
Összetett jelenség a szociális lakásépítés világa, külsõ
szemlélõ számára úgy tûnhet, mintha egy leegyszerûsí-
tett, „olcsó” építészet volna. Közelebbrõl vizsgálva kiraj-
zolódik, hogy mennyi ötlet, innováció, okos részletmeg-
oldás jellemzi ezt a mûfajt, ha értõ kezekbe kerül. Ennek
oka elsõsorban abban rejlik, hogy a szociális lakásépítés
nem piaci alapon szervezõdik, a lakásokat nem értékesí-
tésre, nem rövidtávú haszon realizálása érdekében épí-
tik, más mechanizmusok mûködnek. 

Társadalmi felelõsségvállalásból épülnek, mely szeren-
csés esetben motiválja a folyamat összes részvevõjét. Az
építtetõk – hazai esetben önkormányzati, Brémában ma-
gán lakástársaság – rengeteg tapasztalattal rendelkez-
nek, számos építési folyamatot levezettek, nagy mennyi-
ségû lakást kezelnek, a lakásigényléseken keresztül pe-

dig szinte mindent tudnak a bérlõk szociális hátterérõl.
Ezekbõl az információkból nagyon célzott módon lehet
programot alkotni, a meglévõ lakásállomány hiányossá-
gait kiegészíteni, a felmerülõ igényekre reflektálni. 

Tervezés szempontjából fontos, hogy a bérlakásjelleg-
bõl adódóan az építtetõk hosszútávon tartják meg és
fent az épületeket, ezért nem a beruházási költség mini-
malizálása az elsõdleges cél, hanem sokkal inkább a tar-
tós megoldások alkalmazása és a költséghatékony üze-
meltetés elérése. Ez az egyik oka annak, hogy a szociális
lakásépítés a hiedelmekkel ellentétben nem olcsó, nem
egyfajta leegyszerûsített építészet.  

Az építési költségek optimalizálása természetesen fon-
tos, és jó pár egyéb korlátozó tényezõ játszik szerepet a
terezés során. Mindezek azonban – számos más esethez
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hasonlóan – egyben inspirálják is a jó tervezõket. A ha-
tékony tér-, anyag- és energiafelhasználás gondolkodás-
ra sarkallja az építészeket, és olyan kimagasló épülete-
ket eredményez, ahol nem elsõsorban esztétikai értékük
a szembetûnõ, inkább mûszaki, szellemi, térhasználatbe-
li újításaik. Ilyen épület például az Archikon építésziroda
100 lakásos angyalföldi passzívháza [1] vagy a chilei
Elemental iroda helyi adottságokra reflektáló bõvíthetõ

lakásmodellje. Sajátos módon a szociális érzékenység, a
szerteágazó megbízói tapasztalatok és a tervezõi motivá-
ció együttállásából következõen válhat a szociális lakás-
építés az innováció terepévé.  

Bármennyire kiemelkedõ épületek születnek építészeti
szempontból, mégis megoszlanak a vélemények arról,
hogy a lakhatás biztosítása milyen mértékben közösségi
feladat a 21. században. Vannak országok (mint például
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Hollandia), ahol a történeti hagyományokból adódóan a
lakásállomány közel harmada szociális bérlakás, és van-
nak olyanok is – mint például hazánkban –, ahol a törté-
neti, gazdasági, társadalmi körülmények következtében
kevesebb, mint 4% ez az arány. [3] Azonban az biztos,
hogy minden országban vannak olyan egyedi élethelyze-
tek, amikor az egyén nem tudja biztosítani magának a
megfelelõ lakhatást (például pályakezdõk, fiatal csalá-
dok, csonka családok, munkanélküliek, egyedülálló
nyugdíjasok), ilyenkor egy szolidáris társadalomban
szükségessé válik a közösség támogatása. A szociális la-
kások nem kínálnak mindenható és mindenre kiterjedõ
megoldást, de a számtalan más, lakhatást támogató
elem között egyfajta társadalmi puffertérként szolgálnak
a lakhatás terén. 

Németországban a szociális lakások aránya 5%, ami
nem sokkal több, mint itthon. Amiben azonban nagyon
különbözik az ottani lakásállomány szerkezete, az a pia-
ci bérlakások 55% feletti aránya. Más mechanizmusok

mozgatják a lakáspiacot, nagy az ország, nagy a belsõ
mobilitás, sok a vendégmunkás, és nagy a bevándorlás
is. A kétezres évek közepétõl állandósult a lakáshiány az
országban, és ez Brémában sincs máshogy. Az északné-
met város legnagyobb lakástársasága, a 90 éves múltra
visszatekintõ, több mint 40 ezer lakást kezelõ Gewoba
2011-ben új szemléletû építészeti tervpályázatot hirde-
tett. A pályázat célja olyan közepes léptékû bérházi mo-
dell kialakítása volt, amely pontszerûen elhelyezhetõ a
meglévõ alacsony, sûrû beépítés közé, változatosan ki
tudja egészíteni a már adott, telepszerû lakókörnyezet
lakásállományát, hosszútávú fenntarthatóságát pedig az
alaprajzi flexibilitás és a kiemelkedõ energiahatékonyság
biztosítja. 

A tervpályázatot a LIN Architekten Urbanisten [2]
berlini irodája nyerte egy olyan tervvel, mely moduláris
szerkesztésével, elõregyárott faszerkezetével a kiadott
14×14 méteres alaprajzi kontúron belül 22 különbözõ,
30–138 m2 közötti lakástípust tudott felvonultatni. A pá-
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lyázatot követõen tavaly került sor az elsõ három minta-
épület kivitelezésére. A város különbözõ pontjain elhe-
lyezett épületek kompakt tömege finoman illeszkedik a
1950-60-as években épült környezetbe, egyedül kortárs
homlokzati osztásuk jelzi az idõbeli hovatartozásukat. A
pontszerû beépítés befogadható méretû épületeket ered-
ményezett, nem követték el a szociális lakásépítések
egyik általános hibáját, a léptéktévesztést. A túlzott ha-
tékonyságra törekvõ, hatalmas méretû házakat általában
rengeteg lakás és sûrû alaprajzok jellemzik, összességé-
ben pedig a szociális problémák egy helyre történõ kon-
centrálását eredményezik. A Bremer Punkt épületek en-
nek inkább az ellenkezõi, akár pazarlónak is tûnhetnek
a négyszintes, nyolc lakást magukba foglaló tömegek. A
hatékonyság itt nem a léptékbõl ered, hanem a modula-
ritásból, az elõregyártott szerkezetek használatából, a tí-
pusterv jellegbõl. 

Másik általános hiba a lakásméretek redukálása. Egy
megbízó érthetõ módon minél több lakóegységet kíván
megvalósítani az adott költségvetésbõl, és ez a szemlélet
hosszú távon a teljes állományra kihat, túlzsúfolt lakha-
tási körülményeket okoz. Fontos, hogy egy adott épüle-
ten, beépítésen belül minél heterogénabb legyen a lakás-
állomány, ezáltal a bérlõk összetétele is hasonlóan válto-
zatos legyen. Jelen esetben 44–58 m2-es lakások kialakí-
tására került sor a széles alaprajzi változatok közül. A
másfél, két és fél szobás lakások az egyedülállóktól az
átlagos családméretig ki tudja szolgálni a szükségleteket,
ezen felül azonban már nem. Jó lett volna egy-egy na-

gyobb lakást elhelyezni az alacsony jövedelmû nagycsa-
ládok számára, akik az egyik igazi célcsoportja ennek a
lakhatási módnak. A terv alaposságát és az eredeti célki-
tûzéseket látva csak bízhatunk benne, hogy a környezõ
beépítéseken belül vannak nagyobb méretû lakások is. 

A Bremer Punkt épületek esztétikai szempontból a
kortárs építészet átlagát hozzák. Jó arányú tömeg, letisz-
tult homlokzatképzés, néhol érdekes részletmegoldások
és minõségi anyaghasználat. Az igazi értékük nem ebbõl
ered, inkább a mögöttes gondolati és mûszaki tartalom
egymásra hatásából, ahogy a választott szerkezeti és
alaprajzi rendszer egyszerre reflektál a modularitásra, a
flexibilitásra és az optimális anyag-, tér-, munkaerõ- és
energiafelhasználásra. A mindössze 37 cm vastagságú
teherhordó fa nagyelemes falszerkezeti rendszer egy-
szerre hely- és anyagtakarékos, üzemben elõregyártható,
teljesíti a szigorú energetikai elõírásokat, valamint alkal-
mas a belsõ tér rugalmas átalakítására. A könnyûszerke-
zetes függõleges térelhatároló szerkezeteknek nincs
ugyan hõtároló képessége, ennek hiányát azonban – az
adott éghajlati viszonyokon belül – ellensúlyozni tudják
az alkalmazott elõregyárott vasbeton födémpallók. Az
elõregyártott szerkezetekbõl álló épületrész a termikus
burkon belül helyezkedik el, melynek merevségét a bur-
kon kívüli monolit vasbeton közlekedõmag biztosítja. Ez
a fajta szerkezeti összetettség nem olvasható a homlok-
zatokon, a külsõ felületek egységesen fehér vakolt meg-
jelenést kaptak csakúgy, mint a környezõ beépítés többi
eleme.
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Az illeszkedés nemcsak a házak felületképzésben jele-
nik meg, az új kompakt tömegek magasságukban is
egyeznek a szomszédos beépítés többi részével. Az épü-
letek négyszintes magasságából ered a 14×14 alaprajzi
befoglaló méret, így jön létre az energetikailag legkedve-
zõbb lehûlõ felület és fûtött térfogat arány. Az elsõ há-
rom mintaépület kivitelezését követõen több ponton mó-
dosították a típusterveket. A legszembetûnõbb a közle-
kedõmag helyzetének változása, a tömeg északi oldalá-
ról az épület közepe felé forduló lépcsõház a termikus
burkon belülre került, ezáltal jobban merevíti a könnyû-
szerkezetes épületrészeket, és szintenként eggyel több
lakás feltárására biztosít lehetõséget. Megszûntek a fe-
szes alaprajzokat fellazító üvegezett loggiák, melyek ed-
dig kényes pozícióban helyezkedtek el az épület töme-
gén belül, de a termikus burkon kívül. A loggiák funkci-
onális szerepét az épületszerkezeti szempontból kevésbé
összetett erkélyek vették át. A továbbfejlesztett változat
energetikailag, illetve tartó- és épületszerkezeti szem-
pontból kétségkívül fejlõdött, azonban építészeti szem-
pontból pont azok az izgalmas téri szituációk, részlet-
megoldások vesztek el, melyek eddig az épületek egye-
diségét adták, és ellensúlyozni tudták a kötöttségekbõl
adódó letisztult karakterüket.  

Az energiafelhasználás minimalizálása a szociális la-
kásépítés egyik kulcskérdésévé lépett elõ.  Általános
esetben adott az optimális épületméret, az építtetõi ta-

pasztalat, a hosszútávú fenntartás igénye, ezáltal egy
energetikailag hatékony, alacsony költségekkel üzemel-
tethetõ épület megvalósítása arányaiban nem jár sokkal
nagyobb beruházási költséggel (ez a szemlélet vezetett
az angyalföldi 100 lakásos passzívház megszületéséhez
is). Az energiafelhasználás minimalizálásán keresztül
biztosíthatók a megfizethetõ üzemeltetési költségek az
alacsonyjövedelmû bérlõk számára. A brémai épületek-
nél is kulcsfontosságú az alacsony energiafelhasználás, a
hatékony tömegképzés és épületszerkezeti megoldások
alkalmazásával energiafelhasználásuk kevesebb mint
55%-a a követelményeknek.*

A Bremer Punkt mintaépületek jól mutatják, hogy mi-
lyen lehetõségek rejlenek a szociális lakhatás terén. Mi
az az optimum, amit egy lakóépületnek ma tudnia kell.
Semmi több, semmi öncélú építészeti vagy mûszaki
megoldás, semmi marketing, semmi felesleges. Szakmai
szempontból a szociális lakásépítés lényege ebben rejlik,
hogy egy olyan letisztult építészetet eredményez, ami
mind esztétikai, mind mûszaki, mind gondolkodásmód-
beli tájékozódási pontként szolgálhat a szakma egyéb te-
rületei számára.  

Szabó Dávid
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