


e az épiilet ailaganak ilyen mértékii leromlasa nem szerkezeti eredet(i, hanem a korabbi
és jelenlegi tulajdonosai nem tettek eleget a jogszabalyok szerinti jokarbantartasi
kotelezettségiiknek;

e az épiilet jelentds koltséggel, de felujithato €s korszertisitheto;

e az épiilet megtartdsival és heyreallitisaval Gjra Kobanya egyik épitészeti értekéve
valhat gy egyedileg, mint a Gitar utca védett épiiletegyiittesének részeként;

¢ az épiilet jelentds méretli telke még egy épiilet elhelyezését teszi lehetové, akar 4-5
iakassal, igy a tulajdonos érdekei nem sériilnek, az épiilet és az épitési lehetdség is
értékesithetd és tarsashazként telekkonyvezheto;

o az ¢épillet helyrehozatali és feldjitasi koltségei az elhanyagoltsag miatt
valészindsithetéen megkozelitik egy 0j épiilet létesitésének koltségét, igy
mindenképpen onkorményzati tdmogatasra javasolhato az az 3ij tulajdonos, aki az
épiilet értékeit felismerve ennek koltségét egy uj épiilet létesitése helyett felvallalja.

Az értékvizsgalatban foglaltakkal a f6épitész teljes mértékben egyetért.

A szomszédos 41306 hrsz.-t ingatlanon 1évé védett épiilet atalakitasaval kapcsolatos épitési
engedélyezési tervet a Kébanyai Tervtandcs a 2012. november 28-i iilésén megvitatta, €s
észrevételekkel tamogatta az atalakitast. Ez erésiti azt az éllaspontot, hogy ne sz(injon meg a
védettség, az épiiletegyiittes része maradjon.

II1. A végrehajtas feltételei

Amennyiben a Keriiletfejlesztési és Komyezetvédelmi Bizottsag a Budapest X. keriilet, Gitar
utca 16. szam alatti ingatlan (hrsz.: 41307) védettségének megsziintetését nem javasolja, €s a
helyi védettség megsziintetésére vonatkozé kérelmet elutasitja, arr6l dont, hogy a Rendelet
7. § (1) bekezdése alapjan a védettség megsziinietésere irAnyulé eljaras ne induljon meg.

IV. Dintési javaslat

Budapest Févaros X. keriillet Kébényai Onkorményzat ~ Képvisel6-testiiletének
Keriiletfejlesztési és Komyezetvédelmi Bizottsdga meghozza az eloterjesztés 1. mellékletében
foglalt hatarozatot.

Budapest, 2014. junius ,,/‘3 z

|

Radvényi Gabor

Torvényességi szempontbodl ellenjegyzem:







2. melléklet az eloterjesztéshez

°
= URBANITAS Tervezd és Tanécsadé Kft.
URBANITAS 1111 Budapest, Stoczek u. 19. IV. em. 3.

Tel/fax: 466-2018, 466-4220 e-mail: urbanitas@urbanitas.hu, honlap: www.urbanitas.hu

ERTEKVIZSGALAT

A Budapest X. Keriilet, Gitar utca 16. (41307 hrsz)
alatti lakéépiilet helyi védettsége megsziintetésének indokoltsagaval kapcsolatban

a 34/2011. (IX. 26.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése szerint

KESZULT:
BUDAPEST FOVAROS X. KERULET KOBANYAI POLGARMESTERI HIVATAL
FOEPITESZI CSOPORT MEGBIZASABOL

Budapest, 2014. janius



1. ELOZMENYEK

Budapest Févaros X. keriilet K6banya Onkormanyzat Képviseld-testiilete megalkotta az
épitett és természeti kornyezet keriileti védelmérdl szolo 34/2011.(1X.26.) dnkormanyzati
rendeletét (tovabbiakban: R). Ennek 1.melléklete II. Epiiletegyiittesek az értékes épiiletekkel
E03 sorszam alatt tartalmazza a Gitar utca 16. szam alatti (41307 hrsz.) lakdépiiletet (villat),

melyet 1910. koriil Bernhardt Gyula épittetd szamara Sorg Antal kivitelezett €s tervezett.

A helyi rendelet megalkotasat eldzetes értékvizsgalat alapozta meg, amely épililetegyiittesként

javasolta helyi védelemre a Gitar utca két oldalat, megjelolve az itt 1évo értékes épiileteket is.

A kozelmultban a Gitar utca 16. (41307 hrsz.) épiilet tulajdonosa kezdeményezte a védettség
megsziinetését, mivel az ingatlant értékesiteni szeretné egy épitési vallalkozonak, aki a
meglévl ¢épiilet elbontasat kovetden a telken két 1) lakdépiiletet szeretne éEpiteni. A
Polgamesteri Hivatal Foépitészi Csoportja a R. 7.§ (2) bekezdése alapjan a védettség
megszlintetésére iranyuld eljaras elsd lépésekeént eldzetes értékvizsgalat készitését rendelte
meg, amelynek célja annak vizsgalata, hogy a védelem ala helyezés 6ta megvaltoztak-e azok a

kortilmények, amelyek az épiilet védelem ala helyezését indokoltak.

2. A HELYSZINI VIZSGALAT EREDMENYE, A VEDETT EPULET ALLAPOTA

A helyszini bejaras 2014. majus 29. csiitdrtokon volt és a tulajdonos tette lehetdvé a telekre €s

az épiiletbe vald bejutast.
Az épiilet miiszaki és szerkezeti allapota:

A védelem alatt 4llo épiilet alapozasa, pincefalai és ennek boltozatos fodéme, a lakoszint
falazata stabil, siillyedés, repedés nem észlelhet6 rajta. A pinceszint falazata ¢s a fodéme is
vizes, mallo vakolata, amely részben a talajnedvesség elleni szigetelés hianyara, de ennél is
inkdbb az épiilet elhanyagolt allapotban 1év6é csapadékviz-elvezetési rendszerére vezethetd
vissza. Az ereszcsatorna korben sériilt, ndvényzettel bendtt és az ejtécsovek szétnyiltak, a
csapadéekviz a falakat is érintve spontan csapodik az épiiletre és koréje. A labazati kdburkolat

mogé is szabadon befolyhat, amely a pincefalak vizesedését, a vakolat lemallasat okozza.

Valoszintisithetd, hogy a falazat nem védett a talajnedvességtdl sem alulrdl, sem a foldalatti
fliggdleges falazat mentén. Az ¢épitésének idején ez Aaltalanos volt, azonban megfeleld
csapadekviz-elvezetés esetén valoszinlisithetd, hogy az éplilet nem vizesedne. Az utdlagos
vizszigetelés megoldhato, bar jelentds koltséggel jarna. Ugyanakkor a tagas, szép pince

hasznalhat6sdga a beruhdzas megtériilését jelenthetné megfeleld hasznalat esetén.



"o

Az épiilet tetOzete szerkezetileg megujitasra szorul, a héjazata, baddogozasa mindsithetetleniil
elhanyagolt allapotban van. A fedélszék elemeinek lathaté szerkezeti elemcseréi
szakszerltleniil és elégteleniil torténtek, éppen csak a tetdzet beomlasat akadalyozzak meg.

Az elhanyagolt kert buja novényzete az épiilet falait, sot tetejét is bendtte.

Az ¢épllet szép terméskd labazati burkolata jo allapotd, épnek tlind, azonban a kiils
homlokzat a II. vilaghaboru 6ta nem volt felajitva, mivel még 16 vedék-becsapodas is kivehetd

rajta.

A nyilaszarok épitéskoriak, felujitasra vagy cserére szorulnak. A szép lakéasbejarati kdlépcso
¢s ennek szecesszids kovacsoltvas korlatja értékes, sz€p mestermunka, az épiilet legfobb
értéke.

Az ¢épiiletben 1év0 lakas 3 szobas Osszkomfortos, alaprajza haszndlhato, részben alakithato.

Belmagassaga 3,6 m.

A pince tadgas, nagymeéretli, vildgos. Mai hasznalhatosagat a vizesedés akadalyozza. Eredetileg
tarolohelyiség ¢€s hazmesteri lakds volt benne, késobb milhely, jelenleg viszont nem

hasznaljak.

A telek utcai része elhanyagolt, a ndvényzet gondozatlanul bendtte. A hatsokert azonban

gondozott, nagyméretli, tovabbi beépitésre is lehetdséget ad.

Az épiilet varosképi megjelenése:

Forras: maps.google.hu



Az ¢épiilet tomege illeszkedik a Gitar utcai villasorba, ennek egyik meghatdroz6 eleme a
szomszédos épiilettel egyiitt. A mai varosképben csak az épiilet tomege ¢és korabeli elemekbdl
allo keritése jelenik meg. Maga az utcai épiilethomlokzat a feltjitas és az elhanyagolt, bendtt

novényzetl kert miatt nem kivehetd.
A helyi védettséget megalapozo értékek megléte, allapota:

A védett épiiletegyiittes Kdbanya egyik legszebb utcdjaban all, amely az egyetlen olyan
egyszerre parcellazott utcaszakasz, ahol kozel azonos idében épiiltek szabadon allo
villaépiiletek. Az épitdmester és kivitelezd minden esetben Sorg Antal volt. A villdk egy része
mara atépiilt, de leginkabb a keritések valtoztak. A vizsgalt épiilet — a hatsé kert felé¢ valo
toldalékatol eltekintve — az eredeti allapotdt mutatja, bar nagyon rossz allagi, amely a
fentieckben részletezettek szerint az allagmegdvas hidnyara vezethetd vissza. Az ¢épiilet
utcaképi értéke a szomszédos épiilettel harmonizald tomege, formdja, az utcai keritése €s
kiemelkedd legnagyobb értéke a bejarathoz vezeté kolépcsd ¢€s ennek szecesszios
kovécsoltvas korlatja. Az utcai kerités tégla oszlopainak fedkoveit korabban oszlopfok
diszitették, amelyek az utobbi években tlintek el rola, csak a legszélsé maradt meg hianyos

allapotban.

3. AZ INGATLANRA VONATKOZO EPITESI JOGOK

A vizsgalt ingatlan Kébanya Onkormanyzatanak 53/2003.(XI1.18.) rendeletével jovahagyott
Budapest X. keriilet Madi utca — Gitar utca — Harmat utca — 144. utca 4ltal hatérolt teriilet
Keriileti Epitési Szabalyzatanak és Szabalyozasi tervének hatalya alatt all, de jelenleg mar az
allamigazgatasi egyeztetési eljaras végsO szakaszdban van a Kordsi Csoma Sandor ut —
Jaszberényi Ut- Maglodi Gt — Sibrik Miklos ut — Madi utca altal hatarolt teriilet Kertileti
Szabélyozasi terve, amely a Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzat modositasaként
lesz jovahagyva, varhatdan 2014. jinius 30. el6tt a jogszabalyi eldirdsok alapjan.

A hatalyos KSZT szerinti épitési jogok:

(4) L4-X/SZ intenziv kertvarosi slirliségii, jellemzben szabadonall6 beépitésii lakéteriilet

épitési elGirasai:

Az épitési Svezet paraméterei:

- beépitési mod szabadonallé, oldalhatiron 4llé
- maximalis beépithetdség: 25 %
- szintszdm: maximum P+F+1+tetotér
- legkisebb telekméret: 800 m*
- épitmény magassdg:minimum: 4,5m
maximum: 80m
- minimélis zdldfeliilet: 50 %
- terepszint alatti beépités: 30 %
- maximalis szintteriileti mutato: 0,7 m’/m?
- kézmiivesitettség mértéke: teljes
Az ingatlanokon - szabélyozasi tervlapon jel6lt épitési helyeken beliil — tobb f6

rendeltetési modi épiilet is elhelyezhetd. A masodik épiilet megkozelithetdségét, telken
beliili parkolok kialakitasanak lehetdségét biztositani kell.



/// Az OTEK kertvarosias lakoteriiletre vonatkozod
@. eldirasai alapjan a telken két, legfeljebb 4 lakasos
épiilet létesithetd. (Az OTEK kivételesen 6

.‘ “r < £4 lakasos ¢épiilet létesitését is lehetdvé teszi
- %ﬁr =~ kertvarosias teriileten, de a hatdlyos KSZT erre
NG| £
é'./-' = . nem adott felhatalmazast.)
oy
P 1 A két épiilet a kijelolt épitési helyen és a meglévéd
|7 . ¢épilet megtartisaval vagy a meglévé kontirjan

beliil épithetd.

Korosi Csoma Sandor ut — Jaszberényi at- Maglodi ut — Sibrik Miklos ut — Madi utca
altal hatarolt teriilet Keriileti Szabalyozasi terv - Budapest Févaros X. keriilet Kobanyai
Onkormanyzat Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarél sz616 22/2013.(V.22.)

onkormanyzati rendelet modositasa (tervezet)

A Szabdlyozasi terv tervezete tartalmazza a helyi védelem alatt allo épiiletegyiittes teriiletét

"or

(lila pottyods keret) és az ebben 1€v0 értékes épiileteket is jeldli (lila kontr).

A védett épiiletegyiittes altal érintett tomboket
a KVSZ szerinti L4-X/SZ-03 jelii épitési
ovezetbe sorolja. A KVSZ 41.§ (1) bekezdés
alapjan ,,Az L4 jelii lakoteriileten telkenként
egy fo rendeltetésii épiilet helyezheto el kivéve
a legalabb 80 méter mélységet meghalado
telket, amelyen két fo rendeltetésii épiilet is

oy

elhelyezheto.

S amEs

L oy Igy a telken tovabbra is két lakoépiilet
G,

7 arzren

\\ y

G % létesithet, amelynek a rendeltetési

egységeinek szama a hivatkozott eldiras c) pontja alapjan telkenként legfeljebb 6 db lehet. Az

ovezeti paraméterek az kovetkezOk lesznek, amely alapvetden nem modosul:



A Intenziv kertvarosias lakoteriilet (L4)

Epitési dvezet Az épitési telek kialakithatd Az épiilet
keret- helyi Beepi- legnagyobb beépitetizége egisebb | Szintteriileti epitménymagassaga
avezeti ovezeti tési terepszint zold- mutatd
jele jele mod teriilete felett alatt feliilete legalabb legfeljebb
m? %o % % m2ltelek m?2 m m
L4 -XISZ-01 57 1200 25 30 50 0.70 - 15

(A legnagyobb épiiletmagassag az orszagos eldiras — OTEK - alapjan nem lehet tobb 7,5 m-

nél, igy ezt nem a KSZT moddositja.) A 6 db lakas részben a helyi védelem alatt allo

¢épiiletben, részben a telken még 1étesithetd 1j épiiletben helyezhetd

lakasos lehet.

el, amely igy legfeljebb 5

4 FOTODOKUMENTACIO 2014 MAJUS 29.

Az oldalkert a terméskd labazattal és pince | A
elhanyagolt, az épiiletet minden oldalrol viz

bejarattal

Bejarat
kovacsoltvas
kolépcsovel

szecesszios
korlattal,

aztatja
e b

csapadékviz-csatorna teljesen

Az épiiletet benétte a gyomndvényzet
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A tetdszerkezet egyes elemeit kicserélték, de

jelentds felujitasra, atépitésre szorul.
—r L ' >

| ‘ - .

Boltives pince

7 gardzzsal, tornaccal
L

A boltives pince erkezetileg J6 élapotﬁ,
de mindenhol vizesedik, a vakolat malik.

.,

A lakasbelsd
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OtetO tartd

Kovacsoltvas el

Szecesszios
1épcsénél
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Az utcaképben teljesen takart
bendtt novényzet miatt.

A kovéacsoltvas kerités vdza megmaradt, a
drothalos betét helyén azonban betonvas halo
késziilt, de a kerités karektere megmaradt.

Az utolsé diszes keritésoszlop fedkd (a
tobbirdl mar hidnyzik, pedig 3 évvel ezelott
még valamennyi megvolt)




5. ARCHIV DOKUMENTACIO - Fovarosi Levéltar Tervtara

Az épiilet a karbantartas hidnya miatt nagyrészt megorizte az eredeti allapotat, azonban ez a

leromlott allaga, a ndvényzettel vald bendttsége miatt nehezen kivehetd.

A szakvéleményben szilikséges szakmai allasfoglalashoz igy sziikségesnek tartottam az eredeti
tervek ismeretét, amely a Fovarosi Levéltar Tervtardban és levéltari dokumentacioi kozott

fellelhetO.

Tekintetes Berhardt Gyula ur csaladi lakéhaza 1904-ben kapott épitési engedélyt. A terveket
Sorg Antal készitette. A tervek €s maga az épitési engedély is megtalalhato a tervtarban. Az

errdl késziilt fotot a kovetkezd oldal mutatja be.

Ezen kiviil a levéltari dokumentaciok kozott a Sorg-hagyaték 179. dobozaban fellelhetdk a

megbizashoz készitett alaprajzi €¢s homlokzati valtozatok, valamint részlettervek is.

A rossz allapotu homlokzat alapjan is bizonyosra vehetd, hogy nem az épitési engedély
szerinti homlokzat épiilt meg, hanem a Sorg-hagyatékban fellelhet6 masik valtozat, amelyrdl

egy szép ceruzarajz ¢s egy szépen kidolgozott tusrajz is megtalalhato.

A hagyatékben megtalalhatd a kovacsoltvas eldlépcsé korlatja tervének, a keritésnek a
ceruzarajza, a tetOszerkezet terve tusrajzként, a kivaltok vasalasi terve, egy pallérterv

mélységl kiviteli terv €s az ablakfiilkében elhelyezett radidtor részletrajza.

Mindezek alapjan allithato, hogy a hdz a koranak magas miiszaki szinvonalon megtervezett és

kivitelezett épiilete volt, amely leromlott allapotban, de nagyrészt még fennmaradt.

A hatsé bovités, amely a pinceszinten egy duplagarazst, a foldszinten a konyha nagyobbitasat
¢s egy szobat eredményezett, nincsen dokumentdlva a Tervtarban. A todalek illeszkedik az
eredeti épiilethez, a labazati terméskd burkolat itt is megvan €s egy torndccal a kertkapcsolatot

is biztositja.



Tekintetes Bernhardt Gyula tr csaladi lakohdzanak épitési engedéykezési terve — 1904. Tervezo ¢€s kivitelezd: Sorg Antal




A megvalosult homlokzat terve

Az épitési engedély szerinti szuterén és foldszinti alaprajz
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| Kiviteli terv a Sorg hagyatékban




6. OSSZEFOGLALAS

A fenti értékvizsgalat igazolta, hogy Budapest Févaros X. keriilet Kdbanya Onkorményzat

Képviselo-testiilete altal az épitett €s természeti kornyezet keriileti védelmérdl sz6lo

34/2011.(1X.26.) onkormanyzati rendeletének 1.melléklete szerint II. Epiiletegyiittesek az

ertékes épiiletekkel EQ3 sorszam alatt helyi védettség ald helyezett Gitar utca 16. szam alatti

(41307 hrsz.) lakdépiilet (villa) védelem alda helyezése megalapozott volt, az épiilet

védettségének megsziintetése nem javasolt a kovetkezd indokok alapjan:

az épiilet allaganak ilyen mértékii leromldsa nem szerkezeti eredeti, hanem a korabbi
¢s jelenlegi tulajdonosai nem tettek eleget a jogszabalyok szerinti jokarban tartasi
kotelezettségiliknek;

az épiilet jelentds koltséggel, de felajithato és korszertsithetd;

megtartasaval és heyreallitdsaval Ujra Kébanya egyik épitészeti értékéveé valhat tgy
egyedileg, mint a Gitar utca védett épiiletegyiittesének részeként;

az ¢plilet jelentdés méretli telke még egy épiilet elhelyezését teszi lehetdve, akar 4-5
lakéssal, igy a tulajdonos érdekei nem sériilnek, az épiilet €s az épitési lehetdség is
értékesithetd €s tarsashazként telekkonyvezheto;

az ¢piilet helyrehozatali ¢és felajitasi koltségei az elhanyagoltsag miatt
valoszintisithetden megkozelitik egy 1) ¢épiilet Iétesitésének koltségét, igy
mindenképpen Onkormanyzati tdmogatasra javasolhatdé az az Uj tulajdonos, aki az

¢épiilet értékeit felismerve ennek koltségét egy 0j épiilet 1étesitése helyett felvallalja.

2014. jonius 11.

Berényi Maria okl. épitészmérnok
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