A lakotelepek rehabilitdcidja

A lakételep-rehabilitacio helyzete hazankban

EGepy TamAs

Bevezetés

Hazankban a szocialista idészakban az allami beruhdzasok jelentos része la-
koételep-épitések formajaban valosult meg, s e négy évtized alatt a nemzeti érték nem
elhanyagolhato része épiilt be a lakotelepi lakdsallomanyba. A rendszervaltozas utan
a lakaspiacon a lakételepi lakasok tovabbra is jelentds aranyt képviselnek, igy szamitani
kell arra, hogy az ilyen lakdsok még hosszu ideig lakdsalloméanyunk meghatarozo szeg-
mensét képezik.

A kozelmult tapasztalatai azt mutatjak, hogy mindenképpen sziikség van te-
hat egy a lakéasallomanyt érintd rehabilitacids stratégia kidolgozasara, amelynek a la-
koételepek feltjitasa fontos és integrans (de nem az egyetlen) részét képezi. Az elmult
években a lakodtelepek rehabilitacioja egyre inkdbb a figyelem kézéppontjaba kertilt.

Nyugati tapasztalatokra hivatkozva elmondhatjuk, hogy igenis lehetséges si-
keres lakotelep-rehabilitacio folytatasa, azonban tudomasul kell venniink azt a tényt
is, hogy minden lakételepiink valdszintlileg nem fogja talélni a lakéspiaci versenyt, s
a lakotelepek megujulasa mellett hosszu tavon szamolni kell egyes telepek és épiilet-
csoportok felszdmolasaval is.

A lakételepek tarsadalmi megitélése hazankban

Az elmult évtizedekben a lakossag tobbségében negativ vélemény alakult ki
a lakotelepekrol, kiilondsen az 1970-es évek paneles lakdtelepi generacidjarol. A pa-
neles lakotelepeken végzett vizsgalataink szerint maguk a lakok is gyakran elitélden
nyilatkoznak a lakotelepi kornyezetrdl: feltinden gyakori a szennyezett kornyezet, és
a rossz lakokornyezet, mint negativumok emlitése a lakotelepi lakosok korében. A
paneltelepeken a lakdkornyezettel valo elégedetlenség az elkdltozési szandékban is ki-
kozott elsd helyen szerepel a rossz lakokornyezet.

A paneles lakokornyezet masik tipikusnak mondhat6 problémaja is kirajzolodik
az elkoltozési szandékban: a nagyon magas rezsi koltségek. Ezek a koltségek ugyan-
is a rendszervéltozas utan drasztikus mértékben emelkedtek. Mindez elsésorban az
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energia- és a koziizemi dijak dramai megndvekedésére vezethetd vissza, s jelenleg a
rezsi koltségek tekintetében alig Iétezik dragabb lakhatdsi mod, mint a paneles lako-
telep szabalyozhatatlan, egycsdves flitési rendszerrel, ahol a fogyasztonkénti mérés
nem megoldott (Csizmapy A. 2003).

Az uniformizalt lakdépiiletek és lakasok, az ingerszegény lakdkornyezet, a
rossz épitészeti, éplilettechnikai és gépészeti megoldasok mellé felsorakoznak a lakd-
telepen tapasztalhat6 kiilonb6z6 szocidlis problémak, amelyek egyiittesen hozzak létre
azt a jelenséget, amelyet 6sszefoglaloan az 1970-es évek lakdtelepi szindromajaként
tartunk szamon (Ecepy T. 2001a, 2001Db).

A paneles lakotelepek rehabilitaciojanak elsé hazai eredményei

Az 1990-es évek kozepéig csak viszonylag kevés lakds esetében valt sziik-
ségessé a teljes felujitas, az ezredfordulora azonban a részben feltjitasra szorulo la-
kasok szama becslések szerint mar elérte a 18 ezret. A fel(jitasi munkdalatokkal azért
sem lenne szabad tovabb késlekedni, mert évezrediink masodik évtizedének végére
tobb szazezer panellakds valhat lakhatatlanna (1. tdblazat).

1. tdbldzat A felujitando lakdsok varhaté szdmdnak alakuldsa 2020-ig (30 éves felijitdsi
ciklus esetén)

1991-1995 | 19962000 | 2001-2005 | 2006-2010 | 2011-2015 | 20162020 | Osszesen
Budapest 1850 15956 41324 52023 51441 28627 | 191221
Vidék 746 15139 70 779 101 106 78 534 50345 | 316649
Osszesen 2596 31095 112103 153129 129975 78972 | 507 870

Forras: DESI A.1996.

A paneltelepek feltjitasara az dllam 1995-ben programot hirdetett, amelyhez
rendkiviil kedvezd német hitelt is igénybe vehetett. Ez a felqjitasi program jelenleg is
fut, s a rehabilitdciés beavatkozdsok mar meghoztdk elsé eredményeiket. Az
1996-ban felvett német hitelbdl az allam 30 millio markat (k6zel 4 milliard Ft) fordit
paneles és egyéb iparositott technikaval késziilt épiiletek feltjitasara. Az 6sszeg mint-
egy 5000 lakas feltjitasat teszi lehetové (a feltjitando éptliletek 1%-a), amelyhez banki
hitelkonstrukcids programot is kidolgoztak. A fel(jjitdst nem az allam finanszirozza,
hanem a torlesztendd hitelkamat kétharmadat vallalja 4t, a lakéastulajdonosokra pedig
10%-o0s kamatteher hérul.

A hitelek felvétele viszont akadozva indult, amelynek tobb oka is volt. Egy-
részt a tarsashazak esetében az el6z6 toérvény eldirdsa szerint ehhez a tulajdonosok
100%-anak egyetértése volt sziikséges, ami egy 100 lakéasos épiiletben gyakorlatilag
kivitelezhetetlen volt. Igy igazabdl csak az onkormanyzatok és lakasszovetkezetek
palyazhattak sikerrel, s a bankok is szivesebben hiteleztek ezeknek a palydzdknak.
Masrészt egy paneles lakds feldjitasa atlagosan 1-1,5 millié Ft-ba keriil, s a tékesze-
gényebb lakosok gyakran a kezdoérészletet sem tudjak befizetni, nemhogy 10 éven
keresztiil a havi 7000—-8000 Ft-os torlesztést vallalni.
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A palyazatokat 1997-t61 folyamatosan lehetett benyujtani, s 2001. majusaig
a rendelkezésre all6 0sszeg egyharmadat hasznéltak fel. A program keretében addig
kozel 1500 lakast Gjitottak fel, ennek kétharmada Szegeden talalhato.

A csongradi megyeszékhelyen 1998-ban 8 épiiletben 968 6nkormanyzati lakast alakitot-
tak at. Ez a kiilsd hdszigetelést, a vezetékes ¢és flitési rendszerek szabalyozhatova tételét, s ezaltal
koltségmegoszlas bevezetését, a nyilaszarok cseréjét és a szelloztetés feljavitasat foglalta magaba.
A beruhazas 6sszkoltsége 792 millio Ft volt, amely 584 millio Ft 10 éves lejarata banki hitelt és
208 milli6 Ft onkormanyzati 6nrészt tartalmazott. A felujitasi munkalatokra lakottan kertilt sor, azaz
a lakokat ideiglenesen sem koltoztették el lakdhelyiikrdl. A program célja elsdsorban a szocialis la-
kashelyzet javitasa volt, s az onkormanyzat nem titkoltan a szocidlisan raszorulok helyzetén ki-
vant javitani.

A kormany 2001. februarjaban inditotta el a Széchenyi Terv keretében az ipa-
rositott technoldgiaval éplilt lakoépiiletek energiatakarékos korszertsitését és feluji-
tasat tamogat6 programot. Ennek keretében az 6nkormanyzatok vissza nem tériten-
do6 allami tamogatasra palyazhatnak. Az allam a beruhazasi koltség legfeljebb egy har-
madat vallalja magéra, ami lakasonként maximum 400 000 Ft-ot jelent. A fennmara-
doé osszeget az 6nkormanyzatnak, a lakokozosségeknek kell fedeznie. A Széchenyi Terv
keretében 2002. kdzepéig 605,1 millié Ft értékben Gsszesen 6256 lakas kapott tdmo-
gatast dontden (73%-ban) hoszigetelési munkalatok kivitelezésére.

A Széchenyi Terv altal timogatott elsd sikeres panelfelujitas Kaposvaron valosult meg, a
lakasokat 2002. aprilisaban adtak at. A program soran egy 36 lakasos tarsashaz lakésait 6sszesen
26,1 millio Ft-os 0sszberuhazasi koltséggel wjitottak fel. Megvalosult a nyilaszarok teljes cseréje, a
kiils6 homlokzati felujitas és kialakitottak a fiités 1épcsdhdzanként torténd mérését is.

A jelenlegi kormanyzat is kiemelt figyelemmel kezeli a lakotelep-rehabilitacid
kérdéskorét, hiszen a 2003-ban megvitatott Nemzeti Lakasprogram tobb, a paneles
lakotelepek feltjitasaval kapcsolatos eléremutato [€pést tartalmaz. A 15 éves program
0sszkoltségvetése 1500-2000 milliard forint, melyet allami, nkormanyzati koltség-
vetésbol és a lakok sajat forrasaibdl fedeznének. A tervek szerint 2006-t6l évente
60 ezer lakast gjitandnak fel, aminek a megvaldsitdsdhoz 6sszesen évi 120 milliard fo-
rintra lenne sziikség. Remélhetdleg a program megvalosul és a kozeljovoben lathat-
juk els6 eredményeit, melyek jelenleg még varatnak magukra és csak helyi kezdemé-
nyezések sikereir6l lehet beszamolni.

Budapesten a Févarosi Onkorméanyzatnak nincs néllé programja a panelre-
konstrukciora, de varosfejlesztési koncepciojaban - amely nemcsak a lakasok, hanem
a hazak és kornyezetiik megujitasat is célozza - kiemelt figyelmet fordit erre a kér-
déskorre. Emellett évek ota palyédzati ton tamogatja a tarsashazak felujitasat. A f6-
varosi forras mértéke 25-30% kozott lehet, de nem haladhatja meg az érintett kerii-
let altal nyUjtott tdmogatast. A keriileti 5Snkormanyzatok kozil a I11., X1., XIII., X VIII.
és XIX. keriiletben vannak jelentdsebb elkiilonitett keretek a tarsashazak felujitasa-
ra, ami évente altaldban 80—150 millio Ft kozott alakul. A tdmogatasokat tobbnyire
homlokzati feldjitasokra, épiiletgépészeti korszeriisitésekre €s a szigetelési problémak
megoldasara adjak az nkormanyzatok.
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A beérkezett palyazatok szama alapjan elmondhato, hogy nagy igény mutat-
kozik a tarsashazak felujitasara. A probléma elsésorban ott jelentkezik, hogy vagy az
onkorméanyzat nem tud kelld anyagi tdmogatast nyujtani a beérkezett palyazatokra, azaz
a palyazati 6sszegek 1ényegesen meghaladjak a kiirt tdimogatas mértékét, vagy a la-
kokozosségek nem tudnak palyazni, mert nem képesek eléteremti az 6nrészt. Bar ezek
a tmogatasok lokalis szinten hoztak eredményeket, atfogo, az alapproblémat kezel
és megszlntetdé kezdeményezések egyeldre nincsenek a fovaros tertiletén. Emlitést
érdemel a tervek koziil Csepel-Varoskdzpont feldjitasi stratégidja, amely megvaldsu-
lasa esetén az els6 atfogo lakdtelep-rehabilitacios program lesz hazankban.

A lakotelep-rehabilitacio legfontosabb lépései
A lakokornyezet épitészeti és energetikai rehabilitdcioja

A paneles lakételepek rehabilitdlasa és revitalizalasa Iényegesen olcsobb, mint
a szanalasos lebontas és 0j lakonegyedek felépitése, s mar minimalis koltségrafordi-
tasokkal is jelentds eredményeket lehet elérni a lakdkdrnyezet javitasdban. A lakote-
lepek rehabilitaciojanal tobb tényezot is figyelembe kell venni (pl. a kdrnyezet, az ener-
giaellatasi rendszer, a kozmuvek, az épliletek és a lakasok). Ezek stlya azonban a re-
habilitacid sziikségességében lényegesen eltér.

Itt kell felhivni a figyelmet arra, hogy a lakdtelepekkel kapcesolatos gondok
komplex problémakort alkotnak, amelyek épitészeti, tertilethasznositasi és tarsadal-
mi szempontbdl is egyarant megjelennek (1. dbra). Kovetkezésképpen ehhez igazodva
kell kidolgozni az egyes problémakezelé mechanizmusokat (2. dbra).

A lakételepek helyzetének javitdsdhoz a kovetkezo feladatokat kell mielébb
megoldani:

a) a funkcionalis €s lakdsallomanyi problémak megsziintetése,

b) a lakokornyezet elvarasoknak megfelel6 atalakitasa,

¢) a lakokornyezet €s az épiilet kiilsé megjelenésének javitasa,

d) a szolgéltatasok és kiskereskedelmi egységek helyzetének javitasa, az el-
latottsag novelése,

¢) mikodo szocialis infrastruktura kialakitasa,

f) akozlekedési problémdk kezelése, a tomegkozlekedés javitasa.

Kiemelendd ezek koziil az épiiletrehabilitdacio, amely a lakdtelep-rehabilitacios
tevékenység egyik meghataroz6 tényezdje. Ez ugyanis a teriilet presztizsének nove-
1ésén keresztiil ugyanis a beruhazasi koltségeknél Iényegesen nagyobb aranyban ké-
pes novelni a lakasok piaci értékét.

Sokan attol tartanak — hitelt adva a szobeszédnek —, hogy a panelépiiletek eldbb-utdbb
osszed6lnek. Ehhez tudni kell, hogy a paneles lakoépiiletek élettartamat alapvetden a teherhordd

szerkezetek élettartama hatdrozza meg. Igaz, hogy a lakotelepi panelépiiletek élettartamat kb. 30
évre becstilték, azonban bebizonyosodott, hogy élettartamuk ennél joval hosszabb. Ez annak ko-
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Beépités Teriilethasznositds
Paneles épitési mod Lakofunkcio tulzott tilsulya
Magas lakas- és népsiiriiség Népsiirtiség: 400-600 f6/ha
]f:pﬁletmagasség (kozépmagas €s magas) > Hianyzo szocidlis létesitmények
Epiuletek alakja Kozteriileti problémak
Lakéshiany Hianyzo parkoldk, gardzsok
Kevésbé kedvelt struktiira

Vv W
Kiils6 megjelenés/varoskép Szocialis kapesolatok

Negativ hatés a varosképre Lakdk és problémak tomege
Elidegenitd kornyezet Hianyos jatszéterek, szabadidds teriiletek
Gazdasagtalansag A szocidlis struktara megvaltozasa
Anonimitas, névtelenség Vandalizmus, er6szak megjelenése
Elhanyagolt kornyezet

1. dbra A lakoételepi problémak dsszefiiggése. (HAMACHER W. 1996 alapjan)

Beépités Tertilethasznositas
Kiegészitd hozzaépités mas beépitési moddal A lakslirliség csokkentése az egy fore jutd
A lakdsok modernizalasa alapteriilet novelésével
A nepsuruseg 'ha,tasamak csokkentése a koz- > Az intézményi, szolgaltatasi és kiskereske-
tAerlulletre'k {?Vlt';l(saval oinak és alakidnak delmi elltottsédg emelése
mea\(]Zﬁ Egtztzsamagassagana ¢s alakgana A parkolasi gondok megsziintetése a kozterii-
£ letek fenntartasaval
Vv v
@ Kiils6 megjelenés/varoskép Szocialis kapesolatok
A varosrész teriiletének identitasnoveld at- Lakossagi részvétel a lakonegyed feljavitasa-
alakitasa ban
A koztertletek allapotanak javitdsa > A fiatalok részvétele a lakonegyed életének
Az 0j épiiletek mindségi, identitdsnoveld alakitasdban
kialakitasa i .
A lakénegyed szinkoncepcidjanak kidolgoza- A gaz'da,sagl he}yzet figyelembe vétele (pl.
sa ; allami tAmogatas)

2. dbra Megoldasok és javaslatok a lakotelepi problémak kezelésére. (HAMACHER W. 1996 alapjan

szonheto, hogy mig a panel élettartama 5-30 év, a vasbeton vazszerkezet gyakorlatilag elpusztit-
hatatlan. fgy a teherhordo szerkezetek varhaté élettartama 80100 év kozott varhato. Ennél lénye-
gesen rovidebb azonban az alrendszerek és rendszeralkotok élettartama, amely altalaban 5-30 év ko-
z6tt valtozik (Baiko B. 1996).

Azoknal az épiileteknél, amelyeknél eddig semmilyen érdemi feldjitds nem
tortént, a legfontosabb elvégzendd munkalatok kozott a tetok csapadékviz elleni szi-
getelését, a vizvezetékrendszerek, a szennyviz- és csapadékviz-elvezetd és szell6z6-
rendszer teljes rekonstrukcidjat, a fiitési rendszer atalakitasat (szabalyozhatdsaganak
¢s a fogyasztas felhasznalonkénti mérésének megteremtését), a nyilaszarok felujita-
sat €s a hoszigetelési problémak kikiiszobolését lehet megemliteni (1. kép).
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1. kép Panelépiiletek kiilsé hdszigetelése és a nyilaszarok cseréje

Hazéankban az 1960-as, 70-es és 80-as években kiépiilt paneles lakotelepek
tobbségében a tavhoellatas valt az uralkodo flitési és melegviz-ellatasi alaptipussd, az
iparositott épitésmoddal késziilt panellakdsokban a tobb évtizedes fejlodés alatt azon-
ban tobbféle tavfiitési rendszer keriilt kiépitésre. Az elsé iddszakban kétcsoves fiité-
si rendszerek épiiltek, amelyek szabalyozhatdsaguk révén mindenképpen eldnydseb-
bek voltak a késdbb helyiikre 1épett egycsoves rendszernél. A tomeges lakasépités
azonban sziikségessé tette egy olyan fiitési rendszer kidolgozasat, amelyet kis éldmun-
ka raforditasaval, eléregyartott elemekbdl lehetett kialakitani. Ennek kdszonhet6en a
kovetkezd idészakban elterjedt az egycsdves rendszer. A rendszervaltozas utan az
energiagazdalkodas 4talakulésdval, az olcsé energiahordozdk beszerzésének megszii-
nésével eldtérbe kertiltek a tAvhoellatas korszerlisitésének kérdései. A flitési rendszer
felajitasa soran az energiatakarékossagot kell elsérendti szempontként kezelni, mivel
jelenleg ez a nagypaneles épiiletek egyik legnagyobb hidnyossaga. A lakételepek ener-
giaellatasanak rehabiliticioja alapvetden két irdnyba torténhet: a tdvhoellatas fenntartasa-
val, vagy a tavhoellatas helyett mas hdellatasi méd alkalmazasaval.

A tavhoellatas fenntartasa esetén tobb korszerisitési miiveletet is végre kell haj-
tani. A hobazis rekonstrukcioja mellett meg kell oldani a héelosztas gazdasagtalansaga-
bol eredd problémékat, amelyben szerepet jatszanak tobbek kozott a nagy haldzati
héveszteség, a rossz hdszigetelés, a tilméretezett haldzatok, a rossz hatasfoku hokoz-
pontok és a héelosztés rossz rendszere. A fiitési rendszer feldjitasaval olyan rendszert
alakithatunk ki, amely egyetlen ponton kapcsolddik a vezetékrendszerhez, s Iehetové teszi
a lakésonkénti fogyasztas pontos mérését. Az 0j csévezetékrendszer beruhdzési koltsé-
ge kb. 60%-kal nagyobb a hagyomanyosnal, de élettartama t6bb mint kétszerese annak,
igy abszolut értelemben koltségmegtakaritds jon Iétre a csdvek cseréje sordn.
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A panelépiiletek energiatakarékos atalakitasa jelentds koltségekkel jar. A lakossagot terheld
koltségek csokkentésére sikeres — és mas varosokban is atvehetd — konstrukciot alkalmaznak Kecske-
méten, ahol az 4talakitast a megtakaritott energia arabol fedezik. A hoszigetelés, a fiitérendszer és a
hokodzpont modernizalasaval legalabb 50%-o0s energia-megtakaritas jon Iétre, a lakdk pedig 15 évig to-
vabbra is a korabbi fiitésdijat fizetik. gy a komfortositas a haztartasok koltségvetésében nem jelent-
kezik jelentds kozvetlen beruhazasként, illetve ez a megoldas nem fligg az allami szerepvallalastol sem.

A masik lehetoség a tavhoellatds lecserélése kedvezdbb paraméterekkel ren-
delkezd gazfiitésre. A fiitési rendszer feltjitdsakor gazdasagos, viszonylag gyorsan
(3-5 év alatt) megtériilo befektetésnek szamit a flitési mod megvaltoztatasa. Ter-
mészetesen mindenki az egyéni gézcirkofiitésnek oriilne a legjobban, mert az egyéni
igényekhez a legjobban alkalmazkodik ¢€s a fizetés is a fogyasztas ardnyaban torténik.
Ennek a kivitelezése azonban nem redlis lehetdség, mert ekkora éptiletgépészeti atala-
kitast a paneles épliletek nem birnanak el, s a koltségek is tul magasak lennének (DEgsi
A . —KissomLyor Zs. Gy.— Makra M. 1996).

Az értékniveld felujitds lehetséges formdi

Az épitett kornyezet értéknovelo feltjitasa azt jelenti, hogy a lakdépiiletekben
olyan 0 elem Iétestil, ami a lak4dsok hasznélhatdsagat, esztétikdjat, energiafelhaszna-
lasat modositja, jobba teszi.

Az egyik leggyakoribb értékndveld felujitas a lakdsok alapteriiletének bovi-
tése. A lakasok alapteriiletének bovitésére két lehetdség kinalkozik, s mindkettd kivi-
telezhet6 a paneles épiiletek esetében.

Az egyik lehetdség a lakasbovités, ami torténhet az azonos szinten egymas
mellett elhelyezkedd lakdsok koziil egyik szobdjanak atcsatolasaval a masik lakashoz,
vagy a homlokzat irdnyaba torténd alapteriilet-ndveléssel falelemek beillesztése altal.
Egyik médszer sem jar lakdsszam-csokkenéssel.

A masik lehetdség, hogy a lakasok 6sszevonasaval és funkcionalis atalakitassal
noveljiik a lakasok teriiletét. A lakésok horizontalis vagy vertikélis irany( 6sszekap-
csolasaval 100—120 m? alapteriiletd, tobb generacio egyiittélését is lehetdvé tevo la-
kasok jonnek létre. Mivel ez az eljaras alapvetden lakasszam-csokkenéssel is egyitt
jar, csokkenne a lakotelepek zsufoltsaga is, javulnanak a parkolasi viszonyok és az egy
fore juto zoldteriilet értékében is kedvezd véltozasok kovetkeznének be. E megoldas
alapvet6 hibaja, hogy a lakasok Gsszevondsaval egy masik lakas iranti igény is jelent-
kezik, ami 6sszességében a lakashelyzetet mégsem javitja, bar helyi szinten a fesziilt-
ségeket csokkenti.

A tetdtér-beépités magastetd kialakitdsaval ugyancsak az értéknoveld fellji-
tasok k6zé sorolhato. A tetdtér-beépitéses magastetd kialakitasa lapostetébdl viszony-
lag egyszer( és konnyen kivitelezhet6 eljaras. A tetéterek kialakitdsa mellett szol, hogy
Uj igények kielégitését teszi lehetdvé (pl. Gj lakasok Iétesitésével), kedvezo fajlagos
épitési koltségek jellemzik (nem kell alapozas, gépészeti berendezések adottak), illet-
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ve megépitésével egyidejlileg megoldddnak a viz- és hoszigetelési problémak is (2. kép).
Tovabbi elény, hogy a tetdtérben 23 lakdés kialakitdsaval pdtolni lehetne az sszevona-
sokkal fellépd lakasveszteséget. A magasabb szinteken a lift kiépitéséhez a tetétérben ele-
gendd hely allna rendelkezésre, valamint a gdzkazanok elhelyezésére is alkalmas lenne az
ujonnan kialakitott tetdtér. Az éplilet aranyait tekintve a magastet6 kedvezden befolyasol-
hatja az épiilet kiilsé megjelenését is. A paneles épiiletek esetében azonban negativumokkal
is szamolnunk kell, ugyanis s kozépmagas éptileteknél a tetotér kialakitasat hatranyosan
befolyasoljak a liftek gépészeti berendezései, illetve meg kell oldani a liftek tetétérig vald
feljutasat. Emellett esztétikai hidnyossag, hogy a kdzépmagas épiiletek magassagahoz
viszonyitva jelentéktelen aranyt képvisel a tetdfeliilet.

A foldszinti lakdsok kozvetlen kertkapcsolatanak megteremtésével nemcsak
a zoldteriiletek egy fore jutd ardnya valtozna kedvezden, hanem a lakok sokkal inkéabb
magukénak éreznék lakonegyediiket, s igy elény6sen befolyasolna a lakok azonosu-
lasat szlikebb lakohelyiikkel.

A szolgdltato intézmények és kiskereskedelmi egységek kialakitasa sikeresen
jéarulhat hozz4 a lakotelepek ezen a téren tapasztalhato hianyossagainak felszamolésa-

- EmEEEaRRR

2. kép Tetotér-beépités magastetd kialakitasaval
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hoz. Ezek kialakitasa soran azonban figyelembe kell venni, hogy a szolgaltatasok és
a kiskereskedelem mely teriiletén mutatkoznak alapvetd hianyossagok. Elsésorban
ezek betelepiilésének eldsegitésére kell térekedni, feloldva a gyakran egyoldalu szol-
galtatasi és kiskereskedelmi strukturat (3. kép).

Ertéknoveld a lakotelepek esetében a kozlekedési hdldzat és a gépkocsiparkolds
kornyezetbarat korszeriisitése. Az 1960-as és az 1970-es években a kdzlekedési utvonalak
kialakitasanal torekedtek arra, hogy az autos, valamint a gyalogos és kerékparos forgalmat
a lehet6 legjobban elvalasszak egymastol, igy a gépjarmtveket gyakran egészen az tticélig
(azaz az épiiletek bejaratdig) el akartak juttatni. A szakemberek véleménye szerint emiatt
a lakdtelepeken jelentds tartalékteriiletek allhatnak rendelkezésre, amelyek a fenti Githalo-
zatok atalakitasaval eléhivhatok, s kornyezetbarat parkoldk kialakitasara, vagy egyéb te-
riilethasznositési problémék csillapitasara egyarant hasznalhatok (MicHALKO G. 1999).

Uj épiiletkarakter kialakitdsa. A lakotelepek gyakran biralt probléméja a jel-
legtelenség. A rehabilitacidval egyidejlleg lehetdség nyilik az épiiletek karaktereseb-
bé tételére is.

Az épiilet egyediségét megteremtd beavatkozdsok — a koltségraforditas nagy-
saga sorrendjében — a kdvetkezOk lehetnek: épiiletenként eltérdé homlokzatszinezés, az
épiiletek homlokzatszinezésével az architektonikus elemek (Iépcsohéz, bejaratok, nyilas-
keretek) kihangsulyozasa, homlokzati plasztika alkalmazasa, eltéré homlokzati anyag hasz-
nalata, az épliletek bejaratainak kihangsulyozasa és egyedi kialakitdsa, magastetd épité-
se vagy imitalasa, tetGablakok és tetdémotivumok alkalmazasa (4. kép).

A nagy homogén téregységek rehabilitdcidjara Nyugaton a mar sok helyen si-
keresen bevalt modellt alkalmazzak: A varostervezok altal kidolgozott elmélet és gya-
korlat szerint a nagy lakotelepek konnyebben alakithatok 4t, ha kisebb egységekre oszt-

3. kép Modern varoskdzpont szolgaltatd és kiskereskedelmi centrummal
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4. kép A homlokzat atalakitasa szinezéssel és plasztikaval, az architektonikus elemek kiemelésével

jak fel ezeket, s az egyes részeket 6nallo negyedként kezelve kiilon rehabilitaljak (pl.
sajat centrumot épitenek, sétalo utcat alakitanak ki, az egyes szektorokat eltérd szi-
ntre festik, eltérd idoben latnak hozza az atalakitashoz stb.). Ez az eljaras hazankban
is sikeresen alkalmazhato lenne.

A zoldteriiletek rehabilitdacioja

A lakételepi zoldterliletek megtartasa és fejlesztése azért fontos, mert a kérnyezeti
artalmak fokozodaséaval egyre n6 a szabadban, j6 levegon elt6ltott id6 sziikségessége. Ez
kuilonosen a lakotelepek esetében keriil elétérbe, ahol a lakossag nagy része nem rendel-
kezik hétvégi hazzal, sajat kerttel. A zoldteriiletek 10—15 évenként teljes megujitasra szo-
rulnak, fuggetleniil a tertilet elhelyezkedésétol és jellegétol. A zoldtertiletet 1atogatok te-
vékenysége, elvarasai e teriiletekkel szemben az €letkorral és életmoddal parhuzamosan
jelentdsen valtoznak. A lakételepi népesség demografiai hullamainak eltolédéasaval beko-
vetkezhetnek olyan valtozésok, amelyek a fentiek miatt ugyancsak sziikségessé teszik a
z0ld- és kozterliletek javitasat és atalakitasat. Emellett ki kell emelni azt az altalanos vé-
leményt is, hogy a lakdtelepi zoldteriileteknek éltalaban nem jellegével és tipusaval, ha-
nem apoltsagaval és tisztasagaval vannak alapvetd problémak.

A lakotelepi zoldteriiletek védelmében mindenképpen sziikséges a kornyezetter-
helhetdség felmérése, s ennek alapjan az adottsdgokra épiil6 kiegyensulyozott teriilethasz-
nositas kialakitasa, a feltételek biztositasa és a kornyezeti allapot javitasa. A til alacsony
fajlagos (egy fore jutd) zoldteriileti értékek miatt lehet6ség szerint emelni kell a zoldfe-
liileti minimumot, s a lakdteriileteken célszerti megdrizni és erdsiteni a kertvarosi jelle-
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get. Mindez csak a zoldfellileti rendszer min6ségi és mennyiségi tovabbfejlesztésével le-
hetséges. Az ezzel kapcsolatos legfontosabb alapelvek koziil kiemelendd a meglévo par-
kok, fasitott kozterek, fasorok megdrzése, illetve rekonstrukcioja (5. kép).

A zoldteriiletek — és dltalaban a kdrnyezeti tényezOk védelmének megoldasara
harom alapvetd eszkoz all rendelkezésre —: a hidnypotlasok (elsbsorban a kozteriileti
fak, utcai fasorok megujitasa), a beavatkozdsok (pl. zoldteriileti rehabilitacid, huma-
nizalas, funkcidvaltés, intenzifikéalas és intenzivebb fenntartds), valamint a meglévo
zoldfeliiletek fejlesztése (pl. zoldtetok, tetOkertek kialakitasa).

A lakotelepek szocidlis és gazdasagi rehabilitaciojanak jelentdsége

A hazai lakotelepi - és dltalaban a varosrehabilitacios - programok esetében gond,
hogy azek szinte kizérolag az épitett kornyezet megujitasara koncentralnak. Altalanos
tendencia hazankban, hogy az 1990-es évek elejétél az dnkormanyzatok mar nem for-
ditanak kell@ figyelmet a varosrehabilitacios beavatkozasok tarsadalmi hatdsainak méré-
sére, s a programok inditdsakor nem ismerik annak varhato tarsadalmi kvetkezményeit.
Az optimélis sorrend a rehabilitacids program megvaldsitasa soran az lenne, hogy a prog-
ram eldontésekor mar tudjuk, hogy a lakokkal mi fog térténni, s milyen tarsadalmi fo-
lyamatokra lehet szamitani. Ehhez nélkiil6zhetetlen, hogy az adott nkormanyzat konk-
rét elképzelésekkel (és lehetoség szerint ezeket aldtamasztd felmérésekkel) rendelkezzen
a varosrész szocialis jovoképérol, tarsadalmi megujitdsanak stratégidjarol.

@ A lakotelep rehabilitacidja soran - majd azt kdvetden is - ugyanis a lakonépes- @
ség egy részének kicserélddésére kell felkésziilni. Ez a folyamat nagy valoszinliséggel

5. kép Feltjitott panelépiiletek zoldteriileti rehabilitacioval
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végbe fog menni, de intenzitdsa, volumene és idétartama nagyban fligg majd attol, hogy
a fizikai-kornyezeti rehabilitdciot mennyire sikeriil 6sszekapcsolni a teriilet gazdasdgi és
szocidlis rehabilitacicjaval. Onmagaban lakossageserére sziikség van egy teriilet felér-
tékelddéséhez, igy ettdl a folyamattol tartani nem kell, azonban a lakotelepi rehabilitacio
sikerességéhez nélkiilozhetetlen az eredeti lakossag bizonyos szintli megorzése.

Amellett, hogy a lakdtelep rehabilitacidja a lakossageserén keresztiil felboritja
a korabban kialakult lakokozosségeket, a jobb lakaskoriilmények, az uj kornyezet és
kozosség tobb alkalmazkodast kovetel a lakosoktdl, s szocidlis fesziiltségek megje-
lenésére is szamitani lehet az 4j lakokozosségeken beliil. E folyamatok feltarasahoz
nyUjthat segitséget a tdarsadalmi kovetkezmények eldzetes vizsgadlata és utélagos
monitoringja, valamint a varostész szocidlis integrdcios programja.

Tovébbi fontos 1€pés a lakotelepek kozosségi életének felépitése és erdsitése, a
helyi tarsadalom és civil szervezetek aktivitasanak emelése a folyamatokban. Hazank la-
kotelepeit ezen a téren jelentds lemaradds jellemzi. Hianyzik egyrészt a feladatot felvalla-
16 civil szervezetek halozata, masrészt az egyén szintjén is lényegesen kisebb igény és
érdeklédés mutatkozik erre, mint egyes nyugat-europai lakonegyedekben. A probléma
megoldasahoz nélkiilozhetetlen a lakdtelep kiilsé és belsd image-ének javitasa, ami sike-
resen hozzajarulhatnak a lakotelep ,,normalis varosrésszé” alakuldsahoz (3. dbra).

| _NORMALIS VAROSRESZ” |
M
2} | varosi szintil integracio, funkcidkeveredés |
a 0
i | a kozosségi 1ét felépitése és erdsitése |
I
= 0
= | a lakas- és életformak sokféleségének tamogatasa |
Rl
ﬁ »
o | differencialt részlakaspiaci fejlodés |
m
= »
| offenziv lakasmenedzsment |
N
| A LAKOTELEP JELENLEGI STATUSA |
0%
| a jobbkeresetii rétegek elkoltozése |
v -
| a heterogén szocialis struktira megsziinése | g
v =
| tdmogatasfuggd lakok bekoltozése | !
v 5
| szocialisan gyenge rétegek koncentralodasa | ;
v o
| SZOCIALIS PROBLEMAGOC | £
4/ w2

| a lakotelep lebontasa??? |

3. abra Filtracios modell a lakotelepek fejlodésének varhatd iranyaihoz (Forras: IRS, Berlin)
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Természetesen nem szabad megfeledkezni e lakonegyedek varosépitészeti és
varosrendezési tovabbfejlesztésérdl sem (a munkahelyi, szolgaltatasi és egyéb funk-
ciok erdsitése a lakofunkcidval szemben). Tobb nyugat-europai példa is mutatja, hogy
bar rendkiviil fontos az épitett kdrnyezet rehabilitidcidja, Gnmagéban nem elegendd a
problémak megoldasara. A lakotelep ugyanis elsdésorban nem épitészeti, hanem tar-
sadalmi probléma.

A szocialis egyensuly a magyar lakdtelepeken egyidejlileg magaban hor-
dozza a tovabbfejlodés és az eddigi struktirdk felbomlasanak veszélyét is.
A szocidlis viszonyok kovetkeztében az épitészeti problémak eddig még nem pa-
rosultak sulyos szocidlis nehézségekkel. Mindez egyértelmiivé tette, hogy e la-
kotelepek sikeressége nagyban fiigg majd attol is, hogy mennyire sikeriil az épi-
tészeti, éplilettechnikai feltjitdsokat szocialis és gazdasagi intézkedésekkel 6ssze-
kapcsoltan alkalmazni.

Osszefoglalas

Kétségtelen tény, hogy a lakoételepi lakésok napjainkban széles tarsadalmi ré-
tegek szamara teremtenek lakéaslehetséget. A lakésok irdnti kereslet cs6kkenése a
varosokban ezért sem mennyiségi, sem mindségi értelemben nem varhaté a kézeljo-
voben, a lakdtelepek lebontdsa tehat kevésbé célravezetd megoldas. A lakotelepek
megtartasa mellett sz6l az a tény is, hogy a rehabilitacids koltségek csak koriilbeliil

@ 1/3 részére rugnak annak az 6sszkoltségnek, mintha e telepeket lebontanak és helyii- @
kon 0j lakonegyedeket épitenének fel.

A lakotelepi kornyezet felajitdsa ennek ellenére hazankban még gyerekcip6-
ben jar, s bar vannak lokalis eredmények, egyeldre hidnyzik az orszadgos szintl reha-
bilitacios program. Ennek miel6bbi kidolgozasa és elinditasa Iényeges, hiszen a lakéas-
allomany és a lakokornyezet feltjitdsa meghatarozo szerepet fog jatszani a lakotele-
pek jovojét illetden.

Tobb szakember kétségbe vonja a lakételep-rehabilitacié allami tamogatasanak
sziikségességét és jogossagat. Véleményik helytallé abban a tekintetben, hogy a lako-
telepeken tilnyomdrészt éppligy magéantulajdont lakasok talalhatok, mint més lakdkor-
nyezetben, ahol ugyanugy tdmogatasra lennének jogosultak a tulajdonosok.

Ebben a tekintetben mindenképpen szerencsés lenne az atfogd rehabilitaci-
0s stratégiaba és programba a lakdtelepek mellett a t6bbi lakdkornyezeti tipust is va-
lamilyen forméban integralni.

Ugyanakkor nem szabad megfeledkezniink arrdl, hogy — elsdsorban a paneles
— lakotelepeken a lakasallomény és a népesség jelentds része koncentralddik, illetve a tar-
sadalmi és épitészeti problémak is sokkal nagyobb aranyban fordulnak elo.

Mind a nyugat-eurdpai, mind az els6 hazai varosrehabiliticids tapasztalatok
egyértelmuen bizonyitottak, hogy a lakdtelepek rehabilitdcidja nem lehet sikeres, ha
az épitészeti-kornyezeti rehabilitacié nem kapcsolodik dssze a teriilet szocidlis és gaz-
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dasagi rehabilitaciojaval. Ehhez nélkiilozhetetlen egy olyan, az épitészeti rehabilitaci-
6hoz kapcsolodo szocidlis rehabilitacios stratégia kidolgozésa, amely tartalmazza a
varosrész tarsadalmi megujitdsanak elképzeléseit és programjat (a kapcsolodo aléata-
maszté tanulményokkal), valamint az utélagos monitoring kérdéseit.
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