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A kdzelmultban a Budapesti Corvinus
Egyetem Téajépitészeti Karanak Tele-
piilésépitészeti Tanszékén nem kisebb
feladatra vallalkoztunk, mint hogy a
rendszervaltozas o6ta Budapesten épiilt
lakoparkokrol a beépités jellegzetessé-
geit bemutato katasztert készitsiink.
Els6 korben a Dunaval hataros keriilete-
ket vizsgaltuk végig és az ott talalhato
lakoparkokat elemeztiik.

MI IS A LAKOPARK?

A valasz elsdre senkinek nem okozna
nehézséget, a hazai szakemberek sza-
mara mégis a mai napig vita targya

a lakopark fogalma. A sz6 a német
»Wohnpark”tiikorforditasa, és bar a
magyar épitdipar rendszerint német kife-
jezéseket vesz at, ebben az esetben ez
tévedésnek bizonyult. Németorszagban
szinte nincs olyan lakoegyiittes, amit
keriteni és zarni kellene, kGszonhetden
annak a viszonylag kiegyenstlyozott szo-
cialis helyzetnek és joléti tarsadalomnak,
ami nem teszi sziikségessé az elzarko-
zast. A Wohnpark kifejezés altalaban sok
(bér)lakast tartalmazo, nagy strtiségi,
magas szintszamu tarsashazakat takar a
varosok valamely frekventalt helyén (Id.
Wohnpark Donau-City, Bécs).
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A magyarorszagi lakoparkok nagy
része ennél sokkal kozelebbi rokon-
sagban all azzal a lakdegyiittes tipussal,
aminek angolul ,,gated community”a
neve, ¢és az Egyesiilt Allamoktdl (ahol
a legnagyobb szamban talalhato) Dél-
Amerikan, Afrikan és Kinan keresztiil
Moszkvaig igen elterjedt (Nyugat-Euro-
para nem jellemz6). Legfobb jellem-
z0je a zartsag, az ellendrzott belépés.

A magyar definicios kisérletek attekinté-
sekor is ezt a tipust ismerjiik fel. Kdrner
Zsuzsa kritériumai kozott' elso helyen

a telepszerl beépités, a belsé uthalozat
és az egységes kezelés szerepelnek, de
masodsorban felsorol olyan paraméte-
reket is, mint példaul a legfeljebb 1,5-es
szintteriilet-stirliség és a legalabb 40%
zoldfeliileti arany.

Egy mésik definici6é Cséfalvay
Zoltantol szarmazik, aki kizarélagos
kritériumként a belépés kontrollja mel-
lett dont, bar nala is felmeriilnek egy¢b
szempontok, mint példaul a kozos tulaj-
don megléte vagy a kzds Onigazgatas
valamilyen formaja (amelyek altalanosak
az amerikai lakoparkoknal), de ezeket a
magyar gyakorlattal 6sszeegyeztethetet-
lennek tartja.

A Telepiilésépitészeti Tanszék altal
végzett kutatdsban minden olyan projek-
tet vizsgaltunk, melyet a fejleszté vagy az

értékesité lakoparknak nevez. A részle-
tes elemzésre keriilé objektumok korét

a lakasszam alapjan szikitettiik, igy a
belsd és az atmeneti zonaban a 100 lakas
feletti, a kiils6 és a hegyvidéki zonaban az
50 lakas feletti projekteket vizsgaltuk.'

A FOLYO KOZELSEGE

Ha egy pillantast vetiink az 0j épitésii
lakoegyiittesek elhelyezkedésére (1d.

1. abra - a térképen minden 1996 ota
éptlt 100 lakasnal nagyobb projekt sze-
repel), azt lathatjuk, hogy els6sorban

az atmeneti zona, masodsorban a Duna
vonzza a lakopark tipusu lakasépitést.
El6bbi az 6sszeomlott ipar utan maradt
barnamezds térség, amely nagyméret,
oleso telkeivel valik népszeriivé, még
akkor is, ha a megépiilt ingatlan kornye-
zetében sokszor tobb évig is elhanyagolt
ipari épiiletek allnak, és ez sokszor erd-
sen visszaveti a vasarlokedvet. A Duna
menti sav esztétikai és dkoldgiai érté-
keivel ,,hodit”. A két zona metszéspont-
jaban - Obuda, Angyalfold, Ferencvaros
¢s Lagymanyos korabban ipari haszno-
sitasu vizparti részei - kiilondsen erds a
lakasépitési hajlam, ezért ezekre a terii-
letekre a varosnak fokozottabb figyelmet
kellene forditania.
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2.a

i. abra Ujépitésti 2.a abra lakoparkok
lako-egyiittesek a Duna menti
Budapesten 1996. zOnaban, lakasszam
ota szerint

Forrisiszerzi Forris:iszerzd

A Duna-menti zéna kifejezés Budapest
Telepiilésszerkezeti Tervében jelenik
meg, kozelitdleg a partvonaltol szamitott
500 m-es tavolsagban jeldlhetd ki.

A zonaba esd, vizsgalt lakoparkok a
2.a abran és 2.b tablazatban lathatdéak
(északrol délre haladva a felsorolasban).
A fentiek igen jol elkiiloniilé csoportokat
alkotnak, melyeken beliil a kozos jellem-
z0k leginkabb a beépités nagysagrend-
jében és a szabadterek strukturalasaban
jelentkeznek. Az elhelyezkedés is szoros
Osszefiiggésben van ezekkel a paramé-
terekkel, hiszen a telkek mérete vagy
Osszevonhatdsaga nagyban fiigg a varos-
szerkezeti pozicidjatol és el6z6 funkci-
6jatol. (Avaros peremén talalhatd nagy
kiterjedési lakoparkok 1étrejotte elkép-
zelhetetlen az ujlipotvarosi, kisméretii
tombokben, ahol egy kialakult lakoterti-
lethez kell az 0j beépitésnek alkalmaz-
kodnia.) J6 lenne, ha a beépités karak-
terét meghatarozo tényezok kozott itt
felsorolhatnam a Dunat, mint a legfébb
orientacids iranyt, de sajnos folyoparti
vagy -kozeli lakoparkjainkra egyaltalan
nem jellemz6 a vizzel valé kommunika-
cio. A varos, ugy tiinik, nem ¢l a lehet6-
séggel, hogy a még megmaradt atalakulo
teriiletek koriiltekintd szabalyzasaval,
sok meghitsult kisérlet utan végre kap-
csolatot Iétesitsen a Dunaval.

Lakoparkok megoszlasa lakasszam szerint

River Port

Rémai Wellness Otthon
. Nanasi Kert
Platanliget Lakopark

Marina Part

Sun Palace Riverside Apartmanhaz

Viza Apartmanhaz
Romai kert
Cézar-Haz
Kleopatra-Haz

Vaskapu Udvarhaz

Mediterran Lakopark

SZEP AZ 1DO, SZAZ EVEZO...

A Romai part az egyik kedvelt teriilete az
ingatlanfejlesztoknek még akkor is, ha a
vizparti luxuslakasok valdjaban luxusiidii-
16k - hiszen a Nanasi ut/Kiralyok utja és a
Duna kozti sav, ahol ma mar négy nagyobb
lakopark is talalhato, tidiiloteriilet keret-
dvezetbe tartozik. Sem ez nem csdkkenti a
lakopark-épitési lazat, sem az a tény, hogy
az épitési teriilet nagy része arteriilet.
Alegészakibb fekvésii River Port,
a Romai Wellness Otthon két iiteme
(3. kép) és a Nanasi Kert valoban inkabb
emlékeztet idiildtelepre, mint varosi
lakdegyiittesre. Kozponti elemiik a
medence vagy a csonakhaz (mely a
Nanasi Kertnél és a Romai Wellness
Otthon masodik titeménél a meglévo,
milemlék csonakhaz megtartasat jelenti),
ami altalaban diszletként jelenik meg, és
nem tagolja ténylegesen a térszerkezetet.
A legfeljebb F+4 szintes épiiletek ori-
asi teraszokkal épiilnek, €s a megdrzott
idds fak mar bekoltozéskor kellemessé
teszik a lakokornyezetet. Ha meg kellene
nevezni az ,,eredeti” (amerikai tipusa)
lakoparkokra leginkabb emlékeztetd
projektet a budapesti lakaskinalatbol, a
Nanasi uti ingatlanok batran versenyez-
hetnének (igaz, azzal kiesnének, hogy
hivatalosan nem lakasok).

Lakasszam

(¢} 100-200
. 200 -400
. 400 - 800
. 800- 1200

M 1 Duna menti zéna

1. Koérner Zsuzsa-Nagy Marta: A telep-
szerdi lakasépités torténete Magyaror-
szagon ig45~tdl napjainkig

2. Cséfalvay Zoltan: Kapuk, falak, sorom-
pok

3. Budapest Telepulésszerkezeti Terve
altal hasznalt zona-lehatarolasok
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River Port

Romai Wellness Otthon
Nénasi Kert
Platanliget Lakopark

Sun Palace

II. kertilet

Az Ujpesti vasuti hid és a Pok utcai lako-
telep kozé szorult a Platanliget Lakopark
(5. abra), mely formai jegyeiben a lako-
telephez illeszkedik - itt mar eltlinik a
Romai parti lakdparkok laza elrendezése,
a szlik terek ellenére a belsdk mégis ren-
delkeznek valamiféle intimitassal, és a
meglévo, idos fak is jelentdésen emelik a
lakopark presztizsét (4. kép).

AZ ORIASOK

AXIIL keriileti FOKA-6bdl partjan teriil

el a Marina Part, Budapest legnagyobb
Osszefiiggd 0j lakoteriilete. A hajdani
MAHART szerel6telepen épiilé komp-
lexum tobb mint 20 hektaros terii-

letén 2000 lakast terveznek felépiteni

(7. kép). A lakopark markansan telep-

szik a folyora, €s bar a part menti épii-
letek Iépcsdzetes teraszokkal lejtenek a
viz felé, mégsem sikeriilt igazi kapcsolatot

3
5 7

2.b
2. b tablazat S. dbra
A Duna-menti A Platanliget
zOnaba esé Lakopark
lakoparkok helyszinrajza
3. abra A Romai Forris: Flevesi és
Wellness Otthon 1L Pap Epitésreti
iiteme Stidio
Forrisisoerss 6. kép A Marina
4. kép APlatanliget  Part a folyoparti

Laképark az Ujpesti
hid felél

Fotoiszerzs

sétany feldl
Foté:szerzi

7. kép A Marina

Part teljes teriilete
Forras:Coogle

Earth

Marina Part

Riverside Apartmanhaz
I Viza Apartmanhaz
Roémai Kert

Cézar Haz

XIIL kertilet Kleopatra-Haz

Xkeriilet Vaskapu Udvarhaz

XX. keriilet Mediterran Lakopark

teremteni a folyoval (6. kép). A négyzet-
halos belso uthalozat altal kdzrefogott
tombok mas és mas tipust képviselnek

a foldszinten 6sszefogott lakotornyoktol
a keretes beépitésig. A legtobb tdmbbel-
sOben intimnek szant lakoudvarok talal-
hatdk, de a szintszam (9-10 szint) és a
beépitési slirliség eredményeképpen ked-
vezotlen, sotét és sziik terek jottek létre.

A Duna-menti zéna masik nagy teriiletll
lakoparkja a XX keriileti Mediterran
Lakopark (8. abra). A Soroksari Duna-ag
mellett talalhato g,5 hektaros teriilet a
nagyok kozé szamithat6. Alaprajzi elren-
dezésén latszik valamifajta igyekezet egy
Dunara reagald térkompozicid 1étreho-
zéasara, de az épiiletek olyan nagy tome-
gliek, koztiik olyan kevés a kommunika-
cid, hogy nem érezni a térkapcsolatokat,
csak egyfajta prérihangulatot, amit nyil-
van a fas ndvényzet hidnya is erdsit (9.

kép). Elgondolkodtatd, hogy a lakopar-
kot északrol hatarolod kis szocreal stilusu
lakotelep (Zamardi u.) 1éptéke, térara-
nyai mennyivel kellemesebb utcaké-

pet eredményeznek, mint a Mediterran
Lakopark kor koré szervezett, meghata-
rozé tajékozodasi pontok nélkiili elren-
dezése. Egyetlen igazan dicsérhetd tulaj-
donsaggal bir a lakopark: besétalhatunk
a kozepére anélkiil, hogy biztonsagi érok
allnak utunkat, ez a tobbi vizsgalt lako-
parkrol nem mondhato el.

A TORPEK

A XIIL kertiletrdl batran allithatjuk,
hogy a felépitett lakoparkok mennyisé-
gét tekintve verhetetlen, noha itt a lako-
park kifejezés a legtobb esetben erdsen
vitathato. A keriilet stirli varosias jellege
és a szamtalan alulhasznositott ipari
teriilet adja a lehetdséget a beépitésre,
melyet rendszerint tdombonként valdsi-
tanak meg. Megfigyelhetiink egy saja-
tos beépitési tipust, melyet foldszinten
osszefogott keretes vagy tombds beépi-
tésnek nevezhetiink. A XIII. kertiletben a
Riverside Apartmanhaz, a Romai kert, a
Cézar-haz és a Kleopatra-Haz jo példaja
ennek a tipusnak.

Az Ujlipétvaros szovetében foghijként
megmaradt, mara megszint ipari funk-
cioval megaldott tombdkon felépitett
lakoparkok" jellemzdje, hogy foldszint-
jikon a beépités 100%-os, a kert pedig
e folé, az épitett szerkezetre keriil. A
lakok szamara tokéletes biztonsagot €s
nyugalmat biztosit ez a megoldas, de a
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belsé teriileteket elszigeteli a varostol
(10. kép). Az eddigiekben targyaltak ese-
tén legalabb vizualis kapcsolat marad a
kozteriilet és a lakopark magancéla sza-
badterei kozott, itt azonban ez a kapcso-
lat is elvész, a jardarol csak a foldszinten
elhelyezked6 garazs kapui és falai latsza-
nak. Fél6, hogy ahogy ezeknek a varos-
bol kiszakado szigetszert teriileteknek a
szama no, ugy valnak egyre elhanyagol-
tabba a koztiilk marado6 kozteriiletek.

MEGORZOTT IPARI MEMENTOK

Mivel sok lakopark épiil hajdani ipari
teriileten, miemléki vagy egyszeriien
csak jo allapotu tizemépiilet mellett/
helyén, tjabban gyakran jelennek meg
arégi kapuk, falak, épiiletrészek karak-
teres hangulatelemként (noha az 0j épii-
let ritkan képes megtalalni az 6sszhan-
got a régivel). A XIIIL keriileti Cézar-Haz
a hajdani villanytelep tobb emelet magas
neoklasszicista kapujat érizte meg, sot {6
motivumava tette (n. kép).

AIIL kertileti Sun Palace az ,,0budai
loftok” egyik képvisel6je. Egykori haris-
nyagyar falai kozé koltozott be a lako-
park, kapcsolatot teremtve a kor-

nyék multjaval (12. kép). Bar a falak

megnyiltak a lakokozosség eldtt, ami a
korabbi allapothoz képest kétségkiviil
elorelépés, a belsd kert mégis elzart a
kornyékbeliek eldl.

Az el6z6h6z sokban hasonld példa a IX.
keriileti Vaskapu Udvarhaz (15. kép),
ahol a hajdani szeszgyarhoz tartozo kis
raktarépiiletet orizték meg ¢€s ,,ragasz-
tottak hozza” egy joval tobb szintes lako-
épiiletet (13. kép). A megmarado épii-
letek hivatottak megdrizni valamit a
kornyék karakterébdl, ugyanakkor
nehézségeket is 4llitanak a tervezdk elé.

SZABAD ITT A TER?

A lakopark-jelenség és a szabad-
terek haszndlatanak valtozasa a
varosban sokkal tobb figyelmet érde-
melne a jelenleginél. A lakopark alap-
kritériuma - ahogy a definicioknal
lattuk - a zartsag. Ahol nem emeliink
falakat, sorompodkat az nem bizton-
sagos ¢és nem fogjak megvenni - gon-
dolkozik az atlagos befektetd. Vajon
tényleg nem fogjak? Vajon a vasarlok
igénye az, ami kikényszeriti ezt a para-
noias bezark6zast? Vagy esetleg mester-
ségesen gerjesztett igényrdl van szo?
Ezek megvalaszolhatatlan kérdések,

DUNA-MENTI LAKOPARKOK BUDAPESTEN 4D 15, SZAM 2009
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de foglalkozni kell veliik, mert a k6z eldl
elzart lakoteriiletek szama novekszik, és
belathato id6n beliil szembe kell nézniink
a falakon kiviil rekedt kozteriileteken
jelentkez6 hasznalati, kozbiztonsagi, esz-
tétikai és egyéb problémakkal.
Osszességében megallapithato, hogy
Budapest folyoparti vagy folyokozeli
lakoparkjai nem teremtenek kapcsolatot
a vizzel, van ugyan, ahol latszik ennek
a szandéka, de a koncepcio alulmaradt
a ,,minél tobb eladhatd lakas™elvvel
folytatott versenyben. A szintszamok
nem csOkkennek, a beépités nem lesz

szellésebb a viz felé kozeledve, a funk-
ciok nem valnak véltozatosabba, hogy a
lakossagot kivonzzak a partra, pedig erre
Nyugat-Europa béven szolgaltat pozitiv
példakat. Erdemes lenne kihasznalnunk
a foldrésziinket elaraszto ,,viz és varos’-
maniat, megfontolni a tapasztalatokat

¢és jobban vigyazni az értékes Duna parti

teriileteinkre. ®

IRODALOM:

Korner Zsuzsa-Nagy Marta: A telepszeri lakasépi-

tés torténete Magyarorszagon 1945-t6l napjainkig

Cséfalvay Zoltan: Kapuk, falak, sorompok

8. abra
A Mediterran
Laképark

Forris:iszerzi

9. kép A Mediterran
Lakopark kietlensége
Foté:Neichl

Mihaly

10. kép A Rémai-
kért és elsd emeleti
tetékertje
Foto:szerzi

11. kép a Cézir-Haz
kapuzata

Foto:szerzo

12. kép Sun Palace
- az egykori
harisnyagyar
Foto:szerzd

13. kép Vaskapu
Udvar, mas néven
Pikol6 Palota

Foto MM Mivek
Epitésziroda

14. abra Vaskapu
Udvarhaz
Foto:szerzo

15. kép Duna-part
2009.

Fotdé:iszerzd
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GATED COMMUNITIES ALONG THE
BANK OF THE DANUBE IN BUDAPEST

The article based on a research work
about gated communities of Buda-
pest gives a short description of several
types of new housing through somé
characteristic projects. Although it’s
a global phenomenon, there are somé
ethimological problems around the
name ,lakopark” (close translation:
»~dwelling park") which is used for
gated community in Hungérian, and
there’s no exact definition of'it.

In Budapest new housing developments
are focusing on the brownfield

zone and the Danube. The biggest
developments are in the intersection
ofthese two area, but the small-scale
exclusive gated commuities are also
near to the water. Ifwe walk along
the riverbank from the north to the
south bordér ofthe city we can find
almost every types of gated housing.

First type is the most near to
the American origin. Somé small
communities were built upon the flood
area ofthe Danube, so they are in exactly
recreation area instead ofresidential
area. Despite they represent a high living
standard, a rare building structure,
with huge terraces and gardens.
(Examples: Romai Wellness Otthon,
Nanasi Kert, Platanliget Lakopark.)

Next group contains the huge gated
communities at the Danube: the
Marina Part in the igrd District and
the Mediterran Lakdpark in the 2oth
district. The first one’s area is more than
20 hectares, and it will contain 2000
dwellings which is an enormous size.
The high ofthe builngs (9-10 storeys)
doesn't allow us to create a real green
surface in the small courtyards.

In the i3thdistrict we can observe
another form: small housing
development built on a single block,
100% coverage ofa ground, and a
small roof garden on the first floor.

(Examples: Riverside Apartmanhaz,

There’s a special type - sometimes
same projects with the previous group
- where the new housing development
sets up on a former industry, and
keeps something from the past -
usually only a wall or a gate - and
that makes the main attraction ofthe
new building. (Examples: Sun palace,
Cézar-Héz, Vaskapu Udvarhaz.)

It seems that the gates are the
only criterium of calling a housing
development ,,gated community”. So
why the gates? Is there a redl afraid
of criminalism - like in the USA - or
is there a need set up by investors?
These are important questions,
because the growing numbers of
these closed ,,islands”will damage
the common areas ofthe city.

Housing developments along the
riverbank sadly skip the opportunity to
connect the River and the City. We have
so much good examples in Europe, it
would be necessary to plant them int6
Hungarian practice. 0





