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pince-tarolé 20,77 nm

foldszint

elétér 3,74 nm
konyha 7,51 nm
szoba 21,86 nm
szoba 31,42 nm
tarolé 7,75 nm
flrd6 6,01 nm

halé 5,48 nm
kozlekedd 2,21 nm
elészoba 4,7 nm
lépcséhaz 12,12 nm
flird6 3,28 nm
konyha 12,08 nm
wc 1,95 nm

garazs 15,8 nm
osszesen: 135,91 nm

elsé emelet

szoba 20,54 nm
tarol6 2,25 nm
szoba 31,67 nm
szoba 12,8 nm
elétér 1,12 nm
fird6 4,54 nm

wc 3,27 nm

szoba 9,75 nm
Osszesen: 85,94 nm

padlastér

szoba 21,7 nm

kozlekedd 2,98 nm

fird6 4,89 nm

beépitetlen padlastér 7,56 nm
Osszesen: 37,13 nm

Az Osszes szint 6sszesen: 279,75 nm
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Osszesen: 85,94 nm
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LENZSER ES TARSA
EPITESZETI ES MERNOKI KFT.

1012 BUDAPEST, KUNY DOMOKOS U. 9.

VILLAEPULET

BUDAPEST, EOTVOS UT 48.
HRSZ.: 9129/3

EPULETFELMERES
EMELETI ALAPRAJZ

M=1:100

F-03

2014. JUNIUS




515

1290

572

203

607
415

381
512

216

p— 85

+

L30, 70
#

+

,30,
=

,30,
+

+

168

35,
+

ﬁ A-A

, "
' 487 . 384 ¥
' 205 ' 633 H
N 489 15, , 371 15, ,
1 74 =
R |N
g~: A
#»,9,17
B s (8
S T ort7 T
‘ +9,00 . ¥
" =y Al T T
BEEPITETL b Y
PADLASTE 7 s ! I %
7777777 T I = ———— P
fogopér 2x2,5x15 7.96m2 % | & ‘ S
g6p 711,13 +872 | ‘g | /'I‘;x%s
$ _ | 7 ‘;6@
e — i ——| 1= 7' E=———= T — == — e —— ] 3| g
™)
b / [ N\ | taréjszelemer); 5/15/ [ N ¢,+9’17
7, |
7 X& | A
AN Lt N -
: \ fi — 3
| szarufa10/15 =
N | N | \ (I T g
§ l N A\ &
| #&*9:17 | | h
i §: e
o — —— e e b e ———
T s ‘
/ 45 ] SZOBA |
5 € parketta
/ e 21,70 m2 %
I
S
oo
sS|e
—| O
=} +6,88 =] o
0,65 S > = % 0,65 =18
1,25 E € 1,25
- l’m 17L | = 8
g;;:
| | ©
g
I
L, 121 30, 514 ,30, 222 35, 127,35, 384 . 435 ,
1 2% 2% 1 1 1
’ 230 ' 180 ’ arr L, 52, 193 ’ 907 '
7 A 539 . 202 . 162 . 386 . 433 ,
1 1 1 1 1 1 1
1939

e

S

J AA

Helyiséglista

pince
pince-tarolé 20,77 nm

foldszint

elétér 3,74 nm
konyha 7,51 nm
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szoba 31,42 nm
tarolé 7,75 nm
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halé 5,48 nm
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lépcséhaz 12,12 nm
fird6 3,28 nm
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ESZAKI BEJARATI HOMLOKZAT

JELMAGYARAZAT

D kovet imitald vakolat architektura

levalt vakolat

I:I vakolt, festett homlokzat
3% rombusz alaku pala héjazat

MM] mianyag hullampala fedés

smm hullampala fedés
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NYUGATI HOMLOKZAT

JELMAGYARAZAT

D kovet imitald vakolat architektura

levalt vakolat

I:I vakolt, festett homlokzat
3% rombusz alaku pala héjazat

MM] mianyag hullampala fedés

smm hullampala fedés

LENZSER ES TARSA
EPITESZETI ES MERNOKI KFT.

1012 BUDAPEST, KUNY DOMOKOS U. 9.

VILLAEPULET

BUDAPEST, EOTVOS UT 48.
HRSZ.: 9129/3

EPULETFELMERES
NYUGATI HOMLOKZAT

M=1:100

2014. JUNIUS F'08




+11,83
b 4

+10,58
b 4

+9,10
v

+7,66
b 4

'i0,00 %

DELI HATSO HOMLOKZAT

+14,07
b 4

AII,

JELMAGYARAZAT

D kovet imitald vakolat architektura

levalt vakolat

I:I vakolt, festett homlokzat
3% rombusz alaku pala héjazat

MM] mianyag hullampala fedés

smm hullampala fedés

LENZSER ES TARSA
EPITESZETI ES MERNOKI KFT.

1012 BUDAPEST, KUNY DOMOKOS U. 9.

VILLAEPULET

BUDAPEST, EOTVOS UT 48.
HRSZ.: 9129/3

EPULETFELMERES
DELI HOMLOKZAT

M=1:100

2014. JUNIUS F-09




+14,07
b 4

/ \ +11,83
/ X w
+11,44 ) \
v / \ —
+10,70
4
% +982
+9,09 /4/
b 4 4
6p2
AR 15,74
; / W, !!
7 %
4 ¥
+4|1
+3,82 |
b 4 il .
T Af |
N
m H Il r{ 7
- Z
b 4 \IARVRAVTERNANY | | |
| E—
" -

KELETI HOMLOKZAT

JELMAGYARAZAT

D kovet imitald vakolat architektura
VA levalt vakolat
I:I vakolt, festett homlokzat
3% rombusz alaku pala héjazat
MM] mianyag hullampala fedés

smm hullampala fedés

LENZSER ES TARSA
EPITESZETI ES MERNOKI KFT.

1012 BUDAPEST, KUNY DOMOKOS U. 9.

VILLAEPULET

BUDAPEST, EOTVOS UT 48.
HRSZ.: 9129/3

EPULETFELMERES
KELETI HOMLOKZAT

M=1:100

2014. JUNIUS F'10




TERASZ FELOLI HOMLOKZAT A TERASZON BEEPITES

e
-

- - oI RD)

BEJARATI HOMLOKZAT A GARAZSBEALLOVAL, EMELETEN BEEPITES

===
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EPITESZETI MUSZAKI LEIRAS TARTALOMJEGYZEK

SZERKEZETI KIALAKITAS

MUSZAKI ALLAPOT

FUNKCIONALIS ALLAPOT

JELENLEGI ALLAPOT - ALAPTERULET ES HELYISEGEK KIMUTATASA
A REHABILITACIOS PROGRAM

AZ EPULET REKONSTRUKCIOJANAK LEHETOSEGEI, JAVASLAT
TERVEZETT ALLAPOT - ALAPTERULET ES HELYISEGEK KIMUTATASA
A KERT REHABILITACIOJA

© Nk wDd R

VILLAEPULET FELMERESE ES JAVASLAT AZ INGATLAN HASZNOSITASARA

Budapest XII., Edtvds Ut 48. hrsz.: 9129/3



1.  SZERKEZETI KIALAKITAS

Az épilet részben alapincézett, foldszint + emelet kialakitasu. Tet6tere utolag (t6bb mint 60 éve)
beepitett. Alapozésa nagy valoszinliseg szerint sikalapozas savalapokkal. Felmend szerkezetei
falazottak, jellemz8en nagy méretii téglabol épitett falazatok. Pincefodémei boltozottak. Féldszint feletti
fodéme nagy valoszinliséggel acélgerendas poroszsiiveg boltozat sik kialakitdssal. Emelet feletti
fodéeme fafodém. Tetdszerkezete Osszetett fafedélszék tobbszérosen kontyolt, tbb tetdidom
0sszemetszésebdl kialakitott szerkezet. Lépcsészerkezete faanyagu.

2. MUSZAKI ALLAPOT

A tobb mint 100 éves épilet miiszakilag jelentésen amortizalddott, feldjitandd miiszaki allapotban van.
Tartoszerkezeteinek allapota nem utal jelentésebb karosodasra. Alapozasi problémara, sillyedésre
utalo repedés szemrevételezéssel nem allapithatd meg. A szerkezeti falakon repedések nem lathatok.
A mennyezetek allapota kielégit6. A faszerkezet(i Iépcsd alapvetéen j6 allapotd, a lakasok feltarasa,
illetve levalasztasa miatt az eredeti allapothoz képest valdsziniileg atalakitott.

A fafedélszék anyaga szemrevételezés alapjan jo allapotu, korhadas, vagy egyéb jelentds karosodas
nem allapithaté meg. A tetdsikok nem torzultak, igaz, alapvetden kis fesztavokrol és sikokrol beszélink.
A kesbhbbiekben beépitett és hozzaépitett bévitmények miliszaki és esztétikai szinvonala nem éri el az
eredeti épiletrészekeét.

Az egyéb épiletszerkezetek a fent leirt tartoszerkezeti allapotndl lényegesen rosszabbak. A
nyilaszarokat tobbszor atépitették, j6 mindéségben egyedil a toronyszoba ablakai talalhatok, ezek
viszont az epllet karakterétdl eliité hdszigetelt ablakok. A homlokzati vakolat sok helyen sérdilt,
foltokban hianyzik. Az eredeti kialakitasban is vakolat architektiraval kialakitott, utanzott kéberakéasok
mar megsertiltek.

Az elélépcsé toredezett, a terasz szerkezetének peremei a nem megfeleld kialakitas miatt roncsolddtak.
A badogosszerkezetek cserélenddk, vagy feldjitandok. A csapadékviz elvezetése (féleg az utdlagos
beépitések helyén) atgondolatlan, rossz. Ezek a hibak tovabb rontjak az épilet labazatanak allapotat.
Az épilet korili terep rendezetlen, a csapadékviz igy a tereprél sem elvezetett megfelelé maddon.
Egykori falszigetelésre utald nyomok a homlokzati fellileteken latszanak ugyan, de azok kora miatt
valodi szigetelésként nem veheték figyelembe. A tet6héjazat fémrésze korrodalt, a jelentésebb
mennyiségli palaburkolat kozepes mindségi. A nagyon Osszetett tetdidom vapai és élei kilonds
veszélyt jelentenek, ezek felljitasa idé kdzben megtortént, de Ujboli feldjitasuk az alatét szerkezetek,
ereszdeszkak avulasa miatt ismét sziikséges lesz.

A homlokzati nyilaszardkon megjelend kovacsoltvas racsok még megmentheték, illetve megmentendék,
sziikséges felljitasuk, potlasuk még lehetseges.

Megmentendd a bejarati tér (lepcséhaz) padldburkolatat jelentd marvanymozaik (nagy valdszinlséggel
Walla Jozsef-féle) burkolata.

3. FUNKCIONALIS ALLAPOT

Az egykori nyaralo-villa lakokétszintes, reészben aldpincézett épilet volt. Padlasszintjén nagy
valdszinlseggel kilatoteraszkeént kiépitett fedett terasz épdilt.

Az éplilet f6bejarata az Eotvos t feldli [épcséhazi tomeg tengelyébe tervezett. A hangsulyos apszis
viszonylag sz(ik Iépcséhazat foglal magéba, a féldszinti szint nehény lépcsével a bejarattol elemelt.

A foldszint egykor két nagyobb teret: a nyolcszdgletli szobat, illetve a kert felé nézé ives homlokzati fall
szobat tartalmazta, ezen kivil konyha és cselédszoba tartozott a szinthez. Az emeleten a két nagyobb
szoba megismétlédott, plusz szoba tartozott a szinthez, de a szobakhoz két nagyobb erkélyt kapcsoltak.
A harmadik szint mar nem lakdszintként miikodott.

A pince megkozelithetd volt a félépcsérdl is, ugyanakkor szinte biztosan angolakndsan a tiizeld
ledobaséra alkalmas nyilas volt az épiilet északi homlokzatan. Az épilet keleti traktusa alatti pinceszint
tizeld tarolasara, illetve kis méreti raktarként szolgalt.

Az elmdlt sz&z évben tobb Utemben meghdvitették az épiletet. Egyik bdvités sem méltd az épilet
egyébként nem kiemelkedéen magas szinvonaldhoz. Elsé bévitésként a tetdszinti fedett terasz épillt be,
onallo tetészobaként funkcionalva.

Az éplilet mellé garazs épiilt, mely bekebelezte az egykori angolaknat, amelyet Iépcsének alakitottak at,
alternativ bejaratot (lejaratot) képezve a pince felé. Nagy valdszinliséggel ebben a fazisban épiilt be az
épulet déli teraszahoz kapcsolodo nyitott veranda. Errél az allapotrdl 1956. novemberi felvételek allnak
rendelkezésre.

A késbbbi korban éplilt be a keleti homlokzaton lévé egykori nagy méreti terasz. A garazs moge, illetve
a nyugati teraszhoz kapcsolodoan Gjabb melléépitések torténtek, ezek mar az épilethez méltatlan
stilusban és mindségben. Erdekesség, hogy a masodik emeleti nyolcszogletli szoban Gjabb homlokzati
atalakitasok torténtek.

Az udvarban egyetlen szilikat szerkezetli melléképiilet all, ez vagy a féépilettel egyidds, vagy az elsé
bévitési periddushan épiilt. Azéta tébb faszerkezet(, gyenge mindségii melléképilet épilt a telekre.

Ez az az allapot, melyet jelenleg ismeriink és a felmérési terv tartalmaz.
Az egykori egylakdsos nyarald-villa jelenleg harom lakasra felosztott. A harom lakads szintenként

helyezkedik el, ennek feltarasara az eredeti falépcsét némileg atalakitottak. A jelenlegi funkcid, illetve
lakdsszam szintén tulfesziti az éplilet kereteit.



4.  JELENLEGI ALLAPOT - ALAPTERULET ES HELYISEGEK KIMUTATASA

pince
pince-téarold 20,77 nm
foldszint
elétér 3,74 nm
konyha 7,51 nm
szoba 21,86 nm
szoba 31,42 nm
tarold 7,75 nm
furdé 6,01 nm
hald 5,48 nm
kdzlekedd 2,21 nm
elészoba 4,70 nm
lépcséhaz 12,12 nm
furdé 3,28 nm
konyha 12,08 nm
we 1,95 nm
garazs 15,80 nm
0sszesen: 135,91 nm
els6é emelet
szoba 20,54 nm
tarold 2,25 nm
szoba 31,67 nm
szoba 12,80 nm
elétér 1,12 nm
furdé 4,54 nm
we 3,27 nm
szoba 9,75 nm
0sszesen: 85,94 nm
padlastér
szoba 21,7 nm
kozlekedd 2,98 nm
furdd 4,89 nm
beépitetlen padlastér 7,56 nm
Osszesen: 37,13 nm

Az 0sszes szint 6sszesen: 279,75 nm

5. AREKONSTRUKCIOS PROGRAM

Az épllet, az elképzelések szerint, a megujitandé Normafa fogadoépiiletének funkcidjat kellene, hogy
betéltse. Alkalmas erre multjanal fogva, hiszen ez volt az elsé, legmagasabban fekvé egykori villaépilet,
mely az 1900-1910-es években épiilt. Erdekessége az is, hogy az idé ota nem épiilt tébb hasonld
villaéplilet a teriletre. Szintén alkalmassa teszi a feladatra az épilet elhelyezkedése: a magaslaton &llé
épllet épp a tervezett fogaskerekii érkezésének pontja felett helyezkedik el.

Es leginkabb jelképesen tud a Normafa projekt kulcsépiiletévé valni, az egykori hegyvidéki villa
rehabilitacioja szinte jelképe lehet az egész természeti és épitett kdrnyezet megujitdsanak.

Az elképzelt és szlikségszerii program részei: informacio, adminisztracio, vendéglato funkciok, kavezd,
kiszolgald funkciok, sportszerbérlési lehetésegek, kiallitasok, a Normafa projekt népszersitése stb.

Lathatd azonban, hogy az épilet alapterillete és alaprajzi, térbeli rendszere énmagaban nem képes
minden funkcid befogadasara. Emiatt szlkségszerli a bévités. Javasolt ugyanakkor a bévitést az
épllettdl fuggetlen szerkezettel és attdl térben elvalasztva megépiteni, a villaépiletet pedig a
lehetéségekhez kepest leginkabb eredeti forméajaba visszadllitani, ezzel is példat mutatva a Hegyvidék
épitészeti drokségének megujitdséhoz.

Az épiilet visszabontott kubaturajaba igy a kdvetkezd javasolt funkciok férnek el:

- Normafa kapu informaciés iroda, esetleg jegypéenztar;

- kavézo, tedzo, gydgyndvenybolt;

- kiallitds, mizeum a Normafa multjarél (maga az epllet is kiallitasi targy);
- kiléto terasz;

- szabadteri funkciok.

Minden egyéb szikseges funkcio: kerékparszerviz, sportszerbérlés, kolcsonzé, biife, érték- és
csomagmegorzd, oltozék, elsésegélyhely, fogaskerekl egykori gézmozdonya stb. bévitésként a
tervezett fogaskerekii végallomas Uj épliletének kérnyezetében, Uj épiiletben helyezhetd el.

6. AZ EPULET REHABILITACIOJANAK LEHETOSEGEI, JAVASLAT

Annak ellenére, hogy eredeti tervrajzok vagy nem maradtak fenn az épiiletrél, vagy csak nem
talalhatdak, viszonylag kénny( rekonstruéini az eredeti, vagy ahhoz nagyon kozeli allapotot.

Az utblagos bdvitéseket vissza kell bontani, a teraszokat, kertkapcsolati feluleteket vissza kell allitani.
Szerencsére a tervezett funkciok olyanok, hogy a rekonstrukcio sorén visszaallitando kilsd, vagy
atmeneti terek is jol hasznalhatok. A garazs épletrészt el kell bontani. A toronyszoba visszabontasat és
a fedett kilatoterasz visszaallitasanak lehetéségét meg kell vizsgalni! Ebben az esetben lehet visszaadni
az éplilet eredeti aranyait, melyet az utdlagos bévitések, toldalékok cstinyan torzitanak.



Az épillet egyszer(, de autentikus épliletszerkezeti elemeit meg kell Ujitani, vagy vissza kell allitani.
Egyetlen lényeges ponton kell nagy valdszinliséggel eltérni az eredeti rendtél: a bejarati pozicional. Az
egykori nyaralobejarat és |épcséhaz, melyet mar a harom albetétre osztott tarsashdz sem tud
megfeleléen hasznalni, nagy valoszinlséggel kicsi lesz és sziikos a kozéplletként mikodtetni kivant
épiletnél. E miatt javasolt a bejérati hangsuly attétele a déli homlokzatnal meglévé, de rossz allapotu
terasz helyén épitendé nagy meret( teraszra, illetve a kibontandd tornacos veranda bejarati térként
torténd megfogalmazasa. Innen kitlin6en érheték el a foldszinti terek, de maga a nagy méretii terasz is
kdzonségforgalmi térként funkcionalhat majd. A tervezett atforditott terasz pedig joI kapcsolddhat a
Normafa teriletére torténd érkezés fogadasara, nem utolsdsorban a fogas végallomasahoz.

7.  TERVEZETT ALLAPOT - ALAPTERULET ES HELYISEGEK KIMUTATASA

pince 6sszesen: 20,77 nm
foldszint dsszesen: 99,75 nm
els6 emelet dsszesen: 71,59 nm
padlastér 6sszesen: 37,13 nm

Az 0sszes szint sszesen: 229,27 nm

8.  AKERT REHABILITACIOJA

A villaépuletet koriilvevé telek (8528 nm) a Normafa rehabilitacios program része kell, hogy legyen.
Elhelyezkedésénél és tervezett programjanél fogva megkivanja azt, hogy bekapcsolddjon az azt
korllvevd funkcidkba. A villarél és a kertrél egydtt kell gondolkodni, ugyanakkor része kell, hogy legyen
a tomb (E6tvds (t-Tavesd utca-Konkoly Thege Miklos ut) programjainak. A héatsokertben védett,
szerkesztett Ultetésl ndvényzet talalhato, melyet meg kell tartani, de a kert egészét rendezni kell, hogy
az jol bejarhato, élvezhetd parkként tudjon funkcionalni. Es az sem elképzelhetetlen, hogy a villaépiilet
rekonstrukcidja utdn a kertbe visszakeriljon a mivészettorténénsz kolléga &ltal fellelt rajzokon
bemutatott vaspavilon épilete. A kertben szamos tarol6épiilet fellelheté most, melyek elbontasa
javasolt, épitészeti értéket nem képviselnek. Ugyankkor a villaépilet melléképiilete, a szintén
lak6épiletként funkcionald nyeregtetés épilet megtartandd, €s a program részéve lehet tenni.



ERTEKVEDELMI DOKUMENTACIO ERTEKVEDELMI DOKUMENTACIO

Budapest XII. Keriilet, E6tvos ut 48. Budapest XII. keriilet, E6tvos ut 48.
(hrsz.: 9129/3) Hrsz.: 9129/3
Szecessziés villa és kertje Szecesszios villa és kertje

A dokumentaciot készitette:

ogn Gabor
miivészettorténész
muemlékvédelmi szakértd

(jogosultsag szama: 21-0207)

A dokumentdciéban foglalt szellemi alkotds a készitd tulajdona, az a szerzéi jogvédelemrél sz6l6
1999. évi LXXVI. térvény értelmében szerzdi jogi oltalom alatt dll. Egészében, vagy részletekben
vald, az elkészitésére vonatkozo szerzédésben foglaltaktdl eltéré felhaszndldsa, igy kiilénosen a

Budapest 2014 jl'mius harmadik fél szdmdra térténd dtaddsa, nyilvdnossdgra hozatala, mdsoldsa csak a szerzd
’ engedélyével lehetséges.



Budapest XII. ker., EGtvis tit 48. - Szecesszios villa és kertje
Ertékvédelmi dokumentdcid, 2014.

Torténeti 0sszefoglalas:

Buda varos tobb fontos kereskedelmi tutvonala a XVIII. szdzadban a Svabhegyen
keresztiill vezetett Budakeszire: az egyik a Zugligeten at a Disznof6 és a Szt. Anna
kapolna érintésével, a masik a mai Eotvos ut vonalaban, amelyek a tobb volgy
talalkozasanal lév6é Fels6-kut tisztasnal taldlkoztak, ahol a hegyvonulatot kévetve
megtort a varoshatar és egyuttal Buda vamhatasra is volt. Innen vezetett tovabb az ut
Makkos Maria érintésével Budakeszire, amely turistait formajaban maig megvan. Az
utak taldlkozasanak kozelében allt az egykori, hires Norma-fa is, a kornyék késobbi
névaddja. Ezen a kornyéken volt a XIX. szazadi miivészeink - irék, kolték, szinészek -
kedvelt talalkozd- és mulaté helyei. Az utak taldlkozasandl 1évé platén egykoron
kiterjedt rétek és legel6k voltak. Ezt a tavoli helyet még a gyorsulé titemben terjeszkedd
nyaral6épitkezések sem igen érintették, amelyet a hegyvidék egészén a szolok XIX.
szazad végi Kkipusztulasa tett lehetévé. Sokaig mindossze a targybeli villa és a
szomszédos vendéglé (a mai Normafa Etterem) alltak csak itt, amig fel nem épiilt a
Normafa-menedékhaz, amely eredetileg vamhaz is volt. Ahol az emlitett at elérte a
vamhatart, mar a XIX. szazad kozepén is megvolt egy keskeny parcelldkbol all6 rész. Ez a
telekosztas a ma is megfigyelhet6 az E6tvos ut - Konkoly-Thege ut - Gyermekvasut altal
bezart haromszog alaku tertileten, amely maig megmaradt gyéren beépitett teriiletnek.

Ezen keskeny parcellak koziil vasarolt meg két egymas mellettit Forster Aurél, aki
az igy keletkezd épitési telek belsejében 1897-ben egy nyolcszog alaprajzu, a tervek
alapjan mives vasszerkezetli nyaralé-pavilont épittetett. A tervek tanisaga szerint a
pavilon belsejében egy 50m2-es szoba volt, valamit rabitz-fallal levalasztva el6tér,
kamra és wc. A hasznalatbavételi engedélye 1898-ban Kkelt, és az 1918-as kataszteri
térkép is jeloli a megépiilt épitményt a két dsszevont, keskeny és hosszu telek kozepe
tajan. A régen elbontott épitménynek a helyszinen ma mar nyomat sem lehet felfedezni.
Az épitmény meglehetdsen maganyosan allhatott a hegytetdn.

A teleknek az Eo6tvos ut fel6li végében az 1900-as évtized masodik felében
épiilhetett a targybeli emeletes, késoOi szecesszids stilusu villa, amelynek tervei ma mar
nem talalhatok meg, igy pontosabb épitési adatokhoz nem lehet jutni.

A villatél nyugatra nagyjabol egykori, egyszeri nyeregtetés melléképiilet all,
amely kertész- és cselédlakas lehetett.

Avillahoz tajképi kert is tartozott, amely névényallomanyaban ma is megvan, és a
kompoziciés elemek is jolfelismerhetéek.

Leiras és értékelés:

Az EoOtvos Ut és a Taves6 utca (Gyermekvasut vonala) kozott fekvd, hosszu keskeny
téglalap alaprajzi telken szabadon 4ll6, Osszetett alaprajzii és tomegl, emeletes
szecesszios villaépiilet, tobb utélagos toldalékkal és atalakitassal. A villa megjelenésében
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az északkeleti sarokhoz csatlakozé torony és az északi homlokzatbél kiugré 1épcséhaz
tombje a meghataroz6. A délre tajolt, hullamivesen el6reugré féhomlokzat mogott,
mindkét szinten a belsé oldaldn fél-nyolcszog alaprajzi szoba van, a toronyban pedig
egy-egy nyolcszogl szoba talalhato.

Az épiilet homlokzatait erételjesen kilépd rizalitok tagoljak, a foldszinti nyilasok
koril erdteljes, rusztikus, vakolatbdl készilt kvader-utanzatu keretelés van, amely a
homlokzatok egyik jellegzetes motivuma. A féhomlokzat oromzata kettés hullamives-
zarodasu.

A keleti homlokzat el6tt a homlokzaton dél felé talnyilo, tomor mellvédes terasz
van, amelyre a kertbol a toronyhoz simul6 kiils6 1épcsé vezet; a terasz tilnyualo részére
utolagos, takolt toldalékot épitettek. A foldszinti teraszra nyild helyiség tetején az
emeletrél megkozelithetd nyitott terasz van, drétracsos mellvéddel.

Az északi homlokzat bal széléhez illeszked6 nyolcszogi torony foldszinti ablakai
felett szegmensives terméské szemoldok diszitések maradvanyai lathatok, a torony
tetézete Onallo6 gulafedési. A bejarat a homlokzat kozéptengelyében Kkétszeresen
eléreugro lépcséhazi tombben, a terepszintrél két 1épcsé magassagban nyilik, a kapu
félkorives termésko keretezési, a tetOsik elé emelkedd oromzatban félkoriv-zarodasu
ikerablakokkal.

A nyugati homlokzat jobboldala erételjesen Kkilépd rizalit, baloldala eredetileg
foldszintes volt a tetején terasszal, amelyre utélagos, konnyiiszerkezetes helyiség kertlt.
A homlokzat foldszintjéhez igénytelen garazs toldalékot illesztettek.

Az ereszparkdnyokat szarufa- és szelemenvég konzolok tdmasztjdk ala. A
tetdsikokon miipala héjazat van.

Az épiilet belsejében szépen Kivitelezett faszerkezet, szecesszios stilusi 1épcsé
koti Ossze a szinteket. Az el6térben és 1épcsdpihendkon szép szecesszios miikolap
burkolat van. A lakadsokba nem sikerilt bejutni.

A villa jelenleg tobblakasos lakéhazként miikodik, 6nkormanyzati tulajdonban.
Homlokzatai leromlottak, a vakolat-kvaderek hullanak; az ablakokat jelentés mértékben
kicserélték; az utolagos toldalékok épitészetileg és miiszakilag igénytelenek, kifejezetten
zavaréak. A bels6k allapota atlagos, de az 6nall6 lakasokka alakitaskor sok esetleges
atalakitas tortént a felmérés szerint. A szép faszerkezetli lépcs6haz meglepden jo
allapott, még a szonyegleszoritdi is megvannak.

A villatél nyugatra téglalap alaprajzu, nyeregtetds, nagyjabdl a villaval egykora
melléképiilet taldlhat6, amely egykoron Kertész- és cselédlakas lehetett.

A villdhoz tajképi Kkert tartozik, az épililet el6terében diszkerttel. a telek
belsejében, annak kézépvonala mentén idésebb, védett harsfasor van, amely az egykori
ontottvas pavilonhoz vezetett. A kert északi részében, a villa koriil szamos nagyméretii,
védendd koris, juhar, hars, tiszafa, feny6félék talalhatok. A kert déli végében oregedd
gyumolcsos van (alma, birs, meggy). A kert egésze, dsszefliggéseivel egyiitt tovabbi
értéket jelent, védendd, mint a XIX. szazad végi - XX. szazad eleji villakertek szép és
meglepden jo allapotban fennmaradt példaja.
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A villa helyes épitészettorténeti értékelésében feltétlentil szamitasba kell venni a
sok utdlagos, igénytelen atalakitas és a leromlott homlokzatok miatti kedvez6tlen képet.
A kés6-szecesszios villak, csaladi hazak kozott a jo értelemben vett atlagot képviseli.
Erdekessé teszi az eroteljes, rusztikus kvaderezés, az ivelt fohomlokzat és kettds
hullamvonaltt oromzata, a mivesebb falépcs6. Az épiileten figyelemre mélto, érdekes
elem az alaprajzban visszatér6 nyolcszog motivum, amely sajatosan rimel a korabban a
telken allt nyolcszogli pavilonra, amelynek oka minden bizonnyal az azonos épittetd
egyéni igényében keresendd. Mindezen elemek megtartdasa, helyreallitasa javasolt.

Védettségek:

= Az éplilet helyi egyedi védelem alatt all, az egyes helyi (kertileti) jelent6ségii épitészeti
értékek védetté nyilvanitdsdrél szélé 17 /2007.(1V. 21.) Budapest Févaros XII. kertileti
Onkormanyzat rendelete alapjan.

* Az ingatlant érint6 természeti védelmek:
Megtartand6 novényallomany a telek k6zépso részén (kettds harsfasor)-

Osszegzés és javaslatok az értékek megérzéséhez:

A Budapest XII. keriilet, Eotvos ut 48. szam alatti, emeletes szecesszids épiilet érdekes
példaja a XX. szazad eleji budai, hegyvidéki villaépitészetnek. A villa megjelenésében
meghatarozé a nagyfokd mozgalmassag, amelynek f6 eleme a nyolcszogletes torony, az
ivelt féhomlokzat kettés hullamives-zar6dasi oromzata, a foldszinti nyildsok kortli
rusztikus, vakolatbdl késziilt kvader-utanzati keretelések. Ertéket képviselnek a még
megmaradt épitéskori nyildszarék, a mives kovacsoltvas ablakracsok, burkolatok. A
belsében kiemelendék a nyolcszogre szerkesztett szobak, és a j6 allapotu faszerkezetii
lépcs6haz. A leirasban felsorolt értékes elemek, részletek megtartdsa, helyredllitasa
javasolt. Az épiileten a homlokzatok lepusztultsiga mellett zavaré a sok utdlagos
toldalék, esetleges jellegli atalakitasok, kicserélt ablakok; ezek viszont a helyreallitas
soran orvosolhatdk, elbonthatok.

A villatél nyugatra téglalap alaprajzi, nyeregtetds, a villaval nagyjabél egykoru
melléképiilet all, amelyben kertész- és cselédlakas lehetett.

Mivel az épiiletek tervrajzai nincsenek meg, a helyreallitasi tervek elkészitése
elott feltétlenil javasolt a részletes felmérések, kutatéi megfigyelések és helyszini
épiiletkutatas elvégzése, figyelembe véve a tervezési program iranyat is.

Sajatos és kiilonleges figyelmet igényel az épiilet 1950-es évekbeli, AVH-s miiltja:
a helyreadllitast megel6z6en részletes levéltari és helyszini kutatas sziikséges a tények
feltarasara, és a legendaknak a tényektdl torténd szétvalasztasara. Felmeriilhet ennek a
terhes multnak egyfajta bemutatasa (gondolunk itt pl. a pincére, és a legendas garazsra,
ahonnan allitélag az egykori angolaknan dobtdk le az ide hurcolt személyeket).
Barmiféle épitési kivitelezési munka megkezdése el6tt javasolt az esetleges nyomokat
dokumentélni, és a hasznositasi program filiggvényében a tervezésnél figyelembe venni.
El6re eldontend6 kérdés, hogy a partallami milt megmutatasra keriiljon-e, vagy tisztan

Budapest XII. ker., EGtvis tit 48. - Szecesszids villa és kertje
Ertékvédelmi dokumentdcid, 2014.

az eredeti, érdekes szecesszios megjelenése Keriiljon bemutatasra (pl. a korszakot
hitelesit6 egyes toldalékok, atalakitdsok megtartasanak vagy elbontasanak kérdése); az
utobbi esetben viszont kifejezetten sziikséges az eredeti épiilet stilusatol és kvalitasatol
elit6 minden toldalék, atalakitds eltlintetése. Az épiiletet eredeti allapotdban
helyreallitva egy szép és érdekes szecesszios villaval gazdagodna a kertlet. A
helyreallitdshoz és hasznositashoz nem javasolt az épiilethez tortén6é hozzaépités,
inkabb kiilonallé épiiletbe javasolt elhelyezni az épiiletben esetleg el nem féré
funkciékat. Ehhez rendelkezésre all az egykor, egyszeriibb melléképiilet is.

A villdhoz tajképi kert tartozik, diszkerttel, a telek belsejében idésebb, védett
harsfasorral, a telek déli végében gyilimolcsossel. A villa koriil szamos id6sebb, védendo
kéris, juhar, hars, tiszafa, feny6félék taldlhatok. A kert a XIX. szazad végi - XX. szazad
eleji villakertek szép és meglepden j6 allapotban fennmaradt példaja, egésze értékes,
osszefiliggéseivel egylitt tovabbi értéket jelent, védendd. Javasolt a védelemnek a kert
egészére torténo Kiterjesztése.

A kutatds a jelen munkafazisban csak az elsédleges forrasok feltarasara
terjedhetett ki, ezért javasolt a részletesebb kutatas folytatasa az értékalapu tervezési,
hasznositasi elképzelések megalapozasa érdekében. Javasolt tovabba kerttorténész
bevonasa a nagyméretli kert kialakitasdnak és novényallomanyanak értékelése
érdekében.
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1012 BUDAPEST, KUNY DOMOKOS U. 9.

MADARTAVLAT, UDVAR FELOLI HOMLOKZAT

UDVAR FELOLI HOMLOKZAT UTCA FELOLI HOMLOKZAT

VILLAEPULET

BUDAPEST, EOTVOS UT 48.
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