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MUSZAKI LEIRAS

Az Ujpest Vaci Gt 121 Févarosi Vizmiivek Zrt. Nagyfelszini Viztisztitomii
hasznositasara kiirt Varosépitészeti Otletpalyazathoz

1. ADOTTSAGOK
1.1  Elhelyezkedés

A Nagyfelszini Viztisztitdbm(d a varos északi hataran talalhatd, a Dunatol
minddssze egy telektombnyire. Kozvetlen kérnyezete jellemzéen beépitetlen,
tavolabb keleti irdnyban az Aquaworld éplilet egylttese, egy logisztikai telephely,
azon tul a Kaposztasmegyeri lakotelep, észak-keletre egy szokdsos megjelenésli
bevasarlokézpont, északra szintén egy logisztikai telephely talalhaté. A varos felé
déli irdnyban Ujpest kertvarosa fekszik.

A telket zoldterilet fogja korbe, északon és keleten megtartandd véderddvel. A
tertlet - a légifotdkon és az FSZKT tervlapjan is jol lathatéan - zold szigetként
Uszik beépitetlen terlletek kozott.

1.2 Kozlekedés

A terllet kozati kapcsolatai kivaldak, az MO 2x2 savos Utja az M2, M3, M4 és az
M5 autopalyak, valamint Ferihegy felé teremt gyors 0sszekottetést, de tovabb a
déli MO hidon at - bar kerllével, de az M7 és M1 is elérhet6. A Megyeri hidon at
a budai oldal, - délre a varos, északra a 11 Uton Budakaldsz, Szentendre esik
kozel. A telek ket oldalan halad a Vaci Ut régi és uj 2/A elnevezésii nyomvonala,
igy Ujpest és a Belvaros felé is 2x2 savos uton érheté el a terilet.
Tomegkozlekedéssel nem ilyen kedvezben érhet6 el a telek. A harmas Metro
végallomasa kozel 5 km tavolsagra talalhatd. KedvezObb fekvésli a 3M Ujpest
Varoskapu megalldja, innen a 104 jelld BKV busz 14 perc alatt a Vaci Uton at eléri
a telek déli részén |évo lakotelepet. Bar a Kaposztasmegyeri lakételepre tébb
buszjarat és a 14-es villamos is eljut, onnan - noha légvonalban a tavolsag
csekély — nincs Osszekottetés. A Nyugati palyaudvarrdl Vac-Szob iranyaba tartd
vasUtvonal szintén Kaposztasmegyer mellett halad el, de megalléja csak
Dunakeszi alsén, kézdton majd 5 km tavolsagra van. Megallapithatd tehat, hogy
a terllet jelenleg csak kozuton rendelkezik atlagon fellli kiszolgalassal,
tomegkozlekedési kapcsolata éppen elégséges.

1.3. Telepilés szerkezet

A terilet besoroldsa az érvényes FSZKT szerint VT-VB amely az immar
hasznalaton kivili vizm( esetében okafogyott. A megépllt Megyeri hid révén
teleplilésszerkezeti kapcsolata Iényegesen kitagult - nemcsak azaltal, hogy a
Békasmegyeri észak-budai terilettel és a kdornyezl telepilésekkel - Budakalasz,
Szentendre, Leanyfalu stb. szinte hataros lett, de az pesti oldalrdl oda és onnan
pestre igyekvok révén is sulyponti helyzet(ivé valt. A kdrnyezetében talalhatd
kereskedelmi park latogatottsaga atlagos. A nemrég atadott vizi élményfirdo6 és
a kapcsolédd hotel Budapest teljes terililetérél vonz latogatdkat, de 6nmagaban
allva telepilésszerkezeti kihatasa nincs.



A varos lakéovezete a kozvetlen kornyezetre nem fog atterjedni, elegendd
fejlesztési potencial taldlhaté a bels6bb terlileteken, mely varhatdéan hosszu
évtizedekre felszivia az ilyen irdnyd fejlesztéseket. A bels6 Vaci Uuti
irodafejlesztések egyenlére a metro vonalan bdéségesen elegenddk, lekovetik,
esetenként tul is lépik a fellépd bérleti igényeket.

ElImondhatd, hogy a terllet fejlesztése - mind elhelyezkedése és koérnyezete,
mind kozlekedési adottsagai okan is - olyan funkciéval képzelheté el, mely
mikodéséhez elsérendlien a kell6 atereszté kapacitasi kozuti kapcsolatok
megléte szlikséges. A kerlleti akciotervben megfogalmazottakkal egyetértésben
a belterililetbe vonas és Intézményi dvezeti besoroldas megfelel6 keretet adhat a
fejlesztésnek.

1.4. Epuletallomany, 6rokségvédelem

A feladat egyik alapkérdése a haszndlaton kivili, a pusztulds nyomait mar
magukon viseld éplletek tovabbi sorsa, hiszen I|étllk meghatarozza Ugy a
beépités, mint a funkcidévalasztas lehetséges hatarait.

A telek jelenlegi beépitése megfelel a technoldgiai igényeknek. Az északi harmas
deritd egység, a kozépfolyosds szlir6haz, a kdzponti irodablokk, majd a masodik
Utemben 1967-ben atadott déli szliroéplilet és a négy deritd épitészetileg szép
egységet alkotva a telek kozepén kerllt elhelyezésre. Az emlitett épiletekhez
mar kevésbé elegansan illesztett épilet csatlakozik a terilet délkeleti oldalan,
melyek szintén technoldgiai szereppel birtak. A jellemzéen téglahomlokzatd,
monolit-, gyakran egyedi vasbeton szerkezetl éplletek hdészigeteletlenek,
alaprajzuk, bels6 kialakitasuk a beléjik tervezett technoldgiai berendezések
méretét kovetik le.

A telektomb déli, 6nalléd helyrajzon szerepl6 részén 54 lakasos lakotelep hazai
allnak, melyek épitészeti értékkel nem birnak, ugyanakkor jelenleg is lakottak,
bar a vizml{ mar nem Uzemel és a lakéfunkcidhoz tartozé szolgaltatasok is Ujpest
tdvolabbi részén érhet8k csak el. A KOH 2005-ben javaslatot tett a telephely
védetté nyilvanitdsara. A lehetséges fejlesztési elképzelés tlkrében jelen
palyazat egyik célja, hogy meghatarozza azoknak az épileteknek korét, melyek
egy tavlat fejlesztés mellett, Uj funkcidval megtdltve, alkalmasak a korabbi
vizm(, mint épitészeti 6rokség mélté meglrzésére és bemutatasara.

2. KONCEPCIO
2.1 Funkcid

A varosépitészeti tervpalydzat szempontjabdl taldn az els6 helyen kell
meghatarozni azon funkcid(k) korét, mely befogadasara a teriletet adottsagai
alkalmassa teszik. Olyan funkciét javaslunk, mely a telek fekvése és kodzlekedési
kiszolgaldsa alapjan nemcsak elhelyezhetl, felépithetd, de (zemeltetése sem
jelent gondot, ugyanakkor valds igényt elégit ki. A telek fekvésének jellemzdje,
hogy kozelben a Megyeri hid monumentalis szerkezetén kivil varosépitészeti
jelent6ségl éplletegylittes nincs. A szigetszer( terllet, kozutakkal gy(ribe
fogva, képes nagy - akar lokésszer(i forgalmat is toleralni. Azt is szamitasba kell
venni, hogy rovidtavon a kozdsségi kozlekedés nem fog kelld kapacitassal
bévilni, igy az autés megkozelitést kell feltételezni. Véleménylnk szerint ilyen -
a terililet adottsagaihoz illeszkedd, a fenti korlatokat is elvisel6 funkcidé lehet egy



konferencia és kiallitd kdzpont. A nemzetkézi kereskedelmi életben fontos
jelent6sége van azoknak a rendezvényeknek, melyek egy adott szakma, vagy
kereskedelmi-szolgaltatasi ipardg atfogd attekintését adjak kidllitasokkal
egybeko6tott nagyszabasu konferencidak formajaban. Nem mellékesen a turisztikai
Uzletag legdinamikusabban fejlodé - a recesszids id6kben is prosperald aga az
incentive turizmus, mely a hasonld rendezvényekkel 6sszefliggd utaztatast,
vendéglatast foglalja magaban. A Magyar Turizmus Zrt. szamtalan tanulmanya
mutat ra, hogy a turisztikai bevételek novelése az incentive lzletag fejlesztése
révén novelhetd leginkabb, hiszen a turizmus ezen szegmensében nem csaladok,
hanem (zletemberek érkeznek hazankba és koltenek szallasra, vendéglatasra.
Terviink ezért egy olyan komplexum l|étrehozasara tesz javaslatot, mely
hazankban ,hidnycikk” - nagy belmagassagu, nagyfesztavlu terek sora, mely
szamtalan rendezvény Kkiszolgalasara alkalmas, kiegészitve egy 1000 agyas
épitészeti jelként is megjelend 4 *-os hotellal.

A jelenlegi lakételep terliletén a késObbiekben egy inkubator hazként
Uzemeltethetd, IT fejlesztéssel, innovativ technoldgidval foglalkozé kisebb cégek
befogadasara szakosodott iroda fejlesztés valdsithatd meg.

2.2 Telepités, orokségvédelmi javaslat

Az éplletegylttes telepitését két feltétel adta - a els6é Utemben megtartandé
lakotelep altal elfoglal déli telekrész helye és mérete, valamint az 6rokségvédelmi
szempontok elemzése eredményeként tett megallapitasok.

A meglévé éplletek allapota, kora nem azonos. Amint a KOH tanulmanya is
ramutat, a masodik (tem éplleteiben korrigdltak az elsé Utem tapasztalatait, igy
ezeket tekinthetjik olyan értéknek, mely az utdkor szamara is tanulsaggal bir.
Az is nyilvanvald, hogy a fejlesztést ellehetetleniti, ha az éplletek a technoldgiai
berendezésekkel egyitt kerlilnek megtartasra, tehat azok az épiiletek védenddk,
melyek megjelenésiikkel, tereikkel 6nmagukban épitészeti értéket képviselnek.
Arra nincs realis esély, hogy egyfajta ipartdrténeti mizeumként éljen tovabb az
egylttes, tehat azt javasoljuk, az els0 és a masodik iitem derit6 medencéi
mellett a masodik -1967-es litem sziirohaza keriiljon megtartasra,
védelemre, azzal, hogy szerkezetiik, térképzésiik megtartasa mellett Gj,
a fejlesztést kiszolgalo funkciok keriiljenek beléjiik.

A Konferencia és Kidllitasi Kozpont éplletegylittesét a megtartasra javasolt
harom épllet integralasaval terveztik. Az Uj éplletek keretként fogjak kdérbe az
északi derit6 medencéket, mely a létesitmény fedett foyer terében 06nalld
tomegként jelenik meg. A zdld udvarokkal tagolt teret délr6l a megtartasra
javasolt sz(ir6hdaz zarja. A négymedencés deritd szabadonalléan, zold
kérnyezetben marad, 6nallé funkciot kap.

A lakotelep koncepcionk szerint - fOképp a funkcié ide nem ill6 volta miatt -
idovel elbontasra kertl, helyére szellds elrendezéssel, irodaparkot tervezink.

2.3 Alaprajz

A tervezett konferencia kdzpont harom oldalrél veszi kérbe a kdzponti eloszto-
kozleked6 térként tervezett foyer-t. Az aldtédmasztds nélkili - 60, 50, 40 m
fesztdvl, egységesen 12,5 m tiszta belmagassagu terek a foyer-bdl nyilnak.
Mobil falakkal a csarnokok tovabb oszthaték, igy tetszOleges alaprajzi elrendezés
alakithaté ki a rendezvény igénye szerint. A foyer és a csarnokterek kozott egy
keskeny zdénaban a foldszinten vizes blokkokat, az emeleten tolmacsfilke sort
alakitunk ki.



A harom egykori derit6 medencébdl kialakitandd Ulésterem az Uvegfedés(i
el6térbdl nyilik, 6nalld markans tomege a kénnyed fedés mellett érvényesllhet.
A hotel épllet a telek északi sarkaban kilsdé - a Vaci utrél nyil6 bejarattal kerilt
elhelyezésre. Az als6 szinteket a csarnoképliletek magassagaig a kiszolgald
terliletek, bejarat, lobby, éttermek, bar, wellness és fitness részleg, shop-ok.
adminisztracié, gépészet, stb. foglalja el, a toronyépiletben a szobak kapnak
helyet. A legfelsd szint kdrpanoramas étterem lesz. Az 1000 szobas szalloda a
foldszinten kozvetlen atjarhatd a konferencia kdzpont el6tere irdnyaba.

A kiallitd tereket épullettomegeit az északi és a keleti oldalon 6 szintes, nyitott
parkolohdz fogja korbe. A parkoldkbdél a csarnokok mintegy 3 m magas
tetészerkezetébe rejtett folyosdkon at juthatunk a foyer-ba vezetd fliggbleges
kozleked6é magokhoz.

A Vaci uti csarnokhomlokzatra irodaszarny kertl - |évén ez az éplletegylttes
egyetlen kozutrél is barki altal lathaté f6homlokzata. Itt kapnak helyet a
rendezvénykézpont igazgatasat, mliszaki kiszolgalasat végzd cég irodai mintegy
1500-2000 m?2 terlleten, a fennmaradd tertilet bérbe adhatd. Ez az éplletszarny
egy szinten aldpincézésre keril, parkolok gépészet szamara.

A foyer déli lezarasat add szlir6haz szinuszhulldmra emlékeztetd térlefedésével a
bels6 technoldgiatdl és falaktédl megszabaditva jorészt egybenyitva étteremként
food-court-ként lenne haszositva. Kiszolgaldsa a szomszédos, alapincézett épllet
fel6l, terepszint alatti feltarassal torténik.

A négy medencés déli deritd medencékbe javasolt sport és rekreacids funkcidk, a
melléjuk tervezett kultéri sportpalydkkal a késObb kialakitandd irodapark
dolgozdit, és a kérnyékbelieket szolgalhatjak.

2.4  Szerkezet, tdtmeg, homlokzat

Otletpalyazatré Iévén szb a szerkezetre a tervben csak utaldst tesziink. Lényeges
elem a csarnokterek nagyfesztavlu acél racsostartéval valé fedése, a csarnokok
hosszoldalan pillérsavval. Az irodaéplletek és a parkoldhazak vasbeton
szerkezettel épithetk meg gazdasagosan. A foyer fedése acél-liveg
héjszerkezet, a hotel toronyépllete vasbeton, Giveg homlokzattal.

Az épllettomegek alakitdsaval két célunk volt. Varosi lépték(i kompoziciét
akartunk létrehozni, mely mélté a fejlesztés léptékéhez. Emellett Ggyeltlin ra,
hogy a védelemre javasolt épliletek szervesen illeszkedjenek a kompozicidba, a
|étesitmény mindenkori latogatdi szamara is egyértelmien, onalléan jelenjenek
meg, mint a mult értékeinek hordozdi.

Igy alakult ki a markans derékszogl karakter(i, a hotel tomegével magasba t6éré
szalag, mely vizszintes felllete valtozatos , grafikailag megtervezett telepitésl
novényzettel fedett extenziv zoldtetd, melyet a fliggdleges fellleteken a hotel
Uveghomlokzatanak mintazata valt fel.

2.5 Gépészet

Az épilet komplexum gépészeti kiszolgalasat zold energidval javasoljuk. A kozeli
vizbazis biztos alapot ad arra, hogy talajszondas, vizes rendszerld geotermikus
hdszivattylus fltéssel és hitéssel szamoljunk. Mivel a csarnokok jérésze és a
foyer sincs aldpincézve, az éplletek alatt mintegy 900 szonda helyezhet6 el 7x7
m-es raszterban, mely szondanként 6 kW teljesitménnyel kalkuldlva bdségesen
fedezi az energia igényt. A hészivattyuk elektromos ellatasara a hotel épilet
Uveghomlokzatara photovoltaikus livegezéssel ellatott fellletet javaslunk, igy a
teljes éplletegyittes , energetikailag 6nellatd lehet.



A csarnoképlletek zoldtet6 fedése és a homlokzatok megfeleld méretezése révén
a héveszteséget minimalizaljuk. Az irodakban és a hotelban a fiités és a hiités
padlé ill. falfelileteken keresztlil, lathatd bels6é hdleadd berendezések
kikliszObolésével torténik, mig a csarnokokban légtechnikai megoldas kertl. A
kils6 parkoldk nyitottak, futetlenek.

2.6 Utemezés

A tervezett fejlesztés harom (temben valdsithatdé meg, mely Gtemek
természetesen tovabbi részekre bonthatok. A elsé (dtemben a terilet
felszabaditasa, a sziikséges bontdsok megtorténte utan a Vaci attal parhuzamos,
4 db egymas mellé sorolt 40x50 m-es csarnok és az utcai oldalra tervezett
irodablokk épullhet. Az egész épilet egyszintes, 270 autd befogadasara alkalmas
garazzsal készul.

A masodik Utemben megépill a hotel, az északi és a keleti csarnokok sora a
parkoldhazakkal - ez tobb részletben is elképzelheté - végll lefedésre keril a
foyer. Ebben az ltemben Ujul meg az északi deritd medence és a déli sz(ir6haz.
A teriletet feltard ut ekkor még a meglévd lakédtelem és a déli deritbmedencék
kozott hazodik.

A harmadik, befejez6 Uteme a beruhazasnak tulajdonképpen 06nallé
fejlesztésként is megvaldsulhat. Ez a lakotelep bontdsabdl, az alapincézett
négyszintes irodapark megépitésébdl, az Ut végleges nyomvonaldnak
kiépitésébll és a sport és rekreacios létesitmények - déli deritbmedencék és
szabadtéri palyadk - elkészitésébdl all.

2.7 Kozlekedés

A terllet feltdrdsa a Vaci utrél nyilé belsé uthaldézaton keresztul torténik. A
tervezett létesitményeket végleges kiépitettség esetén egy belsd kétsavos ut
fogja korul, melyre harom ponton lehet a Vaci utrél ki- illetve behajtani.

A déli lehajtorol két savon, egyiranyu uton a rendezvények kiszolgalasara érkezo
jarm(vek és a vendégforgalom autds kozonségének a parkoldhazakba torténd
forgalma zajlik. A kozéps6 lehajtd részben az els6é Utem alatti garazsszintre
vezet, de a Vaci uttal parhuzamosan kialakitand6 parkoldsav és a hotel bejarata
is elérhetd innen. A telek északi sarkan kétiranyu ki és behajtast terveztink, a
hatsé gazdasagi forgalom és a parkoldhdazakbdl tavozé vendégforgalom itt hagyja
el a terlletet. Hosszabb tavon mindenképp sziikségesnek tartjuk a Vaci ut 2x2
savosra vald bovitését a 2/A Utig.

A Vaci it mentén tervezett felszini parkoldk csak korlatozott megallasra, az iroda
illetve hotel vendégeinek szamara szolgalnak. Ide terveztlink buszparkoldt is,
amely a kiallitdsokra szervezetten érkezOket hozza.

Az irodapark foéldszintjére garazsszintet javaslunk, igy az épiletek a terepszinttol
elemelkedve mar a kérnyez6 lombokkal kerlilnek egy magassagba.



2.8 Szabalyozasi javaslat

Annak érdekében, hogy a késdbbi fejlesztés révén biztosithassuk egy egységes
koncepcid6 megvaldsulasat, a szabdalyozast a telek egészére javasoljuk.
Kotelez6en megmaradd éplletek az északi deritdk, a déli szlir6haz és a déli
deritok. A telek északi erdGsilt terllete be nem épithetd zoldterlletként
alakitando ki.

A tervezett funkcid - kiallitas, kongresszusi csarnok - alapjan a terilet a BVKSz.
49. § szerinti Ovezetbe sorolandd, mig az egyéb funkcidk szerint inkdbb a 36. §
VK keretovezet illik ra.

Nem kivanunk értelmezési fontolgatdsokba bonyolddni, helyette a fontosnak
tartott épitészeti, varosépitési elGirasokat vessziik szamba javaslat formajaban.
A terliletre egységesen javasolt beépitési paraméterek:

Szintterilet slr(iség: 1,0
Legnagyobb beépitettség: 40 %
Minimum zéldterilet: 35 %

Epitménymagassdg: a telek északi sarkan, szabdlyozasi terven épitési hely
megadasaval kijeldlends terlleten 150 m, egyéb terlleteken 18 m.

Fontosnak tartjuk, hogy a szabalyozas legyen megengedd egy vertikalis
épitészeti jel tervezése iranyaba, hangsulyozva, hogy nem toronyhazakat, csak
egy elemet értink ez alatt.

Lapostet6k zoldtetoként vald kialakitasa el6irandd!

2.9 Tavlati fejlesztési javaslatok

A vazolt koncepcid megvaldsulasara féként a kozlekedési kapcsolatok adnak
alapot, azonban a ko0zOsségi kozlekedés terén tovabbi |ényeges fejlesztéseket
tartanank sziikségesnek.

A harmas metro és/vagy az eldvarosi vasuthaldzat kozeli dllomasai és a terilet
kozti autobusz kapcsolat megteremtése, esetleg a rendezvényekhez kapcsolédéd
célzott jaratok inditasaval.

A Dunai személyforgalmi kozlekedés fejlesztésével parhuzamosan a Dunaparttal
valé kapcsolat megteremtése, vizi kozlekedés a Belvaros felé.

A Vizmlvek tulajdondban 1évé a Vaci ut és a Duna kozti telek rekreacids
tertletként vald megobrzése, hogy a beépités szigetszerOsége a késbbbiekben is
megmaradjon.



