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Nyugat-Eurdpa varosi lakasfejlesztéseiben az 1990-es évek ota megfigyelheté a kornyezeti fenntart-
hatosagi szempontok, illetve a k6zosségi lakhatas szempontjainak terjedése. Egymashoz kozelito tren-
dekrél van szo, hiszen szdmos co-housing® kézosség alapértékként fogalmazza meg a fenntarthatd
¢életméd kialakitasat, ugyanakkor az integralt lakokozosség kialakitasa és az azzal jar6 tarsadalmi eld-
nyok a fenntarthatosag harmadik, tarsadalmi pillérének tekintheték, ami egyre tobb zdld ingatlanmind-
sitési rendszerben is megjelenik. Ugyanakkor a fejlesztés egyes dontéseiben a két trend altal meghataro-
zott szempontok nem mindig esnek egybe. Cikkiinkben arra a kérdésre keressiik a valaszt, hogy a varo-
sias tobblakasos lakoingatlanok helykivalasztasat milyen modon befolyasolhatja a kornyezettudatos és
a co-housing szempontrendszer, felismerheték-e karakteres kiilonbségek, illetve miképpen és mely fel-
tételekkel erésitheti egymast egy beruhazasban a két néz6pont.

Elemzésiinket Yosef Jabareen vérosi fenntarthatdsagi kritériumaira alapozzuk. A telepiilésfoldrajzi
kritériumait az ingatlanfejlesztés lokacios szempontjainak feleltetjiik meg, szembeallitva egymassal a
tipikus piaci ingatlanfejlesztés szempontjait, a kdzdsségi lakasépités szempontrendszerével. Vizsgéla-
tainkat részben a co-housing szakirodalom megallapitasaira és esettanulmanyaira, részben — széles korti
és relevans magyar tapasztalatok hianyaban — berlini megépiilt k6zosségi lakohazak adatbazisara épitjik.
Végezetiil felvetjiik a varosi 6nkormanyzati feleldsség kérdését a kozosségi lakasfejlesztések orienta-
cidjaban, a fenntarthato lokacios dontések tamogatasaban.

Kulesszavak: fenntarthatésag, varosi lakhatas, co-housing, helyvalasztas, épitokozosségek, lokacio,
helyi és helyzeti energia

HMLevelezd szerzo.

'A cikk az ,,E-CO-HOUSING — Tobb mint lakohaz” projekt keretében késziilt. A projekt az Urban
Innovative Action kezdeményezésre, az Europai Regionalis Fejlesztési Alap tarsfinanszirozasaban valosul meg.

2,,Olyan lakhatasi forma, ahol a lakok kozos célok és érdekek mentén, a kozosségi Osszefogas erejével
fejlesztik lakhatasi feltételeiket és lakokornyezetiiket. A lakok onkéntesen és tudatosan vallaljak a kozosséget
egymassal, az altaluk meghatarozott mértékben tereket, eszkozoket, feladatokat, tevékenységeket osztanak meg
egymassal. A co-housingokat a nemzetk6zi szakirodalom hat ponttal definialja, ezek kiilonboztetik meg mas
lakhatasi formaktol — példaul kollégiumoktol, lakoparkoktol, iddsotthonoktol — melyekkel az elnevezés alapjan
konnyti 6sszekeverni.” Babos—Horogh—Theiszler 2018. 69-76.
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1. A VAROS FENNTARTHATOSAGA

A fenntarthat6 fejlodés fogalmanak megsziiletése® utan, az 0j évezred elején az
elméleti irodalomban és a nemzetkdzi egyezmények szintjén is megjelent a varosok
felelossége.* A Rio+20-as konferencia 2012-ben megfogalmazta a fenntarthato varos
céljat’, hiszen a varosoknak — mint a gazdasagi ndvekedés motorjainak, egyszers-
mind a fogyasztas kdzpontjainak — az egyiittmiikodése nélkiil elképzelhetetlen a vi-
lag fenntarthato palyara allitasa. A fenntarthato varos ett6l a ponttdl kezdve a kdrnye-
zeti diskurzus egyik alaptémajava valt. A nemzetkozi politikak szintjén a témaval
foglalkozo forrasok koziil érdemes kiemelni a 2016-os New Urban Agendaté, az
europai varosokra megfogalmazott ,,Urban Agenda for the EU”-t’, illetve az ehhez
kapcsolodd Amszterdami Megallapodast. Ezek a nemzetkozi politikai egyezmények
megfogalmaztak azokat a kovetelményeket, amelyeket a fenntarthatdé varosoknak
teljesitenitik kell, a befogado lakhatastol az elérhetd szocialis szolgaltatasokon, zold
varosi tereken, tiszta ivovizen, egészséges levegémindségen, tisztességes munkahe-
lyeken és egyéb szempontokon keresztiil egészen a hulladékok fenntarthatd kezelé-
séig.®

A fenntarthato varosforma tervezésének elvei és gyakorlata talan a legszerteaga-
zObb elméleti hattérrel rendelkezik az 6nkormanyzati feleldsségi korok koziil, a ter-
vezési koncepcio €és a fenntarthatd varosforma kozotti kapcsolat pedig ma a szakmai
kutatasok egyik f6 vonulata. Mind a tudomanyos szakirodalom, mind a varosterve-
z¢si gyakorlat tobb megkozelitését ismeri a fenntarthatd varos kdvetelményeinek.
Magyarorszagon a fenntarthaté varosfejlesztés alapjait Szabd Arpad fejtette ki?, f6bb
szempontjai az optimalis stiriség kialakitasa, a meglévo strukturak jrahasznositasa,
a kozteriiletek Gjraértelmezése a puha kozlekedési modok elétérbe helyezésével, és
a kék-zold infrastruktarak integralt fejlesztése volt. A nemzetkozi szakirodalom leg-
atfogobb és legtobbszor hivatkozott rendszerezését Yosef Jabareen adta, aki 2006-0s
tanulmanyéaban'® a szakirodalom széles korii feldolgozasaval hat f6 tervezési elvet
fektetett le, aminek alapjan négy nagy telepiilésrendezési koncepciot, szakmai aram-
latot hasonlitott 6ssze. Annak ellenére, hogy szamos mas felosztas ismeretes, elem-
zésiinkben az egyszerliség kedvéért Jabareen rendszerezését tekintjiik kiindulépont-
nak, mert az atfogd forrasfeldolgozas alapjan realisan tiikrozi a telepiiléstervezoi

3Report of the World Commission on Environment and Development: Our Common Future. Oslo, 20
March 1987.

“Resolution adopted by the General Assembly on 27 July 2012 — 66/288. — The future we want.

*Report of the United Nations Conference on Environment and Development. Rio de Janeiro, 3—14 June
1992.

®The New Urban Agenda of United Nations Conference on Housing and Sustainable Urban Development
(Habitat IIT) in Quito. Ecuador, on 20 October 2016.

"European Commission: New Urban Agenda for the EU.

8Urban Agenda for the EU — Pact of Amsterdam — 2016.

98zabé A.2012. 91-105.

10 Jabareen 2006.



Co-housing és varosi fenntarthatosag 385

szakma ma érvényes tudasat, és sajat szakmai elveinknek, tapasztalatainknak is
megfelel. Munkéja szerint a fenntarthatd varostervezés f6 elvei:
. a kompaktsag
. a fenntarthat6 kozlekedési rendszerek
. a beépités és a lakossag optimalis slrlisége
. a vegyes teriiletfelhasznalas
. a funkciok, tevékenységek, formak, tarsadalmi csoportok valtozatossaga
. az éghajlati és benapozasi viszonyok kihasznalasat lehetové tévo Passive Solar
Design
7. és az €16 kornyezet integralasat biztositdo Green Design

AN N AW =

Bar szamos kisérlet tortént a varosi fenntarthatosag mérésére!!, Jabareen rendszere-
zésének széles korii elfogadottsagat jelzi, hogy az UN Habitat'? ennek megfeleléen
szamszer(sitette a fenntarthat6 szomszédsagi tervezés néhany alapelvét, mint a fenn-
tarthato kozlekedési rendszereket, a varosi stiriség minimumat, a vegyes teriiletfel-
hasznalas kovetelményét, vagy a tarsadalmi csoportok valtozatossagat.'> 4

Jabareen attekintése szerint a fenntarthato tervezésre iranyulo erdéfeszitések négy
szinten torténtek: regionalis vagy varoskornyéki 1éptékben, varosi 1éptékben, szom-
szédsagi 1éptékben, illetve az egyes épiiletek 1éptékében. Ervelése szerint a fenti el-
vek azért is altalanos érvényiiek, mert érvényesek (érvényesithetok) a tervezés min-
den szintjén, minden 1éptékében. Ugyanakkor a tervezési gyakorlat ma még nagyon
eltérd fokusza az egyes 1éptékek, elsdsorban a varostervezés és az épitészet fenntart-
hatdsagi szemlélete kozott. Osszekapesolasuk épp azon teriileten lehetséges és sziik-
séges, ahol ma még csak részlegesen érvényesiilnek a fenntarthatésagi szempontok:
a magan ingatlanfejlesztés teriiletén.

2. CO-HOUSING ES FENNTARTHATOSAG

Tummers 0sszefoglald bibliografikus elemzése alapjan a co-housingrol szolo te-
matikus tanulmanyok négy szempontbol elemzik a témakort, az azt vizsgald eltérd
tudomanyteriiletnek megfeleléen.!> Az épitészeti megkdzelitésben az épiiletek terve-
zése, fizikai megvalositasa, szerkezeti és téri miikddése keriil elemzésre. A tarsada-
lomtudomanyok teriiletén a részvételt, a dontéshozasi modokat, a kulturalis sok-
szinliséget, a tarsadalmi valtozasokat vizsgaljak a projektekben. Lakhatasi és ingat-

11'Szabo J. 2012.

12 Az UN-Habitat a varosok jovéjével foglalkozo, ENSZ altal biztositott program. Kiildetésiik népszertisite-
ni a szocialis és kornyezeti fenntarthatosag szerepét a telepiilések fejlesztésénél, illetve a megfelelé lakohely
biztositasanak fontossagat.

'3A New Strategy of Sustainable Neighbourhood Planning: Five principle

http://mirror.unhabitat.org/pmss/listItemDetails.aspx?publication]D=3518

14Khoshnaw—Kissfazekas 2018.

S Tummers 2016. 40-46.
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lanfejlesztési szakemberek a jogi, finanszirozasi és egyéb szervezeti hatteret kutatjak,
illetve a létrehozasi és fenntartasi folyamatokat elemzik. A varostervezo és urbanista
megkozelités a projektek elhelyezkedését, a szomszédsagi kornyezet jellemzit,
a varosszovetbe illeszkedését, a megkozelithetéségét és a helyszin adottsagait és el-
latottsagat, a varosi beavatkozas lehetéségét'® vizsgaljak. Fenntarthatosagi kritériu-
mokat elsGsorban az épitészeti, tarsadalmi, illetve a co-housing jelenséget komplex
nézépontbol elemzé tanulmanyok vizsgaltak.

Ma mar széles korben elfogadott feltételezés, hogy a kozosségi egyiittélés a mo-
dern tarsadalmak szamos problémajara valaszolhat, beleértve az elidegenedést,
a tarsadalmi elszigeteltséget és a fenntarthato életet. A fenntarthatdsag és kozosségi
egylittélés osszefliggései kapcsan Marckmann és kutatotarsail’ négy fo szempontot
nevesitettek, amelyek alapjan a kézosségi lakhatas fenntarthatobb, mint a hétkéznapi
,tarsashazi” forma:

1. ezek a kozosségek képesek és hajlandok fenntarthatd technoldgiak megvalo-
sitasara;

2. akozosségi lakohazak kisebb és kompaktabb épiiletek,

3. az ¢épiiletek tarsadalmi Osszetétele megkonnyiti a lakok fenntarthato
¢letvitelének mindennapi gyakorlatat;

4. a kozosségi egyiittlakas megoldast jelenthet a novekvd szamu kis (egy- és

kétszemélyes) haztartasok kornyezeti kihivasaira, mely az egyike az uj fenn-
tarthatosagi problémaknak.

Osszegezve megallapitottak, hogy a kornyezetvédelmi fenntarthatosag szempontjd-
bol a co-housing épiiletek stiriisége és kompaktsdaga talan a legmeghatdrozobb pozi-
tivum.

A berlini Varosfejlesztési Tanacs (németiil: Senatsverwaltung Stadtentwicklung)
atfogd tanulmanya alapjan'® az épit6kozosségeket tiz adottsag jellemzi, amelyek
koziil szamos emeli a co-housing fejlesztések fenntarthatosagat:

1. A szomszédsagi és varosi interakcio, hiszen a kozosségek magukénak érzik
kisebb és nagyobb lakohelyiiket is, ezért folyamatosan fejlesztik azt.

2. A megosztott teriiletek és kozdsségi programok azok, amelyek kulcsai ezen
épiiletek hossza tavh fenntartasanak és a szocialisan hatranyos csoportok se-
gitésének.

3. A kiilonleges fejlesztésnek koszonhetéen az ingatlan bizonyos szempontbol
fliggetlen a lakaspiac valtozasaitol, ezaltal hosszii tavon megfizethetd, értékallo
lako- és munkateriileteket tartalmaz.

4. A befektetési lakoingatlanokkal szemben az épitokozosségeknél fontos szem-
pont, hogy a lakasokon feliil nyitott és zoldfeliileteket hozzanak 1étre a telken
beliil, melyeket gyakran a kdrnyék lakoi is hasznalhatnak.

16 Krdahmer—Kuhn 2009; Zulliger 2007; Ring 2015; Ring—Eidner 2013; Walljasper 2007.
"Marckmann et al. 2012. 413-416.
Ring—Eidner 2013. 28-46.
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5. Uj épitésti ingatlanok fejlesztése mellett elég gyakori a meglévd épiiletek
atalakitasa, bovitése az ilyen tipust fejlesztéseknél, ezaltal a leromlott teriile-
tek ujrahasznositasa és aktivaldsa is jellemzo.

6. Akozosségek lakoi nem csak lakhatasi igényeiket szeretnék kielégiteni, igy az
ilyen tipusu lakohazak tgynevezett ,,hibrid koncepcid” mentén jonnek 1étre,
kiilonbozo funkciok keverésével.

7. A berlini lakhatas elmult 30 évének alakulasa, illetve a fiatal palyakezddk és
csaladosok igénye kovetkeztében a kozosségek nagy része siiriibb varosi szo-
vetben keres maganak helyet, a talalt meglévd lires terliletet jo mindséggel
suriti az 0j épiilettel.

8. A felhaszndlora szabott megoldasok tobb generdcio igényeit is kielégitik,
ugyanis az ilyen épiiletek épitészeti megoldasai altalaban rugalmasan modo-
sithatok, igy képesek reagalni a lakok valtozo igényeire, illetve az esetleges
késdbbi lakocserékre is.

9. A berlini épitdkozosségek altalaban 6kotudatosak, ezért okologiailag tudatos
épiiletbe fektetnek a lakok, annak tudataban is, hogy ezek a megoldasok rovid
tavon koltségesebbek.

10. Az épitokozosségek nyitottabbak a kisérletezésre, mint a befektetdk, igy sok
épiiletben kiilonboz6 kisérleti modelleket és megolddsokat alkalmaznak, me-
lyekbdl a kdvetkezd generaciok lakasépitdi tanulhatnak.

Winnie Yuen-Pik Chan diplomadolgozataban'® két piaci és harom kozdsségi fejlesz-
tésti berlini tobblakasos lakoépliletet hasonlit 6ssze részletes esettanulmanyok alap-
jan. Az esettanulmanyok kozolt adataibol latszik, hogy az épitékozosségek altal
kezdeményezett és megvalositott lakohazak fejlesztése az Otlettdl a bekoltdzésig
altalaban hosszabb, mint a befektetdi fejlesztések. Az elemzett épiiletek esetében
példaul a Kollwitz22 épitékozosség 1étrehozasi folyamata kdzel tobb mint 3 évig
tartott, mig a befektetdi alapu, kdzel azonos elhelyezkedésli és méretii Kastanien-
gaerten 2 év alatt bekoltozhetd lett. Ezzel 6sszefligg, hogy a teljes épitési koltség is
magasabb az épitdkozosségeknél, ami betudhatd az elhuzodo idétartamnak és az
egyedi igényeknek egyarant. Ezzel ellentétben a befektetd olyan mérték{i haszonnal
dolgozik, hogy a lakasok négyzetméter ara a kozosségi fejlesztésnél szamottevoen
alacsonyabb, 500—1000 eurd arkiilonbség is lehet négyzetméterenként.

A még olyan alaposan elemz0 tanulmanyok is a fenntarthatosag megitélésében a
kozosségek fejlesztés és fenntartas folyaman meghozott dontéseit értékelik, mint az
épiiletek funkcionalis kevertségét, a kiilsé hasznalok szamara biztositott funkciokat,
az épiiletek energiatakarékos és 6kologikus tervezését és kivitelezését, az aktiv zold-
feliiletek 1étrehozasat stb.?® A fenntarthatod fejlesztés azonban egy korabbi 1épéssel
kezddédik: a telek kivalasztasaval, amely nagyban behatarolja a fejlesztés késGbbi
fenntarthato alakitasat. Tanulmanyunkban erre a dontésre koncentralunk.

19Chan 2010.
2 Tummers 2017.
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3. HELYI ES HELYZETI ENERGIA — A LOKACIO ERTEKELESE
A KOMPLEX VAROSI KORNYEZETBEN

Az ingatlanfejlesztés egyik elsd dontése a fejlesztendd ingatlan kivalasztasa.
A helykivalasztas pillanataban értelmezésiink szerint a telepiilés, mint egyfajta szol-
galtatast, a fenntarthatd, illetve kozosségi fejlesztést tamogatd kornyezetet nyujtd
szerepld, a fejlesztd pedig mint ennek a kdrnyezetnek elOnyeit-hatranyait értékeld
fogyaszto keriilnek kapcsolatba egymassal. Az adott telek kivalasztasaval a fejlesztd
a teleptilés fizikai, bioldgiai, gazdasagi és tarsadalmi terében helyezi el a fejlesztését.
Az adott telek jellemzoéit igy részben sajat magat jellemz6 paraméterek, részben
azonban a fent emlitett fizikai-tarsadalmi-gazdasagi kdrnyezetben, a varost mikod-
tetd halozatokban valo elhelyezkedése hatdrozza meg. A varosok kialakulasat ma-
gyarazo lokacios elméletek analogidjara a teleknek a varosszerkezetbeli elhelyezke-
désebol adodo elonyeit a telek helyzeti energiajaként, mig a sajat geometridjabol
adodo elényeit a telek helyi energidjakeént jellemezziik.

A telek helyzeti energidajat az definialja, hogy hogyan helyezkedik el a varos struk-
tarajaban, miként tud kapcsolodni a varost mitkodtetd halozatokhoz, hogyan tudja
ezeken keresztiil kihasznalni a térben tavol es6 varosi eréforrasokat. A helyzeti ener-
gia 0sszetevait 1épték szerint tovabbi két csoportra oszthatjuk: egyik csoportjukat az
ingatlan kozvetlen kornyezetének, szomszédsaganak, varosrészének adottsagai, a
masik csoportot a teljes varosi haldzatokban elfoglalt hely definialja. Az elsé csoport-
ba tartozo jellemz0 helyzeti energia példaul a varosrész tarsadalmi statusza, felfelé
vagy lefelé tartd dinamikaja, amelyet az adott fejlesztés csak kis mértékben befolya-
solhat. Hasonld helyzeti energia lehet a kdzvetlen kdrnyezet kiilonleges természeti
adottsaga: a varosi zoldfeliiletekhez, vizpartokhoz, 1égcsatorndhoz valé kozelség.
Idetartoznak a kozvetlen kornyezetben elérheté — preferenciatol fiiggben értékelt —
oktatasi, egészségiigyi, kulturalis, kereskedelmi, szolgaltatisi intézmények is.
(A helyzeti energidnak természetesen lehetnek negativ dsszetevoéi is, mint példaul
egy légifolyosé kozelsége vagy az éppen itt kialakuloban 1évé varosi bulinegyed.) Az
Osszvarosi halozatokra valé kapcsolodas helyzeti energidjara elsésorban a kozleke-
dési halozatok elérhet6ségét, sebességét, kényelmét, alternativait, illetve a halozaton
beliil elfoglalt helyzetet, a varoskozpont, repiilétér vagy mas fontos hely elérési
idejét szoktuk példaként megemliteni. Ugyanakkor éppen a fenntarthatésagi szem-
pontrendszerben elképzelhetd mas haldzati eléony vagy hatrany is, mint példaul a
tavhoszolgaltatas vagy a nagy sebességii informacids halozatok elérhetdsége.

A telek helyi energidjanak legfontosabb alapja a geometridja — szélessége, mély-
sége, domborzata, a szomszédos ingatlanok beépitése vagy beépitési lehetésége.
A piaci ingatlanfejlesztési gondolkodasmoéd a telek helyi energiajat elsésorban abbol
a szempontbdl értékeli, hogy a helyben hatalyos €pitési szabalyozas és a telek geo-
metridja mennyi hasznos kobméter 1étrehozasat teszi lehetdvé. Ugyanakkor a geo-
metria, a helyi klimatikus viszonyok és az épitési szabalyozas egymasra hatasa taldn
még fontosabb abban a tekintetben, hogy a telken mennyire energiatakarékos, kor-
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nyezettudatos beépités hozhatd 1étre. A tajolas, benapozas lehetdségei azt is behata-
roljak, hogy a telken milyen mindségi lakoterek és szabad terek hozhatok 1étre.

Egy adott telek helyi és helyzeti energidjanak 0sszessége természetesen nagyban
fligg a telepiilés tervezési, fejlesztési, szabalyozasi, szolgaltatasi tevékenységétol.
A fenntarthat6 ingatlanfejlesztésre alkalmas telkek kialakitasa igy az dnkormanyzati
felelosségek korébe is tartozik. A fenntarthato telepiiléstervezés elmélete és a varosi
lokaciok fenntarthatosagi értékelésének gyakorlata azonban ma még nem talalkoz-
nak: ennek a két gondolkodasmodnak Gsszevetésére tesziink kisérletet a piaci és a
kozosségi lakasfejlesztések altalunk vazolt szempontrendszer szerinti elemzésével.

4. AVAROSI FENNTARTHATOSAG ELVARASAI
A PIACI ES KOZOSSEGI LAKASFEJLESZTESEK LOKACIOS
DONTESEI SORAN

Igen fontos kérdés, hogy miként fogalmazodnak meg egy adott telek kivalaszta-
sanal a fenntarthatosag elvarasai. Egy tudatos, minden szempontbol koriiltekinteni
akar6 elokészitd folyamat soran milyen elvekre kell tekintettel lenni annak érdeké-
ben, hogy a megvalosult épiilet hosszabb tavon is meg tudjon felelni a fenntarthato-
sag elvarasainak? Fontos leszogezni, hogy konkrét telek kivalasztasat ma még erd-
sebben motivaljak mas, a fenntarthatésaghoz nem kapcsolodo tényezok; példaul
a pénziigyi lehetdségek, a piac kinalata, a személyes kotddések a teriilethez stb.
Feltételezve azonban azt az optimalis allapotot, hogy telekvalasztasnal a mérlegelés
targyat képez6 szempontok soraba bekeriil a hosszu tavi fenntarthatdsag kérdéskore
is, vajon definialhatok-e a valasztast befolyasolo specialis tényezok?

Az 1. tabldzatban Jabareen fenntarthatd varostervezési elveinek feleltettiik meg
a varosi tobblakasos tarsashazak helykeresési szempontjait, keresve az egyezéseket,
azonos iranyba tartokat. Vajon miként érvényesiilhetnek az altalanos varosi 1éptékii
,,eszmék” konkrét fejlesztéi dontések soran? Lathatd, hogy a fenntarthatd varos jel-
lemz0i a lokacids dontésekben részben a telek kornyezetének mindségeként, azaz
helyzeti energiaként, részben pedig a telek sajat mindségeként, azaz helyi energia-
ként jelennek meg. Jabareen elméletének megfeleldéen egyes elvek — mint példaul a
Solar és a Green Design elvei — a varos, a varosrész, de a telek szintjén is érvénye-
sithetdk, igy a telekvalasztasban helyzeti és helyi energiaként is értelmezhetok.

A kompaktsag kdvetelménye a varos elteriilése (angolul: urban sprawl) ellen fogal-
mazodott meg. Elsésorban a varoskornyéki z6ldmezos csaladi hazas parcellazasok
ellenében. A kilencvenes évek piaci tarsashazas fejlesztései sok esetben ennek ellen-
tételeként jelentek meg, az irodalom az 0jbol vonzé varosi €életmdd jeleit latta meg
benniik. Az ezredforduldé utdn azonban, a szuburbanus teriileteken megjelentek a
z6ldmezo6n, alacsony sirliségli tarsashazként fejlesztett lakoegytittesek is. Jabareen
a kompaktsag kdvetelményét gy fogalmazza meg, hogy az 1j fejlesztésnek meglévo
épiilet felhasznalasaval, atalakitasaval, konverzidjaval, bévitésével, esetleg bontasa-
val kell 1étrejonnie; vagy az épiild ingatlannak a meglévd stirli varosszdvet hiatusa-
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1. tablazat. Jabareen fenntarthatd varosfejlesztési elveinek megfelelé szempontok az ingatlanfejlesztés
lokacios dontéseiben, azok helyi és helyzeti energiaként valo értelmezése

Fenntarthato varostervezési elvek Telekvalasztasban érvényesitheté szem- Helyi Helyzeti
Jabareen szerint pont energia energia
a kompaktsag konverzi6 vagy a meglévo %
varosszovet hiatusainak fejlesztése
a fenntarthatd kozlekedési rendszerek | jo kozosségi kozlekedési ellatottsag X
a beépités és a lakossag optimalis varosias beépitési formak X
suriisége preferenciaja
a vegyes teriiletfelhasznalas zavaro kornyezeti hatasok keriilése X
diverzitas: a funkciok, tevékenységek, |gazdag varosi szolgaltatasok,
formak, tarsadalmi csoportok homogén tarsadalmi statuszi X
valtozatossaga csoport a lakoteriileten
az ¢éghajlati és benapozasi viszonyok telek megfeleld tajolasa, kérnyezd
kihasznalasat lehetévé tévo Passive épiiletek beépitése, aranya X X
Solar Design
az €16 kornyezet integralasat biztositd | természeti kornyezet, zoldfeliileti % X
Green Design elemek kozelsége

ban épiilnie, ahhoz legalabb szervesen csatlakoznia. Mivel a foghijtelkek altalaban
az optimalis fejlesztési volumennél kisebb épitési lehetdséget biztositanak, a meg-
1évo épiiletek atalakitasa és a konverzio pedig nagyobb fajlagos koltségekkel jarnak,
a piaci lakasfejlesztés csak kiilonleges igények (pl. loftlakasok vagy belvarosi apart-
manhazak) esetén vagy allami / 6nkormanyzati tdimogatas (pl. szennyezések mente-
sitése, kozteriiletfejlesztés, lakaskivaltasok tamogatasa stb.) segitségével céloz meg
ilyen ingatlanokat. A fejleszt6i helykivalasztas igy csak ritkan timogatja a kompakt-
sag céljat. A lakaskeresdk szempontrendszerében azonban egyre erésebben meg-
jelennek azok az igények — varosias kornyezet és szolgaltatasok, kézpont elérhetd-
sége —, amelyek a kompaktsagot attételesen timogato igényeknek tekinthetok.

A kozosségi fejlesztések urbanus valfaja természetes modon célozza meg a meg-
1év6 varosszovet hiatusait. Ezen beliil gyakran olyan ingatlanokat is célba vesz,
amelyek kis méretiik vagy a beruhdzas bonyolultsaga miatt — pl. meglévo épiiletek
atalakitasa, védett épiiletek stb. — a piaci ingatlanfejlesztést kevésbé vonzzak. Ilyen
modon a kompakt varos kialakitasaban hianypotlo résztvevové valhat, mely a piaci
szereplok altal alacsony haszonnal fejleszthetének értékelt teriileteket vesz célba.

A fenntarthato kézlekedési rendszerek kévetelménye Jabareen szerint tartalmazza
a kozlekedési igényeket csokkentdé varosforma kialakitasat, ami a kompaktsag,
stirliség és funkcionalis vegyesség iranyaba mutat. A gyalogos tavolsagban 1évé
kornyezet funkcionalis gazdagsaga — kiemelve a gyermekintézmények és a minden-
napi bevasarlas és szolgaltatasok elérhetdségét — valosan csokkentheti a lakok napi
megtett jarmiives utazasait. Nagyvarosi kdrnyezetben a valasztott uticélok, elsGsor-
ban a munkahely gyalogos elérhetdsége nem jellemz6, ezért a lakasvasarlok hely-
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valasztasaban a kiilonb6z6 kozlekedési rendszerek rendelkezésre allasa, stirlisége,
hatékonysaga lehet fontos szempont. A piaci ingatlanfejlesztési gyakorlat ebben
a tekintetben hiien tiikkrézi a vasarloi igényeket, és a lokacid értékelésében azt a
kozlekedési format veszi tekintetbe, amelynek hasznalata altalanos a lakok kozott.
Csak azokban a nagyvarosokban valik szempontta a fenntarthatonak tekinthetd ke-
rékparos, illetve kozosségi kozlekedési modok elérhetésége, ahol ennek hasznalata
egyébként is jelentés. Ezekben a varosokban, ahol a kozlekedési mod valasztasa
valos alternativat jelent, a valasztott lokacio integraltsaga a fenntarthatd kozlekedé-
si rendszerekbe a telek fenntarthatésaganak legjobb, raadasul konnyen szamszerii-
sithetd jellemzdje.

Az 6kologiai iranyultsagu kozosségek dsszetétele azt mutatja, hogy tagjaik kdzott
a varosi atlag feletti a ,,puha” kozlekedési modokat — kerékpart, kozosségi kozleke-
dést — hasznalok aranya. Ezért a varosi co-housingok lokacids dontéseiben az ezt
kiszolgalo haldzatok szerepe joval magasabb, mint a piaci fejlesztéseknél.

Az optimadlis stiriiség kovetelménye tervezési szempontbdl szorosan Osszefligg
egyrészrol a telepiilési szolgaltatasok gazdasagossagaval, masrészrol a gazdag tarsa-
dalmi-gazdasagi interakciok létrejottével. Ugyanez a lakasvasarld szamara igen
szubjektiv, az életformatdl és a sajat habitustol, a személyes élettérrel kapcsolatos
elvarasoktol fiigg. Eurdpai varosok elemzése azt mutatja, hogy az UN Habitat altal
szamszerlsitett minimum 150 fé/hektar slirliséget a hagyomanyos, legalabb 4-5
szintes zartsorl varosias beépités tudja teljesiteni, vagy a szabadon 4llo, de legalabb
8-10 szintes épiilettdomegekbol allo telepszerti beépitések. A piaci ingatlanfejlesztét
a megtériilés optimalizalasa az adott telek lehetd legstlirtibb beépitése felé hajtja, igy
a fenntarthatd beépitést az épitési szabalyok szigoriisaga vagy engedékenysége szab-
ja meg. A magas stirliségli lakokornyezet objektiv vagy szubjektiv hatranyait pedig
részben a mar emlitett funkcionalis és kozlekedési elényok, részben pedig a mindsé-
gi épitészeti és varostervezés ellenstilyozhatja.

A varosi épitdkozosségeket a piaci fejlesztéshez hasonloan a stirii beépitések felé
hajtja az egy négyzetméter lakasra jutd telekar leszoritdsanak igénye, hiszen nem
tudjak és nem is akarjak megfizetni az alacsony, extenziv beépitésekhez sziikséges
zoldovezeti telkeket. Ugyanakkor a fejlesztésben jellemzo, hogy a telken nagyobb és
magasabb biologiai intenzitast, kozosségi térként hasznalt zoldfeliileteket alakitanak
ki, mint a piaci fejlesztok.

A vegyes teriiletfelhasznalds kovetelménye 6sszvarosi szinten fogalmazodik meg
a széles korben még ma is hasznalatos modernista, funkciokat szétvalaszto teriilet-
hasznalat-tervezés ellenében. A kovetelmény ma mar nemcsak a telepiilésrendezés-
ben érvényesiil, de a nagyléptéki varosfejlesztési projektekben is, hiszen nemcsak
vonzobb, eladhatdbb varosi kdrnyezetet hoz létre, de diverzifikdlja az ingatlanfejlesz-
tési terméket is, ellenallobba téve azt az ingatlanpiaci hullamvolgyekkel szemben.
Szamos varos nemcsak nagy léptékben, de az épiiletek szintjén is eldirja a vegyes
funkcioju felhasznalést: a belvarosban a lakasok minimalis ardnyat vagy a foldszin-
teken helyi kereskedelmi-szolgéltatod egységek kialakitasat. Ennek ellenére a tarsas-
hazat épitd ingatlanfejlesztd €s a lakdsvasarld szamara is a kornyezet gazdag funk-
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cionalitdsa mint az épitési telek pozitiv kiils adottsaga értelmezhetd, amelyhez az
épiiletben 1étrejovo mas funkciok csak korlatozottan tehetnek hozza. Vasarloi szinten
raadasul az egyéni stratégiak tovabb szinezhetik a képet, hiszen életkortol, életstilus-
tol fliggden lehet dontd szerepe példaul a gyermekintézmények, egészségiigyi vagy
kulturalis szolgaltatasok, sportolasi lehetdségek elérhetdségének, a munkahely vagy
egy specialis gyermekintézmény kozelsége pedig egyes esetekben minden egyéb
szempontot feliilirhat.

A varosi co-housing kozosségek egyrészt fokozottan keresik a valtozatos funk-
cioju kornyezetet, mert céljuk sokszor a kiilsd kapcsolatrendszer gazdagitasa is.
Ugyanakkor szamos esetben a fejlesztésen beliil képesek 1étrehozni azt az — elsdsor-
ban kozosségi, szocialis, kulturalis — funkciot, amely a szomszédsagbdl hianyzik.
Ezek miatt az igények miatt az épitokozosségeket sokszor nem riasztjak azok a
szabalyozasok, amelyek példaul a foldszinten nem lakas célu hasznositast irnak el6,
de a piac az lizlethelyiségek, irodak 1étrehozasat nem tamogatja.

A diverzitas kévetelménye sokfajta varosi mindséget foglalhat magaba, lehetnek
funkcionalis, tarsadalmi, épitészeti dimenzidi is. A funkcionalis valtozatossag kove-
telményérdl a vegyes teriiletfelhasznalast elemezve mar szoltunk. Az épitészeti val-
tozatossag kovetelménye lassanként teret nyerhet a piaci lakasépitéseknél, ahol az
egyedi épitészeti arculat, a vasarlok kivansagai szerint alakithato alaprajzok és bel-
sOépitészet segit versenyben az individualis igényeket és izlést kielégitd csaladi
hézzal szemben. Epitészek és varosépitészek feladata az egyedi arculatra torekvés
mellett biztositani az utcaképbe és varosképbe illeszkedést. Nehezebb varosi problé-
makort takar a tarsadalmi diverzitas fogalma. Bizonyos csoportok, mint példaul a
kiilonbozo életszakaszban 1évé haztartasok, mozgaskorlatozottak, hallas- és latas-
sériiltek stb. egyiittélése egyre elfogadottabba valik, és a piaci lakasfejlesztés is
egyre gyakrabban reagal erre vegyes lakasméretek kialakitasaval, illetve a specialis
sziikségleteknek megfeleld kiépitéssel. Mas, példaul vallasi vagy etnikai kisebbségek
integracidja az altalanos elditéletek miatt nehezebb. A tarsashaz fejlesztdje szamara
a szomszédsagban €16 etnikai vagy vallasi kisebbségek az értékesitésben korlatokat
vagy specialis vevokort jelentenek. A legsulyosabb problémat azonban a tarsadalmi
statusz szerinti szegregacié folyamatainak fékezése jelenti. Annak ellenére, hogy a
gazdasagi szegregacié egyértelmiien rontja a varos fenntarthatosagat, a piaci lakas-
fejlesztés pénziigyi logikaja miatt természetszeriien noveli a szegregacid szintjét.
Kiilonosen sulyos ez azoknak a csoportoknak az esetében, akik 6nerébdl nem is
képesek megjelenni a lakaspiaci fejlesztésekben.

A co-housing mozgalom a kezdetekor jellemzdéen kozéposztalyi jelenség volt,
amit a szakirodalom gyakran karhoztat. Az ijdonsag iranti nyitottsag és az olcsod
lokaciok felé torekvés azonban sokszor azt eredményezte, hogy a kozdsségi épiiletek
alacsonyabb statuszu teriileten jelentek meg — esetenként egy késobbi dzsentrifikacio
elinditojaként. Ugyanakkor a co-housing mozgalom fejlodésével egyre gyakoribba
valtak az egy-egy kisebbség szamara — pl. csak idéseknek, ndknek sz416, vallasi vagy
szexualis iranyultsag alapjan — szervezddd fejlesztések. Az ezredfordulod utan sok
induld kozosség tovabbfejlesztette az integraciot, kiillonbozd statuszu lakok, illetve
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sokszor kiemelten hatranyos helyzetii csoportok — fogyatékosok, allami gondozottak,
volt hajléktalanok stb. — befogadasaval.

A Passive Solar Design kovetelményét Jabareen varosi, varosrészi és épiiletlépték-
ben is megvalosithatonak és kovetenddnek itéli. Ennek teljesitése teszi / tenné lehe-
tové, hogy éplileteinket a helyi klimanak megfeleléen gy tervezziik, hogy a flités,
hiités és a friss levegd biztositasa a lehetd legkisebb bevitt energiaval, passziv épité-
szeti eszkozokkel valjon lehetové, ugyanakkor a kornyezetbarat energiatermelési
modok szamara is a lehetd legjobb miiszaki lehet6séget biztositson épitett kornyeze-
tiink. Az eurdpai torténeti varosok esetében azonban a torténeti szovet utjat allja a
telepités és az utcaszerkezet energetikai optimalizalasanak. Nagy eréfeszitésekkel is
csak kozelithetjiik a beépitést a Passive Solar Design idealjahoz, mint példaul a ko-
riilépitett udvaros beépités udvari szarnyainak bontasaval. Csak varosrésznyi 1j fej-
lesztések vagy rehabilitaciok esetében formalhatod olyan 0j utca- és telekszerkezet,
amely ezeket a kdvetelményeket figyelembe veszi. Az egyteleknyi 1éptéki fejleszté-
sek esetén a beépités paramétereit jellemzéen meghatarozzak az épitési eldirasok,
amelyek az energetikai és klimatikus szempontokat esztétikai, torténeti, varosképi,
funkcionalis szempontokkal probaljak egyesiteni. Mindezek ellenére a Passive Solar
Design a telek geometriajanak és az épitési szabalyoknak a segitségével a legkony-
nyebben szamszeriisithetd és objektiven modellezhet6 a fenti fenntarthatdsagi kove-
telmények koziil. Ennek alapjan az adott telek lehetdségei mint annak helyi energia-
ja jellemezhetd, az ebbdl megvaldsitott szint mar az adott fejlesztés tudatossaganak
kérdése.

Ma még az ingatlanpiaci ¢és a kozosségi lakasépités lokacios dontéseiben is alig
jatszik szerepet a telek benapozottsaga, hiszen az energetikai mindsitést az épiilet-
szerkezetek €s a gépészet megvalasztasaval el lehet érni.

A Green Design kovetelménye Jaberdeen 0sszefoglaloja alapjan a varosi zoldfelii-
letek novelését, rendszerbe szervezését, a még természetkozeli teriiletek beépitéstol
valo védelmét jelenti. Ehhez az értelmezéshez az utdbbi idében a varosi mikro zold
elemek tamogatasa jarult. A szakirodalom szerint a varosi zdldteriiletek szomszédsa-
ga mérhetéen emeli az ingatlanfejlesztés termékeinek, elsésorban a lakasoknak az
értékét, igy a piaci lakasfejleszték szamara a varosi zoldfeliilet — park, folydpart,
varosi erdd stb. — kdzelsége a telek jelentds helyzeti energiajat jelenti. A telek helyi
energiajaként értelmezhetd, ha a geometria, a talajadottsagok, a klima ¢és a hatalyos
¢épitési szabalyok alapjan a beépités mellett intenziv zoldfeliilet, kert kialakitasara
van lehetdség. Az adott telken beliil viszont a beépitési lehetéségek maximalis ki-
hasznalésa és kiilonosen a kotelezd gépkocsibeallok elhelyezése sokszor ellentétbe
keriil a zold kornyezet, akarcsak a zold mikroelemek telepitésének igényével.

A piaci fejlesztésekkel szemben a kozosségi fejlesztések helyvalasztasanal nagy
sullyal esik latba nemcsak a telek kornyezetében 1évo zoldfeliilet, de a telken 1évo
vagy kialakithat6 zoldfeliilet is. A kozOsség szdmara ez nemcsak beruhazasi koltsé-
get, hanem ko6z0sségi teriiletet is jelent, ezért kiemelten fontos. Sok kdzosségi beru-
hazasban megfigyelhetd, hogy a kozos zoldfeliilet kialakitasat elétérbe helyezik a
gépkocsiparkolokkal szemben is.
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2. tablazat. A piaci €s a co-housing alapu varosi lakasfejlesztésekben érvényesiilé szempontok dsszevetése

Kozosségi

Fenntarthato varostervezési elvek Jabareen szerint Piaci fejlesztés . B
fejlesztés

a kompaktsag

a fenntarthat6 kozlekedési rendszerek

a beépités és a lakossag optimalis siirlisége

a vegyes teriiletfelhasznalas

diverzitas: a funkciok, tevékenységek, formak, tarsadalmi csoportok
valtozatossaga

az éghajlati és benapozasi viszonyok kihasznalasat lehetévé tévo
Passive Solar Design

R

az ¢l6 kornyezet integralasat biztosité Green Design

Jelmagyardzat: nyilak iranya: melyik fejlesztésnél fontosabb az adott szempont (balra a piaci, jobbra a kozdsségi), nyilak
arnyalata: a szempontok egymashoz viszonyitott fontossagat fejezi ki (vilagos — kevésbé fontos, sétét — nagyon fontos)

Az elemzések és 0sszehasonlitasok alapjan a piaci, illetve co-housing alapu varo-
si lakasfejlesztések helyvalasztasi preferenciainak kiilonbségét a kovetkez6 tablazat
szerint vethetjiik 6ssze (2. tabldzat).

Elméletiink illusztralasara olyan varosok megvalosult példainak értékelése indo-
kolt, ahol mind a kozdsségi egyiittlakas, mind a kdrnyezettudatos szemlélet a ma-
gyarnal 1ényegesen elérehaladottabb. A gyakorlati alkalmazas, a rendelkezésre allo
adatok és a szakirodalmi feldolgozottsag szempontjabol Berlin egyértelmiien az
egyik legjobban kutathatd és elemzésre érdemes a nagyszami megvaldsult co-hou-
sing fejlesztésével. Az ezredforduld berlini épitokozosségei direkt dnkormanyzati
tamogatas nélkiil, piaci kornyezetben dolgoztak, igy lokacios dontéseik varhatdan jol
jellemzik a fejlesztdi gondolkodastol vald eltérést.

5. BERLIN, AZ EPITOKOZOSSEGEK SZINTERE

A berlini épitokozosségek latvanyos elterjedését az 0j évezred elején a lakaspiac
masodik vilaghabori utani valtozasai és az ezekhez a valtozasokhoz kapcsolodo
szervezeti, finanszirozasi, ingatlanjogi 0jitasok alapoztak meg. A lakéshiany enyhité-
sére 1952-t61 dnkormanyzati szocialis lakasépités vette kezdetét, ezzel parhuzamo-
san fokozatosan beindultak a beruhazok lakofejlesztései is. 1968-ban elindult egy
szervezett politikai ,,kommuna-mozgalom”, ami dsszefogta a k6zosségben lakd cso-
portokat, amelyek kozott a fiatalok lakask6zosségei (németiil: Wohngemeinschaft) és
csalados csoportok is akadtak, bels6 varosrészekben és kiilsé teriileteken egyarant.?!
Ezek a gyakran tobbgeneracios, kisléptékii egyiittélések a berlini épitdkozosségek
Oseinek is tekinthetdek. Az 1970-es évek végétdl tobb varosrészben elindult a lerom-

2'Roedig 2008. 968-980.



Co-housing és varosi fenntarthatosag 395

lott allapotii 6nkormanyzati lakoingatlanok hazfoglalasa. Az illegalis foglalasokat
végrehajtd csoportok mottdja szerint ,,jobb illegalisan befoglalva megmenteni egy
értékes épiiletet, mint egy befektetd altal lebontani hagyni!”??

A 2000-es évek elejére a belso varosrészek folyamatosan novekvo lakasarai meg-
fizethetetlenné valtak a fiatalabb generaciok szamara, amit sulyosbitott a 2008-as
gazdasagi valsag. Ennek kovetkeztében elindultak a kiilsé teriileteken fekvo, alacso-
nyabb art, nagyméretii lakopark fejlesztések és kikoltozések. A berlini fiatalok egy
része azonban a varos belso terililetein kivant maradni, a lakasok arat pedig a fejlesz-
t6 cég kihagyasaval leszoritani.?

Ez az ugynevezett épitékdzosség (németiil: Baugruppe, Baugemeinschaft), mely-
ben a jovobeli lakastulajdonosok maguk a fejlesztok. A folyamat altalaban kétféle-
képpen lehetséges: vagy egy jogi személyiséggel biro, a kozosség tagjaibol allo
szervezet (cég, szovetkezet, egyesiilet) vasarol iires teriiletet és kivitelezé céget biz
meg az épités lebonyolitasaval, vagy egy épitész-fejleszto iroda segiti a csoportot, a
telek megvasarlasatol az épiilet felépitéséig, a kozosségfejlesztésen at. A hagyoma-
nyos értelemben vett fejlesztd kihagyasa miatt nem épiil be a fejleszté haszna és
a hirdetési koltség a végso lakasarba, a kozosség megléte miatt végso eladaskor a
hianyzo6 lakok toborzasa onszervezddden torténik. Ennek eredményeképp atlagosan
25%-kal olcsdbbak Berlinben az épitdkozosségek altal 1étrehozott lakdépiiletek.

Az épitdkozosségek szamos kozéposztalybeli csaladnak tették lehetévé a lakastu-
lajdont, mely a magas bérleti dijak és a csokkené nyugdij miatt egyre fontosabb
biztonsagi haloként is szolgal. A lakastulajdon stabilitasa mellett az épitokozosségek
tobbnyire magasabb lakasmindséget is biztositanak. Mig a fejlesztok altal 1étrehozott
lakasok egy atlagos felhasznalot feltételeznek, addig az épitokozosségek képesek
specialisabb igényeket meghatarozni és beépiteni ezeket a tervezési folyamatba,
melynek eredménye egy szinvonalasabb, az egyéni igényeknek és izlésnek megfele-
16 otthon lesz.>

6. EPITOKOZOSSEGEK PANKOWBAN

Az elemzésiink alapjaul szolgald adatbazis egész Berlin kozosségi alapu fejlesz-
tésii lakoépiilet projektjeit, 6sszesen 304 darab megvalosult, épités vagy tervezés
alatt all6 ingatlant tartalmazza. A gytjtés alapjat a Co-housing Berlin gytijtéoldalon®
talalhato 234 épiilet képezte, amelyet a Miethauser Syndicat egyesiilet®® 17 darab
berlini épiiletével és a Self Made City ciml konyv? altal 6sszegytijtott 119 darab
ingatlannal vetettliink 0ssze és egészitettiik ki.

2Ruby—Ruby 2008.

ZRuby et al. 2007.

2*Ruby—Janson 2014.

2 CoHousing|Berlin, for Cooperative Building and Living website.
% Miethaeuser Syndikat weboldala.

?’Ring—Eidner 2013. 28-46.
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Az adatbazisunkban szerepld épiiletek tobb mint egynegyede, pontosan 85 darab
talalhatdé Pankow keriiletében. Elemzésiinket a vizsgalando épiiletek szamossaga és
a keriilet sokfélesége miatt koncentraljuk Pankow keriiletre.

Pankow Berlin legnépesebb és masodik legnagyobb keriilete. A keriilet a varos-
kdzponttol a varoshatarig terjed ki észak-keleti irAnyban, ennek megfelelden beépités
¢és varoskép szempontjabol vegyes. Egyarant megtalalhatdak a siirtin beépitett terii-
letek és csaladi hazas zoldovezetek, régi varosrészek, ujonnan fejlesztett teriiletek
¢és fejlesztés alatt alloak is, jol leképezve Berlin varosszerkezeti valtozatossagat.

1. abra. Térkép: a Pankow teriileten talalhatd kozosségi fejlesztésii épiiletek keriileten beliili helyzete.
Forras: google earth alapjan sajat térkép



Co-housing és varosi fenntarthatosag 397

A keriilet 13 kiilon identitassal rendelkezd teriileti egységbdl all, melyek koziil
Weissensee, Prenzlauer Berg és Old-Pankow teriiletek talalhatoak a varoskdzponthoz
(Mitte) legkdzelebb.

A pankowi projektek koziil ketté meghitsult, nyolc tervezési fazisban van, 6t ki-
vitelezés alatt all, nyolcvan darab 2004-2019 k6zott megvaldsult és jelenleg is lakott.
Vizsgalatunkban a megvalosult és kivitelezés alatt allo épiileteket vettiik figyelembe,
amelyeknek elhelyezkedését az . dbra mutatja. A vizsgalat targyat képez6 kozossé-
gi alapu lakoépiiletek lakoegységeinek szama 5 és 45 kozé esik, atlag 15 darab
(14,92).

A szakirodalom kiemeli, hogy az egyesités utan Berlin siirlisége alacsony volt,
a varos teriiletén szamos alulfejlesztett ingatlan, foghij allt rendelkezésre. Igy nem
csoda, hogy a vizsgalt minta tulnyomo tobbsége, 74 lakohaz 0 épitési, és csak 11
késziilt meglévo épiilet atalakitasaval vagy bovitésével. A konverzioval 1étrejott épii-
letek aranya azonban még igy is kiemelkedé a piaci fejlesztésekhez képest. A 85
vizsgalt épiiletbdl 9 talalhaté nem varosias kornyezetben, igy elmondhatd, hogy a
fejlesztések elsGsorban Pankow torténeti szovetének kiegészitéseként épiiltek ki, a
kompakt varos kovetelményeit tiamogattak.

A vizsgalt épiileteket gyiijto térképen megfigyelhetd, hogy a keriiletben a kdzos-
ségi fejlesztésii épiiletek darabszama a varoshoz kozeledve né, egy-egy kozlekedési
csomopontban siiriisodik. 76 kozosségi épiiletre jellemzd, hogy jol megkozelithetd
és sokféle funkcioval koriilvett. Tehat megallapithatd, hogy a helyvalasztasnal alta-
lanosan fontos volt a j6 megkozelithetéség kdvetelménye és a sokfunckidji, gazdag
varosi kdrnyezet is.

A vizsgalt 85 épiilet koziil csak 1 projekt talalhato zoldovezetben, 10 darab ala-
csony intenziv vagy csaladihazas lakoovezetben, 27 darab kisvarosias kornyezetben,
47 darab pedig nagyvarosias teriileten, igy a projektek tobb mint haromnegyede
teljesiti a fenntarthato varosi stiriiség kovetelményét is. 24 projekt zartsora beépitési,
bels6 udvaros, tobbszintes épiiletekbdl alld tombben helyezkedik el és annak megfe-
leléen egésziti ki a beépitést, nagyvarosias teriileteken. A nagyvarosias €s kisvarosi-
as terlileteken egyarant megtalalhatoak keretes beépitésbe (k6z6s nagy belsdudvaros)
illeszkedd projektek, melyekbdl dsszesen 34 darabot gytijtottiink. A varos folyamatos
fejlesztései kovetkeztében a teriileten tobb vegyes beépitésii tomb is talalhatd, kozos-
ségi fejlesztésii épiiletbdl 10 talalhatd ilyen teriileten. 17 épiilet vagy épiiletegyiittes
beépitése szabadonallo, ezek a példak a zoldmezds és a lakoovezetben, illetve 6 da-
rab kisvarosias kornyezetben helyezkednek el. A konkrét telekvalasztasnal jellemz6
egyrészt, hogy a kozosségi fejlesztésii telkek mérete kisebb, illetve a rajta 1étrehoz-
hato lakasszam és a beépithetd négyzetméter alacsonyabb. Ez fakad egyrészt a ko-
z0sség igényébol, vagyis hogy a 15 koriili lakasszamot tartjak idealisnak, masrészt
pedig a befektetoknek ezen telekméreten nem lehetne akkora hasznuk (2. dbra).

A vizsgalt épiiletek minimum egyharmadaban (adatok hianyaban 32 darab pro-
jektrél tudjuk biztosan) jelen van a szocialis fokusz: ezekben a hazakban ko6zos

2 Kramer—Kuhn 2009.



398 Szabo Julianna — Kissfazekas Kornélia — Babos Annamadria

PANKOWI EPITOKOZOSSEGEK PANKOWI EPITOKOZOSSEGEK
BEEPITESI TIPUSA VAROSI HELYZET
= s(ir(i belséudvaros z6ldovezet
# alacsonyintenziv lakédvezet 1
m keretes beépités : o i 10

u kisvarosi 6vezet

= s(iri vegyes ® nagyvérosi bvezet 7

szabadonallé

2. abra. Pankow épitokozosségeinek varosszerkezeti helyzete és beépitési tipusai.
Forras: sajat szerkesztés

programokat szerveznek a lakoknak, melyekhez akar a kornyéken €16k is csatlakoz-
hatnak. A vizsgalt projektek lakoinak Osszetétele korosztaly és csaladi allapot szerint
vegyes, egy résziikben a csoport indulasakor kifejezett cél volt a heterogén kozosség
létrehozasa. Altalanosan elmondhato, hogy a vagyoni helyzetiik hasonlé az egy épii-
letben kozosséget vallaloknak, de ennek ellenkezdjére is van példa: a Leuchtturm
kozosség? a finanszirozasi modellt ugy dolgozta ki, hogy az lehetévé tegye a lakasok
egyharmadaba alacsonyabb jovedelmi csaladok koltozését.*

A berlini kozosségi fejlesztésti épiiletekre jellemzé a magas épitészeti mindség,
mely az adott telek idealis funkcionalis elrendezésére és a helyszin nyujtotta adott-
sagok kihasznalasara is vonatkozik. Az igy kialakuld kompakt épiilettomegeket
gyakran uj energetikai technologidkkal is kombinaljak. A co-housing lakokdzdssé-
gekrol altalanosan is elmondhat6, hogy a kornyezeti fenntarthatosagot egyik céljuk-
nak tiizik ki, mely a participacio révén mar a tervezés els6 fazisaban beépiil.*!

A Pankow keriiletben vizsgalt épiilet mindegyike rendelkezik k6zos kerttel, tobb
ingatlannal tet6teraszon és tetdkerten is osztozik a kdzosség. A projektek egy részérdl
tudjuk, hogy a kozosségi kertet ideiglenesen vagy allandéan megnyitjak a kérnyéken
¢lok szamara. Az ilyen kertek talalkozasi pontokként miikddnek, melyek fejlesztik
a lakok kozotti interakcidt €s a varosi kulturat, melybdl az egész szomszédsag profi-
tal.?

¥ Leuchtturm kozosség weboldala.
3%Ring—Eidner 2013. 210-214.
$IRing—Eidner 2013. 217-218.
32Ring—Eidner 2013. 216.
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Osszességében igy Pankow kozosségi fejlesztésti lakoépiileteirdl az a képiink
alakul ki, hogy épittetik sokkal inkabb szem el6tt tartottak a fenntarthatd varosi
kornyezet Jabareen-féle kritériumait, mint az atlagos piaci lakasfejlesztések.

7. AZ ONKORMANYZATOK SZEREPE

Vizsgalatainkbol Kkitlinik, hogy bar a kozosségi lakasépités nemcsak tervezési,
fejlesztési és fenntartasi dontéseiben, de mar a lokacio valasztasakor is a piaci pro-
jekteknél jobban torekszik a fenntarthatésag szempontjainak érvényesitésére, torek-
véseiket azonban erSsen behatérolja az ingatlanpiaci kornyezet. Igy a fenntarthato-
sagi eldnyok érvényesitéséhez sokban segit az épitékozosségek onkormanyzati vagy
allami tamogatasa.

A kozosségi lakhatas megépiilt példaiban a varosszerkezeti helyzet szinte minden
valfajara talalunk példat. Az 1990-es évek kozepétdl megvalosult nemzetkdzi varosi
kozosségi lakasfejlesztések helyvalasztasa részben a helykeresésben részt vevé lakok
igényei, részben az aktualis ingatlanpiaci folyamatok, részben pedig a helyi 6nkor-
manyzat varosfejlesztési céljainak eredéjében jott 1étre. Azokban a telepiilésekben,
ahol az 6nkormanyzat nem, vagy csak informalisan segitette a lakask6zosségeket,
mint ahogy erre Berlin legtobb épitokozossége példa, az épiiletek jorészt azokon a
foghijtelkeken valosultak meg, amelyek az épitdkozosségek tagjai szamara elérheto-
ek voltak a piacon. Azokban a varosokban azonban, ahol a varosvezetés felismerte
az épitdkozosségek szerepét a varosfejlesztési folyamatokban, és ezért aktiv telek- és
ingatlanpolitikaval segitette azok létrejottét, az épiiletek elhelyezkedése tiikrozi a
varosfejlesztési stratégiak térszerkezeti fokuszait, legyen ez a belvaros rehabilitacio-
ja, mint Lipcsében, 0j varosrészek fejlesztése, mint Bécsben és Freiburgban, vagy
ipari tertiletek atalakulasanak katalizalasa, mint Bécsben vagy Ziirichben.** A co-hou-
sing kozosségek fejlesztési dontései igy nemcsak az épiilet 1éptékében, de varosszer-
kezeti 1éptékben is tudjak segiteni a telepiilés fenntarthato fejlodését.

A co-housing k6zosségek telekvalasztasanak kritikus szempontja a tervezett lakas-
egységek szama. A tisztan maganerdre tamaszkodo fejlesztések jellemzdéen kisebb
lakasszamra (10-25 lakasra) torekednek, mert igy latjak biztositottnak a lakasok
feltoltését kozelebbi, barati, ismerdsi korbol, a kozosségi szempontok fellazitasa
nélkiil. Ezek a fejlesztések olyan foghijakat keresnek, amelyek 1000-2000 négyzet-
méter hasznos feliilet beépitésére nytjtanak lehetdséget. Jellemz6 az egy-két fogatba
szervezett, 45 szintes épiilet, a kornyezettdl fliggden akar zartsoru, akar szabadon-
allo beépitésben. Ilyen a pankowi példaink tobbsége.

A megépiilt példak egy masik csoportja igen nagy, akar 100-hoz kozelit lakas-
szammal valosult meg, els6sorban ott, ahol a fejlesztést a varos vezetésével egyiittmii-
kodve, sokszor tamogatott vagy részben tamogatott lakasokkal tervezték. Ez a nagy-
sagrend felel meg egy-egy funkcidt valto épiilet, példaul volt iskola vagy gyarépiilet

3 Szabo—Babos 2019. 56-65.
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alaptertiletének, mint példaul a Sargfabrik (Bécs)** vagy a Forum Kreuzberg (Berlin)*
esetében. Illetve az 0j varosfejlesztési teriileteken kialakitott szabalyozasok is a leg-
tobb esetben ilyen nagysagrendi épiileteket tesznek lehetévé, amire példa lehet Berlin
Pankow kertiletében az 5 épiiletb6l allo, itemezetten megvalositott Quartier Vineta®
vagy a jelenleg is fejlesztés alatt all6 Quartier Heyn?” projekt. Az épitékozosségek sok
esetben olyan ,,problémas” telkek fejlesztésében is lehetdséget latnak, amelyekre az
ingatlanfejlesztSi piacon nincs, vagy bizonytalan a kereslet. Igy a co-housing fejlesz-
tés pilot projektjévé valhat akar leromlott varosnegyed megtjitasanak, akar volt ipari
terililet konverzidjanak, akar 0j varosfejlesztési teriiletnek. A lakokozosség igy nem-
csak a projekt megvalositasaban, de mar a participativ varostervezési folyamatokban,

crer

fontos ¢és szilard partnerévé valhat az onkormanyzatnak.

8. OSSZEFOGLALAS

A nemzetkozi szakirodalom, a megépiilt példak esettanulmanyai, illetve Pankow
co-housing projektjeinek Osszehasonlitdo elemzése alapjan egyértelmi{i szamunkra,
hogy a co-housing mozgalom ko6zosségi fejlesztései piaci koriilmények kozott is
kozelebb visznek a fenntarthato varos célkitiizéséhez, mint a piaci alapt lakohazfej-
lesztések. Ezek a kozosségek a fejlesztési telek valasztasakor nagyobb sullyal veszik
figyelembe azokat a helyi és helyzeti energiakat, amelyek a projekt fenntarthatdosagat
segitik, ugyanakkor a fejlesztés folyaman is torekednek a kornyezetkiméld technolo-
giak alkalmazasara. Bar a legtobb szakértd egyetért abban, hogy a kozosségi lakas-
formak sohasem valthatjak ki a varosi lakasallomanyban a vallalkozoi lakasépitést,
illetve az allami és 6nkormanyzati finanszirozasban létrehozott szocialis bérlakasal-
lomanyt, specialis szerepilk még alacsony aranyuk mellett is fontos, mint a varosfej-
lesztési folyamatok katalizatorai, technologiai és tarsadalmi jitasok kisérleti terepe.

Mindezek alapjan a telepiilési onkormanyzat szamara hasznos lehet, ha eszkozei-
vel tamogatja a 1étrejovo kozosségi lakasfejlesztést. Ezek az eszk6zok lehetnek alta-
lanosak is, mint a specialis informacioszolgaltatas, a jogi segitségnyujtas, a rugalmas
szabalyozas — példaul gépkocsi-elhelyezés tekintetében —, az adokedvezmény vagy
hitelkezesség. A térspecifikus varosfejlesztési célokat azonban csak akkor tudjak
eldsegiteni a lakokozosségek, ha az onkormanyzat célzott és differencialt telek- és
ingatlanpolitikaval segiti 6ket.

Magyarorszagon a co-housing fejlesztések Utjaba szamos ingatlanpiaci, jogi, fi-
nanszirozasi akadaly all, igy nem csoda, hogy a létez6 kozosségek tobbnyire kis
1éptékben, bizonytalan jogi konstrukcidban szervezddnek és helyiiket egy-egy meg-
1év6 nagyobb csaladi haz vagy sorhaz atalakitasaval talaljak meg. Az ingatlanpiac e

3*Sargfabrik co-housing weboldala.
3Forum Kreuzberg co-housing weboldala.
*Ring—Eidner 2013. 39-40.
Ring—Eidner 2013. 41-42.
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specialis szektoranak szlikossége miatt a helyvalasztasban is csak gyengén érvénye-
siilhetnek fenntarthatosagi szempontjaik, a tulajdonviszonyok miatt pedig fejlesztési
dontéseikben is csak részlegesen tudjak érvényesiteni azokat. A helyzet megvaltoza-
sara csak akkor szamithatunk, ha a varosfejlesztés felkent szerepldi, az dnkormany-
zatok is felismerik, hogy a lakasfejlesztd kozosségek nemcsak lakaspolitikajukhoz,
tarsadalomfejlesztési céljaikhoz, de a varosszdovet atalakitdsahoz, a fenntarthatosagi
célok eléréséhez is hathatds partnerek lehetnek.
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CO-HOUSING AND URBAN SUSTAINABILITY

SITE SELECTIONS FOR MULTI-APARTMENT BUILDINGS OF REAL
ESTATEMENT DEVELOPERS AND CO-HOUSING COMMUNITIES
IN THE LIGHT OF URBAN SUSTAINABILITY

Summary

Since the 1990s, aspects of sustainability and of community housing have been widespread in urban
development in Western Europe. These are converging trends, as many co-housing communities see
sustainable lifestyle as their basic value, while building an integrated housing community and the asso-
ciated social benefits can be seen as the third social pillar of sustainability. However, in some develop-
ment decisions, point of views of the two trends are not always the same. In our article we are looking
for the answer to the question of how the choice of location of urban multi-dwelling residential properties
can be influenced by the environmentally conscious and co-housing aspects, whether the differences
between the two viewpoints can be identified.
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Our analysis is based on Yosef Jabareen’s urban sustainability criteria. By analogy with a location
theory in urban geography, we introduce the concept of local and situational energy of the site. We set
parallels between Jabareen’s criteria and location aspects of real estate development, contrasting the
viewpoint of typical market real estate development with those of community housing. Our studies are
based on the findings and case studies of the co-housing literature, and — lacking relevant Hungarian
experience —, a database of community homes built in Berlin. Finally, we raise the issue of urban respon-
sibility in the orientation of community housing development, in support of their sustainable localization
decisions.

Keywords: sustainability, urban housing, co-housing, building communities, location, local and
positional energy
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