UJ NAGYVAROSI LAKASOSZTALY:
A LAKOPARKOK

BERES JUDIT

Budapest 1990 utdn ismét a piacgazdasag és a plurdlis demokricia keretei kozott
fejlédhetett, s ez a fejlédés szdmos, hazdnkban eddig ismeretlen folyamatot indukalt.
Feler6soddben van a szegregicid. A magasabb tarsadalmi stituszu rétegek térbeli
elkiiloniilése a véroson belill szintigy megfigyelhetd, mint az alacsonyabb
stitusziiaké. Ezt a szegregicids folyamatot ldtszik aldtdmasztani az djonnan
gombamdd szaporodé laképarkok sora, amely az ,.elit szegregacié” indikatora, s talan
ez a jelenség ma - a reklamoknak, hirdetéseknek kdszonhetden - szembetlinébb, mint

a szegényebb rétegek elkiiloniilése.

Ennek a folyamatnak a hatterében azonban bonyolult gazdasigi-tarsadalmi
folyamatok huzédnak meg. A gazdasidg piaci alapokra helyezddott, emellett a
lakasszektorban is végbement a piaci atallas jorészt a privatizaciénak kdszonhetden.
Mindez el6segitette Uj tarsadalmi csoportok megjelenését, olyan csoportokét is,
amelyek szdmadra lehetévé és sziikségessé valt egy uj életforma kialakitisa. A
tarsadalmi rétegek kozotti kiillonbségek novekedése elémozditotta azt a folyamatot,
hogy a tdvolsdg mar ne csak tarsadalmi, hanem egyre inkabb térbeli (foldrajzi)
tdvolsagga valjon. A tehetésebbek szamdra lehetové valt, hogy uj lakdhelyet
vélasszanak a sajat igényeiknek megfelelen, egyre tobben koltéznek ki a nagyvarosi
problémédk el6l menekiillve az elOvdrosokba - bar napjainkban egy lassd
visszadramldsnak is szemtandi lehetiink, illetve a vonzé természeti kornyezet
kozelébe, a budai hegyekbe. A telek azonban korldtozottan éll csak rendelkezésre, a
budai keriiletben erdsen fogyatkozdban van a beépithetd teriilet, igy a még esetenként
megvasarolhat telkeket egyre inkdbb beruhdz6 cégek vésaroljak fel, hogy a
tehetosebb rétegek luxusigényének megfeleléen magas szinvonald lakdsokat
épitsenek.

A laképark nem ismeretlen a kiilfoldi szakirodalomban. Elsésorban amerikai
kutaték foglakoztak a téméaval (Blakely-Snyder 1997, McKenzie 1994, Wehrheim
1999), hazankban azonban eddig még nem sziletett tudomdnyos munka a
laképarkokrol, irdsokat is csupan a sajtéban olvashatunk (pl. Ingatlan és Befektetés,
Property Watch, Heti Vildggazdasdg, Népszabadsdg stb.). A lakdéparkok
elterjedésének hatterében is meghtizddé tdrsadalmi-gazdasdgi folyamatokrdl ezzel
szemben széleskorii szakirodalom olvashaté (Berényi I. 2001, Foldi Zs. 2000,
Hegediis J. 1998 stb.).

Tanulmanyomban bemutatom a gated community (azaz a laképark amerikai
megfeleldjének) kiilonbozo tipusait, az amerikai lakdpark-boom hatteréill szolgalod
folyamatokat, illetve egy atlagos amerikai lakoparkot.

Napjainkra az az érdekes helyzet allt eld, hogy bar mindenki szdmara ismert a
fogalom: ,Jaképark”, de a lakopark fogalma senki szdmdara sem egyértelmil.

Véleményem szerint a lakdpark olyan épiiletegyiittes, amely:

= zdrt egységet alkot (a zartsigot az épiiletek elrendezddése, épitett
kerités, vagy akar mindkettd biztosithatja);
= ¢pitészetileg egységes képet mutat, de ez nem jelent monotdniat;



= ¢épiiletei egy nagyobb szabdsi magdnberuhdzds keretében épiiltek;

» g hangsily nem az épitett lakdsok mennyiségén, hanem azok mindségén
van (ellentétben a szocialista korszak hazgyari épitkezéseivel);

» lakdsai a kor igényeinek messzemenden megfelelnek;

» a lakofunkcion til biztonsdgot, nyugalmat, sportoldsi és rekredcios
lehetdségeket biztosit lakoi szdmdra.

A laképarkok eredete, megjelenése a nyugati tarsadalmakban

A gated communities (fizikailag zdrt, védett lakonegyedek) kiillonb6z6 tipusai
az utébbi évtizedben az USA-ban exponencidlisan terjednek. A kertvarosokban és a
belsd vdrosrészekben, vagy akdr teljesen Uj telepiilésként egyre nagyobb teriiletet
foglalnak el, egyre tobb ember életére vannak jelentds befolydssal. Mig kordbban csak
a harmadik vildg nagyvérosaiban, valamint a dél-afrikai apartheid eredményeképp
voltak jelen, ma a lakopark mdr teljesen mindennapos jelenség vilagszerte.

Torténelmi gyokereit vizsgdlva ezek a térben és épitészetileg kornyezetiiktol
egyarant elkiiloniil6 lakéteriiletek Eurépaban és Amerikdban nem dj jelenségek, hisz a
kozépkori kolostorok és varak is fallal voltak koriilvéve, mint ahogy a XIX.
szazadban a New Yorki Tuxedo Parkot is koriilkeritették (Wehrheim 1999a).

Az Egyesiilt Allamokban az egyszerti kozéposztalybeli, laképarki csaladi otthon 150-180
négyzetméteres, a minimum két szinten legalabb két fiirddszoba, konyha, étkezd, tdgas
nappali, s hdrom hédlészoba van, a kétautés gardzs pedig kotelez6. A kertvarosi hdzak
épitésében latvanyosan terjed a lakoparki forma. A lakdparkot egyre tobb helyen védik
keritéssel és elektronikus riasztérendszerrel, a beléptetést elektromos kapu vagy 24 O6rds
portaszolgalat végzi. Erre azonban a gondosan kivélasztott kornyéken 4ll6 épiiletegyiittesek
esetében legfeljebb a lakok megnyugtatisira — és az arak felsréfoldsa — van sziikség.1

A laképark (gated community) elsd tipusa teljesen privat lakénegyed, amely a
felsé kozéposztily tagjai, a kiemelkedden magas jovedelemmel rendelkezdk, valamint
a tehetdés nyugdijasok lakhelye. Ezek az tugynevezett ,lifestyle and prestige
communities” (azaz életstilus és presztizs kozosségek) elsdésorban az Amerikai
Egyesiilt Allamok déli llamaiban, a Sunbelt-ben (Napfényovezetben) talalhatéak,
méretilk valtozd; par tucattdl tobb szdz hazig terjedhetnek. Ezek a tulajdonosok
szamara fO- illetve masodik lakhelyiil, vagy akar csak nydri rezidenciaként
szolgalnak.

. A Llifestyle community”-re a hasonld életstilus nyomja ré
bélyegét, itt golfpalydk, teniszpdlydk, mesterséges tavak létesiiltek,
valamint a lakéépiiletek épitészeti stilusukat tekintve is egységesek.

= A gated new towns esetében azonban mar inkabb a presztizs, az
image, valamint a lakdsok igen magas szinvonala kertiil el6térbe, a bejarati
kapuk mar afféle stituszbarrierként szolgédlnak. Ezek madr teljesen j
épitéstiek és ©Onalld varosokként miikddnek, kiépitett infrastruktirdval
rendelkeznek, az eltérd jovedelmi csoportok szamdara — alkalmanként akar
egymastol keritéssel elzart - kiillonbozo épitészeti stilusi lakonegyedekbdl
allnak. Az ilyen ,instant vdrosokban” a villdk, iskoldk, golfpalydk és
magankonyvtarak mellett tobblakdsos bérhdzakkal is taldlkozhatunk
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(McKenzie 1994). Lélekszamuk elérheti a tizezres nagysagrendet, pl. a
Nevada allambeli Las Vegas kozelében taldlhaté Green Valley a XXI.
szazad elejére mar hatvanezer f6s népességet tomorit.
= A security zone communities nem Kkiilonallé negyedek vagy
varosok, hanem egy lakénegyed utdlagos korbekeritése, valamint a
bejdrds korldtozdsa révén jottek 1étre annak kifejezéseképp, hogy az ott
lakék nem akarjak lakhelyiiket elhagyni, és masokat beengedni.
Belvarosban és kiils6 varosrészekben egyarant megtaldlhatéak. Ezek nem
mindenesetben vannak magéntulajdonban, igy akar alacsonyabb stituszui
tarsadalmi rétegek lakonegyedében is taldlkozhatunk ezzel a tipussal.
A szamadatokat vizsgdlva az Egyesiilt Allamokban a kovetkezé kép rajzolédik ki:

= a gated community-k egyharmada a fels6 kozéposztily, valamint a
felso tizezer;

= tovabbi egyharmad kizdrdlag a tehetds nyugdijasok;

= mig a fennmaradé egyharmad a kozéposztily, illetve az alacsonyabb

jovedelmii csoportok lakhelyéiil szolgal (Blakely-Snyder 1997).

Az amerikai nagyvarosok torténelmében mindig is voltak privat lakénegyedek,
amelyeket a hdaztulajdonosok egyesiiletei (Homeowner Associations, HOAS)
irdnyitottak (/. dbra). Az irdnyitasuk alatt all6 teriileteken kozos gondozdsban és
haszndlatban voltak a kozteriiletek (utcdk, jardak, jatszoterek).

l.dbra: A hdztulajdonosok egyesiiletének
(HOAs) szdma az Egyesiilt Allamokban
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Az Egyesiilt Allamokban napjainkban tobb mint 20.000 gated community
taldlhat6, amely mintegy 9 milli6 ember szamaéra biztosit otthont”.

Az amerikai lak6park-boom hattereként két folyamatot emlithetiink meg.

Az egyik az egyre er6sodd tdrsadalmi polarizdcio. Ez a folyamat a térben
koncentral6do, extrém szegénységben (urban underclass) jelenik meg legélesebben.
A parkok, tomegkozlekedési eszkozok és a szegények gettéi — a blinozések magas
szama miatt - a koztudatban veszélyes helyekként élnek (Wehrheim 1999b). Ezzel
parhuzamosan egyre nd a gazdagok szama.

A méasik a vdrostest dtalakuldsa. Az egykor az amerikai k6zéposztily dlméaban
szimbolumként szerepldé hagyomanyos eldvaros dtalakul. A szuburbanizici
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feler6sodésével a varos szEélén taldlhaté telkek fogytdn vannak, egyre dragibbak,
illetve az eldvarosok tarsadalma is erdsen atalakuléban van.

A lakoéparkok latszolag kiutat jelenthetnek; a falak és a biztonsagi szolgalatok
védelmet nydjtanak az ott lakdk szdmdra a ,,veszélyes tdrsadalmi csoportok™ és a
bevandorldk eldl. Természetesen e két folyamat nem ad 100%-os magyarizatot egy
laképarkba vald bekoltozésre, illetve egy teriilet utdlagos korbefalazdsara.

A klasszikus laképarki forma Amerikdban és Kanaddban igazdn elterjedt,
legfobb ismertetdjele, hogy kiilonalld, csalddi hazakbdl 4ll, egyedi elrendezésben. Ez
azt jelenti, hogy a nagyobb foutcdkrdl mindkét oldalra kisebb zsakutcdkat alakitanak
ki, és itt épitenek stilusban és tomegben nagyjabdl egységes hazakat. A kiszolgdld
funkciét ellaté létesitmények (bolt, étterem, iskola, 6voda, sportpdlya, uszoda, posta
stb.) a klasszikus laképark esetében mindig kiilondlléan, a lakéfunkcidtdl
elkiiloniilve taldlhato.

A lakopark megjelenése Magyarorszagon

A ’90-es évek madsodik felében U4j divat jelent meg a lakdsépitésben. A
hagyomanyos lakdsépitésen kiviil egyre jobban virdgzik a laképark épités. Ma mar
minden mdsodik tobblakdsos projekt elé odabiggyesztik a mindséget, st bizalmat
sugallo jelzot: laképark. Pedig a klasszikus laképark tulajdonképpen csak egy olyan,
tobb lakéegységbdl allg, zoldteriilettel rendelkezd lakéhdzegyiittes, mely a kozos
tulajdond teriileteken kiviil kozosen igénybe vehetd, magas szintli szolgaltatasokat is
biztosit.

Magyarorszagon a lakdparkok létrejotte egyenes eredménye annak, hogy a
rendszervaltissal az emberekben ugrasszeriien megndtt az igény, illetve lehetdség egy
emberibb, természetes kornyezetben elhelyezkedd lakohely irant.

Az utobbi években az ingatlanpiacot eldrasztottdk a kordbban ismeretlen, a
lakéhelyet egyben mindsito kifejezések. Ilyen divatos jelzo példaul a ,,villanegyed”, a
Ltermalfalu”, az ,,idiillokorzet”, és nem utolsé sorban a ,lakdkert”, ,laképark”. Ez
napjaink egyik ,,vardzsszava” az ingatlanpiacon, pontos definicidjat azonban egyelére
csak kevesen ismerik. Magyarorszagon egészen friss még ez a fogalom,
legtomorebben igy lehetne taldn definidlni:

A laképarkok a magasabb tarsadalmi kategéridba torekvd emberek —
viszonylagosan — zart, csalddi hdzas vagy tdrsashdzas élettere.

A laképark fogalmira még nem sziiletett egységesen elfogadott definicid,
ahdny épité/kutatd, annyi megfogalmazds. Abban mindannyiuk véleménye
megegyezik, hogy szelldsen és egységesen jo mindségben beépitett ingatlanokrél van
sz0 (Molndr 2000). Arrdl viszont megoszlanak a vélemények, pontosan milyen
lakéegyiittes tekinthetd lakdparknak. A vonzd természeti kdrnyezetet, panoramat,
parkositast, és az épiiletek igényes kivitelezését mindenki feltételként jeloli meg.
Vannak, akik kiilonallo, de egységes stilusban épitett csalddi hazakat, misok exkluziv
tarsashdzakat értenek a lakopark fogalma alatt. Akadnak, akik elengedhetetlennek,
masok éppen sziikségtelennek tartjak az épiiletegyiittes korbekeritését, drzését vagy
példaul kiilonféle kozosségi létesitmények — uszoda, teniszpalydk — épitését. Ha a



korbekerités nem is valésul meg, elengedhetetlen, hogy a lakdépiiletek zart egységet
alkossanak.”

Ezek a beruhdzasok a fOvaros kiilsd, zoldovezeti részein, illetve Buda néhdny
magas presztizsii keriiletében épiilnek, és — alkalmanként keritéssel védett — 6ndllo,
zart rendszer épiiletegylittesekbdl dllnak (2. dbra).
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2. dbra. A mar elkésziilt és épiiloben 1€vo iak(’)parkok Budapesten 2002 év elején

A laképark Onmagin beliil, a lakdsokon tdl egyéb kiszolgdlé funkcidkkal is
rendelkezik: ilyen lehet, pl. egy teremgardzs, 6rz6-védd szolgdlat, stb. Ezektdl a
zoldovezeti lakonegyedektdl elvart, hogy a helyet biztositsanak a sport- és egyéb
szabadidés tevékenységekhez (uszoda, szauna, sportpdlydk), és a kiilonbozo
kiszolgdlo 1étesitmények (posta, bevasarlokdzpont, iskola, 6voda) sem hidnyozhatnak.
Ezek mind-mind nagy szerepet jdtszanak a ,valahova tartozds” érzésének
megerdsddésében, a helyi kozosség kialakuldsdban.*

Osszegzés

A rendszervaltis nagy valtozdsokat hozott az egész orszag életében. A gazdasagi
liberalizacié kovetkeztében a megvaltozott tulajdonviszonyok és a telekar Budapest
esetében a funkciondlis szerkezet atalakuldsat idézte eld.

A piacgazdasidg felerOsitette a tdrsadalmi polarizacidt is. A lakdsprivatizacio,
illetve az ingatlandarak sokak szdmdra a meggazdagodast tették lehetové. Kialakult
egy olyan tarsadalmi réteg, amely szdmdara megnétt az igény egy jobb lakokdrnyezet,
magasabb életszinvonal irdnt, mésfel6l pedig egy tdkeerds beruhdzéi kor, amely
ezeknek a sziikségleteknek eleget tud tenni.

A fejlettebb orszdgokban ez az igény mdr jéval kordbban jelentkezett. A
magasabb stituszi rétegek szegregicidja az Amerikai Egyesiilt Allamokban taldn a
legszembetiindbb, igy nem meglepd, hogy a lakdparkok is innen indultak hdéditd
utjukra.

3 Ingatlanbefektetés, 2000. 24. szdm
*HVG, 1997. 14. szdm



Hazankban az els6 lakdpark az 1980-as évek végén épiilt, jollehet ez akkor még
nem a magasabb tarsadalmi korok lakhelyéiil, hanem a Budapesten dolgozé kiilfoldi
diplomatédk otthondul szolgalt. Az els6 koznapi értelemben vett lakoparkok 1998-ban
keriiltek ataddsra, azéta a lakdpark épités virdgzdsnak indult, és jelenleg ugy tiinik,
2001-2002-ben éli fénykorat.

A ,laképark” ma Magyarorszdgon sokkal inkdbb marketing-, mintsem egységes
véarosfoldrajzi-, valamint telepiilésszocioldgiai fogalom, jollehet résziikrdl is felmeriil
az igény, hogy egységes fogalomként hasznidlhassik. A laképarkok megjelenése és
elterjedése a tdrsadalmon beliili vagyoni €s mds szempontok szerinti polariziciét
képezi le’. Ha feltételezziik, hogy ez igy van, akkor a késdbbiekben semmi esetre sem
tekinthetiink el a lakdparkok népességének szocioldgiai vizsgalatatdl.

Altaldnos életformdva vdlhat-e hazdnkban a laképark vagy csak — mint az az
USA-ban jellemz6 — az ,,elit szegregdcio” indikdtora lesz? — E kérdés megvalaszolasa
azonban még varat magéra.
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