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orunk lakásépítésének kö-
vetelményeit a gyorsuló
élettempóval kialakuló új

életminták és a folyamatosan fel-
lépô új igények, elvárások
alakítják. A lakás iránti preferen-
ciáknál az európai trendekben
egyre jelentôsebbek az indivi-
dualizációs folyamatok, az infor-
mációs társadalom lehetôségei
(pl. távmunka), az emancipáció,
az öregedô társadalom, a multi-
kulturális társadalom és a világ
nemzetközivé válása. Hazánk-
ban mindezek mellett meghatá-
rozók a fejlôdô piaci viszonyok
és az élet minden szférájában
ennek következtében is jelentke-
zô új igények. A lakásfunkcióval,
méretekkel és az épület formai
megjelenésével, illetve anyag-
használatával szemben támasz-
tott új igények, illetve beruházói
érdekek viszont gyakran ellent-
mondanak a fenntarthatóság
megjelenô, és várhatóan egyre
hangsúlyosabb követelményé-
nek, a fenntartható építés elveinek.
(„Fenntartható építés: egészsé-
ges épített környezet létesítése
és felelôs fenntartása az erôfor-
rások hatékony kihasználásával,
ökológiai elvek alapján” – 
C. Kibert, CIB szimpózium, Tam-
pa, Florida, 1994.)
Az életminták sokfélesége az
igények sokféleségét is jelenti,
melyekhez a városok, települé-
sek fejlôdésének és az épületek-
nek egyaránt alkalmazkodniuk
kell. Az újfajta életminták gyor-
suló szuburbanizációs folyama-
tot is elindítottak. A város töme-
ges elhagyása viszont jelentôs
város- és településfejlesztési
problémákat vet fel. Hagyomá-
nyos településeink – a régi, meg-
lévô településszerkezethez és
épületekhez nem illeszkedô – tö-
meges beépítése egy bizonyos
határ felett a település vonzere-
jének elvesztését eredményezi. A
tömeges kitelepülés szociálisan
rendkívül heterogén rétegek

együttélését kényszeríti ki, a
közlekedés problémáját is fokoz-
za és az ingatlanárak jelentôs
emelkedését is elôidézi.
Mindezek a folyamatok a telepü-
lések lakosságának a cseréjét is
kierôszakolják.
A kedvezôtlen folyamatok vissza-
fordítása céljából többféle lehe-
tôség kínálkozik. Ilyen lehet pél-
dául a hagyományos települések
korlátlan „fejlesztése” helyett új,
önálló lakófalvak építése, de el-
sôsorban a városi életminôség
javításával a város lakosságot
megtartó vonzerejét kellene új-
jáéleszteni. A városi életminôség
javításának fontos tényezôi a
közterületek, közintézmények,
városi szolgáltatások, rekreációs
lehetôségek, közlekedés, termé-
szeti és épített környezet minô-
sége, de mindenekelôtt döntô a
szûkebb élettér, az otthont adó
lakás minôsége. „Család és lakás
kibogozhatatlanul összekapcso-
lódnak, a társadalomban a csalá-
di élet fenntartása és a gyerme-
kek felnevelése alapvetôen a
megfelelô lakáskörülményeken
múlik, aminek hiánya a család
hanyatlását vonja maga után.”
(Seebolm Committee Report,
London, 1968.)
A városi életminôség és egyúttal
a gazdaság fenntartásának is
alapvetô feltétele a hatékony, in-
tenzív és tartós lakásépítés, ami
a társadalom széles rétegeinek
képes elérhetô, megfizethetô
lakhatást biztosítani. A városi la-
káskészlet egészséges cseréje, il-
letve a megôrzésre érdemes állo-
mány folyamatos karbantartása
és felújítása szükséges ahhoz,
hogy a város megtartsa vonzere-
jét és lakosságát. Bizonyos lakás-
számot tehát mindenképpen
építeni kell, de a mennyiségi
utánpótlás nem elég. A lakásépí-
tésben fellépô új trendekkel és
igényekkel összhangban kell ke-
zelni a minôség és a fenntartha-
tóság kérdését. A megfelelô mi-
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1. példa. Közhasznú városi bérlakások,
Bécs, Ausztria

Projekt Jettmargasse, 20 lakás, 5 külön-
álló egység favázas szerkezettel, további
15 lakás többszintes, vegyes (tégla és fa-
vázas) szerkezettel. A városi életformá-
nak megfelelô korszerû bérlakások. Min-
den lakás saját külsô területtel (kerttel
vagy terasszal) rendelkezik.
Építész: Herbert Ablinger (Ablinger &
Partner Ziviltechniker GMBH)
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nôséget és értékállóságot az új
lakások építésénél garantálni
kellene, ami nemcsak a nemzet-
gazdasági és finanszírozási/hite-
lezési szempontok miatt döntô,
hanem a jövô életminôségét is
meghatározza, ezért össztársa-
dalmi érdek. 
Napjaink építési gyakorlata, az
egyéni érdekek és a nyereség-
orientált szemlélet kontroll nél-
küli érvényesítése, az „építészeti
és vizuális szennyezés” súlyosan
eltorzíthatja városaink és telepü-
léseink képét, társadalmi szerke-
zetét és a telekkínálatot is
felemészti. Mindezek a problé-
mák feltétlenül szükségessé te-
szik az építésben egy korszerû
minôségi követelményrendszer
felállítását és hatékony érvénye-
sítését. Ennek alapvetô feltétele,
hogy az érintett szakemberek
mellett a használók is tudatában
legyenek a (fenntartható) minô-
ség követelményeinek. A korsze-
rû minôségi alapkövetelmények
rögzítése nélkül semmilyen la-
kásstratégia sem képzelhetô el,
akár új építésrôl, akár városreha-
bilitációról van szó. (Ezen köve-
telmények messze meghaladják
a jelenlegi építési szabályozás
kereteit.) Az európai lakáspoliti-
kákban gyakran hangoztatott
„minôség és választás” szlogenje
ugyanakkor a standard szint fe-
letti minôség választási lehetôsé-
gére is vonatkozik.

Régóta vitatott és rendkívül
összetett kérdés, hogy mik le-
hetnek a korszerû minôség és
fenntarthatóság követelményei.
A nemzetközi építéskutatás gya-
korlatában azonban már számos
követelményben egyetértés ala-
kult ki (Jelenleg a követelmé-
nyeknek való megfelelôség mér-
hetôsége, a fenntarthatóság „in-
dikátorainak” kialakítása az
egyik legfôbb kérdés). Az aláb-
biak az ismertebb kritériumok
mellett néhány kevésbé ismert

követelményre is szeretnének rá-
mutatni, melyek érvényesítése
jelentôsen hozzájárulhat ahhoz,
hogy a jövôben a városi lakások
is a jelenleginél vonzóbb lakha-
tás lehetôségét kínálják és a
fenntartható városi fejlôdést
szolgálják.
Az építészeti minôség kérdésé-
ben meghatározó a lakóegyüttes
koncepciójának, léptékének, stí-
lusának illeszkedése az épített
és természetes környezetbe; az
épületek és részletek környezeti
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3. példa. Pelgromhof, 215 lakásos bér-
lakásegyüttes idôsek részére nyitott épí-
tés koncepcióval, Zevenaar, Hollandia
(1998) Építész: Frans van der Werf. 
Tulajdonos: Algemene Stichting Woning-
bouw Zevenaar & Pelgromstichting, 
Zevenaar. Grafika: Ingolf Krusemann

A fenntartható és energiahatékony építés
modellterveként választotta ki a lakás-
ügyi minisztérium (bio-ökologikus festé-
kek és anyagok; újszerû hatékony padló-
fûtés; beton csökkent mértékû használa-
ta; napenergia felhasználása fûtésre;
egyéni és kollektív hôpumpák; hatékony
hôszigetelés stb.). A nyitott építés kon-
cepció legnagyobb lakásszámú példája a
bérlakásszektorban. Az egyes lakások ki-
töltését az adott keretben a bérlôk vá-
lasztják meg.

2. példa. Alacsony intenzív beépítés 
(átriumházak) klasszikus példája: Kingo
Houses, Helsingør, Dánia (1958–59).
Építész: Jørn Utzon
Forrás: Faber, Tobias (1978). A History
of Danish Architecture.

Jó példa az alacsony intenzív beépítés
potenciálisan magas környezeti minôsé-
gére, a morfológiailag tagolt terület ked-
vezô kihasználására. A hagyományos
tégla és faanyagok használata mellett
teljesen újszerû beépítési és építészeti for-
ma alakult ki. A füzérszerûen felfûzött
15x15 méteres modullal tervezett 60 át-
riumház úgy öleli körbe a dombos hely-
színt és a tavat, hogy minden ház élvezi
a jó tájolás és a közös nyílt területre va-
ló kilátás elônyeit. Az épületek és átriu-
mok különbözô magasságú homogén
sárga téglafalak mögött helyezkednek el,
biztosítva a szükséges intimitást, de
egyúttal a kilátást is. A szobákat nagy
üvegfelületek kapcsolják össze az átrium-
mal. A hangulatos zárt belsô utak a sár-
gásbarna, majdnem ablaktalan lépcsôzô
falakkal körülvéve az észak-afrikai fal-
vakra emlékeztetnek. Olcsó épületek (a
korban az egyik legolcsóbb Dániában!),
ahol a tájba beleolvadó egységes karak-
ter és anyaghasználat, illetve az egysze-
rû szerkezetek adják az építészeti erôt és
a kitûnô lakásminôséget.
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harmóniája; az épület, a lakás és
helyiségeinek, illetve részletei-
nek megfelelô, emberrel harmo-
nizáló arányrendszere; az épüle-
tek kiegyensúlyozott, tiszta és
egészséges formavilága; az épí-
tészeti hagyományok és korszel-
lem egyidejû tükrözése; vala-
mint a kulturális hagyományok
továbbélése, nemzeti, regionális
és lokális karakterek érvényesíté-
se. (A jelenlegi építési szabályo-
zások mindezt nem képesek
megfelelôen érvényesíteni, sôt,
gyakran már a beépítési mód, a
megengedett beépítési százalék
és építménymagasság összehan-
golásának a hiánya éppen az il-
leszkedést akadályozza meg,
aránytalan épülettömegek kiala-
kítását kényszeríti ki.)
Az ökologikus építészetben az öko-
lógia nemcsak konkrét ökologi-
kus jellemzôkben nyilvánulhat
meg (pl. napenergia passzív és
aktív felhasználása, építôanya-
gok csökkentett beépített ener-
giatartalma és újrahasznosítha-
tósága, esôvíz/szürke szennyvíz
felhasználása stb.), hanem építé-
szeti kifejezésmódként is értel-
mezhetô (pl. épület-táj kapcso-
lat, „zöld város” stb.). Az épít-

mény és környezet viszonyában
(térökológia) a beépítési módnak,
a környezetbe illesztésnek és a
vizuális minôségnek egyaránt
döntô szerepe van. Az alacsony,
de intenzív beépítések mind-
ezekre gyakran jobb lehetôsége-
ket kínálnak, helytakarékosab-
bak, így kevesebb területet fog-
lalnak el a „természeti” környe-
zettôl, illetve a lakóterületen be-
lül is nagyobb arányú és össze-
függôbb zöldfelületek kialakítá-
sát teszik lehetôvé. Ugyanakkor
még a városi lakásokhoz rendel-
kezésre álló korlátozott terüle-
ten is lényeges lakásonként vala-
mennyi külsô, szabad, privát te-
rületet kialakítani. Az építés egy
része a föld alatt is elképzelhetô,
így több hely marad a zöld kör-
nyezet számára.
A változó életmintákból és igé-
nyekbôl adódóan a fenntartható-
ság követelményei közül kiemel-
kedik és egyre lényegesebb lesz
a flexibilitás. A funkcióban nyi-
tott építés erre számos lehetôsé-
get kínál. (Az angol open building
kifejezés magában foglalja, hogy
nyílt építési rendszerekre tá-
maszkodik – elemek, burkolatok
nagy választéka és variabilitása;
továbbá funkcióban, alaprajzi el-
rendezésben is nyitott, flexibilis
– válaszfalak, esetleg nyílászárók
szabad elosztása, áthelyezhetô-
sége. A koncepció elsôsorban
többlakásos épületeknél jelent
lényeges elônyöket az egyedi
igények kielégítésében, a keret,
support és az egyénileg választ-
ható, variálható kitöltés, infill el-
vén alapszik.) A téralakítás flexi-
bilitása elsôsorban az építési
technológia függvénye, míg a
térhasználat flexibilitása fôként a
megfelelô építészeti tervezéstôl
függ. A lakásoknál a használati
értékelemzések nemzetközi és
hazai tapasztalatai szerint a
használati flexibilitás a döntô
(terek nyitottsága, többfunkciós
terek stb.), a fizikai flexibilitás
(válaszfalak áthelyezhetôsége,
beépített berendezések cserélhe-
tôsége stb.) csak a kulcshelye-
ken szükséges. A tervezésnél a
ténylegesen igényelt flexibilitás-
ra kell alapozni: ismerni kell,
hogy hol, mikor, miért, milyen
mértékben ésszerû és gazdasá-
gos használati flexibilitást, illet-
ve további fizikai flexibilitást biz-

tosítani. Mindez különösen lé-
nyeges a nagyobb lakásprojek-
tek lakástípusainak, illetve a kor-
látozott alapterülettel épülô elér-
hetô lakásoknak a tervezésénél. 
A fenntarthatóság közismert kö-
vetelménye az energiahatékony-
ság. Ezzel kapcsolatban hangsú-
lyozni kell, hogy nem elegendô
a véges energiaforrások hatéko-
nyabb felhasználása, mivel ez
csupán a források kiapadási ide-
jét képes meghosszabbítani, ami
– a fenntartható fejlôdés fogalmát
tekintve – önmagában még nem
„fenntartható”. (1. „A fenntartha-
tó fejlôdés olyan fejlôdés, amely
kielégíti a jelen szükségleteit,
anélkül, hogy veszélyeztetné a
jövô generációk képességét a sa-
ját jelen és jövôbeli szükségle-
teik kielégítésében.” – Brundt-
land Commission Report, 1987;
2. „A fenntartható fejlôdés az a faj-
ta emberi tevékenység, amely
táplálja és fenntartja, megôrzi a
földi életformák összességét.” –
Mendocino Environmental Cen-
ter, 1999.) Hosszabb távon fo-
kozatosan bôvülô szerepet kell
kapniuk a megújuló energiafor-
rásoknak (nap, szél, geotermi-
kus energia, bio-fûtôanyagok
stb.). A véges források végtelen
használatának fokozatos kiváltá-
sa feltétele a földi életformák és
létfeltételek „korlátlan fenntartá-
sának”.
A fenntartható építés követelmé-
nyei ugyanakkor nemcsak ökoló-
giai, hanem egyéb egészségi
szempontokra is vonatkoznak.
Az egészséges otthon témaköré-
ben széles körû kutatások irá-
nyulnak az épületbiológiai köve-
telmények feltárására, az épüle-
tekben a mikroklíma és a belsô
levegôminôség javítására, a beteg
épület szindróma kezelésére. A bel-
sô környezet mikroklímája, ahol
életünk döntô részét töltjük,
alapvetôen meghatározza közér-
zetünket. A mikroklimatológia a
hôérzet, a páratartalom, a lég-
mozgás, a zaj, a fényhatások és
az elektromágneses terek kérdé-
seit egyaránt vizsgálja. További
fontos szempont a hasznos su-
gárzás átengedése az épületbu-
rok szerkezetein, illetve a káros
sugárzások elkerülése, kiszûrése.
Természetesebb, egészségesebb
anyagok használata és megfelelô
szerkezeti beépítése (páradiffú-
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4. példa. Energiatakarékos, alacsony intenzív beépítésû közhasznú bérlakások együt-
tes, Skotteparken, Dánia (1991–92)
Építész: Hanne Marcunsen & Jens Peter Storgård, kert és tájtervezés: Algren &
Bruun, mérnök: Dominia AS & Cenergia ApS.

Száz demonstrációs lakás környezetbarát építése. A hagyományos dán sorház tovább-
fejlesztése a lakótér energiazónákra való felosztásával (üvegezett közös terek). Egy- és
kétszintes sorházak sárga téglából, acélszerkezetû tetôvel. Napenergia passzív és aktív
(háztartási meleg vízhez) hasznosítása. Energiafogyasztásában a hagyományos új
építésû házakéhoz viszonyítva 43%-kal mérsékelt fûtési energiaszükséglet, 30%-kal
mérsékelt melegvíz-fogyasztást, 25%-kal mérsékelt elektromos áram fogyasztást mu-
tattak ki. Alacsony hômérsékletû központilag ellenôrzött pulzáló területi gázfûtéssel
készült. További energiatakarékos jellemzôk az extra hôszigetelés (szerkezetek és veze-
tékek), termoüvegezés, hôvisszaforgató szellôzôrendszer, alacsony hômérsékletû radiá-
torok (55ºC), víztakarékos berendezések, egyéni mérôk. (World Habitat Díj,1994)
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zió, szennyezés és sugárzás szû-
rése, szellôzés, akusztika, tûzvé-
delmi, állékonysági és más szem-
pontok) nemcsak a környezeti
terhelés csökkentését jelenti, ha-
nem a belsô mikroklíma és a bel-
téri levegô minôségét is képes ja-
vítani.
A fenntartható fejlôdés fogalmából
az is következik, hogy – míg
egyrészt követelmény a jó minô-
ségû szerkezetek, berendezések
tartóssága, hosszú élettartama,
másrészt – nem etikus olyan ér-
téktelen épületeket emelni, ame-
lyek saját életünknél is hosszabb
idôre determinálják és terhelik a
környezetünket, bontásuk nehe-
zen megoldható, illetve újra-
hasznosításuk megoldatlan. A
bontott épületek száma jelenleg
jóval elmarad attól, amit az épü-
letállomány egészséges cseréje
megkövetelne, az építési-bontási
hulladéknak pedig hazánkban
csupán 1%-a kerül újrafelhaszná-
lásra (szemben az elméletileg új-
rahasznosítható 90%-os arány-
nyal). A jövô igényeinek nem
megfelelô, nehezen bontható
épületek problémája a jövô ge-
nerációkat sújtja. A jelenleg épü-
lô családi házak ilyen jellegû
problémája idôvel a nagypane-
les építés hasonló, közismert
problémájához lesz mérhetô. A
hazai lakásépítés döntô részét
jelentô saját építésû családi há-
zak technológiájukból adódóan
hosszú idôre meghatározzák te-
lepüléseink arculatát, annak elle-
nére, hogy inkább képviselnek
egyéni igényeket és ízlésvilágot,
mint általános értékrendet. Ma-
gyarországon ezért az építés
fenntarthatóságának döntô felté-
tele, hogy a jövôben kiemelten
ösztönözzük azokat a technoló-
giákat, melyek lehetôvé teszik,
hogy az épületeket életciklusuk
végén könnyen lehessen bonta-
ni és elemeit újrahasznosítani,

vagy az épületek a tradicionális
vernakuláris építészet mintája
szerint a természet körfolyama-
taiba visszaalakuljanak. 
Ahhoz, hogy a fejlôdés valóban
fenntartható legyen, az építôipar
gyakorlatában jelentôs változá-
sokat kell érvényesíteni. Az eddi-
gi, különösképpen a profitorien-
tált építési gyakorlat az épület
pillanatnyi bekerülési költségét
tekintette fontosnak. Most az
épületek teljes élettartama alatt
jelentkezô életciklusköltségeket
kell az építésben elôtérbe he-
lyezni. Ez a teljes életciklusra ve-
títve számol az energiafelhasz-
nálás (beleértve a beépített ener-
giát) költségeivel, a környezeti
és egészségi hatásokkal, továbbá
az épület utóéletével. A környezet
és energiatudatos tervezés tehát az
anyaggyártás és a beépítés szint-
jén kezdôdik és az épület anya-
gainak és szerkezeteinek bontás
utáni újrahasznosításával fejezô-
dik be.

A hazai lakásépítés fenntartható-
sága érdekében – megfelelô kör-
nyezetben és építési helyszínen
– olyan telepítési formát, építé-
szeti megfogalmazást és építési
technológiát kell alkalmazni,
vagy részben kifejleszteni, amely
lehetôvé teszi a széles körû
szempontrendszer kielégítését,
egy korszerû minôségi követel-
ményrendszer érvényesítését.
Csak a megfelelô – általános ér-
tékrendet is kielégítô – és a jövô
igényeihez alakítható minôség
lehet fenntartható. A jelen gene-
ráció felelôssége, hogy a jövô
generáció megfelelô minôségû
és fenntartható környezetet és
lakáskészletet örököljön.
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5. példa. Új „ökologikus lakónegyed” kísérleti területén meg-
valósuló projektek példái, Viikki, Finnország (1998–2002)

Az egyes projektek ökológiai minôségét ún. öko-pontszámmal
értékelik az alábbi kiemelt témakörökben: szennyezés; termé-
szeti erôforrások; egészség; bio-diverzitás; élelmiszer-termelés.
A teljes fejlesztésre vonatkozó minimumkövetelményeket 
(0 pont) a hagyományos építési követelményekhez képest 
határozták meg (például minimumkövetelmény a 20%-kal
csökkentett CO2-kibocsátás; a 20%-kal csökkentett vízfo-
gyasztás; a 40%-kal kevesebb fûtési energiaszükséglet; 
a 20%-kal kevesebb beépített energiatartalom stb.). Az egyes
projektek az értékelésnél meghatározott, még ennél is szigo-
rúbb követelményszintek teljesítése esetén nyerhetnek extra
pontokat és támogatást.


