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a laképark, mint a mdsodik évezred hazai vdrostervezésének dj kihivdasa

Bevezetes

Doktori értekezésem megirasaval, 16bb kérdés megvalaszolasat
tiztem ki magam elé. Egyrészt a laképarképitészet teriletén sz-
erzett tapasztalatok alapjan a fejleszté és az épitész szerepének
fisztédzdsa és az épitésztervezéi szabadsag hataranak kere-
sése volt a célom. Emellett a laképarktervezés kézben felmerils
épitészfejleszté-hatdsag-civil csoportok kozstt kialakuld konfliktu-
sok kezelésére probalok alternativ megoldési javaslatot adni @
tarsadalmi egyittmiksdés rendszerével. Mdsrészt pedig az épi-
tészet ~mint mivészet és a tarsadalom viszonyat vizsgalom és a
kialakult helyzet okait magyardzom a Mashlow piramis model-
lievel.

A dolgozat alapjét képezé mestermunka a Sasad Lliget

laképark “C” épilete. A mestermunka terve-zési tapasz-

talatai dokumentdldsa a projektben részt vevé négy

szerepl8 aspektusai szerint térténik. Igy vizsgélom az

épitészeti-varostervezd, a hatésdg, a fejleszté és a civil
szféra szerepét a projektben.

A disszertécié tehdt, a lakdparktervezés teriletén szerzett gyakor-
lati tapasztalataimra épil. Igy a dolgozat nem més, mint a Sasad
liget laképark “C" épiletének tervezése folyaman szerzeft tapasz-
talatok eseftanulmanyban valé sszefoglalésa.  Ahol az épitész
és a befektetd kapcsolatdt, a szerepek megosztasat és az épitész
alkotéi szabadséganak hatarait vizsgalva mutatom be a felies
feriletre vonatkozd beépitési elképzelések mellett, a T1 tomb
koncepcidjat, valamint az dltalam tervezett ,C" épulet 38-akdsos
tombjének koncepcidjat és megvalosult dllapotat.

A Sasad liget lakopark I. Gtemében megvaldsulo ,C" épiletet
fervezése melleft, részt vettem a telies beruhdzas teriletét atfogod
beépitési koncepcio megalkotasaban, valamint a T1 t8mbre vonat
kozé beépitési terv kidolgozasaban egyardnt.

Az esettanulmanyhoz szikséges interjdkat a befektetécsoport pro-
iektigazgatojaval és munkatarsaval készitettem. Az |. item épileteit
a fejleszté (Big'georgesNV Zrt.] 2008. észén dtadta a lakoknak.

Az értekezés -za&ro- masodik fejezetében a disszertécioban
olvashatod tervezési eredményeket, tényeket és  sajdt tervezési
tapasztalataimat rendszerezem, valamint az esszé hipotéziseit
igazolom.

A 1-3. hipotézisek, a gyakorlatban szerzett tapasztalatok segitsé-
gével kerilnek megvdlaszolasra oz elsé fejezetben lefrtak alapjan.
E harom hipotézis féként a piaci fejlesztések igényeit, az épfitészek
és a fejleszték kapcsolatdt, valamint a laképark tervezésben rejls
épitészeti lehetségeket tarja fel.

A 4. és 5. hipotézisek, a lakoparkok dltalanos vizsgalatdban és a
gyakorlati tapaszfalatokban felmeriils jelenségekre egyardnt re-
agdlnak. Mindkét hipotézis igazolésa egyfajta jsvéképmutatds és
épitészeti hitvallas tétel.

A laképarkok épitészete nem pusztd vérostervezési, épi-
tészeti vagy fejleszt8i kérdéseket vet fel, hanem tarsadal-
mi és vdrosszociolégiai vonatkozdsai is vannak.

Bizonyitom, hogy a hazai vérosépitészet és a hatdsagok a varost
pusztan tervezett épiletcsoportként kezelik, elhanyagolva annak
tarsadalmi aspektusait. Szorgalmazom a tarsadalmi egyitmikédés
hazai gyakorlatanak kialakitasat és annak elterjesztését, valamint
a varositér strukturgjaval foglalkozé interdiszciplinaris kutatécso-
portok munkgjat.

A Sasad Liget laképark

Véleményem szerint a varositér strukiirak és életminéség javu-
lasanak zdloga a varosrdl vald gondolkodas interdiszciplinalis
kiterjesztése, a hely-specifikus tervezés és projektspecifikus enge-
délyezés, a szabdlyozds és a tervezés folyamatanak dsszeegyez-
tetése, valamint a tarsadalmi felelsség vallalas és a tarsadalmi
egyuttmgkadés gyakorlatanak erésitése.

A disszertdcié hipotézisei:

1. A hazai laképark épitési piacon a megtérild épitészeti dtletek sokkal inkdbb a mikrokérnyezet
tervezésében és a telepitésben realizalhatéak, mint a témegek jelszerG formalasban.

2. A tervezd8k alkotévégya és a fejleszték profitorientdlt szemléletmédja a szerepek tisztdzésdval
dsszeegyeztethetéek.

3. Apiacialapd fejlesztésekben megvalésulé beruhézdasok legfontosabb fokméréje a megtérilés elve.
Az épitész alkoté szabadsdga ezekben az esetekben a realitds talajan éllva kell, hogy kibontakoz-
zon.

4. A hatésdg vdrostervezési és szabdlyozdsi gyakorlata és a fejleszték szemléletmédja hibds, mivel a
varos életével dsszefiggd igények és érdekek nem fiziondlnak a tervekben, egymastdl elkilénild
diszciplindk eredményei maradnak. A hazai vdrostervezés és fejlesztéi magatartés a vérost pusz-
tan tervezett épiletcsoportként definidlja, elhanyagolva annak tarsadalmi aspektusait.

5. Atdrsadalom, mivészetek -igy az épitészeti és a design- irdnti fogékonysdgdnak aktudlis helyzete
i6l modellezhetd Abraham Maslow emberi igény priamiséval.
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1.0 A Sasad Liget lakopark és a ,C” épiilet tervezésének tapasztalatai.

Egykori munkahelyem a Zoboki, Demeter és Térsaik épitésziroda
2005 decemberében kapta a megbizast a Sasad-liget laképark
tervezési feladatéra a Biggeorge'sNV Ingatlanfejlesztd Rt. meg-
bizasabdl.

* Feladatunk egyrészt a teljes tervezési felilet beépité-
sének elkészitése,

* masrészt a Tl-es, északkeleti lakétomb részletes épi-
tészeti koncepcidjanak tervezése volt a kocepcid
tervektél egészen a design development dokumen-
tacio elkészitéséig.

A tervezési folyamat alatt o fejlesztével tortént folyamatos
kooperacioval haladiunk elére, ennek sordn mind a beépités, mind
a lakéhazak kialakitasa kapesan vjabb és vjabb alternativakat
gondoltunk végig kézdsen. A laképark tervezése soran az iroda
egy érdekes tervezési kisérletbe fogott. A kdzs koncepcidalkotas
utan minden épilet sajét tervezét kapott, igy a témboén belili hazak
egyéni karaktert képviselnek, ezzel is azt a célt kivantuk elémi,
hogy elkerljik a ma épilé lakoparkokra oly jellemzé monotoni-
tast és a lakotelepekkel vald dsszehasonlitas lehetéségét.

* Ebben a fejezetben a Sasad liget laképark tervezé-
sében szerzett tapasztalatok dsszegézésével

* rdvilagitok a dolgozatban mar olvashaté sok szereplés
laképark-tervezési rendszer résztvevéinek motovacioi-
ra.

* Vélaszt keresek az épitészek feladatat és felel¢ségét
firtato kérdésekre és

* kovetkeztetéseket vonok le arra vonakozéan, hogy a
Sasad liget laképarkhoz hasonlo lakéteriletfejlesztési
projektben az épitész alkotodi szabadsaganak hatarai
hol huzodnak.

* Emellett ismertetem a tervezés folyamatat és a kézben
fellepé problémakat és azok megoldasait és az dlta-
lam helyesnek tartott megoldasi javaslatokat.

* Bemutatom a mintegy 8ha-os teriletre tervezett 1000
lakasos lokopark beépitési tervének alakulasat és
variacioit, valamint a T1 témbre vonatkozé beépitési
tervet és annak koncepciojat.

* Bemutatom az dltalam tervezett ,C" épilet tervezési
elveit, irok a lakdhasznalat kérdésérsl, a homlokzat-
képzés elemeirél és a fejelsztével vald kozds munka
tervezési tapasztalatairsl.

* Ezen kivil kilén bekezdésben mutatom be a Sasad
liget lakopark tervezésének jellemz8it és torténetét az
ingatlanfejleszté szemszdgébdsl.

* A projekt megvalésulésanak fejlesztéi as-pektusait a
személyesen készitett interjo felhasznalasaval préba-
lom rekonstrualni.

* Az esettanulmdany végén pedig réviden dsszegzem az
ezen a ferileten szerzeft tervezési tapasztalataimat.

Mér a tervezés megkezdésekor szembesiltink a laképarkkal
szemben fenndlé kritikai hangokkal és szfereotipiakkal. Ezek oz
ellenérzések jol megfoghatéan a laképarkokat a panel lakstele-
pekhez hasonlitiak, leginkabb kiilsé, fizikai megjelenésuk miatt.
Eppen ezért megvizsgdltam azon elemeket, melyek ezen éssze-
hasonlitdsoknak az alapjat képezhetik.

Ezek egyértelmien a homlokzatok egysikisagdban, a telepités
rendszerében és a lakdshaszndlat azonossagaiban
mutatkoznak meg.
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A feladat adott volt, o megrendelé [fejleszi®) igényeinek
megfelels, legnagyobb intenzitésu laképarkot kellett megtervez-
zik, mikézben elkertlivk annak lakotelepi megjelenését okozé
épitészeti és varostervezési elemek alakalmazasat. Feladatom
a ,C" épilet megtervezése volt. Emellett Zoboki Gabor vezetd
tervezével és tobbi tervezé kollégammal kézésen a telies fejelszté-
si terilefre vonatkozé beépitési koncepcioterveket is elkészitettik.
A megrendeld kérésére a T1 t6mb tervezése mellett tehdt a 8ha
nagysagu telies terilet tobb beépitési koncepcidjat is elkészitettik.

A tervezés folyaman nem csak a telies teriletet érinté beépitési
tervek valtoztak meg, hanem a T1 témbre vonatkozd beépitési
elképzelések is valtoztak és ezzel egyitt az alkalmazott hazitpu-
sok és azok telepitése is. A ,C" épulet T1 tombon belili helye is
tobbszsr atalakult, mire a mostani megépilt dllapotat megtaldlta.

1.1 A tervezési terilet ismertetése

1.1.1 Adottsagok

A tervezési terilet Budapest XI. keriletében a Sashegytdl délre,
Gazdagréttél északra, a Sasad lejtsjén talalhatéd. A cca. 370 m
hosszu, és 250-350 m széles terilet hossztengelye délkelet észa-
knyugati iranyu. A terilet nagyjabol egyenletesen lejt északkeleti-
keleti iranyban. A kérnyezé hegyek -a Sashegy északkeleti irany-
ban, Csillebérc északnyugati iranyban- a teriletrd jol latszanak. A
volt Kinizsi laktanya teriiletén jelenleg elhanyagolt dllapotd épil-
etek, nagy burkolt feluletek, lepusziult z&ldfeluletek lathatoak. A
teriletet északkeletrél a Beregszasz utca, délnyugatrél a Nagys-
zeben utca, északnyugatrdl a Rodostd utca, délkeletrd| beépitett
teriletek hataroljak. Ingatlanos karskben ol ismert sokak dltal
megszerezni kivént telek volt'.

1.1.2 Epitészeti kérnyezet

A kémyezs beépités meglehetésen heterogén. Eszakkeleti, déli
és nyugati iranyban csaladi hdzas beépités alakult ki. Délkelefi
iranyban Gjabb épitési nagyobb térsashdzak talalhatéak. Déln-
yugati iranyban intézményi teriletek, északnyugatra vegyes -intéz-
ményi és tarsashdzas- ferilefek helyezkednek el. A Beregszdsz és
a Nagyszeben utcdban a tervezési teriilet hatéran nagyméretd
vizelvezeté darkok huozodnak.

1.1.3 Ervényes szabdlyozds elemzése

A terilefre a hatdlyos szabdlyozdsi tervet a Budapest Févaros
Varosépitési Tervezé Kit. készitette, tervezsje Albrecht Ute. A
szabdlyozasi terv 2003 oktdberében véglegesitédott a véleme-
nyezési eljérasban részivevé dllamigazgatdsi szervek észrevételei
alapjén.

A terv a volt Kinizsi laktanya teriletét 7 témbre osztja fel, gj, kéz-
teriletként kiszabdlyozott utakat vezetve at rajta, alapvetéen a
Beregszdsz Uttal parhuzamosan és arra merélegesen.

A teriilet kdzepén disz és pihend funkciéjo kézparkot alakit ki.

Az Gjonnan kialakitésra kerils utak a meglévd kozutak tovdb-
bvezetései, igy a kozlekedési rendszer szervesen illeszkedik a
meglévé dllapotokhoz. A teriletet hossziranyban egy 0t metszi
&t a Szt. Kristof utca folytatésaként. Ez az 6t a Rodosté utcaba
torkollik. A tervezett Ut tengelye a terilet kézepén kialakitésra
kertlé kozparknal megtérik, és azt, valamint a T5 t6mbét meg-
kertli. Keresztiranyban két utca fut be a terilefre a Beregszdsz tér
két oldalan futé Beregszasz kéz és Simegvdr utca folytatasaként.
Ezek az utak nem metszik &t a teriletet, hanem a hossziranyban
futé utcahoz csatlakoznak. Innen gyalogos utak funak tovabb a
Nagyszeben utcdig.

Interjv Nagygyorgy Taméssal a Sasad liget lakopark projektigazgatéjaval.
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A tervezési terilet délkeleti oldaldn, a tarsashdzakkal beépitett
terGlet mellett is egy 0j kdzit kerdl kialakitdsra, amely a Bereg-
szdsz és a Nagyszeben utcdkat kéti dssze.

A7 kiszabdlyozoft témbbél 6 (T1-6) 1-XI /L3 lakédomindns, szabo-
don ¢ll6 beépitési intézményterilet dvezeti besorolasba kerilt,
mig a Nagyszeben utcai kézépsé telek (T7) IXI/12 laza, szaba-
dondllé beépitést intézményterilet. A szabdlyozdasi terviap a tom-
bokben 10 méteres elékertet it el®, ezen belil keretes kialakitésu
épitési helyeket jelsl, a témbbelsében egybefiggs zoldfeliletet
hatdarolva le. A beépitési méd szabadon allo.

A szabdlyozési terv az Gjonnan kialakitandé utak torkolatdndl
on. ,meghatdrozott eltéréssel szabdlyozott épitési vonalat” jelslt
ki, amely annyi megkatést takar, hogy a jelzett helyeken a kijelslt
épitési vonal 60 %-ig épiletet kell ide helyezni. A teriletet ha-
tarold és &tmetsz8 utak mentén fasorok telepitése kdtelezd.
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1.1.4 Beépitési paraméterek

* Az IXI/L3 8vezetben a beépités legfeliebb 25%, a sz-
intterileti mutaté 1,0 mig az épitménymagassédg 6 és
16 méter kozott valtozhat.

* Az I-XI/L2 6vezetben a beépités legfeliebb 35%, a
szinttertleti mutaté 2,0 mig az épitménymagassag 10
és 20 méter kazott valtozhat.

* Aterileten a parkolast mélygarazsban vagy az épilet
fsldszintjén teremgarazsban kellett biztositani.

Az 2007 szeptemberi hatélyos szabdlyozdési terv késdbbi mé-

dositdsat javasoltuk egyrészt a kedvezdbb beépitési paraméter-

ek, mésrészt a hatdrozottabb és karakteresebb vérosépitészeti
és kdrnyezetrendezési elemek kialakithatésdga érdekében.

Meggyézédésiink, hogy a harom (szabdlyozasi terv médositasi)
alternativa mindegyike gazdasagosabb és humanusabb beépitési
lehetdséget ad kilénssen a T2-es t6mb lakéépileteinek telepité-
sére, valamint lehetévé teszi a szomszédos teriileten egy szinvonao-
las varosi (disz) tér kialakitasat, amely a Sasadliget lakénegyed
szive lehet, némi kozdsségi funkcidval.
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Elengedhetetflen feltétel, hogy a terilet kémyezetében oldjuk meg
a parkoldst, a jatszé és rekredcids zoldfelileteket. Tovabbi szem-
pont volt, hogy kapcsolatot teremtsink az éledezd szomszédos
kereskedelmi tertletekkel. Megolddsként merilt fel o Beregszész
tér halédo kézparkjanak vjjéélesztése, nagyobb forgalmu jatszotér
idetelepitése. Minden folyamat az &nkormanyzati egyeztetésekkel
a szabdlyozasi terv tjragondoldséhoz vezetett. Ugy léttuk, hogy
ez a legaldbb masfél éves folyamat fejlesziéi szempontbdl is indo-
kolt, és fuggetlenitheté volt a ZDA iroda Tl-es témbre vonatkozé
engedélyezési és épités eldkészitsi tevékenységetdl.

A disszertdciéban bemutatott tovébbi hdrom szabdlyozési
terv-alternativa lényegében a Beregszész tér és a lakénegyed
kdzépsd zéndjénak megolddsi lehetdségeit tarja fel.

Mindhdarom esetben elkeriltik oz atmend gépkocsis forgalmat
,hurkok” kialokitéséval, szabadabb lehetéséget nyvjtunk a T2-
es lakotomb 1,0-es fedettségd beépitésére és léfrehozunk egy
kézponti feret, aftekinthetd, rendezett burkolattal, vizfelilettel. A
szép fasorok egyenesen, egymassal ,H" bettt leirva vonulnak, és
egyértelmd kapcsolatot adnak a Beregszasz téri gj jatszétérrel. Az
épilet és a téren dllo két lakohaz egyittes végiggondolésat java-
soltuk, kilenos tekintettel a foldszinti vendéglatas, kereskedelmi és
szolgdltaté funkcidk megoldasara.

1.2 A tervezett heépités ismertetése
(A meglévd szabdlyozdsi terv alapjdn készitett beépités)

1.2.1 Beépitési koncepcio

A terileten hét tomb kertl kiolakitasra. A T1-T6 t6mboksn sz-
abadondllé tarsashazak épilnek, a T7 t16mbén kdzintézmények
(wellness klub, uszoda, irodek, sregek ofthona, stb.). A négy so-
roktembaén (T1, T3, T4, TO) keretes jellegt beépités alakul ki a sz-
abdlyozds eredményeképpen, a témbok belsejében dsszefiggd
zoldfeliletekkel. A teémbokbe tervezett szabadonalld épiletek
kozrezdarick ezeket a belsé parkokat, az épiletek kozatt atlaté-
sokat engedve a szomszédos témbask felé. A harom kézépsd
tombon (T2, T5, T7) a szabdlyozasbol fakaddan, inkébb savos
beépités alakul ki az épiletek kazstt nagyobb és nyitottabb zéld-
feliletekkel. A hét tombbdl hat (T1-4, T6-7) kerftéssel kozrezdért
lakokert, a belsé temb, (T5) be nem épitett teriletei a hatérold kéz-
teriletekhez kapcsolédnak. A teriilet fontos elemei a Beregszasz
és a Nagyszeben utcak mentén futd vizelvezeté arkok. Az arkok
mentén intenziv zoldfelilet alakithaté ki gyalogos sétanyokkal. Igy
a forgalmasabb, penetraltabb teriletek felél erételies elhatarolas

biztosithaté.

A tervezési terilet az drkok mentén csak az Gj utak vonaldban
kialakitott hidakkal hat ponton kapcsolédik a meglévé utakhoz.

Atémbokbe tervezett lakoépiletek gyalogos megkszelitése a tom-
boket karulélels sétanyokrdl biztosithatod. A gépkocsik elhelyezé-
sét az épiletek alatt, a pinceszinten egyszintes teremgarédzsokban
teftik lehetévé. A gardzsok megkszelitését az Gjonnan tervezett és
a meglévé utakrél oldiuk meg. Igy minden épilethez 6ndllé kerti
bejarat és lehajté rampa tartozik (ez aldl a ponthazak jelentenek
kivételt, néhany helyen két épilethez tartozik egy lehaitd).

A tdmbak belseje igy teljes mértékben forgalomtsl mentes lesz.

1.2.2 A meglévé szabdlyozds alapjdn késziilt
terv beépitési paraméterei
(a tervezett beépitési mod esetén)

Tudjuk, hogy a laképarkok egyik legfontosabb ismertetsjegye

az elkeritettség, a kdrnyez8 vdrosi szévettdl valé direkt elsza-

kadés. Ennek az igénynek a kielégitését a keritések vagy falak

épitése jelenti. Epitészeti és varostervezési szempontbél az ilyen

tipusd elhatdrolé6dds nem kivénatos, ugyankkor l4tni kell, hogy

fejleszt8i, tzemeltetdi és legféképpen tulajdonosi szempontbél
az elzérkdézés igénye megkerilhetetlen.

A Sasad Liget lakdpark

Az épitész feladata, hogy e két latszélag ellentétes igény kielé-
gitését megteremtse. Elsé ranézésre persze ugy t0nik, hogy ezek
kibékithetetlen ellentétek, de éppen a Sasad liget loképark lehet
a |6 példa ennek megcdfolasara. A terileten tértént elsd bejaras
alkalmaval figyeltem fel a T1 témb teriletén keresztil hizodo
,arokra”, terepalakzatra. Javaslatomra a terep telies kiegyenlité-
sével szemben, a beépitési koncepcid éppen e helyi adottsag
koré épilt. Ehhez hozzdsegitett minket a meglévd szabdlyozdsi
terv elérirésa is, mely a témbbelsdkben egyértelmien kijelsli a
kézponti zoldfelulet helyét.

Az ortogondlis telepitési rendszer helyett tehdt egy organikus

telepités megalkotdsdnak kisérletébe kezdtink.

A kézponti tér (T7 t&émb) kialakitésanak skiccei
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AT1 t8mb helyi (terep) sajatossaga adta, az &tletet, hogy a t6bbi
tomb esetében is egy kdzponti megmozgatott terepalakzat kéré
szervezzik az épileteket. Ezek az alakzatok hol dombbd nének,
hol arokszerd bels kertté valnak. Ez a kertépitészeti elem tehdt, a
hét tombot felslelé 8ha-os terilet telies egészén atfolyik.

Mint tudjuk a laképarkokra jellemzé nagy 8sszefiggé zold felulet
csakugy mint a kerftés, elhagyhatatlan elem. Sok beruhdzas esetén
atfogd kertépitészeti koncepcio kéré épitik fel a fejlesziés egészét.
Nem volt ez mésképpen a Sasad liget témbijeinek esetében sem.
Ugyanakkor a témbsk keritéssel valo elzarasai megtorik ezeket
a nagyvonalu tajépitészeti elemeket, sok esetben megszintetve a
valdban nagy terilettnek és dsszefiggének tervezett zsldfeliletek
vizudlis egységét.

Véleményem szerint a gyakorlat bizonyitotta, hogy a terep sajé-
tossdgainak kihaszndldsdra tervezett beépitéssel izgalmas struk-
trdt lehet létrehozni.

A tamfalak véltozé magassagéval pedig a kint és bent feszilt-
sége csokkenthetd ugy, hogy mind a bent lakék, mind a kint
élsk térhasznalattal kapcsolatos igényei a lehetd legjobban
kielegithetéek legyenek. El kell fogadnunk, hogy a laképark fe-
lesztések igényei és a lakoparkokkal szembeni tarsadalmi elvarg-
sok nem mindig talalkoznak, ém térekedni kell azok kiegyenlité-
sére.

Nyilvénvald, hogy az elzarkézds problémajat hosszd tavi valds
megoldasokat nyujtd eszkdzokkel kezelni kell, addig azonban
olyan megolddésok keresését kell célként kitizni melyek, az emlitett
ellentéteket kibékitik és a problemdakat

egységesen kezelik.

A T1 t8mb belsejében talédlhaté terepalakzat (arok) a témb

épileteinek elhelyezésénél fontos szerepet jatszik. Az &sszetett

témegl épiletek kifelé a telekhatdrokhoz igazodnak, a témb
belseje felé pedig a meglévd terepalakzathoz.

igy egy érdekes, a hely adottsagaibol eredd beépités alakul ki. A
t6bbi &t keritéssel hatarolt tsmb (T2-4, T6-7) belsejében kialakitott
zéldfeltlet a terilet terepalakitasanak eredményeképpen latvan-
yos térbeli elemekkel gazdagodik.

A beépités, ugyanigy, mint a T1 t&émb esetében, ezekhez a tere-
padakzatokhoz tud rendezddni.

A geometrikus rendszer{ telekalakitds és az organikus terepalaki-
tés egymdsra hatdsabdl és az épu-letekre vetitett rendszerébdl,
egy téri elemekben gazdag beépités bontakozik ki.

Atsmbok belsejében kialakitasra kerils zart zsldfeluletek csendes
diszparkok, amelyek a témbskben talalhato épiletek laksinak bi-
ztositanak kellemes klimat, latvényt és életteret. A belsé kozutak
mentén széles sétanyokat alakitunk ki.

Ezek és a témbok dltal kézrefogott kdzpark a témbok és az
emberek kdzo6tti kommunikdcidt szolgdljgk.

A kozpark mellett ¢llo TS5 temb varosiasabb beépitést. Az ide
tervezett épiletek foldszintién tzletek, szolgdltaté egységek keril-
nek kialakitésra. A kézpark, és a T5 temb zsldfeliletei nyitottak, a
telies terlet varosias hangulatt centrumaként a

kdzosségi élet szintereivé tudnak valni.

A korébbi beépitési vazlatokbdl kiderilt, hogy a terilet mérete
nem engedi meg jelszer( beépités megvaldsitdsat.

Vagy tdl sematikus, monoton lett a teljes teriletre kifejtett beépt-
tés (ami esefleg egy-egy témbnél miksdéképes volt), vagy tdl
zart (hosszU szalaghdzak), esefleg nem lehetett a beépitési
lehetéségeket telies mértékben kiaknazni (ponthézas beépités) az
elsirt épitménytavolsagok miatt. A tertleten jellemzd mintaszelvé-
nyeket jelsltink meg. Ezeken ol lathatd a keritésekkel lehatarolt
tombok kiemelése a kozutrendszerhez képest. A lakotombaoket
minden egyes lakoépilet kdzelében kertkapuk beépitésével tarjuk
fel. Az épiletek az elskerten keresztil rampak és lépcssk segitsé-
geével kozelithetéek meg.

"

u"

Sasad Liget laképark, terepalakzat “arok” pozicidja

A Sasad Liget lakdpark
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Sasad Liget laképark, beépitési terv latvanya
a meglévé szabdlyozas alapjén




Sasad Liget laképark, a kézponti varosi tér meglévd szabdlyozds alapjén

o

el

1.3 A szabdlyozdsi terv modositdsa

A modositds alapveté szempontjai

A modositési javaslatok kidolgozasat egyrészt a befektetsi igé-
nyek, masrészt a -épitészeti igények- beépités minél humdnusabb
médon t6rténé megvaldsitésa indokolta.

Itt is azt latjuk tehdt, hogy a fejleszté ,minél tébbet
épithessek” és a varos ,minél »lazdbb«, humdnus-
abb beépités szilessen” igénye konfrontalédik. E két
igény épitészeti eszkdzdkkel tarténd egyittes
kielégitése igazan nagy feladat.

Két megoldds kindlkozott:

o fokozzuk a beépités intenzitésat.

* Ebben oz esetben az egyes épiletek tésmorebbek,
sirGbbek lesznek, vagyis elveszitjik azt a lazabb elre-
dezést, ami a tervezett épileteket és beépitést jellemzi.

* megvdltoztatjuk a szabdlyozési eldirasokat

Az épitési helyek modositasaval a beépitést bizonyos mértékig
névelni lehet, igy a megengedett beépitettség mértékét jobban
meg lehet kozeliteni, és ezdltal a megengedett szintterileti mutatd
mértékét ki lehet haszndlni. Ugyanakkor a telep intenzitasa nem
nét volna, csupén a telehatérok korrigdlaséval nagyobb épitési
helyhez jutunk ugyanakkora mutatok mellett. A tombok befelé nézé
levégott sarkait megszuntettik. Ez kis mértéks modosités, de segit
az épuletek optimdlis elhelyezésében (pl. a T3 t6mbnél névelni
lehetett ezdltal a beépitést).

Javasoltuk a belsé kdzlekedési rendszert
médositdsat is.

Javaslatunk lényege az volt, hogy a ferilet belseje dtmend forgo-
lomtél mentes legyen. A harom modositott valtozatnal a kézleke-
dési rendszer azonos. Az utcdk részbeni egyirdnydsitasaval el le-
het émi, hogy a belsé utakat csak célforgalom haszndlja. Az utak
keresztmetszete azonos, de a kezdetben

24

kétiranyd utak (ami a terepszint alatti teremgardzsok forgalmét
iol ki tudja szolgalni] a terilet belseje felé egyiranyd utcava val
tozik. Az egyirany0 utak mentén zoldfeluletekkel megbontott par-
kolésavot terveztink kialakitani.

A belsé kézpark dthelyezésével és a kézintéz-mény
zoldfelileteinek megnyitasaval névelni lehet a k6zdsségi
teriletek mértékét.

A tervezési teriletté| északkeletre, a Beregszész utca masik ol-
dalan talalhatd Beregszasz tér revitalizalasat is célul toztik ki.
A tér feltjitdsa meg is valésult a fejleszié és az dnkormanyzat
egyuttmgkadésével. A teriletet keresztiranyban atszelé utak men-
tén tervezett sétanyok kifutnak a Beregszdsz térig, dsszekottetést
biztositva a belsd kdzpark és a meglévs tér kdzott.

1.3.1 Uj szabdlyozdsi terv ,A” verzio és
beépitési terv

* A teriletet keresztiranyban megnyité két tervezett utat
a Nagyszeben utca felé kivezettik.

* A fteriletet hossziranyban feltdré ot nem vezet at o
tertleten, hanem a két keresztiranyt utcaba torkollik.

* Atervezésiterilet kdzéppontjaba helyezett kdzparkot
délnyugati irdnyban elmozditottuk, a T5 és a T/ tém-
bok koze kerilt. A hossz-iranyban megnyitott 4t mellé
tervezett sétény a T2 és T5 tombok kozott atfut.

* AT5témbre tervezett épiletek zoldfeltletei a kornyezé
koztertletek felé nyitottak, az ide tervezett épiletek
foldszintjén izletek, szolgaltaté egységek kapnak he-
lyet.

e AT/ tomb zoldfeliletei is nyitottak a kdzpark és a
hatarolo utcak felé.

o A T2 és T4 témbokén az épitési helyek modositasra
kertlnek.

e A T5 témb vdarosiasabb karakter§ ovezeti besoroldst

kap.
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1.3.2 Uj szabdlyozasi terv ,B” verzio és
beépitési terv

* A kézpark délnyugati iranyban elmozdul, ezaltal a
tervezési teriletet atszelé (az ,A” verzidban lefrt mé-
don kialakitott) gyalogos sétany ennek északkeleti ol-
dalan fut at.

o A T2 és T4 témbokén az épitési helyek médositasra
kertlnek.

e ATS5 és T7 tombsk &sszevondsra kerilnek, két épitési
hely keril kiszabalyozasra. A két épiletegyittes kdzot-
ti zoldfelulet a kozpark felé megnyitott.

o Atdmbkézpark felé ess oldalén varosiasabb beépitésd
lokoépilet (o foldszintiéen kereskedelmi, szolgdltats
Uzletekkel, az alsobb emeleteken irodakkal), a Nagys-
zeben utcai oldalén kazintézmények kapnak helyet.

1.3.3 l]i szabdlyozasi terv ,C” verzio és
beépitési terv

* A kdézpark délnyugati iranyban elmozdul, ezaltal a
tervezési teriletet atszelé (az ,A" verzidban lefrt mé-
don kialakitott] gyalogos sétany ennek északkeleti ol-
dalan fut at.

o A T2 és T4 tombokén oz épitési helyek médositasra
kertlnek.

o ATS5 és T/ tombsk &sszevondsra kerilnek, két épitési
hely keril kiszabalyozasra. A két épiletegyittes kdzot-
ti zoldfelulet a kozpark felé megnyitott.

* A témb kézpark felé ess oldalan kézintézmények, a
Nagyszeben utcai oldalan varosiasabb  beépitésd
lakoepiletek  kapnak helyet. A lakéépiletek bels
kertje keritéssel lehatdrolt.
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Sasad Liget laképark, “A” verzi6 szabdlyozasi terve
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get laképark, “A” verzié szabdlyozds szerinti beépitési terv
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A Sasad Liget lakdpark
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Sasad Liget laképark, beépitési terv latvanya
a “C" szabdlyozdés alapjén
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1.4 ATl TOMB BEEPITESI TERVE

1.4.1 A tervezett beépités ismertetése

1.4.1.1 Adottsdigok

A lakétsmb a tervezési terilet keleti sarkaban helyezkedik el. A
cca. 140 x 136-138 m-es, keleti iranyban lejté teriletet kdzépen
egy mesterséges ,arok” metszi at. A teriletet északkeleti iranybol a
Beregszdsz utca, és az utca mentén futéd nyilt vizlevezetd arok ha-
tarolia, mésik harom oldalén az vjonnan kialakitandé utak futnak.

A T1 tdmb tervezésénél a hatdlyban 1év8 szabdlyozési
terv el8irdsai szerint jartunk el.

Az épileteket a kijelslt épitési helyen belul helyeztik el. Az épil-
efek kozoth tavolsag, az épitménymagassag, a beépités mértéke,
az eléirt legkisebb zsldfelilet, a szintterilet alafti beépités mértéke
és a szintterileti mutato tekintetében teljesitettik a kévetelményeket.
10 m-es elékert, érintetlen belsé nagy zoldfelilet megvalésitésa
is a kavetelmények kazott volt. A terilet északi és déli sarkaban
n. ,meghatarozott eltéréssel szabalyozott épitési vonal” kerilt
kijelslesre, amely a beépitésben annyi megkétést tartalmaz, hogy
az épitési vonal 60 %-ig épiletet kell ide elhelyezni.

A teljes teriletre vonatkozé beépitési valtozatokndl a T1

tdmb vdéltozatlan marad, mivel az Gtemezések miatt ez a

témb vdarhatéan el8bb keril megvalésitdsra, mieldtt az
esetleges szabdlyozdsi terv médositds elkészilt volna.

1.4.1.2 Beépitési paraméterek:

T1 tomb -

* Atémb terilete: 19 094m?
e Ovezeti besorolasa: I-XI /L3
* Megengedett beépitettség: 25%
*  Megengedett szintterilet: 1,0m2/m?2
* Tervezett bruttd beép. terilet: 4 632m?2
* Tervezett beépitettség: 24,26%
e Tervezett szintterilet: 1,0m2/m?2
1.4.1.3 Beépitési koncepcio

Lényegi feladatunk, a T1-es témb vazlattervi szintG beépitése szin-
tén szamos megolddsi javaslatot vetett fel.

Célunk a lehet8 legegyenletesebb beépitettség és le-
galacsonyabb hdaztipusok és egyittesek
megtaldlasa volt.

A nyitott tomb” elvével elkeriiltik a hosszo témegek és az unalmas
,halomszerd” varoskép létrejottéhez vezetd ponthaztelep kialaki-
tasat is. Lakotombieink a kételezéen kialokitandé belss zoldfelul-
etekre fordulnak, azokat az épiletek térfalaival organikus térbeli
formakka hataroligk le . A tertleten tortént elsé bejarés alkalmaval
figyeltem fel a T1 t&mb feriletén keresztil hizode ,érokra”, te-
repalakzatra.

Javaslatomra a terep teljes kiegyenlitésével szemben, a
beépitési koncepcié éppen e helyi adottsdg kéré épilt.
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A Sasad Liget laképark

Ehhez hozzdsegitett minket a meglévé szabdlyozasi terv elérirasa
is, mely a témbbelsdkben egyértelmien kijeldli a kdzponti z&ld-
felulet helyeét.

T1tomb beépitési vaziata T1tomb beépitési vaziata

Ay
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Az ortogondlis telepitési rendszer helyett tehdt egy or-
ganikus telepités megalkotdsdnak kisérletébe kezdtink.

. 1,5 szobas lakds
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A meglévé ,arok” mélypontia a kdmyezé utcakhoz képest is mé- -
lyebben volt, tehat mér ez egy természetes elhatdroloddast ered- e

ményezett, akdr kerftés nékil is. A kerftés azonban elhagyhatatlan
elem, de ebben a tekintetben is probdltunk §j megoldast hozni.
Olyan megoldést kerestink, mely a kint” sétalot sem rekeszti ki,
ugyanakkor a ,bent” élék szaméra is megteremti a biztonség érzé-
sét.
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Ugy déntsttiink, hogy a megbizék felé az épitési terilet
kb 1m-es emelését javasoljuk.

oca. 4400m2-ps bebpités - mintegy §%-kal keves:

lehatosg - 5 szintes dpdlotréazek is kellonek |

tariileten)

&z éplletek kizdttl tivolsig megfeleld - min,17-20 m

‘::‘_u:f:;;"kgilgtl“i.’:g;&"' meglévs "gyakorloplya”, alkalmas cca, S400mE-es beépités - minteqy G%-kal kevesabb, mint

b % Ighatseg - 5 szintes spliotrészak ks kellanak (min, 5%-ayl

park elhépzeléstnek megvalisitisara. -3.00m-es mélysege terilleten)

titrrben tagolja a tebepszerd beépitést, feltdltese nem javasolt! 3:‘ <‘|>l;:l‘ll'|1
@ helyszini a
a tombak kzitti nild
park elképzelésének megvalositisdra. -3, 00m-ea mélysége
térben tagolia a telepazend bedpitést. felifitése nem javasol!
poathazak és sivhizak a mar meglivik alapjin kialakithatok

Tl tOmb beépitési vazlat és lakdsmix

A hatarolé utcak felé igy kilénbozé mérets tamfalok keletkeznek.
A tamfalakon pedig csak kis magassagu kerités épitése valik szik-
ségessé, melyen keresztil azonban a kiemelet teraszokra és névé-
nyekkel telepitett kertekre kap ralatést a jardkels.

tévolsig meghelet
it meglivg =g

A tdmfal magassdga az ,darok” kitorkolldsaindl utcaszin-
tre (Om-re) csékken, ami a jarékel8knek a belsé udvarra
torténd betekintést biztositja. Ezéltal a témbok kérili
mozgds latvanyai vdltozatos képet adnak és az idében
feltarulé befogaddsi folyamatot el8segitd elemekké
valnak.

B\

B\

T1 t6mbon  atlétasainak megteremtése  érdekében az  épil-
ettomegek telepitésénél sem felejtettik el ezt az elvet. A terepren-
dezés adta szintkilénbségeket a 10 m-es eldkertekben rézsikkel,
kis tamfalakkal oldjuk meg. A kiemelésbél adéddan az eredeti-
nél erételiesebb terepmozgasok kialakitésara nyilik lehetéség. A
Tl-es témb esetében tehat a megléve terepmélyedés mint ,z6ld-
folyémedert” értelmeztuk. E nyitott rétre az épiletek belss, alac-
sonyabb épiletszarnyai néznek, mig az 1-2 szinttel magasabb
épuletszarnyak az utcak felé fordulnak.

T1-ES TOMB
HRSZ:1996/3

beépitéseterv 2006.05.08. , végelges beépités

Sasad Liget laképark, T1 témb beépitési terve
Sasad Liget laképark, T1 t6mb megvalésult

2006.01.17-én
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A beépitési terviavaslatbdél egyértelmien kiolvashaté,

hogy a szabad d&tlatésok és vdéltozatos épitészeti kép

érdekében, a kilatds és téjolds sokfélesége miatt az épil-
etek tengelyét szabadon forgattuk.

A Tl-es t6mb mély rétie mas tombok esetében dombokka is val-
hatnak, vagy e formdak az egyes témbok kdzétti atmenetet is képe-
zhetnek. Ezzel a féldidmeg kezelése a lakénegyed teriletén belil
tarthato.

A t6mbben nem taldlhatok egyforma hazak, 2 olyan tipust dol-
goztunk ki, amelyek mindegyike késébb is szabadon formalhate,
de mégis a lakénegyedre jellemzé épitészeti képet adnak majd.
Az épiletek foldszinti lakasai sajat kertrésszel rendelkeznek, mig
a felsabb szintek lakoi a kozss lépesdhézon vagy tmbbelson
keresztul kdzvetlentl a kzds haszndlato kertre juthatnak.

Egy hid is talalhatd itt, mely lehetdve teszi az atlos datjutast. A he-
lyben laké gyermekek kisléptéko jatszohelyét ennek inflexiojaba
telepitettik. A parkolast az épiletek alatt biztositottuk. A lejaratok
nem zavarjék a féldszinti lakokat.

A tervezési folyamat soran t6bb beépitési javaslatot is készitettink.
Mar a tervezés kezdetén rendelkezésiinkre bocsdjtotta a fejleszté
az d¢ltala kalkulalt lakasmixet és a lokasssszetétellel kapesolatos
igényeit (errél bévebben a ,C" épilet ismertetésénél).

Ennek tudatdban a fejleszteni kivant terilet maximalis ki-
haszndlésa és az elvart maximdlis lakdszszdm tervezése
is a feladataink kézé tartozott.

Ez azt jelentette, hogy mind a telies beépités teriletét, mind a
T1 t6mbot érinté koncepciondlis déntések soran ezen fejleszioi
igényekett kellett szem el6t tartani. A kézponti zéld meder kon-
cepcidja confra ortogondlis (hagyomdnyos) szerkesztés kozoft
doéntést is egy lakdsszam és beépitett terilet szamités elézte meg.
A beépitési tervwel parhozamosan természetesen az azt alkotd
épulettipusokat is ki kellett dolgozni.

A kordbbrél mar j6l ismert ponthdz és oldalfolyosés
hdzak sémdjat lattuk o legalkalmasabb megodlés-
nak, mivel a kézépfolyosds sdvhdzakat épitészeti és a

megrendel8 értékesitési szempontjai miatt azonnal el-
vetettik.

Sajnos a kdzépfolyosds rendszerl épiletek a kordbban megszo-
kott tervezési jellemz&k miatt ma mar nem értékesithetéek, legalab-
bis nem a Sasad liget célcsoportia szédmara. Az dltalaban setét
és vége lathatatlan folyosék nem keltenek bizalmat a vasarlokban.

Ahhoz, hogy ezt a hibdjukat kikiszébsljik a kézleked8k
teriletét névelni kell, természetes bevilagités tervezése
szikséges.

Ezt azonban a Sasad liget feszitett megtérilési szamitasa mar
nem garantdltak volna, igy a kompakt ponthaz és az oldalrél nyi-
fott oldafolyosés megoldasok mellett kellett dénteniink

A teriletre szabadondlld lakoépileteket terveztink. Az épiletek
tobblakdsos tarsashazak, a kijelslt épitési helyen az épitési vonal-
akhoz és egymdshoz igozodnak. A témb keritéssel kérbezart
lakokert. A keritésen belil hat épiletet helyeztink el.

A T1 tdmb beépitéstervezésénél elsédleges szempontok
voltak, hogy minél tébb lakést tajoljunk a belsd zdldre és
az épilettdmegek kdzdtti minimum 16m tévolsag
megtartdsa.

Ez egyszer s mint szerkesztési elvé is valt. El szereftik volna kertlni
a laképarkokra oly jellemzs 10l kézel van a szemben lévé haz”
és a ,beldtok a masik nappalijaba” tipust megjegyzéseket. A 16m
tavolsag egy-szerre felelt meg a t(zolték és a laksk funkciondlis
igényeinek. A toémbok organikus telepitésének, elforgatasuknak
kilon kedvezett ez az épilettomegtavolsag. Esetenként 20-23m
is mérhetd egy-egy haztemb kaozott.
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“C" épilet oldalfolyosés kialakitésa




Emellett kilén figyelmet forditottunk az egymdsra nézé
homlokzatok zavaré vizudlis hatdsanak
kikiszobolésére is.

Bar a szinfterilefi mutatd 1,0m2,/m?2 intenziv beépitsét teft lehetévé
azonban a beépitésben megjelend nyitott témbaokkel, a 16m tavol-
sagokkal és a kereszt franyo atlatasokkal tompitani tudtuk annak
negativ hatdsat. Ezt bizonyitigk az értékesitékhoz visszajutott ve-
lemények is, melyek szerint az “I. Gtemet sokkal élhetébbnek és
emberkdzelibbnek érzik a beksltézak, mint a kdvetkez és szintén
mar dtadott 1. ttemet.” Mivel az intenzitas a két tomb esetében
azonos, igy nyilvanvalé, hogy a vélasztoft haztipusok sokfélesége
és a telepités elvei jelentik a megkilonsztetés alapjat.

Emellett a telep szinhaszndlata is bevdliotta a hozzd fizstt re-
ményeket és a vasarldk karében nagy sikert aratott. A szinezési
koncepciot Balkay Ferenc festémivész segitségével alakitottuk
ki. A koncepcié lényege az volt, hogy & nézeteket jelslink ki
a beépitést modellezé maketteken és azokat mint fesményeket
képzeltik el. Az egyes nézeteken szinharméndkat probaltunk meg
kialokitani, ez eredményezhette az épitészeti gondolkoddastol
eltérs szin és tomegkezeléseket. Eleinte fehér hazakat szerettink
volna, ahol a homlokzatokon haszndélt anyagok érvényesilnek, de
hamar nyilvanvaléva valt, hogy a homlokzatburkolatok lekeriiinek
az épuletekrsl. Ebben az esetben azonban a homlokzatok szine-
zéséhez kellett nytlnunk.

A ,C” épileten maradt burkolatok tekintetében azt mond-
hatom, hogy a tervezdi attitidém és koncepiondlis gon-
dolkodésom alapozta meg azok ,életben” maradésat.

Szinek tekintetében a foldszinek haszndlata mellett déntéttink és
azok harmonidri épitettik fel a kilénbdzs nézetekben feltéruld
latvanyokat. A tsmbbelsébe nézé épiletszarmyak helyzetét az or-
ganikus terepforma, a megfelels téjolas, valamint a kedvezé ki-
latas egyittesen befolydsolta. A keretes beépités kilsé hatarain
az épuletek homloksikjoi a beépitési vonalakhoz illeszkednek, a
belsé épitési vonalakhoz szégeltéréssel igazodnak.

igy a hely adottsdgaibdl eredden egy téri elemekben
gazdag rendszer 6n létre.

Az egyes épiletek gyalogos megkozelitése rampak és
tereplépcsdk segitségével biztositott. Az épiletek alatt egyszintes
teremgarazsokat terveztink. A gardzsokbol a lakasok zart, vagy
nyifott lépcséhazon keresztil, illetve lifttel is elérhetéek. A pincék-
ben alakdsok egy részéhez taroldhelyeket is biztositunk. A lehajto
rampdkat az épiletek kazstt helyeztik el, hogy a gépkocsi forga-
lom ne zavarja a lakasokat.

A 10 m-es elékertben, valamint a tombbelss felé a foldszintes laks-
sokhoz kis magdanhasznalati teraszok és kertek kapcsolodnak. Az
épuletekben kialakitott lakdsokhoz, azok méretétsl figgsen egy,
illetve két terasz kapcsolodik. A teraszok részben a homlokzati sk
mégé huzédnak, igy megfeleld intimitast lehet biztositani azoknak.
ATI témbben &sszesen 215 lakas valosult meg 19.169,5m2 teril-

eten.

vakolatszinek
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1.4.2 Tombbelsok zoldfeliletei

A tombbelsék kialakitésanak elve és gyakorlata a végleges
szabalyozéstél figgetlen, de az altemativ jovaslatok beépitési
paraméterei oz dsszefiggéen kialakitando zsldfelilet -a meglévé
szabdlyozés lényeges eleme - szempontjgbdl kedvezébbek.

Az egyes tdmbokre dltaldnosan érvényes elvek:

A zoldfelileti rendszer harom elembdl &l 8ssze, melyek
haszndlata és kialakitési elve minden témbben azonos, de
a konkrét megoldédsok az egyes tombok esetében kilén-
bézhetnek

1. Afsldszinti lokésok mindegyikéhez kdzvetlen kertkapc-
solat tartozik. A privat kertek méretét és kialakitasat
a konkrét beépités hatdrozza meg. Az utca felé nézé
kertek az utcaszinthez képest magasabban helyezked-
nek el. Az egyes kertek lehatdrolasa csak jelzésszerd,
de a kertcsoportok lehatérolasa a belsd utaktdl foly-
tonos

2. A tombok belsejében kézds hasznalatd, csendes
idotsltést szolgald belsé kertek alakulnak ki. A burkolt
feltlet minimalis, nem utcai jellegl pihenébitorok keril-
nek elhelyezésre, jatszotér nincs. A belss kert a privat
hasznalaty kertekhez képest szintkilénbséggel kerdl
kialakitasra, ezzel is segitve a lehatarolast. A terepal-
akitéds modja a meglévé adottsédgokat és az alapozds-
ndal kikertls foldet figyelembe véve az egyes témbok
esetében mds és mds. A belsé kert a hazcsoportok
felél, az udvaron at kozelithets meg.

3. Az épiletcsoportok elemei kozott udvarok alakulnak
ki. Mivel a térfalak tébb iranyba nyitottak, ezek az
udvarok atmeneti szabad terek a belsd kertrész felé.
Jellemz&en tobb a burkolat, a novényfeliletek formalt-
abbak. Fatelepitésnél fontos a lakdsok belatas-
atlatas viszonyait figyelembe venni.
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1.5 A ,C" épiilet tervezési elvei

1.5.1 ,C” épiilet rovid leirdsa

A ,C”" épilet majdnem zart, minddssze egy irdnyban nyi-
tott keretes beépitési épilet.

Az épilet a T1 témb délnyugati hatéran a T6 t8mb szomszéd-
ségdaban épilt meg. Tébb oldalfolyosss épiletttmeg dsszekapc-
solésaval alakult ki. Az &sszeksttetést a kozlekedsk, lépeséhazak
biztosfi¢k. A nagyobb, &sszefiggsé homlokzati felileteket a
fickszerGen kiugro erkélyek, a kézlekedsk tvegfeliletei tagoljak.
A legfelss emeleten a homlokzati stkidl visszahizva jelennek meg
a ,penthouse” lakdsok a nagy tetéteraszokkal.

A sarkokon nagyobb, a kézbensé terileteken kisebb lakasok kap-
nak helyet. Az egyes lakésok az egymas feletti szinteken bizonyos
hatarokon belil ( teherhord¢ szerkezetek, gépészeti strangok, stb.)
valtoznak, igy valtozatos lakaskindlat alakult ki. Bér a lakésok egy
része az északkeleti irdnyba, a nagy, dsszefiggs zoldfeliletre
néznek, a délnyugati, belsd kertre néz& homlokzataik felél kellé
megvilagitas, benapozas bizfosithatd. A haz formavilégat a mod-
ern témegalakitas jellemzi. A délnyugati utcai homlokzaton kiugré
,monitorablakok” egyedi arculatot adnak oz épiletnek.

A t6bb helyen (erkélyeken, falfeluleteken) megielens feliletkezelt
nagytablas faburkolat alkalmazaséval érdekes hangsulyok, hom-
lokzati harmonia alakult ki. Az épilet 38 lakdst foglal magdaba és
bruttd 3 310m?2 terileten valésult meg.

A ,C" ¢épilet a T1 t6mb délnyugati telekhataran egy fébejérattal
kapcsolodik a kozteriletekkel. Az épuletben megvalodsult lakasok
két figgsleges kozlekedémagra vannak szervezve. A kdzlekedd
magokhoz szintenkét 3db illetve 5db lakas kapcsolédik, ezzel
is minimalizalva az oldalfolyosés rendszer haszndlati hétranyait.
Az épilet masodik kézlekedd magja a belss zsldterilettel teremti
meg az épilet kdzvetlen kapcsolatdt.

1.5.2 ,C” épilet szerkezete és alkalmazott
homlokzati anyagok.

Az épilet vasbeton vazszerkezetl, vazkeramia kitolté falazatokkal,
azon kis paraellenallaso vakolhatéd asvanygyapot hészigeteléssel.
A homlokzati feliletképzések a hészigetelésre keriils erésitett vék-
onyvakolaton jelennek meg. Az épilet alapvetéen vakolt feliletek-
kel készult.

Kétféle vakolat tipust alkalmaztam fehér, pasztell és erés szinek-
ben. Egyrészt stukkovakolat készilt, ami anyagdban szinezett,
glettelt (simitott, fényes| felletként jelenik meg, mdsrészt tobb-
fele texturaju, on. strukturdlt vakolat. Az épitészeti hangstlyozds,
kiemelés elemeként kilénbszs anyagok (feltletkezelt nagytablas
faburkolat, tvegfelletek, fémlemez) is megjelennek az épileten.

A nyilaszardk hészigeteld tvegezést, mianyag, Uregkamrds
szerkezet( ajtok és ablakok. A lakéterek, nagy tvegfeliletek nyari
napvédelmére reddnyt és kiilsé téri vaszon amyeékoldkat ferveztem
A korlatok kialakitésa az épiletek karakteréhez igazodik. Bizton-
s&gi ragasztott tvegkorlatot és tvmér mellvédet alkalmaztam.
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1.5.3 ,C" épiilet lakdsmixe, alaprajzi és
homlokzati elemei

Megbizénk profi befektetéhsz illéen a beruhazas megkezdését
megelézéen piackutatést végzett, amibdl a Sasad liget céleso-
porti¢ra jellemzé informaciokat tudott meg és ami végil megha-
tarozta a laképark valodi célpiacat. A Biggeorge's-NV Ingatlan-
fejlesztd Rt. ,Laképark vonzeréviszgdlatot” végeztetett el egy
fogyasztéi magatartaskutatd intézettel.

A felmérés célja volt?:

* Egy leendd laképark piaci vonzerejének fel-térképe-
zeése

* lehetséges poziciondldasi lehetéségek tesztelése
* Informacidszerzés
* Elvarasok és dontési szempontok

* Konkurensek feltérképezése

A felmérést 2 csoportban  fékuszesoportos viték médszerével vé-
geziék el. Tobb jatékos feladat elvégzése utan a kutatok ugy ta-
laltak, hogy mindkét csoportban elséként az arak alapjan szelek-
taltak a részivevek és csak ezt kdvetden targyaltak a laksparkra
vonatkozé tébbi szempontot.

Az arak alapjén valé megkildnbdztetéskor fontos
szerepe volt a lokdciénak és a lakédpark kérnyezetének,
emellet fontosnak tartjdk a kézlekedést és
megkézelithetdséget is.

A kutatasok szerint a lakoparkok stilusa szerint is kilonbséget
tesznek az emberek.

2

lgy a vélaszoldk:

* olasz

e ,8nmagdért beszel”
* modern

* régi stilust

* hipermodern megkilénboztetéseket tettek.

A tesztek arra is ravildgitottak, hogy 32év alattiak szerint
60nm az 4tlag elgogadhaté lakds-nagysdg, mig ugyanez
a 35év felettiek esetében 80nm.

A kutatds arra is rdirdnyitotta a figyelmet, hogy a meg-
kérdezettek az ives formdkat és a szines homlokzatokat,
a szellds beépitést kedvelik, egyértelmien negativan ér-
tékelték az ortogondlis rendszerben telepitett, sematikus
homlokzattal tervezett lakéhédzakat.

A megbizé a kutatdsok hatésdra végilis alsé-kdzépkategdrias
statuszy lakopark épitése mellett dontstt és kérilbelul 360.000F
os négyzetméterdrral szamolt, maximdlis beépités mellett. Ezt
kovetden elkészitette a T1 tombre vonatkozé lakdsmix, valamint a
lasosszetétellel kapcsolatos elvarasainak tablézatat.

A lakésmix az akiudlis ingtalanpiaci helyzetnek megfeleléen
meghatdrozta az elvart lakastipusok szazalékos aranyait és teri-
leti nagysagait a I. ttem (T1 t6mb) fejlesztésével kapcsolatban.
Program alapossagat mutatia, hogy o kilénbézs lakdstipusok
épuletszinteken belili elhelyezkedésére is kitételeket fogalmazott
meg.

A fejleszté meghatérozia az dlalanos lakaskategoridkat és a
hozzajuk rendelt helyiségigényeket, valamint meghatarozidk az
altalanos tgyfélpreferencidkat is a tajolas tekintetében.

Részlet o Dr. Térécsik Marketing Inspirdcié - Fogyasztéi Magatartds Kutatéd Intézet Kft. Laképarkok vonzerd

vizsgdlata c. kutatasi anyagbol, mely a Biggeroge's-NV Rt. részére készilt a Sasad Liget lakopark beruhdzas kapesan.
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1 szobas lakdés: elétér, nappali, f6z6 és konyhasarok,

fords

1+F szobas lakas: eldtér; amerikai konyha: nappali-
étkezé-konyha kozos légtérben; egy félszoba (9-
10 m2); fordés és WC idedlis esetben kilén (de a
Megrendels elfogadja, ha az ilyen tipus egy részében
nem igy alakul); kamraszekrény

2 szobds lakas: elétér; amerikai konyha: nappali-
étkezé-konyha kozss légtérben; egy szoba; kilén we;
furdé (we nelkil); kamraszekrény; tarold gardrob (1-2
m2) a kozlekeddkben; (a lakdstipus egy részében
legyen szepardlhaté a konyhal)

3 (1+2F, 2+F) szobas lakés: elétér; amerikai konyha:
nappali-étkezé-konyha kozss légtérben, de a konyha
vagy konyha-étkezé levalaszthatd legyen (a konyhé-
ban igény a természetes megvilagitas);, két szoba;
kulén we; furds (we-vel); kamra; gardréb (3-4 m2) a
kozlekedskben; (a jobb fekvést 3 szobds lakasok egy
részében legyen zuhanyzé a WC-ben)

4 (3+F, 2+2F) szobas lakas: elstér; amerikai konyha:
nappali, étkezé és konyha kozds légtérben, de a
konyha vizudlisan kuleniljon el, és az étkezd és
konyha legyen levalaszthaté (a konyhaban igény a ter-
mészetes megvilagitas); harom halé ( dolgozé) szoba;
kolén we; firdé (we, mosde, kad); furdé, itt legyen hely
a h&ztartasi funkciora is (we, mosdo, zuhanykabin); ka-
mra; gardrob (3-4 m2) lehet kilén helyiségben jarhatoé
szekrény is; esetleg kis tarold helyiség;

A nappali és éjszakai funkciok szétvalasztasa sziksé-
ges.

Nagyobb lakasokndl a haldkhoz is tartozhat kisebb
méretd terasz. Altalénos teraszmélység 1,8-2,4 méter
kozti érték legyen, de 1,8-ndl ne legyen keskenyebb.

A nagyobb mérets lakasok nappali elhelyezésnél
torekedni kell o kedvezd téjolasra (++ és +++).

Nagyobb lakasokat preferdltan (legalabb részben)
belss parkra téjolva, az épiletek széleire helyezzik el.

A Sasad Liget lakdpark

Tehdt a fejlesztd és méginkdbb a célcsoport limitalt any-

agi lehet8ségei ellenére, design, lakdshaszndlat és funk-

cié szempontjdbél egy magas kategéridjo épiletet kellett

terveznem, mely mindemellett az elvért lakdsmixnek és a
fejleszt8i igényeknek is megfelel.

Ez o precizen kidolgozott tervezési program is mutatia, hogy
a Sasad liget laképark mint Uzleti befektetés elsédlegesen a
megtérilésrsl és azon keresztil pedig a lakéspiac specifikus
kielegitésérsl szol.

Egy Ojabb érv amellett, hogy beléssuk, az épitész szerepe

egy piaci alapon fejlesztett beruhdzds rendszerében a

programban leirt elvardsok kreativ kielégitésében érhetd
tetten.

Emellett, az alkotéi szabadsagnak a realitas talajan kell kibonta-
koznia. Az ilyen tipust feladatok valédi kreativitast és professzi-
ondlis szakmai ismereteket kivannak meg az épitészekidl, a szo
legszorosabb értelmében véve. A j¢ forma és aranyérzék mellett,
oz alaprajzi szerkesztésben és a jogi Utvesztékben is otthonosan
kell mozognia a tervezének. Kreativitasat a legesupaszabb reali-
tas funkciondlis szinfién kell kamatoztatnia. Eppen ezért a lakasal-
aprajzok szerkesztésében is a legmobilabb kialakitésokra kellett
térekednem.

Ugyanakkor be kell l&tni, hogy képtelenség épitészként
olyan lakésokat tervezni, melyek minden tdrsadalmi ré-
teg igényeit maradéktalanul kiszolgdlja. Vagy ha ezt
megproébdljuk, akkor éppen senkinek nem fog megfelelni.
Még az ilyen szélesebb tdmegekre szabott beruhdzdsok
esetén is ismernink kell a leendd tulajdonosok igényeit.
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A fejleszték természetesen a minél kénnyebb és gyorsabb elad-
hatésagot tarfiok szem elétt és ez, a személyre szabott szerkesz-
tés helyett a ,mobil” lakasalaprajzok elterjedését eredményezi.
igy sajat lehetéségeimen belil probdltam a legjobb struktrakat
megvaldsitani.

Az eléterek a konyha és nappali kapcsolatok, valamint az ,intim
zéna" és a nappali terek tervezésekor figyeltem arra, hogy a kial-
akitott térkapcsolatok hasznélati szempontbdl optimdlis  pozicié-
ba kerilienek. Az egybe nyitott konyha-nappali kivansédga a ,C"
épilet esetében is megjelent a beruhdzo részérdl.

Nehéz eldénteni, hogy ezekben az esefekben a vasarlsi igények
kévetése vagy inkabb a ksltségek minimalizalasa dll e az ilyen
kérések hatterében.

Ismerve a kutatésok, lakéshaszndlattal kapcsolatos ered-
ményeit, dltaldnossdgban azt mondhatjuk, hogy a lakd-
shasznélat komfortjdt rontja az amerikai konyha
idedja.

Az egybenyitas ellenére probaltam kikiszobsini az ilyenkor még
plusz negativumként kapcsoléddd szelléztethetetlen, sotét kony-
hakat. Az oldalfolyosdkra hizott konyhdk megolddséval enyhiteni
tudtam a nappalikonyha terének hatranyait, nyilaszard elhelyezé-

sével fényt és szell6zést tudiam biztositani a helyiségeknek.

Mivel nem értek egyet az amerikai konyha idedjdnak
spekulativ alkalmazdsdval igy ahol tehettem a konyhdkat
késébb lezarhaté helyiségként terveztem meg.

* A 1+1/2 szobas lakasok esetében gondot okozott a
félszobak kialakitasanak médja. Mivel a félszoba 8nm
nogysdgfc’ﬂ definialhato, ezért egyér#e|mfj volt, hogy
ezekben az esetekben a 8nm ké&rul kell maradnunk.
Felvetettem a toldfalas halofilke lehetéségét, amit
a megrendelék tobb kevesebb egyeztetés utan el is
fogadtak.

* A lokésok tervezésekor dltalanos elvem volt, hogy
csak a végsd esetekben tervezzek sotét, levegdtlen
helyiségeket. Térekedtem arra, hogy a konyhak mellett
a furdészobdk is természetes szell6zést kaphassanak.
Ebben az elvben szintan a helyiségek oldalfolyésshoz

hizasa kapott szerepet.

Meg kell emliteni, hogy az oldafolyosdk ilyen médon trténé al-
kalmazasa, csak abban az esetben moksdik, ha azok bizonyos
mértekig nyitottak és dtszellsztetettek.

Az oldalfolyosés kialakitasnal ki tudtuk hasznélni az
OTEK azon engedményét, mely nem szdmitia be a
beépitettségbe az oldalrdl nyitott, 150cm-nél nem széle-
sebb folyosékat. Ezzel a megoldéssal csékkenteni tudtuk
a hasznos beépitettséget, ezzel névelve a valéban elad-
haté lakéasteriletet és elkeriltik a kézépfolyosdk
sdtét rendszereit.

szohaszam| alapterilet idgélis terasz Ty gdarahﬂém ol
meret Ho-0g) (kh)
(m?) (m?) (m=)
! 28-36 32 -ig 4.5 4% 5]
1+F 37-44 42-ig 4-5 12% 25
37-44 42-ig 5-7 10% 2]
5 42-48 d6-ig 7-8 10% 21
48-55 52-ig 5-9 5% 10
1+9F 54-60 Sﬁ-ig 7-8 14% g
56-62 60-ig 9-11 7% 14
24F B2-74 70-ig 10-15 13% 27
3 75-80 1216 8% 17
1+3F 50-50 90-ig 12-14 5% 11
3+ §59-100 95-ig 15318 5% 17
4 80-100 15-25 2% 5
100-120 20:40 2% 8
100% 210
lakasszam 210
faz aranyaiban kevesehb kis lakas (garzon, 1+F)
:I Eer:n vegyesen, aranyabantibb 1+F 2 é524F
. em vegyesen, aranyaiban kevesebb kislakas
. em (PHl | kevés 2 szobas, ezen kivil nagyobb lakasok, nagyobb teraszokkal

“C" épilet oldalfolyosé kialakitésa

Sasad Liget . Gtem, lakdsmix és lakdsdsszetétel
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Ez oz épilettipus ugyanakkor ,az egymds ajtaja eldtt
valé eljaréas” problémajat hordozza. Ennek megoldasa, az
egy kozlekeddhoz rendelet maximalis 5db lakdsszéam
meghatdrozésaval és a folyossi oldalra telepiteft funkciok jo
megvalasztasaval kezelhetd.

A privat terekben haszndlat anyagok mellett, figyelmet fordt-
fottam a fél-privat terek hangulaténak megtervezésére is. A
folyosokat szegélyezé falakon élénk vorss szint haszndltam, struk-
toralt vakolattal, a homlokzatokon ugyanakkor térekedtik az egy-
séges szinhaszndlatra. A korédbban mar emlitett szinkoncepciot
festémivész bevonasaval alakitottuk ki.

A visszajelzések szerint a beksltézé lakoknak ez a szines vilag
elnyerte a tefszését és bizonydra ez is hozzajarult a relativ gyors
és konnyU értékesitéshez.

J6 példa ez arra, hogy még a piaci igényekre valé

fejlesztésbe is becsempészhetéek az épitészet mel-

lett més tarsmivészetek is, mely csak javitani tud-

ja az egyébként sokszor monotonidba hajlé hom-
lokzati struktordk megjelenését.

Persze az ilyen egyittmUkadéshez szikség van egy -a kérdés-
ben- fogékony befektetére és egy megfeleléen agilis épitészre
is, ez utdbbi a Sasad liget lakopark esetében Zoboki Gébor
vezetdtervezd volt.

A vakolattipusok haszndlatandl alapelv volt, hogy a tapintha kézel-
ségben 1évs falfeluleteken struktordlt, textirazott vakolatot alklam-
aztam, mig a homlokzati, tavoli szemlélésre tervezett felileteken
simftott strukturdt haszndaltam.

Az ilyen ,aprésdagokra” valé odafigyelés is a fél-
privat terek haszndlati értékétés nem utolsé sorban
a feliletek épitészeti értékét, plaszticitdsat néveli.

A nyitottzart lépcséhazak belss terének képzésénél a falburkolat
mellett némi z&ld elhelyezésével probdliam oldani az egyébkent
északkeleti oldalrél a belss udvar felé forduls ,C" épilet egyik
lépcsshazanak hangulatat. Emellett négy szinten dtnyitott atriumot
terveztem, melynek Uvegfala felilvilagitoba hajlik at.

A Sasad Liget lakdpark

Az ehhez szikséges csomépontok kialakitésat is megterveztem. A
z8ld novény elhelyezését kivéve, az elképzelés megvaldsult.

A homlokzatképzésnél hdrom elem haszndlatdval
probdltam friss dm egységes képet mutaté épiletet
tervezni.

Elkertlendd a panel lakotelepekre jellemzé nyilaszard arényrend-
szert, &l formatumy nyflaszarokkal terveztem a homlokzatokat.
Harom kilénbézs szélességi méretd ablakot hasznaltam, mivel a
kivitelezés koltségeinek realizalasa ezt még elviselte. Ezeket a nyi-
laszarékat duplazva vagy egymagukban hasznaltam a kiszolgalni
kivant helyiség méretété| és funkcidjatol figgéen. A szemoldokak,
valamint a parapetmagassagok jatékabol alakult ki egy a -mai
széhasznalattal élve- ,vonalkéd” homlokzathoz igen hasonlé struk-
tora.

A kilonbsz8 parapetmagassagok ugyanakkor az tvegek elé
helyezett mellvédek méretét is jatekra kényszeritették, hiszen a
40cm-es parapettel tervezett bukéd nyilé ablak elé 50cm magas
tvegmellvédet kellett elhelyezni, mig a 7Ocm-es esetén 20cm kel
lett csak.

Az ivegablakok reflexiéjdban feloldédé ivegmell-

védek finom jatéka sokkal inkdbb a mikrokérnyezet

tervezésének apré momentumai, mint az ,utcdnak”
sz6l6 nagyvonald épitészeti gesztusok.

Erdekességaz ivegmellvédektekintetében, hogytartdszerkezetiket
a befordulé falszerkezeteket borité hészigetelésbe rejtettem, igy
sikertlt elérni azt, hogy szerkezetélkili tvegstruktoranak tinjenek,
melyek valéban eltinnek az tvegablakok elétt. Erdemes megije-
gyezni, hogy ezek az edzett ivegek teherbirasuk szerint akar még
egy viragbalkont is elviselnek.

Az ilyen feoldédé sruktirdkra kiakasztott névények
izgalmas latvanyai lehetnek a homlokzatoknak.

A ,C" hazon megjelend ,vonalkdd” struktora eztutan a t6bbi haz
homlokzatdn is megjelent, az egységesités égisze alatt.
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Hiszen tudjuk, hogy a laképarkok hérom fé&

ismeretdjegye kézil az egyik az egységes

megjelenés kdvetelménye. Fotnos szempont még a
kertiés és kézponti zéldfelilet megléte is

Az |. tem hdazaira jellemzé kézds koncepcid volt a
rejtett redényszekrény és rejtett redénysin tervezése.
Ezzel is a homlokzaton megjelens felesleges
szerkezetek szamat szerettik volna minimalizalni.

“C" épilet szinek és struktirak
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Masodik karakteres eleme a homlokzatképzésnek a
dobozolt erkélyek megjelenése. A kordbban emlitett okok mi-
att egyedil a ,C" épileten maradthatott meg a tablés burkolat,
mivel itt erésen a koncepcid részét képezte.

A ,C" épulet esetében a homlokzati burkolat igazdbdl az erké-
lyek bedobozoldsdnak eszkdze volt.

A homlokzati stkokon csak kevés ilyen burkolat jelenik meg, azok
is inkabb a felsébb szinteken. Az erkélyek jatékaval sikerilt elér-
ni azt, hogy a épilet egyébként monoton északi homlokzatat
megosszam, az épilettdmeget tagoljam.

Az, hogy az épilet homlokzatképzésénél a vakolt architektiran
kivil mds anyaggal is dolgozhattam egyértelmien az épilet
javara valt.

Az erékdlyek esetében mindig nagy kérdés, hogy atlathatéra avo-
gy témdrre tervezze e az épitész. Véleményem szerint egy erkély
haszndlati értéke, akkor a legjobb, ha haromoldalré zart egység-
ként alakitjuk ki.

—

“C" épulet erkélykialakitdsok

fgy ugyanis a hasznald megfeleléen intim térként tudja kezelni és
elmarad a nédszévetek megijelenése is. A ,C" épilemnél alkalmaz-
tam ezt az elvet, ami a tapasztalatok szerint be is valt.

Az erkélyek sarkokon étfordulé jétéka szintén a robosztus témeg
hatdsénak olddsét célozza.

Harmadik jellegzetes eleme a homlokzatoknak a ,monitorabla-
kok” jelensége. Az épileten &sszesen hdrom darab ,monitor” jele-
nik meg. Kefté a délnyugati, fébejarati homlokzaton, egy pedig
a kertfelé forduld északkeleti homlokzaton. Mindhdarom monitor a
maégotte 1évé hasznalati funkcidhoz igazitott design elem. A déli
oldalon mindkett¢ egy-egy lakds konyhdjghoz tarté étkezd hely-
iség kiteresedése, mely a budadrsi dombokra néz. A kert felél a
legfelsé szinten lévé ,monitor” pedig egy konzolos halészobat rejt
magdban.
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1.5.4 ,C" épiilet fejlesztoi aspektus

Mint ahogy a piaci alapt fejlesztések esetében, igy

a laképark tervezés sordn is felvetédik a kérdés,

hogy az épitész tervezd milyen szerepet is t6lt be a
beruhdzds rendszerében?

Mint azt a dolgozat eléz8 fejezeteiben mar kifejettem, az épitész
csupdn csak az egyik szerepléje a beruhazasnak. A szereplék
kozott van a beruhdazé, a tarsadalom, a vdérostervezd
és a hatésag is. Ezen szerepléknek - mint lattuk- mas és mas
érdekeik és elvarasaik vannak a laképarkkal szemben és akaratuk,
tuddsuk sulya is kilenbdzs mértékben jelenik meg a végsé termék-
ben.

Az épitész a rendszernek azon eleme, akinek egy-
fajta egalizdlé szerepe van, aki egyensilyt teremt
a fejleszté idénként tGlz6 vagyai és a hatésdgok
szabdlyai koézdétt, mikdézben képviselnie kell a
tdrsadalom és sajét elképzeléseit.

Nem tolzés azt mondani, hogy az épitész fejében egyesil és re-
alizalédik a szereplék dsszes elképzelése, eképpen bizonyosan
fontos szerepet kap sajét véleménye is. Am az, hogy sajat tervezsi
hitvallasat miként és milyen mértékben tudja érvényesiteni, az nagy-
ban figg a t6bbi szerepld befogadsképességétél, de talan ennél
is jobban figg atervezé személyiségének atité karakterétsl.

Nagy felismerés volt szamomra, hogy szinte minden épitészeti,
koncepciondlis étlet lefordithaté a megtérilési szamitasok nyelvé-
re. Nem elitélheté médon a beruhazok ezt az atvdltast tobb eset
ben meg is tették, s folyamatosan elétérben tarfottdk a valédi célt.

A valédi cél pedig a projekt befektetdi sikeressége
volt, ami azonos a megtérilés fogalmdval.

A lakopark épitészeti értéke, a lakashaszndlat javitasara tett ki-
sérletek, a formdlas, a telepités, a kertépitészeti elemek mind a
végss cél szolgdlataba dllitott eszkdzsk csupan. Ezt megértve
egyértelmivé valik, hogy a megbizéd és a szabalyok szabta
keretek kozott kell épitészetileg ,nagyot” alkotni.

Kétségkivil nagy feladat ez egy épitész szdmdra,
hiszen a tervez8 énmegvalésitdsi vagya, szocidlis
érzékenysége és komplex szemléletmédja révén
szembekeril a megtérilési szdmitdsok realitasaval.

De a mégoly felkészilt kbzgazdaszok is bevalligk, hogy az épt
teszeti dteletek telies paleftajat nem tudja bedrazni a piac.

Vagyis, bizonyos egzakt mutaték meghatdrozdsa

lehetséges, azonban a témegformdlasbél fakadd

elénydk vagy éppen hétrdnyok csak a megjésol-
haté kategéridba tartoznak.

A fejleszték piackutatasokkal képesek el6re megha-
tarozni a célcsoport varhatéd igényeit, ém ezek a
kutatédsok is csak hozzavetéleges adatokat tudnak
mutatni. A Sasad liget esetében végzett fokuszcso-
portos felmérések az épitészek altal 6l ismert ered-
ményeket hozta, vagyis, hogy a laikusok féként az
ives formdkat és a szines feluleteket kedvelik. Am azt
is azonnal hozza kell tennink, hogy ezek a kijelen-
tések mindig helyzetfiggéek. Hiszen éppen e kuta-
tasok mutatték, ki, hogy a Lukdacs és Vikar tervezte
Graphisoft park melletti laképark ,kocka vilaga”
volt a leginkabb kedvelt épitészeti egység a cso-
portok szamara. Egyértelm? tehdt, hogy a beépités
sirisége, a PR, a lakopark lokacidja és sok egyéb
-mondhatnénk- funkciondlis érv hatédrozza meg azt,
hogy mi tetszik az ,utca emeberének”.

A lakoparkokra vonatkozé dltalanos kutatasok szeri-
nt, a lakasvasarlas szempontja kézott csak a 4.he-
lyen szerepel az épitészeti minéség igényének fel-
merilése. Megelézi azt a lokécio, a szobaszam, a
méret és az ar is.

A fejlesztének egyértelmi érdeke tehdt, hogy az
aktudlis igényeknek megfeleld egyitteseket hozzon
létre, hiszen ez a gyors megtérilés zdloga; ami
viszont az egyedili szempont egy projekt
tervezésénél.
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Misem bizonyitja ezt jobban més, mint a Biggeorge's-
NV Ingatlanfejleszté  Rt.  projektigazgatédjénak
valasza, arra a kérdésemre, hogy

,mik azok a mutaték, amik a fejleszté
szempontjdbdl sikeresnek mindsit egy fejlesztéste”.

“Csak a megtérilés! Az egyetlen, ami drnyalja ezt,

hogy milyen id&tavon belil vizsgdljul a megtérilés

kérdését. Mi hosszitdvon, mert nem csak o Sasad
Liget, de az egész cégcsoport [6vEjét

is befolydsolja®.”

fgy tehdat a befektets minden lépése a megtérilés
maximalizélasanak kévetelménye alapjan térténik,
az épitész valasztastél, a teriletvalasztason at, a
négyzetméterdrak meghatarozdésdig.

A Sasad liget laképark terilete ingatlanos karsk-
ben ol ismert, sokak altal megszerezni kivant teril-
et volt. A fejleszté a telket a HM-t&l palydzat otjan
vette meg. A megvdsarlaskor a terilet elfogadtott
érvényes KSZT-vel rendelkezett (a HM is laképarkot
épitett volna, cca.: 500 lakésosat).

“Az dnkormdnyzattal volt némi alkudozds, de viszo-
nylag egyértelmd volt, hogy mik azok a kapcsolédé
infrastruktardlis fejlesztések amiket a sajat koltsé-
ginkre végeztetink el és mi az amit méar nem lehet a

nyakunkba varni”.

A Sasad liget lakopark tervezésekor a megrendeld
fermészetesen vizsgdlta azt, hogy a lakéfunkcion
kivil milyen mas elképzelések megvaldsitasa volna
redalis. leginkabb az irodaépiletek telepitésének
lehetdségét vizsgaltak, de emellett szalloda és ok-
tatési intézmény fejlesztése is felmerilt. A lakéfunk-
cio mellett leginkdbb az irodafunkcio fejlesztése tint
redalisnak, de egyfeldl a terilet nem klasszikus
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irodalokdécié, masfelsl a hatalyos KSZT is lakédomi-
nanciat irt el8.

Az épitész valasztasnél is a megtérilés elve volt a
mérvado. Kérdésemre, hogy

,miért a ZDA iroddt vélasztottake”

a kovetkezé igen egyértelmd vdlaszt kaptam. “Az
elsé ttemet mindenképpen emblematikusra szerettik
volna csindlni, ami azt gondolom sikerilt is, ezért
kerestink kicsit extravagdnsabb, merészebb épitészt,
aki nem csak sdvhdzat tud tervezni. A t&bbi item
tervezésénél, meg (majd az |. item dgyis eladja ala-
pon) az |. dtemen felhalmozott tapasztalat birtokd-
ban mér a tervezési dij fontosabb szemponttd valt”.

Ez egyértelmlen mutatja, hogy egyes projektek es-
etében a megbizé akdr a profit rovéséra is hajlandé
,engedményeket” tenni, hiszen & nem csak az I. Ut
emet, hanem a beruhdzdas egészét vizsgalja.

Ugyanakkor észre kell venni, hogy a beruhézé
szempontrendszerében az épitészeti tervezés sok-
kal inkédbb szolgdltatési, mint mivészeti
értéket képvisel.

Az &rok kérdés, tehat az épitészeti tervezés piaci
szegmensében megoldodni latszik. Az épitésze-
ti tervezés egy szolgaltatas és mint ilyennek, a
megrendelé igényeinek épitész-szakmailag helyes
kielegitése kell, hogy a célja legyen. Sok esetben
azonban a megrendels tudatosan véllalja annak
kockézatat, hogy a valasztott tervezd nem a meg-
szokott utakat jarja és 0 dtletekkel &Il elé. Bizonyos
presztizs értékd beruhdzasoknal éppen ilyen attiti-
dre van szikség, hiszen a z&szléshajoként fejlesztett
Utem visszi el az &sszes t6bbit.

Interjo Nagygyérgy Tamdssal a Sasad liget laképark projektigazgatséjaval.

Interjo Nagygyérgy Tamdssal a Sasad liget laképark projektigazgatséjaval.
Interjt Nagygyorgy Taméssal a Sasad liget laképark projektigazgatéjaval.
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A Sasad liget laképark esetében a fejleszté gon-
dolkoddsa tehat megegyezik a kilfsldi sztarépi-
tészet vildégaban alkalmazott befektetdi magatartds-
sal, azonban az anyagi keretek és a megvalésitas
fizikai eszkdzei hianyoztak melléle.

A fejleszténk alapvetden sikeresnek mindsitette a
Sasad liget lakopark I. itemének fejlesztését, annak
ellenére, hogy nem sikerult hibatlanul megvalésitani a
terveket. legnagyobb igyekezetink ellenére sem tud-
tunk elegendé jelenlétet biztositani az épitkezésen.
A tervolvasds hibdibsl vagy éppen racionalizélasi
okok miatt nem minden elképzelés valosult meg trev
szerint (akdr a ,C" épileten is). Természetesen ezek
a félreértelemzések apro bosszisagok és csupdn az
épitész szempontjabol mérvaddak, a haszndlatbaveé-
teli eljarast nem akaddlyozték. Az ilyen eltérések
mellett azonban, vannak a kivitelezés min&ségi hia-
nyossdgaibél adéds hibak is o ,C" épuleten.

A fejleszté ezt a kovetkezd képpen fogalmazta meg;
,néhol a design egy kicsit a prkatikum rovdsdra ment,
a C épdiletnél példdaul a nyitott lépcsShdz ivegkorlat
régzités mellett nem folyik el a viz, és (részben ezért,
részben szigetelési probléma miatt] a lépcsdkarok
dtédztak. Az dsvénygyapot szigetelést sem enged-
ném mdr felrakni a hdzra azdta, hogy igy szé-
tfrepedt. Persze abban is van igazsdg, hogy ezeket
meg lehetne, nagy tuddsu és tapasztalatd, normdlis
épitéipari cégekkel j6l is csindltatni, de hdt sajnos
ezek a cégek nem Magyarorszédgon, vagy nem ilyen
projekten megfizethets drfekvésben dolgoznak.”®

Ennek a kijelentésnek azért van nagy stlya az épi-
tészek szamdra, mert felvet egy Gjabb kérdést.

Milyen hatdrig tartozunk feleléséggel az daltalunk
tervezett épiletekért?

A konrét példabol kiindulva. a Sasad Lliget laképark-
terveit, -benne a ,C" épilet terveivel- engedélyezési
terv szintig kellett megtervezzem, ezt kdévetéen a
beruhé&zo tendert irt ki a kivitelezési tervek elkészi-
tésére, ami a ZDA irodatsl figgetlentl zajlott le.
Ekozben sikerilt a fejlesztével megegyezni abban,
hogy a tervekben szereplé épitészeti dtletek és fon-
tos részletképzések ,minéségibb” megvalosulasanak
érdekében elkészitsink egy design development ter-
vanyagot. Ez a tervcsomag tartalmazta az &sszes
épilet fontosabb részletképzéseinek, csomoépont-
jainak rajzait; célia az volt, hogy a télink figgetlenil
dolgozo kivitelezési terveket készité csapatnak
ezekben a részletekben konkrét el¢képei legyenek.
Mondhatni az iroda latoterébél kikerilt a laképark
és legkozelebb mar az épitkezés menetében ta-
lalkoztunk a felmerils problamakkal.

Azt gondolom, hogy a felel8ségek megdllapitasa
tekinetében is Udvés megoldés lenne, ha egy pro-
jekt megvalésitdsdhoz tartozé tervezési folyamatok
nem aprézédndnak szét tébb épitésziroda kdzott,
még akkor sem ha ezzel csdkkenteni
lehet a tervezési kdltségeket.

Ennek a szétaprézédasnak a fent emlitett miszaki
kovetkezményei lehetnek, ami aztan egyértelmien
befolydsolja a hé&z -vagy lakas- funkcionalis értékét
is. Mondanom sem kell, hogy a design development
dokumentécioban a kérdéses korlatcsomodpont vize-
levezetése mellett, az erkélyek, a lépcséhazak tveg-
burkolatanak konszigndécidja is szerepelt. Kilon figy-
elmet forditottam, a nyflaszarék beépitési modjanak
kitalalasara, ahol a tokok eltakardsa volt a célom.
Az allé formatumo ablakok elé kerils tvegmellvédek
tartészerkezetét is a befordulé szerkezeteket takars
hészigetelésbe rejtettem, hogy eképpen a homlokza-
ti nézeteken ezek a korlatok feloldédhassanak. Apro
siker ugyan, de a kivitelezési hibak mellett a nyi-
ldszars, a mellvédkorlat vagy az erkélyek ,bedobo-
zolasa” ol sikerultek.

Interjo Nagygyérgy Tamassal a Sasad Liget laképark projektigazgatéjaval.
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Az, hogy ezek a kilsén csak kevéssé érzékelhetd

,aprésdgok” mennyire jérultak hozzd a ,C” épilet

sikeréhez; nem analizdlhaté pontosan, mint ahogy

a design sem egzakt médon bedrazhatéd eleme a
fejlesztéseknek.

Azonban a fejlesztével egyetértésben azt mond-
hatom, hogy “egyértelmien hasznos dtletnek bizonyul-
tak a nyitott lépcséhdzak, az intimitds érdekében
elforgatott épiletek, szines, meleg homlokzatok és
az emberkszeli ,nétt"vdaros jellegd formavildgo épi-
tészet.”’

A lakok visszajelzései alapjan ,a nagy tébbség (akit
nem ver az épitési hibdk dradata) szeret itt lakni min-
den tekintetben. A kérnyezetbsl régebben gyakrab-
ban érkezett kritika, hogy til magas, tul sok, &ridsi
forgalmat generdl, de mostanra kicsit az is lecsek-
kent, kezdi a kérnyezet is megszokni.”®

Utélag visszagondolva a tervezés folyamatdra elég
feszitett tempéban kellett tervezni az épileteket. A
,C" épilet tervezése kapcsén folyamatos kapcso-
latban voltam a beruhdzo projektvezetsjével, aki a
fejlesztéi igényeket tolmacsolta. Mind lakdsalaprajz,
mind telepités szempontjagbol az opitmalis megold-
gsra térekedtem.

Eleinte nagyvonald koncepciondlis  &tletekkel
prébéltam a ,C” épiletet poziciondlni.

A korabban mar ismertett lakdsmix azonban elég
komoly kotsttséget jelentett a tervezésben lévén,
hogy a kiulénbszs méretd lakasok szdzalékos elo-
szlasan kivil azok szintenkénti helyét is megha-
tarozta. Ezen kivil a szabdalyozési mutatok alapjan
szamitott bruttd és nettd terileteket is hoznom kellett.
Atervezésfolyamdana ,C" épiletpozicidjaisvandorolt,
mikézben atomb beépitésiterve is tébb izben valtozni
kényzerilt.

A Sasad Liget lakdpark

Ezeket a véltozdsokat szinte minden esetben ra-
ciondlis szdmitdsok és nem ,mivészi” koncepcidk
eredményezték.

Az effektivitas és szintterileti mutaték maximalis
kihaszndalasa volt a cél, ezért a tervezésben egy-
fajat iteracios folyamat alakult ki. Terveztem egy ,C”"
épiletet, amirél aztan kiderilt, hogy 0,05-0,1%-kal
elmarad valamelyik mutatétol. Ekkor gydrni kezdtem
és Uj alaprajzok, oj témegek szilettek. Amikor aztan
egy haztipus teljesen &t lett viladgitva, de nem felelt
meg a matematikanak, Gj haztipus tervezését kellett
kezdeni. Ebben a folyamatban rengeteg egyeztetés-
ben és targyaldasi szituacioba keriltem a megrendelé
képviselsjevel.

Kezdettél foga erds formai koncepciém volt a ,C”
hdzat illetén, mikézben prébdltam megfelelni a
megtérilési szamitdsoknak.

A doktori dolgozat apropdéjan ismét felkerestem
(2 évvel a laképark I. Gtemének dataddsa utdn) a
beruhazo projektigazgatédjat, hogy interjit készitsek
vele. Tobb kérdés is felvetédott a beszélgetésink
soran, am leginkébb ,a fejleszté és az épitész kapc-
solata és ennek hatédsa a megsziletsd épuletre” gon-
dolat kéré csoportosuld kérdésekrél beszelgettink.

Erdekes jelenség volt szdémomra a tervezési folyamat
sordn, hogy azelsé lendiletemben -minden tervezével
egyitt- a homlokzatképzések terén tébb homlokzati
anyag felhaszndlédsédban gondolkodtam. Ezek oz
anyagok aztédn a folyamatos megbizéi egyez-
tetések és az igények vildgossa valasanak hatésara
elkezdtek elkopni a homlokzatokrél. Természetesen
ez a hullam a ,C" épiletet is elérte, &m ellentétben
a tobbi tervezétarsammal |, valamiféle harci kedvet
éreztem azért, hogy megtartsam az épiletem vélt
vagy valds pozitiv részleteit.

" Interjo Nagygyérgy Tamassal a Sasad liget laképark projektigazgatéjaval.
8 Interjt Nagygysrgy Tamassal a Sasad Liget laképark projektigazgatéjaval.
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Egyezkedni kezdtem a megrendeldkkel, hogy x
négyeztméter  homlokzatburkolat  eltavolitasaért
cserébe mit szeretnék. Talan kissé infantilisnek tGnhet
ez a hozzdallas am lathatéan meghozta a gyimél-
csét.

Hiszen a T1 témbben felépilt é6db épilet kozil
csupdn a ,C” épileten maradt mega mar kezdetben
is megdlmodott tdblds homlokzatburkolat.

fgy tehat kis szabadsagot vivtam ki a homlokza-
talakitds terén, hiszen mdar nem csak vakolat-
ban gondolkodhattam. Kérdésemre, hogy vajon
minek készénhetd ez a ,szerencse” az igazgatd o
kovetkezé vdalaszt adta; ,mdr a kezdetekts! fogva
latszott, hogy a ,C” épilet formdldsdban erds kon-
cepcié van, emellett témegformdlds és a homlokzati
elemek rendszere nekink is megnyerte a tetszésin-
ket, ezek utdn nem volt kérdés, hogy bizonyos anyagi
kereteken belil engedjik a hdztipus fejlédését. Ehhez
tarsult a tervezd elszdntsdga is igy alakulhatott ki a
most lathaté dllapot. Tény, hogy ezt a mennyiségl
homlokzatburkolatot nem engedtik volna az &sszes
épilet esetében, hiszen megtérilési szempontbdl az
biztosan veszteség lett volna.”?

Az értékesitoktsl kapott visszajezések szerint a l.item
épiletei kozil a ,C" épilet az mely a leginkabb meg-
nyerte a lakok tetszését. Ez természetesen elismerés
szamomra ugyanakkor tudom, hogy ehhez a hom-
lokzat plasztikussaga mellett, a homlokzatburkolatok
alkalmazasanak lehetdsége is nagyban hozzdjarult.

Mindamellett, hogy a beruhdzénak az épitészek felé
érvényesitenie kell az igényeit, ekézben a hatésagok-
kal és azok képvisel&ivel is konfrontalodnivk kell. Az
épitész, esetenként a megbizo mellé szegédve tamo-
gatést nyujt a fejleszté szamdra.

legtobbszér a tervtandcsi megmérettetés az, ahol
a megbizé contra hatésag kapcsolatban az épi-
tész is tevéleges szerephez jut. Jol tudjuk, hogy a
tervtanacsok bar kételezéek de vélményik ,csak” jo-
vaslat jelleglek, ennek ellenére sem az épitész, sem
a fejleszts, sem a projekt szempontjgbdl nem lenne
kivanatos egy tervatnécsi elmarasztalds.

A fejleszték éppen ezért igyekeznek j6 kapcsolatot
kialakitani mind az engedélyezd hatésagokkal, mind
a féépitész irodaval. A Sasad liget esetében ,az 6n-
korményzat épitési osztdlydval nagyon korrekt kivalo
kapcsolatunk van, kérdéseinkre, kéréseinkre segité
szandékkal kozeledtek végig. A féépitész iroddval
kapcsolatban nem ilyen egyértelmd a helyzet, 6k a
koncepciét nem teljes vdllszélességgel tdmogattdk,
féleg a kiemelt faldszint miatt.”10

Tervezési fazisban az ANTSZ és a tizolté hatésag
jelentett a beruhdzénak nagyobb fejtarést, elézé
a kukatarolés modja, utobbi a mélygardazsok CO
és fustelszivasandl hasznalt anyaghasznalat miatt
elégedetlenkedett, de természetesen megfeleld tech-
nika beépitésével ezek a problémdék megoldédtak.

Epitészeti szempontbél az imént emlitett tervzsiri
okozott némi kellemetlenséget, ,tervzsiri mindig: tdl
sok, t6l magas, tul siri. Csendben jegyeztik mind-
ig csak meg, hogy ugye mindneben megfelel az &
dltaluk elfogadott szabdlyozdsi tervnek.. Meg egy
két teljesen eltévedt, aki szocidlis getténak tartja a
ksrbekerités miatt és hignyolja a tamfalba épitett kis-
boltot.”!!

Tehdt a gyakorlatban is a laképarkok jellemzgindl
mar kordbban ismertetett problaméval taldlkoztunk.

Interjo Nagygyorgy Taméssal a Sasad liget laképark projektigazgatéjaval.

10 Interjt Nagygyorgy Tamdéssal a Sasad liget laképark projektigazgatéjaval.

!l Interjiv Nagygyorgy Taméssal a Sasad liget lakopark projektigazgatéjaval.
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A tervtandcs dltal haszndlt ,szocidlis getté” kife-
jezés hazai kérilmények kdzétt bizonyosan tilzé
kifejezés lévén, hogy tudjuk azt, hogy a nemzetkdzi
gyakorlattal ellenétben hazdnkban még a panel-
lakételepek gettésoddsa sem tértént meg.

Rautalo jelek vannak ugyan, de a nemzetkdzi értelem-
ben vett gettésoddsuk talén nem is fog kialakulni,
hiszen éppen sziletésik kérilményei akaddlyozzak
meg ebben. A loképarkok estetében még az elit
szegregdcid hatésairdl sincsenek egyértelm( kutata-
si eredményeink. Bér latva a laképarkok térsadalmi
dsseztételét vizsgald kutatédsok eredményeit, kor-
vonalaozhatéak a neolaképarkokat kedvels réteg
jellemzsi. Akik valéban egy kézepes-magas eg-
ziszetnciat képviselnek, de még emellett is a panel-
lakotelepeken is tapasztalahato heterogén tarsadal-
mi dsszetétellel rendelkeznek.

Azonban a ,szocidlis gettéd” kifejezés mégdttes tar-
talma valéban fontos varostervezési és szabdlyoza-
si kérdéseket vet fel.

Ha o gettésodés a laképarkokban még messze is
van, a szegregdcié folyamatainak felerésédése, il-
letve a kirekesztéssel jaro fesziltségek fegyilem-
lése mar valés jelenség lehet. Ezzen jelenségekkel
mar valéban interdiszciplindlis csoportokban kel
lene foglakozni; megoldést keresni ezek kezelésére,
de méginkabb megeldzésére. Azonban a hazai
szabdlyozédsnak ezen a téren tapasztalhaté hid-
nyossdgait dlszent dolog a fejlesztéksn leverni.

A fejleszté el nem itélhetd médon a szdmdra leg-

nagyobb profittal jaré6 megoldés kivélasztasaban

érdekelt és amennyiben a hatdlyos térvények és sz-

abdlyozdsok keretei ezt lehetévé teszik szdmdra,

irreciondlis rekacié lenne lemondania a megtérilés
igényérdl.

A Sasad Liget lakdpark

A megoldés egyértelmien a szabdlyozék kezében
van, még akkor is, ha a fejleszté hozzdlldsa is
mordlis kérdéseket vet fel.

A piaci alapt fejlesztés teriletén a fejleszté csak
nehezen birhaté dnmérsékletre még akkor is, ha &
maga is elfogadja, hogy mordalis alapon ez lenne a
helyes magatartas.

Az épitésznek megvan a lehetésége a munka
visszaaddasdara, am ezzel a lakoparkok és egyéb
varostestet terhelé nagyberuhdazasok problamaja
csak elodazodik, de megoldodni csak az ¢j minden-
ki szamdra elfo-gadhaté szabdlyozasi keretek kozott
fog.

Fontosnak tartom, hogy az 0j szabdlyozés elemei-
nek a tdrsadalmi egyittm(ikédés rendszerének al-
kalmazésdn keresztil  kell megvalésulnia, bev-
onva a hatésdg képviseldi mellett, a fejlesztéket
a tervezdket, a civil szférdt, valamint a vdrosi-tér
rendszerével foglalkozé diszciplindk képvisel8it is.

Talan éppen a tervtandcson is elhangzott aggalyok
miatt a laképark kézelében ¢él6 civilek is hallattak
hangjukat.

,iépdran kritizalték a »tél modern, embertelen, a
terilet szellemiségét figyelembe nem vevé«épitészeti
megjelenést, a magassdégot, sirlséget és azt, hogy
egyeltalédn beépil ez a terilet, ezzel plusz forgalmat
generdlva a koérnyéken. A forgalommal kapcsola-
tos kritikékat egy forgalom-csillapitdsi tervvel orvo-
soltuk, amit az énkormdnyzat a teljes terilet (8ha)
beépitése utdn felul fog vizsgdlni.”'?
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Emellett azonban ismét olyan gyakorlati probléma
vetsdott fel, amirsl korabban a laképarkok hazai
helyzetét attekints fejezetben mar volt szé. A magas-
sag, slrség, problémdaja egyértelmien a panel
lakotelep feeling okozta stresszhatés terméke. A
Sasad liget szomszédsagaban van a Gazdagréti
lakotelep, ahol a lakotelepeken megjelend mono-
fonitds és tipustervezés minden problémdja megtalal-
hatoé. Nyilvanvaloan a lakoparkot mésik iranybol ha-
tarolo csaladi hdzas dvezet lakéi nem kivanjak, hogy
egy a lakotelepekéhez ,hasonlé” fizikai kondiciokkal
megépilé egyittes az & ,elékertjtkben” [ not in my
backyard! | realizalodjon. Most azt mondhatnank,
hogy mit lehet tenni2l Ez van majd megszokjakl!
Azonban a Sasad liget esetben is a megel6zés lett
volna a megolddas. Vagyis -a kilfsldi példak alapjan-
ebben a helyzetben is a tarsadalmi egyittmiksédés
eszkdzehez kellett volna nydlnia az énkorményzat-
nak és a fejlesztének egyarant. A kérnyékbeli lakok-
kal ismertetni a tervet és elfogadtatni velik azt, elo-
szlatni kétségeiket. Kétség kivil ehhez a fejleszts és
az dnkorményzat egyittmikodése szikséges.

Jelenleg is mikadik a tarsadalmi egyittmiksdés rend-
szeréhez -csak nyomokban- hasonlo eljérds, hiszen
az engedélyezési terveket az épitési osztalyon
meglehet tekinte és fellebezni lehet ellene. Azonba
ez csak a szikséges rossz, mind a fejleszté, mind az
dnkormdényzat szamdara. Nem is nagyon ,szelldztetik”
az ilyen terveket, azon tul, hogy bizonyos esetekben
lakossagi gydléseken ismertetni kell elképzeléseiket.

A tarsdalmi egyittm(ikédés rendszere éppen azért
nagyszerd, mert a civilek, a fejleszték és az &nkor-
mdényzat -kézésen- partnerként prébdal egy-egy fe-
ilesztés megvaldsuldsanak kérilményeirsl dénteni.

A civilek nem érzik kirekesztve magukat és
megfelel6 informacidkhoz jutnak, a fejlesztének
nem kell félnie a fellebezésektsl és azok jogi (any-
agi] kovetkezményeitél, ugyanakkor a fejlesztési
lehetéségek egyértelmivé vélnak mindegyik fél
szédmara.

A Sasad liget laképark | Utemét sok aspektusbol
vizsgaltam, de talan kevés szé esett még eddig az
ide bekosltozskrsl és az & igényeikrél. A fejleszts és
a beksltezsk kozotti konfliktuhelyzetek alapvetéen
két csoportra oszthatéak, az egyik a beksltézés
eldtti alkudozds, a mésik pedig a beksltézés utani
mUszaki problémdék kezelése.

A fejleszté szerint, “régebben nem alkudoztak, de
mostandban az egyetlen, ami érdekli ¢ket, hogy men-
nyit engedink az arbol. A miszaki tartalomban leg-
gyakrabban a nyitott folyosékkal volt problamajuk.
Karmegvaltast tilnyomdé tébbségben a lakdasbelss
kivitelezés minésége miatt fizettink, de az emberek
leleményesek, mindennel megtaldlnak... "'

Ez a tapasztalat aldtdmasztja az éltaldnos kutatd-
sok, azon megalliptdsdt, hogy vasarlék féként az &r
és terilet dimenzidkat vizsgédljédk vasdarlds esetén.

A Sasad Lliget loképark tarsadalmi dsszetételérsl
ugyan nem késziltek felmérések, de az értékestdk
adatai szerint, “jobb méduak k&ltsztek be. Az dtla-
gosndl magasabb a kisgyermekes csalddok szdma.
Fsként a kérnyeket [6l ismerd, itt laks [okalpatris-
tak vdsdroltak lakdst, sokan a gyermekiknek, vagy
befektetési szdndékkal. A panelbdl a Sasad Ligetbe
ksltozés nem jellemzs, mivel nekik o Sasad Liget né-
gyzetméterdrai tdl nagy ugrdst jelentettek volna. Ezt
témasztjia ald relativ magas 275Ft/m? kézésksltség
8sszege is, ami egy dtlagos 50m?-es lakds esetében
cca.: l4e Ft jelent. A k6z6sksltség ugyan tartalmaz-
za a kazdss teriletek takaritasat, a kert
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gondozdésdt, gondnok alkalmazdsdat, kézes teriletek

kszmdakoltségeit, feldjitdsi alapba is keril beléle,
kozss képviselet dijat és karbantartési kéltséget is. "'

Ezesetben azt mondhatjuk, hogy a Sasad Liget igazi
bdzisa nem a panel lakételepekrdl érkezdk cso-
portja, mint ahogyan d4ltaldnossdgban elmondhaté,
hogy a lakételepek igazi vetélytdrsai a laképarkok.

‘Az értékesités folyaman tehdt nem volt szikség a
beksltszni vagyok kilon szirésére, hiszen a lokacio
és az épitett minéség miatt kialakult vételar énsz-
abdlyozé médonnemengedimeg alacsony egziszten-
cigval rendelkezé vasarlok jelentkezését.”"Emellet
azonban a fejlesztét tovabbra is kizarolag az érdekli,
hogy a “T. vevé pénzét” megkapja.

“Az |. utem egyébként vegyesebb kézénségett vonzott
(nyilvén a szélesebb kord hitelfelvételi lehetéségek
miatt).”'°

Az 8nszabdlyozé dr ellenére tehdt, mégis azt mond-

hatjuk, hogy a hazai laképarkokra jellemzé hetero-

gén térsadalmi struktéra a Sasad Lliget esetében is
megvan.

Ezt alatdmasztja az az adat is, miszerint a beksltozsk
70% vett fel hitelt, amely a lakés értékének 30-90% is
elérte. Ahhoz, hogy o vasarlék ilyen széles bazisat
elérjék, az értékesitési csatornak sokasagat kellett
hasznalnivk. Korabban a helyi értékesitési iroda és
a cégcsoporthoz tartozé Otthon Centrum franchise
partnerei révén értékesitették az |. item lakasait.
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“A marketing eszk6z6k kozott volt az drigsplakattsl
kezdve az expressen &t szinte minden ingatlanos és
néhdny egyéb célcsoportot elérs médiafelilet, 30-
40%-os internetes ardnnyal. A hirdetések 80-90% in-
efrentes és emelett nagyon erds a személyes ajdanlds
is, ami az eladdsok 15-20%-dt is kiteszi. "’

Mint az eléz8 fejezetben olvashattuk, a zdart kézos-
ségekben mdara mdar megjelentek a belsé fesziltsé-
gek is és igy a kizaras mar nem csak elényskkel,
hanem sokszor az egyittélés hatranyaival is jar. A
Sasad liget esetében is vannak hirek a lakok kszotti
kialakule konfliktusokrol.

“Leginkdbb az éjszakai zajongds, a kertkapuk be nem
csukdsa, csikk eldobdalds a kertben és az &rokzold
gyermekes kontra gyermeketelenek anydzdsig fajuls
levelezése arrdl, hogy o gyerekzsivaj vajon része
kell-e legyen a laképark életének. Emellett azon-
ban kialakultak 6sszejdrs fiatal bardti csalddok is,
leginkébb a hasonlé koru kisgyermekeik hatésdra.”'®

A Sasad Liget lakdpark esetében egyeldre biztosan
nem beszélhetink a laképark-dlombél valé kidbrdan-
duldsrél, hiszen a beruhdzé adatai szerint relativ
kicsi a fluktudcid, egyeldre kevesen
kéltdznek tovabb.

a Sasad liget laképark projektigazgatéjaval.
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1.6 A Sasad Liget tervezésének épitészeti konklozio

A Sasad Lliget laképark tervezésével gyakorlatot
szerezhettem egy piaci alapt fejlesztés épitészeti
megvalositasaban. Sok pozitiv és lelkesitd ben-
yomdas mellett azonban, meglepé és elgondolkod-
taté problémakkal is szembesiltem. Az addig csak
a kényvekbsl vagy még inkabb szakami cikkebél is-
mert lakoparkok vildga hirtelen megelevenedett és a
megoldandé feladatok sgridjében taldltam magamat.
En is szembesiltem -a nalam tapasztaltabb épitész
kollégak- a laképarkkal kapcsolatos varostervezési
és épitészeti problémakkal és radsbbentem, hogy a
szaklapokban megjelend lakoparkcsoddk megvalo-
sulasa mégétt milyen sok szerepld munkdja, érdeke
és anyagi dldozata van.

Kompromisszumok és egyezségek megkdtésének

sora szikséges ahhoz, hogy egy-egy beruhdzés

megfeleld magas épitészeti és mGszaki szinvonalon
megvalésulhasson.

Ugyanakkor kikell mondanunk, hogy a hazai épitéipar
mUszaki felkésziltsége ,még” a Sasad liget laképark
esetében sem teljesitett tul j6l, hiszen a kivitelezést
végzé HEROSZ Zrt. muszaki hibak sokasagat kovette
el az épuleteken [ igy a ,C" épiletenis |. A tervezdi
felkésziltség ezekben az esetekben is megvolt, am
a kivitelezdi alapossag hidgnyzott, ennek kovetkezmé-
nyei a ma tapsztalhaté meghibdsodasok.

El kell fogadni -és annak tudatdban kell tervezni-,
hogy a piaci alapd beruhédzdsok legfébb szemponja
a megtérilés. Ezekben az esetekben az épitésznek
a realitds talajdn kell kibontakoztatnia alkotéi sz-
abaddsdgdt, a funkcié és a racionalizmus hatdrén
kell kreativ struktdrékat létrehoznia. A Sasad Liget
,C"” épiletének tervezési tapasztalalata szerint a
laképark tipusi beruhdzdsok esetén a részletek
kapnak nagyobb hangsdlyt. A jelszeri témegek
tervezése nem jdrhatd 0t, ezzel szemben az &tletes
anyag és szinvdalasztds, a homlokzati

struktdrdk sokszinlsége, a csoméponti részletek
kreativ tervezése és a lakds funkciondlis értékének
névelése a valéban megtérilé megoldés.

Egy [6 beépitési koncepcio is egyértelmien segiti a
megtérilés maximalizaldsat, amellett, hogy izgalmas
téri szituaciokat és makrokérnyezetet eredményez. A
Sasad liget esetében a tédmegek organikus, ,nétt”
jellegl telepitése is egyértelmien a projekt hasznéra
valt.

Nem szabad a hazai laképarkok esetében olyan
elvardsokat tdmasztani, melyek a feladat éptészeti
szempontbdl téldimenziondlt megoldésait
hordozzdk.

Az épitésznek mar a porjekt elején el kell helyeznie
magat a szereplék kozott és relaizalnia kell valodi
feladatat és beruhdzo igazi céljat. Ezt figyelembe
véve kell kreativ oteleteket, megoldasokat adnia.
Fontos, hogy tisztédban legyink azzal, hogy az épi-
tész személyisége, karakterese stilusa is egyételmien
segiti egy-egy &tlet megvalésulasat.

J6 példa volt erre a ,C" épilet tervezése, ahol az
épilet egyediségét hordozd, ,monitorok” és a hom-
lokzati burkolatok is ennek koszonhetéden maradtak
meg.

Ezen gyakorati konkluzidk mellett, két elméleti

kdvetkeztetést is levonhatok. A beruhdzdsokndl

felmerild problémdk nagy része a fejleszté-hatésag

és beruhdzds-tdrsadalmi kdrnyezet reldcidkban
csapédik le.

Ezeklegfébb okai, egyrésztavalésdgsoksziniségéhez
alkalmazkodni képtelen szabdlyozasi rendszer ter-
emtette kottségek megléte, masrészt egy hibas
hatésagi, varosépitészeti és fejlesztéi gondolkodas
kialakulasa.

A vérosi élet szempontjdbél a legmegfeleldbb

helyzetet a hatésdg-fejleszt8-varos-épitész partneri

kapcsolata kialakuldsa jelentené. Térekedni kell te-

hét arra, hogy tdrsadalmi egyittmikédés rendsz-

erének gyakorlata hazdnkban is meghonosodjék,

mivel ez a zdloga a négyes partneri viszony kial-
akuldsdanak.

A tarsadalmi feleldségvallalas mértékét és értékét is
erésiteni kell, mindezt ugy, hogy a fejleszték prof-
itorientélt gondolkodésat sem szabad negligalni. A
varost nem kizarolag szabdlyokban vagy megtéril-
ésekben kell szemlélni, hanem tarsadalmi aspektus-
aira figyelmet kell forditania, mind a hatasag, mind a
fejleszté-beruhazok részérsl.

Mésodik elméleti kdvetkeztetésem, hogy a ma-
gyar tarsadalom, még nincs felkészilve a nyugaton
lathaté épitészeti-trendek befogaddsara.

A maitarsadalom csak egy kis szegmense rendelkezik
az énmegvalésitas, a kreativ dnkifejezés sajat épi-
teszeti kornyezetében torténd megvalosulésénak
igényével ([de még inkdbb ezen igény kielégitéséhez
szikséges eszkozokkel]. Ezt |6l bizonyitjgk mind a
dolgozat elméleti fejezetében, mind a gyakorlati
részben taglalt, a véasarlok lakasvalasztasi szokdasait
mutatéd eredmények. A vdasarlaskor a tulajdonosok
csak az 4. helyen jelslik meg az épilet ,szépségét”
, mint igényt. Ezt megelézéen, financialis és funk-
ciondlis igényeket sorolnak.

A jelenség egy lehetséges magyardzatdhoz, fel kell
idézni a kordbban mar bemutatott Abraham Mash-
low emberi igények piramisdat, mely a motivaciéku-
tatdsban és a szocidlpsziholégidban bevéalt modell.

A Mashlow priamis a motivacidkutatas alapmodel-
lie, melyben megalkotoja Abraham Mashlow &t sz-
intben (piramis struktdrdban) hatdrozza meg az
emberi igényeket. Lényege, hogy ezek az igények
egymasra épilnek és a magasabb szintre jutds

A Sasad Liget laképark

feltetele az aktualis igényszint kielégitése. A kreati-
vitds, az dnmegvaldsitds a piramis cstcsat foglalja
el, ami egyértelmGen azt jelenti, hogy csak az igé-
nyszintek dsszeségének kielégitését kovetden keril
elstérbe pl. a mOvészetek vagy a design igénye. Ké-
tség kivul all, hogy az épitészet , a mivészetek és a
design szoros kapcsolatot mutatnak egymassal, ép-
pen ezért az el6zéekbdl logikusan kévetkezik, hogy
legalabbis az épitészet mivészeti aspektusat tekintve
annak igénye csak a Mashlow piramis cstcsén lévé
emberek szamara jelenik meg. Kutatésokkal bizonyi-
tott, hogy o magasabb egzisztenciaben él6 rétegek
fogékonyabbak a trendekre, mint ,szegényebb” tar-
saik. Ezek az emberek altaldban tébbet utaznak,
tobb pénzt kéltenek kultdrara is igy nem csoda, hogy
0z épitészet és belsdépitészet vilagaban is csakugy
mint a divatban trend kévetéek. Altalanos gyakorla-
tuk, hogy a mennyiségi mellett a minéségi lakohely
tervezésére helyezik a hangsuolyt.

Kovetkezésképpen az épitészet- a mivészetek is-
akkor fog (hazdankban) az épitészek altal ahitott esz-
tétikai igénnyé és kérdéssé valni, ha a tédrsadalom
tolnyomé tébbsége a mahlow-i piramis cstcsanak ko-
zelébe ér.

Addig is az dnmegvaldsitds és a kreativitds igé-
nye és lehetésége csak a tdrsadalmi elit kivéltsaga
marad.

Ez a gondolkodds persze a valosagban ilyen sterilen
médon kivitelezhetd, am mint gondolkodasi, tervezé-
si alap 6 vezeté lehet. Ugyanakkor ne feledjik,
hogy Mashlow elméletét tébb izben is tamadtak. To-
bbek kazott éppen azért mert csupdn az angolszdasz
kultdra sajétossagaira alapozva hozta létre model-
liet. Az sem egészében bizonyitott, hogy amig egyes
igények nem elégulnek ki, az emberi motivacidban
nem jelenhet meg egy masik esetleg magasabb igé-
nyszint kieléigtésének vagya. De még ezek mellett
a hianyossagok mellett is tény, hogy a motivacioku-
tatdsban o mai napig Abraham Mashlow modelljét
haszndaljak.



Ebbé&l a szempontbél tehdt a magyar épitészet és
egyeltaldn a magyar kultéra helyzete egyértelmien
a nemzet tdrsadalmi strukturdjédnak, ha Ggy tetszik
egzisztencidlis helyzetének figgvénye. Ugy is fo-
galmazhatunk, hogy egy nemzet épitészeti, kul-
turdlis, design-éhsége az akutdlis egzisztencidlis
szintjének a leképezédése vagy fokmérgje. Mint
ahogy a vérosi-tér haszndlat kulturdja is erdsen
bsszefigg a demokrécia kialakult szintjével, Ggy a
mivészet és kultira fogyasztds is &sszefigg az
egzisztencia elért fokdval.

Az épitészeknek tarsadalmi feleldséguk, hogy 0 és
Gj impulzusokkal ,bombdézzak” az egyelére érdektel-
ennek tind rétegeket is. Meg kell taldlni azt a han-
got, amellyel ezek az osztalyok is megszolithatéak
és lépésrol-lépésre segiteni kell nekik -épitészeti
eszkdzok alkalmazdasaval- az  aktudlis  igénysz-
intjiuk kielégitésében, hogy ezaltal Gjabb és vjabb
igényszintek kielégitésének véagya jelenjen meg
motivaciojukban.

Ehhez nyijt segitséget a sokat emlegetett tarsadal-
mi egyitt m(ikédés rendszere melyben a fejleszté-
hatésdg-épitész-tarsadalom négyes partnersége
egy magasabb kulturdlis és egzisztencidli szinvonal
elérésének érdekében egyiittesen hatdrozza
meg céljait és az eléréséhez
szikséges eszkdzdket.
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2.0 Osszefoglalds

Ebben a fejezetben a dolgozatom bevezetéjében leirt hipotéziseket veszem sorba és a kutatasi eredmények
alapjan révid 6sszefoglalésban, tézisben egyesitem.

A disszertdcié hipotézisei:

1. A hazai laképark épitési piacon a megtérild épitészeti tletek sokkal inkdbb a mikrokérnyezet
tervezésében és a telepitésben realizalhatéak, mint a témegek jelszer( formalasban.

2. A tervezd8k alkotévégya és a fejleszt8k profitorientdlt szemléletmédja a szerepek tisztdzéséval
dsszeegyeztethetSek.

3. Apiacialapt fejlesztésekben megvalésulé beruhdzdsok legfontosabb fokmérdje a megtérilés elve.
Az épitész alkoté szabadsdga ezekben az esetekben a realitds talajan éllva kell, hogy kibontakoz-
zon.

4. A hatésdg vdrostervezési és szabdlyozdsi gyakorlata és a fejleszt8k szemléletmédja hibds, mivel a
varos életével dsszefiggd igények és érdekek nem féziondlnak a tervekben, egyméstél elkilénild
diszciplindk eredményei maradnak. A hazai varostervezés és fejlesztéi magatartds a vdrost pusz-
tan tervezett épiletcsoportként definidlja, elhanyagolva annak tarsadalmi aspektusait.

5. Atdrsadalom, mivészetek -igy az épitészeti és a design- irdnti fogékonysdgdnak aktudlis helyzete
i6l modellezhetd Abraham Maslow emberi igény priamiséval.

2.1. A 1. hipotézis igazoldsa

A hazai laképark épitési piacon a megtérild épi-

tészeti oOtletek sokkal inkdbb o mikrokérnyezet

tervezésében és a telepitésben realizélhatéak, mint
a témegek jelszerd formdldsban.

Ezt a hipotézist a Sasad liget laképark | Gtemének
,C" épilete tervezésénem tapasztalataival tudom
igazolni. ,A Sasad Lliget laképark ,C” épiletének
tervezési tapasztalatai” c. fejezetben egyértelmiveé
valt, hogy a jelszert témeformalds sem a telepités-
ben, sem az egyes épiletek tervezésénél nem jarhato
Gt. Ennek oka a fejleszték profitorientalt latasmaodia,
mely egyértelmien olyan otletek megvalosulasat
eredményezi melyek kiegyensilyozottan elégitik ki a
hasznd&loi, design és megtérilési igényeket.

Ezek az épitészeti megolddsok, tehdt a lakdsala-
prajzok Stletes szervezésében, a homlokzati struk-
turdk differencidalédsdban, szinek és formdék kreativ
haszndlatdban, a fél-privat terek haszndlati értéké-
nek ndvelésében, valamint a beépitési koncecpid
helyi értékekre vald felépitésében
realizdl6dhatnak.

Hipotézisem tehat a gyakorlati tapasztalataim ala-
pian abszolut igaznak bizonyult. Emellett azt tapasz-
taltam, hogy a beruhdzék gonodolkodésmodia és
a megtérilés elve, valéban a kivilrsl csak kevésbé
ldthato, am anndal hasznosabb otleteket preferdlja.

A Sasad Liget laképark

2.2. A 2. hipotézis igazoldsa

A tervezdk alkotévdgya és a fejleszték profitori-
entdlt szemléletmédja a szerepek tisztdzdsdval
Ssszeegyeztethetdek.

Fontos tapasztalat volt szamomra, hogy a fejleszts
és épitész kapcsolatédban milyen fontos szerepet kap
a verbdlis kommunikacio. Annak ellenére, hogy oz
épitészek altalaban képekkel, rajzokkal kommunikal-
nak, fontos felismerni, hogy a megrendelé oldalon a
vizudlis kommunikaciéo nem mindig mioksadik tokélete-
sen. Eppen ezért van szikség arra, hogy az épitész
tervezé a verbdlis kommunikdacié eszkdzeét is toké-
letesen elsajatitsa. Torekedni kell arra, hogy mar a
tevezés kezdetén a megbizé minél pontosabb pro-
gramot alkosson elképezléseirsl és, hogy ezt kom-
munikdlia is a tervezd felé.

A program pontos meghatdrozdsa kulcsfontossagi
a megrendeld igényeinek kielégitése
szempontjdbdl.

Az épitész szempontjabol pedig elengedhetetlen,
hogy dekédolni tudja a beruhazo verbalis szinten
torténéd kommunkidcidjat ezért van szikség a vizualis
mellett a verbalis kommunikacio metédusat is el kell
sajatitani. De fontos, hogy nem csak a verbalis kinyilat-
koztatas, hanem a megértés folyamatdt is erdsiteni
kell. Tapasztalatom szerint, sok bosszisagtol meg-
kiméltik volna magunkat és a fejlesztéket egyardnt,
ha ezek a kommunikacios hibdakat idében kikiszos-
boltik volna. Megfelelé kommunikécios technikéval
az elsére -megrendeléi szempontbdl- megvalos-
sithatatlannak t6né otletek realizalasa is elérhets. o
példa volt erre az épiletek homlokzatburkolatanak
kérdése. Mint korabban irtam, csak a ,C"épilet es-
etében haszndlhattam téblas homlokzatburkolatot;
ennek oka a fejleszté elmonddésa szerint a kitartéd
kumminkacié mellett a lathatéan koncepcidzus gon-
dolkodas volt.
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2.3. A 3. hipotézis igazoldsa

A piaci alapd fejlesztésekben megvaldsuld

beruhdzdsok legfontosabb fokmérdje a megtérilés
elve. Az épitész alkoté szabadsdga ezekben az es-
etekben a realitds talajén dllva kell, hogy
kibontakozzon.

Ez a hipotézis egyértelmien a fejlesztével készitett
intrejmban elhangzott valaszokkal igazolhatéak.
A bezsélgetésbsl egyértelmien kiderilt, hogy
fejleszté iszempontjabél a megtérilés szempontja
az elsédleges. Ez azt jelenti, hogy minden épitésze-
ti otletet, a homlokzatot vagy az épilettémegeket
érinté kérdéseket, a beépitési lehetéségeket mind-
mind a piaci szemlélet alapjat képezd megtérilés
sz0réjén keresztil vizsgaljék. Ennek tudatositasa az
épitészben fontos eleme az egyittmikadésnek.

A profitorientdlt személetméd nem zdrja ki a
kreativ-m@vészi gondolkodést, csupdn mads keretek
kozoétt engedi megvaldsulni.

A Biggeorge's-NV Rt. Projekigazgatdjaval Nagygy-
6rgy Tamdssal készitett interjomban a fejleszté a
kovetkezo kijelentést tette

,mik azok a mutaték, amik o fejleszté szempontjabdl
sikeresnek mindsit egy fejlesztéste. Csak a megté-
rilés! Az egyetlen, ami drnyalja ezt, hogy milyen
idétagvon belul vizsgdljul a megtérilés kérdését.”
Emellet azonban a fejlesztét tovébbra is kizdrdlag
az érdekli, hogy a ,T. vevd pénzét megkapja.”

Az épitészeti felel8ségink ebben a kérdésben kettds,
egyrészrél az épitésznek -mint szolgdltatonak- a
beruhdzo racionalitasat figyelembe vevé szakmailag
védhetd otleteket kell adnia, masrészrsl tgyelni kell
arra is, hogy a fejlesztéi igények kielégitése kézben
mdas szegmensek érdekei is érvényesiljenek. llyen
szegmens a célcsoporton kivili tarsadalmi rétegek,
a kérnyezet vagy akar maguk a vasarlék. Hiszen jol

tudjuk sok esetben a minéség, a mennyiség rovésara
romlik, igy a vasarlok sokszor nem a lakésértékének
megfelel6 mindségl szolgdltatashoz jutnak.

A megtérilés elvét tehdt bizonyos keretek kdzott
kell alkalmazni, de semmiképpen sem negligdl-
hatjuk ezt az aspektust a piaci alapd
beruhdzdsok kérében.

2.4. A 4. hipotézis igazoldsa

A hatésdg vdrostervezési és szabdlyozdsi gyakor-
lata és a fejleszt8k szemléletmddja hibds, mivel a
vdros életével 6sszefiggd igények és érdekek nem

foziondlnak a tervekben, egymdstdl elkilénild
diszciplindk eredményei maradnak. A hazai

vdrostervezés és fejlesztéi magatartds a vdrost
pusztdn tervezett épilet-csoportként definidlja, el-
hanyagolva annak tdrsadalmi aspektusait.

A laképark tdrsadalmi, épitészeti és fizikai kézege
a vdrosi tér.

Eppen ezért a varosi fejlesztések koncepcidit az ed-
dig alkalmazott szik épitész és varostervezdi szak-
mai keretek kitadgitdsaval egy szélesebb spekirumon
kell vizsgalni. A tarsadalmi egyuttmiksdés ,intézmeé-
nye” fel kell, hogy értékelédjék hazankban isl A szo-
kdsos -, kényszerként” torténé- felfogds helyett a nyu-
gati, eurdpai példakat kévetve az egyittmiksdésre
kell helyezzik a hangsulyt. A varosi tér felszabadi-
tasanak és koncepcionalis fejlesztésének nem csupdan
beruhazoi, épitészeti vagy urbanisztikai aspektusai
vannak, hanem tarsadalmi 6sszefiggései varosszo-
ciolégiai kérdései is. A nagyvdaros a civilizalt élet
Jferméke” igy igaz a kijelentés, hogy a varos van az
emberért és nem forditva.
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Ez azt jelenti, hogy bdrmilyen a kézdsség életét be-
folydsold fejlesztés is tdérténik a vérosi szévetben,
annak manifesztdléddsat széleskdri tarsadalmi

egyeztetésnek kell megeléznie.

A posztmodern kor nem a vélt vagy valés emberi
igények pontos kielégitésére helyezte a hangsulyt,
mint tette azt a modernizmus kora, hanem annck a
lehetéségnek a megteremtésére, hogy az igények
széles kdre valdsulhasson meg egy idében és egy
azon helyen. Mit jelent ez?

A posztmodern vdrosi tér a plurdlis térhaszndlat
megtestesitdje.

Egy-egy térstruktira egy idében tébb funkciot, tabb
hasznalati lehetéséget biztosit lakdi szadmara, ezek
a haszndlati tipusok jobb esetben viselkedéskuta-
tasokra alapozott fejlesztések kévetkezményei. Vao-
gyis olyan valés igények kielégitésének lehetéségét
teremtik meg, amelyek az adott mikrokérnyezet
szamara valéban értéket teremtenek. Az ilyen ol
mikodd vdrosi szitudacidk, identitdssal és tébbszintl
haszndlati lehet8séggel rendelkezd helyek kialaki-
tasanak zdloga csakis a tarsadalmi egyuttmikadés
széleskdrd alkalmazasa lehet.

A posztmodern vdrosban a - steril- szakmai, a ra-
ciondlis fejleszt8i és az empirikus tarsadalmi igé-
nyeknek kiegyensilyozottan kell megjelenniik.

A lakoparkok elzart negyedei tudomast sem véve a
kint rekedtek tarhaszndlati és tér érzékelési folyama-
tairol, egyfajta zarvanyként élnek. Azt hiszem, hogy
a raciondalis érvek mellett mind a fejlesztéknek, mind
a hatésédgoknak is hamarosan r& kell eszmélniuk,
hogy vdarosaink térhaszndlatainak tervezése nem
pusztdn szabdlyozdsi és a szabdlyoknak megfelelni
tudas feladat.

A Sasad Liget lakdpark

A vdarosnak és a térhasznalatanak kialakitésa
varostervezdi, épitész tervezoi, fejlesztéi, kdrnyezet-
pszicholégiai és szocioldgiai feladat.

Tervezni kell a struktérdjdval, az érzékelés
lehet8ségeivel, a hasznélatdanak pluralitédsaval,
egyszéval a tervezni kell a tdrsadalommal.

Afelel6sség nem csupén a szakmi, hatalmas tarsadal-
mi feleldsége van a fejlesztének és felelésége van a
hatésagoknak is. A hatésag tarsadalmi felelésége té-
vesen szabdlyozasi feladatkérben meril ki, holott ma
ma&r tudjuk, hogy o varosi struktora rétegzédéseinek
csak egy szintje -nyilvanvalé és érzékelhets sz-
intie- az épitett kérnyezet, de legalabb ilyen fontos
a kevésbé lathatd tarsadalmi tér-szerkezet, valamint
o lathatatlan -tudat alatti- térérzékelés rendszerének
tervezése is.

Ha elfogadjuk a vérosi-tér plurdlis rétegzédésének
elvét, akkor régtédn beszélhetink a véros térsadal-
mi-tér rendszerérdl, épitett-tér rendszerrél, a vdros
érzékelt terérdl és akdr a vdros informdciés
terérél is.

Lativk tehdat, hogy a hazai épitészeti, fejlesztéi,
varostervezdi gyakorlat a varost nem komplexi-
tasédban vizsgalj - ha egyeltalan vizsgalja-, hanem
részleteiben, egymastol izoldltan. A varos egyes
szervez&dési szintjein torténéd kutatédsok nem egy
komplex rendszer részeként kerilnek értelmezésre,
sokkal inkabb a kilénbozé diszciplinak sajat ered-
ményei maradnak.
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A tdrsadalmi egyittm(kédés rendszere a vdros
tdrsadalmi rétegeinek lokdlis igényeit tudnd real-
izaIni egy-egy fejlesztés kapcsan. A hatésagoknak
és az épitett kdrnyezet szintjének tervezésével
foglalkozé szakembereknek a mechanikus sz-
abdlyozési és ,formatervezési” gyakorlata mellé
-nagyobb hangsillyal- be kell emelnitk a térsadal-
mi-tér szintjén megjelend igények kielégitésének,
tervezésének gyakorlatdt is. Ennek a hazénkban is
kivdnatos paradigmavdltédsnak a zdloga -a nemzet-
kézi gyakorlat eredményeit |dtva- a sokat emlitett
tarsadalmi egyittmikddés rendszere, annak meg-
teremtése és mikodtetése.

2.5. A 5. hipotézis igazoldsa

A tédrsadalom, mivészetek és igy az épitészeti de-

sign irdnti fogékonysdgdnak aktudlis helyzete 4l

modellezhetd Abraham Maslow emberi igény pri-
amisdval.

A 7. Hipotézisben szerepld feltevés mind a laképar-
kok ¢ltalanos vizsgalatanal, mind a gyakorlatitapasz-
talatok dsszegzésénél elétérbe kerilt. A mivészetek
szamdra mindig, fontos kérdés, hogy eredményeik,
,termékeik” befogaddsa, a térsadalmi kézeg rend-
szerében hogyan megy végbe. A tervezdéket, desig-
nereket és mivészeket egyardant foglalkoztatja, hogy
mi az az esztétikai minéség, ami még befogadhato
egy-egy ko6zdsség szamdra és , hogy egyeltalan mi
is a feladata egy tervezének.

* feldata e djat és eléremutatét alkotni vagy csupén az aktudlis
igények kielégitésének legmagasabb fokdra kell t6rekednie?

»  Sok esetben nem értjik, hogy az ami egy mivész szémdra
evidencia és alapérték az miért nem mukédik a tdrsadalom
ferében?

*  Miértvan az, hogy egyes tdrsadalmi rétegek értik mig mésok
nem szerefi, de még inkdbb nem is értik egy-egy tervezé alko-
tasaite

e Roviden mi az az univerzdlis étlet mely mindenki szémdra
értehtd és emberek témegeinek nyeri el o tetszésére

Ahhoz, hogy erre és a felvetsdott kérdésekre valaszol-
ni tudjunk, egy rendszer kialakitasara van sziksé-
gink. Az emberi igények rendszerének vizsgdalata
az, mely le tudja képezni az emberi motivaciok valsds
igényeit. Ez a kulcsa annak, hogy egy-egy térsadalmi
réteg valédiigényszintjét ki tudjuk elégiteni, és ennek
segitségével tudjuk meghatdrozni egyes mivészeti
produktumok célpiacdat sét az azok elkészitéséhez
szikséges eszkdzok arzendljat.

Abraham Maslow emberi igények piramisa hierar-

chikus rendbe sorolva dbrézolja az emberi igények

egymdsra épilését. Bar a Maslow piramis elvét

sokan tédmadtdk é&m megalkotdsa 6ta sem tudtak

leirobb és 6sszefoglaldbb sémat alkotni e témdban
a szocidlpszicholégusok.

A Mashlow priamis a motivacidkutatas alapmodel-
lie, melyben kitalaléja Abraham Mashlow &t szint-
ben (piramis struktoraban) hatdrozza meg az emberi
igényeket. Lényege, hogy ezek az igények egymas-
ra épilnek és a magasabb szintre jutds feltétele
az aktualis igényszint kielégitése. A kreativitas, az
énmegvalésitas a piramis cstcsat foglalia el, ami
egyértelmien azt jelenti, hogy csak az igényszintek
dsszeségének kielégitését kovetéen keril elétérbe
pl. a mOvészetek vagy a design igénye. Kétség kivil
all, hogy az épitészet , a mlvészetek és a design
szoros kapcsolatot mutatnak egymassal, éppen ezért
az elézsdekbsl logikusan kovetkezik, hogy legalab-
bis az épitészet mivészeti aspektusat tekintve annak
igénye csak a Mashlow piramis cstcsén [évs ember-
ek szédmara jelenik meg.
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Onmegvaldsitas
vitalitds, kreativitis

Gnfentartas, hitelesség
jatékossdg, céltudatossdg

Kévetkezés képpen az épitészet- és a mivészetek

is- akkor fog -hazdnkban- az épitészek altal dhitott

esztétikai igénnyé és kérdéssé valni, ha a tarsada-

lom tdl-nyomé tébbsége a mahlow-i piramis csic-

sédnak kdzelébe ér. Addig is az dnmegvaldsitds és a

kreativitds igénye és lehet8sége csak a tdrsadalmi
elit kivaltsdga marad.

Amig tehat a tarsadalom tébbsége alapvets igé-
nyeinek kielégitésén tgykodik, az épitész és urbanista
nem lepddhet meg azon, hogy a beruhézé nem akar,
vagy nem tud tollépni a sokak daltal megértett popu-
lizmus, egy biztos kézépszer( mindség megteremté-
sének igényén. Egy magasabb esztétikai minéségi
kérnyezet megértéséhez, a varos ,olvasdsdhoz”
vélhetéen magasabb érzelmi intelligencia és a sajat
alapvets igényeink kielégitésének meghaladdasa és
magasabb igényszint kialakulasa szukséges.

Ez a gondolkodds persze a valésdgban ilyen steril
médon nem kivitelezhetd, dm mint gondolkodési,
tervezési alap 6 vezetd lehet.

A Sasad Liget lakdpark

De ne feledjik, hogy Mashlow elméletét tébb izben
is tamadték. Tobbek kazott éppen azért mert csupdn
oz angolszdsz kultora sajétossagaira alapozva hozta
létre modelljét. Az sem egészében bizonyitott, hogy
amig egyes igények nem elégilnek ki, az emberi
motivaciéban nem jelenhet meg egy masik esetleg
magasabb igényszint kieléigtésének vagya. De még
ezek mellett a hignyossagok mellett is tény, hogy a
motivacidkutatédsban a mai napig Abraham Mashlow
modelljét hasznaljak.

Félreértés lenne azonban Ggy értelmezni Maslow pi-
ramisat, hogy az alsébb szinteken nem jelennek meg
a magasabb pszicholdgiai igények. A laképarkok
estében is egyértelmd, hogy a lakdk tébbségének
az igényei megvannak egy jobb kérnyezet kialaki-
tasara, ém lehetéségeik nem adottak, anyagi vagy
egyéb korlatok allnak almaik kielegitésének utjaban.

P

A magasabb, sét luxus kategoriajo kdrnyezetet meg

teremteni tudod vasarlok dontéen képzettebbek is és
mar eljutottak arra a szintre, hogy alapveté igényeik
kielégitése utan egy magasabb szintre tudjanak
fokuszalni.

Kutatasokkal bizonyitott, hogy a magasabb egzisz-
tencia szinten ¢l8 rétegek fogékonyabbak a designra,
mint ,szegényebb” tarsaik. Ezek az emberek altala-
ban tébbet utaznak, tébb pénzt kaltenek kultorara is
igy nem csoda, hogy az épitészet és belséépitészet
vilagaban is csakogy mint a divatban trend kovetéek.
Altalanos gyakorlatuk, hogy a mennyiségi mellett o
min&ségre helyezik a hangsdlyt.

Természetesen Maslow piramisa nem legalizalja a
értékek szegregacidjanak elvét, a szegényebbenek
szegényebb kornyzetet -mivészetet- elvet, de mag-
yardzatot adhat arra, hogy a populista épitészet és
mivészet miért is képes nagy témegekhez szélni.
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Az épitésznek és vdarostervezének figyelembe kell
venni a tervezéssel megcélzott tarsadalmi réteg
aktudlis dsszetételét és lépésré-lépésre mutatni az
utat a magasabb igények kialakuldsdnak irdnyd-
ba. Meg kell érteni a mivészetinkkel megcélzott
tdrsadalmi rétegek igényeit és szamukra olyan ér-
tékeket termteni, mely az igényeik kielégitésére
valés megolddsokat nydjtanak. A tdrsadalmi ré

tegek felzdrkéztatdsa és a Maslow piramis igé-
nyszintjeinek megugrésa lassd folyamat és tévedés
lenne azt gondolni, hogy ennek megolddsa szak-
mai, mévészi feladata.

Egyértelmien ossztirsadalmi feladatrol beszélink, melyben csupdn katalizdtorként
mikodhetnek az épitészek, a mivészek, a kultira és az dllami szféra képviseldi.
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