A Iakdsértéket befolydsolo tényezok bemutatdsa jozsefvirosi
telepszerii beépitéseken

Varosépités-varosgazdalkodas szakmérnoki szakdolgozat

2012.

Készitette: Ivanyi Gyongyvér épitészmérnok
Konzulens: Locsmandi Gabor PhD egyetemi docens



1. Bevezetés

Jelen szakdolgozatban néhany alapveté kérdésre keresem a valaszt a telepszer(
lakasépitésekkel kapcsolatban: miért van / volt sziikség a telepszerd beépitésekre?
Milyen lakaspolitikak hivtak életre ezeket a telepeket? Milyen sajatossagai vannak az
egyes korok telepeinek? Egy-egy teriilet tarsadalmi helyzete, épitészeti mindsége
hogyan befolyasolta azt, hogy milyen kiterjedést telepek jottek ott létre? A
koralmények, az épitési kovetelmények, az emberi igények valtozasaval mennyire
valtozott ezeknek a telepeknek a helyzete? Mennyire szamitottak korszertinek
megépulésikkor és mennyire azok most? Hogyan jelenik ez meg a lakasok araban?
Igazak-e ezek a megallapitasok a Jozsefvarosra?
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egyidejlleg, akcidjelleggel, egy tulajdonos vagy tulajdonosk6zosség, mai
szohasznalattal épittetd, beruhazé altal (gyakran valamilyen szocialis indokbdl)
létrehozott egységes arculata laké funkcidju épiletegyiittes (természetesen léteznek
mas funkciéju telepek is, de ezeket most nem vizsgalom). A vizsgalédas az egyidejt
lakasépitésekre nem terjed ki. (egyidejt lakasépités = 5 éven belil egymas mellett,
kilonb6z6 tulajdond telkekre, hasonlod épitészeti karakterti beépitések)

Manapsag szocialis jellegti épitkezés az Onkormanyzatok anyagi helyzete miatt
gyakorlatilag egyaltalan nincs, legfeljebb foghijbeépitések késztlnek. A napjainkban
szulet6 ,lakoparkok”, ,hazak”, | projektek” kozil csak azokat veszem a telepek
k6z¢é, amelyekre raillik az épiletegyiittes kifejezés, vagyis nem egy lépcséhazra
fizédnek fel a lakasok, hanem legalabb harom lépcséhaz, illetve hazszam tartozik
az adott épulethez; vagy egy fél, illetve egész tombnyi, egy projekt keretében
megvalosul6 beépitésrdl van szo.

Es miért éppen Jézsefvaros? Mert a févarosnak egy olyan keriilete, amely igen
vegyes képet mutat a beépitések fajtait és mindségét tekintve; és amely nagyon
szeretne a rola kialakult képen (,nyocker”) valtoztatni. A valtoztatas, a megujulas
lehet6sége adott, de lehet-e élni vele, tudnak-e, akarnak-e élni a lehet6ségekkel?

2. Miért van/volt sziikség telepszersi  lakdsépitésekre? Milyen lakdspolitikdk
sgiiletteke exeknek a slikségserviségeknek a megolddsdara?

A lakossagszam novekedésével allando lakashiany volt, amire minden korban voltak
piaci (altalaban spekulacios) és szocialis alapa valaszok. Mindkét fajtara talalunk
példakat a bérhaz- és a telepszert épitkezések kozott. Ilyenre példa, amikor egy-egy
szocialis jellegti akcidhoz csatlakoztak pl. egyhazak.

A kilonb6z6 koroknak kiillonb6z6 elméletek alapjan, de hasonlé valaszai vannak. A
korszakok ideolégiai hataroztak meg azokat a lakaspolitikai elveket, amik alapjan
ezek a telepek megéptilhettek.



2.1. gyarak > munkaskoloniak

Az ipar fellendilése magaval hozta a gyarakban dolgozok lakaskérdéseinek
megoldasat. Minden gyarosnak érdeke volt, hogy szakmunkasait megbecstlje és
magahoz kosse, ezért lakohazakat épittetett nekik a koézelben, a kor alapigényeinek
megfeleléen. Ez a lakasokra vonatkozodan alacsony komfortfokozatot jelentett,
viszont 1étrehoztak k6z6sségi funkcidju éptileteket is (pl. étterem, tekepalya, firdd).

2.2. varosok > tisztvisel6telepek, varosi hazak

A XIX.- XX. szazad forduldjan viszonylag sok lakasépité szovetség alakult, akik a
tagok befizetéseib6l és allami, illetve banki hitelbdl igyekeztek kozosen telket
szerezni és épitkezni. A tisztvisel6k lakasgondjain a teleptilések lakbértamogatassal
probaltak segiteni, de ennek mértéke nagyon alacsony volt a piaci lakbérekhez
viszonyitva. Mivel az allam csak kis mértékben tamogatta ezeket az akcidkat csak a
tékeerdsebb kozéposztalynak volt esélye ilyen szervezett keretek kozott lakashoz
jutni — kevés volt az ilyen jellegd sikeres kezdeményezés.'

2.3. tévaros > kislakasos telepek

A févaros egyesitése utan meginduld bérhazépitkezések nem tudtak 1épést tartani a
lakossag gyarapodasaval, mely az iparosodas megindulasaval, a munkat keresék
févarosba 6zonlésével folyamatosan nétt.” Bz a lemaradas a szegényebb rétegek
altal lakott Jozsefvarosban kilonosen szembetling. 1880-t6] kezdve fokozatosan
nétt az egy lakasra juté lakok szama. Tulzsdfoltnak szamitott az a lakas, ahol egy
lakrészre (szoba, elészoba vagy konyha) 4tlag 4 vagy ennél t6bb laké jutott.” 1910-
ben a Jozsefviros a févaros legstribben lakott kerilete (V. ker.: 118,7 £6/ha; V1.
ker.: 110,1 £6/ha; VIL. ker.. 156,1 f6/ha; VIILker.: 452,0 f6/ha; IX. ker.: 74,1
£6/ha).*

A lakashelyzet silyossaganak masik jele a pincelakasok nagy szama. A bevandorlok
nagy része Onmagaban is lakasra alkalmatlan, nedves, nehezen fathetd, sotét
pincékbe kényszeriilt, riad4sul ezeknek a lakdknak a z6me 4gyrajaré is volt.” (1870-
ben minden 8. j6zsefvarosi pincelakisban élt.)°

Ennek is készonhetéen 1886 szeptemberében kitort Budapesten egy kolerajarvany,
mely ravilagitott a kozegészségligyi helyzet visszassagaira, a tulzsufolt lakasok
problémaira. A févaros sziikséglakasok (leginkabb barakkok) felépitésével probalta
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meg hirtelen kezelni a helyzetet.” Bzeken a telepeken csak kozsegélyezési
jogosultsaggal és meghatarozott ideig lehetett tartézkodni, eredetileg maximum 1
hénapig, azonban havidij ellenében ezt meg lehetett hosszabbitani.® Ezeket a
telepeket altalaban az 1910-es években sziintették meg.

A XX. szazad elején az allam Budapest fejlesztése érdekében adokedvezményekkel
tamogatta a bérhazak épitését. Ezekben azonban a lakiasok bére a kisemberek
szamara megfizethetetlentil magas volt, ezért vagy elkoltéztek rosszabb minéségl
lakisokba, vagy az olcsobér(i varosi hazakban probaltak lakast kapni.” Bzzel egyiitt
azonban még fennmaradt rengeteg sziikséglakas és az al-és agybérléi rendszer sem
szant meg.

1911-12-ben a f6évaros felmérte, hogy a kertiletekben hol vannak alkalmas tertletek
sziikséglakdsos telepek létrehozasara.'” A telkek kivélasztasanal szempont volt, hogy
tévarosi tulajdon legyen, bérhaz létesitése esetén hogy értékesebb belsé telek
legyen, telep esetén, hogy olcso és jol megkozelithetd legyen. A Barczy Istvan-féle
varosvezetés végs6 programjaban mar nem szerepeltek sziikségbarakkok és barakk-
telepek, hanem inkabb kislakisos bérhazak és kislakasos telepek.'' Ezek a kislakdsos
épitkezések kisebb raforditast, ennek kovetkeztében pedig kisebb lakbért
eredményeztek. A lakbérek mértékét a lakasok nagysaga és az épitkezések mindsége
hatdrozta meg."” A bérlSkijeldléskor elényt élveztek a nagycsaladosok™, a budapesti
illet6séglick és a févarosi alkalmazottak'® (a lakdsok felét velik toltotték be, a
maradék helyekért sorsot hdztak az azonos adottsigi jelentkezSk kozott)'™.
Valamennyi telep tervében szerepelt a kertrendezés is, de a megvalésulas nem
sikertilt teljes mértékben.'

2.4. 1. vilaghabora utan > kislakasos telepek

Az 1. vilaghaboru kitorése és a haborus évek megakasztottak a févaros koz- és
maganépitkezéseit. A menekiltek folyamatos bearamlasa miatt azonban a varos
lakossaga folyamatosan nétt. Tobb javaslat is felmeriilt arra, hogyan lehetne a
magan, illetve a vallalati tékét ujra érdekeltté tenni az épitkezésekben:
adokedvezmények, allami tamogatasok, olcso hitelszerzési lehetéségek adasa mertilt
tel. Emellett felmerilt tjra a konnylszerkezetes barakk-lakasok engedélyezése is.
Ko6zben a telektulajdonosok kivartak, abban bizva, hogy a telkek értéke emelkedni
fog."” Végiil 1918. juliusiban sziiletett egy kézgytlési hatarozat a févaros ujabb
lakasépitési programjardl, mely szerint a févaros tobb ezer négyszogolnyi teriiletet
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atenged az allamnak 60 évre azzal a kikotéssel, hogy azokon csak kislakasokat
szabad épiteni. Ezeket a telkeket a Tanacskoztarsasag alatt végleg koztulajdonba
vették.” Ezutin 1937-ben a f6viros felterjesztést nyujtott be a korméanyhoz,
melyben kérte, hogy minden kislakas-épitési tevékenység a rendes adomentességen
tal 30 évre sz6lo, teljes és rendkivili, a potadokra is kiterjedd adémentességben
részestljon. A kormany azonban csak a févaros szamara engedélyezte ezt,
maganépitkez6knek nem. Az érvényben 1évé adomentesség viszont nem volt elég
Osztonz6 a vallalkozok szamara, mivel els6sorban a varosfejlédés szempontjabol
kiemelt tertiletekre terjedt ki, ott viszont a kislakasépités a magas telekarak miatt
nem volt gazdasigos.” 1939-ben a févaros egy djabb kislakdsépitési programot
inditott el, melynek megvaldsitaisihoz az OTI-tél vett fel kolesont” Az
el6késziletek soran kivalasztottak az épitésre alkalmas tertleteket, meghataroztak
az épitendd lakastipusokat, a tervezésnél figyelembe veendé szempontokat™,
bevezették a telkekre a sziikséges kézmiveket.” Ezek a lakisok mindségileg
altalaban nem jobbak, mint a szazad eleji telepek, de az épitészeti megoldasok tobb
ujdonsagot is hoztak: nincs korfolyosé, hanem tobb 1épcséhaz van, savos beépitést
alkalmaznak, nem zartudvarost, illetve keretest.”

Mivel Pest varosarkon belili része ekkora mar strtin beépult lakdéptiletekkel és
kozintézményekkel, tulajdonképpen csak a Duna mentén, illetve egyes bels6
véarosrészeken atépitésekkel nyflt lehet6ség a fejlesztésekre.”

Szocialis lakasépités ebben az idében is tortént, a szikos koltségvetés miatt a minél
tobb lakas elvén, kevés szobaszammal, alacsony komfortfokozattal, altalaban
fiird6szoba nélkil.”

Ekkoriban valt gyakorlatta a Kézmunkatanacsban az, hogy a varoskép védelme és
egységessége elérése érdekében egy-egy kiemelt tér vagy ut térfalat t6bb ingatlant is
atfogéan megterveztette, majd ennek a tervnek a felhasznalasara kotelezte a
tulajdonosokat, épittetéket. Bz a modszer az épitészekbdl erés ellenérzéseket
valtott ki.*

Els6ésorban abbol a megfontolasbdl kiindulva, hogy az egészségiigyi, higiéniai
kovetelményeknek mindenben megfelel6 alacsony beépités ésszerttlenil széthtuzna
a varost, a CIAM magyarorszagi kévetdi kozott a tagas zoldtertletekkel elvalasztott
magashaz valt elfogadotta, mint a legidealisabb beépitési forma, észak-déli tajolasu
savos elrendezésben, hogy minden lakas megfelel6 fényt kapjon. A varos mint
egész mukodoképességének kulcsat pedig az alapfunkcidk (lakas, munka,
szabadidd, kozlekedés) lehetéség szerinti tiszta térbeli elktlonitésében és a koztik
lévé  kapcsolat mérnoki pontossigi megtervezésében lattak. A funkcionalis
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varoshoz a linearis-savos térszerkezetet tartottdk megfelelének, nem a
hagyomanyos koncentrikus elrendezést.”” Ebbdél adédéan biraltdk a  kor
épitkezéseit, és probaltak rairanyitani a figyelmet arra, hogyan lehetne korszertibbé
tenni a kislakdsépitéseket.” Ennek az elméletnek a kritikdjat fogalmazta meg
azonban 1932-ben Bierbauer Virgil, aki szerint a f&varos strtin beépiilt beltertiletén
van olyan értéke a telkeknek, ahol mar elvileg megérné magashazat épiteni, ez
viszont a még meglévd, j6 allapotu éptiletek tomeges bontasaval jarna, amit pedig
nem tartott helyesnek.” Kételyeit fejezte ki azzal kapcsolatban is, hogy a
zoldfeluletek fenntartasi koltségének esetlegesen a lakbérbe valé beépitése tal nagy
tobbletterhet jelentene a lakoknak. Nézete szerint ez a lakéforma a gyermektelen,
viszonylag j6 keresetliek szamara lehet idealis, a gyermekes csaladoknak a kertes
hézat tartotta tovabbra is jonak. FEzzel kapcsolatosan a févaros kiiltelki
telekvagyonanak hasznositasat csaladihazas telepek létrehozasanak tamogatasaban
latta, nem feltétlenil a telek tulajdonba adasaval, hanem akar o6rokbérleti
rendszerben. Az egyes telepek egészére egységes beépitési tervek késziilnének, az
épuletekre javasolt tipustervekkel, az épitkezést viszont mar a vasarlok végeznék. A
savos beépitést csak Gj témbok kiszabalyozasa esetén tartotta lehetségesnek.”!

Az 1940-es években mar egyre inkabb a parksavokkal elvalasztott min. 7, de inkabb
10-16 emeletes pont- és savhazak altal meghatarozott beépitéseket tartottak
idealisnak a lakaskérdések megoldasara. A keretes beépités idejét mualt lett, a
hagyomanyos telekstruktaraval egytitt.”> Az 4j, nagy egységekben torténd lakotelep-
épités feltételének tartottak, hogy hatdsagi kezdeményezésre és iranyitassal menjen
végbe. Granasztéi Pal azonban mar 1943-ban felhivta a figyelmet a lakohazak
egyformasaganak veszélyeire: ,,Hiaba épitettiink egészséges, jol beosztott, jol
felszerelt lakasokat, napsttotte, levegéjarta hazakat, hiaba gondoskodtunk
parkokrol, jatszoterekrél — valamely sivarsag, reménytelenség ili meg a lakok
lelkét.... Minden ilyen telepités talan eltiintetett valamely piszkos, sotét, elavult
lakénegyedet — slum-6t -, de ugyanakkor létrehozott egy ujat: tisztabbat,
egészségesebbet, vilagosabbat, mégis nyomasztét, sivarat, amit Alvar Aalto
...<pszicholégiai slum>-nek nevezett!”>

2.5. 1I. vilaghabora utan > panelos lakotelepek;

A 1I. vilaghabord utan a Févaros épitésiigyi osztalyanak egyik legfébb feladata a
sorozatgyartasra épulé nagyipari szocialis lakasépités miuszaki feltételeinek
megteremtése volt. Olyan épitési modot kellett talalni, ami korszerd és elég gyors
ahhoz, hogy a legszegényebb rétegek lakishoz jussanak.” Mindemellett legfeljebb
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az Uj lakasok 15%-anak megfelel6 régi lakas lebontasaval jarhat a megfelel6
megoldas.”

1950-re készilt el Budapest 10 éves varosrendezési tervének programja szerint 10
év alatt 120.000 lakasra lenne sztkség, de csak 75.000-et iranyoztak el6 végil. Ezt a
mennyiséget a varos kozpontjahoz koézel es6, j6 kozlekedést, koézmuvesitett
terilleteken lakotelep formajaban kivantak megépiteni. Szamoltak csaladihazas
telepek létrejttével is lakasszovetkezetek keretében.™

1957-ben indult utjara az allami 6roklakas akcid, melynek keretében az allam
tarsashazakat épittetett, és az ezekben 1évé lakasokat Oroklakasként a lakossag
szamara értékesitette.”’

1959-t6l sz6vetkezeti hazak is éptiltek, melyekhez szintén jelentds anyagi tAamogatas
jart.”® Bz a fajta lakasépités is az 4llami lakasépités része volt. A helyi tanicsok
dontotték el, hogy a célcsoportos lakasépités keretében hol éptilnek lakohazak és
azok kozul mely hazak kerilnek szovetkezeti hazként atadasra és melyek
bérlakasként. Az allami lakasépités keretében a szévetkezeti lakasok el6irt minimalis
aranya a 15 éves fejlesztési tervben az épiil6 laksok legalabb egyharmada.”

A bérlakasként épiil6 lakohazak bérlbit bérlSkijel6lési hatirozatban valasztottak ki.*
1962-t61 a Takarékpénztar maga is épittetett sajat beruhazasban tarsashazakat,
sorhazszeri csaladi hazakat és tarsashazakbol allo lakoételepeket is. A felépiilt
hézakban 1évé lakasokat a Takarékpénztar kulcsrakészen értékesitette.”!

A Kormany egy 1964. évi hatarozataban a szocialis kévetelményeknek meg nem
felel6 cigany, barlang és mas hasonld lakasokbol allé telepek felszamolasarol
rendelkezett, valamint intézkedett a telepeken él6k lakashelyzetének megjavitasarol
is. A 15 éves lakasfejlesztési terv keretében kivanta mindezt megoldani: a lakosok
clhelyezését 4j allami bérlakasok felhasznaldsaval, szovetkezeti lakasok
biztositasaval, tanacsi rendelkezés alatt allé6 megliresedé vagy minéségi cserék utjan
felszabadulé bérlakasok kiutalasaval, valamint allami épitési kélesonnel tamogatott
lak6hazépitési akeid utjan.*

2.6. 1990 utan > laképarkok

A rendszervaltassal megnyiltak a lehet6ségek, mindenki valtozast akart az alapvetd
¢letkorilményeiben is. Az el6z6 rendszer lakotelepel mar nem mindenki szamara
voltak megfelel6ek, aki megtehette probalt mashol, az igényeinek megfelel6bb
lakashoz jutni. A ,,panel” pejorativ jelz6 lett, ha valaki panelban lakik, azt ma a
tobbség sajnalja, hogy nem telik neki masra.
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Az 4j lakasok iranti kereslet fellenditette az épitSipart, mert nem csak csaladi hazak,
hanem tarsashazak, lakoparkok is épiltek. A mai épitési kovetelményeknek
megfelel6 anyagmindség, a lakasok felszereltsége miatt ezeknek az Gj lakdasoknak az
ara tobbszorose a lakotelepi araknak. Ezért egy idében egy bizonyos mértékd
statuszt is jelentett, ha valaki ilyen helyre tudott koltozni. Ezért sokan vettek fel
tamogatott hitelt is a kifizetéshez.

Az ipari termelés csokkenése miatt sok helyen barnamez6s beruhazasként
valosulnak meg ezek a laképarkok, ezzel a varosba ékel6d6, nem odavalé funkciot
is kivaltva. A z6ldmez6s beépitések altalaban vidéki teleptilésekre jellemzok, akik az
odakoltozok befolyd ipartizési addjaban reménykedve tamogatjak ezeknek a
projekteknek a létrejottét. Az egy-egy varosrész rehabilitacidjaval egybekotott
beruhazas ritka, de nem példanélkiili és altalaban a maganszéra és a kozszféra
szoros egyuttmikodésével tud csak megvalosulni.

3. Egy-egy teriilet tarsadalmi helyzete, épitészeti mindsége hogyan befolydsolta azgt,
hogy milyen kiterjedési telepek jottek ott létre?

Altalaban minden korszakra jellemzs, hogy a legkisebb lakossagi ellenallisra
torekedtek egy-egy nagyobb léptékd beépités tervezésekor. A XX. szazad kozepéig
a maganépitkezések esetén nagy dures telkekre vagy megsziint gyar helyére
épitkeztek, a kbzberuhazasok esetén szintén torekedtek arra, hogy tres allami vagy
varosi tulajdonban 1évé teriileteken helyezzék el a hazakat. A fé&varosban jol latszik,
hogy a j6 mindségl épiletallomannyal rendelkezé tertleteken ilyen telepek nem
jottek létre, csak az épuletallomanyaban és lakasminéségében is rosszabb,
kilterileteken.

A 11 vilaghaborua utani id6északra az az altalanos, hogy szanalas utjan hoztak létre
nagy ures tertleteket, amin a kozteriletek teljes atalakitasaval jottek létre az uj
tombok. A korabban mar leirt telepitési elvek miatt (kis alaptertlet — nagy
épuletmagassag — tagas kozterek) ugyanakkora tertleten a korabbihoz képest
altalaban masfélszer tobb embert tudtak lakashoz juttatni.

A tarsadalmi 6sszetétel a 1I. vilaghabora utani tervezéseknél nem volt szempont, a
mai fejlesztéseknél viszont igen (kimondva — kimondatlanul a tarsadalom alsébb
rétegeit probaljak kiszoritani a frekventalt teriletekrSl). A szanalds miatt egy-egy
tertletrél elkoltozni kényszertlok lakasproblémaira is tébbféle valasz sziletett: a
szocializmusban a régi helyett a csalad méretének megfelel6 nagysagu lakotelepi
lakast ajanlottak fel vagy a helyben éptlé 4j éptiletek egyikében, vagy a varos masik
részén. A mai rehabilitacios fejlesztéseknél is tobbféle megoldas koziil valaszthatnak
a bentlakok: pénzben megkapjak a lakdsuk értékét és abbodl ott és akkorat vesznek
maguknak, amilyen nekik tetszik; vagy sajat tulajdonu lakas esetén az épuld
laképarkban felajanlanak egy értékben hasonlét, 6nkormanyzati tulajdond lakas
esetén pedig a kerileten belil vagy azon kivil egy szintén 6nkormanyzati lakast,
magasabb komfortfokozattal.



4. A kiriilmények, ag épitési kovetelmények, ag emberi igények vdltogdsaval
mennyire valtogott egeknek a telepeknek a helyzete? Mennyire sdmitottak
korszeriinek megépiilésiikkor és mennyire agok most?

A 1I. vilaghaboru el6tti szocialis és bérkaszarnya épitkezések sosem szamitottak
korszertinek, mar megépulésikkor sem, hiszen mennyiségi torekvések voltak,
kevésbé mindségiek. Els6sorban arra torekedtek, hogy a lakasinséget megoldjak, a
tars- és agybérleteket felszamoljak. Az épitészeti megformalas részleteiben vannak
j6 megoldasok, azonban az alaprajzi elrendezésiik a lehet6 legegyszertibb, a lakasok
komfortfokozata alacsony. Az igényszint névekedésével ezeknek a komfortositasa
altalaban utdlag megtortént, leggyakrabban a szoba-konyhas lakasok lakészobainak
rovasara. Kivételt a tisztvisel6lakasok és az egyhazi épitést telepek jelentettek, ahol
nagyobb, komfortos lakasokat épitettek.

A 11 vilaghabora utan mar komfortos, 0sszkomfortos lakasok éptiltek, hiszen az is
altalanos volt, hogy a korszak legmodernebb technologiait hasznaljak fel (paneles,
alagutzsalus, csuszozsalus épitkezések). Az éptuletszerkezetekkel kapcsolatos mai
kovetelményeknek (hé- és hangszigetelés) azonban ezek mar nem felelnek meg, s6t
a beépitett szerkezetek élettartama a tervek szerint 30 év volt. Ez mara eltelt, igy az
éptiletek korszerisitése elengedhetetlen (homlokzat feltjitasok soran hészigetelés és
festés, nyilaszarocsere, fltéskorszerlsités, egyedi mérék felszerelése, elektromos
halézat cseréje).

Az iparositott technologiaval ¢épult lakéépuletek, illetve lakotelepek  atfogd
rehabilitacidjara  sziikség lenne a szakemberek szerint, azonban jelenleg csak
épuletfelujitas, -korszerGsités folyik. A lakok életkorilményeinek javitasarol kevés
sz6 esik (kézmudijak mérséklése, parkok, jatszoterek feldjitasa). Jelenleg a meglévd
épuletkubusok konzervalasa torténik, épuletek atépitésérdl (pl. részleges bontasarol)
a mai tulajdonviszonyok mellett tulajdonképpen sz6 sem lehet. Mas orszagokban,
ahol az allami és az 6nkormanyzati tulajdon nagyobb aranyd mint a magantulajdon,
szabadabb mozgastérrel birnak a tervezék. Természetesen a lakok Osszefogisa
nélkil a mai panelprogram is nehézkesen muikédik. De j6 példa is van: a Florian
téren 1év6 un. Faluhaz, melyet részlegesen passzivhazza alakitottak at.

2001-ben, a Széchenyi Terv keretében indult meg a panelfeltjitas tamogatasa. A
2007-es év kimaradt, a 2008. januarjaban kiirt palyazatot 2009. kozepéig nem
biraltak el. Sok probléma addédott abbdl is, hogy nem a megfelel6 miszaki
szinvonalon végezték el a feldjitisokat.”

A rendszervaltas utani telepek altalaban alaprajzilag nem jobb megoldasokkal
épultek, mint el6deik, azonban arszinten a tarsadalom fels6-kozéposztalyt célozva
meg. A kivitelezés mindségére rengeteg panasz van, az alapvetS épuletszerkezeti

* www.fidesz.hu/index.php?cikk=134026



kovetelményeket azonban a mai hatarértékeknek megfeleléen betartjak. A
beruhazé, aki maganszemély vagy PPP, a piaci igényeknek megfelel6en alakitja a
lakasok méretét. Itt mar megjelenik az is, hogy a leend6 laké (vevé) beleszolhat a
lakasok alaprajzaba, azt bizonyos keretek kozo6tt médosithatja (pl. valaszfalak). Egy-
egy lakoparkon belil is vannak differenciak az egyes lakastipusok kozott a
valtozatossag érdekében (pl.: foldszinti, el6kertes, emeleti, teraszos — ezek mérete,
tet6teraszos lakasok).

5. Hogyan jelenik ez meg a lakdsok driban?

A lakasok értékét alapvetéen meghatarozza
a varoson beliili elhelyezkedése

1.

A Févarost nézve nem mindegy, hogy a pesti vagy a budai oldalon van,
ezen beldl is melyik kertiletben;

altalaban minél kozelebb van a Belvaroshoz, annal magasabb a m2-re
vetitett ar;

szamit, hogy milyen a hire a kertiletnek;

milyen fejlesztések folynak a kérnyéken (pl. rehabilitacid, sétaléutcak);
mennyire ,,nyizsgé” a kornyék (ez lehet pozitiv és negativ is a
megitélésnél).

megkozelithetésége

autds szempontbol szamit, hogy mennyire gyorsan érheté el a
legkozelebbi féutvonal; hol lehet parkolni a leheté legbiztonsagosabban
(mélygarazsban, telken belil az udvaron, zart kapuk mdogott, a haz el6tt
az utcan, vagy esetleg ott sem, hanem tébb sarokkal arrébb az utcan,
esetleg egy kozeli parkolohazban lehet bérelni helyet);

tomegkozlekedés szempontjabdl jol ellatottnak szamit az a teriilet, ahol
500m-es koéron belil elérheté valamilyen tomegkozlekedési eszkoz,
leginkabb valamelyik k6tottpalyas (metrd vagy villamos);

a KRESZ legutobbi valtozasa oOta kerékparral tulajdonképpen
mindenhova be lehet hajtani, még forgalommal szemben is, igy ez nem
olyan fontos mérlegelési szempont;

mindenkinek, de féleg a kizardlag auté nélkil koézlekedbknek 1ényeges,
hogy milyen a koztertiletek allapota — van-e jarda, a parkol6 autok mellett
el lehet-e biztonsagosan menni, milyen a burkolatok minésége; tervben
van-e a kornyéken ilyen tipusu felujitas.

z6ldterilethez val6 kozelsége

van-e a telken belil minéségi zoldfelilet — kert, k6z6s udvar (ha van zold,
de gondozatlan, elhanyagolt, az értékcs6kkentd is lehet);

van-e a kozelben varosi tér, park;
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e alevegbmindség szempontjabol és a j6 kozérzet miatt meghatarozo.

4. alakas komfortfokozata

e alapvet6 szempont, féleg régi épitést épiletek esetén, hiszen még ma is
vannak a XIX.-XX. szazad forduldjan épilt lakasok kozott olyanok,
amelyek komfort nélkiliek (sajat tulajdon esetén a komfortositas
altalaban megtortént, onkormanyzati tulajdon esetén azonban a tdl nagy
koltségvonzat miatt nem)

o ‘¢rtelmezése: komfort nélkili (1 db min. 12m2-es lakészoba, konyha,
egyedi fltés, vizvételi lehet6ség, de a WC lakason kivil wvan);
télkomfortos (villany és fiirdészoba vagy WC van a lakasban); komfortos

(teljesen kozmuvesitett  lakas); Osszkomfortos (tavfitéses);
duplakomfortos (2 db fiird6szoba és 2 db WC, egyedi fités)*™

5. a haz korszertsége

e ¢z a gazdasagi valsag miatt fontos, hiszen mindenki a kézmukéltségeken
akar és tud sporolni

o lift van-e;

e régi hazak esetén milyen a ftési rendszer — tarsashaz feldjitasi palyazaton
indulnak-e;

e panel esetén — panelprogramban részt vett-e, tervezik-e (utélagos
hészigetelés, egyedi mérdk, ablakcsere) — felujitott panellakas sokkal
kénnyebben, gyorsabban eladhatd, mint amelyikkel semmi nem tortént,
bar az arakban ez nem latszik szembetinéen;

e mit tartalmaz a k6z6s koltség;

e Uj ¢épitési hazak esetén — esetleg alternativ energiak hasznositasa
lehetséges-e;

0. lakasszam
e az egy lépcsShazra, illetve egy emeletre jutd lakasszam szempontjabol
altalaban az a kedveltebb, ha minél kisebb ez a szam — ekkor
beszélhetliink inkabb mar lak6k6z6sségrol és nem csak lakohazrol;

7. alaprajz

e a bekéltoz6 csaladok méretéhez, vélt vagy valés igényeihez igazodva
mindig tobbféle méreti/szobaszamu lakast terveztek;

e az 0j épitésd ingatlanok esetén, mivel mar terv formajukban elkezdik
arulni, ezért lehet6ség van bizonyos korlatok kézott beleszolni a lakasok
alaprajzaba (pl. szobak kozti falak, konyha — amerikai konyha);

o ‘¢rtéknoveld, ha tartozik a lakashoz erkély, terasz, tetSkert (létezik olyan
elrendezés, ahol a terasz nagyobb, mint maga a lakas);

* 2 147/1992.(X1.6.) sz. Korm. rendelet alapjan
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e tajolas szempontjabdl altalanos elv nincs, az az elény6s, ha egy telepen
mindenféle tajolasu lakas létezik;

8. ¢épitészeti mindség
e az anyaghasznalat, a homlokzati megjelenés alapvetSen teszi eladhatéva a
projektet. Nem véletlen, hogy egy-egy korszak neves tervezéi is
koézremtkodtek egyes telepszerti beépitések tervezésekor.

9. a kornyék

e kozbiztonsag szempontjabél ma mar alapvets, hogy egy tarsashaz csak
kaputelefonos belépteté rendszeren keresztil kozelitheté meg. (4
épuletek esetén még portaszolgalat is van);

e a koztisztasag hianya komoly negativum a terilet megitélésekor, mig
megléte természetes;

e lakasvasarlaskor az érdekl6dok egyik alap kérdése, hogy ,kik a
szomszédok?” (korosztaly, foglalkozas, etnikum stb.);

10. az infrastruktaraval val6 ellatottsag
e oktatasi intézmények;
e orvosi ellatas;
e kulturalis intézmények;
e Dbevasarlasi lehet6ségek;
Az ezekre valé komplex odafigyelés a Barczy-féle lakaspolitikara és a paneles
lakotelepekre jellemzd, ugyanis ekkor épitettek iskolat is az egyes telepek
mell¢, illetve a panelos id6szakban 6vodat, bolcsédét is, valamint szolgaltato
funkcioju épiletet is (utdlag tobb esetben a killonb6z6 felekezetliek részére
templom is épilt a kozteriileteken).
Az Gj épitést laképarkok esetén oktatasi intézmény altaldban nem éptil,
viszont kilénbo6z6 szolgaltatasok akar hazon beltl is elérhetéek (pl. uszoda,
konditerem), vagy a kozvetlen kozelben vannak (pl. bevasarlasi lehet6ségek,
szinhaz) és ezt az arba is beépitik.

6. lgazak-e exek a megillapitasok a |ozsefvarosra?
A Jozsefvaros telepszer beépitései az el6bbi szempontok alapjan ol
jellemezhet6ek. (Id. tablazat) A vizsgalédas a mai Jozsefvaros kozigazgatasi

tertletére vonatkozik: a Mizeum kérut — Rakoczi ut — Verseny utca — Kerepesi ut —
Hungaria korat — Ull61 at altal hatarolt tertletre.
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1. Luther-témb
2. Tisztviselotelep ]
3. Kerepesi uti MAV telep ™
4. Hungaria kéruti MAV telep
5. Szadzados uti Mivésztelep
6. Papi hazak

7. Ganz-Mavag kolonia

8. Strobl A. utcai kislakasos telep
9. Corvin kézi hazak

10. OTI bérhazak

11. T6mé utcai magashazak

12. Baross utcai lakotelep

13. Szazados uti lakotelep

14. Orczy uti hazak

15. Honvéd kislakotelep

16. Corvin Sétany

17. Orczy Férum

18. Ciprus Haz

19. Harminckettesek terei hazak

1. a varoson beltli elhelyezkedés szempontjabél a Corvin Sétany és a
Harminckettesek terei hazcsoport a legértékesebb, ezek vannak a
legfrekventaltabb helyen, a Belvaroshoz a legkozelebb. A Szazados ut
kornyékének telepei vannak a legtavolabb, ezek esnek ki leginkabb a
varos vérkeringésébdl, de aki a nyugalmat keresi, annak megfelel6ek
lehetnek.

2. megkozelithetéség szempontjabdl valamennyi telep j6 adottsagokkal

rendelkezik, talan az Orczy uti panelhazak és a Ciprus Haz a kivétel, azok
is csak tomegkozlekedési szempontbol, mert ezeket csak kétféle jarat
érinti, a metr6 pedig majdnem 800m-re talalhato.
Autéval valamennyi j6l megkdzelithetS, a biztonsagos, zart helyen vald
parkolas viszont mar csak az esetek felében oldhaté meg. Ebbdl a
szemszogbdl viszont mar a Ciprus Haz a mélygarazsba beallasi
lehet6séggel, a legjobbak ko6zé tartozik a Corvin Sétannyal és a Honvéd
kislakoteleppel egytitt. Szintén a legidealisabb, zart helyen val6é parkolasi
lehet6séget nyujtjak a TisztviselStelep, a Mivésztelep, a Harminckettesek
terei szOvetkezeti hazak, az Orczy uti panelhiazak és a Szazados uti
lakotelep. A tobbi esetben csak az utcan van lehetéség az autd tarolasara.
A Corvin kozre nyilé hazak esetében pedig még ez is csak egy utcaval
tavolabb oldhaté meg a sétaléutcasitas miatt, illetve nekik lehetéségiik
van a Corvin Sétany alatti mélygarazsban bérelni helyet, amennyiben ezt
anyagi lehet6ségeik megengedik.
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3. A zoldteriletekhez valé kozelség a vizsgalt telepek koziil tulajdonképpen
valamennyire jellemz6 bizonyos mértékig. Legnagyobb sajat zoldfelilettel
a Tisztviselotelep, a Corvin Sétany, a Szazados uti lakételep és a
Miuvésztelep rendelkezik. Kozparkhoz vald kozelség szempontjabol az
OTI bérhazak, a Baross utcai lakotelep és a Ganz Mavag kolénia vannak
a legjobb helyzetben, azonban ezeknek a koztereknek az allapota mar
nem tal vonzé. A Corvin Sétany mindségére jellemzd, hogy uj,
szinvonalas koztertiletet hoznak 1étre a beruhazas soran.

4. A vizsgalt telepek lakasai ma mar komfortosnak
mondhaték, de a Ganz Mavag koloniaban az
eredetileg  komfort nélkili lakasokat csak az
alaprajz ,megerdszakolasaval”  lehetett
komfortositani, {gy legfeljebb  zuhanyfulkét
lehetett elhelyezni és a WC is tobb esetben az
erkélyek  beugréiba  kerilt. A szocializmus
lakotelepeinek lakasai Osszkomfortosak,
tavfatéssel rendelkeznek. A Corvin Sétainyon
¢épild nagy lakasok pedig duplakomfortosak.

Lakaskomfortositas 1994-ben a Ganz-
Mivag kolonia egyik lakdsdban (BFL)

5. Ma mar alapkovetelmény, hogy az 6temeletes és annal magasabb éptiletek
esetén liftet kell épiteni. Ez valamennyi érintett telepnél megtalalhato,
azoknal is, amelyek a jogszabaly megsziiletése el6tt jottek létre. Ma mar a
liftek korszerGsitése a kérdés, illetve az, hogy a méretiik nem minden
esetben megfelel6 (pl. koltozkodés esetén), viszont hely nincs nagyobbat
betenni. A Baross utcai lakételep 10 emeletnél magasabb épiileteire, a
Tomé utcai magashazakra és a Corvin Sétany kevés lépcséhazas
épileteinél jellemz6, hogy 2 db liftet is elhelyeztek a tervezdk
lépcsbhazanként, sét a Baross utcaban el6fordult ezek mellett teherlift
kiépitése is.

A Baross utcai lakotelep Baross utcai és

Szigony wutca paros oldali részének

gyakorlatilag a felének fatéskorszertsitése

¢s  kils6  hészigetelése  mar a

panelprogram  keretében  elkésziilt,

folyamatosan  ujitjak  fel a  tobbi
lépcsohazat is.

A Corvin Sétany tervezésekor felmertlt a

geotermikus  energia  fltésre  valo

hasznositasanak gondolata, erre azonban
végil nem kertilt sor.

Feltjitas a Losonci téren 2010-ben
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0. Az egy lépcsbhazra jutd lakasszam tekintetében a Tomé utcai és a Prater
utcai 3 — 3 db 16 emeletes panelhaz a legkirivobb az egyenként 193 db-os
egységével. Szintén nagyon sok lakas jut a Ciprus Haz (106), az Orczy
Foérum (70) és a Corvin Sétany (87) egy-egy lépcs6hazara is. A Baross

utcai lakotelep tobbi 1épcséhazara 36 - 80 lakas flizédik fel.
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Lépcséhazak megkozelithetésége és lakasszamok a Baross utcai lakételepen (2012)

A legkevesebb lakas a Ganz-Mavag koloniaban, a Strébl Alajos utcai
kislakasos telepen, Szazados uti lakotelepen és a Honvéd lakotelepen jut
egy-egy lépcséhazra.

7. Valamennyi  vizsgalt beépités  tobbféle lakastipust kinal az
odakoltozéknek. Az alaprajzi elrendezések kozott mindenki megtalalhatja
a neki legmegfelel6bbet.

Az Gjépitési ingatlanok esetén is vannak elég , ,nyogvenyel6s” alaprajzok,
mert a beruhazonak a szinttertilet maximalis kihasznalasa a cél (van olyan,
egyébként duplakomfortos, kézel 100m2-es lakas, ami nem kozvetlentl a
folyoso6rdl nyilik, hanem elészor a sajat teraszara 1ép ki, majd onnan tud
bemenni a lakasba). Mint az altalanos részben mar elhangzott, van
lehet6ség az alaprajzi elrendezésen valtoztatni, de csak korlatozott
mértékben.

A lakotelepi lakasok esetén is egyre gyakoribb igény a falak attorése, de ez
csak statikai szakvélemény alapjan lehetséges.

8. Ezeknek a telepeknek az épitészeti mindségét jellemzi, hogy tébb esetben
is, mint az OTI-hazaknal és a Corvin Sétanynal tervpalyazaton
valasztottak ki az egyes épiiletek tervezéit akik az adott korszak elismert
szakemberei.

A lakasok komfortfokozatanak alacsony volta ellenére a kislakasos telepek
homlokzati kialakitasara nagy hangsulyt fektettek (pl. a Szazados uti mar
lebontott kislakasos telep épileteinek oromfalara kilon szinezési tervek
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késztltek, a Ganz Mavag kolonia valamennyi homlokzatan igényes tégla
és vakolat architektura jelenik meg).

by

PES
A Strébl A. utcai kislakdsos telep
A Szazados uti kislakasos telep szinezett homlokzati tervei 1911-b8l Hos utcai egyik épiiletének

(FSZEK Bp. Gyujtemény) sgrafitt6ja

9. A kornyék megitélésekor az els6, ami szembeting, a koztisztasag. Ebbol
a szempontbol a rendszervaltas utan épiilt telepek a legmegtelel6bbek.
A legelhanyagoltabb a Ganz-Mavag kolonia, valamint a Baross utcai
lakotelep. Utébbi a lakék Osszetétele szempontjabdl is a legvegyesebb
képet mutatja mind az egytitt él6 korosztalyokat, mind az iskolazottsagot,
mind az etnikai hovatartozast tekintve. Ebb6Sl adéddan az emberek
biztonsagérzete is itt a legkisebb, attdl fiiggetlentl, hogy az egész kertlet
rendbrségre bekotott térfigyelé kamerakkal van ellatva, de annyi a sotét
atjaro, hogy az embernek rossz érzései vannak.
A kornyék rossz hire miatt az Orczy Férum megitélése meglehet6sen
kedvezétlen. Az Orczy-negyed ugyanis még fejlesztés el6tt all, ami az
épuletallomanyt és a szocialis viszonyokat tekintve is igen idészerd.

10. Az intézményi infrastruktaraval valo ellatottsag a Tisztvisel6telepen, a
Szazados utcai telepeken és a Baross utcai lakotelepen a legjobb. Ezeken
mar a telepitésikkor terveztek iskolat, 6vodat épiteni. A

Tisztvisel6telephez

tartozo Rezsé téren még A telepek s a kirzetes
templom is épilt, mig a e iSk”lék A
Baross utcai \“/\
lakotelephez tartozo

Szigony utcaban korzeti
orvosi rendeld.
A telepek tobbségének

foldszintjén
ﬁzlethelyis égeket Molnar Ferenc Magyar-Angol
, . D Két Tanitam’ Nyelv(i Altalanos |
alakltottak kl’ melyek az . Deék Digk Nta\énos Iskola
P L L D Németh Laszl6 Altalanos Iskola
alapvet6  szolgaltatasok i
. , . Prater utcai Altalanos Iskola
elérhet6ségét biztositani I Losonciter Atinos il
., , Vajda Péter Enek—zenei és Sportiskola
tudjak az ottlakéknak. | ’
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11.Mindezek alapjan érdekesen alakulnak a lakasarak. Kiemelkedéen magas
(491e Ft/m2) a Corvin Sétanyon a fajlagos lakasar, ami sok el6nye miatt
érthet6. A kovetkezé szintén kiugréan magas, de az el6z6nél kozel 150e
Ft-tal alacsonyabb a Ciprus Haz lakasainak ara, ami azért érdekes, mert a
nem tdl |6 elhelyezkedése ezek szerint ennyit szamit a lakaspiacon. A
képzeletbeli dobogd harmadik fokara a Tisztvisel6telep kertlt (306e
Ft/m2) rengeteg el6ny6s tulajdonsagaval; értéknévelést a tobb mint szaz
éves épuletek felujitasaval lehetne elérni.
Az Orczy Forum lakdsainak arai (258e Ft/m2) a kornyék hire miatt nem
érik el a Ciprus Haz arait, pedig épitésiik befejezése ugyanakkorra tehetd
(2000).
A Strébl Alajos utcai telep, a Corvin mozi korili hazak és a Szazados uti
lakotelep lakasarai kozel azonos szinten mozognak (230e Ft/m2 koril),
ami a kilonbo6z6 tipusu elényeikbdl adédoan érthetd és logikus.
Az OTI bérhazak magasabb arszintjiket (210e Ft/m2) a varoson beliili
viszonylag j6 helyzetitknek és j6 elrendezési lakasainak koszonhetik. Egy
teljeskord felujitassal az el6z6 kategériaba is tartozhatna.
A Ganz Mavag kolonia viszonylag magas (kézel 220e Ft/m?2) arai ’a
kislakas fajlagosan mindig dragabb’ elvnek koszonhetéek, a lakasok
mindsége mindezt nem indokolna.
A szocializmusban épult paneles és alagutzsalus lakotelepek szintén
azonos kategdridjaak (180e-190e Ft/m?2), ami a jellemz6ik alapjan
megintcsak egyértelmt. Ugyanezen az arszinten vannak a Luther tomb
épuletei, amit valészintGleg a kozlekedésbdl ered6 magas kornyezeti
terheltség okoz.
Meglepé volt szamomra, hogy a papi hazak allnak a képzeletbeli rangsor
végén (174e Ft/m2), azonban a Baross utcai lakételephez valé kozvetlen
szomszédsaga miatt a vele val6 kézel azonos arszint indokolhato.

7. Ag egyes telepek bemutatdsa

Az egyes telepek részletesebb bemutatasaval ezek az értékek talan érthetébbé
valnak:
* Luther-udvar
1855-ben alakult meg az 6nall6 szlovak Evangélikus Egyhazkozség és még
ebben az évben felépiilt a paplak és az iskola® Bachat Daniel lelkészsége
idején®. 1857-67 kozott késziilt el a templom Diescher Jézsef tervei alapijan,
Than Mor oltarképével. A kortlotte allo bérhazakat 1893-94-ben Schweiger
Gyula mGépitész tervei alapjan épitették. Az egyhazkozség anyagi nehézségei

5 Jv. Lexikon 256-257.0.
6 Jv. Lexikon 148-149.0.
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miatt nem a sajat koltségén épittette meg ezeket a hazakat, hanem Deutsch
Karoly"" vallalkozé beruhdzasiban, aki az egyhiz adéssagainak kifizetése
fejében a bérhazak jovedelmét 60 éven keresztil megkapta. Az épiiletek
egymastol fluggetlentl felépitett zartudvaros kialakitastak, nem rendelkeznek
6nallé telekkel, mert a bérhazakat az egyhiaz nem kivanta elidegeniteni,
valamint a hazak foldszintje kézvetlentil kapcsolodott a templomudvarhoz. A

ortofoté a Luther-udvarrdl (2007.) régi képeslap az 1900-as évek elejérél (FSZEK Bp. Gytjtemény)

toldszinten az utca felé tizletek, a templomudvar felé
szoba-konyhas, illetve kétszobas lakasok vannak; az
emeleten 2-3 szobasak késziltek cselédszobaval,
fiird6szobaval.®® Az  épiilet homlokzatit  egy
ismeretlen alkot6 altal készitett teljes alakos Luther-
szobor disziti. A templom mudemléki védelem alatt all,
de tobbszor valtott tulajdonost, mert az egyhaz 1970
kortl eladta (volt benne Szovjet Magyar Tudomanyos (
Muszaki Kiallitas, a KGM Technika Haza is.) A homloksat a T uther.szobostal

Az akkor még a X. kertlethez tartoz6é 321 hektarnyi teriilet a mai Orczy at —
Fiumei ut és a Hungaria korat — Konyves Kalman korat kozott beépitetlen és
lakatlan volt az 1860-as évekig. A XIX. szazad végén — XX. szazad elején 12.000
ember telepedett meg itt a kiilonb6z6 szervezett lakasépitési akciok keretében.*
" Tisztvisel6telep
Az akkor még févarosi tulajdonu teriileten a XIX. szazadban egy hely6rségi
barakk kérhaz, mezégazdasigi célu teriilet, 16vasar, katonai gyakorlétér volt.™
Az 1883-ban megalakult Hazépité6 Tisztviselok Egyesiilete, melynek
haromszaz {6s tagsaga kozott Budapesten lakéd allami, févarosi és megyei
tisztviselSk voltak (f6leg birdk, tanarok, tanitok, tavirdai és postatisztek)®, a
telket igen olcson, négyszégolenként 1 korondért szerezte meg™, hiszen ez a

*7 Jv. Lexikon 148-149.0.

*® BFL 34637 hrsz

9 Jv. Lexikon 282. o.

%0 Pilinyi 1849-1896. I1. 43. o.
*! Ferkai: Lakotelep 11. o.

*2 Ferkai: Lakotelep 13. o.
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terilet akkor még kilteriletnek szamitott. A févaros azonban szigoru
feltételeket szabott: csak csaladi haz épithets, emeletes hazban is csak két
lak4s, melyek egyikében a tulajdonos lakik.”

A parcellazas tervét a févaros :
mérnoki hivatala készitette el, s a
kozgytlés 1885 januarjaban fogadta
el. A beépités jellemzben zartsoru,
hézagosan zartsord, az utcak 6 6l
szélesek, a  telkek 180-400
négyszogolesek. Az elsé ttemben
(1886-88 kozott) megépilt 117 haz
kozel felét ugyanaz az épitész,
Bobula Janos tervezte és épitette,
ett6l mutat annyira egységes képet.

Ortofoté a TisztviselSteleprdl (2007.)

Az épitkezés koltségeihez a Pesti
Magyar Kereskedelmi Bank 50%-nyi
kolesont adott, 20%-ot az
épittetéknek  kellett  kifizetnie, a
fennmarad6é 30%-ot Bobula Janos
el6legezte meg.

Képeslap az 1900-as évek elejérdl
(FSZEK Bp. Gytjtemlny)

A II. itemben (1888-ban) még 95 telekhez jutott hozza az egyestilet, melybdl
kett6t a telep kozintézményeinek tartottak fenn. Végul két elemi iskola (1893,
1914) és egy tégimnazium (1911. K6rossy Albert tervei szerint a mai Konyves
Kalman krt. 40. sz. alatt) épiilt fel.”*

A Kismarty-Lechner Jend tervei alapjan épiilt Rezs6 téri templomot 1931-ben
szentelték fel.”

Az 1993-as szabalyozasi terv részletes
el6irasokat  tartalmaz a  telkek
beépithetéségére, az épuletek
bévithetéségére, a tetStérbeépitésekre,
a pincelejarokra, az emeletre vald
teljutasi lehetéségekre vonatkozoéan.
Helyi védelemre 23 éptlet esetében
tesz javaslatot. 2009-ben a teriiletet
Mitemléki Jelent6ségtivé nyilvanitottak.

a Rezs6 téri templom

%3 Jv. Lexikon 270. o.
> Ferkai: Lakotelep 15. 0.
> Ferkai: Lakotelep 15. o.
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= MAV-hdzak (Kerepesi t, Hungdria korit)
A févarosi palyaudvarok, fgy a Keleti palyaudvar kozelében is a MAV

tobbszintes munkas- és tisztviseltelepeket épitett a  szazadfordulo
kornyékén.”

A Kerepesi ut 1.-3.-5. sz. alatt all a
MAV  Nyugdfjalap  hazcsoportja,
melyet 1885-ben kezdtek épiteni. A
kozEépsé éptiletben hivatali helyiségek
voltak, a tobbiben zémében 1-1,5
szobas szolgalati lakasok. 1912-ben a
3.-5. sz. alatti
épuleteket a II.

és a L. g
emeleten  ZArt T it 2 Kerepesi tti MAV hazakrol (2005
tolyosoval

kototték ossze. 1924-ben a 3. sz. alatti épiletre még 2
emeletnyi raépités készult, alacsonyabb belmagassaggal.
1942-ben az 1. és az 5. sz. alatti épliletekre is még két
szintet huztak, a negyedik emeleten lakasokkal, az
otodiken irodakkal. Ekkor késziilt az atkotés is a 3. és az
5. sz. hazak 6tédik emelete kézott.”’

Az atkotés az épuletek kozott

Az 1880-as években épitették a Salgotarjani
ut és a hatvani vasatvonal toltése kozott a
masik  MAV  lakételepet az  Eszaki
Jarmtjavitéoban dolgozoknak. Foldszintes
és egyemeletes, kertes éptletek ezek. A
Hungaria korat kiépitésével kettévagtak,
alig 14 ¢épulet kerilt a Jozsefvaros
teriiletére.”® A telep jelenleg 100%-ban
onkormanyzati tulajdon, a teriiletnek sajat
koézmuhalozata van, rengeteg problémaval,
ezért a  Gazmulvek kivételével egyik
kozmiszolgaltatd sem vette at kezelésbe,
igy a terileten lévé ingatlanok nem
elidegenithetéek. Az Onkormanyzat
telméréseket, terveket, tanulmanyokat
készittetett, hogy a tertilet sorsarél donteni
lehessen, de gyakorlatilag a  teljes
kézmuithalozat cseréjére lenne sziikség.

% Urb3. 103. 0.
" BFL 34581 hrsz.
%8 Sétak4. 21. o., Jv. Lexikon 169. o.
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" Szazados uti kislakdsos telep
1909-1912 kéz6tt épiilt a Szazados 1t 15-59.sz. alatti 18 holdas teriileten™ az

egyik legnagyobb telep a févirosban®. Elszor 288 db egyszobas és 26 db
8-9 lakasos sorhazas

kétszobas lakas épilt 36db foldszintes épiiletben.”!

tipushazak  késziiltek, azonban a
homlokzatokat igényesen alakitottak ki,
ezekre tobb épitész is készitett terveket.
Az egyszobas lakasokhoz is tartozott
konyha, kamra, WC és egy kis tornac.”

fot6 az Onkéntes utcabol a *70-es évekbdl
(FSZEK Bp. Gytjtemény)

bontas el6tti helyszinrajz az 1980-as évekbdl (BFL)

1911. augusztusara készilt el a telep masik része, ahol 16 db egyemeletes tégla
épiletben Osszesen 256 db szoba-konyhas lakas volt. A féldszinten a folyosok
egyik végén a mangorlé helyiség vagy faskamrak, a masik végén a WC-k
helyezkedtek el.”

a Ciprus utcai egyemeletes épiiletek foldszinti alaprajza (BFL)

%9 Sétak4. 17. o., Jv. Lexikon 247. o.
0 Umbrai 78. o.

81 Umbrai IX. tablazat

2 M.Ep.Miiv. 1910. p.1-16.

8 Umbrai 75. o.
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A telephez épitettek népfiirdét is.”* A bekotozék kozétt sok volt a

kisgyermekes csalad, ezért el6szor csak egy 4-4 tantermes szétszedhetd
tabarakk iskolat épitettek a fiuk és a lanyok részére, amit 1924-ben a kéiskola
megépiiltekor szallitottak el. Ovodaként a Kerepesi 1t és a Szazados ut sarkdn
1év6 régi vamhaz szolgalt.”” Még konyvtarat is létesitettek, melyet 1940-ben
béviteni is kellett.”

A helyén (Strébl A. u. — Szazados at — Tisztes u. — Osztaly u. altal hatarolt
tertleten) éptlt fel a Szazados uti lakételep 1989-1991 kozott.

A Tisztes utcatol délre esé tertileten (Tisztes u. - Szazados ut — Ciprus u. —
ipari tertlet) épult fel 2004-ben az un. Honvéd kislakételep és 2006-ban az un.
Ciprus Haz.

» Szazados uti Mivésztelep
1909-ben tobb szobraszmivész kezdeményezésére jott létre a telep 1911.
novemberében. A muavészek elképzelései beleillettek a Févaros bérlakasépitési
programjaba és Barczy Istvan mavészetpartolo tevékenységébe is. A Wossala
Sandor altal készitett beépitési terveket Walla, Wallis és Forbath épitészek
dolgoztak ki, végul a 15 db foldszintes, pavilonszerG elhelyezéssel éptlt
muvészhazban 28 miterem készult. Eredetileg ideiglenesnek tervezték ezen a
helyen, mert Zugligetben kellett
volna 10 év mulva megéptilnie a
véglegesnek, de ez utébbi végil
nem valésult meg. Fénykoraban
rendezett kert, szokokut,

korabeli fot6 az 1910-es évekbdl (FSZEK Bp. Gydjtemény

teniszpalya is volt a telken, majd a haborak
kapcsan légépince, a metré miatt pedig
felvonulasi épiiletek is sziilettek.”” 1961-62.
kozott Gjitottak fel utoljara.®® A mivészek
palyazat utjan kertilhetnek ide a megiiresedett
miteremlakisokba. Az Onkormanyzat ugy
probalja tamogatni az alkotékat, hogy egyes
képzémuvészeti palyazataira (pl. szobrok)
kizarélag a Muvésztelepen dolgozokat hivja
meg. Az épliletegytittes févarosi védelem alatt
all.

¢ Umbrai 76. o.

% Umbrai 77. o.

% Umbrai 78. o.

" Miivésztelep CD
%8 Kokény 204. o.
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» Papi hazak

A mai Prater utca — Szigony utca sarkan
allo épuletegytittes helyén a XVIII-
XIX. szazad forduléjan a budapesti
papnevel6 szeminarium részére
alakitottak ki egy kertet a novendékek
részére. A XIX. szazad végén a Jazmin
utca megnyitasaval egyidejileg a park
elpusztult. A katolikus  egyhaz
csatlakozva a févaros kislakasépitési a Lésy 1. utca (2010,
programjahoz, a telken Jozsefvarosi
Bérhaz Rt. néven 1912-ben kislakasos
hazakat épitett” Téry Emil és Pogany
Mbric tervei alapjan.”” Ezekben a
lakéhazakban az alacsony jévedelmi
kistisztvisel6k tizet6képességéhez
igazitottak a lakasméreteket és az
épitészeti kialakitast.”! Az 4tadaskor
1265 ember koltozott be.” A mai
Molnar Ferenc tér helyén vol‘F a 2 e papok kit 1928.ban
medence, mely a ’30-as évek végéig a (FSZEK Bp. Gytjtemény)
gyerekek jatszohelye volt. Az épitési

telkek alakja és mérete a rajtuk all6 éptletekhez igazodik, a koztertletek a
szeminriumhoz kapcsol6dé piispokok neveit kaptik.

Papi hazak foldszinti alaprajza (BFL)

% Jv. Lexikon 251. o.

° Urb3. 190. 0.

™ Urb3. 188. 0.

72 pilinyi 1897-1927. 12. o.
78 Jv. Lexikon 251. o.

23



»  Ganz Mavag kolénia

Az Allamvasutak gépgyara 1896 6ta  rendelkezett egy 100 lakdsos
munkislakételeppel, melyet a gyar bévitése miatt le kellett bontani.”™

A telket a févarostdl vették meg és sajat
finanszirozasbol épitették fel” dr. Liptak
Pal tervei alapjan az igényes homlokzati
téglaarchitekturaval készilt éptleteket. A
zartsoru keretes beépités utcai éptletei
négyemeletesek, a bels6 udvarrdl, zart
folyosordl, belsé  1épeséhazbol  nyilo,
z6mében szoba-konyhas lakasokkal. Az %
épilet tengelyében vannak csak nagyobb, . o
tisztviselSlakasok. Az udvarban allo két IS 5
éptilet a tervek szerint négy, a valosagban
csak kétemeletes, szintén szoba-konyhas lakasokkal. 1910-ben a 655 lakasba
6sszesen 3005-en kéltoztek be.® A gyar felél a telek tengelyében épiilt meg a
kozosségi haz, szintén Liptak Pal tervei szerint korszerd éptletszerkezeti
megoldasokkal (latsz6 vasbeton szerkezetd elliptikus dongaboltozat a
nagyteremben, illetve sajat viztorony, melynek lépcséje orsoterében vezették el
az épiilet kazinhazanak a kéményét).”

Légifots (2006)

a kolénia egyik lakoépiiletének metszete (BFL)

A kozosségi éplletet a  szomszédos
gyartelep megsziinése utan telekosztassal
levalasztottak, ma a Kharisz Keresztény
Iskola mikodik benne. Az éptiletegyiittes
févarosi védelem alatt all.

a k6zdsségi épiilet hosszmetszete (BFL)

" Jv. Lexikon 167. o.

’ Ferkai: Lakotelep 6. o.
78 pilinyi 1897-1927. 12. o.
"7 Ferkai: Lakotelep 7-8. 0.
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Az 1920-as évek szocialis lakasépitési akcioi keretében éptlt tobbek kozott a Strobl
A. utcai telep és néhany varosi haz: a Kisfaludy u. 40., a Vajda Péter u. 43. és a
Nagyfuvaros u. 22-24. sz. alatti kislakasos bérhazak.

= Strébl Alajos utcai kislakasos telep

Az Orszagos Lakasépitési Miniszteri Biztossag
épittette” Szabo Lajos beépitési terve alapjan”
tObb ttemben: el6szor 1921-22. k6zo6tt a Strobl
Alajos u. — Strazsa u. — H6s u. — Torokbecse u.
kozti tertleten épult fel 3 db két-haromemeletes
kislakasos bérhaz, 6sszesen 120 db 2-3 szobas
lakasokkal. Aztan 1923-23-ben djabb 5 db egy-
kétemeletes bérhazat emeltek Osszesen 320 db
szintén 2-3 szobas lakasokkal. 1924 utan a HGs
utcatél délre fekvo terileten még 15 db
toldszintes sorhazas sztikséglakas-éptilet készilt
el.”

Az éptletek mai képe igen vegyes, mindenki a
sajat maga izlése alapjan ujitja fel a sorhazas
épuleteket.

a Hés utcatol északra 1évs két-hiromemeletes hazak
egyike (2010.)

"8 Ferkai: Pest 250. 0.
" Urb3. 71. o.
8 Ferkai: Pest 250. o.
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= Corvin mozi korili hazak A
1920-ban  a  Varos- és
Mozgoképftejlesztd Rt.
palyazatot hirdetett
mozgoképszinhaz tervezésére a
volt Gschwindt-féle szeszgyar és
gyogyfirds telkére a Jozsef korut
— Ullsi ut sarkan. A nyertes
Vagoé Laszlo épitész egy 1500
személyes  hatalmas = méretl
filmszinhazat tervezett, azonban UllGi 1t - Jozsef korut talalkozasa a Corvin kéz indulasanal (2010.
ennek magas koltségei miatt
inkabb Bauer Emil kisebb, 1217
té6t befogaddé mozijat épitették
tel ~ 1922-ben. Az  egész
telektombre is a beépitési tervet
Bauer Emil készitette el a Perl
testvérek és a Magyar Altalinos
Ingatlanbank részére, azonban az
engedélyezési tervek kozil egyet-
egyet mar Rainer Karoly, illetve
Vago Laszlo tervezett.
Erdekessége a mai Corvin koz 5.
sz. alatd héznak, hOgy €1‘Cd€tﬂ€g Corvin kéz 2. eredeti homlokzati terve (BFL)

a  lakasok  csak  szoba-

tirdészobasok voltak, konyha nélkil, a pince-alagsorban terveztek a lakoknak
kozos  reggeliz6-ebédlé  helyiséget, konyhaval.® A 1L vilighibord utani
lakasmegosztasok nagy szamat jelzi, hogy az eredeti terveken szereplé 198 db
lakas helyett ma mar 290 db lakas talalhato.

Az 1956-ban szétl6tt sarokhdz helyére a Jézsef kérat — Ull6i at sarkan 1957-
59-ben ¢épiilt fel a modern bérhaz Csics Miklos tervei szerint.*

o Corvin kéz 1-3. eredeti foldszinti terve (BFL)
' BFL 36389 hrsz

8 Ferkai: Pest 223. o.
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= OTI bérhazak

A 1II. Janos Pal papa téren a XIX. — XX. szazad forduléjan még allatvasarokat
tartottak, a kornyez$ foldszintes lakoépileteken kivil —ennek megfeleléen

istallok, mihelyek voltak.
A téren 1évé 14-15-16. sz.

igazodva szakaszoltak.”

Az OTI 1933-ban egy orszagos,

nyilvanos tervpalyazatot {rt

telkekre, és mar 1934-ben elkezdték a
203 lakasos bérhazcsoport épitését. A
terveket a CIAM magyar kovet6ibol
all6 csoport jegyzi: Arkay Bertalan,
Faragd Sandor, Fischer J6zsef, Heysa
Karoly, Ligeti Pal, Molnar Farkas,
Pogany Moric, Preisich Gabor és

Vadasz Mihaly.

I1. Janos Pal papa tér fel6li nézet (2010.)

& pilinyi 1928-1948. 33. 0.
8 Jv. Lexikon: 207. o.

% Urb3. 176.

8 Ferkai: Modern 46. o.

8" BFL 34760 hrsz.

alatti
telkeket a févaros adta el az OTI-
nak®, akinek a Munkasbetegbiztosito
¢s a  Nyugdijegylet  birtokabdl
szarmazott a jovedelme.* Eredetileg
az egész tOmbot bontasra szantak, az
épitést a meglévé telekhatarokhoz

a

Eredet metszetek (BFL)

Foldszinti alaprajz terve (BFL)

A terveik alapjan épult a févaros elsé
olyan bérhazcsoportja, amelyik nem
zartsori, hanem sivos beépitésd. * A
vasbeton szerkezetl éptletek 80cm vastag
lemezalapra  kertltek, a  pincében
alakitottak ki a kazanhazat, a széntarolot,
a viztarolot, majd késébb a légdpincét is.
A foldszinten a tér felé uzletek, az
emeleteken végig lakasok vannak, a VIL.
emeleten volt a vicehazmester lakasa,
valamint a moso és vasalohelyiségek a tér
felé nyolcemeletes, hatrafelé hatemeletes
bérhazban.’

Az épliletegylittes mostanra megérett egy
teljeskord felyjitasra.



Jozsefvaros tertletén 1966-70. kozétt 576 db, 1971-75-ben 3500 db 4j lakas

épitésével szamoltak.™

Az 1970-es Budapesti ART alapjan Jézsefvaros az egyik legnagyobb mértékd
szanalasra {télt kertiilet, a tomeges lakasépités egyik céltertilete, a IV és V. 6téves terv

legjelent6sebb teladataként. A
lakasépitési javaslat szerint a Jozsef
korat — Népszinhaz utca — Baross utca,
a Jozsef korut - Baross utca — Orczy ut
— Ulisi 1t, valamint a Hungaria koérat
kornyékén 1évé kislakdasos beépitések
helyén jeloltek ki lakotelep-épitésre
helyet. A rekonstrukci6 Baross utcatol
délre es6 teriletein a lakdépiletek
mintegy ~ 40%-a  foldszintes, a
lakasoknak majdnem 70%-a egyszobas
vagy egyhelyiséges volt. A lakossag
60%-a ¢lt ezekben a kislakasokban.

A tervezett beépités makettjének fotdja
(FSZEK Bp. Gytjtemény)

Magas volt a telkek beépitési mértéke és a lakstriiség. A beépités lazitasa volt a cél
és nagyobb zoldfeluletek A tervezett szanalasi arany 62% volt. A varosszerkezeti

a tervezett rekonstrukcios kérit vonala (Kézép-]()zsefvros
rehabilitaciéjat megalapozé vizsgalat, 1988.)

" Tomo utcal magashazak

rendszer alapjaul a kelet-nyugati tengelyt
alkoté Prater utca, valamint az erre
merblegesen  tervezett, kiszélesedo,
észak-déli tengelyt képezé Szigony utca
szolgalt (ez utobbi alapja egy korabbi
ART-ben lefektetett uj koérut terve volt,
melynek célja a Nagykorut forgalmi és

kézm@  tehermentesitése).””  Ennek
megfeleléen  folytatédott volna a

rekonstrukcié a Prater utcatol délre esé
tertileten is egy, a BUVATT 4ltal 1987-
ben késziilt rendezési terv és beépitési
javaslat szerint.”

A rekonstrukcié mar 1965-ben elkezdédott. Az 1. ttem keretében a Toméo
utca mentén (a Szigony és az Illés utca k6zott) harom, egyenként 192 lakasos,
F+16 emeletes ponthazban Osszesen 576 db lakas létesiilt. Kiszolgalasukra

ovoda és ABC is épl'ilt.91

8 Korner-Nagy 131. 0.
8 FOBER V.

% RRT vizsg. 1988.

' FGBER V.
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" Baross utcai lakételep
A II/a Gtem épitése 1972-ben indult. Itt 1628 db lakas helyén 1961 db 4j jott
létre. Utcak sztintek meg részben vagy teljesen (Beniczky, Kemény Zsigmond,
Losonci utcak teljesen, a Bokay utca 1-30. és a Szigetvari utca 1-25a.
szakasza).”” A beépités keretes jelleg,
nagy kozponti zoldtertlettel, melyben
egy altalanos iskolat és tobb
jatszoteret is elhelyeztek. Az 6vodak,
a bolcséde és a korzeti orvosi rendel6
az éptletek foldszintjén helyezkednek
el, a zoldfelilethez kapcsoloddan. A
Baross és az Illés utca sarkian egy 6
szintes parkoléhazat terveztek, de ez
végil nem valdésult meg; a parkolast

telszini parkolohelyeken oldjak meg a
lakdk a lakoételep épitése 1979-81. (FSZEK Bp. Gytjtemény)

A Baross utca és a Szigony utca
mentén allo hazak  F+10-17
emeletesek, a Prater utca menti 3
ponthaz F+16 emeletes,
ontottpaneles technologiaval éptilt.
Utébbiban 1 és 2 szobas lakasok
vannak,  éptletenként 96  db.
Elébbiekben 1, 1+1/2, 2 és 3
szobasak a lakasok.”

OX - NN

ortofotdo DNy feldl (2007.)

A Leonardo da Vinci utcatdl keletre esé tertiletre (a Szigony utcaval bezarolag)
a terveket a BVTV készitette Pintér Gy6z6 vezetésével 1982-ben.”* A Szigony
utca — Nap utca mentén egy 540 lakasos, a Leonardo utca mentén egy 230

92 BFL 35728/32 hrsz
% FOBER V.
% BFL 35707 hrsz
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lakasos épiilet, a tomb koézepén egy levéltari
épulet talalhatd. A telep kozepén 1évé F+7
szintes lakohaz a BVTV 1985. évi tervei
alapjan készilt el. (BEz az épllet csak egy
lépcs6hazas,  kétszekcios,  fliggdfolyosods
rendszerd, alagutzsalus technoldgiaval épiilt.
Osszesen 55 db lakést tartalmaz, melyek 1,
1+1/2, 2, 2+1/2 és 3 szobasak.”)

Az un. Szigony-korut gondolata a ’80-as
évek végére aktualitasat vesztette, ezért a
Szigony utcai parkold kialakitasat djra kellett
gondolni. Egy 1994-ben késziilt szabalyozasi
terv moédositas a Prater utca mentén egy
bevasarlé koézpontnak ad helyet olyan
teltétellel, hogy a parkolé fennmarado latkép a Baross utca felél
tertletén mélygarazst kell épiteni az qj

tunkci6 altal igényelt féréhelyeken felil a meglévé felszini parkolé kétszerese
mennyiséget. Utébbi nem valdsult meg, el6bbi helyett pedig a Pazmany Péter
Katolikus Egyetem Informatikai Kara kolt6zott ide.

» Harminckettesek terei sz6vetkezeti hazak
1887-88-ban éptlt az allamkincstar j6zsefvarosi dohanygyara a Baross utca 58-
00. sz. alatt, a Rigd utca sarkan. : :
Néhany ¢év  mulva  budapesti
kozponti dohanybevalt6 és
dohanyraktar lett bel6le. A disztelen,
egyemeletes raktaréptilet 1945-ben,
az ostrom ideje alatt kiégett. 1947-
ben”™ lebontottik, és a helyén masfél .
évtizedig sportpalyak voltak. A =y
beépitésre palyazatot irtak ki, majd ortofotd D1 irdnybol (2007.

% BFL 35719/7 hrsz
% BFL 35228. hrsz
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1962-ben modern szévetkezeti lakohazak épiiltek” itt
Simon Ferenc tervei szerint. A  hétemeletes
épiletegylittesben az emeleti szinteken Osszesen 230
db lakas éptlt, a féldszinten tzleteket alakitottak ki. A
fatést eredetileg koksztiizelésti kazanok biztositottak,
melyet el6szor 1982-ben gazkazanra valtottak, amit
2002-ben korszertbbre cseréltek le.

Ugyanezen a telken, a Rigd u. 3. sz. alatti épiiletben
volt a Szent Benedek rend rendhaza. Ezt 1957-ben
csomagolastechnikai kisérleti dllomassa alakitottak 4t.”

Baross utcai homlokzat részlete

" Széazados uti lakételep

A korabbi kislakasos telepet az 4j lakasépitési program el6készitéseként
bontottik le. Az 6j lakételep végiil 1989-91. kozott épiilt Papp Lukacs (Fszak-
dunantdli Tervez6 Vallalat) tervei szerint. Az ezt megalapozo beépitési tervet
az Otthonterv, a vonatkozé RRT-t a BVIV készitette még 1987-ben. Az
épiletek 3 emeletesek, magastetosek, beépitetlen padlastérrel. A foldszinten
garizsok és tarolok, a sarkokon uzlethelyiségek vannak. A lakisok 1+1/2,
14+2x1/2, 2+1/2, 24+2x1/2 és 3 szobasok. A két tombnyi tertileten Gsszesen
12 hazat épitettek 408 db lakassal a Gy6ri Hazgyar paneljeibdl. A 1épcséhazak
a tombbelsé fel6li zoldteriletre is
néznek.”

altalanos emeleti tipusalaprajz (BFL)

latkép a Szézados ut feldl

altalanos metszet (BFL)

% Jv.Lexikon 44.0.
% BFL 35228. hrsz
% BFL 38839/7, 20, 22
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®  Orczy ut 55-67.

A telken korabban egy egyemeletes papirgyar allt. Ennek elbontasa utan 1986-
ban épilt meg a 3 db 10 emeletes haz a BVTV tervei alapjan, a BHK-2
hazgyar elemeibdl. A bels6 kozleked6 mag koré a fszt-en 4 db, az emeleteken
szintenként 2 db 1+ %2 és 4 db 1+2x1/2 szobis, éplletenként Gsszesen 64 db
lakas szervezédott. A telken csak lakdépiilet kertlt elhelyezésre, 105 db
parkoléval, a maradék rész parkositott z6ld."”

eredeti homlokzati terv FL) ortofoto (2005.) latkép az Orczy ttrdl

Jozsefviros Onkormanyzata 2006 6ta timogatja a panelhdzak energetikai
korszerGsitését eredményezé  feldjitasokat. 2006-ban 28 millié forintos
6nkormanyzati timogatasbél valosult meg a Baross u. 111/A-B épiilet felujitasa.
2008-ban 162 milli6 forint vissza nem téritend6 timogatast szavazott meg a testtilet
a panelhazak felujitasara, ennek keretében valosult meg a Szigony u. 2/A és a T6mé6
u. 48-54. épuletek felujitasa. Szintén 2008-ban sziletett dontés arrél, hogy
taimogatja az 6nkormanyzat a Baross u. 113., 113/A, 115, 117., 119. és a Losonci
tér 2. sz. alatti panelhazak felgjitasat, de a miniszteri dontés a tamogatasrol csak
2010. marciusaban sztletett meg, a szerz6déskotés és a munka igy csak most
kezd6dhet meg. 2009. decemberében 6sszesen 176,5 millié forint vissza nem
téritendd tamogatast biztositott az 6nkormanyzat a Baross u. 101., 101/A, 103,
103/A, 103/B, 111., a Losonci tér 3., 4. és a Szigony u. 2/B sz. alatt
panelhizaknak, ezek azonban még miniszteri dontésre varnak.'"!

2010-ben a kertlet kilon nem {irt ki tarsashazfeldjitasi palyazatot, hanem a Févarosi
Onkormanyzat Févarosi Rehabiliticios Keretre kifrt palydzatan elnyert tAmogatast
egésziti ki, fgy a nyertes tarsashazak magasabb Osszeghez juthatnak. A
koltségvetésben 50M Ft vissza nem téritendé és 25M Ft visszatéritendd
tamogatasra biztositott fedezetet a 2010. évben a Képvisel6-testiilet a palyazéknak.
A tamogatas els6sorban a kémények felujitasat és az életveszélyes hatarozat, statikai,

100 BFL 36015 hrsz
101 yozsefvaros Ujsag. XVIILEvE. 4.sz. 2.0. 2010.03.09.
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szakhat6sagi szakvélemény alapjin elrendelt feldjitasi munkakat timogatja.'”” Erre a
fajta tamogatasra a volt allami tulajdond lakasok privatizaciéja soran alakult
tarsashazak, valamint az un. tanacsi célcsoportos formaban megvalosult
lakasszovetkezeti lakoéptiletek jogosultak. Az anyagi lehet6ségek hianyaban az
elmult két évben csak életveszélyelharitas miatt lehet palyazatot benyujtani
onkormanyzati timogatasra.

A Jozsefvarosi Onkormanyzat 1998-ban elfogadta a keriilet rehabilitaciéjanak
programjat. Ebben megfogalmaztak a  kerilet jov6je  szempontjabol
legsziikségesebb 1épéseket. A program legfontosabb célkittzései: a kertlet
arculatanak javitasa, a Kozép-Jozsefvarosi rehabilitacié elinditasa, a kertleti
lakasvagyon megujitasa és lecserélése, a megujulasban érdekelt piaci partnerek
bevonasa (PPP)."” Kimondtik: a rehabiliticié tobb, mint egyszerG épitészeti
beruhazas: a varos életlehet6ségeinek biztositasat jelenti. A varosszerkezet
megujitasanak alapja a térrendszer és a zoOldfeliletek rehabilitacioja. A
programtervben azonos sullyal szerepel az épitészeti, gazdasagi fejezet mellett a
szocialis program: melynek célja: a lakossag életkorilményeinek javitasa, a romlo
tarsadalmi folyamatok megallitisa.'"*

» Honvéd kislakotelep
A Szazados at mentén all6 egyemeletes kislakasos bérhazak helyére az R-
33423 szamu rendezési terv kozintézményeket javasolt. Az 1991-ben készitett
RRT 2 kozépiskolat tervezett kozds sportudvarral.'™ A teriilet rehabiliticidjara
1994-ben sziletett egy dontésel6készité tanulmany, mely négytéle megoldast
kinalt: harom az épiiletek megtartasat és kiilonboz6 mértékd atalakitasokkal
azok felujitasat javasolta, a
negyedik megoldas
egyszerien a bontas volt.'”
Ez alapjan az 1994-es RRT
bontandénak  itélte meg
végul az épuletallomanyt,
helyén pedig két keretes
beépitést laké6témbot
javasolt, az  utcafronton
toldszinti tzletekkel. Az régi

4 A épuleteket  végul  1996.
A lebontasra itélt egyik épillet f2 - évben bontottak le.'” Egy lebontisra ftélt épiilet
szerkezetd 1épeséje (FSZEK Bp. Gytjtemény)

(FSZEK Bp. Gydijtemény)

192 yozsefvaros ujsag. XVIIL évf. 9. szam 2010. majus 18. p9.
193 palyazati Kiirés 3. o.

104 K dzponti régi6 3. évf. 1. szam 2003. p . 11.

1% Honvéd Kislakotelep KSZT

1% Dntéselékészité tanulméany

7 BFL 38839/7, 20, 22
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1998-ban a telket az Onkormanyzat eladta a Honvédelmi Minisztériumnak'”,
aki 2001-ben 4j szabalyozasi tervet készittetett. Ebben a beépités 2 hézagosan
zartsord tombot tartalmaz, melyek kozott vegyes forgalmu maganut biztositja
a bels6 fekvést ¢épiletszarnyak
megkozelitését. A parkolast a belsé
udvarok  alatti  teremgarazsban
oldottak meg."” Bz alapjan 2004.
december 10-én at is adtak az qj
lakételepet, ahol 6 db négyemeletes
¢piletben Osszesen 240 db 1,5-3,5
szobas,  Osszkomfortos, egyedi
fatést honvédségi szolgalati lakas
épilt."”

légifots DNy felél (2005.)

* Corvin Sétany
El6sz6r a VATT 1989-ben készitett, Perczel Anna-féle javaslataban jelent meg
az Ull6i at menti mély tdmbok attérésének gondolata. Az un. ,,z6ldfolyosé” a
Corvin mozit ¢és az Orczy kertet kototte volna Ossze, a hazak
homlokzatositasaval lehet6séget adva kereskedelmi, vendéglato és szolgaltatod
funkciék megtelepedésére.'"!
A teriilet egy szakaszara a VATT 1989-ben rendezési tervet készitett, amelyet a
Jozsefvarosi Kozgytlés jovahagyott. A rendezési tervet elfogadva, azt
helyenként médositva készilt el egy ,,Z0ld Sétany” cimd tanulmanyterv, mely
a Corvin mozitdl a Fivészkertig, illetve az Orczy-kertig huzédé gyalogos
utvonal kialakitasat javasolja. A Sétany lényege: a varosrész igen hossza (200-
280m) osztatlan, kozéptajon lepusztult tombjeinek atvagasaval kisebb-nagyobb
: teresedések, parkok,
sikatorok, passzazsok,
tasitott lakoutcak laza
szOovete hozhato 1étre,
amelyre oktatasi-,
szocialis és
kereskedelmi éptiletek
fazédnek  fel. A
Jazmin utca
lak6utcava alakulna, a
Fatémt helyén az
iskola  kaphatna  sportpalyat; a  ,paphazak”  egytraktusos lakasai
kiegésziillhetnének a D-i tdzfalak mentén, igy jobb tijolashoz jutnanak.
ErintSlegesen  foglalkoztak a ,rekonstrukciés — korat”  sebhelyének

un. ,,Z06ld Sétany” beépitési tervének részlete (1989.)

108 V1I1. ker. Onkormanyzat Gazdalkodasi Ugyosztaly

1% Honveéd Kislakotelep KSZT

10 \www.hm.gov.hu/hirek/hazai_hirek/elkeszult_a_szazados_uti_kislakotelep
11 K srner-Nagy 132.0.

34



begyogyitasaval is. A Prater utca felSl egy emeletes kereskedelmi épiilet zarna
le az aranytalan méretd teresedést (pl.: vasarcsarnok). A parkoldkat a fold ala
stllyesztve képzelték el, a terepszintet parkositanak. A terv lényeges eleme,
hogy értékként kezeli a meglévé romantikus-klasszicista-koraeklektikus
épiiletallomanyt, ezek megtartasara torekszik.'

Az 1998-as kertleti rehabilitaiciés programban meghatarozott alapelvek
alapjan, azt tovabbdolgozva, finomitva dolgozta ki a Rév8 Rt. a terilet
rehabilitaciéjanak, a Corvin Szigony Projektnek a programjat. A Projekt
programjai a 8-10 évre tervezett megvaldsitasi folyamat eredményeként a mai
rossz allapota terilet felzarkézhat a hasonlé adottsagti budapesti tertiletekhez
és lakhato, egyedi, 6nall6 arculatd varosrésszé valik. A Projekt a Févaros egyik
legjelentésebb  lakoteriileti  rehabiliticié  programja, melyet  kizardlag
kozpénzbdl nem lehetett megvalésitani. Ezért dontott ugy a Joézsefvarosi
Onkormanyzat a Rév8 Rt-vel kézosen 2000. juniusdban, hogy a projekt
megvalésulasara egylittmiikéds partnert keres.' Jelenleg a Futureal Csoport a
befektet6. A Projekt operativ lebonyolitasat a Rév8 Rt. végzi, mely az
Onkormanyzat rehabilitaciés cégeként jott létre 1997-ben.'™*

A Projekt elinditaisahoz szitkség volt egy KSZT készitésére (tervezo:
PORTATERYV), melyet 2001-ben fogadtak el és amely lehet6séget és keretet
ad az elképzelések megvaldsitasahoz. A befektet6i szandék valtozasaval a
KSZT-t is moédositani kellett 2005-ben.

Az el6készit6 munka soran sor kerilt tObb tervezési Otletpalyazatra is hazai
mesteriskolas és kilfoldi épitészhallgatok bevonasaval.

5 | | ; ’

példak kalfsldi hallgatdi elképzelésekre (internet)

12 RRT program 1988.
'3 palyazati kiiras 3.0.
4 www.rev8.hu/project.php?id=20
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A Projekt legfontosabb céljai: a teriileten 1évé jelentésen leromlott lakasokban
¢él6k lakaskorilményeinek javitasa, ezzel parhuzamosan 1) Onkormanyzati
bérlakasok épitése; 18-36m széles
sétany létrehozasa zoldfeliletekkel,
kozosségl  terekkel; a  tertleten
megmarad6  lakéépiletek,  iskola,
metro-aluljarok  feldjitasa;  érintett
jelenlegi  kozmuvek,  koztertletek

rekonstrukcioja, illetve Uj
infrastruktura kialakitasa; a terulet
piacképessé tétele,

értéknovekedésének biztositasa.'” A
meglév6 varosszerkezetben a Sétany
létesitésével tulajdonképpen egy Uj
utca kerill kialakitasra, ezzel egyttt a
meglévé  tombok | kettévagddnak”,
egy-egy mérete kisebb lesz, ezzel az
atlag tombméretnek jobban
megfelelnek.'*

2009. marciusig 870db lakast tritettek
ki az 6sszesen 1100-bol'"" Ezzel
parhuzamosan  2005-2007.  kozott
felépilt 350 db  komfortos
onkormanyzati lakas 5 db bérhazban
(Prater u. 30-32., Vajdahunyad u. 23,
Magdolna u. 53., Orczy ut 31., Jozsef
u. 47.). Ezek tervezéit palyazaton
valasztottak ki.

2010-re a terilet teljes tervezett
bontasa végbement.

ortofoté (2010.)

Harom lakohazat, a 180 lakasos Cordia Premier Hazat
(Nagytemplom u. — Témé u. sarok; tervezo: Balint és
tsa, vezet$ tervez6:Balint Imre), a 240 lakasos Cordia
Fontana Hazat (Futé u. — Nagytemplom u. koézott a
Sétanyon; tervez6: M-Teampannon Kift., vezetd
tervezé: Juhari Katalin) és a 346 lakasos Cordia City
Garden-t (az el6zével szemben a Sétanyon; tervezo:
CET Bp. Kft. — Archiflex Stadid, vezetd tervezd:
Csomay Zsofia és Lente Andras) 2009.-ben atadtak. A
» 284 lakasos Cordia Sun Resort épitése 2011-ben
2 Cordia City Garden reszlere  €1kezd6dott (a Nagytemplom u. — Leonardo da Vinci u.

15 www.rev8.hu/egyhir.php?id=33
10 palyazati Kiiras 11.0.
7 www.rev8.hu/egyhir.php?id=33
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a Sétany a Futé utca feldl és a bevérlékézpo Sétany felél

kozott a Sétany északi oldalan; tervezé: CET Bp. Kft. — Archiflex Stadio,
vezeto tervez6: Csomay Zsofia és Lente Andras), befejezése 2013-ban varhato.
Elkészilt a Sétany uvegtetovel fedett szakasza is (Kisfaludy u. — Futé u.

a Sétany Corvin koz fel6li fedett bejaratanak részlete

kozott;  tervezé:  Mérték  Studio
Kft.), amely 4 szinten 150 tuzlet
lehet6ségét rejti magaban'™®

A Projekt valamennyi
létesitményének parkolasi igényét a
kozel ~ 5000  férShelyes  4j
mélygarazs oldja meg. A Sétanyon
csak gyalogosan ¢és kerékparral
lehet kozlekedni, auté csak a
keresztutcakat hasznalhatja, ott is
forgalomcsillapitas lesz.'"

A Program eredeti szakaszolisa a Corvin mozitdl témbonként haladt a
Szigony utca felé. Az egyes épiletek értékesitése/bérbeadasa azonban ettdl

a projekt funkcionalis beosztasa (internet)

18 \www.corvinsetany.hu
9 \www.corvinsetany.hu

eltérd ttemben sikerdilt.

A beruhazas  2010-ben  t6bb
ingatlanfejlesztési nivédijat is kapott:
Euroépa legrangosabb vegyes
funkcioju ingatlanfejlesztési
projektje lett a European Property
Award nemzetk6zi versenyén és
elnyerte a FIABCI hazai
szervezetének ingatlanfejlesztési
nivodijat is.
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= Orczy Férum

Tertletén korabban a ,,Schmidt és Csaszar gézmalom™ ™, a Maier Krausz
Szeszgyar'?', a MezSgazdasagi és kémiai ipartelepek Rt. gyartelepe, a Marx és
Grossmann Kft fém és fairugyira volt.'” A befektet6k az 1980-as évek
végétdl folyamatosan vasaroltak fel a telkeket a Csobanc utca — Orczy ut
mentén.

Az 1990-ben készult korabbi RRT erre
a teriletre keretes beépitést javasolt,
tObbszintes lakoépiletekkel. 1992-ben
elkészilt ennek modositasa kifejezetten
erre a tombre, mely terv varoskozponti
tunkciok elhelyezésének lehet&ségét is
biztositja. Az 1995-96-ban  készilt
szabalyozas az Orczy térre telepitend6
benzinkat elhelyezésének  feltételeit
tisztazta. Az 1997-ben készilt ujabb
modositas tulajdonképpen a
zartsorasagra valé kotelezést oldotta
fel. Az évek soran a beruhazok részérél
felmerult tobb funkcié is, amit itt el
lehetne helyezni, mint pl. a szalloda,
bevasarlokozpont, ami végil nem
val6sult meg.'”

1994-2006 kozott a  17.250m2-nyi
terileten  végil  63.540m2  bruttéd
szinttertlettel Gsszesen 565 lakas, egy
parkolohaz és 8600m2-nyi iroda éptlt
tel Kévés Gyorgy és épitésztarsai tervel
alapjan.'”!

95120

az Orczy Férum épiiletei az Orczy tér, illetve a Csobanc utca feldl

120 BF| 35931 hrsz
121 BFL 35936 hrsz
122 BF| 35834 hrsz
123 Orczy tér RRT

124 \www. kevesrt.com/
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= Ciprus Haz

A Honvéd kislakotelep melletti (Tor6kbecse utca felSli) elhanyagolt telkekre
2005-ben késziilt el egy szabalyozasi terv, mely 1j telekosztast javasolt.'”
Ennek megfelel6en az 4j tarsashaz 2006-ban épiilt fel: 8 emeleten 426 lakast és
2 Tzlethelyiséget foglal magaban. A beépités a Honvéd lakételep felé
Otemeletes, mig a sarkokon és a Torokbecse utca felé hétemeletes. A két
lakétertilet kozott kialakitott maganit csak gyalogos kozlekedést szolgal,
gépjarmivel csak a Ciprus utca felsl kozelitheté meg,'*

az épulet Ciprus utca fel6li sarka, illetve a Ciprus utcai bejarata

8. Osszefoglalis

A lakasok értéke a bemutatott példakon is jol lathatéan sok tényezébdl tevédik
Ossze. Mindegyik telep esetében mas-mas a hangsulyosabb, ami akar pozitiv, akar
negativ iranyba is eltolhatja az arakat. Ezeknek a folyamatoknak a befolyasolasa az
egyes tényezok javitasaval lehetséges.

A Jozsefvaros bizonyos szempontok szerint rangsorolta az egyes varosrészeket és
ott lehet6ségeithez mérten elkezdett beavatkozni. Ennek eredménye tobbek kozott
maga a Corvin Sétany is. A kozbiztonsag javitasat céloztak a térfigyel6 kamerak, a
szomszédok megitélésén is igyekszik javitani a szocialis rehabilitici6, valamint a
kozmunkaprogramban valé részvétel.

A rendszervaltas el6tt épult telepek feldjitasa, korszertsitése, bizonyos fajta
rehabiliticioja mara elkeriilhetetlenné valt. A tarsashazak megujitasara kozponti és
helyi Oonkormanyzati palyazati forrasok is rendelkezésre allnak. Az iparositott
technolégiaval épiilt telepek lakéinak a ,,Panelprogram” keretében van lehet6ségiik
palyazati pénzekhez hozzajutni. A csaladi hazas telepek (pl. Tisztvisel6telep) lakoi
6nerébdl kénytelenek finanszirozni a sziikséges valtoztatasokat, tamogatasra csak
akkor szamithatnak, ha valamilyen fokd védelmet (miemléki, f&varosi, helyi)
élveznek.

125 Ciprus KSZT
128 \mww.ciprushaz.hu
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2010-ben a keriilet kiilén nem irt ki palyazatot, hanem a Févarosi Onkormanyzat
Févarosi Rehabilitacios Keretre kiirt palyazatan elnyert timogatast egészitette ki, igy
a nyertes tarsashazak magasabb 6sszeghez juthattak. A koltségvetésben 50M Ft
vissza nem téritendd és 25M Ft visszatéritendé tamogatasra biztositott fedezetet a
Képvisel6-testiilet a palyazoknak. A tamogatas elsésorban a kémények felujitasat és
az ¢letveszélyes hatarozat, statikai, szakhatosagi szakvélemény alapjan elrendelt
feldjitasi munkdkat timogatta.'”’” Erre a fajta timogatasra a volt allami tulajdont
lakasok privatizacidja soran alakult tarsashazak, valamint az Gn. tanacsi célcsoportos
formaban megvaldsult lakasszovetkezeti lakdéptiletek voltak jogosultak.

A miemléki és a févarosi védelemmel érintett ingatlanokon allo éptletek,
épuletegyuttesek palyazhatnak az erre a célra elktlonitett keretbdl valé tamogatasra
feltjitas esetén, azonban komoly, az értékvédelmi szempontokat el6térbe helyezd
kovetelményrendszert kell teljesiteni tudni ahhoz, hogy megteleljenek.

2011. szeptemberében a kertleti Képvisel6-testiilet elfogadta a helyi értékvédelmi
rendeletet, mely szintén anyagilag is tamogatni tervezi az értékes éptuletek feltjitasat
(koztertlethasznalati dij elengedésével a feldjitas idejére, kilon tamogatasi keret
létrehozasaval).

A jelenlegi koltségvetési keret azonban még ennyire sem ad lehet6séget, igy marad
az akarat, az 6sszefogas és az 6ner6 a valtozasok elinditasara.

127 Jozsefvaros ujsag. XVIIL évf. 9. szam 2010. majus 18. p9.
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