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Absztrakt

A tarsadalmi valtozasok gyakran épitett kornyezetiink hasznalatanak, illetve a hasznalati igényeknek a
valtozasat is okozzak. Varosaink novekedésének kévetkeztében egyben 6j belsé hatarok képzé&dhetnek,
melyek gyakran djraértelmezik egy-egy teriilet varoson belili szerepét, helyzetét. Hasonlo jelenség jat-
szodott le Budapest hegyvidéki zonajanak bizonyos részein a mult szazad soran, melynek nyomai ma is
intenziv jelenléttel birnak. Felmeriilhet a kérdés, hogy az adott, megvaltozott szituacidhoz hogyan ,,al-
kalmazkodnak” az épuleteink, avagy mi hogyan alkalmazkodunk a meglévé épiiletallomanyhoz, hogyan

6rizzik meg 6rokségiink fizikai megnyilvanulasat.

Dolgozatom fékuszaban a Rézsadomb mai megitélésének, a torténeti és a modern hazainak, a jelen koz-
lekedési- és uthalézata altal alkotott egytttes szévet élhetéségének vizsgalata all. A villaéptletek atala-
kulasi folyamataival, a (bel)varosi villaépitészet tovabb élésével foglalkozom, mivel a régen egy csalad

altal lakott épiiletek mai formajukban legtobb esetben tarsashazként tizemelnek.

A jelenséget konkrét példakon keresztiil mutatom be. Osszevetem, hogy milyenek voltak régen, hogyan
éltek benniik, és ezzel szemben mit nyujtanak ma, hogyan hasznaljak ket most. Az 6sszehasonlitasok-
hoz és tovabbi elemzésekhez levéltari dokumentumokat, felméréseket veszek alapul. A feltart folyama-
tokat 6sszevetem a jelenlegi tarsadalmi helyzettel, a lakok lakhatassal kapcsolatos elvarasaival. Ezek
alapjan teszek megallapitasokat. Vizsgalom, hogy a jelent6s belsé és gyakori kilsé atalakitason atesett
hazak épitészeti értéke, eredeti allapota mennyire maradt fenn, illetve azokhoz mennyiben tarsul hozza

olyan 4j réteg, ami mar a mi szazadunk, a jelen lenyomata.

Kérdés, ezek az atalakitasok mennyire voltak racionalisak, vajon élhets, komfortos lakasok keletkeztek?
Kérdés tovabba, a jelenlegi éptiletallomany és a piaci viszonyok, itt, a Rézsadombon képesek-e biztosi-
tani azt a mennyiséget és minéséget, amire itt, a 21. szazadi Burdpaban sziikség van? Vajon, ezekbdl a
villaéptiletekbdl kialakitott lakasok egy ilyen, mar-mar nivésnak nevezheté kornyéken versenyképesek
tudnak-e maradni kortars szomszédaik mellett, melyeket mar a tervezés pillanatatél kezdve tarsasha-

zaknak szantak?

Kutatasom soran arra a kévetkeztésre jutottam, hogy épitészetileg képesek lehetnek minderre, azonban
ez altalaban tovabbi és sok esetben nagyobb mértékd beavatkozasokat igényel. Mindazonaltal képvisel-

nek egy olyan értéket, ami egyedi és megmasithatatlan.

kulesszavak: Rézsadomb, villaépitészet, tarsashaz, lakasallomany, lakasatalakitas, hegyvidéki zona, tor-

téneti épiletek



Abstract
The evolution of villa houses in Buda
Study of the Rézsadomb

The changes of society often lead to a change in the use of our built environment and the demands
for use. As our cities grow, new boundaries can also emerge, often redefining the role and position of
an area in relation to the city. A similar phenomenon took place in certain parts of the hilly areas of
Budapest during the last century, and its traces are still very much present today. The question may
arise as to how our buildings ,adapt’ to this changed situation, or how we adapt to the existing buil-

ding stock, how we preserve the physical forms of our heritage.

The focus of my study is on the contemporary perception of the Rézsadomb, its historic and modern
houses, and the livability of the combined network of its present transport and road systems. I am
investigating the processes of transformation of the villa buildings, the survival of (inner) urban villa
architecture, since the buildings, once occupied by a single family, are in most cases in their present

form as condominiums.

I'will present the phenomenon through anumber of examples. I will compare what the buildings used to be
like, how they were lived in, and what they offer today, how they are being used now. I will use archive docu-
ments and surveys as a basis for comparisons and further analysis. I will compare the processes revealed
with the current social situation and the expectations of the inhabitants in terms of housing. On this ba-
sis, I will draw conclusions. I will examine the survival of the architectural value and original condition of
houses that have undergone significantinternal and frequent external alterations, and the extent to which

theyare complemented by a new layer of buildings thatare already an imprint of our century, of the present.

The issue is: how rational were these transformations, and did they result in livable, comfortab-
le dwellings? The issue is also whether the current building stock and market conditions here on
the Rézsadomb can provide the quantity and quality needed here in 21st century Europe? Can the-
se apartments considered to be in a sophisticated neighbourhood remain competitive with the-

ir contemporary neighbours, which were designed from the very beginning to be condominiums?

Myresearchhasledmetotheconclusionthatarchitecturallytheycanachievethis,butitusuallyrequires further

andoftenmoresignificantmodification. Nevertheless, theyrepresentavalue thatisuniqueandunrepeatable.

Keywords: Rézsadomb, villa architecture, condominium, housing stock, housing conversion, hill zone,
historic buildings



Bevezetés

Dolgozatom témija a torténeti villanegyedek varosszévetbe valé illeszkedése, a villaépuletek tovabbélé-
se, jelenlegi hasznalata. Kézéppontban a Rézsadomb all, mint térténeti villanegyed. A téma kifejtéséhez
megvizsgalom a térség torténetét, az épuletallomanyt, az épiiletfunkciokat, a kézlekedést és a tarsadal-
mi hatteret (lakaspolitika, demografia). Ahhoz, hogy a jelenség kell6képp feltarasra keriljon az egyes
éptletek mind torténeti, mind pedig jelenkori mikodése fokusz ala kertl. 1873. november 17. Budapest
alapitasanak datuma. Ekkor elkezd6dott a varos intenziv fejlédése, a villak, a Rézsadomb nemsokkal
késébb kezdett el beépulni. Az ekkori tarsadalmi és gazdasagi nézeteknek, eseményeknek készonheti
mai arculatat. A jelenség - tobbek koz6tt topografiai okokbol is - egyediilallé, mar 6nmagaban Budapest

Hegyvidéki zondja is az (a Rézsadomb ezen beldl taldlhato).

A lakhatas ma is fontos kérdés, kulcsfontossagu, életmindséget befolyasold tényezo. A széban forgd vil-
lak pont emaitt lettek par évtizeddel ezel6tt meglehet6sen intenziv tempoban atalakitva, felosztva, hogy
azok minél gyorsabban lakasokhoz juttassak az embereket. Az elemzés azt is bemutatja, hogy hogyan
allta meg a helyét egy ilyenfajta atalakitott lakas akkor és hogyan allja meg ma. A feldarabolas o6ta eltelt
id6 alatt sok minden valtozott, akar lakhatasi igényeink, akar az egyes hazak, lakasok allapota, kiala-
kitasa, belsé terei. Ennek a felosztasnak a megvaldsulasa raaddsul elég valtozatos képet mutat. Fontos,
hogy a magankézben 1évé lakasok renovacidja egymassal harmonizalva menjen végbe és az éptletek
megtudjak 6rizni identitasukat. A tanulmany felhivja a figyelmet arra, hogy kell6 érzékenységgel kell
figyelembe venntink a torténeti értékeket, a meglévd struktarakat, a varos kiillonb6z6 rétegeit, melyeket

az 1d6 halmozott fel egy adott helyre.



1. Budapest hegyvidéki zénaja

A foldrajzi viszonyok a varosszerkezet, a varoskép kialakulasanak szempontjabdl erésen meghatarozoé-
ak. Budapest elsédleges tajelemei a Budai-hegység, a Pesti-siksdg és a Duna-v6lgy. Budapest I1. és XI1.
kertleteinek jelentés hanyada a Budai-hegység teriiletére éptlt, ebbdl fakadéan magaslati pontok, emel-

keddék-lejték valtakozasa jellemzi 6ket. Ezt a sajatos varosképet hivjuk ma hegyvidéki zéonanak.

1.1 Torténet

1873. a datuma Budapest megalakuldsanak, mely Pest-Buda-és Obuda egyesitésével jott 1étre. AzelStt
Buda (LILIILXILXI. kertiletek egyes részei) 6nallo teleptlésként volt szamontartva. Az akkori Buda
és Pest kiilonb6z6 jellegl fejlédését, az eltérd varosszerkezet kialakulasat részben az eltéré topografiai
adottsagok okozhattak. Budan az intenzivebb domborzat bizonyos korlatokat szabott a varostorténeti
fejlédésben, inkabb a kisvarosias negyedek dominaltak. Az egyestlés kérnyékén a foldszintes éptletek
aranya Pesten 73, mig Budan 83 szazalék volt. Az egy négyzetkiléméterre juté lakosok szama Pesten
2310, Budan 728, Obudéan 648 f&t szamolt.*' Az egész varos teriiletét vizsgalva ez atlagosan 1449 f6t
jelentett 1870. év elején.

[1] Budapest zonarendszere, a z6ld szinnel jeldlt tertlet Budapest
hegyvidéki zénéja

A Hegyvidék még a XX. szazad elején is csekély beépitettséggel rendelkezett, talan épp ennek okan épit-
tették a pesti tehet6sebb polgarok kozil sokan ide nyaraléikat. Mara azonban jelent6sen kiéptlt, melyet
tobbek kozott a megfeleld csatornazas, a hidak** kialakitasa tett lehet6vé. A belvaros kozelsége, a  t3j
és a fenséges panorama vonzova tette a kornyéket. A zoldfelilletek bizonyos szazalékat ma a természeti
védettség 6via a tulzott beépitéstSl. Atlagosan még ma is lazdbb beépités jellemzi a térséget (kertes ha-
zak, k6z0s kertek és udvarok, nagyobb kiterjedéd parkok stb.).

*1: Budapest szamokban, Kézpont Statisztikai Hivatal adatai, 2014, 38. oldal
*2 A Margit hid épitése 1876-ban fejez6dott be, a Szabadsag hid 1896-ban épiilt meg



1.2 Epiletfunkcidk, zoldfeliletek

A teriileten korabban nem zajlott tulzott mértékd ipari-gazdasagi fejlesztés, talan a terep nagymértéka
lejtése, vagy az erd6sségek intenziv jelenléte miatt, azonban ellatéintézményekbdl tobb is megtelepe-
dett az utdbbi két évszazad soran, igy jelenleg szamos kérhaz, gyermektaborhely, oktatasi intézmény ¢és
egyéb hasonlo épiilet élvezheti a z6ldebb kornyezet nyujtotta elénycket. Habar Budapest szinten itt van
a legtobb egyhazi-és alapitvanyi iskola, itt a legjobban hianyos az 6nkormanyzati oktatasi intézmények
szama is. Illetve, egyre tobb a nagyobb kereskedelmi létesitményberuhazas, azonban ezek helyi kézpon-

ti funkcidét nem tudnak biztositani.

PILISEOROSJENS.
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uuuuuuu RN

TOROKBALIT -

vecsts

[2] Budapest kereskedelmi-és gazdasagi [3] Budapest zoldfeliiletei
tertletei

A févaros tertletén belil tehat itt, a Hegyvidéken a legmagasabb az erd6- és zoldteriletek aranya, me-
lyek védelmére szigoru keriileti szabalyok vonatkoznak. Jelent&s folényt élveznek a szabadonallé beépi-

tésu tertletek, (zartsord a zona mindGssze par szazalékara jellemzd).

1.2 Ko6zlekedés

A tertleten a munkahelyek szama kevesebb, mint amennyire az itt él6k és a budai agglomeracié fel6l
ingazok igényelnék, ezért nagy a napi szintd atjaras Pest felé. Ez jelents autosforgalmat, bizonyos utak,
utszakaszok tultelitettségét eredményezi. Raadasul, a gyGrairanyu utvonalakbol, horizontalis 6sszeko-

tésekbdl hiany van, a féutak tébbsége sugariranyu.

1.4 Beépitési mérték
A hegyvidéki zénaban a telkek kozel fele 10-25% kozotti beépitettséggel bir, kicsit tobb, mint harmada
(36%) még ennél is kevesebb aranyban épult be, és mind6ssze par szazalék rendelkezik ennél nagyobb

aranyu beépitettséggel, mely leginkabb a torténelmi belvarosra jellemzé*!

1.5 Szinttertleti mutato
A hegyvidék legnagyobb aranyban 0.25-0.5 m2/m2 szintteriiletd, a teriiletek koriilbeltl 16 szazaléka
ennél magasabb, 4 szazaléka haladja meg az 1,0-et. Magas aranyu szinttertleti mutatd a torténeti bel-

varosra jellemz§.*?

*1 A beépités mértéke megmutatja, hogy egy adott telek teriilete milyen aranyban épilt be. Budapesten. Az épitési telkek
64,2%-nak esetében a beépitési mérték 20% alatti. Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terve, 2021 februar, 316. oldal

*2 A szinttertleti mutatd az Osszes bruttd szintterilet és a telektertlet hanyadosa. A szintteriileti mutaté a varos beépi-
tett teriileteinek kozel 2/3-4an 0,4 érték alatti. 4,0 érték( szintteriileti mutatd csak a tertilet 0,97%-4n fordul el6. Buda-
pest Févaros Telepiilésszerkezeti Terve, 2021 februar, 317. oldal



1.6 Epitmények magassiga

A zoéna tertletének 76%-an foldszintes vagy egy emeletes beépitések talalhatdak, ez altalaban az eléva-
rosi részekre jellemz6. A budai domboldal labanal kialakult torténeti villanegyedek 3-4 szintes beépi-
téssel jellemezhetSek, amely a zéna 21%-at teszi ki. Ennél magasabb épiiletek a hegyvidék 2,5%-ara, a

zartsoruan beépitett részekre jellemzd.*!
2. Budapest - II. keriilet

Budapest I1. keriilete a budai oldal hat kertletének egyike. Teriilete 36,34 km?, ebbdl a beltertlet
22,64 km?-t, a kulterilet pedig 13,70 km?-t tesz ki.*?

2.1 Fekvése

[4] Budapest 11. kertlet uthalézata (sziirke) és épuletei (fekete)

Hatarai északon a III. kertlet, keleten a Duna, délen az I. és a XII. kertlet. Nyugat fel6] Budakeszi,
Nagykovacsi és Remetesz6lds teleptilések tertilnek el hozza legkézelebb. A térképrdl leolvashatd, hogy
a beépitett tertletek két jol elkulonithetd részre oszlanak, melyek kézott Havosvolgy keriiletrész nyujt
Osszekottetést. A megosztast a Budai Tajvédelmi Korzet egy részének kézbeékel6dése okozza, ahol ter-

mészetvédelmi terliletek talalhatoak.

2.2 Torténete

A térség mar a romai korban is lakott volt. A kézépkorban kisebb telepiilések épultek a tertletre, me-
lyek neveit egyes kertiletrészek ma is 6rzik (pl.: Nyék). A t6rok hodoltsag ideje alatt egyfelSl kiemelt
jelentSséggel birt (akar a Toérokvész, Pasarét elnevezéseket, akar a Felhéviz fiirdSit vesszik figyelem-
be), masfel6l azonban sok teleptilés elnéptelenedett. Késébb alakult ki az Orszagit varosrész, mely a
Bécs iranyaba mutat6 féutrdl kapta a nevét, tobbnyire kereskedSk laktak. Késébb, a szazadfordulé alatt
kezd6dott el a villak, illetve a Dunapart menti bérhazak kiépitése, és a teriilet intenzivebb betelepitése.
1873-ban, a varos alapitasakor sztletett meg a II. kertilet, mint 6nallé egység. A 11. vilaghaboru alatt a
keriilet fontos hadszintérré valt, majd késébb az 1956-o0s forradalom szintén ejtett rajta sebeket. Az ezt

kéveté évtizedekben épilt be a teriilet szinte teljes egészében.

*1 Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terve, 2021 februar, 318-319. oldal
*2 wikipédia, Budapest II. keriilete



2.3 Demografia
Ko6zponti Statisztikai Hivatal adatai alapjan

II. kertlet Budapesti atlag

Lakonépesség [f6]*! 89 339 75 855
Korosszetétel [Yo]*! 14 éves és fiatalabb [ 15,4 13,1

15-64 éves 60 67,6

64 éves és id6sebb | 24,6 19,3
Nyugdijban, ellatasban 26 252 19 980
részesuldk [f6]*?
Nappali oktatasban 6voda 3253 2419
résztvevé gyermekek altalanos iskola 8 006 5103
[f6]*° szakiskola 201 578

kozépiskola 4 435 3 976
Kiskereskedelmi tzle- 1479 1448
tek szama [db]**

“sifaeriiletek

/ ‘Bedpills mezigaz
y, 4 teriil

en beépiilt teriilet

[5] Budapest II. keriilet beépitési formai

2.4 Beépités
Ahogy kifelé haladunk a kézponti részektdl a varoshatar felé, egyre lazul a beépités. A I1. kertlet rendel-
kezik mind a kézpontias, zartsord, varosképpel, mind pedig a csaladias, kertvarosias részekkel. A Duna

és Havosvolgy kozotti részek és a kintebb esé tertletek kozott felfedezhetd egyfajta jellegbeli eltérés.

2.5 Ko6zlekedési atvonalak

A személygépkocsi hasznalat, az autés kozlekedés mértéke a keriilet egészében jelentSs. Atlagosan nagy-
mértékd ingazas, a belteriileteken atmend forgalom okozta torlédasok, a parkolas 6rékosen felmerild
kérdése jellemzi a keriillet uthalozatat. Ennek szamos oka van, tébbek k6z6tt a monofunkcionalitas, azaz
a lakoteriletek, lakdépiletek tobblethanyada, illetve a kotott palyas kozlekedés kiépitésének topografiai

korlatjai. Hianyos a k6z6sségi kozlekedési infrastruktira, hianyoznak alkézpontok.

*1 Budapest szamokban - Kézponti Statisztikai Hivatal, 2014, 28. oldal
*2 Budapest szamokban - Kézponti Statisztikai Hivatal, 2014, 32. oldal
*3 Budapest szamokban - Kézponti Statisztikai Hivatal, 2014, 33. oldal
*4 Budapest szamokban - Kézponti Statisztikai Hivatal, 2014, 35. oldal



2.6 Zoldfelilletek*!

Tertlet [ha] koézigazgatasi tertlet aranya [%o]
Erdé6tertletek 1031,6 23,38
NATURA 2000 védett tertletek | 968,47 26,6
Orszagos védettségl természet- [1284,86 35,35
védelmi teruletek, Budai
Tajvédelmi Korzet
Orszagos Okolégiai Halozat 1342,54 35,35
teriilete
Kozkertek-kézparkok 21,75 ha 0,0059

E teriilletek turisztikai hasznalata jelentds, a kertlet kilonb6z6 zoldteriiletei a bakancsos turizmus, a

sport és rekreacié szintereként szolgalnak.

2.7 Orokség

A kertlet tematikus 6rokségi elemekben gazdag, mely elemek egyrészt a torék emlékek a Felhéviz
kertiletrészben (Veli bej furdGje, Gil baba utca, Gul baba tirbéje, Kiraly fiirdd), masrészt a modern
épitészeti alkotdsok, melyek a Margit kériton, illetve a Napraforgé utcaban talalhatéak. Orékségként
tekintiink harmadrészt a torténeti villanegyedekre a hegyvidék egyes részein, egy nagyobb kiterjedést
teriiletet Glelve fel. A tovabbiakban az egyik kertletrész, a Rézsadomb torténeti villanegyede kertil
tékusz ala.

*1 II. Kertlet Tertletfejlesztési Koncepcio, 29. oldal



3. Rézsadomb jellemzése
3.1 A Rézsadomb torténete, elhelyezkedése

Mintegy 100 évvel ezel6tt a Rézsadomb még a varos szélét, Budapest kilsé részét jelentette, mig ma
egy, a belvaroshoz viszonylag kézeli egysége. Ez a varos jelentés mértékt novekedésének készonhetd.
Ezaltal a Rézsadomb varoson belili szerepe megvaltozott. Ma, a jelenlegi 11. kertletet elemezve egy, a
belvaroshoz, a varosmaghoz kozel esé részként foghaté fel. A rézsadombi térség beéptilése a szazadfor-
dul6 kérnyékén kezd6dott el, az éptiletek donté tobbsége a XIX. szazad masodik felétdl a XX. szazad
elsé feléig terjed6 periddusban épult. Akkor még a pesti polgarok nyaraléinak, majd késébb lakéhazai-
nak szintereként szolgalt. A szazadfordul6 idején a mai Margit krt. és kérnyéke volt a hatar (Ganz-gyar
a mai Millenaris teriiletén). ElStte a Budai-hegységen sz6l6termesztés folyt, melyet megfert6zott a fi-
loxéra jarvany. Mara az GdulGjelleg szinte teljesen megszint és a zona szerves részévé valt a févarosnak,

szinte maximalisan beépult.

[7] 1935, Bimbo ut 57 és 59., csaladi tulajdonban 1évé villak

11
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Az arisztokratak és nagypolgarok épitette bérpalotak kertes, szabadon all6 csaladi hazak voltak, melyek-
hez - amint azt mar maga a ,,villa” sz6 is ezt sejteti - tarsult egyfajta reprezentativitas. Legtobbszor az
épitteté csaladok onalléan (személyzettel) laktak Sket, de el6fordult hogy helyet kaptak benntik kiado,
altalaban egyszobas lakasok is. A jelenség koriilbelul azt a célt szolgalta, amiért ma is nyaral6 éptileteket
épitink, amiért ma is szivesen koltéztink ki a varos szélére, vagy akar egyenesen az agglomeracidba:
hogy a varosfejlédés hatranyait (példaul zsufoltsag, zajhatas, zoldfeliletek hianya stb.) elkertljik, azon-

ban az elényeit tovabbra is élvezhesstk.
3.2 Tajelemek

A Roézsadomb a hegyvidéki zona képét formalé domborzat hatara, a domboldalnak az dgynevezett also-
része ,, A domborzat és a viros belsd részei kozotti kapesolathan kiilinleges sgerepet jatszanak a kigvetleniil a Duna
budai partjan elhelyexkedd kiemelkedések, ,eldhegyek”: Rozsadomb (1.), Vir-hegy (2.), 175m; Gellért-hegy (3.), 235m.
Magassagnk a tavolabbi hegykoszorihoz képest eltirpiil, de a belsd varosrészek dunai latvanydban domindnsak.” " A
budai termalkarszt barlangrendszereinek egy része is itt huzédik (példaul Szemlé-hegyi-barlang). Ezek
a Duna—Ipoly Nemzeti Park Igazgatdsag részét képezik, fokozottan védett természeti értékek.

3.3 Epitett kérnyezet

./‘

Duna

Ma rgir-=h id >

[8] Rézsadomb és kornyezete, sziirke szinnel az uthalézat, feketével az épiiletkonturok jelolése

Hatarai: északrdl a Vérhalom utca, keletrdl a Torok utca, Zivatar utca és a Kitaibel Pal utca, délrdl a
Keleti Karoly utca és a Marczibanyi tér, nyugatrdl pedig a Bimbé ut és az Alsé Torokvész ut. Terulet-
felhasznalas szempontjabdl a jellemz6 beépitési formak a kisvarosias (Lk-2, piros szinnel jel6lve), ahol
jellemz&en szabadon 4ll6, laké tipusu éptletek allnak, illetve nagyvarosias (I.n-2, azaz zartsord, narancs
szinnel szinezve) beépités (9-es abra). A [9] abrardl is leolvashatd, hogy ezek a tertletek egy fokkal in-
tenzivebb beépitésiek, mint a dombtetén, a keriilet Dunatél tavolabbi végén elhelyezkedd (vilagosabb
sargaval jel6lt) tertletek (példaul Pesthidegkut). Az éptletek magassaga I1. parkanymagassagi kategéria
szerint meghatarozott, azaz karakter6rzé teriletnek mindésil, a megengedett parkanymagassag 25 mé-
ter. A hazak elrendezése esetében sokszor tobb éptlet kozrezar egy belsé udvart. Ezek altalaban nem

k6zos hasznalatiak, fel vannak osztva a telekhatarvonalak mentén. Ahogy régen, ma szintén leginkabb

*1 Budapest Févaros Teleptlésszerkezeti Terve, 352.0.



lakéfunkcidk (a lakott-nem lakott tertilet aranya 60% feletti) allnak rendelkezésre, munkahelyi, koz-
éptleti funkciébdl kevesebb van. A varos kozelsége és a taj szépsége, érintetlensége nem csoda, hogy
sok polgart megihletett. A kozépiileti funkcidk alapvetéen a zartsort beépitést utcakban jelennek meg,

csupan né¢hany kivételtdl eltekintve. Sokszor ezek a kisboltok vagy cukraszdak egy-egy haz féldszintjén,

vagy a telekhatar mentén kis épitményben, el6térben helyezkednek el.

[9] Részlet a II. kertlet tertiletfelhasznalasi térképérdl, feketével jelolve a Rézsadomb hatarai

3.4 Kozlekedés

Kozlekedés szempontjabdl a Bimbo at-Térokvész ut, a Csatarka t-Zoldlomb utca és a Gabor Aron
utca-Pusztaszeri at jelentés forgalommal biré féutak veszik fel az atmend forgalom nagyrészét (habar
utébbi hivatalosan kivil esik a Rézsadomb tertletén). Ezen kivil még a Margit korut és a Pasaréti ut is
féutak, ezek mar a kijelolt varosrész hatarat képez6 utak. Kotott palyas kozlekedés nem talalhatéd (valo-
szintleg a domborzati viszonyok miatt), egyedul a Margit kéruton végigmend villamosok nyujtanak erre
lehetSséget. Ezen kivil tobb buszjarat mikoédik, melyek fontos csomoépontokkal allnak 6sszekottetés-

ben (Sz¢éll Kalman tér, Mechwart tér, Batthyany tér, Nyugati palyaudvar, Nagybanyai ut).

[10] Részlet a II. kertlet kozlekedési térképérdl, feketével jeldlve az autdk altal legintenzivebben

hasznalt utvonalak, pirossal a Rézsadomb hatarai

13
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[11] Tomegkozlekedés a Rozsadombon és korrnyékén, kékkel a buszutvonalak-és

megallok, sargaval a villamos, pirossal az M2-es met6 utvonalainak jelolése



4. A budapesti lakasallomany,
lakhatasi intézkedések a Kadar-korszaktdl napjainkig

A lakédspolitika kiemelt fontossdgot kapott Magyarorszigon a Kadar-korszakban*'. Ezekben az évtize-
dekben az allamszocialista iranyzati orszagokban az allam aktiv szerepet vallalt a lakhatasi kérdések
kezelésében és megoldasaban. Az allami beavatkozas és iranyitas jellemezte a lakasépitést és a lakashoz

jutast, a lakaspolitika kézponti eleme volt a lakasok szamanak névelése és min6ségének javitasa.

Sok lakasépitési program indul, hogy az emberek szamara megfizethet6bb és elérhetébb lakhatast biz-
tositson, a lakdsok szama ndéni kezdett. Ezzel parhuzamosan lakhatasi infrastruktarat is fejlesztettek,
példaul az utépitést, vizellatast, kozvilagitast; példaul a vizvezetékkel ellatott lakasok aranya 17,1%-r6l
83,3%-ra emelkedett*. Ez a valtozas a torténelmi villaépuleteket is intenziven érintette, melyeket ,,fel-
daraboltak”, igy azt tobb kisebb lakasként tudtak a tovabbiakban hasznositani.

Az 1970-es évek globalis pénziigyi valsaga és az ebbdl fakadé hatasok miatt az 1980-as évektdl kezdve
ez a szerepvallalds cs6kkenni kezdett és atalakult. Az allamszocialista korszak végét az 1989-es rend-
szervaltas hozta el, amely megvaltoztatta a lakhatasi politika sulypontjait és a kézpolitikak természetét.
Az allami tulajdonban 1évé lakasokat a privatizacié és a tulajdonjogok megvaltoztatasa atjan kinaltak
eladasra vagy privatizaltak. Az 1993-as 4j lakdstérvény gyorsitotta fel igazan ezt a folyamatot. Az em-
berek szamara lehet6ség nyilt a sajat vagy a korabban allami tulajdonban 1évé lakasuk megvasarlasara.
A lakaspiacok liberalizaciéja soran a korabban szabalyozott arakat és bérleti dfjakat eltorolték, és a ke-
reslet-kinalat alapjan alakultak ki az arak és a lakaskiadas feltételei. Szamos orszagban 4j lakasépitési
programok indultak a piacon kielégitetlen kereslet kielégitése érdekében. Az 4j lakasokat a piac igénye-
ire szabtak, és azokat magancégek vagy épitSipari vallalatok épitették. Az allam gyorsan csékkentette

lakassal kapcsolatos kiadasait, és a szocialisan célzott lakhatasi timogatasok jelentésen visszaszorultak.

2002-ben ujra szabalyoztak a szocialpolitikai tamogatasokhoz valé hozzaférést, 1épcsézetesen emelték
az Osszegeket, valamint modositottak az allami tamogatasokat és adokedvezményeket a maganlakas-épi-
tés terén. A gazdasagi valsagot kévet6en 2015-ben a kormany doéntést hozott a csaladi otthonteremtési
kedvezmény (CSOK) bevezetésérdl, amelyet kévetett a babavaré hitel és az otthonfeltjitasi tamogatas.

Ezek az intézkedések hasonld célt szolgalnak: a kbzéposztalybeli, tébbgyermekes csaladok tamogatasat.

A régi épuletek gyakran igényelnek javitasokat, felgjitasokat vagy modernizaciot a miszaki vagy esztéti-
kai hianyossagok miatt. Az emberek gyakran nem szeretnének ezen feltjitasokba és javitasokba dnrészt
fektetni, és inkabb valasztjak az 4j épitést vagy ujabb ingatlanokat, amelyek kevésbé igényelnek azonnali
felgjitast. Az emberek inkabb kisebb méretd, kénnyebben fenntarthaté vagy kevesebb fenntartasi kolt-
séggel jard ingatlanokat valasztanak, ahelyett, hogy a nagyobb és koltségesebb villaépuletekre kéltenék
a lakdastamogatast vagy mas lakasszerzési lehet6ségeket. A tamogatasok altal célzott kozépréteg sokkal
tobbet tud kihozni az elnyert 6sszegekbdl az agglomeraciéban, mint a belvarosban, raadaul az épulé
hazat sajat igényeik szerint alakithatjak ki. Rdadasul a centrumhoz kozel esé tertleteken egyre ritkabban
cserélnek tulajdonost az ingatlanok, mely szintén azt eredményezi, hogy az elhanyagolt allapotud éptile-

tek helyzete nem kertl rendezésre és a befektetési pénzek mashol landolnak.

*1 A Kadar-korszak 1956-1988-ig terjeds politikai idészak. Nevét Kadar Janos partvezérrdl kapta.
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5. Epiletpéldak

A tanulmany a tovabbiakban néhany példan keresztil szemlélteti a jelenséget. A vizsgalt épiiletek a
Bimbé ut és a Keleti Karoly utca altal kézrefogott részen helyezkednek el, a rézsadombi tertilet hataran.
Innentdl a szabadonallé beépitési mod lassanként megszinik, és a zartsord veszi at a helyét (Margit
koérat). Azonban, az itt felsorakoztatott példak mindegyike még szabadon allo, torténeti villaéptlet. Az
Bimbo ut 24. szam alatti épulettd] eltekintve mind févarosi helyi védettségl épitmény *!. A torténeti
villaépiiletek a mult szazad elején (1903-32 kozott) épultek, a kortars példak pedig 2000 utan. A feldol-
gozas levéltari vizsgalatokon alapszik, mely féleg az éptletstruktiaranak, a helyiségek kapcsolédasanak
elemzését teszi lehetévé. A kulonb6z6 példak mas és mas aspektusbdl szemléltetik a jelenséget, a cél
tehat nem az Osszehasonlitas, hanem a jelenség tobbszempontu feltarasa, egy atfogd, altalanos kép ki-
alakitasa.

[12] A fokuszterilet, rézsaszinnel jel6lve a vizsgalando épiiletek

*1 (FPH Varosépitési Féosztaly Epitészeti Ertékvédelmi Csoport adatszolgaltatasa)



5.1 Keleti Karoly u. 29.
5.1.1 Budai Polgar a Keleti Karoly utcarol

A szazadfordulo idejében a beépités még jelentSsen kiilonbozott a maitdl, az utcaképet tobbnyire fold-
szintes hazak egymas mellé soroldsa és néhany tres telek alkotta. 1903-ban épilt fel az érseki gimnazi-
um, mai nevén II. Rakéczi Ferenc Gimnazium. Ekkortajt vette kezdetét a tobbszintes bérhazak, villak,
illetve egyéb épiiletek épitése. Székely Imre, a cikk iréja igy meséli: |, Iskolatdrsaim, ag ireg érsekistak me-
sélték, hogy gy volt ez, amikor tizéves korukban beiratkoztak az iskoldba, érettségijiik idejére pedig mar felépiiltek a
sokemeletes Maildth-hazgak, a paros oldalon pedig ag intézetefe és a bérhazak épiiletei.” *'

[14]

[15] 1900, Margit koérut a Torok utcaval a hattérben [16] Mailath-féle hatemeletes bérpalota a

Keleti Karoly utca és a Bimboé ut sarkan,
1930-40-es évek

Mailath Karoly grof bérpalotaja a Bimbo ut és a Keleti Karoly utca sarkan (Keleti Karoly u. 9.) helyez-
kedett el. A bérhazak kényelmesek voltak, és tobb szolgaltatassal is rendelkeztek, mint példaul allandé
portaszolgalat, lift, kézponti fGtés, mosd-és szaritohelyiségek, mely tulajdonsigok abban az id6ben
egyedilalléak voltak. Az utcat tobbségében jelenleg is az ekkori éptiletek formaljak (karakter6rzé, terti-

let — II. parkanymagassagi kategoria).

*1 Budai Polgar 2008/01. 18-19. o.
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5.1.2 Keleti Karoly utca 29.

A haz 1910-ben épilt a Keleti Karoly (régi nevén Oszlop utca) 29. szam ala Komor Marcell és Jakab
Dezs6*! épitészek tervei alapjan. A villat sajat lakhatasuk céljabdl tervezték, a nyugati szarnyat Komor
Marcell és csaladja, a keletit pedig Jakab Dezsé és csaladja kapta meg. A foldszinten kapott helyet a k6-
z0s hasznalatu tervezdéiroda is. A két szarny kilon £6-és melléklépcsével, kozponti fatéssel és hazszam-
mal is rendelkezett. Ez ma mar megvaltozott, a két f6lépcséhazat 6sszenyitottak, kézos kazan, gépészet
¢és lift kerult kialakitasra. Az egykori villa jelenleg 16 magantulajdonban 1évé lakasnak nyujt teret. Az

éptlet ma févarosi helyi védettség alatt all.
A haz tomege, formavilaga
Az épllet négyszintes, két szarnybdl all, mely két szarny egy teljes egységet képez, ennek alapjat azonban

nem a szimmetria adja, hanem a hasonlé formak soroldsa, az osztatlan homlokzatképzés. Az ives-szog-

letes formak valtakozasa egyfajta dinamikat, fluktuaciét ad a témegnek, a geometria finoman aramlik.

[17; 18; 19] Az éptlet jelenlegi allapota, mely esetében napirendi ponton van az erkélyek megerdsitése,

a homlokzatok ujravakolasa

*1 Komor Marcell (1868-1944) és Jakab Dezs6 (1864-1932) magyar épitészek, a szecesszids iranyzat nagy alakjai



Alaprajzi vizsgalat

Levéltari dokumentumok ¢és kés6bbi tervek, felmérések alapjan

[20] Levéltari dokumentum az akkori elsé emeletrdl
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Tirolok Tarolék

Lépesdhaz

Szoba
12,77 m?

[] Epiiletkontir B vizes helyiségek [ Vertikalis kszlekedsk > Bejarat } Alarendelt bejarat
[22] jelenlegi allapot

Mar az alagsori terveken is latszik, hogy a két szarny elkulonilt, két kilon 1épcsé vezetett fel a beja-
ratokhoz, illetve két kilon 1épcséhaz is volt (ma mar csak egy van, a jobb oldali 1épcséhaz helyén lift,
illetve félszobak, tarolok vannak). A helyiségfunkciok azonban szinte azonosak voltak: hazmesteri szo-
ba, konyha, pince, fas pince, borospince, mosokonyha, kazanhaz, kézponti fités. Jelenlegi allapotaban
az épuletnek ez a foldszintje, vagy pontosabban félemelete, ahol 2 lakas talalhato, az egykori hazmesteri

lakasokbol. Az egyiknek kozvetlen kertkapcsolata van.

Magas alagsor / 1. emelet
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] Epiiletkontir B vizes helyiségek I Vertikalis kézlekedsk P> Bejarat P> Atirendelt bejarat
[23] korabeli allapot



Lilészoba ]
F30imt L

Szoba
17,20 m*

Eloszoba
12,00 m®

Szoba
16,80 m?

~ Kézekeds
- 6,84 m’ .

[] Epiiletkontir B vizes helyiségek [ Vertikalis kszlekedsk } Bejarat ’ Alarendelt bejarat
[24] jelenlegi allapot

Itt is hasonlé helyiségek kaptak helyet, mint az el6z6 szinten, a konyhai rész er6sen dominalt. Ide
keriilt tehat a konyha, kamra, mosogat6, ebédls, dohanyzé terek, elészoba, szobak. Jelenleg ez a haz
1. emelete, melyen 5 lakas helyezkedik el, 26-88 m?* nagysdgig. A lakasok kozil hiromnak kozvetlen

kertkapcsolata van, ablakaik szintén erre a hatso, udvaros részre nyitnak.

Foldszint / 2. emelet
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[] Epiiletkontir B vizes helyiségek B Vertikalis kézlekedsk P> Bejarat P> Aticendelt bejarat

[25] korabeli allapot
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Elétér + kozlekedd

Konyha 1178 m?
5,

7,56 m*

o

L] Epiiletkontir B vizes helyiségek I Vertikalis kézlekedsk P> Bejarat P> Alirendelt bejarat

[20] jelenlegi allapot

A foldszinti alaprajzon jol lathaté, hogy mig az alsébb szintek inkabb az épulet mtkodését segitd, ki-
szolgalo jellegt, ,,piszkosabb” helyiségeket tudhattak magukénak, itt mar a f6funkcidk vannak fésze-
repben. A féldszint, mondhatni, a munkahely szintje volt. Mindkét szarnynak kozel a fele az irodat
tette ki, az ehhez kapcsol6do tarolokkal (gardrob, tervtar) és elSterekkel. Az irodak természetesen
atjarhatok. Ezen kivill még szobak és teraszok talalhatéak meg itt. Jelenleg ez a szint a haz masodik
emelete, ahol négy, viszonylag nagyobb lakas talalhat6, terilletiik 61, 68; 74 és 95 m2. A lakdsokhoz
tartozo erkélyek utdlagosan lettek kialakitva.

1. emelet / 3. emelet
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] Epiiletkontir M vizes helyiségel [ Vertikalis kizlekedsk > Bejarat > Alarendelt bejarat
[27] korabeli allapot
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Szoba
2330 m?

Szoba
12,89 m®

Szoba
10,36 m?

I Kozlekedd |

Kozlekedd 671 m

10,26 m*

Kézlekedd

" Flészoba
10,78 m*

8,57 m*

Konyha
7,53 m*

Sxzoba
16,10 m?

Szoba
26,45 m?

] Epiiletkontir B vizes helyiségek I Vertikalis kézlekedsk P> Bejarat P> Atirendelt bejarat

[28] jelenlegi allapot

A haz elsé emelete az elsé lakoszint, ahol a tarsasagi funkcidk foglaltak helyet: hall, ebédls, talalo,
konyha, el6szoba, szalon, télikert. Egyes lakasok berendezését képezb beépitett butorok még ma is
ezt tikrozik. Jelenleg a harmadik emeleten 3 lakas talalhatd, ebbdl az egyik teljesen elfoglalja a Jakab
Dezs6-féle keleti szarnyat. Ezeken a lakasokon az elsé felosztas 6ta tobb atalakitas is tortént, bizonyos
terek egybenyitasa, valaszfalak elhelyezése nagyobb fiirdészobakat, tarolasra alkalmas helyiségeket

eredményezett.

2. emelet / 4. emelet
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Fl s

] Epiiletkontir B vizes helyiségek [ Vertikalis kézlekedsk > Bejarat > Aldrendelt bejarat
[29] korabeli allapot
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Szoba
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4 >

Lépeséhiz

Elétér, Konyha

Kozlekedd 705

5,86 m*

Szoba
29,76 m®

15,31 m?

[] Epiiletkontir B vizes helyiségek B Vertikalis kézlckedsk PP Bejarat P> Atirendelt bejirat

[30] jelenlegi allapot

A masodik emeleten a privatabb lakéfunkcioké volt. Ide mar a f6lépcs6kon keresztil nem lehetett feljut-
ni, csak a belsé melléklépcsSkon. A két szarny teljesen le vvolt valasztva, nem volt atjaras, se k6zos koz-
leked6. A szobak: uriszoba, halészoba, szoba, cselédszoba, illetve ezekhez kapcsolddé elétér, gardrob,
terasz. Ezen kivil 1-1 furd6szoba a két szarnyban. Az el6z6 szinthez hasonldan itt, a jelenlegi negyedik
szinten is 3 lakds van, ebbdl a keleti szarnyat elfoglald egy, még az eredeti konstrukciébol fennmaradt
lépcsovel Gssze van nyitva az alatta 1évével. A masik két lakas jelentSs tjjaépitésen esett at, ugyanis ezt a
részét az épuletnek a vilaghaboruk alatt sulyos karok érték. A 1épcsét ujjaépitették, a féfalak egy részét
ujratalaztak, melyet az egyszeris6dott geometria és az Uj ablakosztas is tisztan tukroz. Az eredeti tetS-
rész helyére laposteté kerilt, melyen egy kis pavilonszerd kupola kapott helyet, mely kilatast biztosit a

varosra.
3-4. emeleti lakas leirasa

A lakas kétszintes, tobb, korabban szétvalasztott Gjboli 6sszenyitasabol keletkezett. Itt, érdekes médon a
30 évvel ezel6tti események ellentetje jatszodik le. A foldszinti télikert, faragott fa Iépcsé és a mennye-
zeti freskd megjelenése egyediilallova teszi a megjelenést. A négy lakasbol harom el6tte a Park konyvki-
ado székhelyéul szolgalt, jelenleg a két szint egyttt bérelhetS. A lakasban 6sszesen 3 furdészoba talal-
haté, tigas, konyhasziget kialakitdsaval késziilt konyha. Osszességében a hagyomanyos formikhoz, és
az eredeti, értékes maradvanyokhoz kell6 érzékenységgel kozelit. Tobb, régebbi beépitett butor helyén
maradt még az atalakitasok utan is, a nyilaszarék és a padléburkolat hagyomanyhten lettek feldjitva, az

eredeti, faragott Iépcsé és a templomi freské szintén hamisitatlan allapotaban maradtak fenn.



[31; 32; 33; 34] Fényképek a lakas belsé terérdl, jobbra fent lathat6 az eredeti fresko

5.2 Bimb¢ ut 16.

Epitése a szazadfordulé elejére datalhaté, a terveket 1903-ban hagytik jova. A villa 4 szintbdl allt:
pince, foldszint, 1. emelet és padlas. A homlokzat még ma is hasonlé allapotban van, formavilaga a
régi, a nyflaszardk, a teté azonban az évek soran nagy eséllyel cserélve lett, a vakolat 4j. Az allészékes
teté 1932-ben atalakitasra keriilt, noévelve ezaltal a tér kihasznalhatésagat. Ez torténeti fedélszerkezetek
esetében gyakran kihivast jelent, itt leheletnyit meg lett szakitva a tetéidom formaja fuggdleges sika
ablakok beépitése végett. Az épiilet vilighabora utani helyreallitasakor kezd6dott meg el6sz6r a lakasok
kialakitasa, 1978-ban. Az akkori pinceszintre egy lakas kerult, sajat bejarattal, a foldszintre 1, az elsé

emeletre pedig 2 lakas jutott, utoébbi kett6 esetében jokora méretkilonbségek voltak. A lakasmegosztas

sok apré kiszolgalohelyiséget eredményezett.

[35; 306; 37] Levéltari dokumentumok a tet6tér atépitésérdl, balra: az eredeti allapot,

kozépen: az atépités tervei, jobbra a kész allapot dokumentalasa
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5.3 Bimbo ut 24

Sok masik kornyékbeli villihoz hasonldan ezt is nyaraldonak szantak, 1892-ben épitette Szuchy Janos
épitész és épitémester, Tek. Czeincz Jozsef ur szamara. Nem sokkal késébb, immar 4j tulajdonossal
(Salkovits Janos) 1911-ben jelentés hozzaépitések mentek végbe, példaul egy teljes G 1épcséd kertlt fel-

huzasra. A haz harom szintbdl allt: pince, f6ldszint, emelet, illetve a legalsé szint, a hazmesteri lakas.

A nyaralééptilet ma mar nem tekintheté meg, elbontottak, helyette egy uj, tobbgeneracios tarsashaz
épiilt fel. A bimbé ut 24. szam alatt talalhaté jelenlegi épiilet 2019-2021-ig épiilt, a Geon Epitészstudié
és Mérnoki Iroda Kft. tervei alapjan. Szintenként egy lakassal bir, gardzzsal egyutt hat szintes. Egy
ilyen, eleve tarsashaznak tervezett épulet teljesen mas elveken mtkédik, amit az atszabott villak lakasai.
Ez egy tobbgeneracids tarsashaz, az egyes lakok kézosséget alkotnak, egyedi megrendeléi igények alap-
jan készilt. Mondhatni, a villaépitészet tovabbélése. Illeszkedik a kérnyezetébe, tomeg-és homlokzat-

képzése a Bimbo uti épiiletekhez hasonld, magassaga szintugy (az eléirasoknak megfeleléen).

[38] A tarsashaz utcafront felSli oldala, és torté- [39] A tarsashaz belsé udvar fel6li nézete

neti szomszédja

5.4 Bimbo ut 12., Kitaibel Pal utca sarka

A haz tomege, formavilaga

A Kitaibel Pal utca és a Bimbé ut sarkara épult haz szintén egy polgari villaépiiletbdl lett tarsashaz,
mely anno Takacs Adolf f6orvos ur és csaladja szamara, Jakab Dezs6 és S6s Aladar épitészek altal jott
létre. 1932-ben épiilt, az eddigi példaknal fiatalabb lakéhaz, melyen mar megfigyelhet6k a modernizmus
jegyei, egy ujfajta életmddhoz tartozo kialakitas, gy, mint példaul a konyha-ebédl6-nappali harmasa,
vagy a halészobahoz kozvetlenil kapcsolédo firdSszobak (akar a tertilet masik végén 1évé, Hankoczy

Jend utca épiiletet).
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[40] Korabeli metszetrajz

A levéltari metszetekrdl leolvashatd, hogy immar szerkezetben, anyaghasznalatban is vannak eltérések,
példaul vasbeton alkalmazasa a f6démen. Az épilettémeg immar elhagyja a magastetét, lapostetével
épil meg a haz. A geometriaval itt is jatékosan banik, a homlokzati nyilaskiosztas valtozatos, de nem
rendszertelen. Az alagsor felépitése viszont hasonld, hajaz a szazadfordulésra (hazmesteri szoba, mosoé-

konyha stb.), a fels6bb szinteken cselédszoba is talalhato.

A vilaghaboruk alatt ezt az épuletet is érte tamaddas. Mileiras a vilaghaborus karok okozta feldjitasrol
(valészindleg ez adhatta a lenduletet a levalasztasokhoz): ,,.A II. ker. Bimbd-ut 12. s3. alatti kétemeletes bér-
villat tobb belovés érte, mintegy 45 m2 teriiletben tinkrement. Ugyanitt ag elsdemeleti lakds erkélylemezének nagyrésze,
a korldttal egyiitt leszakadt. A foldszinti lakdsok fifalai és vilasz falai tibb helyen de csak 1-2 m2 feliileten bediiltek,
ablak és ajtotokok, redinyok és redinyszekrények megsériiltek, és ag dsszes iivegek betirtek.” [11]

A masodik vilaghabort nem kimélte a varosnak ezen részét, a karfelmérés szerint azonban nem érte
olyan kar, ami helyreallithatatlan lenne.
Az 1947-es atalakitasok:

1. toldszinti garzont valoszintleg mar el6tte is kiadhattak, ez meg is maradt bérlakasnak
2. a lépcsé atellenes oldalan is egy hasonld egyszobas lakas ny{lt
3. a szint nagyobbik része megmaradt 6nall6é egységként.

Végul nem sokkal késébb a masodik garzont megnévelték, még egy szobaval. A személyzetnek itt is

dedikalt helye van mindenhol, kiilon cselédszoba tartozik a lakasokhoz.
Jelenlegi allapot

1960-ban vjabb atalakitasokat végeznek, majd nem sokkal késébb, 1989. oktéber 31-én tarsashazza nyil-
vanitjak. Az épuletnek tehat k6zos és killon tulajdonrészei lettek kijel6lve, a haz fenntartasa, feldjitasa
és egyéb tgyeinek intézése pedig ezen tulajdonosok feladata. A k6zos tulajdonu részek a kovetkezdk: a
telek (1185 m2), a Iépcséhaz (52 m2), kozleked6 (18m2), mosékonyha (14 m?2), kazanhaz és hékozpont
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(33m2), tarol6 (3m2). Ezen kivil a k6z6s tulajdon részeit képezik még nagyobb egységet képezb szer-
kezeti rendszerek, ugy, mint az alap és felmend falak, pillérek, kémények, a kiulsé homlokzatvakolat
és labazat. Szintén ez ala a fennhatésag ala sorolhatok bizonyos gépészeti berendezések, vagy annak
egyes részeik: a nyomoévizvezetékek a killon tulajdoni vezetékek ledgazasaig, a szennyvizcsatorna kilon
tulajdoni részen bekotott szakaszai, kaputelefon, vizéoraakna, elektromos févezeték, gazvezetékek. A
sajat tulajdon részét képezé lakasokbdl 8 darab talalhaté az épuletben, valtozatos teriiletnagysaggal és
elrendezéssel. A lakasok teriiletei: 28 m?, 33 m?, 37 m?, 47 m?, 68 m?, 76 m?, 80 m?, 102 m?.

Homlokzatkép

A homlokzat osztasa, az éptlet tdmege viszonylag keveset valtozott az elmult évek alatt, azonban egy-
két eltérés fellelheté. Az ablakosztas, a teraszok, 1épcsék, bejaratok formalasa és helye megmaradt. A
nyilaszarékat tobb helyen miaanyagra cserélték, az ablakkeretek fehér szintek, ez ad egyfajta egységet.
Az eredeti terveken felfedezhetd, a haz alsé harmadat érinté burkolat ma mar csupan nyomokban jele-
nik meg, illetve a haz egésze egy uj kiilsé vakolatot kapott, az ablakok keriiletén és az ivek mentén egy
arnyalattal s6tétebb szin kiemelést, mely taldn ezt a fajta dinamikat szeretné visszahozni. Ezen kiviil
megjelenik egy-egy gépészeti elem az éptleten (Iégkondicionalék példaul), végul a személygépkocsi ta-
olasara szolgalé garazs kapuja is.

T

o B SRS

[43] Jelenlegi, utcafront fel6li homlokzat [44] Jelenlegi allapot



Az alabbi villa szintén a fékuszteriileten talalhaté, habar kézigazgatasilag mar nem a Rézsadombhoz,

hanem a mellette elhelyezkedé Rézmal keriiletrészhez tartozik.
5.5 Aranka utca 10.

A szazadfordul6 elétt épilt, Gerstenberger Emil épitész tervezte maganak és csaladjanak, illetve az iro-
dédja is itt mikodott. 1924-t61 Jozsef f6hercegnek volt a villdja. 1949-1964-ig a Hovirag Gyermekotthon

helye, el6tte a Statisztikai Hivatal székhaza. 2005 6ta kollégium a raszorulé gyermekeknek.

T bk lasdbudapestet.blogspot:hu

[45] A villa korabeli allapota [46] Jelenlegi allapot

6. Villaépiiletek jelenlegi allapotanak vizsgalata, az atalakitasokroél altalaban

Mivel minden haz egyedi, igy nem lehet teljes érvényt kovetkeztetéseket levonni, pusztan altalanositani

tudunk, olyan megallapitasokat tenni, melyek sok esetben igaznak bizonyultak.
6.1 Lakasfelosztas, helyiségek

Az atalakitasoknak megvoltak a maguk nehézségei, melyekbdl kévetkezéen valtozatos megoldasok szi-
lettek. A torténeti éptletek tomege nem minden esetben csupa ortogonalis formabol all, gyakran meg-
jelennek az {vek és egyéb valtozatos szogek, melyek egyfajta kotottséget jelenthetnek az G viszonyok
kialakitasanal. Ezen kivul fontos tényez6 még az egyes lakasok megkozelithetésége, a valtozatos lakas-
méretek igénye (mely inhomogenizalja a lakokézosséget), ezek is mind befolyasoljak az atalakithatosa-
got. Az eddigi egyszert képletek (egy konyha, egy firdé minden szinten, illetve reprezentativ terek)
most bonyolédtak, hiszen minden egyes lakasba kell kilon vizesblokk: fiirdészoba, WC, konyha stb. A
vizet mindenhova el kell juttani, azonban kérdgjel ennek szabad kivitelezhetésége (példaul ejtévezeté-
kek helyigénye). Sokszor a furd6-wc-konyha egymas mellé kertilnek a gépészeti munkak megkénnyitése
végett. Egy altalanos képletként értelmezhetd, hogy ezek a ,yvillalakasok™ alapvetéen nagyterd, nagy

belmagassagi szobakbdl és kisebb, egymashoz kozel esé fiirdészobakbdl és konyhakbdl allnak.

A kornyéki hazakban kortlbelil egyidében jatszédtak le ezek a folyamatok. Rovid idén belil volt szik-
ség sok magankézbe adhato lakasra és ez okozott egyfajta idébeli nehézséget. Megtorténtek a felszab-

dalasok, uj alaprajzok, 4j tulajdonviszonyok és 4j funkciok sziilettek. Innentdl kezdve a kisebb-nagyobb

29



30

lakrészek karbantartasa, formalasa, brendezése a lakokon mulott és mulik még napjainkban is. Helyi-
ségfunkcidk tekintetében eltlntek a cselédszobak és a reprezentativ helyiségek, feleslegesssé valtak.
Helyettik sokkal funkcionalisabb, egyszertibb helyiséglistakat kapunk: el6szoba, nappali, hald, konyha,
firdészoba, WC, tarolas helyiségei. A legtébb lakasban ezek talalhatéak meg.

6.2 Homlokzatok, épulettomeg

Homlokzatok tekintetében az eredeti struktira nem csupan nyomokban fedezheté fel. Sok helyen, még
ha a ktlsé vakolat megujitasra is keriilt, a rétegrend maradt a régi, hészigetelés vagy egyéb burkolat nem
kerilt fel. A nyilasok kiosztasa is csak néhol mutat eltérést (példaul ahol az atszabas masképp nehezen
lett volna kivitelezhetd, vagy ahol haborus karok érték az épiiletet). Maguk a nyilaszarék viszont val-
tozatos képet mutatnak. Tébb helyen a régebbi fa, pall6-vagy gerébtokos ablakokat manyagra cserél-
ték, ez eltéré modokon okozhat valtozast. A technolégiai innovacidknak készonhet6en két ablakszarny
helyett igy egy is elég, a keretek altalaban vastagabbak, az Gvegtablak nehezebbek, szinekben is lehet

felfedezni kilonbséget. Az Givegosztas sem marad mindig valtozatlan.

Talan megallapithat6, hogy a hazak nyujtotta utcakép, habar folyamatosan valtozik, radikalis eltérést
nem mutat. Az épulettomegek eredeti rendszere (mar csupan tartészerkezeti szempontok miatt is) val-

tozatlan. Néhol erkélyek, gépkocsi tarolok telepitése hozhat valtozast.
6.3 Kozlekeddk, akadalymentesség

A kozlekedbegységek 1épcséhazai altalaban eredetiek, melyeken a fa, k6 vagy akar a kovacsoltvas anya-
gok is megjelenhetnek. A liftek utélagos kialakitasiak. A domborzati viszonyok miatt sokszor a lift is
lépesovel kozelitheté meg, nem minden tarsashaz érheté el akadalymentesen, vagy nem mindegyik része

a haznak (példaul lehetséges, hogy a foldszinti lakds még akadalymentesnek bizonyul).
6.4 Bels6épitészet, tarolas

Nem egyedi jelenség, hogy a nagyterd lakészobakba galéria vagy almennyezet keriil Ezek kialakitasa
szintén rendkivil valtozatos, sokszor kényszermegoldasok ugyan, de a nagy belmagassagnak kdszénhe-
téen altalaban kényelmesen kialakithatéak. Az eredeti koncepcidknak nem képezték a részét és ez néhol
kifejezetten érezhet6 (példaul akadalyozhatja a természetes bevilagitast, nyomott lehet az alsé tér). Sok
helyen jelenik meg beépitett butor, melyek egy-egy adott feltjitas vagy bekoltézés soran megmaradnak.
A megfelel6 tarolashoz néha azonban hianyozhatnak az egyéb, kisebb helyiségek, akar az egyéni (gard-

rob, kamra, takaritészertarold), akar a k6zos tulajdonu részekbdl (kukatarold, kerékpartarolo).
6.5 Zoldfeluletek

Hatalmas elényt jelentenck a tarsashazak belsé udvarai, egy, a belvaroshoz ilyen kozel esé teriileten.
Ezek az udvarok hatalmas rendszerint zartabbak, befelé forduldk, fakkal, cserjékkel 6vezve. Hasznosi-

tasuk, karbantartottsaguk valtozatos, a féldszinten lakok jelenléte sokszor aktivabb.



6.6 Tulajdonosi jelenlét

Tarsashazak esetében egy ingatlanon belul tobb lakas van, illetve k6zos-és egyéni tulajdonban 1évé
részek, melyeket az alapitd okiratban roégzitenek. A k6z6s tulajdonu részek fenntartasara a hdaz k6zos
koltséget szab meg. Az tgyintézés a kozos képviselSk altal torténik. Mig a tulajdonosok a sajat tulajdon-
ban 1évé részeik fenntartasardl (pl.: lakas, gépkocsi tarold) maguk dontenek, ami a kozos részeket illeti,

ott egyutt kell dontést hozni.
7. Osszegzés

A mult szazad végi atalakitasok az akkori igényeknek eleget téve biztositottak egy lakasmennyiséget,
viszonylag rovid idén beliil. Azonban ezek a lakasok magankézbe keriiltek, az ingatlanok tarsashazként
muikédnek tovabb, a tulajdonosi és ezaltal a tovabbi atalakitasokrél dontést hozo réteg elaprézédott.
Igy tovabbi 4talakitdsok a lakasok korszerdsitésére, személyre szabasara és a mai kortars igények kielé-
gitésére nehezen tudnak végbemenni. Tulajdonos-és magantSkefiigg6vé valt a jelenség. Igy, par évtized

elteltével mar foghatoak bizonyos kulonbségek, lakasrol lakasra, éptiletrdl épuletre.

A lakasok belsé tereinek megvan a maguk elénye és hatranya. Habar a kiszolgal6 tereknek van egy
kotottsége és olykor meglehetésen szikosek, a tobbi helyiség ezzel szemben a nagy belmagassagnak,
a hagyomanyos nyilaszaréknak és a tagas térnek kdszonhetSen eléggé flexibilis. Szabadon formalhaté
lenne dolgozdva, gyermekszobava, irodava...stb. A klasszikus, ives formak ugyan kicsit megnezithetik
a bels6épitészeti kialakitast, ennek ellenére megfelel$ kialakitassal egyedi arculatot tudnak kéles6nozni

a térnek.

Mindazonaltal a torténeti villanegyedek képviselnek egy, a varosképen belil meglehetésen egyedi érté-
ket, mely érték megmasithatatlan, és mind a mai napig aktivan haszndlatban van, szerves része a varosz-

szovetnek.
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