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a lakópark, mint a második évezred hazai várostervezésének új kihívása

B e ve ze t é s

Doktori értekezésem megírásával, több kérdés megválaszolását 
tűztem ki magam elé. Egyrészt a lakóparképítészet területén sz-
erzett tapasztalatok alapján a fejlesztő és az építész szerepének 
tisztázása és az építész-tervezői szabadság határának kere-
sése volt a célom. Emellett a lakóparktervezés közben felmerülő 
építész-fejlesztő-hatóság-civil csoportok között kialakuló konfl iktu-
sok kezelésére próbálok alternatív megoldási javaslatot adni a 
társadalmi együttműködés rendszerével. Másrészt pedig az épí-
tészet –mint művészet- és a társadalom viszonyát vizsgálom és a 
kialakult helyzet okait magyarázom a Mashlow piramis model-
ljével.

A dolgozat alapját képező mestermunka a Sasad Liget 
lakópark “C” épülete. A mestermunka terve-zési tapasz-
talatai dokumentálása a projektben részt vevő négy 
szereplő aspektusai  szerint történik. Így vizsgálom az 
építészeti-várostervező, a hatóság, a fejlesztő és a civil 

szféra szerepét a projektben.

A disszertáció tehát, a lakóparktervezés területén szerzett gyakor-
lati tapasztalataimra épül. Így a dolgozat nem más, mint a Sasad 
Liget lakópark “C” épületének tervezése folyamán szerzett tapasz-
talatok esettanulmányban való összefoglalása.  Ahol az építész 
és a befektető kapcsolatát, a szerepek megosztását és az építész 
alkotói szabadságának határait vizsgálva mutatom be a teljes 
területre vonatkozó beépítési elképzelések mellett, a T1 tömb 
koncepcióját, valamint az általam tervezett „C” épület 38-lakásos 
tömbjének koncepcióját és megvalósult állapotát. 

A Sasad Liget lakópark I. ütemében megvalósuló „C” épületet 
tervezése mellett, részt vettem a teljes beruházás területét átfogó 
beépítési koncepció megalkotásában, valamint a T1 tömbre vonat-
kozó beépítési terv kidolgozásában egyaránt. 

Az esettanulmányhoz szükséges interjúkat a befektetőcsoport pro-
jektigazgatójával és munkatársával készítettem. Az I. ütem épületeit 
a fejlesztő (Big’georges-NV Zrt.) 2008. őszén átadta a lakóknak. 

Az értekezés -záró- második fejezetében a disszertációban 
olvasható tervezési eredményeket, tényeket és  saját tervezési 
tapasztalataimat rendszerezem, valamint az esszé hipotéziseit 
igazolom. 
 
A  1-3. hipotézisek, a gyakorlatban szerzett tapasztalatok segítsé-
gével  kerülnek megválaszolásra az első fejezetben leírtak alapján. 
E három hipotézis főként a piaci fejlesztések igényeit, az építészek 
és a fejlesztők kapcsolatát, valamint a lakópark tervezésben rejlő 
építészeti lehetőségeket tárja fel. 

A 4. és 5. hipotézisek, a lakóparkok általános vizsgálatában és a 
gyakorlati tapasztalatokban felmerülő jelenségekre egyaránt re-
agálnak. Mindkét hipotézis igazolása egyfajta jövőképmutatás és 
építészeti hitvallás tétel. 

A lakóparkok építészete nem pusztá várostervezési, épí-
tészeti vagy fejlesztői kérdéseket vet fel, hanem társadal-

mi és városszociológiai vonatkozásai is vannak. 

Bizonyítom, hogy a hazai városépítészet és a hatóságok a várost 
pusztán tervezett épületcsoportként kezelik, elhanyagolva annak 
társadalmi aspektusait. Szorgalmazom a társadalmi együttműködés 
hazai gyakorlatának kialakítását és annak elterjesztését, valamint 
a városi-tér struktúrájával foglalkozó interdiszciplináris kutatócso-
portok munkáját. 

A disszertáció hipotézisei:

1. A hazai lakópark építési piacon a megtérülő építészeti ötletek sokkal inkább a mikrokörnyezet 
tervezésében és a telepítésben realizálhatóak, mint a tömegek jelszerű formálásban.

  
2. A tervezők alkotóvágya és a fejlesztők profitorientált szemléletmódja a szerepek tisztázásával 

összeegyeztethetőek.

3. A piaci alapú fejlesztésekben megvalósuló beruházások legfontosabb fokmérője a megtérülés elve. 
Az építész alkotó szabadsága ezekben az esetekben a realitás talaján állva kell, hogy kibontakoz-
zon.

 
4. A hatóság várostervezési és szabályozási gyakorlata és a fejlesztők szemléletmódja hibás, mivel a 

város életével összefüggő igények és érdekek nem fúzionálnak a tervekben, egymástól elkülönülő 
diszciplinák eredményei maradnak. A hazai várostervezés és fejlesztői magatartás a várost pusz-
tán tervezett épületcsoportként definiálja, elhanyagolva annak társadalmi aspektusait.

5. A társadalom, művészetek -így az  építészeti és a design- iránti fogékonyságának aktuális helyzete 
jól modellezhető Abraham Maslow emberi igény priamisával.

 

Véleményem szerint a városi-tér struktúrák és életminőség javu-
lásának záloga a városról való gondolkodás interdiszciplinális 
kiterjesztése, a hely-specifi kus tervezés és projekt-specifi kus enge-
délyezés, a szabályozás és a tervezés folyamatának összeegyez-
tetése, valamint a társadalmi felelősség vállalás és a társadalmi 
együttműködés gyakorlatának erősítése.
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Egykori munkahelyem a Zoboki, Demeter és Társaik építésziroda 
2005 decemberében kapta a megbízást a Sasad-Liget lakópark 
tervezési feladatára a Biggeorge’s-NV Ingatlanfejlesztõ Rt. meg-
bízásából. 

• Feladatunk egyrészt a teljes tervezési felület beépíté-
sének elkészítése, 

• másrészt a T1-es, észak-keleti lakótömb részletes épí-
tészeti koncepciójának tervezése volt a kocepció 
tervektől egészen a design development dokumen-
táció elkészítéséig.

 
A tervezési folyamat alatt a fejlesztővel történt folyamatos 
kooperációval haladtunk elõre, ennek során mind a beépítés, mind 
a lakóházak kialakítása kapcsán újabb és újabb alternatívákat 
gondoltunk végig közösen. A lakópark tervezése során az iroda 
egy érdekes tervezési kísérletbe fogott. A közös koncepcióalkotás 
után minden épület saját tervezőt kapott, így a tömbön belüli házak 
egyéni karaktert képviselnek, ezzel is azt a célt kívántuk elérni, 
hogy elkerüljük a ma épülő lakóparkokra oly jellemző monotoni-
tást és a lakótelepekkel való összehasonlítás lehetőségét.

• Ebben a fejezetben a Sasad Liget lakópark tervezé-
sében szerzett tapasztalatok összegézésével 

• rávilágítok a dolgozatban már olvasható sok szereplős 
lakópark-tervezési rendszer résztvevőinek motovációi-
ra. 

• Választ keresek az építészek feladatát és felelőségét 
fir tató kérdésekre és 

• következtetéseket vonok le arra vonakozóan, hogy a 
Sasad Liget lakóparkhoz hasonló lakóterületfejlesztési 
projektben az építész alkotói szabadságának határai 
hol húzódnak.
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• Emellett ismertetem a tervezés folyamatát és a közben 
fellépő problémákat és azok megoldásait és az álta-
lam helyesnek tartott megoldási javaslatokat. 

• Bemutatom a mintegy 8ha-os területre tervezett 1000 
lakásos lakópark beépítési tervének alakulását és 
variációit, valamint a T1 tömbre vonatkozó beépítési 
tervet és annak koncepcióját.

• Bemutatom az általam tervezett „C” épület tervezési 
elveit, írok a lakáhasználat kérdéséről, a homlokzat-
képzés elemeiről és a fejelsztővel való közös munka 
tervezési tapasztalatairól. 

• Ezen kívül külön bekezdésben mutatom be a Sasad 
Liget lakópark tervezésének jellemzőit és történetét az 
ingatlanfejlesztő szemszögéből. 

• A projekt megvalósulásának fejlesztői as-pektusait a 
személyesen készített interjú felhasználásával próbá-
lom rekonstruálni. 

• Az esettanulmány végén pedig röviden összegzem az 
ezen a területen szerzett tervezési tapasztalataimat.

Már a tervezés megkezdésekor szembesültünk a lakóparkkal 
szemben fennáló kritikai hangokkal és sztereotipiákkal. Ezek az 
ellenérzések jól megfoghatóan a lakóparkokat a panel lakótele-
pekhez hasonlítják, leginkább külső, fi zikai megjelenésük miatt. 
Éppen ezért megvizsgáltam azon elemeket, melyek ezen össze-
hasonlításoknak  az alapját képezhetik. 

Ezek egyértelműen a homlokzatok egysíkúságában, a telepítés 
rendszerében és a lakáshasználat azonosságaiban 

mutatkoznak meg.

1. 0  A  S a s a d  L i g e t  l a kó p a r k  é s  a  „ C ”  é p ü l e t  t e r ve z é s é n e k  t a p a s z t a l a t a i .



10 11

doktori disszertáció 
A Sasad Liget lakópark

 
A feladat adott volt, a megrendelő (fejlesztő) igényeinek 
megfelelő, legnagyobb intenzitású lakóparkot kellett megtervez-
zük, miközben elkerüljük annak lakótelepi megjelenését okozó 
építészeti és várostervezési elemek alakalmazását. Feladatom 
a „C” épület megtervezése volt. Emellett Zoboki Gábor vezető 
tervezővel és többi tervező kollégámmal közösen a teljes fejelszté-
si területre vonatkozó beépítési koncepcióterveket is elkészítettük.  
A megrendelő kérésére a T1 tömb tervezése mellett tehát a 8ha 
nagyságú teljes terület több beépítési koncepcióját is elkészítettük. 
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A tervezés folyamán nem csak a teljes területet érintő beépítési 
tervek változtak meg, hanem a T1 tömbre vonatkozó beépítési 
elképzelések is változtak és ezzel együtt az alkalmazott házítpu-
sok és azok telepítése is.  A „C” épület T1 tömbön belüli helye is 
többször átalakult, mire a mostani megépült állapotát megtalálta. 

 

1.1  A  t e r ve z é s i  t e r ü l e t  i s m e r t e t é s e

1.1.1   A d o t t s á g o k

A tervezési terület Budapest XI. kerületében a Sas-hegytől délre, 
Gazdagréttől északra, a Sasad lejtőjén található. A cca. 370 m 
hosszú, és 250-350 m széles terület hossztengelye délkelet- észa-
knyugati irányú. A terület nagyjából egyenletesen lejt északkeleti-
keleti irányban. A környező hegyek -a Sas-hegy északkeleti irány-
ban, Csillebérc északnyugati irányban- a területről jól látszanak. A 
volt Kinizsi laktanya területén jelenleg elhanyagolt állapotú épül-
etek, nagy burkolt felületek, lepusztult zöldfelületek láthatóak. A 
területet északkeletről a Beregszász utca, délnyugatról a Nagys-
zeben utca, északnyugatról a Rodostó utca, délkeletről beépített 
területek határolják. Ingatlanos körökben jól ismert sokak által 
megszerezni kívánt telek volt1. 

1.1. 2   É p í t é s ze t i  kö r n ye ze t

A környező beépítés meglehetősen heterogén. Északkeleti, déli 
és nyugati irányban családi házas beépítés alakult ki. Délkeleti 
irányban újabb építésű nagyobb társasházak találhatóak. Déln-
yugati irányban intézményi területek, északnyugatra vegyes -intéz-
ményi és társasházas- területek helyezkednek el. A Beregszász és 
a Nagyszeben utcában a tervezési terület határán nagyméretű 
vízelvezető árkok húzódnak.

1.1. 3  É r vé n ye s  s z a b á l yo z á s  e l e m z é s e

A területre a hatályos szabályozási tervet a Budapest Főváros 
Városépítési Tervező Kft. készítette,  tervezője Albrecht Ute. A 
szabályozási terv 2003 októberében véglegesítődött a vélemé-
nyezési eljárásban résztvevő államigazgatási szervek észrevételei 
alapján.

A terv a volt Kinizsi laktanya területét 7 tömbre osztja fel, új, köz-
területként kiszabályozott utakat vezetve át rajta, alapvetően a 
Beregszász úttal párhuzamosan és arra merőlegesen. 

A terület közepén dísz és pihenő funkciójú közparkot alakít ki.

Az újonnan kialakításra kerülő utak a meglévő közutak továb-
bvezetései, így a közlekedési rendszer szervesen illeszkedik a 
meglévő állapotokhoz. A területet hosszirányban egy út metszi 
át a Szt. Kristóf utca folytatásaként. Ez az út a Rodostó utcába 
torkollik. A tervezett út tengelye a terület közepén kialakításra 
kerülő közparknál megtörik, és azt, valamint a T5 tömböt meg-
kerüli.  Keresztirányban két utca fut be a területre a Beregszász tér 
két oldalán futó Beregszász köz és Sümegvár utca folytatásaként. 
Ezek az utak nem metszik át a területet, hanem a hosszirányban 
futó utcához csatlakoznak. Innen gyalogos utak futnak tovább a 
Nagyszeben utcáig. 

1  In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .



12 13

doktori disszertáció 
A Sasad Liget lakópark

Sa
sa

d 
Lig

et
 la

kó
pa

rk
, e

lh
el

ye
zk

ed
és

e 
a 

vá
ro

si 
sz

öv
et

be
n

Sa
sa

d 
Lig

et
 la

kó
pa

rk
, l

ég
ifo

tó
 a

 te
rv

ez
és

i t
er

ül
et

rő
l



14 15

doktori disszertáció 
A Sasad Liget lakópark

Sa
sa

d 
Lig

et
 la

kó
pa

rk
, S

za
bá

ly
oz

ás
i T

er
v

A tervezési terület délkeleti oldalán, a társasházakkal beépített 
terület mellett is egy új közút kerül kialakításra, amely a Bereg-

szász és a Nagyszeben utcákat köti össze.

A 7 kiszabályozott tömbből 6 (T1-6) I-XI/L3 lakódomináns, szaba-
don álló beépítésű intézményterület övezeti besorolásba került, 
míg a Nagyszeben utcai középső telek (T7) I-XI/L2 laza, szaba-
donálló beépítésű intézményterület. A szabályozási tervlap a töm-
bökben 10 méteres előkertet ír elő, ezen belül keretes kialakítású 
építési helyeket jelöl, a tömbbelsőben egybefüggő zöldfelületet 
határolva le. A beépítési mód szabadon álló.
  
A szabályozási terv az újonnan kialakítandó utak torkolatánál 
ún. „meghatározott eltéréssel szabályozott építési vonalat” jelölt 
ki, amely annyi megkötést takar, hogy a jelzett helyeken a kijelölt 
építési vonal 60 %-ig épületet kell ide helyezni. A területet ha-

tároló és átmetsző utak mentén fasorok telepítése kötelező.

1.1. 4  B e é p í t é s i  p a r a m é t e r e k

• Az I-XI/L3 övezetben a beépítés legfeljebb 25%, a sz-
intterületi mutató 1,0 míg az építménymagasság 6 és 
16 méter között változhat.

• Az I-XI/L2 övezetben a beépítés legfeljebb 35%, a  
szintterületi mutató 2,0 míg az építménymagasság 10 
és 20 méter között változhat.

• A területen a parkolást mélygarázsban vagy az épület 
földszintjén teremgarázsban kellett biztosítani.

Az 2007 szeptemberi hatályos szabályozási terv késõbbi mó-
dosítását javasoltuk egyrészt a kedvezõbb beépítési paraméter-
ek, másrészt a határozottabb és karakteresebb városépítészeti 

és környezetrendezési elemek kialakíthatósága érdekében. 

Meggyőződésünk, hogy a három (szabályozási terv módosítási) 
alternatíva mindegyike gazdaságosabb és humánusabb beépítési 
lehetõséget ad különösen a T2-es tömb lakóépületeinek telepíté-
sére, valamint lehetővé teszi a szomszédos területen egy színvona-
las városi (dísz) tér kialakítását, amely a Sasad-liget lakónegyed 
szíve lehet, némi közösségi funkcióval. 
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Elengedhetetlen feltétel, hogy a terület környezetében oldjuk meg 
a parkolást, a játszó és rekreációs zöldfelületeket. További szem-
pont volt, hogy kapcsolatot teremtsünk az éledezõ szomszédos 
kereskedelmi területekkel. Megoldásként merült fel a Beregszász 
tér halódó közparkjának újjáélesztése, nagyobb forgalmú játszótér 
idetelepítése. Minden folyamat az önkormányzati egyeztetésekkel 
a szabályozási terv újragondolásához vezetett. Úgy láttuk, hogy 
ez a legalább másfél éves folyamat fejlesztői szempontból is indo-
kolt, és függetleníthető volt a ZDA iroda T1-es tömbre vonatkozó 
engedélyezési és építés előkészítői tevékenységétől. 

A disszertációban bemutatott további három szabályozási 
terv-alternatíva lényegében a Beregszász tér és a lakónegyed 

középsõ zónájának megoldási lehetõségeit tárja fel.

1. 2 . 2  A  m e g l é v ő  s z a b á l y o z á s  a l a p j á n  k é s z ü l t   
 t e r v  b e é p í t é s i  p a r a m é t e r e i 
 ( a  t e r v e ze t t  b e é p í t é s i  m ó d  e s e t é n )

Tudjuk, hogy a lakóparkok egyik legfontosabb ismertetőjegye 
az elkerítettség, a környező városi szövettől való direkt elsza-
kadás. Ennek az igénynek a kielégítését a kerítések vagy falak 
építése jelenti. Építészeti és várostervezési szempontból az ilyen 
típusú elhatárolódás nem kívánatos, ugyankkor látni kell, hogy 
fejlesztői, üzemeltetői és legfőképpen tulajdonosi szempontból 

az elzárkózás igénye megkerülhetetlen. 

 
Mindhárom esetben elkerültük az átmenõ gépkocsis forgalmat 
„hurkok” kialakításával, szabadabb lehetőséget nyújtunk a T2-
es lakótömb 1,0-es fedettségû beépítésére és létrehozunk egy 
központi teret, áttekinthetõ, rendezett burkolattal, vízfelülettel. A 
szép fasorok egyenesen, egymással „H” betût leírva vonulnak, és 
egyértelmû kapcsolatot adnak a Beregszász téri új játszótérrel. Az 
épület és a téren álló két lakóház együttes végiggondolását java-
soltuk, különös tekintettel a földszinti vendéglátás, kereskedelmi és 
szolgáltató funkciók megoldására. 

Az építész feladata, hogy e két látszólag ellentétes igény kielé-
gítését megteremtse. Első ránézésre persze úgy tűnik, hogy ezek 
kibékíthetetlen ellentétek, de éppen a Sasad Liget lakópark lehet 
a jó példa ennek megcáfolására. A területen történt első bejárás 
alkalmával fi gyeltem fel a T1 tömb területén keresztül húzódó 
„árokra”, terepalakzatra. Javaslatomra a terep teljes kiegyenlíté-
sével szemben, a beépítési koncepció éppen e helyi adottság 
köré épült. Ehhez hozzásegített minket a meglévő szabályozási 
terv előrírása is, mely a tömbbelsőkben egyértelműen kijelöli a 
központi zöldfelület helyét. 

Az ortogonális telepítési rendszer helyett tehát egy organikus 
telepítés megalkotásának kísérletébe kezdtünk.

 

1. 2      A  t e r ve ze t t  b e é p í t é s  i s m e r t e t é s e  
 ( A  m e g l é v ő  s z a b á l y o z á s i  t e r v  a l a p j á n  k é s z í t e t t  b e é p í t é s )

1. 2 .1  B e é p í t é s i  ko n c e p c i ó

A területen hét tömb kerül kialakításra. A T1-T6 tömbökön sz-
abadonálló társasházak épülnek, a T7 tömbön közintézmények 
(wellness klub, uszoda, irodák, öregek otthona, stb.). A négy sa-
roktömbön (T1, T3, T4, T6) keretes jellegű beépítés alakul ki a sz-
abályozás eredményeképpen, a tömbök belsejében összefüggő 
zöldfelületekkel. A tömbökbe tervezett szabadonálló épületek 
közrezárják ezeket a belső parkokat, az épületek között átlátá-
sokat engedve a szomszédos tömbök felé.  A három középső 
tömbön (T2, T5, T7) a szabályozásból fakadóan, inkább sávos 
beépítés alakul ki az épületek között nagyobb és nyitottabb zöld-
felületekkel. A hét tömbből hat (T1-4, T6-7) kerítéssel közrezárt 
lakókert, a belső tömb, (T5) be nem épített területei a határoló köz-
területekhez kapcsolódnak. A terület fontos elemei a Beregszász 
és a Nagyszeben utcák mentén futó vízelvezető árkok. Az árkok 
mentén intenzív zöldfelület alakítható ki gyalogos sétányokkal. Így 
a forgalmasabb, penetráltabb területek felől erőteljes elhatárolás 
biztosítható. 

A tervezési terület az árkok mentén csak az új utak vonalában 
kialakított hidakkal hat ponton kapcsolódik a meglévő utakhoz.

A tömbökbe tervezett lakóépületek gyalogos megközelítése a töm-
böket körülölelő sétányokról biztosítható.  A gépkocsik elhelyezé-
sét az épületek alatt, a pinceszinten egyszintes teremgarázsokban 
tettük lehetővé. A garázsok megközelítését az újonnan tervezett és 
a meglévő utakról oldjuk meg. Így minden épülethez önálló kerti 
bejárat és lehajtó rámpa tartozik (ez alól a pontházak jelentenek 
kivételt, néhány helyen két épülethez tartozik egy lehajtó). 

A tömbök belseje így teljes mértékben forgalomtól mentes lesz.
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A T1 tömb helyi (terep) sajátossága adta, az ötletet, hogy a többi 
tömb esetében is egy központi megmozgatott terepalakzat köré 
szervezzük az épületeket. Ezek az alakzatok hol dombbá nőnek, 
hol árokszerű belső kertté válnak. Ez a kertépítészeti elem tehát, a 
hét tömböt felölelő 8ha-os terület teljes egészén átfolyik. 

Mint tudjuk a lakóparkokra jellemző nagy összefüggő zöld felület  
csakúgy mint a kerítés, elhagyhatatlan elem. Sok beruházás esetén 
átfogó kertépítészeti koncepció köré építik fel a fejlesztés egészét. 
Nem volt ez másképpen a Sasad Liget tömbjeinek esetében sem.  
Ugyanakkor a tömbök kerítéssel való elzárásai megtörik ezeket 
a nagyvonalú tájépítészeti elemeket, sok esetben megszüntetve a 
valóban nagy területűnek és összefüggőnek tervezett zöldfelületek 
vizuális egységét. 

Véleményem szerint a gyakorlat bizonyította, hogy a terep sajá-
tosságainak kihasználására tervezett beépítéssel izgalmas struk-

túrát lehet létrehozni.
 
A támfalak változó magasságával pedig a kint és bent feszült-
sége csökkenthető úgy, hogy mind a bent lakók, mind a kint 
élők térhasználattal kapcsolatos igényei a lehető legjobban 
kielégíthetőek legyenek. El kell fogadnunk, hogy a lakópark fe-
jlesztések igényei és a lakóparkokkal szembeni társadalmi elvárá-
sok nem mindig találkoznak, ám törekedni kell azok kiegyenlíté-
sére. 

Nyilvánvaló, hogy az elzárkózás problémáját hosszú távú valós 
megoldásokat nyújtó eszközökkel kezelni kell, addig azonban 
olyan megoldások keresését kell célként kitűzni melyek, az említett 
ellentéteket kibékítik és a problémákat 
egységesen kezelik.

A T1 tömb belsejében található terepalakzat (árok) a tömb 
épületeinek elhelyezésénél fontos szerepet játszik. Az összetett 
tömegű épületek kifelé a telekhatárokhoz igazodnak, a tömb 

belseje felé pedig a meglévő terepalakzathoz. 

Így egy érdekes, a hely adottságaiból eredő beépítés alakul ki.  A 
többi öt kerítéssel határolt tömb (T2-4, T6-7) belsejében kialakított 
zöldfelület a terület terepalakításának eredményeképpen látván-
yos térbeli elemekkel gazdagodik. 

A beépítés, ugyanúgy, mint a T1 tömb esetében, ezekhez a tere-
pa-lakzatokhoz tud rendeződni. 

A geometrikus rendszerű telekalakítás és az organikus terepalakí-
tás egymásra hatásából és az épü-letekre vetített rendszeréből, 

egy téri elemekben gazdag beépítés bontakozik ki.

A tömbök belsejében kialakításra kerülő zárt zöldfelületek csendes 
díszparkok, amelyek a tömbökben található épületek lakóinak bi-
ztosítanak kellemes klímát, látványt és életteret. A belső közutak 
mentén széles sétányokat alakítunk ki. 

Ezek és a tömbök által közrefogott közpark a tömbök és az 
emberek közötti kommunikációt szolgálják. 

A közpark mellett álló T5 tömb városiasabb beépítésű. Az ide 
tervezett épületek földszintjén üzletek, szolgáltató egységek kerül-
nek kialakításra. A közpark, és a T5 tömb zöldfelületei nyitottak, a 
teljes terület városias hangulatú centrumaként a 
közösségi élet színtereivé tudnak válni.

A korábbi beépítési vázlatokból kiderült, hogy a terület mérete 
nem engedi meg jelszerű beépítés megvalósítását.

 
Vagy túl sematikus, monoton lett a teljes területre kifejtett beépí-
tés (ami esetleg egy-egy tömbnél működőképes volt), vagy túl 
zárt (hosszú szalagházak), esetleg nem lehetett a beépítési 
lehetőségeket teljes mértékben kiaknázni (pontházas beépítés) az 
előírt építménytávolságok miatt. A területen jellemző mintaszelvé-
nyeket jelöltünk meg. Ezeken jól látható a kerítésekkel lehatárolt 
tömbök kiemelése a közútrendszerhez képest. A lakótömböket 
minden egyes lakóépület közelében kertkapuk beépítésével tárjuk 
fel. Az épületek az előkerten keresztül rámpák és lépcsők segítsé-
gével közelíthetőek meg.
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Sasad Liget lakópark, beépítési terv látványa
a meglévő szabályozás alapján
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Sasad Liget lakópark, a központi városi tér meglévő szabályozás alapján

kétirányú utak (ami a terepszint alatti teremgarázsok forgalmát 
jól ki tudja szolgálni) a terület belseje felé egyirányú utcává vál-
tozik. Az egyirányú utak mentén zöldfelületekkel megbontott par-
kolósávot terveztünk kialakítani.

A belső közpark áthelyezésével és a közintéz-mény 
zöldfelületeinek megnyitásával növelni lehet a közösségi 

területek mértékét.

A tervezési területtől északkeletre, a Beregszász utca másik ol-
dalán található Beregszász tér revitalizálását is célul tűztük ki. 
A tér felújítása meg is valósult a fejlesztő és az önkormányzat 
együttműködésével. A területet keresztirányban átszelő utak men-
tén tervezett sétányok kifutnak a Beregszász térig, összeköttetést 
biztosítva  a belső közpark és a meglévő tér között.

1. 3 .1  Ú j  s z a b á l yo z á s i  t e r v  „ A”  ve r z i ó  é s 
 b e é p í t é s i  t e r v

• A területet keresztirányban megnyitó két tervezett utat 
a Nagyszeben utca felé kivezettük.

• A területet hosszirányban feltáró út nem vezet át a 
területen, hanem a két keresztirányú utcába torkollik.

• A tervezési terület középpontjába helyezett közparkot 
délnyugati irányban elmozdítottuk, a T5 és a T7 töm-
bök közé került. A hossz-irányban megnyitott út mellé 
tervezett sétány a T2 és T5 tömbök között átfut.

• A T5 tömbre tervezett épületek zöldfelületei a környező 
közterületek felé nyitottak, az ide tervezett épületek 
földszintjén üzletek, szolgáltató egységek kapnak he-
lyet.  

• A T7 tömb zöldfelületei is nyitottak a közpark és a 
határoló utcák felé. 

• A T2 és T4 tömbökön az építési helyek módosításra 
kerülnek. 

• A T5 tömb városiasabb karakterű övezeti besorolást 
kap.

 

1. 3  A  s z a b á l yo z á s i  t e r v  m ó d o s í t á s a

A  m ó d o s í t á s  a l a p ve t ő  s ze m p o n t j a i

A módosítási javaslatok kidolgozását egyrészt a befektetői igé-
nyek, másrészt a –építészeti igények- beépítés minél humánusabb 
módon történő megvalósítása indokolta.

Itt is azt látjuk tehát, hogy a fejlesztő „minél többet 
építhessek” és a város „minél »lazább«, humánus-
abb beépítés szülessen” igénye konfrontálódik. E két 

igény építészeti eszközökkel történő együttes 
kielégítése igazán nagy feladat.

Két megoldás kínálkozott :

• fokozzuk a beépítés intenzitását. 

• Ebben az esetben az egyes épületek tömörebbek, 
sűrűbbek lesznek, vagyis elveszítjük azt a lazább elre-
dezést, ami a tervezett épületeket és beépítést jellemzi.

• megváltoztatjuk a szabályozási előírásokat

Az építési helyek módosításával a beépítést bizonyos mértékig 
növelni lehet, így a megengedett beépítettség mértékét jobban 
meg lehet közelíteni, és ezáltal a megengedett szintterületi mutató 
mértékét ki lehet használni. Ugyanakkor a telep intenzitása nem 
nőt volna, csupán a telehatárok korrigálásával nagyobb építési 
helyhez jutunk ugyanakkora mutatók mellett. A tömbök befelé néző 
levágott sarkait megszüntettük. Ez kis mértékű módosítás, de segít 
az épületek optimális elhelyezésében (pl. a T3 tömbnél növelni 
lehetett ezáltal a beépítést).

Javasoltuk a belső közlekedési rendszert 
módosítását is. 

Javaslatunk lényege az volt, hogy a terület belseje átmenő forga-
lomtól mentes legyen. A három módosított változatnál a közleke-
dési rendszer azonos. Az utcák részbeni egyirányúsításával el le-
het érni, hogy a belső utakat csak célforgalom használja. Az utak 
keresztmetszete azonos, de a kezdetben 

1. 3 . 2  Ú j  s z a b á l yo z á s i  t e r v  „ B ”  ve r z i ó  é s 
 b e é p í t é s i  t e r v

• A közpark délnyugati irányban elmozdul, ezáltal a 
tervezési területet átszelő (az „A” verzióban leír t mó-
don kialakított) gyalogos sétány ennek északkeleti ol-
dalán fut át. 

• A T2 és T4 tömbökön az építési helyek módosításra 
kerülnek.

• A T5 és T7 tömbök összevonásra kerülnek, két építési 
hely kerül kiszabályozásra. A két épületegyüttes közöt-
ti zöldfelület a közpark felé megnyitott.

• A tömb közpark felé eső oldalán városiasabb beépítésű 
lakóépület  (a földszintjén kereskedelmi, szolgáltató 
üzletekkel, az alsóbb emeleteken irodákkal), a Nagys-
zeben utcai oldalán közintézmények kapnak helyet.

1. 3 . 3  Ú j  s z a b á l yo z á s i  t e r v  „ C ”  ve r z i ó  é s
 b e é p í t é s i  t e r v

• A közpark délnyugati irányban elmozdul, ezáltal a 
tervezési területet átszelő (az „A” verzióban leír t mó-
don kialakított) gyalogos sétány ennek északkeleti ol-
dalán fut át.

• A T2 és T4 tömbökön az építési helyek módosításra 
kerülnek.

• A T5 és T7 tömbök összevonásra kerülnek, két építési 
hely kerül kiszabályozásra. A két épületegyüttes közöt-
ti zöldfelület a közpark felé megnyitott.

• A tömb közpark felé eső oldalán közintézmények, a 
Nagyszeben utcai oldalán városiasabb beépítésű 
lakóépületek  kapnak helyet. A lakóépületek belső 
kertje kerítéssel lehatárolt.
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Sasad Liget lakópark, beépítési terv látványa
a “C” szabályozás alapján
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1. 4  A  T 1   T Ö M B  B E É P Í T É S I  T E RV E

1. 4 .1  A  t e r ve ze t t  b e é p í t é s  i s m e r t e t é s e

1. 4 .1.1  A d o t t s á g o k

A lakótömb a tervezési terület keleti sarkában helyezkedik el. A 
cca. 140 x 136-138 m-es, keleti irányban lejtő területet középen 
egy mesterséges „árok” metszi át. A területet északkeleti irányból a 
Beregszász utca, és az utca mentén futó nyílt vízlevezető árok ha-
tárolja, másik három oldalán az újonnan kialakítandó utak futnak.  

A T1 tömb tervezésénél a hatályban lévő szabályozási 
terv előírásai szerint jártunk el.

Az épületeket a kijelölt építési helyen belül helyeztük el. Az épül-
etek közötti távolság, az építménymagasság, a beépítés mértéke, 
az előírt legkisebb zöldfelület, a szintterület alatti beépítés mértéke 
és a szintterületi mutató tekintetében teljesítettük a követelményeket. 
10 m-es előkert, érintetlen belső nagy zöldfelület megvalósítása 
is a követelmények között volt. A terület északi és déli sarkában 
ún. „meghatározott eltéréssel szabályozott építési vonal” került 
kijelölésre, amely a beépítésben annyi megkötést tartalmaz, hogy 

az építési vonal 60 %-ig épületet kell ide elhelyezni. 

A teljes területre vonatkozó beépítési változatoknál a T1 
tömb változatlan marad, mivel az ütemezések miatt ez a 
tömb várhatóan előbb kerül megvalósításra, mielőtt az 
esetleges szabályozási terv módosítás elkészült volna.

1. 4 .1. 2  B e é p í t é s i  p a r a m é t e r e k :

T 1  t ö m b  - 

• A tömb területe: 19 094m2

• Övezeti besorolása: I-XI/L3

• Megengedett beépítettség: 25%

• Megengedett szintterület : 1,0m2/m2

• Tervezett bruttó beép. terület : 4 632m2

• Tervezett beépítettség:  24,26%

• Tervezett szintterület : 1,0m2/m2

1. 4 .1. 3  B e é p í t é s i  ko n c e p c i ó

Lényegi feladatunk, a T1-es tömb vázlattervi szintű beépítése szin-
tén számos megoldási javaslatot vetett fel. 

Célunk a lehető legegyenletesebb beépítettség és le-
galacsonyabb háztípusok és együttesek 

megtalálása volt.

A „nyitott tömb” elvével elkerültük a hosszú tömegek és az unalmas 
„halomszerû” városkép létrejöttéhez vezető pontház-telep kialakí-
tását is. Lakótömbjeink a kötelezően kialakítandó belső zöldfelül-
etekre fordulnak, azokat az épületek térfalaival organikus térbeli 
formákká határolják le . A területen történt első bejárás alkalmával 
fi gyeltem fel a T1 tömb területén keresztül húzódó „árokra”, te-
repalakzatra. 

Javaslatomra a terep teljes kiegyenlítésével szemben, a 
beépítési koncepció éppen e helyi adottság köré épült. 

Sa
sa

d 
Lig

et
 la

kó
pa

rk
, l

ég
ife

lv
ét

el
 a

z 
 é

pü
lő

  T
1 

 tö
m

br
ől



34 35

doktori disszertáció 
A Sasad Liget lakópark

Ehhez hozzásegített minket a meglévő szabályozási terv előrírása 
is, mely a tömbbelsőkben egyértelműen kijelöli a központi zöld-
felület helyét. 

Az ortogonális telepítési rendszer helyett tehát egy or-
ganikus telepítés megalkotásának kísérletébe kezdtünk. 

A meglévő „árok” mélypontja a környező utcákhoz képest is mé-
lyebben volt, tehát már ez egy természetes elhatárolódást ered-
ményezett, akár kerítés nékül is. A kerítés azonban elhagyhatatlan 
elem, de ebben a tekintetben is próbáltunk új megoldást hozni. 
Olyan megoldást kerestünk, mely a „kint” sétálót sem rekeszti ki, 
ugyanakkor a „bent” élők számára is megteremti a biztonság érzé-
sét. 

Úgy döntöttünk, hogy a megbízók felé az építési terület 
kb 1m-es emelését javasoljuk. 

A határoló utcák felé így különböző méretű támfalak keletkeznek. 
A támfalakon pedig csak kis magasságú kerítés építése válik szük-
ségessé, melyen keresztül azonban a kiemelet teraszokra és növé-
nyekkel telepített kertekre kap rálátást a járókelő. 

A támfal magassága az „árok” kitorkollásainál utcaszin-
tre (0m-re) csökken, ami a járókelőknek a belső udvarra 
történő betekintést biztosítja. Ezáltal a tömbök körüli 
mozgás látványai  változatos képet adnak és az időben 

feltáruló befogadási folyamatot elősegítő elemekké
 válnak.

T1 tömbön átlátásainak megteremtése érdekében az épül-
ettömegek telepítésénél sem felejtettük el ezt az elvet. A terepren-
dezés adta szintkülönbségeket a 10 m-es előkertekben rézsűkkel, 
kis támfalakkal oldjuk meg. A kiemelésből adódóan az eredeti-
nél erőteljesebb terepmozgások kialakítására nyílik lehetőség. A 
T1-es tömb esetében tehát a meglévõ terepmélyedés mint „zöld-
folyómedert” értelmeztük. E nyitott rétre az épületek belsõ, alac-
sonyabb épületszárnyai néznek, míg az 1-2 szinttel magasabb 
épületszárnyak az utcák felé fordulnak. 
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Sasad Liget lakópark, T1 tömb beépítési terve 2006.01.17-én Sasad Liget lakópark, T1 tömb megvalósult beépítése, terv 2006.05.08.
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A beépítési tervjavaslatból egyértelmûen kiolvasható, 
hogy a szabad átlátások és változatos építészeti kép 
érdekében, a kilátás és tájolás sokfélesége miatt az épül-

etek tengelyét szabadon forgattuk. 

A T1-es tömb mély rétje más tömbök esetében dombokká is vál-
hatnak, vagy e formák az egyes tömbök közötti átmenetet is képe-
zhetnek. Ezzel a földtömeg kezelése a lakónegyed területén belül 
tartható. 

A tömbben nem találhatók egyforma házak, 2 olyan típust dol-
goztunk ki, amelyek mindegyike később is szabadon formálható, 
de mégis a lakónegyedre jellemző építészeti képet adnak majd. 
Az épületek földszinti lakásai saját kertrésszel rendelkeznek, míg 
a felsõbb szintek lakói a közös lépcsõházon vagy tömbbelsõn 
keresztül közvetlenül a közös használatú kertre juthatnak. 

Egy híd is található itt, mely lehetõvé teszi az átlós átjutást. A he-
lyben lakó gyermekek kisléptékû játszóhelyét ennek infl exiójába 
telepítettük. A parkolást az épületek alatt biztosítottuk. A lejáratok 
nem zavarják a földszinti lakókat.  

A tervezési folyamat során több beépítési javaslatot is készítettünk. 
Már a tervezés kezdetén rendelkezésünkre bocsájtotta a fejlesztő 
az általa kalkulált lakásmixet és a lakásösszetétellel kapcsolatos 
igényeit (erről bővebben a „C” épület ismertetésénél). 

Ennek tudatában a fejleszteni kívánt terület maximális ki-
használása és az elvárt  maximális lakászszám tervezése 

is a feladataink közé tartozott. 

Ez azt jelentette, hogy mind a teljes beépítés területét, mind a 
T1 tömböt érintő koncepcionális döntések során ezen fejlesztői 
igényekett kellett szem előt tartani. A központi zöld meder kon-
cepciója contra ortogonális (hagyományos) szerkesztés közötti 
döntést is egy lakásszám és beépített terület számítás előzte meg. 
A beépítési tervvel párhozamosan természetesen az azt alkotó 
épülettípusokat is ki kellett dolgozni. 

A korábbról már jól ismert pontház és oldalfolyosós 
házak sémáját láttuk a legalkalmasabb megodlás-
nak, mivel a középfolyosós sávházakat építészeti és a 

megrendelő értékesítési szempontjai miatt azonnal el-
vetettük. 

Sajnos a középfolyosós rendszerű épületek a korábban megszo-
kott tervezési jellemzők miatt ma már nem értékesíthetőek, legaláb-
bis nem a Sasad Liget célcsoportja számára. Az általában sötét 
és vége láthatatlan folyosók nem keltenek bizalmat a vásárlókban. 

Ahhoz, hogy ezt a hibájukat kiküszöböljük a közlekedők 
területét növelni kell, természetes bevilágítás tervezése 

szükséges. 

Ezt azonban a Sasad Liget feszített megtérülési számítása már 
nem garantálták volna, így a kompakt pontház és az oldalról nyi-
tott oldafolyosós megoldások mellett kellett döntenünk

A területre szabadonálló lakóépületeket terveztünk. Az épületek 
többlakásos társasházak, a kijelölt építési helyen az építési vonal-
akhoz és egymáshoz igazodnak. A tömb kerítéssel körbezárt 
lakókert. A kerítésen belül hat épületet helyeztünk el. 

A T1 tömb beépítéstervezésénél elsődleges szempontok 
voltak, hogy minél több lakást tájoljunk a belső zöldre és 

az  épülettömegek közötti minimum 16m távolság 
megtartása. 

Ez egyszer s mint szerkesztési elvé  is vált. El szerettük volna kerülni 
a lakóparkokra oly jellemző  „túl közel van a szemben lévő ház” 
és a „belátok a másik nappalijába” típusú megjegyzéseket. A 16m 
távolság egy-szerre felelt meg a tűzoltók és a lakók funkcionális 
igényeinek. A tömbök organikus telepítésének, elforgatásuknak 
külön kedvezett ez az épülettömeg-távolság. Esetenként 20-23m 
is mérhető egy-egy háztömb között. 
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A “C” épület és a kerten átívelő gyalogohíd látképe
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“C” épület oldalfolyosós kialakítása
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Emellett külön figyelmet fordítottunk az egymásra néző 
homlokzatok zavaró vizuális hatásának 

kiküszöbölésére is. 

Bár a szintterületi mutató 1,0m2/m2 intenzív beépítsét tett lehetővé 
azonban a beépítésben megjelenő nyitott tömbökkel, a 16m távol-
ságokkal és a kereszt írányú átlátásokkal tompítani tudtuk annak 
negatív hatását. Ezt bizonyítják az értékesítőkhöz visszajutott vé-
lemények is, melyek szerint az “I. ütemet sokkal élhetőbbnek és 
emberközelibbnek érzik a beköltözök, mint a következő és szintén 
már átadott II. ütemet.” Mivel az intenzitás a két tömb esetében 
azonos, így nyilvánvaló, hogy a választott háztípusok sokfélesége 
és a telepítés elvei jelentik a megkülönöztetés alapját. 

Emellett a telep színhasználata is beváltotta a hozzá fűzött re-
ményeket és a vásárlók körében nagy sikert aratott. A színezési 
koncepciót Balkay Ferenc festőművész segítségével alakítottuk 
ki. A koncepció lényege az volt, hogy fő nézeteket jelöltünk ki 
a beépítést modellező maketteken és azokat mint fesményeket 
képzeltük el. Az egyes nézeteken színharmónákat próbáltunk meg 
kialakítani, ez eredményezhette az építészeti gondolkodástól 
eltérő szín és tömegkezeléseket. Eleinte fehér házakat szerettünk 
volna, ahol a homlokzatokon használt anyagok érvényesülnek, de 
hamar nyilvánvalóvá vált, hogy a homlokzatburkolatok lekerülnek 
az épületekről. Ebben az esetben azonban a homlokzatok színe-
zéséhez kellett nyúlnunk. 

A „C” épületen maradt burkolatok tekintetében azt mond-
hatom, hogy a tervezői attitüdöm és koncepionális gon-
dolkodásom alapozta meg azok „életben” maradását.

Színek tekintetében a földszínek használata mellett döntöttünk és 
azok harmóniári építettük fel a különböző nézetekben feltáruló 
látványokat.A tömbbelsőbe néző épületszárnyak helyzetét az or-
ganikus terepforma, a megfelelő tájolás, valamint a kedvező ki-
látás együttesen befolyásolta. A keretes beépítés külső határain 
az épületek homloksíkjai a beépítési vonalakhoz illeszkednek, a 
belső építési vonalakhoz szögeltéréssel  igazodnak. 

Így a hely adottságaiból eredően egy téri elemekben 
gazdag rendszer jön létre.

Az egyes épületek gyalogos megközelítése rámpák és 
tereplépcsők segítségével biztosított. Az épületek alatt egyszintes 
teremgarázsokat terveztünk. A garázsokból a lakások zárt, vagy 
nyitott lépcsőházon keresztül, illetve lifttel is elérhetőek. A pincék-
ben a lakások egy részéhez tárolóhelyeket is biztosítunk. A lehajtó 
rámpákat az épületek között helyeztük el, hogy a gépkocsi forga-
lom ne zavarja a lakásokat.  

A 10 m-es előkertben, valamint a tömbbelső felé a földszintes laká-
sokhoz kis magánhasználatú teraszok és kertek kapcsolódnak. Az 
épületekben kialakított lakásokhoz, azok méretétől függően egy, 
illetve két terasz kapcsolódik. A teraszok részben a homlokzati sík 
mögé húzódnak, így megfelelő intimitást lehet biztosítani azoknak. 
A T1 tömbben összesen 215 lakás valósult meg 19.169,5m2 terül-
eten.
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1. 4 . 2  T ö m b b e l s ő k  z ö l d f e l ü l e t e i

A tömbbelsők kialakításának elve és gyakorlata a végleges 
szabályozástól független, de az  alternatív javaslatok beépítési 
paraméterei az összefüggően kialakítandó zöldfelület  - a meglévő 
szabályozás lényeges eleme - szempontjából kedvezőbbek.

 

Az egyes  tömbökre á l ta lánosan ér vényes  e lvek :

A zöldfelületi rendszer három elemből áll össze, melyek 
használata és kialakítási elve minden tömbben azonos, de 
a konkrét megoldások az egyes tömbök esetében külön-
bözhetnek

1. A földszinti lakások mindegyikéhez közvetlen kertkapc-
solat tartozik. A privát kertek méretét és kialakítását 
a konkrét beépítés határozza meg. Az utca felé néző 
kertek az utcaszinthez képest magasabban helyezked-
nek el. Az egyes kertek lehatárolása csak jelzésszerű, 
de a kertcsoportok lehatárolása a belső utaktól foly -
tonos

2. A tömbök belsejében közös használatú, csendes 
időtöltést szolgáló belső kertek alakulnak ki. A burkolt 
felület minimális, nem utcai jellegű pihenőbútorok kerül-
nek elhelyezésre, játszótér nincs. A belső kert a privát 
használatú kertekhez képest szintkülönbséggel kerül 
kialakításra, ezzel is segítve a lehatárolást. A terepal-
akítás módja a meglévő adottságokat és az alapozás-
nál kikerülő földet figyelembe véve az egyes tömbök 
esetében más és más. A belső kert a házcsoportok 
felől, az udvaron át közelíthető meg.

3. Az épületcsoportok elemei között udvarok alakulnak 
ki. Mivel a térfalak több irányba nyitottak, ezek az 
udvarok átmeneti szabad terek a belső kertrész felé. 
Jellemzően több a burkolat, a növényfelületek formált-
abbak. Fatelepítésnél fontos a lakások belátás-
átlátás viszonyait figyelembe venni. 
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1. 5  A  „ C ”  é p ü l e t  t e r ve z é s i  e l ve i

1. 5 .1  „ C ”  é p ü l e t  r öv i d  l e í r á s a

A „C” épület majdnem zárt, mindössze egy irányban nyi-
tott keretes beépítésű épület. 

Az épület a T1 tömb délnyugati határán a T6 tömb szomszéd-
ságában épült meg. Több oldalfolyosós épülettömeg összekapc-
solásával alakult ki. Az összeköttetést a közlekedők, lépcsőházak 
biztosítják. A nagyobb, összefüggő homlokzati felületeket a 
fi ókszerűen kiugró erkélyek, a közlekedők üvegfelületei tagolják. 
A legfelső emeleten a homlokzati síktól visszahúzva jelennek meg 
a „penthouse” lakások a nagy tetőteraszokkal. 

A sarkokon nagyobb, a közbenső területeken kisebb lakások kap-
nak helyet. Az egyes lakások az egymás feletti szinteken bizonyos 
határokon belül ( teherhordó szerkezetek, gépészeti strangok, stb.) 
változnak, így változatos lakáskínálat alakult ki. Bár a lakások egy 
része az északkeleti irányba, a nagy, összefüggő zöldfelületre 
néznek, a délnyugati, belső kertre néző homlokzataik felől kellő 
megvilágítás, benapozás biztosítható. A ház formavilágát a mod-
ern tömegalakítás jellemzi. A délnyugati utcai homlokzaton kiugró 
„monitorablakok” egyedi arculatot adnak az épületnek. 

A több helyen (erkélyeken, falfelületeken) megjelenő felületkezelt 
nagytáblás faburkolat alkalmazásával érdekes hangsúlyok, hom-
lokzati harmónia alakult ki. Az épület 38 lakást foglal magába és 
bruttó 3 310m2 területen valósult meg. 

A „C” épület a T1 tömb délnyugati telekhatárán egy főbejárattal 
kapcsolódik a közterületekkel. Az épületben megvalósult lakások 
két függőleges közlekedőmagra vannak szervezve. A közlekedő 
magokhoz szintenkét 3db illetve 5db lakás kapcsolódik, ezzel 
is minimalizálva az oldalfolyosós rendszer használati hátrányait. 
Az épület második közlekedő magja a belső zöldterülettel teremti 
meg az épület közvetlen kapcsolatát.

1. 5 . 2  „ C ”  é p ü l e t  s ze r ke ze t e  é s  a l k a l m a zo t t   
 h o m l o k z a t i  a n y a g o k .

Az épület vasbeton vázszerkezetű, vázkerámia kitöltő falazatokkal, 
azon kis páraellenállású vakolható ásványgyapot hőszigeteléssel. 
A homlokzati felületképzések a hőszigetelésre kerülő erősített vék-
onyvakolaton jelennek meg. Az épület alapvetően vakolt felületek-
kel készült. 

Kétféle vakolat típust alkalmaztam fehér, pasztell és erős színek-
ben. Egyrészt stukkóvakolat készült, ami anyagában színezett, 
glettelt (simított, fényes) felületként jelenik meg, másrészt több-
féle textúrájú, ún. strukturált vakolat. Az építészeti hangsúlyozás, 
kiemelés elemeként különböző anyagok (felületkezelt nagytáblás 
faburkolat, üvegfelületek, fémlemez) is megjelennek az épületen. 

A nyílászárók hőszigetelő üvegezésű, műanyag, üregkamrás 
szerkezetű ajtók és ablakok. A lakóterek, nagy üvegfelületek nyári 
napvédelmére redőnyt és külső téri vászon árnyékolókat terveztem 
A korlátok kialakítása az épületek karakteréhez igazodik. Bizton-
sági ragasztott üvegkorlátot és tömör mellvédet alkalmaztam.
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2  Rész le t  a  Dr.  Törőcs ik  Market ing Insp i rác ió  – Fogyasz tó i  Magatar tás  Ku ta tó  In téze t  K f t .  Lakóparkok vonzerő 
        v izsgá la ta  c .  ku ta tás i  anyagból ,  me ly  a  B iggeroge’s -NV R t .  részére készü l t  a  Sasad L ige t  lakópark  beruházás  kapcsán .

1. 5 . 3  „ C ”  é p ü l e t  l a k á s m i xe ,  a l a p r a j z i  é s
 h o m l o k z a t i  e l e m e i

Megbízónk profi  befektetőhöz illően a beruházás megkezdését 
megelőzően piackutatást végzett, amiből a Sasad Liget célcso-
portjára jellemző információkat tudott meg és ami végül megha-
tározta a lakópark valódi célpiacát. A Biggeorge’s-NV Ingatlan-
fejlesztõ Rt. „Lakópark vonzerő-viszgálatot” végeztetett el egy 
fogyasztói magatartáskutató intézettel. 

A fe lmérés  cé l ja  vo l t 2: 

• Egy leendő lakópark piaci vonzerejének fel-térképe-
zése 

• Lehetséges pozícionálási lehetőségek tesztelése

• Információszerzés

• Elvárások és döntési szempontok

• Konkurensek feltérképezése

A felmérést 2 csoportban  fókuszcsoportos viták módszerével vé-
gezték el.  Több játékos feladat elvégzése után a kutatók úgy ta-
lálták, hogy mindkét csoportban elsőként az árak alapján szelek-
táltak a résztvevők és csak ezt követően tárgyalták a lakóparkra 
vonatkozó többi szempontot. 

Az árak alapján való megkülönböztetéskor fontos 
szerepe volt a lokációnak és a lakóópark környezetének, 

emellet fontosnak tartják a közlekedést és 
megközelíthetőséget is. 

A kutatások szerint a lakóparkok stílusa szerint is különbséget 
tesznek az emberek.
 

Így a vá laszolók : 

• olasz

• „önmagáért beszél”

• modern

• régi stílusú

• hipermodern megkülönböztetéseket tettek.

A tesztek arra is rávilágítottak, hogy 32év alattiak szerint 
60nm az átlag elgogadható lakás-nagyság, míg ugyanez 

a 35év felettiek esetében 80nm. 

A kutatás arra is ráirányította a figyelmet, hogy a meg-
kérdezettek az íves formákat és a színes homlokzatokat, 
a szellős beépítést kedvelik, egyértelműen negatívan ér-
tékelték az ortogonális rendszerben telepített, sematikus 

homlokzattal tervezett lakóházakat. 

A megbízó a kutatások hatására végülis alsó-középkategóriás 
státuszú lakópark építése mellett döntött és körülbelül 360.000Ft-
os négyzetméterárral számolt, maximális beépítés mellett. Ezt 
követően elkészítette a T1 tömbre vonatkozó lakásmix, valamint a 
lásösszetétellel kapcsolatos elvárásainak táblázatát. 

A lakásmix az aktuális ingtalanpiaci helyzetnek megfelelően 
meghatározta az elvárt lakástípusok százalékos arányait és terü-
leti nagyságait a I. ütem (T1 tömb) fejlesztésével kapcsolatban. 
Program alaposságát mutatja, hogy a különböző lakástípusok 
épületszinteken belüli elhelyezkedésére is kitételeket fogalmazott 
meg. 

A fejlesztő meghatározta az általános lakáskategóriákat és a 
hozzájuk rendelt helyiségigényeket, valamint meghatározták az 
általános ügyfél-preferenciákat is a tájolás tekintetében.

• 1 szobás lakás: előtér, nappali, főző és konyhasarok, 
fürdő

• 1+F szobás lakás: előtér; amerikai konyha: nappali-
étkező-konyha közös légtérben; egy félszoba (9-
10 m2); fürdő és WC ideális esetben külön (de a 
Megrendelő elfogadja, ha az ilyen típus egy részében 
nem így alakul);  kamraszekrény

• 2 szobás lakás: előtér; amerikai konyha: nappali-
étkező-konyha közös légtérben; egy szoba; külön wc; 
fürdő (wc nélkül); kamraszekrény; tároló gardrób (1-2 
m2) a közlekedőkben; (a lakástípus egy részében 
legyen szeparálható a konyha)

• 3 (1+2F, 2+F) szobás lakás: előtér; amerikai konyha: 
nappali-étkező-konyha közös légtérben, de a konyha 
vagy konyha-étkező leválasztható legyen (a konyhá-
ban igény a természetes megvilágítás); két szoba; 
külön wc; fürdő (wc-vel); kamra; gardrób (3-4 m2) a 
közlekedőkben; (a jobb fekvésű 3 szobás lakások egy 
részében legyen zuhanyzó a WC-ben)

• 4 (3+F, 2+2F) szobás lakás: előtér; amerikai konyha: 
nappali, étkező és konyha közös légtérben, de a 
konyha vizuálisan különüljön el, és az étkező és 
konyha legyen leválasztható (a konyhában igény a ter-
mészetes megvilágítás); három háló ( dolgozó) szoba; 
külön wc; fürdő (wc, mosdó, kád); fürdő, itt legyen hely 
a háztartási funkcióra is (wc, mosdó, zuhanykabin); ka-
mra; gardrób (3-4 m2) lehet külön helyiségben járható 
szekrény is; esetleg kis tároló helyiség;

• A nappali és éjszakai funkciók szétválasztása szüksé-
ges.

• Nagyobb lakásoknál a hálókhoz is tartozhat kisebb 
méretű terasz. Általános teraszmélység 1,8-2,4 méter 
közti érték legyen, de 1,8-nál ne legyen keskenyebb.

• A nagyobb méretű lakások nappali elhelyezésnél 
törekedni kell a kedvező tájolásra (++ és +++).

• Nagyobb lakásokat preferáltan (legalább részben) 
belső parkra tájolva, az épületek széleire helyezzük el. 

Tehát a fejlesztő és méginkább a célcsoport limitált any-
agi lehetőségei ellenére,  design, lakáshasználat és funk-
ció szempontjából egy magas kategóriájú épületet kellett 
terveznem, mely mindemellett az elvárt lakásmixnek és a 

fejlesztői igényeknek is megfelel.

Ez a precízen kidolgozott tervezési program is mutatja, hogy 
a Sasad Liget lakópark mint üzleti befektetés elsődlegesen a 
megtérülésről és azon keresztül pedig a lakáspiac specifi kus 
kielégítéséről szól. 

Egy újabb érv amellett, hogy belássuk, az építész szerepe 
egy piaci alapon fejlesztett beruházás rendszerében a 
programban leír t elvárások kreatív kielégítésében érhető 

tetten. 

Emellett, az alkotói szabadságnak a realitás talaján kell kibonta-
koznia. Az ilyen típusú feladatok valódi kreativitást és professzi-
onális szakmai ismereteket kívánnak meg az építészektől, a szó 
legszorosabb értelmében véve. A jó forma és arányérzék mellett, 
az alaprajzi szerkesztésben és a jogi útvesztőkben is otthonosan 
kell mozognia a tervezőnek. Kreativitását a legcsupaszabb reali-
tás funkcionális szintjén kell kamatoztatnia. Éppen ezért a lakásal-
aprajzok szerkesztésében is a legmobilabb kialakításokra kellett 
törekednem. 

Ugyanakkor be kell látni, hogy képtelenség építészként 
olyan lakásokat tervezni, melyek minden társadalmi ré-
teg igényeit maradéktalanul kiszolgálja. Vagy ha ezt 
megpróbáljuk, akkor éppen senkinek nem fog megfelelni. 
Még az ilyen szélesebb tömegekre szabott beruházások 
esetén is ismernünk kell a leendő tulajdonosok igényeit.
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“C” épület  oldalfolyosó kialakítása

A fejlesztők természetesen a minél könnyebb és gyorsabb elad-
hatóságot tartják szem előtt és ez, a személyre szabott szerkesz-
tés helyett a „mobil” lakásalaprajzok elterjedését eredményezi. 
Így saját lehetőségeimen belül próbáltam a legjobb struktúrákat 
megvalósítani. 

Az előterek a konyha és nappali kapcsolatok, valamint az „intim 
zóna” és a nappali terek tervezésekor fi gyeltem arra, hogy a kial-
akított térkapcsolatok használati szempontból optimális  pozíció-
ba kerüljenek. Az egybe nyitott konyha-nappali kívánsága a „C” 
épület esetében is megjelent a beruházó részéről. 

Nehéz eldönteni, hogy ezekben az esetekben a vásárlói igények 
követése vagy inkább a költségek minimalizálása áll e az ilyen 
kérések hátterében. 

Ismerve a kutatások, lakáshasználattal kapcsolatos ered-
ményeit, általánosságban azt mondhatjuk, hogy a laká-

shasználat komfortját rontja az amerikai konyha 
ideája. 

Az egybenyitás ellenére próbáltam kiküszöbölni az ilyenkor még 
plusz negatívumként kapcsolódó szellőztethetetlen, sötét kony-
hákat. Az oldalfolyosókra húzott konyhák megoldásával enyhíteni 
tudtam a nappali-konyha terének hátrányait, nyílászáró elhelyezé-
sével fényt és szellőzést tudtam biztosítani a helyiségeknek. 

Mivel nem értek egyet az amerikai konyha ideájának 
spekulatív alkalmazásával így ahol tehettem a konyhákat 

később lezárható helyiségként terveztem meg.

• A 1+1/2 szobás lakások esetében gondot okozott a 
félszobák kialakításának módja. Mivel a félszoba 8nm 
nagyságtól definiálható, ezért egyértelmű volt, hogy 
ezekben az esetekben a 8nm körül kell maradnunk. 
Felvetettem a tolófalas hálófülke lehetőségét, amit 
a megrendelők több kevesebb egyeztetés után el is 
fogadtak.

• A lakások tervezésekor általános elvem volt, hogy 
csak a végső esetekben tervezzek sötét, levegőtlen 
helyiségeket. Törekedtem arra, hogy a konyhák mellett 
a fürdőszobák is természetes szellőzést kaphassanak. 
Ebben az elvben szintán a helyiségek oldalfolyósóhoz 
húzása kapott szerepet. 

Meg kell említeni, hogy az oldafolyosók ilyen módon történő al-
kalmazása, csak abban az esetben működik, ha azok bizonyos 
mértékig nyitottak és átszellőztetettek. 

Az oldalfolyosós kialakításnál ki tudtuk használni az 
OTÉK azon engedményét, mely nem számítja be a 
beépítettségbe az oldalról nyitott, 150cm-nél nem széle-
sebb folyosókat. Ezzel a megoldással csökkenteni tudtuk 
a hasznos beépítettséget, ezzel növelve a valóban elad-

ható lakásterületet és elkerültük a középfolyosók 
sötét rendszereit.
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+1,89

C.1.9

2+1/2 szobás

69,68m²

10
×1

6,5
/31

10
×1

6,5
/31

C.1.2
1+1/2 szobás

43,08m²

10×16,5/29,74

10×16,5/29,74

C.1.4
3 szobás
78,48m²

C.1.5
2 szobás
53,74m²

C.1.7
2 szobás
48,77m²

ksz

C.1.12+1/2 szobás71,65m²

C.1.3
1 szobás
30,29m²

C.1.8
2 szobás

51,51m²

A

A

B

B

ksz

ksz

ksz

FC-1 lift

liftsüllyeszték

liftsüllyesz
ték
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pm1,08

601,46

pm60

901,94

pm1,00

741,90

pm1,00
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1,30

pm1,00
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M

M

M
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2,1
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1,0
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0
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pm1,84

1,10
1,00
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2,14
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pm1,00
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2,10
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2,1
0
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pm80
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1,60
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1,45
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2,10
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1,60
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90
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1,00
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1,95
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0
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0
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2,24
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0
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60

90
2,40

pm80

1,60
90

1,03
2,40

pm1,00

1,40
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0
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90

2,10
80

pm0,00

2,40
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H

H

H

H

H

H
H

H
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+4,95
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10
×1

6,5
/31

10
×1
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C.2.3
1 szobás
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10×16,5/29,74
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C.2.4
3 szobás
78,48m²

C.2.5
2 szobás
53,74m²

C.2.2
1+1/2 szobás

43,08m²
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69,68m²
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54

90
2,60

pm90

1,47
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pm0,00

2,60
90

pm0,00
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C.3.4
2 szobás
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90

H

H

H

H
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+11,60

10
×1

7/3
1
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C.4.13 szobás92,86m²

C.4.4

2+1/2 szobás
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3 szobás
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3 szobás
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0

1,5
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0

3,0
0

pm1,22

1,70
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Ez az épülettípus ugyanakkor „az egymás a j ta ja  e lő t t 
va ló  e l já rás”  problémáját hordozza. Ennek megoldása, az 
egy köz lekedőhöz rendelet max imál i s  5db lakásszám 
meghatározásával és a folyosói oldalra telepített funkciók jó 
megválasztásával kezelhető. 

A pr i vá t  te rekben használat anyagok mellett, fi gyelmet fordí-
tottam a fé l -p r i vá t  te rek  hangulatának megtervezésére is. A 
folyosókat szegélyező falakon élénk vörös színt használtam, struk-
túrált vakolattal, a homlokzatokon ugyanakkor törekedtük az egy-
séges színhasználatra. A korábban már említett színkoncepciót 
festőművész bevonásával alakítottuk ki.

A visszajelzések szerint a beköltöző lakóknak ez a színes világ 
elnyerte a tetszését és bizonyára ez is hozzájárult a relatív gyors 
és könnyű értékesítéshez. 

Jó  pé lda ez ar ra ,  hogy még a p iac i  igényekre va ló 
fe j lesz tésbe i s  becsempészhetőek az épí tésze t  mel -
le t t  más társművészetek  i s ,  mely  csak jav í tan i  tud -
ja  az egyébként  sokszor  monoton iába haj ló  hom-

lokzat i  s t ruk túrák megje lenésé t . 

Persze az ilyen együttműködéshez szükség van egy -a kérdés-
ben- fogékony befektetőre és egy megfelelően ag i l i s  ép í tész re 
is, ez utóbbi a Sasad Liget lakópark esetében Zoboki Gábor 
vezetőtervező volt. 

A vakolattípusok használatánál alapelv volt, hogy a tapintha közel-
ségben lévő falfelületeken struktúrált, textúrázott vakolatot alklam-
aztam, míg a homlokzati, távoli szemlélésre tervezett felületeken 
simított struktúrát használtam. 

Az i lyen „apróságokra” va ló odaf igye lés  i s  a  fé l -
pr ivá t  te rek  használa t i  é r téké tés  nem u to l só sorban 
a fe lü le tek  épí tésze t i  é r téké t ,  p lasz t ic i tásá t  növe l i .  

A nyitott-zárt lépcsőházak belső terének képzésénél a falburkolat 
mellett némi zöld elhelyezésével próbáltam oldani az egyébként 
északkeleti oldalról a belső udvar felé forduló „C” épület egyik 
lépcsőházának hangulatát. Emellett négy szinten átnyitott átriumot 
terveztem, melynek üvegfala felülvilágítóba hajlik át. 

Az ehhez szükséges csomópontok kialakítását is megterveztem. A 
zöld növény elhelyezését kivéve, az elképzelés megvalósult.

A homlokzatképzésnél  három e lem használa tával 
próbál tam f r i s s  ám egységes  képet  muta tó épüle te t 

te r vezn i . 

Elkerülendő a panel lakótelepekre jellemző nyílászáró arányrend-
szert, álló formátumú nyílászárókkal terveztem a homlokzatokat. 
Három különböző szélességi méretű ablakot használtam, mivel a 
kivitelezés költségeinek realizálása ezt még elviselte. Ezeket a nyí-
lászárókat duplázva vagy egymagukban használtam a kiszolgálni 
kívánt helyiség méretétől és funkciójától függően. A szemöldökök, 
valamint a parapetmagasságok játékából alakult ki egy a -mai 
szóhasználattal élve- „vonalkód” homlokzathoz igen hasonló struk-
túra. 

A különböző parapetmagasságok ugyanakkor az üvegek elé 
helyezett mellvédek méretét is játékra kényszerítették, hiszen a 
40cm-es parapettel tervezett bukó nyíló ablak elé 50cm magas 
üvegmellvédet kellett elhelyezni, míg a 70cm-es esetén 20cm kel-
lett csak. 

Az üvegablakok re f lex ió jában fe lo ldódó üvegmel l -
védek f inom já téka sokkal  inkább a mikrokörnyezet 
te r vezésének apró momentumai ,  min t  az „u tcának” 

szóló nagyvonalú  épí tésze t i  gesz tusok . 

Érdekesség az üvegmellvédek tekintetében, hogy tartószerkezetüket 
a beforduló falszerkezeteket borító hőszigetelésbe rejtettem, így 
sikerült elérni azt, hogy szerkezetnélküli üvegstruktúrának tűnjenek, 
melyek valóban eltűnnek az üvegablakok előtt. Érdemes megje-
gyezni, hogy ezek az edzett üvegek teherbírásuk szerint akár még 
egy virágbalkont is elviselnek. 

Az i lyen feo ldódó s ruk túrákra k iakasz to t t  növények 
izgalmas lá tványai  lehe tnek a homlokzatoknak . 

A „C” házon megjelenő „vonalkód” struktúra eztután a többi ház 
homlokzatán is megjelent, az egységesítés égisze alatt. 
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Hiszen tud juk ,  hogy a lakóparkok három fő 
i smere tő jegye közül  az egyik  az egységes 
megje lenés  követe lménye.  Fo tnos  szempont  még a 

ker t íés  és  központ i  zö ld fe lü le t  meglé te  i s 

Az I .  ü tem házai ra  je l lemző közös  koncepc ió vo l t  a 
re j te t t  redőnyszekrény és  re j te t t  redőnys ín  te r vezése . 
Ezze l  i s  a  homlokzaton megje lenő fe les leges 
szerkezetek  számát  szere t tük  vo lna min imal izá ln i . 
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Második  karak te res  e leme a homlokzatképzésnek a 
dobozol t  e rké lyek  megjelenése. A korábban említett okok mi-
att egyedül a „C” épületen maradthatott meg a táblás burkolat, 
mivel itt erősen a koncepció részét képezte. 

A „C” épület esetében a homlokzati burkolat igazából az erké-
lyek bedobozolásának eszköze volt. 

A homlokzati síkokon csak kevés ilyen burkolat jelenik meg, azok 
is inkább a felsőbb szinteken. Az erkélyek játékával sikerült elér-
ni azt, hogy a épület egyébként monoton északi homlokzatát 
megosszam, az épülettömeget tagoljam. 

Az, hogy az épület homlokzatképzésénél a vakolt architektúrán 
kívül más anyaggal is dolgozhattam egyértelműen az épület 

javára vált. 

Az erékályek esetében mindig nagy kérdés, hogy átláthatóra ava-
gy tömörre tervezze e az építész. Véleményem szerint egy erkély 
használati értéke, akkor a legjobb, ha háromoldalró zárt egység-
ként alakítjuk ki. 

Így ugyanis a használó megfelelően intim térként tudja kezelni és 
elmarad a nádszövetek megjelenése is. A „C” épületnél alkalmaz-
tam ezt az elvet, ami a tapasztalatok szerint be is vált. 

Az erkélyek sarkokon átforduló játéka szintén a robosztus tömeg 
hatásának oldását célozza.

Harmadik jellegzetes eleme a homlokzatoknak a „monitorabla-
kok” jelensége. Az épületen összesen három darab „monitor” jele-
nik meg. Kettő a délnyugati, főbejárati homlokzaton, egy pedig 
a kertfelé forduló északkeleti homlokzaton. Mindhárom monitor a 
mögötte lévő használati funkcióhoz igazított design elem. A déli 
oldalon mindkettő egy-egy lakás konyhájához tartó étkező hely-
iség kiteresedése, mely a budaörsi dombokra néz. A kert felől a 
legfelső szinten lévő „monitor” pedig egy konzolos hálószobát rejt 
magában. 
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3  In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l . 
4  In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .
5  In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .

1. 5 . 4  „ C ”  é p ü l e t  f e j l e s z t ő i  a s p e k t u s

Mint  ahogy a p iac i  a lapú fe j lesz tések ese tében,  így 
a lakópark  ter vezés  során i s  fe lve tődik  a kérdés , 
hogy az épí tész  ter vező mi lyen szerepet  i s  tö l t  be a 

beruházás rendszerében?

Mint azt a dolgozat előző fejezeteiben már kifejettem, az építész 
csupán csak az egyik szereplője a beruházásnak. A  szereplők 
között van a beruházó, a  tá rsadalom, a  város te r vező 
és a  ha tóság is. Ezen szereplőknek – mint láttuk- más és más 
érdekeik és elvárásaik vannak a lakóparkkal szemben és akaratuk, 
tudásuk súlya is különböző mértékben jelenik meg a végső termék-
ben. 

Az épí tész  a rendszernek azon e leme,  ak inek egy -
fa j ta  egal izá ló szerepe van,  ak i  egyensú ly t  te remt 
a fe j lesz tő  időnként  tú lzó vágyai  és  a hatóságok 
szabályai  közöt t ,  miközben képv ise ln ie  ke l l  a 

társadalom és  sa já t  e lképzelése i t . 

Nem túlzás azt mondani, hogy az építész fejében egyesül és re-
alizálódik a szereplők összes elképzelése, eképpen bizonyosan 
fontos szerepet kap saját véleménye is. Ám az, hogy saját tervezői 
hitvallását miként és milyen mértékben tudja érvényesíteni, az nagy-
ban függ a többi szereplő befogadóképességétől, de talán ennél 
is jobban függ a te r vező személyiségének átütő karak te ré tő l . 

Nagy felismerés volt számomra, hogy szinte minden építészeti, 
koncepcionális ötlet lefordítható a megtérülési számítások nyelvé-
re. Nem elítélhető módon a beruházók ezt az átváltást több eset-
ben meg is tették, s folyamatosan előtérben tartották a valódi célt. 

A valódi  cé l  pedig a pro jek t  befek te tő i  s ikeressége 
vo l t ,  ami  azonos a megtérü lés  fogalmával . 

A lakópark építészeti értéke, a lakáshasználat javítására tett kí-
sérletek, a formálás, a telepítés, a kertépítészeti elemek mind a 
végső cél szolgálatába állított eszközök csupán. Ezt megértve 
egyértelművé válik, hogy a megbízó és a szabályok szabta 
keretek között kell építészetileg „nagyot” alkotni. 

Kétségk ívü l  nagy fe ladat  ez egy épí tész  számára, 
h i szen a ter vező önmegvalós í tás i  vágya,  szoc iá l i s 
érzékenysége és  komplex szemlé le tmódja révén 
szembekerü l  a  megtérü lés i  számí tások real i tásával . 

De a mégoly felkészült közgazdászok is bevallják, hogy az épí-
tészeti öteletek teljes palettáját nem tudja beárazni a piac. 

Vagyis ,  b izonyos egzakt  muta tók meghatározása 
lehetséges ,  azonban a tömegformálásból  fakadó 
e lőnyök vagy éppen hát rányok csak a megjóso l -

ha tó ka tegór iába tar toznak . 

A fe j lesz tők  p iacku ta tásokka l  képesek e lőre  megha -
tá rozn i  a  cé lcsopor t  várha tó igénye i t ,  ám ezek a 
ku ta tások i s  csak  hozzáve tő leges  adatoka t  tudnak 
mu ta tn i .  A Sasad L ige t  ese tében végzet t  fókuszcso -
por tos  fe lmérések  az ép í tészek á l ta l  jó l  i smer t  e red -
ményeket  hoz ta ,  vagy i s ,  hogy a la ikusok főkén t  az 
í ves  fo rmákat  és  a  sz ínes  fe lü le teke t  kedve l i k .  Ám az t 
i s  azonna l  hozzá ke l l  tennünk ,  hogy ezek a k i je len -
tések  mind ig he lyze t függőek .  H iszen éppen e ku ta -
tások  mu ta t ták ,  k i ,  hogy a Lukács  és  V ikár  te r vez te 
Graph i so f t  park  me l le t t i  lakópark  „kocka v i lága” 
vo l t  a  leg inkább kedve l t  ép í tésze t i  egység a cso -
por tok  számára .  Egyér te lmű tehá t ,  hogy a beépí tés 
sű rűsége,  a  PR ,  a  lakópark  lokác ió ja  és  sok  egyéb 
–mondhatnánk-  funkc ioná l i s  é r v  ha tározza meg az t , 
hogy mi  te t sz ik  az „u tca emeberének” . 

A lakóparkokra vonatkozó á l ta lános  ku ta tások szer i -
n t ,  a  lakásvásár lás  szempont ja  közöt t  csak  a 4 .he -
lyen szerepe l  az ép í tésze t i  m inőség igényének fe l -
merü lése .  Megelőz i  az t  a  lokác ió ,  a  szobaszám,  a 
mére t  és  az ár  i s . 

A fe j lesz tőnek egyér te lmű érdeke tehát ,  hogy az 
ak tuá l i s  igényeknek megfe le lő  együt teseke t  hozzon 
lé t re ,  h i szen ez a gyors  megtérü lés  zá loga;  ami 

v i szont  az egyedül i  szempont  egy pro jek t 
te r vezésénél . 

Mi sem b izony í t ja  ez t  jobban más ,  m in t  a  B iggeorge’s -
NV Ingat lan fe j lesz tõ  R t .  p ro jek t igazgató jának 
vá lasza,  a r ra  a kérdésemre ,  hogy 

„mik  azok a muta tók ,  amik  a fe j lesz tő 
szempont jából  s ikeresnek minős í t  egy fe j lesz tés t?” . 

“Csak a megtérü lés !  Az egyet len ,  ami  árnya l ja  ez t , 
hogy mi l yen  idő távon be lü l  v izsgá l ju l  a  megtérü lés 
kérdését .  Mi  hosszú távon ,  mer t  nem csak a Sasad 

L iget ,  de az egész  cégcsopor t  jövő jé t 
i s  befo lyáso l ja3. ”   

Így  tehá t  a  be fek te tő  minden lépése a megtérü lés 
max imal izá lásának követe lménye a lap ján tö r tén ik , 
az ép í tész  vá lasz tás tó l ,  a  te rü le tvá lasz táson á t ,  a 
négyze tméterárak  meghatározásá ig . 

A Sasad L ige t  lakópark  te rü le te  ingat lanos  körök-
ben jó l  i smer t ,  sokak á l ta l  megszerezn i  k í ván t  te rü l -
e t  vo l t .  A  fe j lesz tő  a te lke t  a  HM- tő l  pá lyázat  ú t ján 
ve t te  meg.  A megvásár láskor  a  te rü le t  e l fogadto t t 
é r vényes  KSZT -ve l  rende lkeze t t  (a  HM is  lakóparko t 
ép í te t t  vo lna ,  cca . :  500 lakásosa t ) . 

“Az önkormányza t ta l  vo l t  némi  a lkudozás ,  de v i szo -
ny lag egyér te lmű vo l t ,  hogy mik  azok a kapcso lódó 
in f ras t ruk tú rá l i s  fe j lesz tések  amiket  a  sa já t  kö l t sé -
günkre  végez tetünk  e l  és  m i  az  ami t  már  nem lehet  a 

nyakunkba varn i”4.  

A Sasad L ige t  lakópark  te r vezésekor  a  megrende lő 
te rmésze tesen v izsgá l ta  az t ,  hogy a lakófunkc ión 
k í vü l  m i lyen más e lképze lések  megva lós í tása vo lna 
reá l i s .  Leg inkább az i rodaépü le tek  te lep í tésének 
lehe tőségét  v izsgá l ták ,  de emel le t t  szá l loda és  ok-
ta tás i  i n tézmény fe j lesz tése i s  fe lmerü l t .  A  lakófunk-
c ió  mel le t t  leg inkább az i rodafunkc ió  fe j lesz tése tűn t 
reá l i snak ,  de egy fe lő l  a  te rü le t  nem k lassz ikus 

i roda lokác ió ,  más fe lő l  a  ha tá lyos  KSZT i s  lakódomi -
nanc iá t  í r t  e lő . 

Az ép í tész  vá lasz tásné l  i s  a  megtérü lés  e lve  vo l t  a 
mér vadó.  Kérdésemre ,  hogy 

„miér t  a  ZDA i rodát  vá lasz to t ták?” 

a következő igen egyér te lmű vá lasz t  kap tam.  “Az 
e l ső ü temet  m indenképpen emblemat ikus ra szeret tük 
vo lna cs iná ln i ,  ami  az t  gondolom s ikerü l t  i s ,  ezér t 
keres tünk  k ics i t  ex t ravagánsabb,  merészebb ép í tész t , 
ak i  nem csak sávházat  tud te r vezn i .  A többi  ü tem 
te r vezéséné l ,  meg (majd az I .  ü tem úgy i s  e lad ja a la -
pon)  az I .  ü temen fe lha lmozot t  tapasz ta la t  b i r toká -
ban már  a te r vezés i  d í j  fon tosabb szempont tá  vá l t ” 5.  

Ez egyér te lműen mu ta t ja ,  hogy egyes  pro jek tek  es -
e tében a megbízó akár  a  pro f i t  rovására i s  ha j landó 
„engedményeket”  tenn i ,  h i szen ő nem csak az I .  ü t -
emet ,  hanem a beruházás  egészé t  v izsgá l ja . 

Ugyanakkor  észre ke l l  venn i ,  hogy a beruházó 
szempont rendszerében az épí tésze t i  te r vezés  sok-

ka l  inkább szolgál ta tás i ,  min t  művészet i 
é r téke t  képv ise l . 

Az örök  kérdés ,  tehá t  az ép í tésze t i  te r vezés  p iac i 
szegmensében megoldódn i  lá t sz ik .  Az ép í tésze -
t i  te r vezés  egy szo lgá l ta tás  és  m in t  i l yennek ,  a 
megrende lő igénye inek  ép í tész - szakmai lag he lyes 
k ie lég í tése ke l l ,  hogy a cé l ja  legyen .  Sok ese tben 
azonban a megrende lő tudatosan vá l la l ja  annak 
kockázatá t ,  hogy a vá lasz to t t  te r vező nem a meg-
szoko t t  u taka t  já r ja  és  ú j  ö t le tekke l  á l l  e lő .  B izonyos 
presz t izs  é r tékű  beruházásokná l  éppen i l yen a t t i t ü -
d re  van szükség,  h i szen a zász lósha jókén t  fe j lesz te t t 
ü tem v i s sz i  e l  az összes  több i t . 
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7 In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .
8 In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .

A  Sasad L ige t  lakópark  ese tében a fe j lesz tő  gon -
do lkodása tehá t  megegyez ik  a  kü l fö ld i  sz tá rép í -
tésze t  v i lágában a lka lmazot t  be fek te tő i  magatar tás -
sa l ,  azonban az anyagi  kere tek  és  a  megva lós í tás 
f iz i ka i  eszköze i  h iányoz tak  mel lő le . 

A fe j lesz tőnk  a lapve tően s i keresnek minős í te t te  a 
Sasad L ige t  lakópark  I .  ü temének fe j lesz tésé t ,  annak 
e l lenére ,  hogy nem s ikerü l t  h ibá t lanu l  megva lós í tan i  a 
te r veket .  Legnagyobb igyekeze tünk  e l lenére sem tud -
tunk  e legendő je len lé te t  b iz tos í tan i  az ép í t kezésen . 
A te r vo lvasás  h ibá ibó l  vagy éppen rac iona l izá lás i 
okok mia t t  nem minden e lképze lés  va lósu l t  meg t rev 
szer in t  (akár  a  „C” épü le ten  i s ) .  Természe tesen ezek 
a fé l reér te lemzések apró bosszúságok  és   csupán az 
ép í tész  szempont jábó l  mér vadóak ,  a  haszná la tbavé -
te l i  e l já rás t  nem akadályoz ták .  Az i l yen e l té rések 
mel le t t  azonban,   vannak a k i v i te lezés  minőség i  h iá -
nyosságaibó l  adódó h ibák i s  a  „C” épü le ten .

A fe j lesz tő  ez t  a  következő képpen fogalmazta meg; 
„ného l  a  des ign egy  k ics i t  a  prka t i kum rovására men t , 
a  C épü letné l  pé ldáu l  a  ny i to t t  lépcsőház üvegkor lá t 
rögz í tés  me l le t t  nem fo ly ik  e l  a  v íz ,  és  ( részben ezér t , 
részben sz igete lés i  prob léma mia t t )  a  lépcsőkarok 
á táz tak .  Az ásványgyapot  sz igete lés t  sem enged -
ném már  fe l rakn i  a  házra azóta ,  hogy így  szé -
t repedt .  Persze abban i s  van igazság,  hogy ezeket 
meg lehetne ,  nagy tudású és  tapasz ta la tú ,  normál i s 
ép í tő ipar i  cégekke l  jó l  i s  cs iná l ta tn i ,  de há t  sa jnos 
ezek a cégek nem Magyarországon,  vagy nem i l yen 

pro jek ten  megf izethető  ár fekvésben do lgoznak .”6

Ennek a k i je len tésnek azér t  van nagy sú lya az ép í -
tészek számára ,  mer t  fe l ve t  egy ú jabb kérdés t . 

Milyen határ ig  tar tozunk fe le lőséggel  az á l ta lunk 
ter vezet t  épü le tekér t? 

A konré t  pé ldából  k i i ndu lva .  a  Sasad L ige t  lakópark-
te r ve i t ,  -benne a „C” épü le t  te r ve ive l -  engedélyezés i 
te r v  sz in t ig  ke l le t t  megter vezzem,  ez t  követően a 
beruházó tender t  í r t  k i  a  k i v i te lezés i  te r vek  e lkész í -
tésére ,  ami  a  ZDA i rodátó l  függet lenü l  za j lo t t  le . 
Eközben s i kerü l t  a  fe j lesz tőve l  megegyezn i  abban, 
hogy a te r vekben szerep lő ép í tésze t i  ö t le tek  és  fon -
tos  rész le tképzések „minőség ibb”  megva lósu lásának 
érdekében e lkész í t sünk  egy des ign deve lopment  te r -
vanyagot .  Ez  a te r vcsomag ta r ta lmaz ta az összes 
épü le t  fon tosabb rész le tképzése inek ,  csomópont -
ja inak ra jza i t ;  cé l ja  az vo l t ,  hogy a tő lünk  függet lenü l 
do lgozó k iv i te lezés i  te r veket  kész í tő  csapatnak 
ezekben a rész le tekben konkré t  e lőképe i  legyenek . 
Mondhatn i  az i roda lá tó te réből  k i kerü l t  a  lakópark 
és  legköze lebb már  az ép í t kezés  menetében ta -
lá lkoz tunk  a fe lmerü lő  prob lámákka l . 

Azt  gondolom,  hogy a fe le lőségek megál lapí tása 
tek ine tében i s  üdvös  megoldás  lenne,  ha egy pro -
jek t  megvalós í tásához tar tozó ter vezés i  fo lyamatok 
nem aprózódnának szé t  több épí tész i roda közöt t , 

még akkor  sem ha ezzel  csökkenten i 
lehe t  a  ter vezés i  kö l t ségeket . 

Ennek a szé taprózódásnak a fen t  eml í te t t  műszak i 
következménye i  lehe tnek ,  ami  az tán egyér te lműen 
befo lyáso l ja  a  ház - vagy lakás -  funkc ioná l i s  é r téké t 
i s .  Mondanom sem ke l l ,  hogy a des ign deve lopment 
dokumentéc ióban a kérdéses  kor lá tcsomópont  v íze -
levezetése mel le t t ,  az  erké lyek ,  a  lépcsőházak üveg -
burko la tának konsz ignác ió ja  i s  szerepe l t .  Kü lön f igy -
e lmet  fo rd í to t tam,  a  ny í lászárók beépí tés i  módjának 
k i ta lá lására ,  aho l  a  tokok e l takarása vo l t  a  cé lom. 
Az á l ló  fo rmátumú ab lakok e lé  kerü lő  üvegmel l védek 
ta r tószerkezeté t  i s  a  be fordu ló  szerkezeteke t  takaró 
hősz ige te lésbe re j te t tem,  hogy eképpen a homlokza -
t i  néze teken ezek a kor lá tok  fe lo ldódhassanak .  Apró 
s i ker  ugyan ,  de a k i v i te lezés i  h ibák mel le t t  a  ny í -
lászáró ,  a  mel l védkor lá t  vagy az erké lyek  „bedobo-
zo lása”  jó l  s i ke rü l tek . 

Az,  hogy ezek a kü l sőn csak kevéssé érzéke lhe tő 
„apróságok” mennyi re  járu l tak  hozzá a „C” épüle t 
s ikeréhez ;  nem anal izá lható pontosan,  min t  ahogy 

a des ign sem egzakt  módon beárazható e leme a 
fe j lesz téseknek . 

Azonban a fe j lesz tőve l  egye té r tésben az t  mond -
ha tom,  hogy “egyér te lműen hasznos  ö t le tnek  b izonyu l -
tak  a ny i to t t  lépcsőházak ,  az  in t im i tás  érdekében 
e l forga to t t  épü le tek ,  sz ínes ,  me leg homlokza tok  és 
az emberköze l i  „nő t t ”város  je l legű formav i lágú ép í -
tészet . 7 “  

A  lakók v i s sza je lzése i  a lap ján „a nagy többség (ak i t 
nem ver  az ép í tés i  h ibák áradata)  szeret  i t t  lakn i  m in -
den tek in te tben .  A környezetbő l  régebben gyakrab -
ban érkezet t  k r i t i ka ,  hogy tú l  magas ,  tú l  sok ,  ór iás i 
forga lmat  generá l ,  de mos tanra k ics i t  az  i s  lecsök-
ken t ,  kezd i  a  környezet  i s  megszokn i . ” 8

Utó lag v i s szagondolva a te r vezés  fo lyamatára e lég 
fesz í te t t  tempóban ke l le t t  te r vezn i  az épü le teke t .  A 
„C” épü le t  te r vezése kapcsán fo lyamatos  kapcso -
la tban vo l tam a beruházó pro jek tveze tő jéve l ,  ak i  a 
fe j lesz tő i  igényeket  to lmácso l ta .  Mind lakása lapra jz , 
m ind te lep í tés  szempont jából  az op i tmál i s  megold -
ás ra  tö rekedtem. 

Ele in te  nagyvonalú  koncepcionál i s  ö t le tekke l 
próbál tam a „C” épüle te t  poz íc ionáln i . 

A korábban már  i smer te t t  lakásmix  azonban e lég 
komoly  kö tö t t sége t  je len te t t  a  te r vezésben lévén , 
hogy a kü lönböző mére tű  lakások százalékos  e lo -
sz lásán k ívü l  azok sz in tenkén t i  he lyé t  i s  megha -
tá roz ta .  Ezen k í vü l  a  szabályozás i  mu ta tók  a lap ján 
számí to t t  b ru t tó  és  ne t tó  te rü le teke t  i s  hoznom ke l le t t . 
A ter vezés fo lyamán a „C” épüle t  pozíc ió ja i s  vándorol t , 
m iközben a tömb beépí tés i  te r ve  i s  több ízben vá l tozn i 
kényzerü l t . 

Ezeket  a  vá l tozásokat  sz in te  minden ese tben ra -
c ionál i s  számí tások és  nem „művész i”  koncepciók 

eredményezték . 

Az e f fek t i v i tás  és  sz in t te rü le t i  mu ta tók  max imál i s 
k ihaszná lása vo l t  a  cé l ,  ezér t  a  te r vezésben egy -
fa ja t  i te rác iós  fo lyamat  a laku l t  k i .  Te r vez tem egy „C” 
épü le te t ,  ami rő l  az tán k iderü l t ,  hogy 0 ,05 -0 ,1%-ka l 
e lmarad va lamely ik  mu ta tó tó l .  Ekkor  gyúrn i  kezdtem 
és  ú j  a lapra jzok ,  ú j  tömegek szü le t tek .  Amikor  az tán 
egy ház t ípus  te l jesen á t  le t t  v i lág í t va ,  de nem fe le l t 
meg a matemat ikának ,  ú j  ház t ípus  te r vezésé t  ke l le t t 
kezden i .  Ebben a fo lyamatban rengeteg egyez te tés -
ben és  tá rgya lás i  sz i tuác ióba kerü l tem a megrende lő 
képv i se lő jéve l . 

Kezdet tő l  foga erős  formai  koncepcióm vol t  a  „C” 
házat  i l le tőn ,  miközben próbál tam megfe le ln i  a 

megtérü lés i  számí tásoknak . 

A dok tor i  do lgozat  apropóján i smét  fe lkeres tem 
(2 évve l  a  lakópark  I .  ü temének á tadása u tán)  a 
beruházó pro jek t igazgató já t ,  hogy in te r jú t  kész í t sek 
ve le .  Több kérdés  i s  fe l ve tődöt t  a  beszé lge tésünk 
során ,  ám leg inkább „a fe j lesz tő  és  az ép í tész  kapc -
so la ta  és  ennek ha tása a megszü le tő  épü le t re”  gon -
do la t  köré  csopor tosu ló  kérdésekrő l  beszé lge t tünk . 

É rdekes  je lenség vo l t  számomra a te r vezés i  fo lyamat 
során ,  hogy az e l ső lendü le temben -m inden te r vezőve l 
együ t t -  a  homlokzatképzések te rén több homlokzat i 
anyag fe lhaszná lásában gondolkodtam.  Ezek az 
anyagok az tán a fo lyamatos  megbízó i  egyez -
te tések  és  az igények v i lágossá vá lásának ha tására 
e lkezdtek  e lkopn i  a  homlokzatokró l .  Természe tesen 
ez a hu l lám a „C” épü le te t  i s  e lé r te ,  ám e l len té tben 
a többi  te r vezőtársammal  ,  va lami fé le  harc i  kedve t 
é rez tem azér t ,  hogy megtar t sam az épü le tem vé l t 
vagy va lós  poz i t í v  rész le te i t . 
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9   In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .
10 In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .
11 In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .

12 In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .

Egyezkedn i  kezdtem a megrende lőkke l ,  hogy x 
négyez tméter  homlokzatburko la t  e l távo l í tásáér t 
cserébe mi t  szere tnék .  Ta lán k i s sé  in fan t i l i snek  tűnhe t 
ez a hozzáál lás  ám lá tha tóan meghozta a gyümöl -
csé t . 

Hiszen a T1 tömbben fe lépül t  6db épüle t  közü l 
csupán a „C” épüle ten maradt  mega már  kezdetben 

i s  megálmodot t  táb lás  homlokzatburko la t .

Így  tehá t  k i s  szabadságot  v í v tam k i  a  homlokza -
ta lak í tás  te rén ,  h i szen már  nem csak vako la t -
ban gondolkodhat tam.  Kérdésemre ,  hogy va jon 
minek köszönhe tő ez a „szerencse”  az igazgató a 
következő vá lasz t  ad ta ;  „már  a kezdetek tő l  fogva 
lá t szo t t ,  hogy a „C” épü le t  formálásában erős  kon -
cepc ió van ,  emel le t t  tömegformálás  és  a  homlokza t i 
e lemek rendszere  nekünk i s  megnyer te  a  te t szésün -
ket ,  ezek u tán nem vo l t  kérdés ,  hogy b izonyos  anyagi 
kereteken be lü l  engedjük  a ház t ípus  fe j lődését .  Ehhez 
társu l t  a  te r vező e l szán t sága i s  így  a laku lha to t t  k i  a 
mos t  lá tha tó á l lapot .  Tény,  hogy ez t  a  menny i ségű 
homlokza tburko la to t  nem engedtük  vo lna az összes 
épü le t  esetében ,  h i szen megtérü lés i  szempontbó l  az 
b iz tosan vesz teség le t t  vo lna .”9 

Az ér tékes í tők tő l  kapot t  v i s sza jezések szer in t  a  I .ü tem 
épü le te i  közü l  a  „C” épü le t  az mely  a leg inkább meg-
nyer te  a  lakók te t szésé t .  Ez  te rmésze tesen e l i smerés 
számomra ugyanakkor  tudom,  hogy ehhez a hom-
lokza t  p lasz t i kussága mel le t t ,  a  homlokzatburko la tok 
a lka lmazásának lehe tősége i s  nagyban hozzájáru l t . 

Mindamel le t t ,  hogy a beruházónak az ép í tészek fe lé 
é r vényes í ten ie  ke l l  az igénye i t ,  eközben a ha tóságok-
ka l  és  azok képv i se lő ive l  i s  kon f ron tá lódn iuk  ke l l .  Az  
ép í tész ,  ese tenkén t  a  megbízó mel lé  szegődve támo-
gatás t  nyú j t  a  fe j lesz tő  számára . 

Leg többször  a  te r v tanács i  megmére t te tés  az ,  aho l 
a  megbízó con t ra  ha tóság kapcso la tban az ép í -
tész  i s  tevő leges  szerephez ju t .  Jó l  t ud juk ,  hogy a 
te r v tanácsok bár  kö te lezőek de vé lményük „csak”  ja -
vas la t  je l legűek ,  ennek e l lenére sem az ép í tész ,  sem 
a fe j lesz tő ,  sem a pro jek t  szempont jából  nem lenne 
k ívánatos  egy te r va tnács i  e lmarasz ta lás . 

A fe j lesz tők  éppen ezér t  igyekeznek jó  kapcso la to t 
k ia lak í tan i  m ind az engedélyező ha tóságokka l ,  m ind 
a főép í tész  i rodáva l .  A Sasad L ige t  ese tében „az ön -
kormányza t  ép í tés i  osz tá lyáva l  nagyon kor rek t  k i vá ló 
kapcso la tunk  van ,  kérdése inkre ,  kérése inkre  seg í tő 
szándékka l  köze led tek  vég ig .  A főép í tész  i rodáva l 
kapcso la tban nem i l yen  egyér te lmű a he lyzet ,  ők  a 
koncepc ió t  nem te l jes  vá l l szé lességge l  támogat ták , 
fő leg a k iemel t  fö ldsz in t  m ia t t . ” 10  

Ter vezés i  fáz i sban az ÁNTSZ és  a tűzo l tó  ha tóság 
je len te t t  a  beruházónak nagyobb fe j tö rés t ,  e lőző 
a kuka táro lós  módja ,  u tóbbi  a  mélygarázsok CO 
és  füs te l sz ívásáná l  haszná l t  anyaghaszná la t  m ia t t 
e légedet lenkedet t ,  de te rmésze tesen megfe le lő  tech -
n ika beépí téséve l  ezek a prob lémák megoldódtak . 

Ép í tésze t i  szempontbó l  az imén t  eml í te t t  te r vzsű r i 
okozot t  némi  ke l lemet lenséget ,  „ te r vzsűr i  m ind ig :  tú l 
sok ,  tú l  magas ,  tú l  sű rű .  Csendben jegyez tük  mind -
ig  csak meg,  hogy ugye mindneben megfe le l  az  ő 
á l ta luk  e l fogadot t  szabályozás i  te r vnek… Meg egy 
két  te l jesen e l téved t ,  ak i  szoc iá l i s  get tónak tar t ja  a 
körbeker í tés  m ia t t  és  h iányo l ja  a  támfa lba ép í te t t  k i s -
bo l to t . ” 11  

Tehát  a  gyakor la tban i s  a  lakóparkok je l lemzőinál 
már  korábban i smer te te t t  problámával  ta lá lkoz tunk . 

A ter v tanács  á l ta l  használ t  „szoc iá l i s  ge t tó”  k i fe -
jezés  hazai  körü lmények közöt t  b izonyosan tú lzó 
k i fe jezés  lévén,  hogy tud juk  az t ,  hogy a nemzetköz i 
gyakor la t ta l  e l lené tben hazánkban még a panel -

lakóte lepek get tósodása sem tör tén t  meg. 

Ráu ta ló  je lek  vannak ugyan ,  de a nemzetköz i  é r te lem-
ben ve t t  ge t tósodásuk  ta lán nem i s  fog k ia laku ln i , 
h i szen éppen szü le tésük  körü lménye i  akadályozzák 
meg ebben.  A lakóparkok es te tében még az e l i t 
szegregác ió ha tása i ró l  s incsenek egyér te lmű ku ta tá -
s i  e redménye ink .  Bár  lá tva a lakóparkok tá rsadalmi 
össez té te lé t  v izsgá ló ku ta tások eredménye i t ,  kör -
vona lazhatóak a neo lakóparkoka t  kedve lő ré teg 
je l lemzői .  Ak ik  va lóban egy közepes -magas eg -
z i sze tnc iá t  képv i se lnek ,  de még emel le t t  i s  a  pane l -
lakó te lepeken i s  tapasz ta laha tó he te rogén tá rsadal -
m i  össze té te l le l  rende lkeznek .  

Azonban a „szoc iá l i s  ge t tó”  k i fe jezés  mögöt tes  tar -
ta lma valóban fon tos  város ter vezés i  és  szabályozá-

s i  kérdéseket  ve t  fe l . 

Ha a ge t tósodás a lakóparkokban még messze i s 
van ,  a  szegregác ió fo lyamata inak fe le rősödése ,  i l -
le t ve  a k i rekesz tésse l  já ró  feszü l t ségek fegyü lem-
lése már  va lós  je lenség lehe t .  Ezzen je lenségekke l 
már  va lóban in te rd i szc ip l iná l i s  csopor tokban ke l -
lene fog lakozn i ;  megoldás t  keresn i  ezek keze lésére , 
de méginkább megelőzésére .  Azonban a haza i 
szabályozásnak ezen a té ren tapasz ta lha tó h iá -
nyosságai t  á l szen t  do log a fe j lesz tőkön levern i . 

A fe j lesz tő  e l  nem í té lhe tő módon a számára leg -
nagyobb prof i t ta l  járó megoldás  k ivá lasz tásában 
érdekel t  és  amennyiben a hatá lyos  tör vények és  sz -
abályozások kere te i  ez t  lehe tővé tesz ik  számára, 
i r rec ionál i s  rekac ió lenne lemondania a megtérü lés 

igényérő l . 

A megoldás  egyér te lműen a szabályozók kezében 
van,  még akkor  i s ,  ha a fe j lesz tő  hozzál lása i s 

morál i s  kérdéseket  ve t  fe l . 

A p iac i  a lapú fe j lesz tés  te rü le tén  a fe j lesz tő  csak 
nehezen b í rha tó önmérsék le t re  még akkor  i s ,  ha ő 
maga i s  e l fogadja ,  hogy morá l i s  a lapon ez lenne a 
he lyes  magatar tás . 

Az ép í tésznek megvan a lehe tősége a munka 
v i s szaadására ,  ám ezze l  a  lakóparkok és  egyéb 
város tes te t  te rhe lő  nagyberuházások prob lámája 
csak e lodázódik ,  de megoldódn i  csak  az ú j  m inden -
k i  számára e l fo -gadható szabályozás i  kere tek  közöt t 
fog . 

Fontosnak tar tom,  hogy az ú j  szabályozás e lemei -
nek a társadalmi  együt tműködés rendszerének a l -
ka lmazásán keresz tü l   ke l l  megvalósu ln ia ,  bev -
onva a hatóság képv ise lő i  mel le t t ,  a  fe j lesz tőke t  , 
a  ter vezőket ,  a  c iv i l  sz férá t ,  va lamin t  a  város i - té r 
rendszeréve l  fog la lkozó d iszc ip l inák képv ise lő i t  i s . 

Ta lán éppen a te r v tanácson i s  e lhangzot t  aggályok 
mia t t  a  lakópark  köze lében é lő  c iv i lek  i s  ha l la t ták 
hang juka t . 

„ jópáran k r i t i zá l ták  a » tú l  modern ,  ember te len ,  a 
te rü le t  sze l lemiségét  f igye lembe nem vevő«ép í tészet i 
megje lenés t ,  a  magasságot ,  sű rűséget  és  az t ,  hogy 
egye l ta lán  beépü l  ez  a te rü le t ,  ezze l  p lusz  forga lmat 
generá lva a környéken .   A forga lommal  kapcso la -
tos  k r i t i káka t  egy  forga lom-cs i l lap í tás i  te r vve l  or vo -
so l tuk ,  ami t  az  önkormányza t  a  te l jes  te rü le t  (8ha) 
beépí tése  u tán fe lü l  fog v izsgá ln i . ” 12
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14  In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .
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17  In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .
18  In te r jú  Nagygyörgy Tamássa l  a  Sasad L ige t  lakópark  pro jek t igazgató jáva l .

Emel le t t  azonban i smét  o lyan gyakor la t i  p rob léma 
ve tődöt t  fe l ,  ami rő l  korábban a lakóparkok hazai 
he lyze té t  á t tek in tő  fe jeze tben már  vo l t  szó .  A magas -
ság,  sű rűség,  p rob lémája egyér te lműen a pane l 
lakó te lep fee l ing okoz ta s t resszha tás  te rméke .  A 
Sasad L ige t  szomszédságában van a Gazdagré t i 
lakó te lep ,  aho l  a  lakó te lepeken megje lenő mono -
ton i tás  és  t ípus te r vezés  minden prob lémája megta lá l -
ha tó .  Ny i l vánva lóan a lakóparko t  más ik  i rányból  ha -
tá ro ló  csa lád i  házas  övezet  lakó i  nem k íván ják ,  hogy 
egy a lakó te lepekéhez „hason ló”  f iz i ka i  kond íc iókka l 
megépü lő együ t tes  az ő „e lőker t j ükben”  (  no t  in  my 
backyard!  )  rea l izá lód jon .  Mos t  az t  mondhatnánk , 
hogy mi t  lehe t  tenn i? !  Ez  van majd megszok ják ! 
Azonban a Sasad L ige t  ese tben i s  a  megelőzés  le t t 
vo lna a megoldás .  Vagy i s  -a  kü l fö ld i  pé ldák a lap ján - 
ebben a he lyze tben i s  a  tá rsadalmi  együ t tműködés 
eszközéhez ke l le t t  vo lna nyú ln ia  az önkormányzat -
nak  és  a  fe j lesz tőnek egyarán t .  A környékbe l i  lakók-
ka l  i smer te tn i  a  te r ve t  és  e l fogadta tn i  ve lük  az t ,  e lo -
sz la tn i  ké t sége ike t .  Ké t ség k ívü l  ehhez a fe j lesz tő  és 
az önkormányzat  együ t tműködése szükséges .

Je len leg i s  működik  a  tá rsadalmi  együ t tműködés  rend -
szeréhez -csak  nyomokban -  hason ló  e l já rás ,  h i szen 
az engedélyezés i  te r veket  az ép í tés i  osz tá lyon 
meglehe t  tek in te  és  fe l lebezn i  lehe t  e l lene .  Azonba 
ez csak a szükséges  rossz ,  m ind a fe j lesz tő ,  m ind az 
önkormányzat  számára .  Nem i s  nagyon „sze l lőz te t i k ” 
az i l yen te r veket ,  azon tú l ,  hogy b izonyos  ese tekben 
lakosság i  gyű léseken i smer te tn i  ke l l  e lképze lése ike t . 

A társdalmi  együt tműködés rendszere éppen azér t 
nagyszerű ,  mer t  a  c iv i lek ,  a  fe j lesz tők és  az önkor -
mányzat  - közösen -  par tnerként  próbál  egy -egy fe -
j lesz tés  megvalósu lásának körü lményei rő l  dönten i . 

A c iv i lek  nem érz ik  k i rekesz tve  magukat  és 
megfe le lő  in fo rmác iókhoz ju tnak ,  a  fe j lesz tőnek 
nem ke l l  fé ln ie  a  fe l lebezések tő l  és  azok jog i  (any -
ag i )  következménye i tő l ,  ugyanakkor  a  fe j lesz tés i 
lehe tőségek egyér te lművé vá lnak mindegy ik  fé l 
számára .

A Sasad L ige t  lakópark  I .  ü temét  sok  aspek tusbó l 
v izsgá l tam,  de ta lán kevés  szó ese t t  még eddig az 
ide bekö l tözőkrő l  és  az ő igénye ik rő l .  A fe j lesz tő  és 
a  bekö l tözők közöt t i  kon f l i k tuhe lyze tek  a lapve tően 
ké t  csopor t ra  osz tha tóak ,  az egy ik  a  bekö l tözés 
e lő t t i  a lkudozás ,  a  más ik  ped ig a bekö l tözés  u tán i 
műszak i  p rob lémák keze lése . 

A fe j lesz tő  szer in t ,  “ régebben nem a lkudoz tak ,  de 
mos tanában az egye t len ,  ami  é rdek l i  őke t ,  hogy men -
ny i t  engedünk az árbó l .  A műszak i  ta r ta lomban leg -
gyakrabban a ny i to t t  fo lyosókka l  vo l t  p rob lámájuk . 
Kármegvá l tás t  t ú lnyomó többségben a lakásbe lső 
k i v i te lezés   m inősége mia t t  f i ze t tünk ,  de az emberek 
le leményesek ,  m indenne l  megta lá lnak….  . ”13

Ez a tapasz ta la t  a lá támasz t ja  az á l ta lános  ku ta tá -
sok ,  azon megál l íp tásá t ,  hogy vásár lók  főként  az ár 
és  te rü le t  d imenziókat  v izsgál ják  vásár lás  ese tén .

 
A Sasad L ige t  lakópark  tá rsadalmi  össze té te lé rő l 
ugyan nem készü l tek  fe lmérések ,  de az ér tékes tők 
adata i  szer in t ,  “ jobb móduak kö l töz tek  be .  Az á t la -
gosná l  magasabb a k i sgyermekes  csa ládok száma. 
Főkén t  a  környeket  jó l  i smerő ,  i t t  lakó lóka lpa t r ió -
ták  vásáro l tak  lakás t ,  sokan a gyermeküknek ,  vagy 
befek te tés i  szándékka l .  A pane lbő l  a  Sasad L igetbe 
kö l tözés  nem je l lemző,  m ive l  nek ik  a  Sasad L iget  né -
gyzetméterára i  tú l  nagy ugrás t  je len te t tek  vo lna .  Ez t 
támasz t ja  a lá  re la t í v  magas 275F t/m 2 közöskö l t ség 
összege i s ,  ami  egy  á t lagos  50m 2-es  lakás  esetében 
cca. :  14e F t  je len t .  A közöskö l t ség ugyan tar ta lmaz -
za a közös  te rü le tek  takar í tásá t ,  a  ker t 

gondozásá t ,  gondnok a lka lmazásá t ,  közös  te rü le tek 
közműköl t sége i t ,  fe lú j í tás i  a lapba i s  kerü l  be lő le , 
közös  képv i se le t  d í já t  és  karban tar tás i  kö l t séget  i s . ”14  

Ezese tben az t  mondhat juk ,  hogy a Sasad L ige t  igaz i 
bázisa nem a panel  lakóte lepekrő l  érkezők cso -
por t ja ,  min t  ahogyan á l ta lánosságban e lmondható , 
hogy a lakóte lepek igazi  ve té ly társa i  a  lakóparkok . 

“Az ér tékes í tés  fo lyamán tehá t  nem vo l t  szükség a 
bekö l tözn i  vágyók kü lön szűrésére ,  h i szen a lokác ió 
és  az ép í te t t  m inőség mia t t  k ia laku l t  vé te lá r  önsz -
abályozó módon nem engedi  meg a lacsony egz i sz ten -
c iáva l  rende lkező vásár lók  je len tkezésé t . ” 15Emel le t 
azonban a fe j lesz tő t  továbbra i s  k izáró lag az érdek l i , 
hogy a “T.  vevő pénzét”  megkapja . 

“Az I .  ü tem egyébkén t  vegyesebb közönséget t  vonzot t 
(ny i l ván a szé lesebb körű  h i te l fe l véte l i  lehetőségek 
mia t t ) . ” 16  

Az önszabályozá ár  e l lenére tehát ,  mégis  az t  mond-
hat juk ,  hogy a hazai  lakóparkokra je l lemző he tero -
gén társadalmi  s t ruk túra a Sasad L ige t  ese tében i s 

megvan. 

Ez t  a lá támasz t ja  az az adat  i s ,  m i szer in t  a  bekö l tözők 
70% vet t  fe l  h i te l t ,  amely  a  lakás  é r tékének 30 -90% i s 
e lé r te .  Ahhoz,  hogy a vásár lók  i l yen szé les  báz i sá t 
e lé r jék ,  az ér tékes í tés i  csa tornák sokaságát  ke l le t t 
haszná ln iuk .  Korábban a he ly i  é r tékes í tés i  i roda és 
a  cégcsopor thoz ta r tozó Ot thon Cen t rum f ranch i se 
par tnere i  révén ér tékes í te t ték  az I .  ü tem lakása i t . 

“A market ing eszközök közöt t  vo l t  az  ór iásp laká t tó l 
kezdve az expressen á t  sz in te  m inden ingat lanos  és 
néhány  egyéb cé lcsopor to t  e lé rő médiafe lü le t ,  30 -
40%-os  in te rnetes  aránnya l .  A h i rdetések  80 -90% in -
e t ren tes  és  emelet t  nagyon erős  a személyes  a ján lás 
i s ,  ami  az e ladások 15 -20%-á t  i s  k i tesz i . ” 17

Mint  az e lőző fe jeze tben o lvasha t tuk ,  a  zár t  közös -
ségekben mára már  megje len tek  a be l ső feszü l t sé -
gek i s  és  így  a k izárás  már  nem csak e lőnyökke l , 
hanem sokszor  az együ t té lés  há t ránya iva l  i s  já r.  A 
Sasad L ige t  ese tében i s  vannak h í rek  a lakók közöt t i 
k ia laku ló  kon f l i k tusokró l . 

“Leg inkább az é j szaka i  za jongás ,  a  ker tkapuk be nem 
csukása,  cs ikk  e ldobálás  a ker tben és  az örökzö ld 
gyermekes  kon t ra  gyermekete lenek anyázás ig  fa ju ló 
leve lezése ar ró l ,  hogy a gyerekzs iva j  va jon része 
ke l l -e  legyen a lakópark  é le tének .   Emel le t t  azon -
ban k ia laku l tak  összejáró f ia ta l  bará t i  csa ládok i s , 
leg inkább a hason ló korú  k i sgyermeke ik  ha tására .”18 

A Sasad L ige t  lakópark  ese tében egyelőre b iz tosan 
nem beszé lhe tünk a lakópark-á lomból  va ló k iábrán -
du lásró l ,  h i szen a beruházó adata i  szer in t  re la t ív 

k ics i  a  f luk tuác ió ,  egyelőre kevesen 
kö l töznek tovább.  
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1. 6  A  S a s a d  L i g e t  t e r ve z é s é n e k  é p í t é s ze t i  ko n k l ú z i ó i

A Sasad L ige t  lakópark  te r vezéséve l  gyakor la to t 
szerezhe t tem egy p iac i  a lapú fe j lesz tés  ép í tésze t i 
megva lós í tásában.  Sok poz i t í v  és  le lkes í tő  ben -
yomás mel le t t  azonban,  meglepő és  e lgondolkod -
ta tó  prob lémákka l  i s  szembesü l tem.  Az addig csak 
a könyvekből  vagy még inkább szakami  c ikkeből  i s -
mer t  lakóparkok v i lága h i r te len  megelevenedet t  és  a 
megoldandó fe ladatok  sű rű jében ta lá l tam magamat . 
Én  i s  szembesü l tem -a  ná lam tapasz ta l tabb ép í tész 
ko l légák-  a  lakóparkka l  kapcso la tos  város te r vezés i 
és  ép í tésze t i  p rob lémákka l  és  rádöbben tem,  hogy a 
szak lapokban megje lenő lakóparkcsodák megva lo -
su lása mögöt t  m i lyen sok  szerep lő munká ja ,  é rdeke 
és  anyagi  á ldozata van . 

Kompromisszumok és  egyezségek megkötésének 
sora szükséges  ahhoz,  hogy egy -egy beruházás 
megfe le lő  magas épí tésze t i  és  műszak i  sz ínvonalon 

megvalósu lhasson.

Ugyanakkor  k i  ke l l  mondanunk ,  hogy a haza i  ép í tő ipar 
műszak i  fe lkészü l t sége „még” a Sasad L ige t  lakópark 
ese tében sem te l jes í te t t  t ú l  jó l ,  h i szen a k i v i te lezés t 
végző HÉROSZ Zr t .  műszak i  h ibák sokaságát  követ te 
e l  az épü le teken (  így  a „C” épü le ten  i s  ) .  A  te r vező i 
fe lkészü l t ség ezekben az ese tekben i s  megvo l t ,  ám 
a k iv i te lező i  a laposság h iányzot t ,  ennek következmé-
nye i  a  ma tapsz ta lha tó megh ibásodások . 

El  ke l l  fogadni  -és  annak tudatában ke l l  te r vezn i - , 
hogy a p iac i  a lapú beruházások legfőbb szemponja 
a megtérü lés .  Ezekben az ese tekben az épí tésznek 
a real i tás  ta la ján ke l l  k ibontakozta tn ia  a lko tó i  sz -
abadáságát ,  a  funkc ió és  a rac ional izmus határán 
ke l l  k reat ív  s t ruk túrákat  lé t rehoznia .  A Sasad L ige t  
„C” épüle tének ter vezés i  tapasz ta la la ta szer in t  a 
lakópark  t ípusú beruházások ese tén a rész le tek 
kapnak nagyobb hangsú ly t .  A je l szerű  tömegek 
ter vezése nem járható ú t ,  ezze l  szemben az ö t le tes 

anyag és  sz ínválasz tás ,  a  homlokzat i 

s t ruk túrák soksz ínűsége,  a  csomópont i  rész le tek 
kreat ív  te r vezése és  a lakás  funkc ionál i s  ér tékének 

növelése a va lóban megtérü lő  megoldás . 

Egy jó  beépí tés i  koncepc ió i s  egyér te lműen seg í t i  a 
megtérü lés  max imal izá lásá t ,  amel le t t ,  hogy izga lmas 
té r i  sz i tuác ióka t  és  makrokörnyeze te t  e redményez .  A 
Sasad L ige t  ese tében a tömegek organ ikus ,  „nő t t ” 
je l legű te lep í tése i s  egyér te lműen a pro jek t  hasznára 
vá l t .  

Nem szabad a hazai  lakóparkok ese tében o lyan 
e lvárásokat  támasz tan i ,  melyek a fe ladat  éptésze t i 

szempontból  tú ld imenzionál t  megoldásai t 
hordozzák . 

Az ép í tésznek már  a  por jek t  e le jén  e l  ke l l  he lyezn ie 
magát  a  szerep lők  közöt t  és  re la izá ln ia  ke l l  va lód i 
fe ladatá t  és  beruházó igaz i  cé l já t .  Ez t  f igye lembe 
véve ke l l  k rea t í v  ö te le teke t ,  megoldásokat  adn ia . 
Fon tos ,  hogy t i sz tában legyünk azza l ,  hogy az ép í -
tész  személy i sége,  karak te rese s t í l u sa i s  egyé te lműen 
seg í t i  egy -egy ö t le t  megva lósu lásá t . 

Jó  pé lda vo l t  e r re  a „C” épü le t  te r vezése ,  aho l  az 
épü le t  egyediségét  hordozó,  „mon i to rok”  és  a  hom-
lokza t i  burko la tok  i s  ennek köszönhe tően maradtak 
meg.

Ezen gyakorat i  konk luz iók mel le t t ,  ké t  e lméle t i 
köve tkez te tés t  i s  levonhatok .   A beruházásoknál 
fe lmerü lő problémák nagy része a fe j lesz tő -ha tóság 
és  beruházás - társadalmi  környeze t  re lác iókban 

csapódik  le . 

Ezek legfőbb okai ,  egyrészt  a valóság soksz ínűségéhez 
a lka lmazkodn i  kép te len  szabályozás i  rendszer  te r -
emte t te  kö t t ségek meglé te ,  másrész t  egy h ibás 
ha tósági ,  városép í tésze t i  és  fe j lesz tő i  gondolkodás 
k ia laku lása . 

A város i  é le t  szempont jából  a  legmegfe le lőbb 
he lyzete t  a  hatóság- fe j lesz tő -város -ép í tész  par tner i 
kapcsola ta k ia laku lása je len tené.  Törekedni  ke l l  te -
há t  ar ra ,  hogy társadalmi  együt tműködés rendsz -
erének gyakor la ta hazánkban i s  meghonosodjék , 
mive l  ez a záloga a négyes  par tner i  v i szony k ia l -

aku lásának . 

A társadalmi  fe le lőségvá l la lás  mér téké t  és  é r téké t  i s 
e rős í ten i  ke l l ,  m indez t  úgy,  hogy a fe j lesz tők  pro f -
i to r ien tá l t  gondolkodásá t  sem szabad negl igá ln i .  A 
város t  nem k izáró lag szabályokban vagy megtérü l -
ésekben ke l l  szemlé ln i ,  hanem tá rsadalmi  aspek tus -
a i ra  f igye lmet  ke l l  fo rd í tan ia ,  m ind a ha táság,  m ind a 
fe j lesz tő -beruházók részérő l .

Második  e lméle t i  köve tkez te tésem,  hogy a ma-
gyar  társadalom,  még n incs  fe lkészü lve a nyugaton 

lá tható épí tésze t i - t rendek befogadására.

A mai  tá rsadalom csak egy k i s  szegmense rende lkez ik 
az önmegvalós í tás ,  a  k rea t í v  önk i fe jezés  sa já t  ép í -
tésze t i  környezetében tö r ténő megva lósu lásának 
igényéve l  (de még inkább ezen igény k ie lég í téséhez 
szükséges  eszközökke l ) .  Ez t  jó l  b izony í t ják  m ind a 
do lgozat  e lmé le t i  fe jeze tében ,  m ind a gyakor la t i 
részben tag la l t ,  a  vásár lók  lakásvá lasz tás i  szokása i t 
mu ta tó  e redmények .  A vásár láskor  a  tu la jdonosok 
csak az 4 .  he lyen je lö l i k  meg az épü le t  „ szépségét” 
,  m in t  igény t .  Ez t  megelőzően ,  f i nanc iá l i s  és  funk-
c ioná l i s  igényeket  soro lnak . 

A je lenség egy lehe tséges  magyarázatához,  fe l  ke l l 
idézn i  a  korábban már  bemuta to t t  Abraham Mash -
low ember i  igények p i ramisá t ,  mely  a mot ívác ióku -
ta tásban és  a szoc iá lpsz iho lógiában bevál t  model l . 

A Mash low pr iamis  a  mot i vác ióku ta tás  a lapmodel -
l je ,  me lyben megalko tó ja  Abraham Mash low ö t  sz -
in tben (p i ramis  s t ruk tú rában)  ha tározza meg az 
ember i  igényeket .  Lényege,  hogy ezek az igények 
egymásra épü lnek  és  a  magasabb sz in t re  ju tás 

fe l té te le  az ak tuá l i s  igénysz in t  k ie lég í tése .  A k rea t i -
v i tás ,  az önmegvalós í tás  a  p i ramis  csúcsá t  fog la l ja 
e l ,  ami  egyér te lműen az t  je len t i ,  hogy csak az igé -
nysz in tek  összeségének k ie lég í tésé t  követően kerü l 
e lő té rbe p l .  a  művésze tek  vagy a des ign igénye .  Ké -
t ség k ívü l  á l l ,  hogy az ép í tésze t  ,  a  művésze tek  és  a 
des ign szoros  kapcso la to t  mu ta tnak egymássa l ,  ép -
pen ezér t  az e lőzőekből  log ikusan következ ik ,  hogy 
lega lábbis  az ép í tésze t  művésze t i  aspek tusá t  tek in tve 
annak igénye csak a Mash low p i ramis  csúcsán lévő 
emberek  számára je len ik  meg.  Ku ta tásokka l  b izony í -
to t t ,  hogy a magasabb egz i sz tenc iáben é lő  ré tegek 
fogékonyabbak a t rendekre ,  m in t  „ szegényebb” tá r -
sa ik .  Ezek az emberek  á l ta lában többet  u taznak , 
több pénz t  kö l tenek ku l tú rára i s  így  nem csoda,  hogy 
az ép í tésze t  és  be l sőépí tésze t  v i lágában i s  csakúgy 
min t  a  d iva tban t rend követőek .  Á l ta lános  gyakor la -
tuk ,  hogy a menny i ség i  me l le t t  a  m inőség i  lakóhe ly 
te r vezésére he lyez ik  a  hangsú ly t .  

Következésképpen az ép í tésze t– a művésze tek  i s - 
akkor  fog (hazánkban)  az ép í tészek á l ta l  áh í to t t  esz -
té t i ka i  igénnyé és  kérdéssé vá ln i ,  ha a tá rsadalom 
tú lnyomó többsége a mah low - i  p i ramis  csúcsának kö -
ze lébe ér. 

Addig i s  az önmegvalós í tás  és  a kreat iv i tás  igé -
nye és  lehe tősége csak a társadalmi  e l i t  k ivá l t sága 

marad. 

Ez a gondolkodás persze a va lóságban i l yen s te r i len 
módon k iv i te lezhe tő ,  ám min t  gondolkodás i ,  te r vezé -
s i  a lap jó  vezető lehe t .  Ugyanakkor  ne fe led jük , 
hogy Mash low e lmé le té t  több ízben i s  támadták .  Tö -
bbek közöt t  éppen azér t  mer t  csupán az angolszász 
ku l tú ra  sa já tosságai ra  a lapozva hoz ta lé t re  model -
l jé t .  Az sem egészében b izony í to t t ,  hogy amíg egyes 
igények nem e légü lnek  k i ,  az  ember i  mot i vác ióban 
nem je lenhe t  meg egy más ik  ese t leg magasabb igé -
nysz in t  k ie lé íg tésének vágya.  De még ezek mel le t t 
a  h iányosságok mel le t t  i s  tény,  hogy a mot i vác ióku -
ta tásban a mai  nap ig Abraham Mash low model l jé t 
haszná l ják . 
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Ebből  a  szempontból  tehát  a  magyar  épí tésze t  és 
egyel ta lán a magyar  ku l tú ra he lyze te  egyér te lműen 
a nemzet  társadalmi  s t ruk turá jának,  ha úgy te t sz ik 
egz isz tenc iá l i s  he lyze tének függvénye.  Úgy i s  fo -
galmazhatunk ,  hogy egy nemzet  ép í tésze t i ,  ku l -
tu rá l i s ,  des ign -éhsége az aku tá l i s  egz isz tenc iá l i s 
sz in t jének a leképeződése vagy fokmérője .  Min t 
ahogy a város i - té r  használa t  ku l tu rá ja i s  erősen 
összefügg a demokrác ia k ia laku l t  sz in t jéve l ,  úgy a 

művészet  és  ku l tú ra fogyasz tás  i s  összefügg az 
egzisz tenc ia e lér t  fokával . 

Az ép í tészeknek tá rsadalmi  fe le lőségük ,  hogy ú j  és 
ú j  impu lzusokka l  „bombázzák”  az egye lőre  érdek te l -
ennek tűnő ré tegeke t  i s .  Meg ke l l  ta lá ln i  az t  a  han -
go t ,  amel lye l  ezek az osz tá lyok i s  megszó l í t ha tóak 
és  lépés rő l - lépés re  seg í ten i  ke l l  nek ik  –épí tésze t i 
eszközök a lka lmazásáva l -  az ak tuá l i s  igénysz -
in t j ük  k ie lég í tésében ,  hogy ezá l ta l  ú jabb és  ú jabb 
igénysz in tek  k ie lég í tésének vágya je len jen  meg   
mot í vác ió jukban . 

Ehhez nyú j t  seg í t séget  a  sokat  emlegete t t  társadal -
mi  együt t  működés rendszere melyben a fe j lesz tő -
hatóság-épí tész - társadalom négyes  par tnersége 
egy magasabb ku l tu rá l i s  és  egzisz tenc iá l i  sz ínvonal 

e lérésének érdekében együt tesen határozza 
meg cé l ja i t  és  az e léréséhez 

szükséges  eszközöket .
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2 . 0  Ö s s ze f o g l a l á s

Ebben a fe jeze tben a do lgozatom bevezető jében le í r t  h ipo téz i seke t  veszem sorba és  a  ku ta tás i  e redmények 
a lap ján röv id  össze fog la lásban ,  téz i sben egyes í tem.

A disszertáció hipotézisei:

1. A hazai lakópark építési piacon a megtérülő építészeti ötletek sokkal inkább a mikrokörnyezet 
tervezésében és a telepítésben realizálhatóak, mint a tömegek jelszerű formálásban.

  
2. A tervezők alkotóvágya és a fejlesztők profitorientált szemléletmódja a szerepek tisztázásával 

összeegyeztethetőek.

3. A piaci alapú fejlesztésekben megvalósuló beruházások legfontosabb fokmérője a megtérülés elve. 
Az építész alkotó szabadsága ezekben az esetekben a realitás talaján állva kell, hogy kibontakoz-
zon.

4. A hatóság várostervezési és szabályozási gyakorlata és a fejlesztők szemléletmódja hibás, mivel a 
város életével összefüggő igények és érdekek nem fúzionálnak a tervekben, egymástól elkülönülő 
diszciplinák eredményei maradnak. A hazai várostervezés és fejlesztői magatartás a várost pusz-
tán tervezett épületcsoportként definiálja, elhanyagolva annak társadalmi aspektusait.

5. A társadalom, művészetek -így az  építészeti és a design- iránti fogékonyságának aktuális helyzete 
jól modellezhető Abraham Maslow emberi igény priamisával. 

2 .1.   A  1.  h i p o t é z i s  i g a zo l á s a

A hazai  lakópark épí tés i  p iacon a megtérü lő  épí -
tészet i  ö t le tek  sokkal  inkább a mikrokörnyezet 
ter vezésében és  a te lep í tésben real izá lhatóak ,  min t 

a  tömegek je l szerű formálásban.

Ez t  a  h ipo téz i s t  a  Sasad L ige t  lakópark  I  ü temének 
„C” épü le te  te r vezésénem tapasz ta la ta iva l  tudom 
igazoln i .  „A Sasad L iget  lakópark  „C” épü le tének 
te r vezés i  tapasz ta la ta i”  c .  fe jeze tben egyér te lművé 
vá l t ,  hogy a je l szerű  tömeformálás  sem a te lep í tés -
ben ,  sem az egyes  épü le tek  te r vezéséné l  nem já rha tó 
ú t .  Ennek oka a fe j lesz tők  pro f i to r ien tá l t  lá tásmódja , 
me ly  egyér te lműen o lyan ö t le tek  megva lósu lásá t 
e redményez i  me lyek  k iegyensú lyozot tan  e lég í t i k  k i  a 
haszná ló i ,  des ign és  megtérü lés i  igényeket . 

Ezek az épí tésze t i  megoldások,  tehát  a  lakásala -
pra jzok ö t le tes  szer vezésében,  a  homlokzat i  s t ruk -
tu rák d i f fe renc iá lásában,  sz ínek és  formák kreat ív 
használa tában,  a  fé l -pr ivá t  te rek  használa t i  é r téké -
nek növelésében,  va lamin t  a  beépí tés i  koncecpió 

he ly i  ér tékekre va ló fe lép í tésében 
real izá lódhatnak .

Hipotéz i sem tehá t  a  gyakor la t i  tapasz ta la ta im a la -
p ján abszo lú t  igaznak b izonyu l t .  Emel le t t  az t  tapasz -
ta l tam,  hogy a beruházók gonodolkodásmódja és 
a  megtérü lés  e lve ,  va lóban a k i vü l rő l  csak  kevésbé 
lá tha tó ,  ám anná l  hasznosabb ö t le teke t  p re fe rá l ja .

2 . 2 .   A  2 .  h i p o t é z i s  i g a zo l á s a

A ter vezők a lkotóvágya és  a fe j lesz tők prof i tor i -
en tá l t  szemlé letmódja a szerepek t i sz tázásával 

összeegyeztethetőek.

Fon tos  tapasz ta la t  vo l t  számomra,  hogy a fe j lesz tő 
és  ép í tész  kapcso la tában mi lyen fon tos  szerepet  kap 
a verbá l i s  kommun ikác ió .  Annak e l lenére ,  hogy az 
ép í tészek á l ta lában képekke l ,  ra jzokka l  kommun iká l -
nak ,  fon tos  fe l i smern i ,  hogy a megrende lő o lda lon a 
v izuá l i s  kommun ikác ió  nem mind ig működik  töké le te -
sen .  Éppen ezér t  van szükség ar ra ,  hogy az ép í tész 
te r vező a verbá l i s  kommun ikác ió  eszközé t  i s  töké -
le tesen e l sa já t í t sa .  Törekedn i  ke l l  a r ra ,  hogy már  a 
tevezés  kezdetén a megbízó miné l  pon tosabb pro -
gramot  a lkosson e lképez lése i rő l  és ,  hogy ez t  kom-
mun iká l ja  i s  a  te r vező fe lé . 

A program pontos  meghatározása ku lcs fon tosságú 
a megrendelő igényeinek k ie lég í tése 

szempont jából . 

Az ép í tész  szempont jából  ped ig e lengedhete t len , 
hogy dekódoln i  tud ja  a beruházó verbá l i s  sz in ten 
tö r ténő kommunk iác ió já t  ezér t  van szükség a v izuá l i s 
me l le t t  a  verbá l i s  kommun ikác ió  metódusá t  i s  e l  ke l l 
sa já t í tan i .  De fon tos ,  hogy nem csak a verbá l i s  k iny i la t -
koz ta tás ,  hanem a megér tés  fo lyamatá t  i s  e rős í ten i 
ke l l .   Tapasz ta la tom szer in t ,  sok  bosszúságtó l  meg -
k ímé l tük  vo lna magunka t  és  a  fe j lesz tőke t  egyarán t , 
ha ezek a kommun ikác iós  h ibáka t  időben k iküszö -
bö l tük  vo lna .  Megfe le lő  kommun ikác iós  techn ikáva l 
az e l sőre  –megrende lő i  szempontbó l -  megva ló -
s í t ha ta t lannak tűnő ö t le tek  rea l izá lása i s  e lé rhe tő .  Jó 
pé lda vo l t  e r re  az épü le tek  homlokzatburko la tának 
kérdése .  Min t  korábban í r tam,  csak  a „C”épü le t  es -
e tében haszná lha t tam táb lás  homlokzatburko la to t ; 
ennek oka a fe j lesz tő  e lmondása szer in t  a  k i ta r tó 
kumminkác ió mel le t t  a  lá tha tóan koncepc iózus  gon -
do lkodás vo l t .
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2 . 3 .   A  3 .  h i p o t é z i s  i g a zo l á s a

A piac i  a lapú fe j lesz tésekben megvalósu ló 
beruházások legfontosabb fokmérője  a megtérü lés 
e lve .  Az épí tész  a lkotó szabadsága ezekben az es -

e tekben a real i tás  ta la ján á l l va ke l l ,  hogy 
k ibontakozzon. 

Ez a h ipo téz i s  egyér te lműen a fe j lesz tőve l  kész í te t t 
i n t re júmban e lhangzot t  vá laszokka l  igazolha tóak . 
A bezsé lge tésbő l  egyér te lműen k iderü l t ,  hogy 
fe j lesz tő  i szempont jából  a  megtérü lés  szempont ja 
az e l sőd leges .  Ez  az t  je len t i ,  hogy minden ép í tésze -
t i  ö t le te t ,  a  homlokzato t  vagy az épü le t tömegeke t 
é r in tő  kérdéseke t ,  a  beépí tés i  lehe tőségeke t  m ind -
m ind a p iac i  szemlé le t  a lap já t  képező megtérü lés 
szűrő jén keresz tü l  v izsgá l ják .  Ennek tudatos í tása az 
ép í tészben fon tos  e leme az együ t tműködésnek . 

A prof i tor ien tá l t  személe tmód nem zár ja  k i  a 
kreat ív -művész i  gondolkodás t ,  csupán más kere tek 

közöt t  engedi  megvalósu ln i . 

A B iggeorge’s -NV R t .  P ro jek igazgató jáva l  Nagygy -
örgy Tamássa l  kész í te t t  i n te r júmban a fe j lesz tő  a 
következő k i je len tés t  te t te 

„mik  azok a mu ta tók ,  amik  a  fe j lesz tő  szempont jából 
s i keresnek minős í t  egy  fe j lesz tés t? .  Csak a megté -
rü lés !  Az egyet len ,  ami  árnya l ja  ez t ,  hogy mi l yen 
idő távon be lü l  v izsgá l ju l  a  megtérü lés  kérdését . ” 
Emel le t  azonban a fe j lesz tő t  továbbra i s  k izáró lag 
az érdek l i ,  hogy a „T.  vevő pénzét  megkapja .”

Az ép í tésze t i  fe le lőségünk ebben a kérdésben ke t tős , 
egyrészrő l  az ép í tésznek -m in t  szo lgá l ta tónak-  a 
beruházó rac iona l i tásá t  f igye lembe vevő szakmai lag 
védhe tő ö t le teke t  ke l l  adn ia ,  másrészrő l  ügye ln i  ke l l 
a r ra  i s ,  hogy a fe j lesz tő i  igények k ie lég í tése közben 
más szegmensek érdeke i  i s  é r vényesü l jenek .   I l yen 
szegmens  a cé lcsopor ton k í vü l i  tá rsadalmi  ré tegek , 
a  környezet  vagy akár  maguk a vásár lók .  H iszen jó l 

t ud juk  sok  ese tben a minőség,  a  menny i ség rovására 
roml i k ,  így  a vásár lók  sokszor  nem a lakásér tékének 
megfe le lő  minőségű szo lgá l ta táshoz ju tnak . 

A megtérü lés  e lvé t  tehát  b izonyos kere tek  közöt t 
ke l l  a lka lmazni ,  de semmiképpen sem negl igál -

ha t juk  ez t  az aspek tus t  a  p iac i  a lapú 
beruházások körében.

2 . 4 .   A  4 .  h i p o t é z i s  i g a zo l á s a

A hatóság város ter vezés i  és  szabályozás i  gyakor-
la ta és  a fe j lesz tők szemlé letmódja h ibás ,  mive l  a 
város  é le téve l  össze függő igények és  érdekek nem 
fúz ionálnak a ter vekben,  egymástó l  e lkü lönü lő 
d i szc ip l inák eredményei  maradnak.  A hazai 
város ter vezés  és  fe j lesz tő i  magatar tás  a város t 
pusz tán ter vezet t  épü let - csopor tként  def in iá l ja ,  e l -

hanyagolva annak társadalmi  aspektusa i t .

A lakópark  társadalmi ,   ép í tésze t i  és  f iz ika i  közege 
a város i  té r. 

Éppen ezér t  a  város i  fe j lesz tések  koncepc ió i t  az ed -
d ig  a lka lmazot t  szűk  ép í tész  és  város te r vező i  szak-
mai  kere tek  k i tág í tásáva l  egy szé lesebb spek t rumon 
ke l l  v izsgá ln i .  A  tá rsadalmi  együ t tműködés  „ in tézmé-
nye”  fe l  ke l l ,  hogy ér téke lőd jék  hazánkban i s !  A szo -
kásos  - „kényszerkén t ”  tö r ténő -  fe l fogás  he lye t t  a   nyu -
ga t i ,  eu rópai  pé ldákat  követve az együ t tműködésre 
ke l l  he lyezzük a hangsú ly t .  A  város i  té r  fe l szabadí -
tásának és  koncepc ioná l i s  fe j lesz tésének nem csupán 
beruházói ,  ép í tésze t i  vagy u rban i sz t i ka i  aspek tusa i 
vannak ,  hanem tá rsadalmi  össze függése i  városszo -
c io lóg ia i  kérdése i  i s .  A  nagyváros  a c iv i l i zá l t  é le t 
„ te rméke”  így  igaz a k i je len tés ,  hogy a város  van az 
emberér t  és  nem ford í t va . 

Ez az t  je len t i ,  hogy bármi lyen a közösség é le té t  be -
fo lyásoló fe j lesz tés  i s  tör tén ik  a  város i  szöve tben, 
annak mani fesz tá lódását  szé leskörű társadalmi 

egyezte tésnek ke l l  megelőzn ie .

A posz tmodern  kor  nem a vé l t  vagy va lós  ember i 
igények pon tos  k ie lég í tésére  he lyez te  a hangsú ly t , 
m in t  te t te  az t  a  modern izmus  kora ,  hanem annak a 
lehe tőségnek a megteremtésére ,  hogy az igények 
szé les  köre  va lósu lhasson meg egy időben és  egy 
azon he lyen .  Mi t  je len t  ez? 

A posz tmodern város i  té r  a  p lurá l i s  té rhasznála t 
megtes tes í tő je . 

Egy -egy té rs t ruk tú ra  egy időben több funkc ió t ,  több 
haszná la t i  lehe tőséget  b iz tos í t  lakó i  számára ,  ezek 
a haszná la t i  t ípusok jobb ese tben v i se lkedésku ta -
tásokra a lapozot t  fe j lesz tések  következménye i .  Va -
gy i s  o lyan va lós  igények k ie lég í tésének lehe tőségét 
te remt ik  meg,  amelyek az adot t  m ik rokörnyeze t 
számára va lóban ér téke t  te remtenek .  Az i l yen jó l 
működő város i  sz i tuác iók ,  iden t i tássa l  és  többsz in tű 
haszná la t i  lehe tőséggel  rende lkező he lyek  k ia lak í -
tásának zá loga csak i s  a  tá rsadalmi  együ t tműködés 
szé leskörű  a lka lmazása lehe t . 

A posz tmodern városban a -  s te r i l -  szakmai ,  a  ra -
c ionál i s  fe j lesz tő i  és  az empir ikus  társadalmi  igé -

nyeknek k iegyensú lyozot tan ke l l  megje lenn iük . 

A lakóparkok e lzár t  negyedei  tudomás t  sem véve a 
k in t  rekedtek  tá rhaszná la t i  és  té r  é rzéke lés i  fo lyama-
ta i ró l ,  egy fa j ta  zár ványkén t  é lnek .  Az t  h i szem,  hogy 
a rac ioná l i s  é r vek  mel le t t  m ind a fe j lesz tőknek ,  m ind 
a ha tóságoknak i s  hamarosan rá  ke l l  eszméln iük , 
hogy városa ink  té rhaszná la ta inak te r vezése nem 
pusz tán szabályozás i  és  a  szabályoknak megfe le ln i 
t udás  fe ladat . 

A városnak és  a  té rhaszná la tának k ia lak í tása 
város te r vező i ,  ép í tész  te r vező i ,  fe j lesz tő i ,  környezet -
psz icho lóg ia i  és  szoc io lóg ia i  fe ladat . 

Ter vezni  ke l l  a  s t ruk túrá jával ,  az érzéke lés 
lehe tőségeive l ,  a  használa tának p lura l i tásával , 

egyszóval  a  ter vezn i  ke l l  a  társadalommal . 

A fe le lősség nem csupán a szakmi ,  ha ta lmas tá rsadal -
m i  fe le lősége van a fe j lesz tőnek és  fe le lősége van a 
ha tóságoknak i s .  A ha tóság tá rsadalmi  fe le lősége té -
vesen szabályozás i  fe ladatkörben merü l  k i ,  ho lo t t  ma 
már  tud juk ,  hogy a város i  s t ruk tú ra  ré tegződése inek 
csak egy sz in t je  –ny i l vánva ló és  é rzéke lhe tő  sz -
in t je -  az ép í te t t  környezet ,  de lega lább i l yen fon tos 
a  kevésbé lá tha tó  tá rsadalmi  té r - szerkezet ,  va lamin t 
a  lá tha ta t lan  - t uda t  a la t t i -  té ré rzéke lés  rendszerének 
te r vezése i s .

Ha e l fogadjuk  a város i - té r  p lurá l i s  ré tegződésének 
e lvé t ,  akkor  rögtön beszé lhe tünk a város  társadal -
mi - té r  rendszerérő l ,  ép í te t t - té r  rendszer rő l ,  a  város 

érzéke l t  te rérő l  és  akár  a város  in formációs 
te rérő l  i s . 

Lá t juk  tehá t ,  hogy a hazai  ép í tésze t i ,  fe j lesz tő i , 
város te r vező i  gyakor la t  a  város t  nem komplex i -
tásában v izsgá l j  –  ha egye l ta lán v izsgá l ja - ,  hanem 
rész le te iben ,  egymás tó l  izo lá l tan .  A város  egyes 
szer veződés i  sz in t je in  tö r ténő ku ta tások nem egy 
komplex  rendszer  részekén t  kerü lnek  ér te lmezésre , 
sokka l  inkább a kü lönböző d i szc ip l inák  sa já t  e red -
ménye i  maradnak .
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A társadalmi  együt tműködés rendszere a város 
társadalmi  ré tegeinek lokál i s  igényei t  tudná real -
izá ln i  egy -egy fe j lesz tés  kapcsán.  A hatóságoknak 
és  az épí te t t  környeze t  sz in t jének ter vezéséve l 
fog la lkozó szakembereknek a mechanikus  sz -
abályozás i  és  „ formater vezés i”  gyakor la ta mel lé 
-nagyobb hangsú l lya l -  be ke l l  emeln iük  a társadal -
mi - té r  sz in t jén megje lenő igények k ie lég í tésének, 
te r vezésének gyakor la tá t  i s .  Ennek a hazánkban i s 
k ívánatos  paradigmavál tásnak a záloga -a  nemzet -
köz i  gyakor la t  eredményei t  lá tva -  a  sokat  eml í te t t 
társadalmi  együt tműködés rendszere ,  annak meg-

teremtése és  működte tése .

2 . 5 .   A  5 .  h i p o t é z i s  i g a zo l á s a

A társadalom,  művészetek és  így  az  ép í tészet i  de -
s ign i ránt i  fogékonyságának aktuál i s  he lyzete  jó l 
model lezhető Abraham Maslow ember i  igény pr i -

amisával .

A 7.  H ipo téz i sben szerep lő fe l tevés  m ind a lakópar -
kok  á l ta lános  v izsgá la táná l ,  m ind a gyakor la t i  tapasz -
ta la tok  összegzéséné l  e lő té rbe kerü l t .  A  művésze tek 
számára mind ig ,  fon tos  kérdés ,  hogy eredménye ik , 
„ te rméke ik”  be fogadása,  a  tá rsadalmi  közeg rend -
szerében hogyan megy végbe.  A te r vezőke t ,  des ig -
nereke t  és  művészeke t  egyarán t  fog la lkoz ta t ja ,  hogy 
mi  az az esz té t i ka i  m inőség,  ami  még befogadható 
egy -egy közösség számára és  ,  hogy egye l ta lán mi 
i s  a  fe ladata egy te r vezőnek . 

• Feldata e újat és előremutatót alkotni vagy csupán az aktuális 
igények kielégítésének legmagasabb fokára kell törekednie? 

• Sok esetben nem értjük, hogy az ami egy művész számára 
evidencia és alapérték az miért nem működik a társadalom 
terében? 

• Miért van az, hogy egyes társadalmi rétegek értik míg mások 
nem szereti, de még inkább nem is értik egy-egy tervező alko-
tásait? 

• Röviden mi az az univerzális ötlet mely mindenki számára 
értehtő és emberek tömegeinek nyeri el a tetszését? 

Ahhoz,  hogy er re  és  a  fe lve tődöt t  ké rdésekre  vá laszo l -
n i  t ud junk ,  egy rendszer  k ia lak í tására van szüksé -
günk .  Az ember i  igények rendszerének v izsgá la ta 
az ,  me ly  le  tud ja  képezn i  az ember i  mot í vác iók  va lós 
igénye i t .  Ez  a ku lcsa annak ,  hogy egy -egy tá rsadalmi 
ré teg va lód i  igénysz in t jé t  k i  t ud juk  e lég í ten i ,  és  ennek 
seg í t ségéve l  tud juk  meghatározn i  egyes  művésze t i 
p roduk tumok cé lp iacá t  ső t  az azok e lkész í téséhez 
szükséges  eszközök arzená l já t .

Abraham Maslow ember i  igények p i ramisa h ierar -
ch ikus  rendbe soro lva ábrázol ja  az ember i  igények 
egymásra épülésé t .  Bár  a Mas low pi ramis  e lvé t 
sokan támadták ám megalkotása ó ta sem tudtak 
le í róbb és  összefogla lóbb sémát  a lko tn i  e  témában 

a szoc iá lpsz ichológusok . 

A Mash low pr iamis  a  mot i vác ióku ta tás  a lapmodel -
l je ,  me lyben k i ta lá ló ja  Abraham Mash low ö t  sz in t -
ben (p i ramis  s t ruk tú rában)  ha tározza meg az ember i 
igényeket .  Lényege,  hogy ezek az igények egymás -
ra  épü lnek  és  a  magasabb sz in t re  ju tás  fe l té te le 
az ak tuá l i s  igénysz in t  k ie lég í tése .  A k rea t i v i tás ,  az 
önmegvalós í tás  a  p i ramis  csúcsá t  fog la l ja  e l ,  ami 
egyér te lműen az t  je len t i ,  hogy csak az igénysz in tek 
összeségének k ie lég í tésé t  követően kerü l  e lő té rbe 
p l .  a  művésze tek  vagy a des ign igénye .  Ké t ség k ívü l 
á l l ,  hogy az ép í tésze t  ,  a  művésze tek  és  a  des ign 
szoros  kapcso la to t  mu ta tnak egymássa l ,  éppen ezér t 
az e lőzőekből  log ikusan következ ik ,  hogy lega láb -
b i s  az ép í tésze t  művésze t i  aspek tusá t  tek in tve  annak 
igénye csak a Mash low p i ramis  csúcsán lévő ember -
ek  számára je len ik  meg. 

Következés  képpen az épí tésze t– és  a művészetek 
i s -  akkor  fog  -hazánkban-  az épí tészek á l ta l  áh í to t t 
esz té t ika i  igénnyé és  kérdéssé vá ln i ,  ha a társada-
lom tú l -nyomó többsége a mahlow - i  p i ramis  csúc -
sának közelébe ér.  Addig i s  az önmegvalós í tás  és  a 
kreat iv i tás  igénye és  lehe tősége csak a társadalmi 

e l i t  k ivá l t sága marad. 

Amíg tehá t  a  tá rsadalom többsége a lapve tő igé -
nye inek  k ie lég í tésén ügyködik ,  az ép í tész  és  u rban i s ta 
nem lepődhet  meg azon ,  hogy a beruházó nem akar, 
vagy nem tud tú l lépn i  a  sokak á l ta l  megér te t t  popu -
l izmus ,  egy b iz tos  középszerű  minőség megteremté -
sének igényén .  Egy magasabb esz té t i ka i  m inőségű 
környezet  megér téséhez ,  a  város  „o lvasásához” 
vé lhe tően magasabb érze lm i  in te l l igenc ia  és  a  sa já t 
a lapve tő igénye ink  k ie lég í tésének meghaladása és 
magasabb igénysz in t  k ia laku lása szükséges .

Ez a gondolkodás persze a va lóságban i lyen s ter i l 
módon nem k iv i te lezhető ,  ám min t  gondolkodás i , 

te r vezés i  a lap jó  veze tő lehe t . 

De ne fe led jük ,  hogy Mash low e lmé le té t  több ízben 
i s  támadták .  Többek közöt t  éppen azér t  mer t  csupán 
az angolszász ku l tú ra  sa já tosságai ra  a lapozva hoz ta 
lé t re  model l jé t .  Az sem egészében b izony í to t t ,  hogy 
amíg egyes  igények nem e légü lnek  k i ,  az  ember i 
mot i vác ióban nem je lenhe t  meg egy más ik  ese t leg 
magasabb igénysz in t  k ie lé íg tésének vágya.  De még 
ezek mel le t t  a  h iányosságok mel le t t  i s  tény,  hogy a 
mot i vác ióku ta tásban a mai  nap ig Abraham Mash low 
model l jé t  haszná l ják .

Fé l reér tés  lenne azonban úgy ér te lmezn i  Mas low p i -
ramisá t ,  hogy az a l sóbb sz in teken nem je lennek meg 
a magasabb psz icho lóg ia i  igények .   A lakóparkok 
es tében i s  egyér te lmű ,  hogy a lakók többségének 
az igénye i  megvannak egy jobb környezet  k ia lak í -
tására ,  ám lehe tősége ik  nem adot tak ,  anyagi  vagy 
egyéb kor lá tok  á l lnak  á lmaik  k ie lég í tésének ú t jában . 
A magasabb,  ső t  luxus  ka tegór iá jú  környezete t  meg

teremten i  tudó vásár lók  dön tően képzet tebbek i s  és 
már  e l ju to t tak  ar ra  a sz in t re ,  hogy a lapve tő igénye ik 
k ie lég í tése u tán egy magasabb sz in t re  tud janak 
fókuszá ln i . 

Ku ta tásokka l  b izony í to t t ,  hogy a magasabb egz i sz -
tenc ia  sz in ten  é lő  ré tegek fogékonyabbak a des ignra , 
m in t  „ szegényebb” tá rsa ik .  Ezek az emberek  á l ta lá -
ban többet  u taznak ,  több pénz t  kö l tenek ku l tú rára i s 
így  nem csoda,  hogy az ép í tésze t  és  be l sőépí tésze t 
v i lágában i s  csakúgy min t  a  d iva tban t rend követőek . 
Á l ta lános  gyakor la tuk ,  hogy a menny i ség i  me l le t t  a 
m inőségre he lyez ik  a  hangsú ly t .  

Természe tesen Mas low p i ramisa nem legal izá l ja  a 
ér tékek  szegregác ió jának e lvé t ,  a  szegényebbenek 
szegényebb környze te t  –művésze te t -  e l ve t ,  de mag-
yarázato t  adhat  a r ra ,  hogy a popu l i s ta  ép í tésze t  és 
művésze t  m ié r t  i s  képes  nagy tömegekhez szó ln i . 
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Az épí tésznek és  város ter vezőnek f igye lembe ke l l 
venn i  a  ter vezésse l  megcélzot t  társadalmi  ré teg 
ak tuá l i s  össze té te lé t  és  lépésrő - lépésre  muta tn i  az 
u ta t  a  magasabb igények k ia laku lásának i rányá-
ba.  Meg ke l l  é r ten i  a  művészetünkke l  megcélzot t 
társadalmi  ré tegek igényei t  és  számukra o lyan ér -
tékeket  te rmten i ,  mely  az igényeik  k ie lég í tésére 
va lós  megoldásokat  nyú j tanak .  A társadalmi  ré

tegek fe lzárkózta tása és  a Mas low pi ramis  igé -
nysz in t je inek megugrása lassú  fo lyamat  és  tévedés 
lenne az t  gondoln i ,  hogy ennek megoldása szak-
mai ,  művész i  fe ladata . 

E g y é r t e l m ű e n  ö s s z t á r s a d a l m i  f e l a d a t r ó l  b e s z é l ü n k ,  m e l y b e n  c s u p á n  k a t a l i z á t o r k é n t 
m ű kö d h e t n e k  a z  é p í t é s ze k ,  a  m ű vé s ze k ,  a  k u l t ú r a  é s  a z  á l l a m i  s z f é r a  k é p v i s e l ő i . 
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