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A lakételep-rehabilitacié helyzete hazankban'

Elméleti és gyakorlati kérdések

EGEDY TAMAS?

Zusammenfassung

Lage der Neugestaltung von Grosswohnsiedlungen in Ungarn

Wihrend des Sozialismus wurden staatliche Investitionen in Ungarn iiberwiegend 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 Teil auf dem Wohnungsmarkt und sie werden im ungarischen
Wohnungsbestand voraussichtlich noch lange eine wichtige Rolle spielen. In den vergangenen Jahren
riickte die Sanierung (Neugestaltung, Rehabilitierung) von Grosswohnsiedlungen auch in Ungarn
ins Licht und die Kommunalverwaltungen und Investoren geben immer mehr Aufmerksamkeit zur
Losung der Grosswohnsiedlungsproblematik. Dieser Aufsatz fasst die theoretischen und praktischen
Ergebnisse der Neugestaltung von ungarischen Grosswohnsiedlungen zusammen und versucht einen
Uberblick iiber die wichtigsten Phasen der integrierten Regeneration von Grosswohnsiedlungen zu
geben. In diesem Sinne sind die Rehabilitierung der physischen, sozialrdumlichen und 6konomischen
Umwelt zu erwihnen als grundlegende Bestandteile dieser umfassenden Neugestaltung.

Bevezetés

Hazankban a szocialista id6szakban az dllami beruhdzdsok jelentGs része lakotelep-épité-
sek formdjaban valésult meg, s e négy évtized alatt a nemzeti ért€k nem elhanyagolhat6 része épiilt
be a lakételepi lakdsdllomédnyba. A rendszervaltozas utdn a lakdspiacon a lakételepi lakdsok tovdbbra
is jelentSs ardnyt képviselnek, igy szdmitani kell arra, hogy az ilyen lakdsok még hosszi ideig la-
kasallomanyunk meghatarozé szegmensét képezik.

A kozelmult tapasztalatai azt mutatjak, hogy mindenképpen sziikség van tehat egy a la-
kasallomanyt érint rehabiliticios stratégia kidolgozdsdra, amelynek a lakotelepek feldjitdsa fontos
és integrans (de nem az egyetlen) részét képezi. Az elmilt években a lakételepek rehabiliticidja egyre
inkdbb a figyelem kozéppontjaba kertiilt.

'A tanulmdny a MaHill Mérnokiroda és az OTKA (D 42781) tdmogatdsaval késziilt.
2MTA Foldrajztudoményi Kutatéintézet, 1112 Budapest, Budaorsi it 45.
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Nyugati tapasztalatokra hivatkozva elmondhatjuk, hogy igenis lehetséges sikeres lakéte-
lep-rehabilitacié folytatdsa, azonban tudomasul kell venniink azt a tényt is, hogy minden lakdtele-
plink valészintileg nem fogja tilélni a lakdspiaci versenyt, s a lakételepek megijuldsa mellett hosszi
tavon szdmolni kell egyes telepek €s épiiletcsoportok felszamoldsédval is.

A lakoételepek tarsadalmi megitélése hazankban

Az elmult évtizedekben a lakossag tobbségében negativ vélemény alakult ki
a lakotelepekrdl, kiilonosen az 1970-es évek paneles lakételepi generdcidjardl. A pa-
neles lakételepeken végzett vizsgdlataink szerint maguk a lakok is gyakran elitélGen
nyilatkoznak a lakételepi kornyezetrdl: feltinGen gyakori a szennyezett kornyezet, és
arossz lakékornyezet, mint negativumok emlitése a lakételepi lakosok korében. A pa-
neltelepeken a lakokornyezettel vald elégedetlenség az elkoltozési szandékban is ki-
fejezddik. Az 1970-es évek generacidjat képvisels telepeken a tervezett elkoltozés okai
kozott elsd helyen szerepel a rossz lakokornyezet.

A paneles lakokornyezet masik tipikusnak mondhaté problémadja is kirajzo-
l6dik az elkoltozési szandékban: a nagyon magas rezsi koltségek. Ezek a koltségek
ugyanis a rendszervaltozas utdn drasztikus mértékben emelkedtek. Mindez elsGsorban
az energia- és a koziizemi dijak drdmai megnovekedésére vezethetd vissza, s jelenleg
a rezsi koltségek tekintetében alig 1étezik dragabb lakhatdsi mdd, mint a paneles la-
koételep egycsoves fiitési rendszerrel.

Az uniformizalt lakéépiiletek és lakdsok, az ingerszegény lakokornyezet, a
rossz €pitészeti, éplilettechnikai és gépészeti megolddsok mellé felsorakoznak a la-
kételepen tapasztalhat6 kiilonboz6 szocidlis problémdk, amelyek egyiittesen hozzak
létre azt a jelenséget, amelyet Osszefoglaléan az 1970-es évek lakdtelepi szindroma-
jaként tartunk szdmon (Ecepy T. 2001a, 2001b).

A paneles lakételepek rehabilitaciéjanak elsé hazai eredményei

Az 1990-es évek kozepéig csak viszonylag kevés lakds esetében valt sziiksé-
gessé a teljes feldjitds, az ezredforduléra azonban a részben felujitasra szoruld laka-
sok szdma becslések szerint mar elérte a 18 ezret. A feldjitasi munkélatokkal azért
sem lenne szabad tovabb késlekedni, mert évezrediink masodik évtizedének végére
tobb szdzezer panellakds vélhat lakhatatlannd (1. tdbldzat).

1. téblazat. A feldjitandd 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 feltjitdsara az dllam 1995-ben programot hirdetett, amelyhez
rendkiviil kedvezd német hitelt is igénybe vehetett. Ez a feldjitasi program jelenleg is
fut, s a rehabiliticids beavatkozasok mar meghoztdk elsé eredményeiket. Az 1996-ban
felvett német hitelbdl az dllam 30 millié6 markat (kozel 4 milliard Ft) fordit paneles
és egyéb iparositott technikdval késziilt épiiletek feltjitdsara. Az 6sszeg mintegy S000
lakas feludjitasat teszi lehet6vé (a feldjitandd épiiletek 1%-a), amelyhez banki hitel-
konstrukcids programot is kidolgoztak. A feldjitast nem az allam finanszirozza, ha-
nem a torlesztendd hitelkamat kétharmadat véllalja at, a lakastulajdonosokra pedig
10%-o0s kamatteher hérul.

A hitelek felvétele viszont akadozva indult, amelynek t6bb oka is volt. Egy-
részt a tarsashdzak esetében a torvény elbirdsa szerint ehhez a tulajdonosok 100%-anak
egyetértés sziikséges, ami egy 100 lakdsos épiiletben gyakorlatilag kivitelezhetetlen.
[gy igazabol csak az 6nkormanyzatok és lakasszovetkezetek palydzhatnak sikerrel, s
a bankok is szivesebben hiteleznek ezeknek a palyazdknak. Masrészt egy paneles la-
kés feltjitasa dtlagosan 1-1,5 millié Ft-ba kertil, s a t6keszegényebb lakosok gyakran
a kezdorészletet sem tudjak befizetni, nemhogy 10 éven keresztiil a havi 7000—-8000
Ft-os torlesztést vallalni.

A palydzatokat 1997-t61 folyamatosan lehetett benydjtani, s 2001. mdjusdig
a rendelkezésre 4ll6 Osszeg egyharmadat haszndltak fel. A program keretében addig
kozel 1500 lakast djitottak fel, ennek kétharmada Szegeden taldlhato.

A csongradi megyeszékhelyen 1998-ban 8 épiiletben 968 onkormdnyzati lakdst alakitot-
tak at. Ez a kiils6 hoszigetelést, a vezetékes és flitési rendszerek szabdlyozhatdva tételét, s ezaltal
koltségmegoszlas bevezetését, a nyildszarok cseréjét és a szell6ztetés feljavitasat foglalta magédba.
A beruhdzas 0sszkoltsége 792 millié Ft volt, amely 584 millié Ft 10 éves lejaratd banki hitelt és 208
millié Ft onkormdnyzati onrészt tartalmazott. A feldjitdsi munkalatokra lakottan keriilt sor, azaz a
lakokat ideiglenesen sem koltoztették el lakohelyiikrdl. A program célja elsGsorban a szocidlis la-
késhelyzet javitdsa volt, s az dnkormédnyzat nem titkoltan a szocidlisan rdszoruldk helyzetén kivant
javitani.

A kormdny 2001. februdrjdban inditotta el a Széchenyi Terv keretében az ipa-
rositott technolégidval épiilt lakdépiiletek energiatakarékos korszerdsitését és feluji-
tasat tiamogatd programot. Ennek keretében az 6nkorményzatok vissza nem téritendd
allami tdmogatasra palydzhatnak. Az dllam a beruhazasi koltség legfeljebb egy har-
maddt vallalja magdra, ami lakdsonként maximum 400 000 Ft-ot jelent. A fennmara-
do osszeget az onkormanyzatnak, illetve a lakdkozosségeknek kell fedeznie.

A Széchenyi Terv keretében 2002. kdzepéig 605,1 millié Ft értékben Ossze-
sen 6256 lakds kapott tdimogatast dontSen (73%-ban) h&szigetelési munkalatok kivi-
telezésére.

A Széchenyi Terv dltal tdimogatott elsd sikeres panelfeldjitds Kaposvaron valdsult meg, a
lakdsokat 2002. adprilisdban adtdk at. A program sordn egy 36 lakdsos tarsashdz lakdsait 0sszesen
26,1 millié Ft-os 6sszberuhdzasi koltséggel tjitottdk fel. Megvaldsult a nyilaszardk teljes cseréje, a
kiilsé homlokzati feldjitds €s kialakitottak a fiités lépcs6hazanként torténd mérését is.
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A jelenlegi kormdnyzat is kiemelt figyelemmel kezeli a lakételep-rehabilita-
ci6 kérdéskorét, a kozeljovoben megvitatjak és remélhetdleg elfogadjak a Nemzeti La-
kasprogramot és az Otthon Eurdpdban cimi program is tartalmaz a lakételepek fel-
djitasaval kapcsolatos eléremutatd 1épéseket. Az ezekhez kapcsol6do konkrét eredmé-
nyekre azonban még vérni kell.

Budapesten a Févarosi Onkormanyzatnak nincs 6nallé programja a panelre-
konstrukcidra, de palydzati tton tdmogatja a tarsashdzak feldjitasat. A févérosi forrds
mértéke 25-30% kozott lehet, de nem haladhatja meg az érintett keriilet altal nydj-
tott tdmogatast. A keriileti onkormanyzatok koziil a III., XI., XIII., XVIIL. és XIX.
kertiletben vannak jelent&sebb elkiilonitett keretek a tarsashazak feldjitasara, ami éven-
te dltalaban 80-120 millié Ft kozott alakul. A tdmogatdsokat tobbnyire homlokzati
feltjitasokra, épiiletgépészeti korszertsitésekre és a szigetelési problémdk megolda-
sdra adjak az onkormdnyzatok.

A beérkezett palyazatok szama alapjan elmondhatd, hogy nagy igény mutat-
kozik a tarsashazak feldjitdsara. A probléma elsGsorban ott jelentkezik, hogy vagy az
onkormanyzat nem tud kell§ anyagi timogatast nydjtani a beérkezett palyazatokra, azaz
a palyazati osszegek Iényegesen meghaladjak a kiirt tdimogatds mértékét, vagy a la-
kokozosségek nem tudnak palyazni, mert nem képesek elSteremti az onrészt. Bar ezek
a tdmogatasok lokdlis szinten hoztak eredményeket, atfogd, az alapproblémat kezeld
€s megsziintetd kezdeményezések egyeldre nincsenek a févaros teriiletén. Emlitést ér-
demel a tervek koziil Csepel-Varoskozpont feldjitdsi stratégidja, amely megvaldsula-
sa esetén az elsd atfogo lakotelep-rehabilitacids program lesz hazdnkban.

A lakételep-rehabilitacié legfontosabb 1épései
A lakokornyezet épitészeti és energetikai rehabilitdcioja

A paneles lakotelepek rehabilitdldsa és revitalizdldsa 1ényegesen olcsébb, mint
a szandldsos lebontds és 1j lakdnegyedek felépitése, s mar minimalis koltségrafordi-
tasokkal is jelentGs eredményeket lehet elérni a lakokornyezet javitdsdban. A lakdte-
lepek rehabilitacidjandl tobb tényezdt is figyelembe kell venni (pl. a kornyezet, az ener-
giaellatasi rendszer, a kozmiivek, az épiiletek és a lakdsok). Ezek silya azonban a re-
habilitacié sziikségességében 1ényegesen eltér.

Itt kell felhivni a figyelmet arra, hogy a lakételepekkel kapcsolatos gondok
komplex problémakort alkotnak, amelyek €pitészeti, teriilethasznositasi és tarsadal-
mi szempontbdl is egyarant megjelennek (/. dbra). Kovetkezésképpen ehhez igazod-
va kell kidolgozni az egyes problémakezel6 mechanizmusokat (2. dbra).

A lakételepek helyzetének javitdsdhoz a kovetkezd feladatokat kell miel6bb
megoldani:

a) a funkciondlis €s lakdsallomdnyi problémdk megsziintetése,

7 z

b) a lakékornyezet elvarasoknak megfelel$ atalakitasa,

110



Beépités Terllethasznositéas
Paneles épitési mod Lakdfunkcid tdlzott tdlstlya
Magas lakas- és népsiiriiség Népsiiriiség: 400-600 fé/ha
Epilletmagassag (k6zépmagas és magas) Hianyz6 szocidlis |étesitmények
Epliletek alakja Kézteriileti probléméak
Lakashiany Hianyz6 parkol 6k, gardzsok
Kevéshé kedvet struktdra

Vv Vv
Kilst megjel enés/varoskép Szocidlis kapcsolatok

Negativ hatas a varosképre Lakok és problémak témege
Elidegenit6 kornyezet Hianyos jéatszéterek, szabadidis tertiletek
Gazdasagtalansag A szocidlis struktira megvéltozésa
Anonimités, névtelenség Vanddizmus, erészak megjelenése
Elhanyagolt kérnyezet

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

Problemenkontext in den Grosswohnsiedlungen

Bedpités

Terllethasznositas

Kiegészité hozzaépités mas beépités moddal
A lakéasok modernizalasa

A népsiiriiség hatésainak csokkentése a
kozterliletek javitésaval

A lakéépliletek magassaganak és alakjanak
megvatoztatasa

A laksiiriiség csokkentése az egy fére jutd
alaptertilet ndvelésével

Az intézményi, szolgéltatasi és
kiskereskedelmi ellétottség emelése

A parkolds gondok megsziintetése a

koztertletek fenntartasaval
v v
Klst megjelenés/varoskép Szocidlis kapcsolatok

A vérosrész teriiletének identitasndvel§
dtalakitasa

A kozteriletek allapotanak javitésa

Az (j éplletek mindségi, identitasnoveld
kiaakitésa

A lakénegyed szinkoncepci 6janak
kidolgozasa

Lakossagi részvétel alakonegyed
feljavitasaban

A fiatalok részvétele alakdnegyed éetének
alakitasaban

A gazdasagi helyzet figyelembe vétele (pl.
allami tdmogatés)

2. dbra. Megoldasok és javaslatok alakételepi problémak kezel ésére. (HAMACHER W. 1996 alapjan

Vorschlage zur Ldsung der Grosswohnsi edlungsprobleme

¢) a lakdkornyezet és az épiilet kiilsé megjelenésének javitésa,

d) a szolgaltatasok és kiskereskedelmi egységek helyzetének javitdsa, az ella-
tottsdg novelése,

¢) miikodé szocialis infrastruktira kialakitésa,

) a kozlekedési problémak kezelése, a tomegkozlekedés javitasa.

Kiemelend§ ezek koziil az épiiletrehabilitdcio, amely a lakotelep-rehabilitacids
tevékenység egyik meghatdrozé tényezdje. Ez ugyanis a teriilet presztizsének novelésén
keresztiil ugyanis a beruhazasi koltségeknél 1ényegesen nagyobb ardnyban képes novel-
ni a lakasok piaci értékét.
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Sokan attél tartanak — hitelt adva a szébeszédnek —, hogy a panelépiiletek el6bb-utébb
osszedSlnek. Ehhez tudni kell, hogy a paneles lakéépiiletek élettartamat alapvetGen a teherhord6 szer-
kezetek €lettartama hatdrozza meg. Igaz, hogy a lakdtelepi panelépiiletek élettartamét kb. 30 évre
becsiilték, azonban bebizonyosodott, hogy élettartamuk ennél jéval hosszabb. Ez annak készonhe-
t6, hogy mig a panel élettartama 5-30 €v, a vasbeton vdzszerkezet gyakorlatilag elpusztithatatlan.
Igy a teherhord6 szerkezetek virhat6 élettartama 80—100 év kozott varhaté. Ennél lényegesen rovi-
debb azonban az alrendszerek és rendszeralkotok élettartama, amely dltalaban 5-30 év kozott val-
tozik (Baiko B. 1996).

Azokndl az épiileteknél, amelyeknél eddig semmilyen érdemi feldjitds nem
tortént, a legfontosabb elvégzendd munkdlatok kozott a tetdk csapadékviz elleni szi-
getelését, a vizvezetékrendszerek, a szennyviz- és csapadékviz-elvezetS és szell6z6-
rendszer teljes rekonstrukcidjat, a fiitési rendszer dtalakitdsat (szabdlyozhatésdganak
és a fogyasztas felhasznalonkénti mérésének megteremtését), a nyilaszardk feldjita-
sat és a hoszigetelési problémadk kikiiszobolését lehet megemliteni (/. kép).

Hazankban az 1960-as, 70-es és 80-as években kiépiilt paneles lakoételepek
tobbségében a tavhdellatas vélt az uralkodo fiitési és melegviz-ellatasi alaptipussd, az
iparositott épitésmoddal késziilt panellakdsokban a tobb évtizedes fejlodés alatt azon-
ban tobbféle tavfiitési rendszer kertilt kiépitésre. Az elsd idGszakban kétcsoves fiitési
rendszerek épiiltek, amelyek szabalyozhat6saguk révén mindenképpen eldnydsebbek

1. kép. Panelépiiletek kiilsé hészigetelése és a nyildszarok cseréje

Nachtrigliche Wirmeschutzentwicklung, Isolierung und Wechsel von Tiiren und Fenstern in
Panelgebiuden
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voltak a kés6bb helyiikre 1épett egycsoves rendszernél. A tomeges lakasépités azon-
ban sziikségessé tette egy olyan f{itési rendszer kidolgozasat, amelyet kis élémunka
raforditasdval, eléregyartott elemekbdl lehetett kialakitani. Ennek koszonheten a ko-
vetkezd idGszakban elterjedt az egycsoves rendszer. A rendszervaltozas utdn az ener-
giagazdélkod4s dtalakuldsdval, az olcs6 energiahordozdk beszerzésének megsziinésével
el6térbe keriiltek a tdvhGellatas korszertsitésének kérdései. A fiitési rendszer feldjita-
sa sordn az energiatakarékossagot kell elsérend(i szempontként kezelni, mivel jelen-
leg ez a nagypaneles épiiletek egyik legnagyobb hidnyossaga.

A lakételepek energiaellatdsanak rehabilitacidja alapvetSen két irdnyba tor-
ténhet: a taivh&ellatas fenntartasaval, vagy a tadvhdellatas helyett mas héellatasi méd al-
kalmazasaval.

A tavhd&ellatas fenntartdsa esetén tobb korszertsitési miveletet is végre kell
hajtani. A hébazis rekonstrukcidja mellett meg kell oldani a helosztds gazdasdgtalan-
sdgabol ered6 problémadkat, amelyben szerepet jatszanak tobbek kozott a nagy halo-
zati hGveszteség, a rossz hiszigetelés, a tilméretezett haldzatok, a rossz hatdsfoku
h&kodzpontok és a hdelosztas rossz rendszere. A fiitési rendszer feldjitasaval olyan rend-
szert alakithatunk ki, amely egyetlen ponton kapcsolddik a vezetékrendszerhez, s le-
hetévé teszi a lakdsonkénti fogyasztas pontos mérését. Az 4j csGvezetékrendszer be-
ruhazasi koltsége kb. 60%-kal nagyobb a hagyomdnyosnal, de élettartama tobb mint
kétszerese annak, igy abszolut értelemben koltségmegtakaritds jon 1étre a csovek cse-
réje soran.

A masik lehetGség a tavhGellatas lecserélése kedvezSbb paraméterekkel rendel-
kez$ gazfiitésre. A fiitési rendszer feldjitasakor gazdasagos, viszonylag gyorsan (3—5 év
alatt) megtériil6 befektetésnek szamit a fiitési mod megvaltoztatisa. Természetesen min-
denki az egyéni gazcirkofiitésnek oriilne a legjobban, mert az egyéni igényekhez a leg-
jobban alkalmazkodik €s a fizetés is a fogyasztds ardnyaban torténik. Ennek a kivitele-
z€se azonban nem redlis lehetGség, mert ekkora épiiletgépészeti atalakitast a paneles épii-
letek nem birndnak el, s a koltségek is til magasak lennének (Dgst A.—KissoMLYOT Zs.
Gy.— Makra M. 1996).

A nagy homogén téregységek rehabilitacidjara Nyugaton a mar sok helyen
sikeresen bevalt modellt alkalmazzak: A varostervezdk dltal kidolgozott elmélet €s
gyakorlat szerint a nagy lakételepek konnyebben alakithatok 4t, ha kisebb egységek-
re osztjak fel ezeket, s az egyes részeket 6ndllé negyedként kezelve kiilon rehabili-
taljak (pl. sajat centrumot épitenek, sétald utcat alakitanak ki, az egyes szektorokat

sz s oz

eltérd szindre festik, eltéré idGben latnak hozza az atalakitashoz stb.).

Az értéknoveld felujitds lehetséges formdi
Az épitett kornyezet értéknoveld feldjitasa azt jelenti, hogy a lakéépiiletek-

ben olyan tj elem létesiil, ami a lakasok haszndlhatosagat, esztétikdjat, energiafelhasz-
nalasat modositja, jobba teszi.

113



Az egyik leggyakoribb értékndveld feldjitds a lakdsok alapteriiletének bovi-
tése. A lakasok alapteriiletének bovitésére két lehet6ség kinalkozik, s mindkettd kivi-
telezhet a paneles épiiletek esetében.

Az egyik lehet8ség a lakdsbGvités, ami torténhet az azonos szinten egymas
mellett elhelyezked§ lakdsok koziil egyik szobdjanak atcsatoldsaval a masik lakdshoz,
vagy a homlokzat irdnyéba torténé alapteriilet-noveléssel falelemek beillesztése 4ltal.
Egyik médszer sem jar lakdsszdm-csokkenéssel.

A masik lehet6ség, hogy a lakdsok 6sszevonasaval és funkcionalis atalakitassal
noveljiik a lakdsok teriiletét. A lakdsok horizontdlis vagy vertikélis irdnyu 6sszekap-
csoldsdval 100—120 m? alapteriiletd, tobb generacio egyiittélését is lehetGvé tevd laka-
sok jonnek létre. Mivel ez az eljaras alapvetden lakdsszam-csokkenéssel is egyiitt jar,
csokkenne a lakdtelepek zstfoltsdga is, javulnanak a parkolasi viszonyok és az egy
fére juté zoldteriilet értékében is kedvezd valtozdsok kovetkeznének be. E megoldas
alapvetd hibdja, hogy a lakdsok Osszevondsaval egy masik lakds irdnti igény is jelent-
kezik, ami Osszességében a lakdshelyzetet mégsem javitja, bar helyi szinten a fesziilt-
ségeket csokkenti.

A tetdtér-beépités magastetd kialakitdasdval ugyancsak az értéknoveld feldji-
tdsok kozé sorolhato. A tetStér-beépitéses magastetd kialakitasa lapostetbdl viszony-
lag egyszert és konnyen kivitelezhetd eljaras. A tetSterek kialakitasa mellett sz6l, hogy
4j igények kielégitését teszi lehetévé (pl. Uj lakasok létesitésével), kedvezd fajlagos
épitési koltségek jellemzik (nem kell alapozds, gépészeti berendezések adottak), ill.
megépitésével egyidejlileg megoldddnak a viz- és hdszigetelési problémak is (2. kép).
Tovabbi elény, hogy a tetStérben 2-3 lakds kialakitdsaval pétolni lehetne az dsszevo-
nasokkal fellépd lakasveszteséget. A magasabb szinteken a lift kiépitéséhez a tetStér-
ben elegend6 hely dllna rendelkezésre, valamint a gdzkazdnok elhelyezésére is alkal-
mas lenne az djonnan kialakitott tetStér. Az épiilet aranyait tekintve a magastet6 ked-
vezden befolydsolhatja az épiilet kiilsé megjelenését is.

A paneles épiiletek esetében azonban negativumokkal is szamolnunk kell,
ugyanis s kozépmagas épiileteknél a tetStér kialakitasat hatranyosan befolydsoljak a
liftek gépészeti berendezései, ill. meg kell oldani a liftek tet6térig vald feljutdsat.
Emellett esztétikai hidnyossag, hogy a kozépmagas épiiletek magassiagihoz viszonyitva
jelentéktelen ardnyt képvisel a tetdfeliilet.

A foldszinti lakdsok kozvetlen kertkapcsolatdnak megteremtésével nemcsak
a zoldtertiletek egy f6re jutd ardnya valtozna kedvezéen, hanem a lakék sokkal inkabb
magukénak éreznék lakénegyediiket, s igy elényosen befolydsolnd a lakdk azonosu-
lasét sztikebb lakoéhelyiikkel.

A szolgdltato intézmények és kiskereskedelmi egységek kialakitdsa sikeresen
jarulhat hozz4 a lakételepek ezen a téren tapasztalhat hidnyossagainak felszdmol4-
sdhoz. Ezek kialakitdsa sordn azonban figyelembe kell venni, hogy a szolgéltatdsok
€s a kiskereskedelem mely teriiletén mutatkoznak alapvet$ hidnyossagok. ElsGsorban
ezek betelepiilésének eldsegitésére kell torekedni, feloldva a gyakran egyoldald szol-
galtatasi és kiskereskedelmi struktdrat (3. kép).
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2. kép. TetStér-beépités magastetd
kialakitdsdval

Satteldachzubauung in Panelgebiduden
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3. kép. Modern varoskozpont szolgdltaté és kiskereskedelmi centrummal

Modernes Stadtzentrum mit Dienstleistungen und Kleinhandel
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Ertéknovels a lakételepek esetében a kizlekedési hdldzat és a gépkocsipar-
kolds kornyezetbardt korszeriisitése. Az 1960-as és az 1970-es években a kozlekedési
tutvonalak kialakitdsdndl torekedtek arra, hogy az autds, valamint a gyalogos és ke-
rékparos forgalmat a lehet$ legjobban elvdlasszdk egymastol, igy a gépjarmiveket
gyakran egészen az uticélig (azaz az épiiletek bejdrataig) el akartdk juttatni. A szak-
emberek véleménye szerint emiatt a lakételepeken jelentSs tartalékteriiletek dllhatnak
rendelkezésre, amelyek a fenti tthdlézatok dtalakitdsdval el6hivhatok, s kornyezetba-
rat parkolok kialakitdsara, vagy egyéb teriilethasznositdsi problémak csillapitdsara
egyarant haszndlhatok (MicHALKO G. 1999).

Uj épiiletkarakter kialakitdsa. A lakételepek gyakran birlt probléméja a jelleg-
telenség. A rehabilitacidval egyidejileg lehetGség nyilik az épiiletek karakteresebbé téte-
Iére is. Az épiilet egyediségét megteremtd beavatkozasok — a koltségraforditds nagysaga
sorrendjében — a kovetkezSk lehetnek: épiiletenként eltér6 homlokzatszinezés, az épiile-
tek homlokzatszinezésével az architektonikus elemek (IépcsShéz, bejaratok, nyilaskere-
tek) kihangstilyozdsa, homlokzati plasztika alkalmazdsa, eltér6 homlokzati anyag hasz-
nélata, az épiiletek bejaratainak kihangsilyozasa €s egyedi kialakitisa, magastetd épité-
se vagy imitdldsa, tetGablakok és tetémotivumok alkalmazasa (4. kép).

A zoldteriiletek rehabilitdcioja

A lakételepi zoldteriiletek megtartasa €s fejlesztése azért fontos, mert a kor-
nyezeti drtalmak fokozodasaval egyre ng a szabadban, j6 levegdn eltoltott id6 sziiksé-
gessége. Bz kiilonosen a lakételepek esetében keriil el6térbe, ahol a lakossdg nagy része
nem rendelkezik hétvégi hazzal, sajat kerttel. A zoldteriiletek 10-15 évenként teljes
megujitasra szorulnak, fiiggetleniil a teriilet elhelyezkedésétol és jellegétol.

A zoldteriiletet latogatok tevékenysége, elvarasai e teriiletekkel szemben az
€letkorral €s €életmdddal parhuzamosan jelentdsen valtoznak. A lakételepi népesség
demografiai hulldmainak eltoldddsdval bekovetkezhetnek olyan valtozasok, amelyek
a fentiek miatt ugyancsak sziikségessé teszik a zold- és kozteriiletek javitasat és at-
alakitasat. Emellett ki kell emelni azt az dltalanos véleményt is, hogy a lakételepi
zoldteriileteknek altaldban nem jellegével és tipusdval, hanem &dpoltsagaval és tiszta-
sdgaval vannak alapvetS problémak.

A lakotelepi zoldteriiletek védelmében mindenképpen sziikséges a kornyezet-
terhelhetGség felmérése, s ennek alapjan az adottsdgokra épiilé kiegyensiilyozott te-
riilethasznositas kialakitdsa, a feltételek biztositdsa és a kornyezeti allapot javitasa.

A tul alacsony fajlagos (egy fore jutd) zoldteriileti értékek miatt lehet&ség sze-
rint emelni kell a zoldfeliileti minimumot, s a lakoteriileteken célszert megdrizni €s
erGsiteni a kertvdrosi jelleget. Mindez csak a zoldfeliileti rendszer mindségi és mennyi-
ségi tovabbfejlesztésével lehetséges. Az ezzel kapcsolatos legfontosabb alapelvek

koziil kiemelendS a meglévé parkok, fasitott kozterek, fasorok megdrzése, ill. rekonst-
rukcidja (5. kép).
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4. kép. A homlokzat 4talakitdsa szinezéssel és plasztikdval, az architektonikus elemek kiemelésével

Neugestaltung von Fassaden durch Farben, Plastiken und Betonung der architektonischen Elemente

5. kép. Feldjitott panelépiiletek zoldteriileti rehabilitdcidval, Lipcse—Griinau vérosrészbdl. (A képek
szerz6 felvételei)

Sanierte Panelgebduden mit neugestaltetem Griin, eigene Aufnahmen aus Leipzig—Griinau. (Fotos
vom Verfasser)
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A zoldteriiletek — és dltaldban a kornyezeti tényez8k védelmének megolda-
sara 3 alapvetd eszkoz all rendelkezésre: a hidnypdotldasok (elsésorban a kozeriileti fak,
utcai fasorok megujitdsa), a beavatkozdsok (pl. zoldteriileti rehabiliticié, humaniza-
las, funkcidvaltas, intenzifikalds és intenzivebb fenntartds), valamint a meglévd zold-
feliiletek fejlesztése (pl. zoldtetdk, tetSkertek kialakitdsa).

A lakotelepek szocidlis és gazdasdgi rehabilitdciojdnak jelentdsége

A hazai lakételepi - és altaldban a varosrehabilitacids - programok esetében
gond, hogy azek szinte kizdrdlag az épitett kornyezet megujitdsara koncentrdlnak.
Altaldnos tendencia hazankban, hogy az 1990-es évek elejétsl az onkormanyzatok mar
nem forditanak kell§ figyelmet a varosrehabiliticids beavatkozdsok tdrsadalmi hatd-
sainak mérésére, s a programok inditdsakor nem ismerik annak varhat6 tarsadalmi ko-
vetkezményeit. Az optimdlis sorrend a rehabilitdciés program megvaldsitdsa sordn az
lenne, hogy a program eldontésekor mar tudjuk, hogy a lakékkal mi fog torténni, s
milyen tdrsadalmi folyamatokra lehet szamitani. Ehhez nélkiilozhetetlen, hogy az adott
onkormanyzat konkrét elképzelésekkel (€s lehetdség szerint ezeket alatdmaszté fel-
mérésekkel) rendelkezzen a varosrész szocialis jovoképérdl, tarsadalmi megujitdsanak
stratégiajarol.

A lakételep rehabilitdcidja sordn - majd azt kovetGen is - ugyanis a lakéné-
pesség egy részének kicserélddésére kell felkésziilni. Ez a folyamat nagy valészint-
séggel végbe fog menni, de intenzitdsa, volumene €s id6tartama nagyban fiigg majd
attol, hogy a fizikai-kornyezeti rehabilitdciot mennyire sikeriil osszekapcsolni a terii-
let gazdasdgi és szocidlis rehabilitdcidjdval. Onmagaban lakossagcserére sziikség van
egy teriilet felértékel6déséhez, igy ettdl a folyamattol tartani nem kell, azonban a la-
kételepi rehabilitacid sikerességéhez nélkiilozhetetlen az eredeti lakossdg bizonyos
szintli meglrzése.

Amellett, hogy a lakételep rehabiliticidja a lakossdgeserén keresztiil felbo-
ritja a kordbban kialakult lakékozosségeket, a jobb lakdskoriilmények, az 1j kornye-
zet és kozosség tobb alkalmazkoddst kdvetel a lakosoktdl, s szocidlis fesziiltségek meg-
jelenésére is szamitani lehet az 4j lakokozosségeken beliil. E folyamatok feltarasa-
hoz nyujthat segitséget a tdrsadalmi kovetkezmények eldzetes vizsgdlata és utolagos
monitoringja, valamint a varosrész szocidlis integrdcios programja.

Tovabbi fontos 1€pés a lakotelepek kozosségi életének felépitése és erd-
sitése, a helyi tarsadalom és civil szervezetek aktivitisanak emelése a folyama-
tokban. Hazdnk lakételepeit ezen a téren jelentds lemaradds jellemzi. Hidnyzik
egyrészt a feladatot felvallalo civil szervezetek hal6zata, masrészt az egyén szint-
jén is lényegesen kisebb igény és érdekl6dés mutatkozik erre, mint egyes nyu-
gat-eurdpai lakdnegyedekben. A probléma megoldasiahoz nélkiilozhetetlen a la-
koételep kiilsS €s bels§ image-ének javitdsa, ami sikeresen hozzajarulhatnak a la-
kételep ,,normalis varosrésszé” alakuldsdhoz.
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Természetesen nem szabad megfeledkezni e lakdnegyedek varosépitészeti és
varosrendezési tovabbfejlesztésérdl sem (a munkahelyi, szolgaltatasi és egyéb funk-
ciok erSsitése a lakofunkcidval szemben). Tobb nyugat-eurdpai példa is mutatja, hogy
bar rendkiviil fontos az épitett kornyezet rehabilitacidja, onmagaban nem elegendd a
problémdk megolddsara. A lakdtelep ugyanis elsGsorban nem épitészeti, hanem tar-
sadalmi probléma.

A szocidlis egyenstily a magyar lakételepeken egyidejiileg magaban hordozza a
tovabbfejlodés €s az eddigi struktirdk felbomldsanak veszélyét is (3. dbra). A szocidlis
viszonyok kovetkeztében az €pitészeti problémdk eddig még nem parosultak silyos szo-
cidlis nehézségekkel. Mindez egyértelmiivé tette, hogy e lakételepek sikeressége nagy-
ban fiigg majd att6l is, hogy mennyire sikeriil az épitészeti, épiilettechnikai feldjitdsokat

szocidlis és gazdasagi intézkedésekkel osszekapcsoltan alkalmazni.
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3. &bra. Filtrécios modell a lakételepek fejlddésének varhatd irdnyaihoz (Forrés: Institut fur
Regionalentwicklung und Strukturplanung, Berlin)

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

Kétségtelen tény, hogy a lakotelepi lakdsok napjainkban széles tarsadalmi rétegek sza-
mara teremtenek lakaslehetGséget. A lakasok iranti kereslet csokkenése a varosokban ez€rt sem
mennyiségi, sem mindségi értelemben nem vérhat6 a kozeljovben, a lakételepek lebontasa te-
hét semmiképpen sem keriilhet szoba. A lakételepek megtartasa mellett sz4l az a tény is, hogy
a rehabilitacios koltségek csak kb. 1/3 részére rignak annak az 6sszkoltségnek, mintha e tele-
peket lebontandk és helyiikon 4j lakénegyedeket épitenének fel. A lakdtelepi kornyezet feluji-
tasa ennek ellenére Hazankban még gyerekcip&ben jdr, s bar vannak helyi eredmények, am hi-
anyzik egy orszagos rehabiliticids program. Ennek miel6bbi kidolgozasa és elinditasa 1énye-
ges, hiszen a lakdsdllomany és a lakokomyezet feldjitdsa meghatarozé szerepet fog jatszani a
lakételepek jovajét illeten.

Tobb szakember kétségbe vonja a lakételep-rehabiliticio dllami timogatdsanak sziik-
ségességét és jogossagat. Veleményiik helytallé abban a tekintetben, hogy a lakételepeken tul-
nyomérészt épprigy magantulajdont lakasok talalhatok, mint més lakokornyezetben, ahol ugyan-
ugy tdmogatasra lennének jogosultak a tulajdonosok. E tekintetben szerencsés lenne az atfogd
rehabilitacios stratégidba és programba a lakdtelepek mellett a tobbi lakokornyezeti tipust is
valamilyen formaban integralni. Nem szabad megfeledkezniink arrl, hogy — elsGsorban a pa-
neles — lakdtelepeken a lakdsallomany és a népesség jelentds része koncentralodik, ill. a tarsa-
dalmi és épitészeti problémak is lényeges nagyobb aranyban fordulnak eld.

Mind a nyugat-eurépai, mind az elsG hazai varosrehabiliticios tapasztalatok bizonyi-
tottdk, hogy a lakételepek rehabiliticidja nem lehet sikeres, ha az épitészeti-kornyezeti rehabi-
litacié nem kapcsolddik Ossze a teriilet szocidlis €s gazdasagi rehabilitacidjaval. Ehhez nélkii-
l6zhetetlen egy olyan, az épitészeti rehabilitdcidhoz kapcsol6do szocidlis rehabilitacids straté-
gia kidolgozdsa, amely tartalmazza a varosrész tarsadalmi megujitasanak elképzeléseit €s prog-
ramjat (aldtdmaszt6 tanulmanyokkal), valamint az ut6lagos monitoring kérdéseit.
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