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ALTALANOS LEIRAS:

A Kozépsb-Ferencvaros teruletén [évd, korabban 37755 és 37756 helyrajzi
szamon szerepl6, a Marton u. 8/a és 8/b cimen talalhaté 6nkormanyzati tulajdonu
épuletek, jelenleg lakatlanul, dresen allnak. A tulajdonos a telkeket egyesitette, igy
jelenleg egy ko6z0s helyrajzi szamon szerepelnek, és Marton u. 8. a hivatalos cimuk.
Az dnkormanyzat a jelenleg elhanyagolt allapotu épuletek hasznositasat ugy kivanja
megvaldsitani, hogy a két épulet belsd traktusainak bontasaval, a belsé udvarok
Osszevonasaval, a kozlekedérendszerek osszehangolasaval, valamint egységes
tetéfelépitményi bévitéssel egy épuletként ujitsa fel azokat, és szocialis lakasokat
alakitson ki bennuk.

TORTENETI ATTEKINTES:

Az 1838-as arviz utan keészult térképen lathato, hogy teruletink ekkor még
mezbgazdasagi muivelés alatt allt, minddéssze néhany megmaradt szilard anyagu
epulettel, melyeket nem mosott el a jeges ar. Pest varos 1873-as szabalyozasi
térképén mar megjelenik a Marton utca, azonban a mai Balazs Béla utcatdl — ekkor
F6 utca — és a mai Thaly Kalman utcatél — ekkor Gyep utca — keletre ill. északra
alltak jobbara hazak. A rendezési tervként is azonosithatoé térképen, mar létezik az
OlI8i uttdl induld Marton utca harom haztdémbje, azonban a mai Balazs Béla utcatdl
tovabb a mai Mester utca felé ujonnan meghosszabbitandoként jeldlték, az
ugyancsak ujonnan kialakitandd Gat utcaval egyutt. Az 1878-as kataszteri térkép
mar a megvalosult szabalyozast mutatja A Marton u. 8. helyrajzi szamu saroktelken
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Az 1912-es kataszteri térképeknél megvéltozott a telkek szamozasa. A
saroktelek 37775, a szomszéd a 37776 helyrajzi szamot kapta. Mindkét telken ekkor
mar belsé udvaros épdulet allt. A hazak felépultérél a Févarosi Levaltarban &6rzott
tervek, iratok is tanuskodnak.

A Gat utca feldli saroktelekre 1893-ban készitette el Simon Ferencz tervez6 a
kétemeletes, belsbudvaros bérhaz terveit. A haz sarkara utcardl nyilé Gzlethelyiséget
terveztek. A haz tobbi részébe tobbségében szoba-konyhas lakasok kerultek, csak a




sarokpozicioban volt az emeleteken 1-1 kétszobas lakas. A pince részben raktarként,
mosokonyhaként ill. jorészt a lakdk faskamraiként szolgalt. Az allamositast kovet6
evtizedekrdl nincs érdemleges anyag a levéltarban.
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Panczél kdémilves-mesterek bélyegzbje és alairasa lathatdo. A terveket 1895

juliusaban hagytak jova. A Simon-féle terveket a mellékhelyiségeknél valtoztatta meg
a két kbmlvesmester, ill. a [épcsbhazat az udvar feldl zartta tették.

A belsd udvaros kétemeletes bérhaz féldszintjén az utcai szarnyban egy-egy
kétszobas lakast, az udvari egymenetes szarnyakba tovabbi harom lakast terveztek.
Az els6 emeleten az utca oldalra kertlltek a tobbszobas lakasok, a kisebbek a hatso
szarnyakban voltak. A masodik emeleti lakaskiosztassal megismételték az elsd
emeleti alaprajzot. A mellékhelyiségek, ugyanugy mint a sarki épulet esetén, kint a
folyoso végeén helyezkedtek el. A haz boltozatos pincéje az utcai kettés traktusban
raktarként szolgalt, a szélsé nyilastengelyekben utca feldli Iépcsékkel
megkozelithetéen. A tobbi szarny pinceszintjén mosdkonyha, mangorlo és faskamrak
voltak eredetileg.

Az allamositas utan is bérhazként mikodott a két épulet, de a rendszeres
karbantartds mar elmaradt. A rendszervaltds utan az Onkormanyzat szocidlis
lakasokat tartott fenn a hazakban, majd az épuletek erés allagromlasara valo
tekintettel a kdzelmultban a lakdknak cserelakast adtak és kikoltoztették dket, azdta
az épuletek allapota tovabb romlott.

ATALAKITASI KONCEPCIO:

Bar két épulet utcai homlokzata még lepusztult allapotukban is azt sejteti,
hogy a haz jobb id6ket is megélt, mégis nehéz nem észrevenni, hogy a haz alacsony
tarsadalmi statuszu emberek szamara, mégcsak nem is az alsdé kozéposztaly,
polgarosodott rétegeinek épult. A sziik, levegbtlen belsé udvarok korul kialakitott
lakasok tdbbségében komfort nélkilli, szoba-konyhas egységek voltak. Az élhetd
lakdkornyezettel kapcsolatos huszonegyedik szazadi igényeknek az eredeti
elrendezés mar nem megfeltethetd, azaz a felljitds soran komolyabb
beavatkozasokra is szlkség lesz, természetesen a fennmaradt értékek megbrzése
mellett. A sotét, lebetonozott belsé udvarok kiszabaditasa, a lakasok ujraosztasa és
korszer(i kialakitasa alapvetd, és magatdl értet6d6 elvarasa az Onkormanyzatnak.

A belsé épuletszarnyak elbontasaval, a telken bellul dupla méretl bels6 udvar
alakulhat ki, annak tdmbbelsé felé torténd megnyitasa pedig hatvanyozottan tudja
javitani a belsd légtéraranyokat. A tombbelsé zOlditése, a novényzet mikroklimara



gyakorolt pozitiv hatasa, de akarcsak a ndvényzet latvanya is uditéen hat majd az itt
lakdkra. A belsé épuletszarnyak elbontasa viszont nagy alaptertlet veszteséget
jelent, amelyet minimum pétolni szikséges. A 8/b épllet hatsdé szarnyainak
elbontasa utan szabad feluletként jelenne majd meg a Marton u. 10. sz. alatti,
relative Uj tarsashaz tlizfala is, melyet érdemes lesz ujra takart helyzetbe hozni. Ezek
alapjan a 10-es szamu hazzal azonos mélységld bévitménnyel tervezzuk pétolni az
elbontott lakasok egy részeét, illetve U alakban kiegésziteni a megmaradd két utcai
épuletszarny L alaprajzu tomegét. Tovabbi lakasokat pedig az épulet avult fa
tetészerkezetének elbontasa utan, két uj tetészint kialakitasaval hoztunk létre.

A historizmus idején kiépult mai belsé kerlletek jellegzetes pesti haztipusa a
belsé udvaros, gangos haz. Fontos tervezési szempont volt, hogy az itt is fennmaradt
karaktert a felujitas soran ne veszitsuk el. A két épulet udvarainak 6sszevonasaval
azok levegdtlen sziikossegét prébaltuk megszintetni, de a megmaradé és az Uj
fuggéfolyosok rendszerét ugy igyekeztink kialakitani, hogy a hagyomanyos gangos
haz felismerhetd legyen az Uj rendszerben is. Tervink szerint az 0j épuletszarny a
fuggéfolyosokkal azonos jellegl hidakon keresztll lesz majd megkdzelitheté a régi
épuletbdl, a felujitott Iépcs6haz tdmegére szimmetrikus elrendezés pedig a
hagyomanyos bels6é udvarok karakterét idézi meg, fénnyel atjart, friss hangulattal
tavabbirva azt.

A korabban kulonallé két épuletrész kozlekedbrendszerének
Osszehangolasaval racionalizalhato a lakasok elérése. A két épuletrészt a 8A szarny
j6 allapotu, szép szerkezeti kialakitasu, régi lépcséhazanak felujitasaval, valamint
egy kozos lifttel tarjuk fel, amely az uj szinteket és a pincét is eléri. A sarokszarny
emeleti lakasai, valamint a két teljes uUj szint, igy a lakasok kozel kétharmada az uj
lifttel akadalymentesen is elérhetévé valt. A meglévé épluletszintek fliggdfolyosd
korlatelemeit egységesen felujitjuk, szikség esetén kiegészitjlk az eredeti minta
alapjan, az Uj szinteken hasonlé karakterl palcas korlatot tervezunk kortars
megjelenéssel.

owrTmN F T Az épulet tomegképzése az utcaszintrdl
‘ szinte észrevétlen mértékben valtozik csak. A
3 | meglévé magastetd helyett ugyan két, a
homlokzattdl visszahuzott tetészint készul, de az
els6 U] emelet kialakitasa a hagyomanyos
| koronazoparkanyokra emlékeztetd, fedett
| loggiasorként zarja le az épiilet utcai nézetét. A
raéepités masodik szintje pedig oly mértékben
visszahuzott a homlokzattél, hogy az semmilyen
¢ utcaszinti nézbépontbdl nem lesz lathaté. A
tetészintek homlokzatképzése es
anyaghasznalata is az elbontott magastet6
kialakitasara és toOmegképzésére utal. A lépcsbs visszalépések a szomszédos
épuletek tetékonturjan  belll tartidk az 0] tetdfelépitményt, ragasztott
cseréephomlokzata pedig azon tul, hogy tartds mechanikai védelmet biztosit a
homlokzatnak, a teték vilagaba integralja azt.

A lakasok alaprajzi szerkesztését szintén els6sorban a racionalitas és a
lakhaté kialakitas vezérelte. Az utcai szarnyakban a lakohelyiségek donté tobbsége a
kedvez$ tajolas iranyaba, az utcak felé fordul, az Uj épuletszarnyban pedig a
tagasabb kilatas felé. A kiszolgaldo helyiségek az épllet belsdé oldalan, a
fuggofolyosok melletti zonaban kaptak helyet. A lakoé és kiszolgalé savok tiszta
rendszere elényds mind gépészeti, mind pedig akusztikai szempontbdl is.



A pinceszint jorészt a lakok taroldhelyiségeit tartalmazza, valamint itt helyeztik
el a gépészeti helyiségeket is. A foldszint 8 lakast, valamint a sarokra, ahogy
eredetileg is volt Uzlethelyiséget, szolgaltatasi teruletet terveztink. A bérbeadhato
terllet novelheti a lakdépllet komfortjat, bevételt generalhat, a sarkon két utca
folyamatos és diszkrét kontroljat biztosithatja, igy a lakasként az egyébként
leginkabb kedvezétlen pozicid optimalis kihasznaltsagat eredményezheti.

Az els6 és masodik emeleten a foldszinthez hasonld lakaselrendezéssel, de a
sarkon is lakassal 10, valamint 9 lakast tudtunk kialakitani. A teljesen uj 3. emeleten
9-et, a negyediken pedig 6 lakast. A felsé két szint lakasaihoz utcai terasz is tartozik.
igy az épiiletben 6sszesen 42 db Uj, 6sszkomfortos bérlakas késziilhet el. A lakasok
donté tobbsége nappali plusz egy haldészobas kialakitasu, a saroklakasok két
haloszobaval készulnek (lakasméreteket Isd. a mellékelt Helyiséglistaban). A lakasok
kdzul 25 db, tehat a lakasok 60%-a akadalymentesen is elérhetd az (j lifttel.

BEEPITESI PARAMETEREK:

telek tertlete: 1110 m?
beépitett terllet: 772,21 m?
beépitettség: 69,57%
szintterileti mutato: 3,43

(pince 608,00 m?, foldszint 763,04 m?, 1.emelet 759,78 m?, 2.emelet 700,89 m?,
3.emelet 588,50 m?, 4.emelet 390,43 m?, 6sszesen: 3810,64 m?)

osszes zoldfeliilet: 27,29%

zoldfeliilet talajon: 203,06 m? (18,29%), zdldtetd: 399,87 m? (36,02%x0,25=9,00%)

SZERKEZETI LEIRAS:

Az épuletek hagyomanyos szerkezetekkel épultek, az épitéskor altalanosan
jellemzd anyagok és technoldgiak hasznalataval. A pince + foldszint + 2 emeletes
épuletek az utcai oldalon 2 traktussal készultek, a belsdé részeken 1 traktussal, a
falkbz cca. 3-5 m kdzott valtozik. A helyszini bejaras soran a saroképuleten sulyos,
az alapozas hibaira vagy egyéb tartészerkezeti problémakra visszavezethetd
karosodasokat nem tapasztaltunk. A 8/b épulet viszont némileg rosszabb allapotban
van. Lépcsbhaza és egyes fodémszakaszai aladucolt, veszélyes allapotban vannak
(részletesen Isd. az Allagvizsgalati dokumentaciéban). Jelenleg 51 db lakas van a két
hazban, ezek kdzul szamos lakas ma is komfort nélkuli mindkét épuletben. A pincék
nagy része nedves allapotanal fogva mar a hazak kiuritése el6tt is hasznalaton kivl
volt. A padlastér mindkét épuletben beépitetlen.

A lakasok nagyobbrészt igen leromlott allapotuak, az elhagyatottsag évei sem
segitettek a muszaki allagon. A lakasok egy részében a lakdk alakitottak ki utodlag
fUrd6szobat és wc-t, ezek sok esetben a konyhabdl nyilnak, ami az épitésugyi
szabalyozasnak nem felel meg, a beavatkozasok miszaki minésége is hagy
kKivannivalét maga utan. Az éplletek a torténeti attekintésben kifejtetteknek
megfeleléen, nagyjabdl azonos idében, azonos tervez6 koncepcidja alapjan,
lényegében azonos szerkezetekkel épultek, valamint a kézelmultban az ingatlanok
O0sszevonasa is megtortént, emiatt a két épullrész szerkezeti leirasat egyutt
targyaljuk.

A tervezés els6 fazisaban elkészitettik a belsé épulletszarnyak bontasi
engedélyezési tervét, mely 18 lakds megsziintetését tartalmazta. Jelen



tervdokumentacio a volt 8B épulet eddig megtartott, utcaval parhuzamosan
épuletszarnyanak belsé traktusanak, valamint mindkét éplletrész csapos gerenda
zar6fodémének bontasat iranyozza el6. A belsd traktus bontasa annak alaprajzi
elrendezése, illetve ebbdl kdvetkezd szerkezeti rendszere miatt valik szikségesse,
ugyanis az ottani, életveszélyes allapotban lévd lépcs6haz megsziintetése utan a
maradék szerkezet lakasok kialakitasara onallGan mar nem hasznosithaté. A
tet6szerkezet és a fa zar6fodém bontasa pedig a lakasok pétlasahoz szikséges két
uj tetdszint kialakitasa miatt elengedhetetlen.

Az épllet hosszféfalas rendszerét megtartva a tetészinti bévitményeket is
azonos szerkezeti kialakitassal terveztik. Az egymas feletti szintek elrendezése az
egyes funkciok csoportositasa szempontjabdl is térekszik azonos rendszert kdvetni,
a fuggbleges geépészeti strangok a haz teljes magassagan egységes
vonalvezetésliek. Az épulet hoellatasat geotermikus energiaval kivanjuk megoldani
tekintettel arra, hogy az ingatlan melletti épuleteknél is ez a rendszer épult ki, a
Megbizdi tapasztalatok pedig kedvezbek.

A korabban kulonallé két éplletrész kdzlekedbrendszerének dsszehangolasa
kiléndsen fontos feladat, mert igy racionalizalhatd a lakasok elérése. A két
épuletrészt a 8A szarny j6 allapotu, szép szerkezeti kialakitasu, régi lépcséhazanak
felujitasaval, valamint egy kdzos lifttel tarjuk fel. A volt 8B szarny uj fliggdfolyosait a
saroképuletével azonos tengelybe szerkesztjuk, a szintkllonbséget a Iépcséhaz
falvastagsagaba integralt 3 Iépcséfokkal hidaljuk at. A sarokszarny emeleti lakasai,
valamint a felépitményként megjelend két Uj szint teljes terulete, igy a lakasok kozel
kétharmada az uj lifttel akadalymentesen is elérhetévé valik.

BONTASI LEIRAS, MUNKAVEDELEM:

A tervezett épulet részben a régi szerkezetek felhasznalasaval készll, teljes
bontas csak belsé épuletszarnyakra, a tet6szerkezetre és a fa zaréfédémekre
vonatkozik.

A részleges bontast ugy kell kivitelezni, hogy a megtartandd épuletrészek
semmilyen modon ne sérlljenek, a tartoszerkezetek, homlokzatok, burkolatok,
szakipari szerkezetek ne karosodjanak. A fiuggdéfolyosék kovacsoltvas korlatja
minden elemének O&vatos, roncsolasmentes bontasa és ujra felhasznalasukig
helyszini, fedett deponalasa pl. a megmaradd épuletrészen belll, elengedhetetlen
része a bontasi munkarésznek.

A megmaradt korabeli homlokzati nyilaszardk és belsé vaztablazatos ajtok, a
kétrétegl gerébtokos ablakok ép részei, szarnyai, vasalatai mind mintaként
meg0brzendd szerkezetek, azokat évatos bontas utan muihelybe kell szallitani és a
felujitasig raktarozni. Az eredeti gerébtokos utcai ablakok, illetve a bejarati ajtd
cseréje soran ezek alapjan kell utangyartani azokat, korszeri részletképzéssel (pl. az
ablak bels6 szarnyak esetén hiszigetel6 Uvegezéssel, stb).

A kézmdivek ideiglenes levalasztasat a bontas és az atépités idején fenn kell
tartani, gépészeti és elektromos rendszereket a megmarad6 épuletrészek teljes
tertletén el kell bontani.

Az elbontott anyagokat el6szor a helyszinen kell deponalni. Az anyagokat
gondosan at kell vizsgalni és a hasznalhatdakat elkulonitve, fajtanként csoportositva
kell tarolni. A nem hasznalhaté anyagokat, sittet, tormeléket el kell szallitani. A
gomba vagy rovarkarosodott faanyagokat meg kell semmisiteni. Az éplletek
azbesztet nem tartalmaznak.



Amennyiben az 0) épuletrész épitése nem kezdddik meg azonnal, ugy a
bontas utan a tereprendezést is el kell végezni.

A bontasi munkakat Kkoriltekintéen (az épités forditott sorrendjének
megfeleléen), a munkavédelmi el6irasok maradéktalan betartasaval kell végezni. A
bontas j6 részét kézi erbvel illetve kézi szerszamokkal kell elvégezni. A bontas csak
felelés szakképzett milszaki vezetd iranyitasa mellett torténhet, a munkavédelmi
eléirasok feltétlen betartasaval. A bontas fokozott koriltekintést igényel, hogy a
szomszeédos ingatlanok nyugalmat lehetbleg ne zavarja.

A bontasrol elektronikus épitési naplot kell vezetni, melybe naponta kell
bejegyezni az aznapi kérulményeket. A munkatertleten elsésegély felszerelést kell
biztositani. Az épitési munkakban résztvevoknek a balesetmentes munkavégzéshez
szukséges védodruhat és vedodfelszerelést kell biztositani. Minden nemi kivitelezés
esetén a munkasokat balesetvédelmi oktatasban kell részesiteni. Esetleges baleset
esetén baleseti jegyzékonyvet kell felvenni, és a baleset tényérél a hatdésagot
tajékoztatni kell.

Budapest, 2023. oktdber ho.

Kalmar Laszl6 épitész, vezet6 tervezd, E1 01-3597
Zsuffa Zsolt épitész, vezet tervezd, E1 01-3616
Monory Rebeka épitész, tervezd

Kalaszi Zoltan épitész, munkatars

Kronavetter Péter épitész, munkatars
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szam helyiségnév m?
pince:

P.01 pince lépcs6 13,64
P.02 pinceszinti tarolok és kozlekedbk 6sszesen 393,87
P.03 gépészet 23,10
pince O0sszesen: 430,61
foldszint:

F.01 fébejarati el6tér 20,83
F.02 lépcs6haz 29,92
F.03 pince lépcs6 11,67
F.04 biciklitarolo 18,88
F.05 kukatarol6 11,44
F.06 kiadd Uzlethelyiség 67,57
F.07 lakas 50,75
F.08 lakas 51,83
F.09 lakas 45,68
F.10 lakas 50,21
F.11 lakas 53,92
F.12 lakas 48,16
F.13 lakas 46,76
F.14 lakas 46,53
foldszint 6sszesen: 554,15
F.15 fedett-nyitott kozlekedd 31,37
F.16 fedett-nyitott kozlekedd 65,10
F.17 z6ld udvar 205,95
F.18 F.13 lakas terasza 17,57

F.19 F.14 lakas terasza 17,06




1. emelet:

1.01 I[épcsdhaz 25,48
1.02 lakas 54,80
1.03 lakas 54,58
1.04 lakas 72,11
1.05 lakas 55,90
1.06 lakas 59,62
1.07 lakas 51,26
1.08 lakas 55,17
1.09 lakas 49,65
1.10 lakas 46,76
1.11 lakas 46,53
1. emelet 0sszesen: 571,86
1.12 figg6folyoso 21,00
1.13 figgéfolyoso 26,57
1.14 1.11 lakas terasza 12,61
2. emelet:

2.01 I[épcsdhaz 25,48
2.02 lakas 54,80
2.03 lakas 54,58
2.04 lakas 72,11
2.05 lakas 55,90
2.06 lakas 59,62
2.07 lakas 51,26
2.08 lakas 55,17
2.09 lakas 49,65
2.10 lakas 45,76
2. emelet 6sszesen: 524,33
2.1 figgé6folyoso 21,00
212 figg6folyoso 37,85
2.13 zOldtet6 47,82
3. emelet:

3.01 I[épcsdhaz 27,39
3.02 lakas 47,47
3.03 lakas 47,22
3.04 lakas 37,64
3.05 lakas 55,42
3.06 lakas 52,23
3.07 lakas 44,01
3.08 lakas 44,06
3.09 lakas 44,63
3.10 lakas 45,76
3. emelet 6sszesen: 445,83
3.1 figgé6folyoso 21,00
3.12 figgéfolyoso 37,85

3.13 teraszok 77,12



4. emelet:

4.01 lépcsdhaz 27,84
4.02 lakas 41,21
4.03 lakas 41,63
4.04 lakas 50,41
4.05 lakas 45,23
4.06 lakas 44,20
4.07 lakas 45,76
4. emelet 0sszesen: 296,28
4.08 fugg6folyoso 21,00
4.09 fugg6folyoso 37,85
410 teraszok 149,43
42 lakas osszesen netto: 2125,95
bels6 terek mindosszesen netto: 2823,06
fliggofolyosok, kiiltéri kozlekedb6k 6sszesen: 320,59
teraszok 6sszesen: 273,79
z6ld udvar és zoldteté 6sszesen: 253,77



