BRENNER JANOS

BUDAPESTI LAKOTERULETEK
SZANALASI FELADATAINAK EGYES PROBLEMAI

1. A szandldas fogalma « varostervezésben

A szandlis komplex miiszaki tevékenységet jelent, melynek révén egy
elavult varosrész életfeltételei miiszaki eszkozokkel alapvetGen megjavithatok.
A | szandlas” onmagdban egészségessé-tevést jelent, az elnevezés tehat utal
arra, hogy meglevé de nem megfelel allapot megvaltoztatasa értendd a sza-
nalas fogalma alatt. Ez a tevékenység kiterjed az elavult épiiletek és beépitések
felszamolasara, a lakdsviszonyok megjavitasara, az alapvets kozegészségiigyi
kovetelmények biztositasara, a varosszerkezet korszertsitésére, a forgalom
zavartalansiaganak megoldasara, a varoskép rendezésére — vagyis mindarra,
amivel korszerii varosépitési kivetelményként szimolni kell. Tgy tehat a sza-
naldas magdban foglalja az elavult épiiletek lebontasit, a megtarthatoé épiiletek
felajitasat, uj épiletek létesitését, az uthalézat és csomdpontjai korszeriisitését,
a sziikséges zoldteriiletek és kozintézmények biztositasat, a kozmirendszer
felujitasat vagy kiegészitését, a zavard létesitmények megsziintetését, a karos
hatasok csokkentését, a varoskép szépitését. Mindezek az intézkedések atfogo
koncepeid szerint végrehajtva egy varosszerkezeti egységben a szanalds mive-
letét, az erre vonatkozd varosépitési tervek pedig a szanaldsi tervet képezik.

Csupéan céljuknak mar nem megfelels létesitmények eltavolitasat érteni
szandalds alatt a fogalom helytelen lesz(ikitését jelenti; a szandlas és a bontds
nem azonos értelm{ fogalom, mégha a szanalas magaban foglal bontési miive-
leteket is.

Az jabb szakmai széhaszndlatban a rekonstrukcié megjelolést alkal-
mazzak mindinkdbb varosok vagy varosrészek atépitésének jellemzésére.
A két fogalom — szandlds és rekonstrukeié — végleges elhataroldsa még nem
tortént meg, az sem tisztdzott, hogy nem ugyanannak a fogalomnak kettds
elnevezése all-e fenn. A vérosépitésben hagyomanyos ,szandalds” fogalma
mindemellett nem azonosul mechanikusan a rekonstrukcié fogalomkorével,
habéar kétségteleniil erds atfedés mutatkozik a két elnevezésben. Jelen munka
ezt a nomenclatura-kérdést tigy értelmezi, hogy a szandlas a varosrekonstrukeio6
egyik esete, mely jelentGsebb torténeti-miiemléki érték vagy kozponti funkeid
nélkiili elavult lakéteriiletek atépitésével kapesolatos teenddéket tartalmazza,
amennyiben akeciészer(ien keriilnek lebonyolitasra.

Budapest egyes véarosrészeinek szandalisi problémaja mindinkabb elGtérbe
keriil a varos fejlodésével, a lakasépités céljara felhasznalhatoé teriiletek fogy-
taval, az épiletallomany egy részének fokozédé elavulasaval, a tarsadalom
teljesitGképességének novekedésével. Szandlasi feladatok megoldasahoz elmé-
leti vonatkozdsban méar tobb munka keriilt kidolgozisra; — Heim Erné:
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elavult varosrészek ajjaépitésének modszerei, Mérnoki Tovabbképzd Intézet,
Budapest 1954; Faragé Kalman - Heim ErnG - Keresztély Gyorgy: elavult
varosrészek szanalasanak iranyelvei. Telepiiléstudomanyi Kozleménvek, 1955.;
Perényi Imre — Faragd Kalman: telepiilések rekonstrukciéja, Mérnoki Tovabhb-
képz6 Intézet, 1963.; Brenner Janos — Meggyesi Tamas: megkozelitéses mod-
szer szanalasi feladatok értékeléséhez, Telepiiléstudomanyi Kozlemények
1963.; Brenner Janos: budapesti lakdteriiletek szandlasi kérdései, a Mérnoki
Tovabbképzs Intézet , Budapest varosrendezési probléméi” c. kotetében,
1964.; Brenner Janos: a BelsG-Jozsefvaros szanalisi terve, Varosépités 1965
2. szam. Az épiiletdllomany fenntartiasa és a szandlas problémainak oOsz-
szefiiggésére utalnak: Borsos Jozsef: a varosgazdasig szakagazatai, Bp.
1964.; a varosrendezés gazdasagi kérdései, Budapest 1964; fe'e7etek a Varos-
gazdasdgi tervezés korébdl, Budapest 1964. c. gazdasigi mern()kl Jetrwetel
tovabba Haraszty Ldszlé kéziratos tanulmanjzu az epu]etfenntmtamw)l és fel-
ujitasrol.

Budapesten az esd nagyszabdsa szanaldasi miivelet a Taban lebontasiaval
indult, itt azonban az igv szabaddd tett teriiletet az eredeti elképzelésektil
eltérden nem épitették djra be, hanem zoldteriiletet létesitettek a varosrész
helyén. Tobbévtizedes sziinet utan nagyobb osszefiiggs teriiletek szanaldsanak
tervezését és lebonyolitasat l%uda,postcn a kozelmultban kezdték meg (Obuda,
Vizivaros, Csepel, Ké&banva, Ferencvaros, Jozsefvaros), ezeknek értckelése
még nem végezhets el. Kilfoldi varosok szandlasi feladatainak elemzése sem
ad altalinos megdllapitisokon talmend, hazai viszonvainkra alkalmazhato
eredményt.

A magyar vidéki varosok és Budapest szandlasi problémai nagvsigrend-
ben és ']ol]egl)cn eltérnek és nehezen egybevethetdk.

Végeredményben tehat Budapest szandlasi problémai altalanossagukban
és részleteikben a nagyvarosi szanalasi feladatok egyetlen hazai példajat
képezik, ahol azonban a kérdés oOsszetettségéndél és mennyiségi sialvandl
fogva mindazok a problémdk fellelhetdk, melvck a magyarorszagi szanalasi
feladatokndl egvaltalin elGfordulhatnak; ezeknek nelmnv mC(’lldtdl(W&Sl és
tervezési kérdésével foglalkozik jelen tanulmany, azzal a (*ell«ltuz(*ssol, hogv
altalanosithaté eredményeket érjen el.

A Budapesten felmeriil§ szanaldsi probléméak varhaté nagysagrendjére,
a kérdés jelentGségére és aktualitdasara a meglevs épiiletallomany altalanos
adataibdl is kovetkeztetni lehet. A {Gvéaros dllami kezelésben levd épiiletei
koziil 5015 épiilet 24537 lakdssal azonnal bontandé lenne, tovabbi 5862 lako-
haz 35 345 lakassal pedig mar meghaladta a 100 éves életkort, vagyis mintegy
60 000 lakas megsziintetése (az alldml lakasallomany mintegy 2“"/(, a) a ko7eh
jovében halaszthatatlannd valik (dr. Haraszty Lasz16 (lddtdl szerint). Ennek a
lakdsmennyiségnek jelentGs hanyada helyezkedik el olvan dsszefiiged teriilete-
ken, jellegzetes varosrészekben, ahol az épiletallomany dltalanos elhaszndlo-
désa miatt szandlisi feladatok jelentkeznek. Az épiiletallomany keletkezési
korat tekintve a szandlas jelentdsége a kivetkezs évtizedekben még fokozdodni
fog, mivel 1990-ig tovabbi legalabb 50 000 lakas felszimolisa valik szitkségessé,
melvek zome a siir{in 1)001)1’&(\“} belsG varosrészekben helyvezkedik el.

A nagyvarosi szanilas kérdéskomplexuma a tov abbiakban a kivetkezd
('S()})()]t()'\ltdshdn targyalhato:

— szandlast igényld nagyvarosi lakdteriiletek kialakulasanak okai és
koriilményei Budapest példajan
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- szandlasra érett teriiletek jellemzdi, a szanalas sziikségességének
indokai
a szanalas varostervezési modszerei, feladatai és lehetdségei, a végre-
hajtas problémai.

2. Szandldast igénylé nagyvarosi lakoteriletek kialakuldasanak okai
és koridményer Budapest példdjin

Egy lakoteriileti egység altalanos allapota sokosszetevds folvamat kovet-
keztében romlik le a jelen minimalis kovetelményeinek szintje ald, mig szana-
lasi problémaként jelentkezik. A mindenkori jelen kovetelményei allando
valtozasban vannak a tarsadalmi igények és lehetiségek novekedésével; egy
meglevG varos vagy varosrész allapotvaltozasa még bonyolultabb, mivel
fejlods, stagnalé vagy hanyatlé tendenciakat mutathat, sGt az egves alkoto-
elemek allapotvialtozasa is kiilonboz6 értelm@ lehet. Elvileg megallapithatd
azonban, hogy dtfogo beavatkozds (pl. szandlds) szitkségessége a meglevs és a
kivant dllapot ellentmonddsabol dll elé az alabbi altalanos esetekben:

— azadott gazdasigi-miszaki feltételek kozott altalanos, pozitiv allapot-
valtozashoz képest lassibb fejlédésbdl

— a meglevs allapot valtozatlansagabdl, stagnalasabdél. megmereve-
désébdl

— kozvetlen hanyatlasabdl, leromlasbol

— eleve hibas, a létrejottiik idoszakaban mar megfelelGtlen képzédmé-
nyek fennallasabol, fiiggetleniil allapotvaltozasuk tendenciajatol.

Az elvileg szabatosan meghatiarozhaté osszefiiggés — hogy az altalinos
szint és a tényleges dllapot viltozasainak mind kedvezitlenebbé vald viszonya
okoz szanalasi problémakat — nehezen alkalmazhaté gyakorlati elemzéseknél.
A meglevs allapot dltalinos valtozisi tendencidinak meghatirozisa ugvanis
bonyolult munkat jelent és nehezen objektivizalhatd; ugyanigy nem all meg-
bizhaté mddszer rendelkezésre annak meghatarozasihoz, hogy egy adott id6-
pontban — miulthban vagy jelenben — a tarsadalmi-gazdasagi feltételek mellett
mi tekinthetd a minimaélis szintértéknek: illetve, hogy a miszaki allomany
egves elemei (épiiletek, utburkolatok, kizmiivezetékek sth.) milven mértékben
befolyasoljak az altalanos allapot értékelését. Ugyanigy nehezen hatarozhato
meg egyértelmtien, hogy mi volt mar létrejottének idején hibas, illetve hogy
mi lett a fejlédés kovetkeztében mindinkabb azzi. Nehéz rendszerint az oko-
kat és kovetkezményeket is elkiiloniteni a valtozasban. A téma gvakorlatilag
is alkalmazhaté meghatarozasa érdekében ajanlatosnak latszik ezért azt a
dialektikus médszert alkalmazni, hogy a szandldst igényld lakdteriletek kialaku-
lasanak okar a mindenkori jelen dllapotanak kiemelésével keriiljenek meghatdro-
rozdsra, melynek vizsgalata utan az eredményeket az allapotvaltozasok folya-
mataba visszahelyezve altalinosito elemzések targyava kell tenni.

Jellegiik, létrejottiik és jelenlegi helyzetiik szerint a szanalasi feladatok
harom jellegzetes okozati tipusra bonthaték Budapesten, melyeknek kombi-
nacidja is elGfordulhat (igen valdszinfinek latszik, hogy a esoportositds bar-
mely mas telepiilésre is alkalmazhatd):

— torténeti varosrészek dltalinos elavulisa

- egyvméasnak ellentmondé funkecidk és elemek egvmasrarétegzidésébil
elGallt kaotikus viarosrészek
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foként multszazadi, eleve hibas képzédmények
Torténeti varosrészek elavuldsa kiillonbozé mdodon, eltérs okokbol kovet-
kezik be. Leszamitva egyes torténeti kozpontokat, miemléki és idegenforgalmi

jelentGségiikben attraktiv varosrészeket, — melyeknél mindig is mutatkozott
bizonyos megérzé és gondozd torekvés — minden torténeti varosrészben a

természetes elhasznalodas és az jabb korok igényeit mar nem kielégits elren-
dezés miatt hanyatlds kovetkezik be. A lakasviszonyok a régi (‘puletckl)en
mind kedvezétlenebbé valnak, az Gthalozat a korszer( for(ralom igényeit mind
kevéshé tudja kielégiteni, a varos dinamizmusa egyre inkébb az tjabb varos-
részekre Osszpontositja pozitiv hatasait, minek kovetkeztében az élet lassan
kiszikkad a torténeti varosrészben (pl. a Vizivaros helyzete a kozelmultig).
Kiilonosen meggyorsitja a hanyatlést, ha a varos egészének v vagy egv részének
k07p0ntja mashova tevédik &t (pl. a régebben onallé Obuda sorsa a hdrom
varos egyesitése utan). Torténeti vagy muemlekl értékkel nem rendelkezd, de
régota fenndlld varosrészeknél a varos szerkezetében elfoglalt helyzetiik megval-
tozdsa is hanyatlast okozhat (pl. egy hagyvomanyos f&utvonal dthelyezése
mas nyomvonalra).

A torténeti varosrészekben szanalasi igény allhat els altalaban az alabbi
okok miatt:

— természetes elhaszndlodas kovetkeztében felléps hanyatlasbol

a megmerevedett allapot és a novekvd igények ellentmondiasabol
(erkolesi kopds)

- a funkciondlis jelentGség relativ vagy abszolut esokkenésébdl, a varos-
szerkezetben elfoglalt helyzet kedvezdGtlen rnegvz’lltozész’ml)(’)l.

Ellentmondd funkeiok és elemek eqymdsra rétegzidése azonos varosrészben
jellegzetes fejlédési hibanak tekinthetd. ElGidézheti helytelen varosfejlesztési
koncepeid, a koncepeid hidnya, illetve a sziitkséges intézkedések elmulasztésa.
A régebben létrejott telepiilésrészek eredeti szerkezete, telekosztasa, atvonal-
vezetése atfogd beavatkozas hianyaban ugyvanis fennmaradhat még akkor is,
ha attol telje.scn idegen felépitmény tolepul ra (pl. BelsG-Ferencvaros). A tor-
téneti varosrészek bev])ltos1 mértéke kialakulasuk idején sehol sem érte el a
mai intenzitast a hazai varosoddsban. A beépités bestritése, az egyvmenetes
udvari szarnyak, majd a koriilépitett udvarok kialakuldsa a varos fejlédése
révén bedllt telekérték-novekedésre illetve a telekspekulacié altal mestersége-
sen felhajtott telekarra vezethets vissza és legritkdbban természetes okokra,
mint példaul fejlédést gatlo te]mewetf()ldra]?l adottsagokra vagy akar az
erdditések besztkitd hatéséra. Ennek egyik blzonylteka a budai Varnegyed.
melvnek fejlddési lehetGségei egyértelmiien korlatozottak teriiletben és a leg-
tovabb is szerepelt megerdGsitett helvként, mégis viszonylag a legkisebb eltor-
suldsokat mutatta az elmult évszdzadi f(‘]l()(lebb folyamén, igaz, h()"V az épii-
letallomany zome . holt kezekben” volt. U gvanakkor a pestl Belvéros déli
része minden besz(ikits hatéds nélkiil az eredeti beépités tobbszoros intenzitasat
érte el a szazadfordulé idejéig, jéforman valtozatlan utcahaldzattal, utca-
szélességeel és telekosztissal. A varos fejlédésének negativ hatiasa megmutat-
kozhat abban is, hogy a novekedés révén létrehoz olyan mindGségi kovetelmé-
nveket, melyeket a fejlddés sodraba keriilt varosrész mar nem tud kielégiteni,
mialtal helvzete egyre kedvezitlenebbé valik. Amig példaul Budapest teriileti
kiterjedése kisebb volt, zoldteriiletek hianya nem yalcntett problémat, hiszen
a beépitett teriiletekhez mindeniitt szabad teriiletek csatlakoztak, masrészt
a zaj-artalom, a levegGszennyezés sth. a maihoz képest jelentéktelen volt.
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A véros teriiletének oridasi novekedésével azonban a belsé varosrészekhez
csatlakozo szabad teriiletek beépiiltek, ami a zoldteriiletek hidnyat mind elvi-
selhetetlenebbé teszi és csak szandldssal megoldhaté problémava bonyolédott.
Budapest fejlédése soran — mint minden nagyvéros — régebben 6nallé telepii-
lések egész sorat olvasztotta be testébe, melyeknek magva esetleg ma is
idegen zarvanyként jelentkezik a nagyvaros szovetében (pl. Rakospalota,
Rékoskeresztur, Pesthidegkut), vagyv pedig vegyes beépitésii lett, melynél
az eredeti és ratelepiilt elemek szétbogozhatatlan kaoszt képeznek (Csepel,
Kdébanya).

Ilyen kedvezétlen egyiittallas pusztan abbdl is bekovetkezhet, hogy a
viros fejlédése sordn kismlik a hatéros mezégazdasigi teriiletekre, andélkiil,
hogy a mezigazdasigi termelés és birtokviszonyok kovetkeztében kialakult
elhatarolasok (dtiléutak, mesgvék, birtckhatarok) megvéltozninak az 1]
felhasznalas céljainak megfelelGen (pl. Kaszas dil6).

Fokozhatja a szerkezet és felépitmény ellentmondasat, és az abbdl elGallt
kédoszt, ha a felépitmény 6nmagdaban is zavaros, (mint példaul Ujpest esetében)
ahol a terep altal teljesen indokolatlan mezigazdasigi birtokhatdarok szabtak
meg a kialakitott telkek alakjat, melvekre ipari opltmenycl\ és lakoépiiletek
kusza halmaza telepiilt

Végiil kaotikus allapot kialakuldsahoz vezethetnek a rosszulsikeriilt

vagy félbenmaradt atopltckl kisérletek is, ahol a régi és az Gj kedveziGtlen
keveredése, a konnyen és elGnyosen tjra beépithets egves telkek atfogd kon-
cepeid nélkiili be (‘])ltLS(‘ aj épiiletekkel, a mego](ldtldnsmmk stirtisodése nohdnv
kritikus pontra teremt csak szandaldssal felszamolhaté problémékat. Ez az
eshetGség egvébként figvelmeztetést is jelent a szanaldsok elhamarkodott
clhatérozasabdl szarmazd még siulyosabb problémik létrejottének veszélyére.

A varos fejlédésébdl, ellentmondé funkcidk és elemek egvmasra rétegza-
désébdl tehat a szandlds alabbi okai keletkezhetnek:

— a varosszerkezet és felépitmény altalanos ellentmondase

— régi és 1j elemek kaotikus keveredése

— a fejlédés aranytalansdgabdl elGallé hibak, mint zoldteriiletek, koz-
lekedési teriiletek, kozintézmények elégtelensége

— a varosfejlesztés iranyitasanak hibdi, esetenként csédotmondas:

Az iparosoddssal egyittjdrt vdrosodds hibds képzédményei képezik mai
szanaldsi problémdink legnagvobb gondjat. Az uUjabbkori szandlasra érett
teriiletek kialakuldsa a XIX. sz. masodik felében kovetkezett be. Mig a tor-
téneti varosrészek szandldsra érésében bizonyos fokozatossigot. problémati-
kussa valast és elkeriilhetetlenséget is lehet felfedezni, addig ezeket a speku-
lacids varosrészeket létrejottiiktsl fogva megoldatlansigok 6zone jellemezte.
Jellegzetességeik szembet{ink: a mult szazad méasodik felében lebonyolédots
gyvorsiitem(i  varosodasban alakultak ki mai helyzetiik szerint, jellegzetes
épiiletfajtajuk a koriilépitett udvart varosi bérhaz, miiemléki és torténeti
értékiik nem jelentds.

A lakdépiileteket és lakdteriileteket atszovik a legkiilonbozGbb ipari,
kereskedelmi, szdllitdsi és raktarozasi létesitmények. Zold és szabadteriiletek
alig talilhatok. Az athdlézat differencidlatlan, az utak tekintet nélkiil forgalmi
jelentdségiikre azonos szélességliek és sziikek. A teriiletfelhasznilis kaotikus.
Egész varosrészek allapota egységesen rossz és nem felel meg ](*lcnlegl igényei-
nek. Ezek a beépitések a mult szdzadi épitési szabalyzatok ma mar elképzel-
hetetlen telekkiuzsorazasi lehetéségei révén jottek létre, ugyanakkor azonban
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a szabalyzatok miszaki kovetelményei miatt allékonyabbak a kulfoldi ,,slum” -
0knél, ami problémajukat még csak neheziti.

Ilyen varosrészeknek létrejottében sulyos felelGsség terheli a kapitalista
telek és lakaspolitikat, illetve spekulaciot. A tulhajtott telekdrak miatt az
udvari beépitések sziikségszerlivé valtak, a telek kiuzsordzasa magatdl érte-
t6d6vé lett. Az udvari lakiasok azonban nem lehettek magas bériek, hiszen
a legszegényebb rétegek kényszeriilhettek csak ilyen méltatlan viszonyok
kozé, emiatt a lakdsok a legelemibb igényeket sem elégitik ki.

A lakasok nagy része egy hcl\'lsoorbol vagy szobabdl és konyhabdl all,
mellékhelyiségek nélkiil, rv(Lkrm a vizvezeték is csak a folyosordl érhetd el,
az alaprajzok értelmetlenc , a lakasok benapozasa és datszellGzése megoldat-
lan. Sz{ik udvarokban megrekedt aporodottsig és zsufoltsag tette az amuigyis
nehézsori emberek életfeltételeit még kedveziGtlenebbé. Mit sem viltoztat az
osszképen a félreértett reprezentacié, vagy jolkalkulalt iizleti fogas okahbdl
kicifrazott utcai homlokzat.

Szazadunk elsé évtizedeiben alakultak ki azok a szégventeljes sziikség-
telepek, melyek esetében szanalasrol nem is lehet beszélni, pusztan teljes és
maradéktalan bontasukrél. Szanaldsi teriiletek elébbiekben vazolt kialakula-
sanak okai altalaban azonos kovetkezményekkel jartak, melyek részben tar-
sadalmi, részben miszaki vonatkozasokkal jellemezhetok. Egészségesebb,
korszertibb varosrészek létrejotte utan a lakossag tehetésebb része elhagvta
a hanvatlo, vagy rossz varosrészeket, helyiiket szegényebb rétegek kényszeriil-
tek elfoglalni, ami a lakbérek csokkenését, a zstufoltsag novekedését, az elhasz-
nalédas meggyorsulasat eredményezte. Az épiiletek karbantartasa a lakbér-
jovedelem valtozatlanul tartisa érdekében mindinkabh elmaradt, egész varos-
részek indultak igy gvorsulé hanyatlasnak. A lakdsnak méar végképpen nem
hasznalhat6 épiiletrészeket (sokszor a hatésagok formalis beavatkozasa miatt)

raktarnak és mihelynek hasznaltak fel, ami az amugyis rossz milieut még-

Jobban rontotta. Az épiiletekbdl helyenként ny omoltdn ak lettek, vagy a
nagyviros kétes elemeinek biuvéhelyvei. Ez a leromboldsi folvamat a l)ct(es_;.s(-<»
a nyomor, a prostiticié és a biindzés gécainak kialakulisihoz vezetett mir
a szazadforduld idején.

A lakds és a kornyezet befolyasa ebben a bomlasi stadiumban kiilonosen
erdsen visszahat a népesség életmdédjara és tudatara. A varosokat a létrehozo
lakossdag formélja ugvan képére és hasonlosagara, de bekovetkezik az a fazis,
amikor a megépitett kornvezet valik meghatarozdva a benne é16 népesség szd-
mara, jellegére, életmdédjara és emberi magatartdsara. A leromld negvedekben
élo lakossig, kiillonosen a fiatalkortak veszélyeztetettsége kozlekedésbizton-
sagi, egészségiigyvi, erkolesi vonatkozasban jéval nagvobb, mint a korszeri
kornvezethen ¢él6knek. Habar tarsadalmunk erdfeszitései és a lakossag egészére
klto'Jvdo gondoskodasunk az elslumosodott varosrészek n(\p( ssmr(’t megovja
a 1\0]!1\(‘/(‘t kihatdsainak kozvetlen karaitél — mint pé ldaul a nagvobb
esecsemGhalandésig, a fertdzé betegségele, a nyomor és kovetkeztében felle po
erkolesi kirosodds kovetkezmé nyeitél — a kizvetett karos kihatds és fokom)tt
veszélyezettség mégis fenndll, amig az (‘,l:l\"ll]t varosrészeket atfogd intézke-
désekkel gyokeresen meg nem valtoztatjuk; a minden ember szimdra méltia-
nyos életfeltételeket biztositani kivané torekvésiink is mindinkabb e probléma
sulyossdgara irdanyitja a figvelmet.
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3. Szandlasra érett teridetek jellemzir,
a szandldas szitkségességénel: indolkai

A viarosfejlodés egves fazisait vizsgalva megallapithaté, hogy nemesak
: SN2 Tira . = v e 2 e
az épiilet- és mélyépitési allomany egyes elemei tekintheték elhasznalodé, kor-

szertitlenné val6, elavuld létesitményeknek, hanem egy varosrész — s6t az
egész varos is — része lehet ennek a folyamatnak. Egy osszefiiggd, nagyobb

kiterjedésii varosrész egész elrendezése beépitéshen, tclckosntaslmn, Gthalé-
zatban, teriiletfelhasznalasban elavulhat, fiiggetleniil elemei allapotatdl. Ilyen
esethben az egves elemek mechanikus kicserélése az alapvetd kérdéseket mar
nem oldhatja meg, tehat atfogé beavatkozas valik sziikségessé. Az atfogd
beavatkozis egy ik hatésos eszkoze a szanélds. A szanilés ez okbl mmdw
nagyobb telopul(m egységet érinté varosépitési feladat, melynek ](‘ll«ltd]()lclS

esak a virosszerkezet figyvelembevételével torténhet. A szandlis helyzete a
kiili')nh(')'/,(i varosépitési fejlesztési modszerek koziil jol meghatarozhaté:
ha a varos vagy a varosrész elavult elemeinek eltavolitasa és helyiitkon 1j
l('\,t(smtcse mcg()ld()tt helyzetet eredményez, akkor egy felhasznalhato varosszer-
kezet tovabbfejlesztésérsl van sz6, mint példaul egy szabalyozishdl kilépd,
oreg haz eltavolitasandal és telkének a szabalyozasi vonalra helyezett j beépi-
tésénél. Ha azonban ez a miivelet nem eredményez megoldott helyzetet, mert
az épiilet ugvanolyan kedvezétlen benapozdsi, zoldter iilet-cllitdsi, megkozeli-
tési sth. \lh/,()ll}'()l\ kozé keriil, mint elédje, tehat a probléma kilép elGbbi
egyértelmii kereteibdl és nagyobb Osszefiiggésben oldhaté meg csupin, jelent-
kezik az atfogd be: LV(ltk()/(Lb, a szandlas h/uksmrvxscue Kz az oka annak, hogy
egy-két tol(kny teriilet sorsénak rendezésével kapvmlatosan nem  lehet

szanalasrol beszélni.

Egész varosrészek, s6t varosok elavulasaval kapesolatos jelenség léte-
z6sét tapasztalatok és elméleti meggondolisok igazoljik. Az egyves miiszaki
létesitmény sem fiiggetlenithetd h(rl.\(*t()l és kornyezetétsl: a lakdépiilet lako-
értékét, a kozintézmény hasznalati értékét, az ut kozlekedési értékét sajat
adottsagain tulmenden befolyasolja altalanos helyzete és viszonylata. A két
jelenség okozati osszefiiggésben van: varosrészek elavulisa egves elemeinek
elavuldasabol <).sszcg(w)dll\, de ez az altalanos avulds visszahat a még nem
elavult elemek értékére ('*s fenntartasara. A szanalds ennek a negativ értelmi
kolesonhatasnak pozitivva alakitasat kivanja elérni.

Ismert tovabbi jelenség a varosépitéshen, hogy a kisebb feladatbdél
nagyobb felé haladva a problémak hatvanyozdodnak, szertedgaznak és elveszitik
egvértelmi miszaki jellegiiket. Mivel a szandlds lényegénél fogva mindig a
nagvobb feladatok kozé tartozik, nem tekinthetd csupan miiszaki-gazdasagi
probléméanak, hanem kozegészségiigyi, lakasgazdalkodasi, jogi, pénziigyi,
szervezési kihatdsai miatt jelentGs tarsadalmi probléméanak is szamit.

A szandlis 1ényvegében mindig egy meglevd, hibas allapot megjavitasat
jelenti; a hibak elemzéséndl altalanosan tapasztalt jelenség kiilonbozd ismeret-
agakban, hogy a komoly hibdak rendszerint tobb okra vezethetdk vissza, illetve,
hogy a hibdk halmozdidésa és kedvezGtlen egyiittjelentkezése okozza a leg-
sulyosabb problémdakat. Ez all a szandlasra érett teriiletre is, melyek altalaban
majdnem minden vonatkozisban kedvezditlen képet adnak és a kovetkezok-
ben részletesebben targyalt hibik majd mindegyikével jellemezhetdk.

A szandlasra érett teriiletek dltalinos jellegszabalyai tehat:

- egy varosrész elavuldasa az elemeinek elavulisabdl osszegezidik
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— az elavulds kihat a varosrészben levs, még nem elavult elemek érté-
kére is

— az altalanos elavulas egy varosrész jellemzdinek zomében kimutathato

— az altaldnos elavulas mértéke hatarozza meg az atfogd beavatkozis
a szanalas szitkségességét és mélységét

— a szandlas — miszaki jelentéségén tulmens — nagy fontossaga téar-
sadalmi kérdés.

E jellegszabalyok alapjan kereshet6k a szanalasra érett teriiletek jellem-
z31, a szanalds s7ukseg(,sse<renek targyi ismérvei. Ehhez — a jelleg-szabalyok
helves%«en objektiv ¢és altaldnosithaté ismérvek létezésén kivil — fel kell

tételezni, hogy az értékelés a mindenkori allapot gazdasagi-tar S‘Id‘l]nll szint-
;ohez vmzonvxtva torténik, tehat id6ben valtozé eredmenvekct adhat.

A szandldsra érett teriiletek dltaldnosithaté ismérvei, valamint a szané-
lds sziikségességének indokai az alabbiak:

— teriiletfelhasznaldsi hibdk, épitésre alkalmas iires teriiletek hianya

— elavult beépitési rendszer, korszer(itlen alaprajzi rendszer és funkcidk

— az épiiletallomany kedvezétlen allapota, rossz felszereltsége

— kozlekedési, kozmivesitési, kozegészségiioyvi hianyossdgok

— vérosképi megoldatlansagok.

Teriletfelhasznaldst hibdlk, épitésre alkalmas iires teriletel hidnya

Szanalast indokold teriiletfelhasznaldsi hibdak elsGsorban az egves teriilet-
felhasznalasi elemek helytelen kiterjedésében és ardnyaban jelentkeznek.
Elavult varosrészek helyi zoldteriiletei és kozintézményteriiletei, ritkabban
kozlekedési teriiletei dltalaban nem érik el a megkivant minimadlis feliilet
toredékét sem. Ilyen esetben az épiiletallomany allapotatol és elrendezésétol
fucrgetlenul is sziikségessé vilhat a teriiletfelhaszndlas dtalakitdsa szandlds
révén. Gazdasagi vonatkozésban az ilven tipusu szanalas a legkedvezitlenebb,
ezért alig oldhaté meg mas nyomos indokok nélkiil. Teriiletfelhaszndldsi vonat-
kozdsban indokolt szanalasi feladat jelentkezik valészinfileg azokndl az ese-
teknél, melveknél a teriiletfelhasznalas f6 elemeinek (laké-, zold-, kizintéz-
mény- és utteriilet) fajlagos értékei nem érik el a mai gvakorlatunkban elGirt
minimalértékek 409 -at.

Igen silyos, de szamszeriien nehezen elemezhet6 hibat jelent a teriilet-
felhasznalasi fajtak kedvezGtlen keveredése. A szandlandé teriiletek felhasz-
nalasa altalaban kaotikus; ipari tizemek keverednek lakéépiiletekkel, alacsony
épiiletek magasakkal, a laké- és kozépiiletek szomszédsagaban gvakran zajos.
hiizos, poros, vagy mas artalmas hatasu létesitmények taldlhatok.

Nemesak a tdlintenziv teriiletfelhasznalasbol, a zoldteriiletek és koz-
intézmények elégtelenségébdl adédhat szanalasi probléma, hanem a teriilet
indokolatlanul alacsony kihasznilasi mértékébél is. Budapest fejlédése soran
elérte azt a tehtettseget. amelynél épitési célokra alkalmas teriiletek egyre
koltségesebben tarhaték csak fel. A sziikségelt lakasépités egy részét ezért
irracionalisan alacsony mértékig beépitett teriileteken kell elhelyezni a jelen-
legi szerkezet és beépités nagvmérvii megvaltoztatasaval. Ilyen esetben a sza-
nalasnak olyan kényszerhelyzete dll elG, melyet a varosrész helyzete snmagdban
nem indokol, de a varosfejlesztés érdeke anndl inkabb (pl. XIV. Fiiredi-tér
kornyéke).
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Hibas a teriiletfelhasznalasi, beépitési vagyv alaprajzi elrendezés, ha a
zajartalom (ipari, kozlekedési) a nap jelentés hanyadaban a megengedett
hygiénés hatarértéket tullépi.

Elavult, hibas beépitési és alaprajzi rendszer

Fiiggetleniil az épiiletek allapotatol az a beépitési rendszer tekinthetd
hibdsnak, melyben az épiiletek egyméashoz viszonyitott helyzete és alaprajzi
rendszere nem teszi lehetGvé a helyiségek kedvezd megkozelitését, henapoza-
sat, dtszell6zését, zavartalansdgdt, szabadteriileti ellatdsat, viszont elGsegiti
zsufoltsag létrejottét és rendszerének folytatasaval a beépitési viszonvok
tovabbi romlasat.

Az emlitett hibak kritériumainak meghatarozasara egzakt adatok nem
allnak rendelkezésre; budapesti tapasztalatok alapjan azonban személyi véle-
ményként az alabbi értékek latszanak felvehetéknek hibahatarként:

— kedvezdétlen az épiiletek egvmashoz viszonyitott helvzete zart beépi-
tés esetén, ha a tiizfalasan csatlakozo részek hossza egyv-egy oldalon meghaladja
az épiilet atlagos szélességének masfélszeresét, vagy az épiilet kiilsé konturjan
ketténél tobb oldalon lehetséges tlizfalas csatlakozas. (KEz természetesen nem
vonatkozik korszer@i elvek alapjan kialakitott atriumos, belsGkertes szényeg-
telepitésekre.)

- kedvezditlen az épiiletek, vagy épiiletrészek egymashoz viszonyitott
helyzete barmilyen beépitési médndl, ha a kozottiik kiadédo légtérarany 1 : 1
viszonyndl rosszabb, vagy ha az egyméassal szemben fekve épiiletek vagy részek
kozotti tavolsag barmilyen magassigi beépitésnél 12,0 m-nél kisebb a konven-
cionalis beépitési médoknal.

hibas a beépitési rendszer, ha a lakdépiiletekhez kozvetleniil csat-
lakozé — tehat gépjarmiivel hasznalhaté Gt keresztezése nélkiil elérhetd —
szabadteriilet értéke nem éri el a 3,0 —4,0 m?*/f6 értéket, illetve ha a beépités
alaprajzi mértéke meghaladja a 45 509, -ot.

alaprajzi rendszerénél fogva hibds a beépités, melynél a kizardlag
kedvezétlen tajolasi szektorok (észak, északkelet, északnyugat) fell megvila-
gitott és szell6zott lakasok aranya meghaladja a 209%-ot tovdbba, melynél
a kizarélag fiiggGfolyosora nézé lako helyiség(-ek) elrendelkezd lakdsok ardany-
szama a 309,-ot meghaladja.

A hibéas beépitési rendszer velejardja altalaban a zsufoltsag, ami termé-
szetesen nagymértékben fiiggvénye a beépités mddjanak és magassaganak.
Zsufoltnak nevezhets az egy-két szintes beépités, 250 —300 lakos/ha, a hdrom
négyszintes 500 600 lakos/ha, a négy-otszintes beépités 800900 lakos/ha
tomblakstirtiségi érték folott. Az itt hozott adatok nem a szabalyzatokban
még megengedett szélsG értéket jelentik természetesen, hanem a régebben
létesiilt beépitésekkel szemben tdmaszthaté elemi kivanalmakat; meghatd-
rozdsuk a vitathatatlanul szandlésra érett egves budapesti lakoteriiletek beépi-
tési viszonyainak elemzéséhdl szarmazik.

Az épuletallomany kedvezétlen dallapota, rossz felszerellsége

A szandlas legjelentGsebb és legmegalapozottabb indokait az épiilet-
allomény osszefiiggd teriiletekben mutatkozé éltalinos elavulasa, leromldsa,
illetve ennek kovetkezményei szolgaltatjik.
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Valamely varosrész vagy nagyobb telepiilésszerkezeti egység kialakula-
saban, fejlédésében, jellegében, majd hanyatlasiban bizonyos egyontetiiség
mutatkozik, amit a hdaboris kdrok valamint a karbantartdsban mutatkozo
sokéves kiesés még fokozott. Kiilonosen szembetling és kozvetleniil érzékel-
hets lehet ennek a jellegszabdlynak érvényesiilése a szandlasra érett teriilete-
ken, ahol kiilséségek alapjan is j6 megkozelitési vélemény alakithato ki az
épiiletallomany dltalanos allapotardl. Ennek ellenére bonyolult feladatot
jelent annak megallapitasa, hogy egy teriilet épiiletallomdanyéanak allapota
onmagdban indokoltta tesz-e atfogd beavatkozast, szandlast. Az épiiletéllo-
many fenntartasat vagy eltavolitasat, illetve a kettG aranyvat ugvanis csak
a vizsgalt teriilet épiileteinek egyedi értékelése dontheti el, ami széles kort
feladatot jelent.

Az épiiletallomany kedvezitlen allapota egyedi és Gsszesitett eredményei-
ben az alabbiakban mutatkozik:

az ¢épiilet fenntartisinak passziv hatasai — koltségek kedvezit-
leniil alakulnak

az épiilet altalinos elrendezése, felszereltsége nem felel meg a jelen
miszaki gazdasagi szintjének.

Az épiiletallomany fenntartasanak kedvezitlen alakulasa szamos mii-
szaki és gazdasigi tényezl eredGjeként jelentkezik és gyvakran csak koriilmé-
nyesen allapithaté meg. Nemzetkozi tapasztalatok szerint (Eurdpai Gazda-
sagi Bizottsdg Lakdsiigvi Albizottsaganak 1962. évi jelentése) 'a kérdést kiza-
rolag miszaki eszkozokkel eldonteni nem lehet, mivel egy épiilet élettartama
paradox mdodon nem kozvetlen miszaki probléma. Bizonyos idé elteltével
a miszaki létesitmények megsziinnek, tobbnyire kiillonbozd gazdasagi és
tarsadalmi megfontolasok, de ritkan egvértelmi technikai indokok kovet-
keztében; a miszaki okok ugvanis miszaki eszkozokkel elvben korlatlanul
kiiktathatok, ha azt egvéb megfontolasok indokolta teszik. Kozvetlen miiszaki
ismérvei csak az épiilet egves elemeinek vannak élettartam vonatkozasban.
az épiilet varhato élettartama tehdt csak kozvetett osszefiigésben all alkoto-
elemeinek tartéssagaval.” Az elemek ugyanis alapvetden eltérd tulajdonsigok-
kal rendelkeznek a fenntartis és dlettartam vonatkozdsaban:

— gvakorlatilag korlatlan élettartamu elemek, fenntartdsi igény nélkiil
(pl. alapozasok, féfalak)

kismérvii fenntartds mellett szinte korlatlan élettartami elemek
(pl. egves fodémek, teherhordé vaz)

fenntartast igénylé, de nagymértékben a hasznalattol fiiggs élet-
tartami elemek (szerelvények, burkolatok)

fenntartast igényls, de a hasznalattdl fiiggetleniil korlatozott élet-
tartamu elemek (pl. homlokzati kiképzések, mazolasok, asztalosmunkik,
badogozisok)

— az elhasznalédasnal gvorsabb iitemben korszeriitlenné vald elemek
(pl. egves épiiletgépészeti berendezések). Igy tehit egy fennallé épiilet egyes
elemei teliesen elhasznalodottak vagy korszerfitlenek lehetnek. ugyanakkor
a bontasra keriil§ épiilet elemeinek egy része miiszakilag mindig megtarthato
lenne. Ennek kovetkeztéhen erdszakos behatdasokat leszdmitva, altalaban
minden épiilet fenntartdsa idGben korlatlan ideig biztosithaté lenne miiszaki
eszkozokkel, az elhasznalédott elemek folvamatos megujitdsaval. Kérdéses
azonban, hogy ezt érdemes-e megtenni.

Az el6bbiekben emlitett nemzetkozi tapasztalatok alapjan nyilvanvalo,
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hogy a kiilonbozs elemek fenntarthatésiaga és varhaté dlettartama szoros
osszefiiggéshben  all a fenntartds ésszeri és elfogadhatd  koltségszintjével.
Ezért az épiletek megtartisinak, vagy eltavolitasinak kérdését elsGsorban
gazdasdgi megfontolasokkal kell eldonteni. A gazdasigi meggondolisok abbol
az oOsszefiiggésbol vezethetGk le, hogy az épiilet /ennmrlam rdforditasokat
igényel ; a raforditasok és az elérheté eredmények viszonya donti el egy épilet
tovabbi megtartdsat, vagy eltavolitisdat gazdasdgi vonatkozdasban.

A tényleges dontéseknél magatil értetédben mas szempont vs lényeges szerepel
jatszik, a szandlds ugyanis nem korlatozhato egyoldalic gazdasdayi problémdva
tarsadalmi jelent6sége maiall.

Az épiilet fenndllisanak idején az alabbi passzivum-csoportok jelentkez-
nek az iizemeltetésen kiviil:

— a beruhdzas koltségei
— a fenntartdas (karbantartas és felujitas) koltségei
- az értékesokkenés

a bontas koltségei

Mivel meglevs épiileteknél a multbeli beruhazds koltsége és az annak
fiiggvényében jelentkezd értékesokkenés ar-indexrendszer hidnydban nem
vetithets 4t a mindenkori jelenre, szamitasokat csak az ujraelGallitas koltségei-
vel lehet végezni. A passzivum-csoportok vizsgilatok vonatkozasdban igy
jelentkeznek:

az ujraelGallitas koltsége
~ fenntartds (karbantartis és felajitas) koltségei
- az ujraelGallitasi érték csokkenése
- a bontas koltsége
A passzivumok alakuldsit és viszonylatait természetesen csak az id6 fiigg-
vényében lehet vizsgalni.

Az emlitett passzivumok az épiilet fennallisa folyamdin a kezdeti
beruhdzast és az iizemeltetést leszamitva — kozelebbrdl az alabbi jellegti

tényezGkbdl allnak:

a karbantartas folyamatos és valtozo raforditasokat igényel, de kife-
jezhets egy évi értékkel az GjraelGallitas hanyadaban. A karbantartiisi koltségek
nemzetkozi tapasztalatok alapjan novekednek az épilet dlettartamival (hum—
pai Gazdasigi Bizottsiag Lakdasiigvi Albizottsaganak 1962. évi jelentése.)

- a f(*luytas igénye ciklikusan jelentkezik (1525 évente) és egyszeri
nagvosszegi Lf()rdlt(mss‘ul biztositja az épiilet rendeltetésszeri hasznalatat
a kovetkezd felujitasig. Az djraclGallitasi koltség hanyadaval jol jellemezhetd
érték.

a beruhazisi értékesokkenés az épiilet fennallasa alatt folyamatosan
jelentkezd veszteség és az djraclGallitasi koltség évi hanyadaval fejezhetd ki,
melynek leirdasaval az épiilet megsziinésekor elvben az GjraelGallitas fedezeté-
nek kellene elGallnia.

A passziv hatdasok vallaldsanak gazdasigossigat az épiileteknél elsGsor-

ban az hatirozza meg, hogy a ciklikusan jelentkezd nagy raforditas — a fel-
ajitas — elvégzése Lmnvb(m all-e a kovetkezd f(-lu]ltasl varhaté elényokkel:

illetve, hogy a feldjitasnal sziikségessé valo raforditas nem hatékonyabb-e
azonos uj cpulct Iétesitése esetén. Az elemzés tehat mindig két elméleti varidins
osszehasonlitasaval végezhets el:

17 varidns: a meglevs épiilet megtartasa, a felajitas elvégzése
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,,27 varians: a meglevd épiilet lebontdsa, helyette azonos terjedelmii
és kivitelli aj épiilet elallitasa

Nyilvdnvalé, hogy ebben a vonatkozasban az dontendd el, hogy az épiilet
mér az utols6 feljitashoz érkezett-e, mely utdn ujabb felajitas elvegzcse gazda-
sagi szempontbdl indokolatlan. A tovabbi gondolatmenet vonatkozasdban ko-
zo6mbdos, hogy a vizsgalt ciklus a hanyadik a felujitasok sordaban; a két varians
osszehasonlitdsaval ugyanis az elemzés leegyszerilisitheté annak eldontésére,
hogy az esedékessé valt felajitas az utolsé (razd(mauos fCIUJltaS()ll tal, vagy
az elétt van-e. Ezért a mérlegelés mindig az elmeletlleg utols6, még indokoltan
elvégezhets felajitas hatékonysigat vizsgalja, mely utan ujabb fGIUJIt(l\ mar
nem kovetkezik, hanem a lcteutmeny bontésa.

Az emlitett két variansnal az alabbi passzivumok addédnak egy ,,n”" éves
utolsé felujitasi ciklus alatt:

17 varians: a felujitas koltsége a kiindulds idGpontjaban(F), a felajitott
épiilet évi karbantartdsi koltségének atlaga (K)) és értékesokkenése (A,)
a kiindulastol szamitott ,n” év sordn, valamint a bontéas (B) tobbletkoltsége
(a bontdsi munkak és a bontasi anvagok koltségkiilonbsége) a ciklus végén

.27 varidns: a meglevé épiilet bontasi tobbletkoltsége (B) és djraels-
allitasanak (U) koltsége a kiindulds idSpontjaban az 0j épiilet évi karban-
tartdsi koltségének atlaga (K,) és értékesokkenése (4,) a kiinduldstél szami-
tott ,.n”" év sordn; valamint a lebontott épiilet maraddkértéke, vagyis a lebon-
tott épiilet évi értékesokkenédsének atlaga (A,) ,,n” év soran.

Fenti mérlegelés feltételezi azokat az egyszerisitéseket, hogy az G épiilet
miiszakilag indokolt felajitasi ciklusa megkozelitGleg azonos a meglevo épiilet
ciklusav: Ll valamint hogy az objektum bontasi tobbletkoltsége a ciklus folya-
mén allandénak vehets. Mivel mindkét varidcié esetében az értékesokkenés
elvileg azonos, a tovabbiakban csak annyiban sziikséges figvelembe venni,
amennyiben a lebontott épiilet maradékértékét leprezentaljd.

A pzwwfv hatasok jelentkezésének idGpontja mas és mas, ezért értékeik
egyszeri Osszegezése nem ad hasznalhato eredményt. A kiilonboz6 idépon-
tokban Jelentkew) passzivumok Gsszehasonlitasa érdekében az id6 fliggvényé-
ben végzends az értékelés, ami a gazdasdgi hatékonysdgi mutaté norméjanak
(/\) bevonasaval torténik. A passzivumoknak (P) a gazdasagi hatékonysdagi
mutaté normajaval a jelenre visszavetitett értékei ,,n’" év alatt a két varidns
esetében a kovetkezdk:

F+ K, (Lo )~ - :
AL o B3F e AP

., 1”7 varidns: P =

. 1 w1
ne varidgng: P = B4 O -+ (K 44 ) 1+ A)
ALl + A
A két passziv hatdas — P, és P, — egymashoz viszonyitott értéke hatarozza

meg, hogy a meglevg epulet 1elu11tasa vagy eltavolitdsa és up‘aeloa]htas%
tekinthetd-e gazdasagosabb megoldasnak. Nagyjabdl azonos értékii passziv
hatasok mellett alakul ki a kozombosségi szint, melynél gazdasagi vizsgdla-
tokkal nem donthetd el az épiilet tovabbi sorsa; ilyen esetben egyéb megfon-
toldsok vilnak mérvadéva. A kozombosségi szint, mint kiiszobérték, érdekes

196



kovetkeztetésekre ad lehetdséget. A kizombiosségi szint a két varidns azonos
értéke esetén all eld:

B dl =ty B e B iy AT —

F+K, -
14+ A" 14+ A)" YA+ AR

F:mﬁuL—KJ“+AW_I+BP~ l—‘+U
' Al + AP L&

A felajitas, a karbantartas és értékesokkenés, a bontds koltségei dlta-
laban jol jellemezheték az uajraelGallitasi érték hanvadaval:

-
@ :U
B
ﬁ: lj
Kl
a5
K2
=7
A,
o
e
B, =0
( i 1
Y A0+ A +'31"(1 ot

Ez az osszefiiggés érdekes kovetkeztetésekre ad lehct(’iséget Eszerint
a 2" varidns (vagyis a meglevd épiilet bontésa és helyette 1j létesitése) csak
akkor indokolt altaldban, ha a felGjitds koltségei meghaladjak az ujraels-
allitas koltségeit. A gazdasigos bontas hatarértéke csak akkor lehet kisebb az
ajraelGallitds koltségénél, ha az dsszefiiggésben szerepls (" értéke (% + @ —
- %;) negativ elGjeltivé valik, vagyis, ha az ujmclodlhtott épiilet évi passzivu-
mainltk osszege kisebb a meglcvo épiilet évi pdssznvum«undk Osszegénél.
Természetesen negativ elGjeld ,,C” esetében sem lesz a ¢ értéke qzuk.scgs/crubl)
kisebb 1,00-nél, de esak ebben az esetben lehet egyaltalan kisebb az Gjraels-
allitas koltségénél. A |0 értéke gyakorlatilag ve aloban mindig negativ: az
a, = 0 minden Onmagit méar leirt épiiletnél (vagyis a feltételezés szerint
minden indokolt bontds esetében), mig a karbantartasi koltségek nyilvanvaléan
alacsonyabbak az 0j épiiletnél, mint a réginél. Az épiilet bontasabdl adédo
koltségtényezs (f) értékét azonban csak akkor egvenlitheti ki, illetve csak
akkor vilhat a ¢ értéke egynél kisebbé, ha a gazdasigi hatékonysigi mutato
normaja (/) viszonylag alacsony értéki
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Az osszefiiggésbdl az is megallapithato, hogy az ,,n” érték viltozasa
viszonylag kis mértékben, mig a ,, A" értékének valtozdasa nagy mértékben
befolyasolja az eredményt, amibdl kovetkezik, h()(rv elsGsorban a ,, A" értéké-
nek valtozasaban Vlzsgalhdto az Osszefiiggés, vagyis a ,,¢"" értékének alakuldsa.
A kozombosségi szinttel kapesolatos formula jol (,uekelteti a gazdasagi haté-
konysagi mutaté normdjinak jelentGségét, melynek tulzottan magas értéke
esetén a nem-termeld jellegii miiszaki létesitmények gazdasdgos bontési hatara
messze kitolédik a tvnwleges elavuldsuk és erkolesi kopasuk bekovetkeztén tuali
id6pontra. Ennek vdarosépitési kbvetkezménye az épitletallomdany tilzott megrog-
26dése lehet, mely a wvdaros természetes fejlidésénel akaddlydava valhat.

A gondolatmenetben szerepls tjraelGallitasi érték, mint viszonyitasi
alap értelmezése nem kozombos. Meglevs, tobb évtizedes multu épiilet dlta-
laban nem all azon a felszereltségi, elrendezési, haszndlat-értéki szinten,
melyet az qj epulet(kt()l megkiv: inunk. Nvilvanvalé ezért, hogy a I'efrebblvd
teljesen azonos ] ('pul(‘t létesitésére sohasem keriilhet sor, az ll]hLel()(LllltdSI
értck tehat fiktiv érték, mely gyakorlatilag nem jelentkezik. Az uj épiilet
tényleges fajlagos beruhdazasi koltsége ugyanis mindig magasabb a szdmitott
fajlagos ull(le]()alllt(m értéknél, de ez a szamitas helvesaegenel\ nem mond
ellent. Az uj épiiletnél ugyanis mindségbeli vdltozds s jelentkezik, vagyis a
tobbletrdforditds medm('nu(',(('nl tobbletérték is eldall, ami példaul a lakasallo-
manynal a lakossag jobb ellitasit eredményezi.

A gazdasigi lmt(‘k(mvsagl mutaté normédjanak bizonytalansiga, tovabba
az l'qnwloallltam értéknél magasabb tényleges beruhdzasi k()ltscglgony miatt
gazdasigi szamitasokkal szinte lehetetlen bizonyitani egy épiilet bontdsra
érettségét, illetve egy teriilet szandliasanak indokoltsagat. Mivel minden
teriileten keveredhetnek jobb és rosszabb allapotu, régebbi és ujabb épiiletek,
az Osszesitett atlagos értékek még kevésbé alkalmasak a szandlas indokolt-
saganak aldtamasztasira. Kzért a Jvlvnlurl hatékonysagi normativa alkalma-
zasaval a szanilas egyik legjelentGsebb és lcglmtdsos abb ér ve, a gazdasagi
megfontolas gvakorlatilag kiesik az indokok koziil.

De egvéb vonatkozasban is kedvezditlen varosépitési kovetkezményekkel
jarhat a gazdasigi hatékonysagi mutaté magas norméaja: altalanos beruhazas-
politikai vonatkozdisban ugvanis az alacsony beruhdzasi és relativen magas
tizemeltetési ill. fenntartasi koltségek iranyaba hat, igy a varosi miiszaki
allomany minden létesitményénél is. Ennek kovetkeztében varosépitésileg
az alabbi karos jelenségek allhatnak eld:

— az épitdipar altalanos feladatain beliil aranytalanul magas hanyad-
dal jelentkeznek a fenntartisi munkak, a fenntartisi munkaknal viszont
nehezen alkalmazhatok korszeri technologiak, emiatt munkaigényesebbek
az azonos értékd 1j beruhazasoknal. A fennallé munkaeréhiany miatt a fenn-
tartasok mind kevésbé lesznek elvégezhetSk, és ez az épiiletallomany normélis-
nal gvorsabb iitem( elhasznalédasihoz fog vezetni, urbanisztikailag Gjabb sza-
nalasi feladatok gvorsulé beérésére.

a gazdasagi lehetdségek fejlédésével a hatékonysiagi mutatd normaja
és ezzel az épiiletek indokolt életkora jelentGsen csokkenni fog, ugvanakkor
a lakashiany beldathaté idén beliill még nem indokolja az épiilet-élettartamok
radikdlis csokkentését. Kz a folyamat jelenleg a szanaldsi feladatok elvégzésé-
nek kitoléddsdhoz, késGbb viszont azok egv idGpontra osszetorlédasihoz ve/et
ami adott idészakban miszakilag mv(r()ldhatdtlannd valik, még ha azt gazda-
sagi lehetGségeink meg is er 1guln(/l\.
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a személyi tulajdont épiileteknél az OTP altal adott épitési, feluji-
tasi, tatarozasi kolesonok indokoltan alacsony kamatlaba révén éppen ellen-
kez$ tendencia érvényesiil, ami az épiiletallomany tulajdoni viszonyok szerinti
kiillonboz6 mindségii fenntartiasara és ujraelGallitasara vezethet; ez pedig

varosépitésileg cli()(mdhatatlan kovetkezmény.

Az el6bbiekben vazolt gondolatmenet és szamitdsi rend elénye, hogy
kiterjeszthetd a szanaldsi teriilet teljes miszaki allomanyanak vizsgalatara az
épiileteken kiviil is (pl. utakra, kozmiivekre) és fiiggetlenitheté a lakbértdl,
hasznéalati dijtél sth., ami tarsadalmi viszonyaink kozott a lakossag kozvetett
juttatdsaiban szerepel alacsony szintjével.

Az épiilet altalanos elrendezésének, felszerelésének elavulasa, az
épiilet altal nyujtott hasznalati érték relativ csokkenésében mutatkozik
a mindenkori ujhoz viszonyitva. Nem jar egyiitt sziikségszeriien az el-
hasznalodassal, hiszen egy jolkarbantartott cpuletnv is mutatkozhat az
erkolesi kopas. Az opulct létesitése idején kialakitott alaprajz, emelet-

magassag, fiitési rendszer, epuletgepewetl felszerelés néhany évtized utan
az ujabb technikai lehetdségek és igények tiikrében még akkor is kor-
szeriitlen lehet, ha fclada,tat egyébként betolti. Kz a jelenség a jelenle-
¢i lakasellatottsagunk mellett még nem érvényesiil teljes sulyaval, a lakds-
hidny felszimoldsdnak ardnyiban azonban egyvre fontosabba vdalhat, st
megelGzheti az épiilet elhasznalédasanak jelentdségét.

Kozlekedési, kozmiivesitési, kozegészségiiqyr hidanyossdagol:

Virosaink uthalézata és annak méretei részben még a gépkocesi és a
tomegkozlekedési eszkozok megjelenése elGtt alakultak ki. A fGatvonalak
tobbnyire megtfelelnek Budapesten a mai kovetelményeknek, mégis szamos
utszélesités, attorés, c%om(')pontkinlzmkitz’ts. parkolohely létesités vilhat sziiksé-
gessé, de egészen U] mindségli kozlekedési igények kielégitésére sziikséges
nagylétesitmények (pl. autépalydk) sora is elGbb-utébb esedékessé valik.
Ezek az igények beépitett teriileteken csak bontdsokkal elégitheték ki, melyek
a kozvetleniil érintett épiilefckon kiviil is lehetéséget teremtenek atfogd be-
avatkozdsokra. Mivel a varosi kozlekedés 1frcnvunek kielégitése mind kenw«
szerit6bh kovetelménnyé valik, ez egyes teriiletek szandldsénak is nagy lendi-
tGerst kolesonoz. Komoly forgalmi jelentGség nélkiili G dtvonaltol “azonban
nem szabad varni a szandlas meggvorsulasat (pl. Madach-at). A szanalasi
teriiletekre dltalaban jellemzG: stir utesatlakozasok, attekinthetetlen sarkok,
parkok hidnydban az utcan tartézkodo emberek tomege, a fokozott baleset-
veszély.

Kozmiivesitési problémdak is hozzajarulnak a szandlas indokaihoz.
Elavult varosrészben a kozmiihalézat rekonstrukeidja sok esetben elkeriilhe-
tetlen, fliggetleniil az ellatott épiiletek allapotatsl. A kozmihalézat felujitds:
termdszetesen lehetévé tehet jobb ellatast, ami magdban is indokolhatja 1j
létesitmények odatelepitését; gazdasigi vonatkozasban is mérlegelends, hogy
a meglevs kozmiihalézat elonyei eleve nem karpétolnak-e a lebonott épiiletek
veszteségeiért.

A szandlisok kozegészségiigyi vizsgalatai az egészségiligyi szervek fel-
adatkorébe tartoznak. Kozegészségiigyi vonatkozasi szanalasi indoknak
szamit, ha a teriiletfelhasznalas, a beépités, az alaprajzi elrendezés, az allag,
a kozmiihelyzet stb. hibai és hidnyossagai olyan sulyosak, hogy a benniik
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lakok egészségét kozvetleniil veszélveztetik. A késGbbi szabdlyozasok soran
feltoltott utakhoz képest mélyen fekvs, vagy rosszul vilagitott és szellGzetlen,
szigetelés nélkiili, belsé WC-vel nem rendelkezd lakasok alkalmatlanok arra,
hogv normélis életfeltételeket biztositsanak lakoéiknak, ezért megsziintetésiik
kozegészségiigyi érdek lehet. Erdemes megemliteni, hogy Pdrizsban a sza-
nalandé teriiletek kijelolése a nagyobb TBC -halanddsag gécainak felkuta-
tasaval kezdédott meg.

Varoskép: megoldatlansdagok

Elhanyagolt, rendetlen varosrészek szandldsa kiilsé megjelenésiik alap-
jan is indokolt lehet, amikor a varoskép tarthatatlansiga miatt valik sziiksé-
gessé atfogd heavatkozds. Kz az indok a legritkabb esetben fordul el6 6nmaga-
ban, viszont dltaldban minden ténylegesen szandlasra érett teriilet jellemzgje.

A szandlasra  érett  teritletek jellem z0inek, a szandlis indokoltsaganalk
értékelése komplex feladat. A felsorolt hibak és hianyossagok egyiittesen hata-
rozzak meg, hogy valamilyen telepiilésszerkezeti egvségben atfogd beavat-
kozasra — b/zlﬂala‘ﬂ(l - .szukseg an-e, illetve hogy ez a beavatkozas milyen
mérvi legyen. A hibatényezdk egyiittes értékelése egzakt modszerrel még nem
megnldhato, nem dontheté el példaul, hogy stlyos teriiletfelhasznalasi hl(myos—
sagok indokolttd tehetik-e fenntartds szerint még elfogadhaté épiiletek elta-
volitasat. A szanalas megallapitasa végsG fokon elhatdirozis és nem szamitas
kérdése marad; a dontések a mindenkori gazdasagi- tarsadalmi lehetéségek
I'igyclunbevctcleve] hozhatok csak meg, de ezeket alapos 6sszehasonli tésokkal
és szamszerl eredményekkel kell tudni alatdmasztani.

4. A szandldas vdarostervezési modszerei, feladatai és lehetbségei

A szanalas a varostervezés egyéb feladataihoz hasonléan harom (lepvet()
tervezési miiveletbdl all: ll:.s(/(t/alol elvégzésébil, program meghatdarozisbol és
a szorosan velt tervbol.

Szandlast vizsgalatol alatt azokat az allapotfelvételeket kell érteni,
melyek a meglevé helyzetet elemzik és értékelik a beépités, az épiiletallomany,
a lakasviszonyvok, a kozlekedés, a teriiletfelhaszndlas, a kozmiellatas vonat-
kozasaban. A szanalas gazdasigi kihatasaiban mindig is kritikus miivelet
marad: ezen a ponton csapnak Ossze leginkabb az eltérd torekvések és véle-
mények, ezért csak azok a vizsgalatok mozdithatjak eld helyes irdanyban
a szanalast, melyek megalapozottak, részletesek, attekinthetGk és targyila-
gosak. Kevés olyan félreérthet és hibasan értelmezheté miivelet van a varos-
tervezésben, mint a szanalas; minden tovabbi munkarész helyessége a meglevs
allapot értékelésén all, vagy bukik.

A helyszini allapotfelvételeknek ki kell terjednie a lakéd-, kozeéla-,
ipari- sth. épiiletek helyére, konfiguraciéjara alaprajzara, magassagara és
szintszaméra, dllapotara, kordra, felhasznaldsdra, fels7ereltsur0re mucmlekl
vagy torténeti értékére; a lakdépiileteknél ezen kiviil a hka.sok szAamars
nagysig szerinti megoszlasara, felszereltségére, lakosainak szdmdara. A k()zm—
te/mmlveknvl feltarand6 az intézmény jellege, rendeltetése, kapacitésa sth.
A helyszini dllapotfelvételeknek tartalmaznia kell a vizsgélt teriilet szabatos
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felhasznalasat, megkiilonboztetve a lako-, az ipari-, a zold-, a kozintézmény-,
a kereskedelmi-, va]ammt a kozlekedési teriileteket. A vizsgialatnak adatot
kell szolgaltatni a kozmivek helyére, allapotara, kapacitisara, felujitasi
szitkségletére; az utak jellegére, burkolatdra, mindségére és felujitasi szitkség-
letére. A fent felsorolt vizsgdlati munkdk végeredményben minden részletes
varosrendezési tervnél sziikségesek; a szandlandé teriileteknél azonban minden
téma sulya fokozottabb a meglevé allomany abszolit mennyisége és értéke
miatt.

A lakasallomany szabatos feltarasa képezi a legnagyobb problemdt
A KSH rendelkezésre allé anyaga nem szabatos az adatok bemondott és nem
felmért jellege miatt. Még a lege(r\'velubb adat is, a lakasok szdama, 15 20
9%-0s hibahatarral szerepel a statisztikai nyilvantartasban, a tarsbérletek
eltérs értelmii szdmitdsbavétele miatt. Ugvanezek a hibalehetGségek meg-
ismétlGdnek minden bemondésra alapitott helv.snnelesnel Az egyetlen szaba-
tosnak elfogadhato épiiletvizsgalati elJ(ersnak az tekinthets, ha miszaki
személyzet végzi el az épiiletek felvételét és azokrdl hiteles nyilvantartist és
értékelést készit. Kz az épiilet-leltari munka elengedhetetlen feltétele a szanalasi
tervezésnek.

Az allami kezelési lakdépiiletekre az allami hazkezelési szervek ezt az
oridasi munkat zomében elkészitették. A HKI felvétel és értékelés kiterjed az
épiiletek 28 szerkezeti részére, azok allapotara, felajitasi igényére sth. aminek
alapjan szabatos adatok adédnak az épiilet kora, felszereltsége, felhasznalasa,
felujitasi igénye, karbantartasi igénye, értékesokkenése sth. vonatkozasaban.
Ugvanilyen mélységii v1/,.sg11dt0k sziikségesek a nem-dllami kezelésii egyéb
]dknopuletckrc, a k()/(-puletokm és egvéb l(‘temtmenvckro is.

A helyszini felvételezés sorén nyert adatok helyes feldolgozasa és esopor-
tositasa dltalaban dsszefiiggések, mutatdk, viszonyszamok alkalmazdsiaval
torténik. Rendszerint az aldbbiak kidolgozasa latszik célszeriinek:

a szanaldsi teriilet lakosszama

a szanalasi teriilet kiterjedése és megoszlisa a [Gbh teriiletfelhaszna-
lasi kategoridak szerint

a szanaldsi teriileten elhelyezkedd épiiletek szama és megoszlasa
felhasznélas, rendeltetés, tulajdoni viszonyok ¢s szintszam szerint

— az épiletallomany szintteriilete és kubatiurdja, annak megoszlasa
felhasznalds és rendeltetés szerint
v lakéépiiletek lakdsszama, szobaszama, felszereltsége
v lakoépiiletek allapota
v teriilet és a lakdsallomany slir(iségi viszonyai
— a nem — lakd&épiiletek allapota, rendeltetése, kapacitasa, értéke
v kozmiihalézat helyzete, a teriilet ellatottsiga

— az uthalézat helyzete

— az egész teriillet miszaki allomanyanak értéke, felajitasi sziikséglete.

A feldolgozott adatok birtokaban keriilhet sor az értékelésre, melynek
szamos vonatkozasa van és ezért jol felkésziilt miiszaki és g L/(Lmagl munkét
kivan meg. Az egyes szakagazatok, mint a kozm{vek, utak, ipari létesitmények
felvételezési és értékelési munkajat éppen ezért ajanlatos kozvetleniil a szak-
tervezGkre bizni, természetesen egyvséges szempontok érvényesitésével. Az érté-
kelés szempontjai esetrél esetre valtozhatnak a feladat nagysdgrendje és rész-
letessége szerint, néhany osszefiiggés azonban minden esethen vizsgalando.
Izek kozé tartozik a teriilet miiszaki dlloményédnak osszesitett értéke hekté-
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ronként, mely budapesti relicickban a jozsefvirosi terv tapasztalati adatai
szerint valoszinfileg kisértéki, ha nem éri el az 1,0 milli6 ft/ha értéket, kozepes
értéki 1,0—-5,0 millié ft/ha kozott, nagyértékl 5,0 10,0 millié ft/ha kozott,
igen nagyértéki 10,0 millié ft/ha feletti értéknél.

Ugvancsak értékelendd a lakstir(iség alakulisa, a brutto és a tomblak-
slirtiség viszonylata, tovabba a beépitési magassag és a laksiirliség Gsszefi liggése.
A lakasviszonyok értékelése is szemléltetd adatokat eredményez, ugvanis
a budapesti szandldast teritleteken a lakdsviszonyok szinte torvényszeriien kedvezbt-
lenebbek a virosi datlagnal. Az egy lakasra jutd lakosok szdma rendszerint 3,30
érték felett van, egyv lakészobara 2,20 vagy tobb lakos esik, az atlagos lakas-
nagysag nem éri el az 1,50 szoba/lakéas viszonyszamot, a fiirdészobaval ellatott
lakésok arén va 359, alatt marad. A lakassfirfiségi értékeknek s zdzad-nagysag-
rendfi viltozdsai is jelentések, és jol érzékeltetik az elslumosidés mértekét.

A kozintézmény ellatas értékelésénél a tényvleges ellitottsag mértéke
a jellemzd adat, vagvis a teriileten él6 népesség igényének és a rendelkezésre
allé egységeknek aranya. A kozmii- és athalozat értékelésénél gondosan meg
kell kiilonboztetni a fennallé helyzet és a szandlds utin varhaté helyzet elem-
7ését. A szandlds indokai kizott gyakran szerepel az az érv, hogy tttal és koz-
miivekkel felszerelt teriilet g:wdasagl el6nyei kiegvenlitik a hontésok ga/d(x-
sagi hatranyait — a valdsigban azonban gvakran a beépités modjanak és
mértékének m(‘gvéltozésé\al az egyehkcnt még megfeleld kozmirendszer,
vagy uthalozat kapacitdsa, elrendezése mar nem lesz kielégits, ezért pozitivum-
ként nem szerepelhet; dltalaban azonban a szandlando teriiletek kozmiihalo-
zata is avult, ezért jelentisége Ovatosan értékelends. Ugyanakkor azonban
forditott helyzet is elGallhat azzal, hogy a szanalds addig lekotott kapacita-
sokat felszabadit (pl. v izigényes ipari iizemek kitelepitésével), az értékelésnek
tehat az dsszes kolesonhatasra ki kell terjednie. Végeredményhben az dltalanos
értékelést és a miszaki allomany elemeinek értékelését egvedeiben parhuza-
mosan kell elvégezni, melynek (ele a meglartando és P/[molzlmulu elemel: mey-
hatdrozisa és elk ul()nzl(nw valamint dsszehasonlitdsa.

A program a vizsgalat értékelése, az altalanos varosfejlesztési koncepcio és
a beruhazasi (l()lrngZdt()]\ figvelembevételével allithato ossze. A programnak
a szandlas alapelv eit tdrtd]mamm kell, jelentésége ezért igen nagy. Altaliban
az aldbbiakra kell kiterjednie:

— a tervezés idGbeni tavlata, megvaldsitasanak realitdsa, iitemezési
lehetdsége

— a tervezési teriileten talnyulo ke 1])05010(1350k és problémak jelentdsége

— az uthalézat egves elemeinek szerepe és jelentésége, az abban eld-
iranyozhaté valtozasok; lehotoscgek a lakoéteriilet zavartalansagdnak és biz-
tonsaganak fokozasara, lakoteriileti egységek lehatarolasara

— zoldteriileti rendszer kialakitasanak lehetéségei, a zold- és szabad-
teriiletek megkivant minimumanak rogzitése

— az ipari létesitmények helyzete, fejlesztési igénye, kitelepitésiik
lehetésége

— a végrehajthaté bontasok mértéke, az épitendd uj létesitmények
mennyisége

— az attelepités iitemezése, helye, madja.

A szorosan vett szandldsi terv a részletes rendezési tervnek egyik kiilon-
leges esete, formdjaban és tartalmaban ezért ismert tervfajtat jelent; feldolgo-

’

zasdnak mélysége és részletessége azonban meghaladja az ) lakdteriiletek
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terveinél szokvanyos hatarokat. A feladatok eltérd jellege ellenére is meg-
jelolhetdk dltalinos szempontok a tervek kidolgozisahoz.

A szandldsi terv altal feldolgozott teriilet meghatdrozisa jelentds problé-
mat képez. A vizsgalatok altal feltart teriiletnek mindig vildgosan kirajzol6do,
jol lehatdrolhatd telepiilésszerkezeti egységnek kell lennie még akkor is, ha a
terv érdemi része esetleg nem érinti a teriilet egészét. A szanaldsi terven beliil is
torekedni kell olyan 6nmagukban befejezett egységek kialakitasara, amelyek
lakoteriileti szervezési egységként, iitemezési egvségként, és kivitelezési egv-
ségként szerepelhetnek.

A heépitési javaslat kidolgozdsanal rossz légtéraranyt beépitési modok
rogzitése 1j épiilet beillesztésével még akkor is keriilends, ha atmenetileg
ebbdl megoldatlan varosképek allnak els. Uj épiilet esak olyan elhelyvezésben
létesithetd, ahol el6nyosebb feltételek kozé keriil, mint a helyén allt és lebontott
épiilet. A megmarad¢ és az uj épiiletek illeszkedése rendszerint sok beépitési
és épitészeti problémat vet fel: korszerii elképzelések szerint a csatlakozdsok
feltétlen biztositdsa nem indokolt. Minden kikényszeriilt csatlakozds ugyanis
késébbi rendezések szaméara adottsagokat teremt, melyek tovabbi évtizedekre
megkotik a beépités rendszerét. A csatlakozasok S/()r("dllll(l/dm egvébként
azzal a kovetkezménnyel is jarhat, hogy az j épiiletek magassiaga tulsagosan
rogzitédik a meglevGkhoz és technoldgiai problémédkat okoz az egvedi esetek
gyakorisagaval.

A varostervekben gyakran szerepld részleges épiiletbontisok rendszerint
megoldhatatlanok, ezért nem célszert pl. az udvari szarnyak eltavolitasat
javasolni; helyesebb az épiilet egészét bontandénak vagy megtartandénak
mindsiteni. A részleges bontasok elGiranyzasa ugyanis elore nem lathaté kovet-
kezménnyel jarhat, mivel a megbontott egységili régebbi épiiletek bontas
sordn megtarthatatlannak bizonyulhatnak, ami a szandalasi mérleget felbo-
rithatja. A csatlakozasok és a megmaradd udvari szarnyak altaldaban tiizfal-
problémédban jelentkeznek a szanalasi teriileten. A megmaradd tlizfalakat
homlokzatositani lehet a mogottiik levs lakdsok jobb lwvnldglt(wn érdekében,
ha ezt az épiilet dllaga lehet6vé teszi. Elképzelhet6 novényzet alkalmazasa
a tlizfal takardsira, de elsGsorban épitészeti megoldasokat ajanlatos keresni
(reklamfal, felilletképzés stb.). A tlzfalak jelentdségét azonban nem szabad
eltilozni: a szandlasi teriiletek beépitésénél is legjobb megoldis az bszinte
megoldds. A varos természetes életjelenségei kozé tartozik régi és Gj egyiitt-
allasa térben és idGben: ennek esetleges ellentmonddasait elkendézni nem kell.
Igen gondosan megvizsgilandé, hogy a foghijszeriien beépithetd 1j épiiletek
nem rogzitenek-e V('orlege%cn elénytelen beépitési rendszert. Az ilyen teriilete-
ken esetleg csak a szanalas elsd fazisa végzendd el, mégpedig a rossz épiiletek
lebontasa és a beépités fellazitdsa, mig az Gj beépités késébbre halasztando,
amikor mar a teriilet nagvobbszabdsa atépitésre megérett. A szandlds gazda-
sagi realitdsanak biztositdsara a beépités tervezett mértéke altaliban minden
esetben meghaladja budapesti viszenylatban a meglevdt, illetve a szabdlyza-
tokban rogzitett maximumokat, a tallépés mértékét azonban csak esetenkénti
mérlegelés hatarozhatja meg.

A szandlas lebonyolitisa szempontjabdl elényos, ha a megmaradd és az
1) beépitésii részek a szandldsi teriileten beliil vilagos, egyszer(i hatdarokkal
valaszthatok el egymastol. Korszerii technolégiak alkalmazasa elképzelhetetlen
tomeges foghij-jelleg(i beépitéseknél, ugyanigy az uthalézat és a zoldteriilet
korszer(isitése is csak oOsszpontositott akciékkal érheté el. Ennek érdekében
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esetleg bontasra még nem érett épiiletek eltavolitasat is elé lehet iranyozni.

A szandlisi terv térbeni rendjének meghatirozasa utan melynek
beépitési, kozlekedési, zoldteriileti, kozintézményellatasi sth. kovetelményei
azonosak a virostervezés egyéb feladataindl jelentkezdkkel — el kell végezni

a terv értékelését miiszaki és gazdasdgi vonatkozasban. Altaliban ajénlatos
ennek érdekében ugyanazokat a mutatékat kimunkdlni, melyek a vizsgalat
értékelését is képezték és a két értéket osszehasonlitani valamint elemezni.
Mivel a vizsgalati eredmények dltal elkiilonitett megmaradé és lebontandé
kategdridk a tervezés sordan rendszerint még vdltozidson mennek at, a vizsga-
latokat visszamendleg helyesbiteni kell a terv szerinti helyzet tényleges adatai-
val. A vizsgalatoknal szerepelt adatokon kiviil meg kell hatdarozni azokat az
értékeket, melvek a szanalas mértékét és hatékonysiagat tiikrozik. A szandlas
mértékét az alabbi tényezdkkel lehet jellemezni:

— a lebontandé és épithetd lakasok szamanak aranya
a lebontandé és épithets épiiletek volumenének aranyva

—a lebontand¢ épiiletekben lakd személvek és az aj épiiletekben elhe-
Ivezhets személyek szamanak aranva

— a lebontandd és épithets épiiletek értékének aranya.
Ezek az Gn. szandalasi aranyszamok (szazalékok) erds eltérést mutathatnak
ugvanarra a teriiletre és beé¢pitésre szamolva, ezért viszonyitasi alapul snmagé-
ban egyvik érték sem szerepelhet.

Fnnek illusztralasara alljon harom jozsefvarosi tomb példaja:

szanalasi aranyszimok (Y,)

| Lakasszam Szobaszam ‘ Lakosszam | Szintteriilet
Tombsorszam — = e i
viszonyéaban

217. témb 45,7 29.2 37,8 f 46,1

. - | s
231. témb 32,2 30,0 29,3 52,0
323. témb 43.9 40.2 37,0 34,2

A feltiintetett harom tomb szanalasi aranyszamai kozil a 231. tomb a
legelényosebb a lakdsszam, a 217. tomb a szobaszam, a 231. tomb a lakos-
szam és a 323. tomb a szintteriilet vonatkozasaban. Ezért csak egy mutato
kidolgozasa esetén szinte lehetetlen meghatdrozni a szandlis mértékét, illetve,
hogy az egyves viszonyszamok koziil melyik alkalmas a szanalds jellemzésére.
A szandlasi aranyszamokon kiviil ajanlatos kimunkalni a meglevd felhasznéa-
lasban és beépitésben maradé teriilet és a valtozo felhasznalast és beépitésii
teriilet kiterjedését és aranyat, a teriilet tervezett brutto lakstirtiségét és val-
tozasat az eredetihez képest, a tervezett tomblaksiirtiséget és valtozasat az
eredetihez képest, a megmaradd épiiletek feltjitasi igényét.

A kiértékelés természetesen mindig egyedi, de a nagysagrendre vonat-
kozdan tajékoztaté adatok kozolhetGk budapesti viszonylatban. Tapasztalati
adatok szerint, melyek mdég tovabbi ellenérzésre szorulnak:
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l\l\ ‘ Kozepes ‘ Nagy ' Igen nagy

1 % %
kubatura bontési ardany 0—25 25— 50 50100 | 100
szintteriilet bontasi arany 0—20 | 20—40 | 40—80 | 80—
értékbontdsi ardnyszam | 0— 5 | 5—10 | 10—20 ‘ 20—
teriiletfelhasznalas valtozas 0—20 | 20—40 40—80 80 —
lakasonkénti felujitasi igény egy j ‘
lakas koltségéhez viszonyitva 0—20 20—40 40—80 80—

A szandlis iilemezésénelk pr()/)lf‘m(ii mar a tervezés menetére és koncep-
ciojara kihatnak. A szandlds ugyanis nagyobb pénziigyi dldozatot, jobh szer-
vezetet és fokozottabb munkat kivén meg, mint egy uj varosrész épitése.
A nagyobb erdfeszités ellenére is kisebb lehet az cnulmcnv Uj véarosrész fel-
épité soncl, amennyiben annak altaldinos elgondolisa és végrehajtiasa nem alap-
vetden hibas, tcljck en egyértelmi érdek mutatkozik a tervezettel kapesolatban.
Meglevs beépitésti teriilet megvaltotatasanal azonban szdmos eltérd érdeket
kell 6sszehangolni; ez minden vonatkozasban természetesen nem lehetséges.
Nem vitas, hogyv meglevi varosszerkezeti egységek megviltoztatisa sok szerv
és személy érdekeit sértheti. Fovarosunk nem holt kérengeteg: a szanalasra
érett varosrészek is bizenyos funkcidkat toltenek be. Ezért nehezebb az é16

vérosszervezethe szinte miitétileg beavatkozni, mint valamit teljesen Gjonnan
és korszerfien megalkotni.

De ha sikeriil is a terv koncepcidojiban egészséges kompromisszumot
teremteni a kiilonbozé részérdekek kozott, alapvct(i tehertétel marad a sza-
nalasi elgondolisoknak magas koltségigénye és bizonyos mérvii kiszamitha-
(Ltl(lnSﬂ“’l Egv-egy ](\mmlott épiilet lebontdsa és hely ette uj épitése pontosan
meglmtamzhatn osszegl, egyértelmi miiszaki feladatot jelent, amire barmikor
redlis kalkuldciot lehet késziteni. Mas a helyzet azonban Gsszefiiggd, nagyvobb
teriilet szandlisanal. Ebben az esetben embereknek és létesitményeknek
olyan nagymérvii megmozgatisa sziitkséges, hogy épitésidegen tényezdk sors
lép fel. Ezek a tényezdk (kiadasok, veszteségek), melyek ) lakételepek épité-
sénél nem meriilnek fel, tobb okbdl jelentkezhetnek:

— legtobb esetben elkeriilhetetlen nagyszama lakds felszamoldasa, ami az adott
lakdsviszonyok mellett stlyos dttelepitési és elhelyezési problémédkat okoz

— a lakossdg igényeinek kielégitésére a szandlds el6tti épitési teriileteket részben
zoldteriiletek, részben kozintézmények vagy kozlelkedési létesitmények céljaira kell
felhaszndlni. Kz az igény stlyos lakdsbontdsi tébbletet okozhat, mig ) telepitésnél nem
szamottevs, mert iires teriileten megoldhatdé

— a teriiletfelhaszndlds rendjének biztositasara sor keriilhet ipari-, szallitdsi-,
kereskedelmi stb. létesitmények kitelepitésére, mely esetleg 6nmagukban vett dllapotuk
alapjan még betolthetnék feladatukat

— a szandlandé teriiletek lakossiganak egy része (érzelmi vagy anyagi okokbol)
helyhezko6tott, illetve nem tud részt vallalni az anyagi terhekben jobb lakdsviszonyokért.
Nem lehet viszont a szandlds célja, hogy magasabb jovedelmiiek részére biztositson 1j
lakdsokat, mig az eddigi lakosokat elvandorldsra késztesse. A kozosségnek ezért fokozot-
tabb megterhelést kell vidllalnia.

Az eddigiekbdl kitiinik, hogy a szandlas végrehajtdsanak koltségkihatdsai
meghaladhatjak az Gj lakotelepeknél jelentkezd fajlagos koltségigényveket,
amit természetesen a legkisebb mértékre kell leszoritani. EKnnek érdekében
lehetGleg minden haszonélvezit be kell vonnia terhek viselésébe, de ugvanakkor



meg kell akaddlyozni a szanalds végrehajtasat nehezité minden valtozast az
epuletallomanv és a lakossag vonatkozasaban. Kzért épitési, feliijitdasi, eladdsi
és bekoltozési tilalmat kell kimondani a tery jovahagydasa utan; az engedélyezhetd
valtozdsok a kozvetlen életveszély atmeneti elharitasdra szoritkozhatnak
csupan.

A szanalas altalanos végrehajtisi problémai koziil jelentdségében messze
kimagaslik az iitemezés kérdése. Nngvobbszszéqli szanalasi feladatok végre-
hajtasa — és a téma természeténél fogva gvakorlatilag minden szandlas ebbe
a kategoéridba tartozik — nem kep/dheto el egvetlen nagyszabasi bontdsi-
épitési miiveletként, mely rovid idon beliil lebonyolithatd; ha ez lehetséges
lenne, akkor is szamolni kell a tervezés, jovahagyds, beruhdzdis, elGkészités,
kitirités, bontas, épités idGigényével, ami tobb évet tesz ki. Mig azonban 1j
beruhdzasokndal rendszerint jelentéktelen probléma szarmazik az eredeti és
tervezett felhasznalas jellege kozotti kiilonbséghdl az atmeneti idGszakban
(pl. mezdgazdasagi teriiletek még akaddalytalanul hasznosithatok eredeti ren-
deltetésiikben dkk()]‘ ha elhatirozott szindék igénybevételilk néhany éven
beliil) — addig a szanalasra kijelolt teriiletek fenntartisa a szandlas elGkészi-
tésétsl a végrehajtasaig nehezen megoldhaté és egymasnak ellentmondd
kovetelmények sorat veti fel. Még tovabb bonyolitja az titemezés nehézségét,
hogy a szandlis végrehajtasa altalaban csak tobb lépesGben oldhaté meg
ami az atmeneti idGszakot elnyiajtja és a problémakat hatvinyozza.

A szanalds végrehajtisa szempontjabdl altalaban a kovetkezd kovetel-
mények jelentkeznek:

— az egyes végrehajtdsi iitemek teriiletileg dsszefogottak, jol lehatarolhatok és
énmagukban megoldhatok legyenck. Egy-egy iitem végrehajtdsa utdn befejezett helyzet
alljon el6, ne keriilhessen sor a kés6bbiekben tijabb bontasi és épitési miiveletekre, melyck
a szandlt teriilet rendeltetésszer(i haszndlatat zavarhatndk. A végrehajtasi iitem egyuttal
varosszerkezeti és funkciondlis egységet is képezzen, mely ilizemeltetheté 6nmagdban is,
igy példaul a flités rendszere miikoddképes legyen koltséges ideiglenes 1étesitmény nélkiil,
rendelkezésre dlljanak a sziikséges kozintézménykapacitdsok a lakdsok elfoglaldasakor,
a kozmiivek biztosithatéok legyenek a teljes halézat megvaldsitdsdig stb.

— minden létesitmény felszamolasa az épités szempontjabdél megkivant sorrend-
ben valésuljon meg, fiiggetleniil attél, hogy ez a létesitmény szempontjabol hatranyokkal
jar vagy nem. lIgy példdul a szandldsi iitem teriiletére esé felszémoland6 {izem még akkor
is lebontdsra keriiljon, ha helyette még nem létesiilt potlas, ami természetesen termelés-
kieséssel jarhat.

— a végrehajtdas szempontjabdl kevéshé problématikus részek képezzék a meg-
valésitas elsé iitemét, a tovdbbi iitemek mindig a kivetkezd, viszonylag legkénnyebben
megoldhaté részfeladatok sorrendjében keriiljenek kijelslésre. Ezzel a meginditas nehéz-
ségei estkkenthetSk, az elsé iitemet megel6zé bontdsok kénnyebben és gyorsabban elvé-
gezhetok, a bonyolultabb munkarészek el6készitésére és végrehajtasdra tobb idé marad —
és nem utolsé sorban eredmények is hamarabb jelentkeznek, ami nem jelentéktelen szem-
pont a szanaldssal szemben mutatkozé tartézkodds lekiizdésében.

— a szandlds el6készitése idépontjatol a bontdsig semmiféle olyan viltoztatds
ne torténhessék a teriilet miiszaki dllomdnydban, ami a szandlds végrehajtdsat nehezit-
hetné vagy dragithatnd. Kzért a tilalmi rendnek ki kell terjednie az utak, kézmtvek stb.
munkélataira is, amennyiben nem illenek a szandlds koncepeidjaba. Az épitési tilalomnak
célja nemesak negativ, vagyis tijabb koltségnovel vagy adottsdgként figyelembeveendd
létesitmények cl()allnsannl\ m(*gul\adalV()/n\a, hanem pozitiv is, \agylx a teriilet altalanos
elértéktelenedésének moggvoxsltusu a raforditdsok elvondsdval, ami dltal a szandldsi
veszteségek csokkennek, a v egn hajtds szamdra pedig pénziigyi eszkozok akkumuldlhatok.

— az egyes iitemezési egységek meghatdrozasa tegye lehetévé korszeri épitési
technologiik alkalmazdsdt

A szandlasra keriil§ létesitmények szempontjabdl az titemezéssel szem-
ben allitott kovetelmények altaliban igy jelentkeznek:
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— a szandlds elhatdrozdsatol, az ep]tesl tilalom kimonddsatél a bontds végrehaj-
tdsdig a vdrosrész mindennapi clvtenek elemi kivanalmait ki kell elégiteni. Ezek kozé
tartozik az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatdnak biztositdsihoz sziikséges tatarozasok
és allagvédelem elvégzése, a kozmiihdlozat karbantartdsa, a kozintézményigény kielégi-
tése, az ipari tizemek termelésének fenntartdsahoz sziikséges munkdk elkészitése stb.

— a bontdsra kijel6lt létesitmények tényleges eltavolitiasa akkor torténjék meg,
amikor az a létesitmény szempontjabol esedékessé vilik; igy példdul egy termels ipari
létesitmény lebontdsdara akkor keriiljon sor, amikor a helyettesité létesitmény kérdése
mar megoldott; ez az igény forditott vonatkozasban is fenndll: a lebontdsra érett laké-
épiilet eltavolitdsa példaul akkor térténjék meg amikor utolsé felujitasi ciklusa is lejért,
vagyis ne maradhassanak vissza olyan épitmények, melyekkel semmi sem torténik,sem
feltjitas, sem bontds.

— a szandlds elhatdrozdasatol a végrehajtasig terjeds iddszak lehetdleg rovid
legyen, mert az dtmeneti id6szak silyos tehertételt jelent a szandlisban passzivan
érdekelteknek.

Az el6bbiekben korvonalazott szempontok a szanalds végrehajtasa
és a szandalasra keriil6 létesitmények vonatkozasaban jéforman mindenben
ellentmondanak egymdsnak, a megoldasnak tehat értelmes kompmmlswum
elérésére kell torekednie. Mivel a Ve(rreln”ta.s szempontjai — mar csak pozitiv
]olleuul\ miatt is — ténylegesen kivitelre keriil6 szanalasokndl jelent&sebbek
a passziv érdekeknél, a kompromisszumot lehetéleg azok iranyaban kell keresni.
Az iitemezés alapos megfontoldsa nélkiil az aldbbi, igen kinnyven jelentkezd
hibalehetGségekkel kell szamolni:

a gazdasdgi realitdsokat nem helyesen figyelembevevé litemezés a terv egészé-
nek végrehajtasat veszélyezteti

— hibds iitemezésbdl adodé végrehajtasi késedelmek az épitési tilalom kovetke-
zetes fenntartdsat lehetetlenné teszik, emiatt silyos tobbletkoltségek adédhatnak

— az itemezés helytelen sorrendjébél megoldatlan problémdk maradhatnak
vissza, melyek feltorlédva a végrehajtdas befejezéséig megoldhatatlanokkd védlhatnak.
Kilonos veszélyes lehet ez a hiba akkor, ha a kozintézmények és zoldteriiletek részére
sziikségelt bontdsok nem keriilnek a lakdsépitéssel parhuzamosan végrehajtasra. A kony-
nyebben megoldhaté részfeladatok kiszemezése és a nehézségek késébbrehagydsa a sza-
ndlds egészét lehetetlenitheti; félbemaradt, megoldatlan szandlds pedig rosszabb hely-
zetet, eredményez, mint az el sem kezdett !

— az dtmeneti fenntartds problémaéja helytelen kompromisszum esetében koltség-
novels tényezévé vilhat, mds esetben fokozhatja a szandldsi teriilet lakossdaganak veszé-
lyeztetettségét

— a rendelkezésre all6 épitdipari kapacitds egyenletes kihaszndldsit nem lehet
biztositani a rapszodikusan jelentkezé épitési és bontdsi feladatok miatt

— a teriletek kitiritése nem megoldhaté az eldirdnyzott titemezés szerint

— a kezdeti iitemekben épiilt létesitmények kozmiiellitdsa nem biztosithato
az egész rendszer elkésziilte el6tt, emiatt koltséges ideiglenes létesitmények beiktatdsa
valik sziikségessé

— az ideiglenesen még megmaradé és az 0j létesitmények egytittallasa kedvezot-
lenné vilik (pl. az 4j épiilet még nem kozelitheté meg megfeleléen, mert az it megnyitd-
sdhoz sziikséges bontasok kés6bbi iitemben szerepelnek).

A varosépitési tervezés helyes iitemtervet csak akkor tud késziteni a
szanalashoz, ha az alabbi feladatok feltartak, illetve elhatarozasok ismertek:

— a szandlds végrehajtdasinak koltségei

— a szandlds céljara rendelkezésre allé pénziigyi eszkozok, épitési kapacitds és
Atmeneti elhelyezés lehet6ségei

— a szandlds végrehajtdsianak varhaté idGigénye és kezdési id6épontja

— a szandldsi feladat helyzete a virosfejlesztési beruhdzisok illetve a lakdsépités
egészében

— a szandldst végrehajtoé szerven kiviili beruhdzok programja és feladatai
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Osszefoglalis

A szandldsi tervezés jelentéségben egvre novekvd tarsadalmi és miiszaki
feladat Budapesten. Az esedékessé valdo munkik elSkészitése, a feldolgozasok
elvi alapjainak tisztdzasa aktudlis igényt jelent. Jelen tanulmany az elvégzendd
szanalasok elemzéséhez és értékeléséhez kivan megdllapitdasaival hozzajarulni.
E mnagy horderejii vérosépitési dontések indokoldsahoz szitkséges mfiiszaki
és gazdasagi elemzések még nem tekinthetGk megnyugtatéan tisztazottnak.

Az épiiletdllomany fenntartdsaval kapesolatos gazdasdgi problémék
silyoshodnak, a szandlasi problémak jelentkezése egvre tomegesebb lesz.
A varos miiszaki allomanyanak (épiiletek, utak, kozmiivek) a termeld jellegii
beruhdzasokkal azonos elbirdldsa gazdasagi vonatkozasban varosépitésileg
stlyos kovetkezményekkel jarhat. A fejlédési ardnytalansigok elkeriilésére
feliil kell \1zsgdlm a gazdasdgi hatékonysagi mutaté normajat, illetve annak
alkalmazasat a varos miiszaki a]lomanvdnal ellenkezi esethen a szanalasi
feladatok osszetorlodésa a késGhbiekben megoldhatatl:m feladatok elé allitja
a vérosfejlesztést. '

A nagyvarosi szandlas végrehajtasa odridsi aldozatokkal jar; valdszinii-
nek ]atsmk hogy a szanalisok koltségesebbek azonos volumenii lakdtelepi
beruhdzasoknal. A tobbletraforditast a tarsadalom azzal az indokkal vallal-
hatja csak, hogy egves hatranyos helyzetben levd csoportjait méltanyos élet-
feltételekhez juttassa. A szandlds elhatirozdsa ezért végss fokon tarsadalmi
dontés probléméja, melynek elhatirozdsiahoz a virostervezés szolgaltatja az
elbiralasi alapot.

A szandlasi terv a varostervezésben a részletes rendezdési tervek katego-
riadjaba tartozik, kidolgozasanak részletessége azonban meghaladja e terv f«L]tcL
szokvanyos kovetelményeit. elsGsorban a mcwlevo allapot elemzésével. A szand-
lasi terv dltalaban ellentmonds szempontol\ egveztetésével foglal Allast.
Az ellentmondéasok dialektikus feloldasa képezi e tervezési munka modszerének
lényegét.



