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„A”,  TORONYHÁZ  VERZIÓ 

Telepítés , az  épületek elhelyezési elvei
A tervezett metró aluljáróból érkező gyalogos forgalom iránya adja meg a telepítés fő tengelyvonalát .

Az épületek szabadon állóan , a  tömbtelek határvonalára illesztve helyezkednek el , ilyen módon alakul ki a „campus” nagy összefüggő zöldterülete.
A telepítés minden irányból  betekintést biztosít a park zöldterületére, az autópálya felől is látható, vonzerőt jelent az itt dolgozók és az erre haladók számára is.  
Az épületek által meghatározott térfalak szabályos belső teret képeznek. 

A parkosított belső tér a környező területek számára nyitott , jól megközelíthető, de mégis védett, gépkocsi forgalomtól mentes városi térként működik. 

A  park felszínének változatosságát a mélygarázs födémre helyezett különböző vastagságú feltöltés  biztosítja.
Az épületek egyes, park felőli belső homlokzatai mellett szabadon kell hagyni az OTSZ által előírt tűzoltósági felvonulási területsávot. 

A tűzvédelmi felvonulási területeket egy későbbi hatósági egyeztetés során lehet meghatározni. 
Az irodaházak közötti távolság  25 – 40 m közötti , az előírás minimum  24 méter, mint tűztávolság .
Forgalom
A mélygarázsok  lehajtó rámpáit úgy helyeztük el, hogy a fő gyalogos utakat ne keresztezzék. A pince - garázsba történő behajtás a terület két oldalán lehetséges : a Balatoni út / autópálya  felől és a telek ellenkező oldali tervezett határoló útja felől.
Az általunk javasolt ütemezés szerint az 1. , majd 2.  ütemben megépülő irodaházak ( az autópálya felőli teleksávban ) a jelenleg meglévő úthálózat és gyalogos közlekedés lehetőségei mellett is megfelelő forgalmi kapcsolatokkal rendelkeznek.

A későbbi építési ütemekben megvalósuló épületek megközelítéséhez a környék úthálózati fejlesztése szükséges.

Ütemezés
Öt irodaépület  szerepel a terven, ez 5 építési ütemet feltételez, az épületek jele azonos az ütemezés általunk javasolt sorrendjével .
Az építési ütemek száma csökkenthető, pl. az „1” és „2” jelű két irodaház összesen mintegy 37.000. m2 szintterülettel  akár  egy  építési ütemben  is megvalósítható.

Először  az autópálya melletti telekrész , mint a telek legjobban látható területe épül be.
Az 1. épület gyalogos és gépkocsival történő megközelítését  a 2.- 3. ütem építése nem zavarja. 

A javasolt ütemezés szerint a már elkészült épületek önállóan és zavartalanul működhetnek,  a következő építési ütem a megépült irodaházak  megközelítését , használatát nem befolyásolja.
A  „3” és „4” jelű épületek a telek vasút felőli oldalán helyezkednek el.
A „4” jelű épület – a toronyház – a 4. építési ütemben épülhet.

Az „5” jelű épület az eddig még meg nem vásárolt telken helyezkedik el, ez lehet az utolsó építési ütem. 

Mélygarázs  ütemezése, szakaszolása,  parkolóhelyek

A mélygarázs az épület- ütemeknek megfelelően szakaszolható. 

A garázs  egyes építési ütemei  egy- egy tűzszakaszt képeznek . 
A négy tűzszakaszra  osztott mélygarázs termei  tűzgátló tolókapuk  alkalmazásával igény esetén több ponton összenyithatóak  .
A sprinklerezett garázs két  szintjét összekötő  lehajtó rámpa szintén  tűzszakaszhatár, amelyet vízfüggöny véd.
Az 1. és 2. épületek megvalósításakor  még nem lehet számolni a metróállomás parkolóhely igényt  csökkentő  hatásával. 

Az engedélyeztetési követelmények miatt, vagy a tényleges igény szerint is hiányzó  parkolóhelyek  számára  a  tömbtelek  még be nem épített részén  elegendő  felszíni parkolóhely  biztosítható.
„A” és „B” verzió 
Pályázatunkban az építészeti-, üzleti- és marketing szempontok szerint is kedvezőbb toronyházas változatot mutatjuk be részletesebben, ezért a kiírásban szereplő jelölést megváltoztatva ezt nevezzük „ A „ verziónak.  

A „B” verzió mint beépítési terv,  helyszínrajzi változat  készül el.  

A „B” verziónál  a  toronyház  elmaradó területei számára kell helyet keresni , a telek eddig be nem épített részei  felhasználásával.

Az „A” változat szabadon álló épületeit szárnyépületekkel  bővítve-  összekötve  alakul ki a  az „B” verzió részben keretes beépítése. 

Az építési ütemek számát és elhelyezkedését tekintve az  „A” és „B” verzió között  nincs különbség.
Beépítési  jellemzők, területi adatok, épületmagasság
A beépítési és területi kimutatást lásd mellékletben. 

A pályázatban kidolgozott terv nem lépi túl a KSZT-ben meghatározott maximális értékeket.

Az engedélyezési fázisban lévő KSZT szerint a szintterületi mutató 5.0, 

         „időbeni korlátozás nélküli közhasználat céljára átadandó terület átadása esetén”. 
A terv  szerint  a  szintterületi  mutató  az „A„ verziónál  4.70 , a „B” verziónál pedig 4.62 .
Az épületek összes szintterülete 109.000. m2 , toronyház  építése esetén a beépítettség  36% .

A toronyház  nélküli beépítés esetén is biztosítható hasonló szintterületet , de a beépítettség növekszik 42 % –ra.
A talajszint alatti  beépítés értéke a  KSZT-ben  meghatározottnak felel meg , 90 %-os. 

Két  garázsszint  létesítését  tervezzük.

Az  építménymagasság  az „1” és „2” irodaházaknál 45 méter,  a különböző magasságú részekből  álló épület  legmagasabb része 55 méter.

A  „3” és az „4” épületeknél az építménymagasság az előírt  30  métert nem haladja meg. 
A „3” és „4” épületek két különböző magasságú részből állnak, a  6 emeletes szárny 26.8 m  magasságú , a 8 emeletes rész 34.0 méteres párkánymagassága  adja ki az átlagos 30. métert.
A  toronyház  építése esetén  a tervben  javasolt épületmagasság 118.6  méter.  

Funkció
Az irodapark épületeinek földszintjén  szolgáltató és kereskedelmi funkciót ellátó bérlemények kialakítása várható . 
Az irodaparkban dolgozó mintegy 10.000. ember ellátásán kívül igény van a tágabban vett környezet  lakossága és dolgozó létszáma , valamint az erre közlekedők kiszolgálására is.
Az emeleti szinteken általában bérirodák helyezhetőek el. 
Kereskedelmi - szolgáltató funkciós  bérlemények
Figyelembe véve a prognosztizálható létszám- és  forgalmi  adatokat  a bérirodaházak  földszintjén  a  következő  létesítménycsoportokra  lehet  bérlői igény :

· étterem , gyorsbüfé, kávézó, bár, cukrászda, söröző, játékterem
· élelmiszerbolt, ABC-áruház , hypermarket

· egyéb szaküzletek ( műszaki-, sport- divatáru-, könyv- médiacikk, háztartási-kozmetikai üzletek )

· gyógyszertár , orvosi rendelő , egészségügyi létesítmény
· posta, bank - , biztosító-, közműszolgáltatói  ügyfélszolgálati  irodák

· edzőterem , fitness-,  bowling-, squash központ (sport )
· szerviz, műhely, kisipari szolgáltatás
Alaprajzi rendszer
A bérirodaházak  főbejáratai  többszintes  előcsarnokba – átriumba vezetnek . 

Az  egyes  épületszárnyak  az  átrium  köré szervezettek , az iroda bérleményi területek általában  a  parkra, vagy utcára tájoltak .

Az alaprajzi rendszer a bérlői  igényeket maximálisan követni tudja, lehetőség van nagyterű , vagy cellás iroda  kialakításra.

Mód van szintenként több független bérlemény kialakítására is, tetszőleges területnagysággal.

Vertikális magok

Magasházaknál  előteres füstmentes lépcsőházakat és biztonsági liftet ír elő a tűzvédelmi rendelet, a szinteket legalább két tűzszakaszra kell osztani. Ez is indokolja , hogy épületenként általában két vertikális közlekedő blokkot tervezünk. 

A tűzszakaszokra  történő  felosztást  az 1:500  léptékű kidolgozottság mellett nem  ábrázoltuk, a tűzszakaszokra osztás lehetősége adva van. 
Elegendő számú felvonót kell kialakítani, a  bérleményi  szintek  várható  befogadóképességének megfelelően. 

A toronyépület  nagy  befogadóképessége miatt  két egyenrangú  vertikális blokkot javaslunk.

A  többi  épületben általában egy-egy központi  felvonóblokkban koncentráltuk  a lifteket , a másik vertikális mag kiürítési funkciót tölt be.  

A koncepciótervben  szereplő   alaprajzok kis módosítással egyaránt alkalmasak a nagy bérlős ( székház) épület  és a kis bérlős  bérirodaház  funkcióra is.

Vizes csoportok
A  vizes blokkok egy szinten belül ajánlott elhelyezésére  adunk javaslatot , ezek elrendezését  a továbbtervezés során kell pontosítani a  bérlemények fajtája, a létszám és  a bérlői  igények figyelembevételével.

Épületszerkezetek

Az épületek alatt összefüggő monolit vasbeton lemezalap készül , az egyes építési ütemek szerint dilatálva. 

A bérirodaházak tartószerkezete monolit vasbeton, a merevítést a vertikális magok vasbeton falai biztosítják. 

Az irodaszinteken a tiszta belmagasság 2,70 méter, felette 50 cm álmennyezeti tér és 40 cm födémszerkezeti zóna helyezkedik el , ez adja ki a 3,60 m teljes szintmagasságot .  
A födémek alul –fölül sík vasbeton lemezek, az álpadló részére 14 cm hely áll rendelkezésre.

A földszinten  a  3.90  méteres  tiszta belmagasság ad lehetőséget tetszőleges kereskedelmi funkció kialakítására.

Homlokzatképzés

Az épületek homlokzati felületei  túlnyomórészt üveg és fém anyagúak. 
A tűzvédelmi előírások szerinti szintenkénti tűzterjedési gát a vasbeton parapet sáv , 130 cm –es .

A szerelt üveg – fém kazettás homlokzat elemei rejtett bordás kialakításúak, vázuk a vasbeton mellvédekre van rögzítve.  
A függönyfal váza, bordái csak az üvegezett átriumoknál láthatóak.

A homlokzat fokozott hő- és hangszigetelő- , valamint napvédő  értékeknek feleljen meg.

A pályázati kiírásban előírt M 1: 500 léptéknek megfelelő kidolgozottságnál az itt említett szerkezeti  megoldások részletei  nem ábrázolhatóak. 
Épületgépészet,  épületvillamosság, környezetbarát megoldások
Az irodaházak legfelső szintjén kap helyet a hőközpont , a  légtechnikai gépház, valamint a  hűtők  kültéri egységei. 
Az épületek fűtését a helyszín közelében rendelkezésre álló távfűtési hálózat ( Kelenföldi hőerőmű távfűtő rendszere ) felhasználásával lehet  megoldani, az épületenkénti gázkazánházak elmaradása csökkenti  a kivitelezési költségeket  , egyúttal környezetbarát megoldásnak is minősül. 
A magasházaknál  10  emeletenként indokolt külön gépház elhelyezése , mivel csak így lehet gazdaságos nyomás – és keresztmetszeti  paraméterekkel rendelkező  vízellátás-,  fűtés-, klíma –, szellőztetési rendszereket  létrehozni.  
A mélygarázsban a személygépkocsi parkolókon kívül épületgépészeti és épületvillamossági- energiaellátó létesítmények számára is helyet kell biztosítani. 
A mélygarázs sprinklerezett , hő és füstelvezetésének megoldása független a fölötte lévő épületektől, a füstelvezetés kürtői nem vesznek el helyet az épületek alapterületéből . 
A lobby - átriumoknál szintén biztosítani kell a hő- és füstelvezetést , az üvegtetőkön kialakított  tetőablakokkal , amelyek kiegészítő szellőztetésre is alkalmasak. 

A transzformátor blokk a 0.4 KV-os főelosztó helyiségekkel a -1. pinceszinten helyezkedik el, a transzformátor leeresztő akna a közútról elérhető helyen van.  Az 1. -2. építési ütemet egy trafó blokk látja el, a 3. -5. építési ütemek részére külön energiablokk létesül. 

Energiamegtakarítási  javaslat
A pinceszint alatti talajban  kiépített  csőrendszer és  hőszivattyúk segítségével  az épületek hűtési – fűtési energiaigényének jelentős részét biztosítani lehet a talajból nyert  energiával.
A projekt megvalósulásának idejére ez már gazdaságos , rövid idő alatt megtérülő , környezetbarát megoldás lehet.

Az irodaházaknál  a használati  melegvíz  igény fajlagosan kicsi , ezért nem indokolt a tetőkön  napelemes rendszerek kiépítése. 
Zöldterület , parkosítás
A helyszínrajzon ábrázolt park intenzív, „háromszintes” zöldterület (füvesítés, cserjék, fásítás), pihenőkert , campus  funkcióval. 
A mélygarázs  födémre 1.1 - 2.5 méter közötti , változó vastagságú talajfeltöltés kerül, ez teszi lehetővé a változatos domborzat , a hullámzó zöldfelületek kiképzését.

A tér közepén dombbal körülvéve tó helyezkedik el vízforgató, levegőztető funkciót betöltő szökőkúttal.
A sétáló utak, járdák az épületek között várható fő gyalogos mozgások irányát követik.

Az irodaházak földszintjén létesített éttermek, kávézók teraszai a belső térre- parkra tájoltak.
Az irodaházak  közötti  tér és az autópálya távolsága 70-100 méter , ebben a távolságban a zajszint az épületek és a növényzet árnyékoló hatását is figyelembe véve elfogadható szintre csökken.

„B”,  VERZIÓ ( TORONYHÁZ NÉLKÜL )

Telepítés
A szabadon álló irodaházak közötti „foghíjak” beépülnek, három új épület elhelyezésével három oldalról  keretes jellegű beépítés jön létre. 

Az autópálya felőli oldalon az 1.A jelű épület zárja az 1. ás 2. irodaház közötti térfalat, ezzel a belső park zajterhelése csökken.

A park ( campus ) a metróaluljáró, a fő gyalogos forgalom  irányából nyitott marad.
Az új épületek meglévő irodaházak bővítményeként , de önálló épületként is működhetnek.

Az új épületek megnevezése :1.A,  2.A,  4.A  a javasolt  építési ütemet  jelzi :
Az 1.A épület az első építési ütemben az 1. épülettel együtt építhető.

A  2.A épület a második építési ütemben a 2. épülettel együtt építhető.

A  4.A  épület a negyedik építési ütemben a 4. épülettel együtt építhető. 

A belső tér, a park fedett átjárókkal kapcsolódik a  környezethez.

 Forgalom   
A gyalogos és gépkocsi forgalom szempontjából az „A” és a „B” verzió nem különbözik, a 

parkoló- garázsszintek  alaprajza azonos.

Budapest, 2008 augusztus 27.
                                                                        Balázs Dénes 
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