, szabadid s tertiletek
Gazdasagtalansag A szocidlis struktira megvéltozésa
Anonimités, névtelenség Vandaizmus, er szak megjelenése
Elhanyagolt kérnyezet

1. dbra. A lakételepi problémak dsszefliggése. (HAMACHER W. 1996 alapjan)

Problemenkontext in den Grosswohnsiediungen

Bedpités

Terllethasznositéas

Kiegészit hozzaépités mas beépitési moddal
A lakéasok modernizalasa

A néps r ség hatésainak csokkentése a
kozterliletek javitésaval

A lakoéépliletek magassaganak és alakjanak
megvaltoztatasa

Alaks r ségcsokkentéseaz egy f rejutd
alaptertlet ndvelésével

Az intézményi, szolgéltatasi és
kiskereskedelmi ellétottség emelése

A parkolas gondok megsziintetése a
koztertiletek fenntartasaval

N

N

Kils megjelenés/varoskép

Szocidlis kapcsolatok

A vérosrész teriiletének identitasnovel
dtalakitasa

A kozterlletek allapotanak javitésa

Az (j éplletek min ségi, identitasnovel
kiaakitésa

A lakénegyed szinkoncepci 6janak
kidolgozésa

Lakossagi részvétel alakonegyed
feljavitasaban

A fiatalok részvétele alakénegyed éetének
alakitasaban

A gazdasagi helyzet figyelembe vétele (pl.
allami tdmogatés)

2. dbra. Megoldasok és javasiatok alakételepi problémak kezelésére. (HAMACHER W. 1996 alapjan

Vorschlage zur Lésung der Grosswohnsi edlungsprobleme

) alakokornyezet és az épllet killsd megjelenésének javitasa,

d) a szolgdltatasok és kiskereskedelmi egységek helyzetének javitésa, az ella
tottsag novelése,

€) mikodd szocidisinfrastruktirakia akitésa,

f) akozlekedés problémdk kezelése, atdmegkozlekedés javitésa.

Kiemelendd ezek kozll az épiletrehabilitacio, amely alakdtel ep-rehabilitécids
tevékenység egyik meghatérozo tényezdje. Ez ugyanis aterllet presztizsének ndvelésén
keresztill a beruhdzési koltségeknél |ényegesen nagyobb ardnyban képes novel-
ni alakasok piaci értekét.
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Sokan attdl tartanak — hitelt adva a szébeszédnek —, hogy a panelépliletek eldbb-utdbb
Osszeddlnek. Ehhez tudni kell, hogy a paneles|akdépiiletek éettartamét al apvetden ateherhordd szer-
kezetek éettartama hatarozza meg. lgaz, hogy a lakotelepi paneléplletek élettartamét kb. 30 évre
becsiilték, azonban bebizonyosodott, hogy €lettartamuk ennél jéval hosszabb. Ez annak készénhe-
t0, hogy mig a panel élettartama 5-30 év, a vasheton vazszerkezet gyakorlatilag elpusztithatatlan.
igy ateherhordd szerkezetek vérhat6 élettartama 80—100 év kozott varhatd. Ennél |ényegesen révi-
debb azonban az alrendszerek és rendszeralkotdk éettartama, amely ataldban 5-30 év kozott val-
tozik (Baxo B. 1996).

Azokndl az épileteknél, amelyeknél eddig semmilyen érdemi fel(jitas nem
tortént, alegfontosabb elvégzendd munkalatok kozott a tetdk csapadékviz elleni szi-
getel ését, a vizvezetékrendszerek, a szennyviz- és csapadékviz-elvezetd és szell6z0-
rendszer teljes rekonstrukciojat, a fltési rendszer atal akitésat (szabdlyozhatdsaganak
és a fogyasztas felhasznad dnkénti mérésének megteremtését), a nyilaszarok felljita
sat ésahdszigetelési problémak kikliszobolését ehet megemliteni (1. kép).

Hazankban az 1960-as, 70-es és 80-as években kiépiilt paneles lakétel epek
tobbségében atavhdellatas valt az uralkodd fltési és melegviz-ellatas alaptipussa, az
iparositott épitésmoddal készllt panellakasokban atobb évtizedes fejl6dés al att azon-
ban tobbféle tavf(tési rendszer kertilt kiépitésre. Az el sd iddszakban kétcsoves flitési
rendszerek épliltek, amelyek szabayozhatdsaguk révén mindenképpen el Gnydsebbek

1. kép. Panel épliletek kil sd hiszigetel ése és anyilaszérok cseréje
Nachtrégliche Wéarmeschutzentwicklung, Isolierung und Wechsel von Tiren und Fenstern in
Panelgebauden
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voltak a késdbb helyiikre |épett egycsives rendszernél. A tdmeges lakasépités azon-
ban szilkségessé tette egy olyan ftési rendszer kidolgozasat, amelyet kis él6munka
raforditaséval, elGregyartott elemekbdl lehetett kialakitani. Ennek kdszonhetden ako-
vetkezd iddszakban elterjedt az egycsoves rendszer. A rendszervéltozas utan az ener-
giagazddkodas &alakuldsaval, az ol csd energiahordozok beszerzésének megsziinésével
el dtérbe kertiltek atavhoellatas korszerUsitésének kérdései. A f(tési rendszer felUjité
sa soran az energiatakarékossagot kell elsdrend(l szempontként kezelni, mivel jelen-
leg ez a nagypanel es épliletek egyik legnagyobb hianyossaga.

A lakotelepek energiagllatasanak rehabilitaciéja alapvetden két iranyba tor-
ténhet; atavhdellatas fenntartasaval, vagy atévhoellatas helyett més hbellatas mod al-
kalmazasaval.

A tavhoellatés fenntartasa esetén tobb korszerGsitési mlveletet is végre kell
hajtani. A hdbazis rekonstrukcidjamellett meg kell oldani a hdel osztas gazdasagtal an-
sagabol eredd problémakat, amelyben szerepet jatszanak tébbek kozott a nagy halo-
zati hdveszteség, a rossz hfszigetelés, a tilméretezett hdl6zatok, a rossz hatasfoku
hokozpontok és a hfel osztas rossz rendszere. A fitési rendszer felUjitasaval olyan rend-
szert alakithatunk ki, amely egyetlen ponton kapcsol 6dik a vezetékrendszerhez, s le-
hetdvé teszi alakasonkénti fogyasztas pontos mérését. Az (j csOvezetékrendszer be-
ruhazas koltsége kb. 60%-kal nagyobb a hagyomanyosndl, de élettartama tobb mint
kétszerese annak, igy abszol Ut értelemben koltségmegtakaritasjon |étre a csbvek cse-
réje soran.

A mésik lehetdség atavhoellatas | ecserél ése kedvezdbb paraméterekkel rendel-
kez6 gazfltésre. A ftés rendszer fel(jitasakor gazdasagos, viszonylag gyorsan (3-5 év
alatt) megtériild befektetésnek szamit af(ités méd megvéltoztatasa. Természetesen min-
denki az egyéni gézcirkof(itésnek driilne a legjobban, mert az egyéni igényekhez aleg-
jobban alkalmazkodik és a fizetés is a fogyasztas aranydban torténik. Ennek akivitele-
zése azonban nem redlis |ehetBség, mert ekkora épiiletgépészeti atal akitast a paneles épu-
letek nem birnanak €, s a koltségek is tul magasak lennének (Des A .—KissomLydl Zs.
Gv.—Makra M. 1996).

A nagy homogeén téregységek rehabilitacidjara Nyugaton a méar sok helyen
sikeresen bevalt modellt alkalmazzak: A varostervezok dltal kidolgozott elmélet és
gyakorlat szerint anagy lakétel epek konnyebben alakithatok &t, ha kisebb egységek-
re osztjak fel ezeket, s az egyes részeket 6nallé negyedként kezelve kilon rehabili-
tajak (pl. sgjat centrumot épitenek, sétald utcat alakitanak ki, az egyes szektorokat
eltérd szinlre festik, eltérd idBben [&nak hozza az &talakitashoz stb.).

Az értéknovel 6 fel (j itas | ehetséges formai
Az épitett kornyezet értékndveld felljitasa azt jelenti, hogy a lakéépliletek-

ben olyan Uj elem |étesiil, ami alakasok haszndl hatOsagét, esztétikajét, energiafelhasz-
nalasat modositja, jobbateszi.
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Az egyik leggyakoribb értéknovel d feljitas a lakasok alapter Ul etének bovi-
tése. A lakasok alapteriiletének bdvitésére két |ehetdség kinalkozik, s mindkettd kivi-
telezhetd a panel es épliletek esetében.

Az egyik lehetdség a lakashdvités, ami térténhet az azonos szinten egymas
mellett elhelyezkedd lakasok kozll egyik szobajanak atcsatolasaval a masik lakashoz,
vagy ahomlokzat iranyabatorténd alapter Ul et-nével éssel falelemek beillesztése dltal.
Egyik médszer sem jar |akésszam-csokkenéssel.

A mésik lehetdség, hogy alakasok 6sszevonasaval ésfunkcionalis étal akitassal
noveljik alakasok teriiletét. A lakasok horizontdlis vagy vertikalis irdnyl 6sszekap-
csolasaval 100-120 m? alaptertilet(, tobb generaci 6 egyittél ését is |ehetdvé tevo laka
sok jénnek |étre. Mivel ez az eljaréas alapvetden |akasszam-csokkenéssel is egylitt jar,
csokkenne a lakotelepek zsfoltsagais, javulnanak a parkolasi viszonyok és az egy
fore juto zoldterllet értékében is kedvezd véaltozasok kdvetkeznének be. E megoldas
alapvetd hibgja, hogy alakéasok dsszevonasaval egy masik lakasiranti igény isjelent-
kezik, ami 6sszességében alakéashelyzetet mégsem javitja, bar helyi szinten afesziilt-
ségeket csokkenti.

A tetotér-beépités magastetd kialakitasaval ugyancsak az értéknovel 6 fel Uji-
tasok kdzé sorolhatd. A tetbtér-beépitéses magastetd kial akitasa lapostetdbdl viszony-
lag egyszerl éskdnnyen kivitelezhetd eljaras. A tetbterek kialakitasamellett szdl, hogy
Uj igények kielégitését teszi lehetoveé (pl. Uj lakasok |étesitésével), kedvezd fajlagos
épitési koltségek jellemzik (nem kell alapozas, gépészeti berendezések adottak), ill.
megépitésével egyideGleg megoldddnak aviz- és hdszigetelési problémak is (2. kép).
Tovébbi elény, hogy atetbtérben 2—3 lakas kial akitaséval pétolni lehetne az Gsszevo-
nasokkal fellépd lakasveszteséget. A magasabb szinteken alift kiépitéséhez a tetdtér-
ben elegendd hely alnarendelkezésre, valamint a gazkazanok elhelyezéséreis alkal-
mas lenne az Ujonnan kialakitott tetdtér. Az éplilet aranyait tekintve a magastetd ked-
vezOen befolyasolhatja az éplet kiilsd megjelenését is.

A paneles épliletek esetében azonban negativumokkal is szamolnunk kell,
ugyanis a kbzépmagas éplleteknél a tetbtér kialakitasat hatranyosan befolyasoljak a
liftek gépészeti berendezésel, ill. meg kell oldani a liftek tetdtérig valo feljutasat.
Eméllett esztétikal hidnyossag, hogy akdzépmagas éplil etek magassagahoz viszonyitva
jelentéktelen aranyt képvisel atetdfellilet.

A foldszinti lakasok kozvetlen kertkapcsolatanak megteremtésével nemcsak
azoldteriiletek egy fore jutd aranya valtozna kedvezden, hanem alakok sokkal inkabb
magukénak éreznék lakénegyediiket, s igy eldnydsen befolyasolna alakék azonosu-
|&sét sz(kebb lakohelyikkel .

A szolgéltato intézmények és kiskereskedelmi egységek kialakitédsa sikeresen
jarulhat hozza a lakételepek ezen a téren tapasztalhatd hianyossagainak felszamola
sahoz. Ezek kialakitasa sorén azonban figyelembe kell venni, hogy a szolgaltatasok
és akiskereskedelem mely tertiletén mutatkoznak alapvetd hianyossagok. Elsdsorban
ezek beteleplil ésének el dsegitésére kell torekedni, feloldva a gyakran egyoldalt szol-
gdltatési és kiskereskedelmi strukturat (3. kép).
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2. kép. TetOtér-beépités magastetd
kialakitasaval
Sattel dachzubauung in Panel gebauden

3. kép. Modern véroskézpont szolgéltato és kiskereskedelmi centrummal

Modernes Stadtzentrum mit Dienstleistungen und Kleinhandel
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Ertéknoveld a lakotelepek esetében a kozekedési halbzat és a gépkocsipar-
kol as kornyezetbar at kor szer Usitése. Az 1960-as és az 1970-es években akozlekedési
Utvonalak kialakitasand torekedtek arra, hogy az autds, valamint a gyalogos és ke-
rékparos forgalmat a lehetd legjobban elvalasszak egymastdl, igy a gépjarmiveket
gyakran egészen az Uticélig (azaz az éplletek bejaratéig) el akartdk juttatni. A szak-
emberek véleménye szerint emiatt alakotel epeken jelentds tartal éktertiletek allhatnak
rendelkezésre, amelyek afenti Uthdl 6zatok dtalakitasaval el 6hivhatok, s kornyezetba-
rét parkolok kialakitésara, vagy egyéb terlilethasznositasi problémdk csillapitasara
egyarant hasznalhatok (MicHALKO G. 1999).

Uj épulletkarakter kialakitasa. A lakételepek gyakran birdt probléméjaajelleg-
telenség. A rehabilitécioval egyidejlleg lenetdség nyilik az épliletek karakteresebbé téte-
léreis. Az éplilet egyediségét megteremtd beavatkozasok — a koltségrafordités nagysaga
sorrendjében — akovetkezdk |ehetnek: épliletenként eltérd homlokzatszinezés, az épiile-
tek homlokzatszinezésével az architektonikus elemek (Iépcsbhéz, bejaratok, nyilaskere-
tek) kihangsillyozasa, homlokzati plasztika alkalmazésa, eltéré homlokzati anyag hasz-
nalata, az épliletek bejaratainak kihangsilyozésa és egyedi kid akitasa, magastetd épité-
sevagy imitélasa, tetBablakok éstetdmotivumok alkalmazésa (4. kép).

A zoldter Uletek rehabilitacidja

A lakotelepi zoldteriiletek megtartasa és fejlesztése azért fontos, mert a kor-
nyezeti artalmak fokozddasaval egyre nd a szabadban, j6 levegon eltoltott idd sziksé-
gessége. Ez kil ondsen alakotel epek esetében kerlil €l Gtérbe, ahol alakossag nagy része
nem rendelkezik hétvégi hazzal, sgjat kerttel. A zoldterlletek 10-15 évenként teljes
megUjitasra szorulnak, figgetlendl aterllet elhelyezkedésétdl ésjellegétdl.

A zoldteriiletet |atogatok tevékenysége, elvarasai e terliletekkel szemben az
életkorral és életmoddal parhuzamosan jelentdsen valtoznak. A lakételepi népesség
demogréfiai hullamainak eltolodasaval bekovetkezhetnek olyan valtozasok, amelyek
afentiek miatt ugyancsak szilkségessé teszik a zold- és kozterliletek javitasét és ét-
alakitését. Emellett ki kell emelni azt az dtalanos véleményt is, hogy a lakétel epi
zoldtertleteknek dtaldban nem jellegével éstipusaval, hanem époltsagaval éstiszta
sagaval vannak alapvetd problémak.

A lakételepi zoldteriiletek védelmében mindenképpen szilkséges akornyezet-
terhelhetdség felmérése, s ennek alapjan az adottsagokra éplild kiegyensulyozott te-
rulethasznositas kial akitasa, a feltételek biztositasa és a koérnyezeti alapot javitasa.

A tul alacsony fajlagos (egy forejutd) zoldtertileti értékek miatt |ehetdség sze-
rint emelni kell a zoldfeltleti minimumot, s a lakéterlileteken célszerli megorizni és
ségi tovabbfejlesztésével |ehetséges. Az ezzel kapcsolatos |egfontosabb alapelvek
kozul kiemelendd ameglévd parkok, fasitott kdzterek, fasorok megdrzése, ill. rekonst-
rukcidja (5. kép).
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4. kép. A homlokzat atal akitésa szinezéssel és plasztikéval, az architektonikus elemek kiemelésével
Neugestaltung von Fassaden durch Farben, Plastiken und Betdnung der architektonischen Elemente

5. kép. Felyjitott panel épliletek zol dteriileti rehabilitacioval, Lipcse—Griinau varosrészbdl. (A képek
aszerzo felvételei)

Sanierte Panel gebauden mit neugestaltetem Griin, eigene Aufnahmen des Autors aus L el pzig—Griinau.
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A zOldteriiletek — és dtalaban a kornyezeti tényezok védelmének megolda-
sara 3 alapvetd eszkdz all rendelkezésre: a hianypétlasok (el sdsorban akozeriileti fak,
utcai fasorok megujitésa), a beavatkozasok (pl. zoldterlleti rehabilitacid, humaniza-
las, funkcidvaltas, intenzifikal és ésintenzivebb fenntartas), valamint ameglévo zold-
fellletek fejlesztése (pl. zOldtetdk, tetdkertek kial akitésa).

Alakotel epek szocialis és gazdasagi rehabilitaci 6janak jelentdsége

A hazai lakoételepi - és dtalaban a varosrehabilitacios - programok esetében
gond, hogy azok szinte kizarélag az épitett kornyezet megujitasara koncentralnak.
Altalanos tendencia hazénkban, hogy az 1990-es évek elejétdl az tnkormanyzatok méar
nem forditanak kell6 figyelmet a varosrehabilitaci s beavatkozasok tarsadalmi hata-
sainak mérésére, s aprogramok inditasakor nem ismerik annak varhaté tarsadalmi ko-
vetkezményeit. Az optimdlis sorrend a rehabilitaci 6s program megval ésitasa soran az
lenne, hogy a program eldontésekor mér tudjuk, hogy a lakékkal mi fog térténni, s
milyen térsadalmi folyamatokralehet szamitani. Ehhez nélkil6zhetetlen, hogy az adott
Onkormanyzat konkrét elképzel ésekkel (és lehetdség szerint ezeket aldtamaszté fel-
mérésekkel) rendelkezzen avarosrész szocidis jovoképérdl, tarsadalmi megujitasanak
stratégigjarol.

A lakotelep rehabilitacioja soran - majd azt kovetden - ugyanis a lakoné-
pesség egy részének kicserélddésére kell felkészilni. Ez afolyamat nagy val észinG-
seggel végbe fog menni, de intenzitésa, volumene és idbtartama nagyban fligg majd
attdl, hogy a fizikai-kornyezeti rehabilitaciét mennyire siker il sszekapcsolni a ter i-
let gazdasagi és szocidlis rehabilitacidjaval. Onmagaban lakossageserére szilkség van
egy terllet felértékel6déséhez, igy ettdl afolyamattdl tartani nem kell, azonban ala-
kotelepi rehabilitacio sikerességéhez nélkiill6zhetetlen az eredeti lakossag bizonyos
szint( megorzése.

Amellett, hogy a lakételep rehabilitécioja a lakossageserén keresztiil felbo-
ritja a korabban kialakult 1akokdzdsségeket, ajobb lakaskorilmeények, az Uj kornye-
zet éskdzosség tobb alkalmazkodast kdvetel alakosoktdl, s szocidis feszliltségek meg-
jelenésére is szamitani lehet az () lakokdzdsségeken bellil. E folyamatok feltarasa
hoz nyUijthat segitséget a tarsadalmi kdvetkezmények el 6zetes vizsgalata és utdlagos
monitoringja, valamint avarosrész szocialisintegraciés programja.

Tovabbi fontos |épés a lakotel epek kozosségi életének fel épitése és erd-
sitése, a helyi tarsadalom és civil szervezetek aktivitasanak emelése a folyama-
tokban. Hazank lakotelepeit ezen a téren jelentds lemaradas jellemzi. Hidnyzik
egyrészt afeladatot felvallalé civil szervezetek hal 6zata, masrészt az egyén szint-
jén is lényegesen kisebb igény és érdeklddés mutatkozik erre, mint egyes nyu-
gat-eurdpai lakénegyedekben. A probléma megoldasahoz nélkiil6zhetetlen a la-
kételep kiilsd és belsd image-ének javitasa, ami sikeresen hozzajarulhatnak a la-
kételep ,,normélis varosrésszé” alakulasahoz (3. abra).
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Természetesen nem szabad megfeledkezni e lakonegyedek varosépitészeti és
véarosrendezési tovabbfejlesztésérdl sem (a munkahelyi, szolgaltatasi és egyéb funk-
ciok erdsitése alakofunkcidval szemben). Tébb nyugat-eurdpai példais mutatja, hogy
bar rendkivil fontos az épitett kdrnyezet rehabilitaciéja, Ghmagaban nem elegendd a
problémak megoldasara. A lakotelep ugyanis elsdsorban nem épitészeti, hanem tar-
sadalmi probléma.

A szocidis egyensily amagyar |akétel epeken egyidejileg magaban hordozzaa
tovabbfejlddés és az eddigi struktirak felbomlasanak veszélyét is. A szocidlis
viszonyok kovetkeztében az épitészeti problémak eddig még nem parosultak sllyos szo-
cidlis nehézségekkel. Mindez egyértdmiivé tette, hogy e lakételepek sikeressége nagy-
ban fiigg majd attdl is, hogy mennyire sikertll az épitészeti, épllettechnikai felUjitasokat
szocidlis és gazdasagi intézkedésekkel dsszekapcesoltan alkalmazni.

| ,NORMALIS VAROSRESZ" |

A
| varos szint integrécié, funkcickeveredés |
o
=) A
o | akozosségi |6t felépitése éser sitése |
z A
& | alakés ésdeformék sokfdleségének tamogatésa |
'_
- A
= differencialt részlakéspiaci fejl dés |
A
| offenziv lakasmenedzsment |
A
| A LAKOTELEP JELENLEGI STATUSZA |
v
| ajobbkereset rétegek ekdltozese |
* M
|aheterogén szocidlis struktira megsz nésel -
¥ —
m
| tamogatastiing lakok bekoltozése | D
v =z
®
| szocidlisan gyenge rétegek konomtréléda’sal o
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[ szociAuisproBLEMAGOC | 2
\Z

| alakotelep lebontasa??? |

3. &bra. Filtréciéos modell a lakételepek fejl désének varhatd irdnyaihoz (Forrés: Institut fur
Regionalentwicklung und Strukturplanung, Berlin)

Filtrationsmodell zur Weiterentwicklung von Grosswohnsiediungen (Quele: Institut fir
Regionalentwicklung und Strukturplanung, Berlin)
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Osszefoglalas

K é&ségtden tény, hogy alakatdepi lakasok napjainkban szé estérsadami rétegek szé&
mérateremtenek |akéd ehetGséget. E lakasok iranti keredet csdkkenése avarosokban ezért sam
hét kevéshé cdravezetd megoldés. A lakétel epek megtartasa mellett szl az atény is, hogy
arehahilitécios koltségek csak kb. 1/3 részére rignak annak az 6sszkdltsignek, minthaetde-
peket Iebontandk és hdlyiikon Uj lakénegyedeket épitenének fdl. A lakbtelepi kornyezet felji-
tasaennek dlenére hazankban még gyerekcipdben jar, sbér vannak helyi eredmények, am hi-
anyzik egy orszagos rehabilitacios program. Ennek mieldbbi kidolgozasa és dinditésalénye-
ges, hiszen alakésdlomany és alakokornyezet felljitésa meghatérozd szerepet fog jatszani a
lakotelepek jovojét illetden.

Tobb szakember kétségbe vonjaalakéte ep-renabilitécio dlami tmogatasanak szik-
SBgesét ésjogossagat. Vdeményik helytdl6 abban atekintetben, hogy alakétd epeken tul-
nyomorészt épplgy magantul gjdon lakasok ta dhatok, mint més|lakokormyezetben, ahol ugyan-
Ugy tamogatasralennének jogosultak atulgjdonosok. E tekintetben szerencséslenne az &fogo
rehabilitécios sratégidba és programba a lakdte epek melett a tébbi lakokornyezeti tipudt is
vaamilyen formaban integraini. Nem szabad azonban megfdedkezniink arrdl, hogy — eso-
sorban a pand es— | aktel epeken alakasdlomany és anépessyg jdentds része koncentrd odik,

Mind anyugat-eurdpai, mind az eSO hazal varosrehakilitéci s tapaszta atok bizonyi-
totték, hogy alakételepek rehabilitacidjanem lehet skeres, haaz épitészeti-kornyezeti rehabi-
litécid nem kapesol adik ssze aterlilet szocidlis és gazdasagi rehabilitacigjava. Ehhez ndki-
|6zhetetlen egy olyan, az épitészeti rehatilitéci6hoz kapcesol 6d6 szocidis rehabilitacios sraté-
giakidolgozasa, amdy tartdmazzaavarosész tarsada mi megujitésanak elképzd ésait ésprog-
ramjét (daamasztd tanulmanyokka), vaamint az utélagos monitoring kérdéssit.
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