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MUSZAKI LEIRAS

BEEPITES
A beépitési tervben harom feladatra koncentraltunk:
- a kozterlletek szerepének pontositaséra,
- az épitési lehetdségek feltarasara,
- és a terilet mOkoddképességének javitdsara

A kozterilletek szerepét illetden a rendezési terv és a térfelszinekre vonatkozé tervek
nem egységesek. Javaslatunkhoz elBsz6r Gjragondoltuk a belvaros kozlekedési
rendjét. A négy kozlekedési funkcidé kielégitési sorrendjét a kovetkezdképp
hataroztuk meg. Legfontosabb a gyalogos forgalom, majd a parkolas, azutan a
célforgalom és a legvégén az atmend forgalom. Az atmend forgalmat a belvaros
terlletén egyirAnyl hurok-utakkal tesszik lehetetlenné. Az érvényes tervekben
javasoltakon kivil jArmOkozlekedés mentessé alakitjuk a Petdfi tér — Harruckern tér —
Koros-part zoldtengelyt és a Koros-part Béke sugarat és Pallfy Albert Gt kozotti
szakaszat.

Uj épitési lehetdségnek tekintettiik a belvarostdl idegen funkciéju teriletet — a
nyomda telkét — és a kis mdszaki értékd, védelem alatt nem |évd ingatlanokat. Ezek
kézal a Koros-parton |évOknél, lakasépitést, a tobbinél a vendéglatast,
kikapcsolodast és altalaban a turizmust szolgald épuleteket terveztink.

A Béke sugaruatrol és a Corvin utcabol nyil6 épitési helyeken a terllet
makodoképességének javitasa érdekében jelentds kapacitasu térszin alatti parkol6
|étesitést javasoltunk.

PARKOLAS

Jelenleg a tervezési teriileten OTEK szerint szamolva 335 parkol6 hianyzik. Ebbdl 74
lakashoz, vagy szallasférdhelyhez, 261 pedig egyéb intézmeény jellegh funkcidhoz
tartozik.

A tervezés soran a lakashoz és szallasférdhelyhez tartozé parkolok szamaban nem
szabad engedményt adni és telken beluli megvalositasukat kell megcélozni.

A tovabbi létesitmények parkolasi igénye rugalmas, a kulénideji hasznalat miatt a
valos igény a normanal kevesebb, dijfizetéssel és a parkolas iddbeli korlatozasaval
pedig a ténylegesen megjelend igény még tovabb csotkkenthetd.



Kozlekedési vizsgalatok nagy atlagban az OTEK norma 50%-0s csokkentését
engedik meg, ha a parkolé a kdzforgalom szamara megnyitott fizetd parkol6 — azaz
ha kdzosseégi parkolo.

Ha a kozterlleten az ismert fejlesztések kapcsan megval6suldo 92 parkolét és a
kozlekedési vizsgalatok szerinti 50 %-0s csokkentést is figyelembe veszziik, a valos
hiany 74 lakasparkolo6 és 169 intézmeényi parkolo.

A parkolasi helyzet javitasa
- atelkeken mas fejlesztéshez kapcsolodoan (+275 ferbhely),
- akozteruleten az utcak egyirdnyusitasaval (+54 férbhely),
- illetve a nyomdanal a kodztertilet ndvelésével torténhet (+19 férdhely).

Fentiek fedezik a meglévd és tervezett épuletek tényleges parkolasi igényét.

Nem javasoljuk, hogy a zoldfelllet csokkentésével a tombbelsdkben és a Koros-
parton kézceélu parkolé létesuljon.

A telkeken az U] beruhdzasokhoz kapcsolédéan mindig foldalatti parkolét —
teremgarazst — javasoltunk.

Kozcélra csak a Béke sugarutrdl és a Corvin utcabdl elérhetdk vehetdk igénybe.

A Koros-parti épitkezésekhez kapcsolva csak lakast vagy széllasférdhelyet szolgéalo
parkolo Iétestilne.

A BELVAROSI TOMBOK REHABILITACIOJA

1. TOMB (KOSSUTH TER — BODOKY KOZ — BODOKY UTCA — BEKE SGT.)

A Kossuth tér 1900-as évek elején kialakult, alacsony térfald (megmaradt) térténelmi
képének utoljara éplilt, de egyik karakteres egyittese.

A jobb sorsra érdemes — fdleg az utcafronti Uzletek feltbltésére hasznalt gazdasagi
udvarként maOkodd — tdmbbelsd mindségvaltdsahoz kozterllet-jellegd hasznélat
szilkséges. Az udvar felé (is) megnyilé és forgalmat vonzé kdzdsségi igényeket
szolgalé funkcidkat célszerl ide telepiteni (pl. fittness-wellnessklub, tobbtermes
(art)mozi, vendéglatas kerthelyiséggel, billiardszalon, bowlingpélya, jatékterem).

A DK-i (Kossuth tér 3.) épllet részben megujult az utébbi években, talzottan
heterogén képet mutat azonban a homlokzatszinezés és a portdlok. Ezek
egysegesebb kezelése volna indokolt. Az északi épulet Koros-parti szarnyét
atalakitjuk, a tombbelsdben 0j mozival és ehhez kapcsoldédd vendéglatassal bdvitve.
A volt timar-h4z értékes szerkezeteit és homlokzatat meg@rizzuk, 0 funkci6jahoz
szilkséges éplletrésszel bdvitjuk. A tomb DNy-i éplletét teljes atépitésre javasoljuk,
ide kerulhet az internetkavézo és a nyilvanos illemhely.

A belsé udvar az ,0j" Kossuth térhez (anyaghasznalatdban is) kapcsolodo
térburkolatot kap, zoldkazettds és dézsas viragokkal, cserjékkel és kisebb fakkal
gazdagitjuk.

A tdmbbelsd funkcioi igénylik a K-Ny irdnyU gyalogos-atjarasi lehetdséget.
Az udvar alatt létesithetd mélyparkol6 a gépkocsi-elhelyezési igényt kielégiti (55 fh.).



2. TOMB (BEKE SGT. —HETVEZER U. — VAROSHAZ U. — BODOKY U.)

A Hétvezér és a Varoshdz utcai meglévd éplletek karaktere meghatarozé a
belvarosban. A Hétvezér utca 5. szecessziés foldszinti homlokzata teljes
rekonstrukciéra szorul. A Hétvezér utca 3. atalakitott homlokzati része bant6éan
zavar60 az utcaképben, ezért javasoljuk az éplletrész atalakitdsat és a tetdzet
megemelésével is tagolni az utcaképet. A Bodoky utca 1. két arca kozotti
ellentmondast oldva a déli oldal homlokzat- és tetdmotivumait folytatjuk a Varoshaz
utca fel®l, mintegy a Lidé pandanjaként.

A tbmb ,épitészeti sebének” szamitd nyugati térfal hianya varosképi szempontbal is
jelentBs. A telek északi végének hasznosithatosagat-beépithetbségét korlatozzak a
telek adottsdgai. Ennek ellenére elengedhetetlen, hogy a szomszédos Komlé-tdmb
€s a Béke sgt. nyugati oldala éplleteinek Iéptékéhez is igazodd karakteres,
hatarozott térfalat hozzunk létre.

A tombbelsdben kialakitott intim hangulatd, ligetes ,nappali” kozterilet (pihendpark-
jatszotér) felé markans vizudlis kapcsolatot biztosit az épllet hatalmas megnyitdsa
(Iépcsd-kozlekeddtér kapuzat).

A térszin alatti parkoléban 74 fh. biztosithat6 a gépkocsik elhelyezésére.

A Koros-part felé kétszintes tarsashazakkal zarjuk a tombét — egységes térfalat
alkotva az ,0j” hid iranyabdl is.

A portalok hagyomanyos (kiugrd, dobozos) karaktere altalanosan jé, kilénésen a
Véaroshaz utcai fronton nemrég at/visszaalakitottak.

3. TOMB (HETVEZER U. — BEKE SGT. — JOKAI U. — CORVIN U.)

A Koml6 tomb alkalmas lehet a belvaros legjelentdsebb vendéglaté egytttesének
kialakitasara, amely az itteni épuleteket funkciondlisan is felértékeli.

A mostani igényeknek nem felel meg a mult szazad elején épllt egy termes, nagy
befogadoképesseégl Petdfi mozi. A tbbbtermessé alakitas helyett kézenfekvd a
széallodafejlesztésekhez kapcsolédé Uj funkcio: belsd szintmegosztédssal és
atalakitassal létrehozhat6 tobbcéla (200 fh.) konferencia- és rendezvénykdzpont. Az
épllet keleti és északi (vetitdgéphéaz) toldalékait elbontjuk.

A Komlé szallé patinas épulletében a tervezett bovitéssel 30 szobat lehet kialakitani.
XIX. szézadi szarnydnak tobbszor &atalakitott-lecsupaszitott féldszintjét ideilld
stilusban allitjuk helyre, ahol elegans ké&véhazat és cukraszdat alakitunk Ki.
A Mende-féle Ujabb szarnyban pedig visszaallithatd az egykori galérias, exkluziv
étterem. A nagy kapacitasi Uj konyhalzem kozvetlen kapcsolatban &ll a
szomszédos konferencia- és rendezvénykdzpont szerviz-helyiségeivel. A Corvin
utcai Uj szarnyban elhelyezett cukrasziizem szolgalja ki az épullet Zamenhof tér feldli
oldaléra telepitett cukraszdat.

A Corvin utcai régi ipari éplletek és a Komld cukrasziizeme a belvdros masik
sebhelye, elbontasuk varosképi szempontbdl, de az értékes tombbelsé hasznositasa
miatt is szikséges. A Corvin szalld épuleteivel megkezdett atépilést zartsortan
folytatjuk a Komlé éplletéig.



A Corvin Hotel jelentds bdvitésével létre jovd nagyméretll, mediterran hangulata
udvar szabadtéri sorkertje pédiumot biztosit a hagyomanyos Jazz Garden terasza
szadméra. A gourmet étterem fogyasztoterét a Jokai utcai fronton, konyhdjat az udvar
felé bovitjik, de kerthelyisége is megnd.

A Béke sgt. feldli foghij tervezett beépitése biztositja a gyalogos-atjarast a Corvin
utca iranyaban, folszinti tUzletszarnya takarja a saroképuilet tOzfalét.

A szikséges gépkocsi-férbhelyek a térszin alatti gardzsban (49 fh.) és kozteruleti
parkoléban biztosithatok.

4. TOMB (HETVEZER U. — CORVIN U. — JOKAI U. — HARRUCKERN TER — VAROSHAZ U.)

Karakterét tekintve a legellentmondasosabb tdmb: a Varoshaz utcaban a XIX szd.-i
emeletes épllet és az egykori parthazbdl (vitathatéan) atépitett igyészség, vagy a
Jokai utcdban a Durer Nyomda ipari éplletegylttese és a plébania sorakoznak
egymas mellett.

Az Uzemi épulet egyértelmlen idegen test az értékes kdrnyezetben. Kitelepitésével a
tomb karakterének megfeleld, mindségvaltast jelentd, belvarosba illd funkciok és
épuletek kertilhetnek.

A tomb északi részén a plébania parkos-ligetes kornyezetét igyekszink kiterjeszteni.
A nyomda telkérdl levélasztiuk az értékes egykori lakééplletet, melyben
(visszafogott) emeletraépitéssel, kertjében pedig U] épitéssel lakasok alakithatok Ki.
A megosztott telek nagyobb részén Uj beépitést terveziink, (pl. a Direr
nyomdamuzeum, kavéhdaz, el. szolgaltatas, irodak, lakasok, stb...)..

A gépkocsi-elhelyezésre mélyparkold készil (63 fh.) az Uj beépités és az udvar alatt.

Az OTP helyén kisebb Uzlethelyiségeket javasolunk (pl., képzdmdvészeti galéria,
vendéglatas, bemutatoterem) kialakitani. A Zamenhof tér hasznalhatosagat javitani,
az atjarhatésdgot egyértelmivé kell tenni: a lakéhaz nyugati végének labakra
allithsaval és ,homlokzatositasaval” (Id. Komlé cukraszda tervezett vendéglatd
terasza).

A kozterileti parkoléba (38 fh.) eldnevelt fak telepitését javasoljuk, az Ugyészség
telkét magas téglakeritéssel hataroljuk.

5. TOMB (VAROSHAZ U. — HARRUCKERN TER — DOZSA GY. UTCA)

A belvaros egyik jellegzetes tdmbjének kisvarosias léptékét fontos megbrizni. Az
Uzletsor éplletei kdzll a Varoshaz utca 5., a Varoshaz koz saroklzlete, az un. Lid6
helyredllitott karakteres homlokzata, portaljai képviselnek helyi értéket. A
heterogenitast megdrizve, kisebb kiigazitdsokkal a tobbi portal is hasonléan
feljavithato.

A Varoshaz utcai Uzletsort a Harruckern téri éplletekhez igazitjuk — szinte
észrevétlen tetbemeléssel ,megfejelve” itt lakasok épithetdk. A tomb déli, Koros-part
felBli oldalan is a Harruckern tériekhez csatlakozik a tervezett két Uj lakdéplilet.

A tdmb atjarhatova tételével gyalogos kapcsolatot biztositunk a Kéros-part irAnyaba.
A mediterrdn hangulatd Lid6é-udvarban félnyeregtetds karéj Ovezte, szabadtéri
rendezvényekre is alkalmas, teraszos kerthelyiséget alakitunk ki.



6. TOMB (HARRUCKERN TER — VAROSHAZ U. — PALFFY U. — DOZSA GY. U.)

A tomb Véroshaz utcai oldala meghatarozé (konyvtar, Kiskédmon, 21. és 23.
éplletek). Az épiletsor legjelentdsebb épllete melletti hirtelen |éptékvaltas
megkivanja (és megengedi) a foldszintes épulettbmeg visszafogott megemelését
emeletraépitéssel.

Az itteni Uzletek portaljai igényesek — példamutatéak a belvarosi feltjitdsokhoz.

A PAalffy utcai éplletek sajatos zegzugos, ,szentendrei mediterran” hangulatat a
tombot szegélyezd két kakukkfioka lerontja. Ezek atépitésével és a parti ikerhaz
t0zfaldhoz zar6do épllettel a foldszintes beépités kifordul a déli oldalra. A partra és a
gyalogoshid felé vezetd ,k6z” felbdvitésével (ezen a ponton is) lehetdvé tesszik a
part menti terlilet gépkocsi megkdzelitését.

A tdmb déli oldalan az épuletek mindsége nagyon valtozé, a sor kialakulofélben van
(D6zsa Gyorgy u. 29-27), amelyet odébb a Kiskddmon bdvitése zar le a kdonyvtar
park fel6li végén.

A fogado-vendéglové alakitott Kiskddmon étterem éplletének jelentds bdvitése a
megnyitni tervezett konyvtar-parkra nyilik. Tovabbra is els6dleges a Varoshaz utcai
kapcsolat, de a Kords-part feldl is egyenértéklen megkdzelithetd a panzio, a
vendéglato terek €s a kerthelyiség.

A panzié vendégek gépkocsijai a mélygarazsban (17 fh.) helyezhetfk el.

A konyvtar kapualjanak tervezett koztertleti megnyitdsa gyalogoskapcsolatot biztosit
a konyvtarpark és a Korgs-part irdnyaban.

A Harruckern téri lakéépulet gépkocsi-elhelyezési igényét a kdnyvtarkert Korés-part
feldli alsO6 negyede alatt tervezett mélyparkolé (22 fh.) szolgélja. A nyilvanos
illemhelyet javasoljuk ,beolvasztani” a mélyparkol6 tAmfalaba.

SZINEZES, PORTALOK-KIRAKATOK

A belvaros (mostani) hangulatat, 6sszbenyomasat nagymértékben befolyasoljak a
tobbnyire visszafogott (inkabb fakod, ,tejfolés”) szinh épuletek. Javaslatunk az
épuletsorok élénkitésére torekszik a stilus és a funkciét figyelembe véve az
erbteljesebb, karakteres melegebb ténusok hasznélataval, ,szines” szinezésével.

Az archiv fotok tanusaga szerint a foldszintes varos karakterét az Uzletek
megjelenése is nagyban meghatarozta. A portalok tobbségére a XIX. és a mult
sz&zad eleji jellegzetes, kiugré dobozos karakter és a fa szerkezetet volt jellemzd, de
a két haboru kozotti iddszakbdl is fennmaradt néhany j6 példa. A belvaros mai
arculatdhoz is hozz& tartoznak szerencsére, (legalabb jellegikben) tdbbnyire
megmaradtak. A portalok, kirakatok javasolt megjelenéséhez, kialakitdsahoz ezért a
jellegzetes mult szdzad eleji, hagyomanyos kiugré dobozos karaktert €s tobbnyire a
fa szerkezetet tartjuk elsddleges kiindul6pontnak. Ennek szellemében mar tébb — az
utébbi idében készllt szerencsés felljitasra-atalakitasra van példa a kornyékben.
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BEEPITESI MUTATOK

843 m?
1.044 m?
412 m?
308 m?
3.452 m?
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997 m?
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762 m?
1.032 m?

959 m?
5.350 m?
46,26 %
1.928 m?
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1.513 m?
4.748 m?
58,44 %

572 m?
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1.844 m?



