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OBLATH GYORGY ES PREISICH GABOR PALYADIJNYERTES TERVE

A Magyar Mérnok- és Epitészegylet évek ota
foglalkozik Budapest lakaskérdéseinek épitészeti
vonatkozasaival. A Tér és Forma hasabjain meg-
jelent cikkek egész sorozata igyekszik tudoma-
nyosan megvilagitani ezt a roppant jelentdséga
kérdést. Mindezzel igyekeztiink ezt a kétségbe-
ejté helyzetet a gyokeres reformra el6késziteni.
Ismételten reamutattunk arra, hogy a jelenlegi
allapotot a vizozon — illetve az arviz el6tti Os-
idokbdl reank maradt osztrak eredetii épitési
szabalyrendelet okozta: ez okozta az uccakhoz
nem viszonyitott magassaga beépitést mint a ku-
takhoz hasonlo udvarokat és jobb, korszeribb
beépitési modokat koveteltiink.

Sajnos, igen kevés megértésre talaltunk és je-
lentés gazdasagi érvekkel utasitottak vissza al-
laspontunkat, kimondvan, hogy a telekértékek
eloirjak ezeket a kifogasolt beépitéseket és sen-

kit sem lehet e szerzett — de szerintiink nem a
" hdaztulajdonosok sorozala daltal, hanem a koéz dl-
tal szerzett! — jogoktol megfosztani, nem lehet

a telkek kihasznalasanak mértéket esokkenteni
ma divatozo jelszavak miatt, mert ez értékrom-
bolashoz vezetne.

Ebben a helyzetben dr. Bierbauer Virgil 1932-
ben két iranyban vette fel a harcot azokkal, akik
ezen ellenérveket kitiin6en tudjak el6adni, han-
goztatni és meggy6z6vé tenni. Az egyik volt,
hogy alapos vizsgalat targyava tette, hogy vaj-
jon lehetséges-e a jelenleginél jobb ¢és a nap-
fényhozam tekintetében megfelelobb beépitési
modokat talalni, anélkiil, hogy a jelenlegi ki-
hasznalasi aranyokat siilyosabban érinteni kell-
jen. A Magyar Mérnok- és Epitészegyletben no-
vember 28-an tartott eléadasaban! mutatta be
vizsgalodasanak eredményét, amelybdl Kkitiint,
hogy az esetek nagvobb hanyadaban ez igenis
lehetséges volna és csak aranylag kis vesztesé-
gek érnék az u. n. szerzett jogok birtokosait.

Dr. Bierbauer tervszerii eljarasanak masik je-
lent6sebb mozzanata az volt, hogy a Magyar
Mérnok- és Epitészegylet 1933. évi Kéler Napo-
leon palyazatanak programkitiizésekor java-
solta, hogy valasztassék ki egy erzsébetvarosi
telektomb ¢és a palyazok feladata az legyen,
hogy a mai épitészi szabalyrendelettsl fiiggetle-
niil részletes beépitési tervvazlatot készitsenek
oly modon, hogy legalabb ugyanannyi azonos
tipust, de célszeriibb és egészségesebb jobb la-
kas keletkezzék a telektomb hatarain beliil, te-
hat oly modon, hogy a kihasznalasi szam ne
csokkenjék, de a lakasok a jelenlegieknél jelen-
tdsen egészségesebbek legyenek. A Kkivalasztott
Wesselényi ucca—Akacfa ucca—-Klauzal ucca—
Dohany ucca hatarolta telektombon jelenleg a
kovetkezé szamu és tipust lakasok vannak

tV. 6. M. M. E. E. kozlénye 1932. december 5,
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1 szoba-konyhas 218
2 szoba-konyhas 101
3 szoba-konyhas 67
4 szoba-konyhas 62
5 szoba-konyhas 67

Ez volt tehat az als6 hatar, amelyet el kellett
érni, de olyan modon, hogy az dsszes lakasok
megfelelé napfényhozamban részesedjenek.

S T
Wesse/dnyi-vtco *
o o]

i ‘1)/;

| R

TR 1 R
—{>

e

——=t

™ Dohdny s orco. :

Idokozben Ligeti Pal a régi varosreszek bér-
hazainak ujjaépitésére tett rendkiviil értékes ja-
vaslatot, amelynek miiszaki és gazdasagi prob-
lémait a mar kiirt palyazat volt hivatott meg-
vilagitani.

Dacara annak, hogy az o6tlet felvetdje ismétel-
ten felhivta az épitésztarsadalom figyelmét a pa-
lyazat fontossagara — mégis minddssze két pa-
Iyazat érkezett be. Mikor a palyazat ismertetése
sorrakeriilt, a szakosztalyok tagjai kozbeszo-
lasaikban elesodalkoztak efelett — kérdés te-
hat, hogy miért nem palyaztak az elecsodalkozok.

A biralobizottsag az O P 3 jeligéjii tervet
ajanlotta dijazasra, amelynek szerz6i Oblath
Gyorgy és Preisich Gabor épitészek voltak. Ter-
vezOk elgondolasukat a kovetkezoképen ismer-
tetik:
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Jelenlegi helyszinrajz

Igyekeztiink a tervben az oOsszes lakaskulturalis és
higieniai kovetelményeknek megfelelni ¢és emellett ren-
tabilis megoldast talalni. A jelenlegi lakasszamot jelent6-
sen novelni nem akartuk, egyrészt a jelenlegi lakaspiac
helyzetét tekintetbevéve, masrészt, miutan a kell6 ren-
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Elrendezési terv

tabilitas igy is biztosithalé és semmiesetre sem akartk
a lakdasok szamat a helyes szellézés, égtdajirany, vilagitis,
sth. elveiben valé megalkuvdssal novelni.

A tervezésnél tovabbi iranyelveink a kovetkezok voltak:

Bar egységes és egyidében valo beépitést foltételeztiink,
szitkségesnek tartjuk, hogy a komplexum, a magyaror-
szagi, aranylag kis tokeeré mellett, minél tobb, ariny-
lag kis részre legyen oszthato. Ezért ragaszkodtunk a
max. 7—8 emeletes beépitéshez és ezzel kapcesolatosan
az emeletenkint 2 lakasos lépes6hazhoz.

Az ilyen nagy komplexumnak egyidében valé meg-
épitése lehetévé tette a lakasnak, mint olyannak, az
eddig szokasoshoz képest, lakaskultiuralis oldalrdl valo
fejlesztését. Az elv a nagyszoba koriil csoportosulo
kisebb helyiségek elve. A nagyszoba nagysaga a kétagyas
haloszobak szamaval novekszik és hozza a 2 haloszobas
tipustol kezdve dolgozoszobacska jarul. Az e lakasokban
lako orvosnak, tigyvédnek, mérnoknek, sth. kiilon iroda-
szarnyban gondoskodtunk irodakrol, hogy a nem lakis
keretébe tartozo funkciok a lakasok egységét meg ne
hontsak. Az albérletbeadas elkeriilése céljabol az clo-
szobabol a haloszobakba kozvetlen bejaratot nem csinal-
tunk, azonban ez sziikség esetén barmelyik tipusnal léte-
sithetd.

Mar a legkisebb lakast is minden kulturalis kovetel-
ménynek megfeleléleg igyekeztiink méretezni. Az egyszo-
bas lakast, mint helytelent, elhagytuk, miutan terviink
és rentabilitas szamitdasaink szerint a jelenlegi egyszobds
lakasok dran tudjuk 2 szobds lakdasainkat kiadni. Ez
egybevagott azon torekvésiinkkel, hogy a lakasok sza-
mat lehetéleg ne noveljiik, a rentabilitas épségben tartasa
mellett. Egyszobas lakast csak maganosan ¢16 ember sza-

mara tartunk megfelelének és ilyenrdl garszon lakdasok
formajaban gondoskodtunk.

Miutan ma luxuslakasokra Budapesten igény nincs ¢és
nem is varhalo, hogy luxuslakast kivanok bérhazba fog-
nak koltozni (villanegyedeink b6 lakaslehetéoséget nyuj-
tanak nekik), a tobbszobas lakast sem mint luxuslakast,
hanem mint nagyobb lélekszamu csalad lakasat fogtuk
fel ¢és sikeriillt a bért is ennek megfeleloleg megallapi-
tanunk.
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A becépités meglervezésénél az  északnyugat-délicelet
iranyu blokkokat azért valaszlottuk, mert a tervezelt
kétfrontu lakasoknal az igy adodo délnyugali és észak-
keleti front egyarant jonak tekinthetd, azonkiviil ez a
beépités rentabilisabbnak multatkozott, mint a Dohény
¢s Wesselényi uccaval parhuzamos, miutin igy a hosz-
szabb Klauzal és Akacfa uccai teriilet is a megvilagito
feliilethez csatolhato  volt.

Miutin a délnyugali és északkeleli frontd blokkok mel-
lett dontottiink, problematikus volt ebben a lakohelyi-
ségeknek mikénti tajolasa.

A haloszoba-északkelel, lakészoba-délnyugat megol-
dasnal a haloészoba-délnyugat, lakoszoba-északkelet meg-
cldas  mutatkozott  helyesebbnek, kovetkez6 okoknal
fogva: Klimank alatt a délnyugati lakoszoba nyaron,
délutani tartézkodasra az erés nap miatt tgyszolvan al-
kalmatlan, mig az északkeleli front megfelelé ¢s a vele
kapcsolatos erkély kellemes, hiivos. A délnyugati halo-
szoba a Kkeresztszell6zés folytan naplenyugta utian kelld-
ieg Kkiszelloztetheté és lehiitheté amellett, hogy a késo
délutani orakban az alacsonyabban fekvé napot a sugar-
iranyara merdéleges szomszéd épiiletek eltakarjak. Az
¢északkeleti héloszoba azért nem helyes, mert télen 7gy-
szo6lvin nem kap kozvetlen napot ¢és a mindennapi na-
pozas kovetelménye elsosorban a haloszobat illeti meg.
A délnyugati halészoba télen, mint a grafikon mutatja,
a délelotti orakban kap napot, mely a Kis haloszobai
traktusmélység folytan a lakoszobat is részben besuga-
rozza.

Az emlitett Eny—Dk irdnyba harom hosszanti blokkot
terveztiink kozép tajt a kisebb forgalmu Akacfa ¢és Klau-
zal uccak kozott nyitandoé kis uccea altal megszakitva.
A kozépsé blokk mentén végigvonuld keskeny lakoidton
csak egyirdnyi kozlekedés van megengedve, hogy ez a
Dohany és Wesselényi uccak forgalmat ne zavarja.

Az uccak mentén a blokkokba végig tizleteket illetve
miihelyeket terveziink. Az iizletek a Dohany ¢és Wesse-
Iényi ucca felél is végigmennek. A Dohany uccara néz
a két irodahaz 6—6 emelettel oly modon meglervezve,
hogy karos arnyékot ne adjon. A hazak foldszintjén
a kovetkez6k nyernének még elhelyezést: mosokonyha
mind a harom blokkban, a kozépsé blokkban kozponti
flités, hazkezeloség, néhany kozos tarsadalmi helyiség;
. m.: konyvtar, olvasoszoba, tarsalgé, venddgléiizem.
7 emeleten keresztiill 2—5 szobas lakasok, a 8. emeleten
a 2 szobds lakdsok folott hatraugratassal, garconiaka-
sok, egyébiitt ugyanigy alelier-k, gyermekkert, dvoda,
néhany, a lakdsok tehermentesitését célzd belegszoba.

Az eddigi ¢és a tervezett lakasok ardanyat a kovetkezd
osszeallitas mutatja:
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1 szobas lakas jelenleg 218 drb tervezve 48 drb

2 & 5 > (1) B 336
3 » » ,, 67 % : B0 Ly
4 5 o o B2 % 56 ,,
5 3 » Iy (e DT
465 drb 538 drb

Ezen osszeallitasbol lathalo, hogy az egyszobas laka-
sck helyébe nagyrészt  kétszobas  lakasok  keriilnének.
A lakastobblet nagy részét a 6—8 agyas clesé 5 szobas
nagylakas alkotja.

Az elmondottakat kiegészitik az itt lekozolt
tervek, amelyeket a biralé bizottsag altalaban
helyeseknek tartott. A 4 és 5 szobas tipusnal a
dolgozoszobanak a nagy lako ¢és ebédlén keresz-
til valo kozlekedése hibasnak tetszik, mert az
ide igyekvé latogatok azt esak a lakdszoban at
érhetik el. Az épitdmesterek egyesiiletében Kki-
fogasoltak, hogy az elészoba csak 4.00 m2-es —
szerintiink enn¢l tobbet e célra forditani csak
a megszokas altal szentesitett pazarlas. Ugyan-
csak kifogasoltak, hogy a halészobak minddssze
csak 14.00 m? terjedelmiiek — ha ez a helyiség
csak halasra szolgal, akkor igazan elégséges és
igen érdekes volna tudni, hogy hany spekula-
ciora épitett bérhazban talalhatni 3.5x4.00 m.
terjedelmt haloszobat. A 6.00 m2 konyha célszert
formaja mellett miért rosszabb, mint az 1.80 m.
széles ¢és 4.50 m. hosszi igen elterjedt sotét
konyhak. A magasan fekvé ablak ala elhelye-
zett flurdékad az egész vilagon célszeriinek bi-
zonyult. Kifogascltak a 2.8 m-es belmagassagot,
amely egész Németorszagban és minden nyugati
allamban elfogadott mérel. Amikor a vallalkozoi
kritika kifogasolja a nagy ablakokat mint le-
hiilo feliiieteket — miért koveteli allanddéan a
koltségesebb nagy emeletmagassagokat, ame-
lvek természelszertien aranytalanul nagyobb ho-
sziikségletet kivannak.

gy azt hissziik, bitran el lehet mondani, hogy
a tervezOknek sikeriilt bebizonyitani azt, hogy
a mai épitési szabalyrendeleitél fiiggetleniil
olyan hazakat lehetne épiteni, amelyek egészsé-
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gesebbek, sot nagyobb kihasznalashoz is vezet-
nek, — de megvaltjik Budapest lakéit a mai at-
kos helyzettdl.

Elénye a tervnek az is, hogy az egyes épiilet-
részek szélességi méretiiknél fogva a ma meg-
1évo telkeken kisebb-nagyobb valtoztatasokkal
egvenként is megvalosithatok.

A tervezOk Kkidolgoztak gondolatuknak gazda-
sagi szamitasat, amely a kovetkezo:

A teriilet megvaltasi dra a jelenlegi hozadék tokésitett
értékének felel meg.

Jelenlegi hozadék (helyszini informaciok alapjin):

1 szobas lakasok 218 drb atlaghban 500.— P 108.000 P

2 szobas lakasok 101 drb atlagban 700.— P 71.000 P
Megjegyzés: Az 1 és 2 szobas lakasok fiirdoszoba ¢s
legtobbszor belsé w. c¢. nélkiiliek.

3 szobas lakasok 67 drb atlagban 1200.— P 80.000 P
4 szobas lakasok 62 drb atlagban 1600.— P 95.000 P
5 szobas lakasok 17 drb atlagban 2200.— P 38.000 P

392.000 P
. 100.000 P

492.000 P

90 drb tzlet atlaghan 1100.— P

le 50% adora

le 15% kovetkezdkre:

a) a hazak legtobbjének rossz

Allapota mialt sziikséges re-

novalasi, ill. fenntartasi,

karbantartasi koltség:

tiresen allo lakasok, jelenleg

6%, tiresen allo iizletek, je-

lenleg 10%:;

¢) nemfizeték, cca 25%:;

d) rossz allapotuk miatt ugy-
szolvan  ¢értéktelen  lakasok
egybevéve:

246.000.— P

b

—

73.000.— P

319.000— P
tiszta jovedelem: 173.000 P
mely dsszeg 6%-kal t6késitve a forgalmi értéket adja:
2.900.000 P

(Ez négyszogolenkint cca 600 P).

Az épitési koltség:
197X9.10X300X8 v . s
itodaszarny: 13)6.40X18 X2
iizletek: 66X6X4 . . .

. 159.000 m?®
3.000 m?
1.6000 m?*

Osszbeépités:  163.600 m?
jo kivitelben 30.— P/m®  4.900.000 P
7.800.000 P
300.000 P

befektetends 6sszkoltség: 7.500.000 P

lebontasi érték: cea

E szamitas alapjan a kovetkezd béreket vessziik fel,
mint olyanokat, melyek megfelelé rentabilitast eredmé-
nyeznek:

lyp 1 szobas 48 drb a 350 P 16.860 P
o) i 3361, & 500 ,, 168.000 .,

D 5 71 R 750 ,, 42.000 ,,
SRR = b6 i 5 850 ,, 47.000 .,
i 3 42 5y 20005, 242000

iizletek 98 5 - 110045, 108.1000°

irodak | e 350 ,, 12,600 ,, (az irodaés la
kas egyiittes bére tehat alatta ma-
rad a mai nagylakasok dranak)
vendégls, vagy mas nagyiizem,
tovabba atelier-k, gyermekkert,
ovoda, betegszobik, sth. 6sszesen ~ 20.000 ,,
457.000 P

Ezen oOsszeg a  7.500.000 P befektetett
6%-anal valamivel 16bb.

Feltéve, hogy az allam a hazadomentességel régi épii-
letek bontasa helyére ¢piilé uj épiiletekre is kilerjeszti,
az aprobb koltségek levonasa utan marad 6% tiszla jo-
vedelem.

Tehat a felvett rendkiviil alacsony bérek dacara, a val-
lalkozas a magantéke szamara is biztositja a megfeleld
profitot ¢és rentabilitast.

osszegnek

A legmeglep6bb e szamitasban az, hogy da-
cara az egyes lakasoknak csodalatosan alacso-
nyabb feltételezett lakbérénél a varhato jovede-
lem nagyvobb a mainal. E lakbéreket kétszeresre
kell emelni, hogy a mai lakbérekhez jussunk
és ez esetben a jovedelem a jelenleginek négy-
szerese lesz.

A tervek nyilvanossagrajutasakor két oldalrol
jelentkezett a kritika:

A vallalkozok kétségbevontak a terv gazdasagi
végrehajthatésagat ¢és ezért az  Epitdmesterek
Egyestilete a szamitasokat vizsgalat targyava
tette. Mann Mihaly szerint a telek és a rajta allo
hazak értéke a szamitott 2.900.000 P-vel szem-
ben 3.918.000 pengd. A tervezok a jelenlegi ho-
zadékbol szamitottak ki az értékeket — Mann
Mihalynak 1.000 P-ig pontos becslése nem tud-
juk, hogy honnan ered. Mann az épitési koltsé-
get m*-ként 36.— P-ben Aallapitja meg. Vajjon
nem feledkezett-e meg arrol, ha egy ilyen nagy
tomb egyszerre és egységes terv szerint épiil fel,
az elemek messzemend tipizalhatasa folytan je-
lent6s megtakaritasok érheték el. Mann szerint
az épitési koltségek a feltételezett 7,500.000 P-vel
szemben 10,760.535 P-re rugnanak. Mann a mai
szokasos bérek alapul vételével az add levonasa
utan 645.000 P tiszla jovedelemhez érkezik a
tervez6k megallapitasai szerinti  173.000 P-vel
szemben. Mann szerint a tiszta jovedelem 6%,
a 3,918.000 P érték utan szamitva azonban a
jelenlegi mindossze 0.45%. Ha a Ligeti Pal-féle
javaslat adokulesat alkalmazzuk, akkor a haz
még mindig 3.85%-ot jovedelmezne.

Mann kétségesnek tekinti, hogy a haz osszes
lakasai kiadatnanak. Tételezziik fel, hogy a je-
lenlegi bérek alkalmaztatnanak az Gj lakasok-
ban, vajjon nem fognak-e a lakék az ) hazba
aramlani, vajjon nem fogja-e a jelenlegi 465
lakas bérléje, aki ehhez a kornyezethez szokott,
a lakasok nagyrészét elore is a maga szamara le-
kotni.

A vita soran Ligeti Pal helytelen politikanak
mindsitette, hogy az épitomesteri kar, a mai vi-
szonyok kozott, annyira részletéhe bocsatkozik
¢s a mintaszertien kidolgozott gondolatot min-
den modon pesszimisztikus vilagitasba helyezi
¢s ilyenforman az ¢épittetoket mint a t6két min-
den egészséges, de 1j gondolattol elriasztani
igvekszik.

A masik Kkritikai tamadas a tervet a haz-
tulajdonos oldalrél érte. Az alacsony bérek hal-
latara az érdekeltség felszisszent, tigymondvan,
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hogy, ha ilyen oleso lakasok keletkeznének, ak-
kor stulyos helyzete egyenesen tarthatalanna
valna, — megjegyezziik, hogy jelenleg a lakasok
3%%-a all tiresen.

Ezek az alapnélkiili gancsolok megfeledkeztek
arrol, hogy a terv szerint minddssze 73-al no-
vekedne a tombben a lakasok szama. Sulyosabb
megitélés ala esik az, hogy a haztulajdonosok
egy olyan tervet, amely olesobb lakasok terem-
tésére iranyul, annyira sérelmesnek tartanak,
hogy kormanyhatésagi védelmet kovetelnek a
merész ujitok ellen.

A Magyar Mérnok- és Epitészegvlet ezen pa-
lyazatkiirasa mindenesetre olyan eredménnyel
jart, amely az ¢épitési szabalyrendeletnek egy-
szer talan mégis elkovetkezd reformjanal érté-
kes szolgalatot tehet. Remélni szeretndk, hogy
a nagytudasu tervezdket sem a tamadasok, sem
az épitomesterek egyesiiletében tapasztalt vall-
veregetéssel leplezett ellenzés nem fogja elked-
vetleniteni és a jovoben is nagy lelkesedéssel
fognak olyan feladatokon dolgozni, olyan pro-
blémak megoldasan, amelyek a mai viszonyok
kozott keresettel nem kecsegtetnek.

u. a.
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