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Alapgondolat

Kifejezni egyuttal

-a kdzOsseég egybetartozasat

o . a koztér szimbolikus és konkrét keretével

és a human kézpont megfogalmazasaval

- 9 >

U - Y J -a nyilvanos szabad teriiletek park jellegét
w ‘A a zoldfeluletek organikus formalasaval

-az ésszerl és gazdasagos megépithetéseget
a racionalis modulrendszerrel és az
egyszerl kompakt tomegl irodahazakkal
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Varosképi, varoskozponti megjelenés

A Vaci ut — Robert Karoly korut egész problematikus térségére lebonyolitott keruleti
tervpalyazatbal, valamint a koncepciézus tanulmanybdl leszirhetd, hogy

egyrészt nem latszik megvaldsithatonak, de indokoltnak sem a térség
egyetlen homogeén térré valé atalakitasa még akkor sem, amikor a Vaci uti
felUljaré elbontasra kertine,

masreészt a varoskozponti szerephez nélkulozhetetlen vonzo varosi tér és
park, valamint agora megvaldsitasara a térségben csak a délnyugati
szektorban van lehet6ség,

harmadrészt, ha nem is valosithatd meg egy homogén tér, viszont minden
lehetséges eszkdzt és modszert fel kell hasznalni, hogy az egyes
szektorok kozott — a nagyvonaluan kiépitendd aluljaron kival is — tobbréti
kapcsolatok létesuljenek,

végul a tomegformalas szempontjabdl indokolt lenne a megengedett
épitménymagassagokat némileg emelni, megtartva az eddigi
lépcsbzetesség karakterét €és nem novelve a szinttertleti mutatét sem.

Ennek megfeleléen a terv javaslata szerint olyan épuletegyuttes johetne létre, ahol

az épuletek egy csaknem az egész telekegyuttesre kiterjedd parkszeriien
kialakitott teraszon allnanak, annak csak 30%-at beépitve (1. abra),

a megengedett’ épitménymagassagot kihasznald toronyszerii irodahazak
egy, a kereskedelmi szinteket is éltetd, az aluljaré-szinten kialakitott
disztéohoz lépcsdsen lemélyiildé ,kratert” fognak korul (2. abra), igy
valdsitva meg egyuttal a varosi tér funkciojat és

az ugyancsak az aluljarészinten kialakitandé agora minden szitet atfogo,
az utcaszinthez képest is 30 méterre kiemelkedd tere — bar kiallitasok és
rendezvények lebonyolitasara alkalmas — nem kereskedelmi, hanem
nyilvanos jellegd, hatalmas utvegtetével fedett varosi tér, amelyet részben
délszaki ndovényekkel is be lehet rendezni. (3. abra)

! Kivanatos lenne a szabalyozasi terv készitése soran elérni a délnyugati szektorban
is legalabb a 74 méteres magassagot és a tornyokat kb. 45-55-65-75 méteres
magassaggal differencialni. Mindazonaltal a javasolt elrendezésben a maximalisan
megeépithetd szintterllet megvaldsulhat, ha mindegyik toronyépulet 55 méter magas.
Lasd még a szabalyozasi fejezetrészben.






Tomegformalas, épiuletek aranyrendszere

Az iroda-toronyhazak oszlopszeri megjelenitése kedvezb lehet

tavolrol, példaul a varbdl, mert szinte elsiklik mellette a szem, és inkabb
csak egy fényélt vagy savot érzékel, nem pedig massziv tomeget (4. abra),
kozelr6l pedig azért, mert az optikai tulajdonsagok révén az épuletek
keskeny flggbleges savokban tukr6zédnek egymasban, igy a viszonylag
nem tul magas épuletek is karcsubbnak és magasabbnak tiinnek (5. abra),
gylriszerl elhelyezkedésik révén, mert — a Stonehenge korét is idéz6 —
diszpozicio a varosi tér nyugalmat és védettségét is éreztetheti,

ha a magassagi differencialas elérhet, akkor az részint valtozatosabb
képet nyujt, részben differencialja és identifikalja az egyes tornyokat
(6. abra),

ha nem sikerul a magassagi hatart novelni, az egyforma magassagu
oszlopok is jellegzetes térformaciot alkotnak (7. abra), az egyes tornyok
identifikalasara meg béven allnak rendelkezésre épitészeti eszk6zok, mint
az uvegfal szine, osztasrendszere, stb.,

az épuletek aranyrendszerére a magassagi differencialas lehet6ségén
kival jellemz6, hogy az oszlopok atméréje — mar a szabalyozasi
peremfeltételekbdl adéddan is — viszonylag csekély (55/2=27,5 m).

Varosi kornyezet, kozosségi terek, zoldfeluletek

A telektomb csaknem teljes egésze egy minden kornyezd iranybdl egyarant
megkozelithetd, a 110 méteres magassagon kialakitott terasz-park, amelyre
jellemzé, hogy

minden iranybol a megkozelitésére a lépcsdkon kival rampak is
rendelkezésre allnak,

az 1 méteres fodémvastagsag fli- és cserjetelepitésre mindenutt, 1-1,5
meéteres kisebb dombok létesitésével pedig sokhelyutt alkalmas nagy
lombozatot noveld fak telepitésére is,

a park kozéputt lépcsbésen, kraterszerlien lemélyitve helyet ad egy kis
diszténak, amelynek kis hidakon megkdzelithet6 kicsiny szigetein nagy fak
ala lehet ulni,

a teraszfelilet zomén zoldfellletek telepitheték, csak a magashazak
tizvédelmét biztositd t(zoltasi felvonulasi utakat, illetve terlileteket kell
szabadon hagyni,

a teraszt kiszolgalhatjak és élénkithetik az irodahazak terasz-szintjén
létesithet6 kaveézok, cukraszdak, sorozok,

a teraszrol nem csak belatni, hanem bejutni is lehet a nagy kozdosségi
agora-térbe,

a 110 méter magassagban létesitett teraszra az Arpad-hid felél szintben, a
Vaci Ut felél 4-5 méteres, az Arboc és az Esztergomi utcak feldl pedig 6
meéteres szintkulonbség legy6zésével lehet jutni, amire a korben
megeépitett Iépcsdk és rampak allnak rendelkezésre.



Kbzosségi jellegl, nyilvanos teruletek mérlege:

korlatlarl ha'szpalat’u park és tér terulete 24184 m?2
(terasz és tokornyék)

kozhasznalatra atadott beépitetien teriilet 24184 m°
nyilvanos jellegl belsé varosi tér 2
(agora) 3848 m
kereskedqlml sz_!ntek bels6 Uzletutcai 12132 m?
(harom szinten 6sszesen)

kozhasznalatra atadott beépitett teriilet 15980 m?
k6zhasznalatra atadot terulet 6sszesen 40164 m”

Funkcionalis rendszer

Célszerl arra torekedni, hogy a funkcionalis terlletek rendszere mind vertikalisan,
mind horizontalisan értelmesen differencialt legyen. Ennek megfelel6en

a_vertikalis térszerkezetre az jellemz6, hogy a legnagyobb meértékben torekszik

igazodni a kiadott tanulmanyban vazolt térszerkezethez, amennyiben

a metréaluljard kiterjesztett szintjeként kezeli a legalsé kereskedelmi
szintet, a k6zépsot a peronszinttel hozza egy magassagba, a felsé pedig a
foldszintet foglalja el,

a kereskedelmi szintek felderitésére a jelentékeny méretl, |lépcsbzetes
lesullyesztés szolgal,

az also kereskedelmi szint alatt valosithaté meg a két parkoldszint: a felsé
a latogatoké, az also6 a dolgozokeé,

az emelt térszinten, az u.n. terasz-szinten az irodahazak lobby-terein kivul
a terasz-parkot éltetd vendéglatd helyek telepulhetnek,

a parkolokbdl a k6zdnség a nyilvanos jellegi felvoné-blokkokat hasznalva
jut a kereskedelmi szintekre.

Az irodahazak legfels6 szintjein megfontoland6é apartmanok vagy iroda-lakasok
telepitése, ami hozzajarulhat az épuletek egésznapos élénkségéhez, bar az az als6
szintek szinte allando nylzsgésével amugy is biztositottnak latszik.

a horizontalis tészerkezetre az jellemz6, hogy

az egész egyuttesnek éltetd, vonzo tartdzkodd helye, emberi kdzpontja a
t6 és az azt 6vezd Iépcsbzetes ,krater”,

a krater korul futnak a teraszokra nyilé6 Gzletutcak, amelyek kilsé
zonaikban olyan vendéglatéhelyeket és Uzleteket tartalmazhatnak,
amelyek a teraszokat is kiszolgalhatjak,

a korbefutd Uzletutcakra nyilik valamennyi kereskedelmi és vendéglato
Uzlet és intézmény, sét akar az irodahazak fébejaratai is nyilhatnak ide,

az also (legfontosabb) kereskedelmi szinthez is kapcsolhatdéan telepul az
agora, amely nem kereskedelmi, hanem inkabb nyilvanos jellegl, bar
id6szakos kiallitasoknak, rendezvényeknek otthont adhat. Ez az agora a
maga Uvegtetdvel fedett 10-30 méter magas terével és az abban mozgd, a
nagyteres irodahazat is kiszolgalé felvondécsoport latvanyaval, délszaki
novényekkel is betelepitve vonzo talalkozasi-tartozkodasi hellyé valhat.



Hasznos teriiletek kialakitasa, optimalizalasa

I[rodahazak

A terv javaslata szerint a hagyomanyosan, vagyis homlokzatra nyild cellas
rendszerben is kialakithatd irodakat a nyolc egyenként 12-15-18-21 (atlagosan 15)
szintes magashazba lehet telepiteni.

A nagyteres irodakat tartalmazé épulet az Esztergomi ut északi részén, egyuttal az
agora nyugati térfalaként épul meg.

Az irodahazak fébejaratait az azokhoz kapcsolddd lobby- és kiszolgaloteruletekkel
célszerlen a teraszszinten lehet kialakitani, ugyanakkor mindegyik irodahaz
kozvetlenul is megkdzelitheté valamennyi kereskedelmi szintrél.

A hengerszerl irodahazakban vagy korfolyosoval vagy anélkul alakithatéak ki az
egyes irodaszintek, ezzel minimalizalva a kiszolgald, kdzlekedd terlletet, illetve
optimalizalva a hasznos irodateruletet.

Szalloda

A hengerszerl elrendezés — a Budapest szallé tapasztalata alapjan is — jol bevalt a
szalloda részére is, amelyet a kedvezd megkdzelithetéség és a nyugalmasabb,
csendesebb hely miatt is célszerii a Robert Karoly kérut — Vaci ati csomdponttol
kissé tavolabb elhelyezni, de €16 kapcsolattal az Uzletutcakkal is.

Konferenciakdzpont

A szallodahoz kapcsolhatdan, de alkalmasint attol elkulonithetéen célszerl telepiteni
a konferenciatermek egyuttesét, amely igy szintén az Esztergomi Ut mentén, a
szalloda szomszédsagaban kap helyet, ugyancsak kozvetlenul megkozelithetéen a
foldszinti Uzletutcakrdl is.

Kereskedelmi — szolgaltato teruletek

Az uzletek harom szinten, vagyis a foldszinten, a metré peronszintjének megfelel6
els6 mélyszinten, végll a metré aluljarészintjének megfelelé alsé mélyszinten
telepllnek a mélyszinten megvaldsuld disztavat gylriszerien koruldleld, teraszokra
nyilé Uzletutcak mentén.

A krater korul kiszélesedd Uzletutcakban a teraszt is kiszolgald vendéglatohelyek is
berendezhetbek.

Az irodahazak teraszszintjén kisebb vendéglatohelyeket is érdemes berendezni,
amelyeket egyarant meg lehet kdzeliteni az irodahazak lobbyterei vagy a terasz fel6l.
A kereskedelmi egységek kozul a nagyobbak, mint pl. az élelmiszeruzlet, az
Esztergomi utrdl nyild, a teherforgalmat fogadd u.n. Loading dock kézvetlen kdzelébe
telepllnek. A kozepes méretl egységek aruszdllitdsa az irodahaz-magok hatsé
zonajanak felhasznalasaval a parkoldszintek fel6l kozvetlenul szervezhetd. A kisebb
Uzletek a szokasos modon az Uzletutcakon lathatok el.

Kulturalis — szérakoztatd funkciok

Ha a Vaci ut és az Arbéc utca sarka kdzelébe kulturalis jellegli funkciok telepiilnének,
azok — egy a Vaci ut felett atvezet6 zart gyaloghid révén — kdzvetlen kapcsolatba
kerilhetnének a Jozsef Attila Szinhaz térségében mar meglévo, illetve fejlesztendd
intézményekkel.




Kozteriileti kapcsolatok

Az épuletegyuttes kozteruleti kapcsolatai egyarant feldlelik a
- gyalogos,
tomegkdozlekedési,
kozuti,
jarmutarolasi és
gazdasagi forgalmi kapcsolatait,
- végll a tlzoltasi utakat.
A legfontosabbal, a gyalogos kapcsolatokkal a mileiras kovetkezd, onallé fejezete
foglalkozik.

Témegkdzlekedés

A Vaci ut és a Robert Karoly korut keresztez6désében ma és a jovében egyarant
meghatarozé a metré valamint a koéruti villamos jelenléte, amelyeknek megalléit a
kozeljovében a mai mdédon, a tavlatban pedig a metréalagut alatti nagyvonalubban
kifejlesztett aluljaré szint révén lehet megkdzeliteni, illetve a jovében a kdrforgalom
szigetére telepitett vilamosmegallékat a peronszintekral.

A tervezett délnyugati épulletegyuttes minden szinten csatlakoztathaté a kiépulé
fejlesztett aluljarérendszerhez: a fejlesztés el6tt a térszinten és a peronszinten, a
fejlesztés utan a metréalagut alatti aluljarészinten is.

A Vaci ut — Robert Karoly koruat csomopontban az autdébusz kapcsolatok jelentds
véltozasa kezdsdott meg. A VOLAN autébusz-allomas funkcidinak jelentés része
Ujpest-Varoskapu metréallomashoz keriil at, tehermentesitve az Arpad hid
metroallomast.

A marado6 tavolsagi buszok egy érkezé és harom indulé allasa célszeriien az Arbéc
utca Vaci uthoz kozel esé szakaszara telepithetd ugy, hogy fedetten kozvetlenul
megkozelithetd a foldszinti Uzletutcak kdzvetitésével is.

Az atszallé kapcsolatok iranya részben valtozik, a jelenlegi BKV koncentralt autdbusz
végallomasa megszinik, a végallomasok a Vaci ut keleti oldalardél a nyugati oldalra
kerdl at.

Kdzuti kapcsolatok

A terllet kérnyezetében varhaté legjelentésebb forgalmi valtozas, az MO autdpalya
keleti szektora és északi Duna-hidja atadas utan, 2009-re kovetkezik be. Az MO
Duna-hid megvalésulasa utan, a jelenleg az Arpad hidon lebonyolédé forgalomnak
az elbrebecslések szerint kb. 20-25 %-a legészakibb hidra kerul at, valamint erre az
idépontra sor kerul a févarosi atmend nehéz teherforgalom Kkitiltasara, amelynek
jelenlegi f6 utvonala a Robert Karoly korut — Hungaria korut — Konyves Kalman korut.
Ezeket figyelembe véve a Vaci ut — Robert Karoly kérut csomoépont jelenlegi
tulterheltsége jelentés mértékben csdkken.

A tervezett beépités forgalma, a meglévé tdbbfunkciés kdzpontok és hasonld
funkcioju létesitmények forgalma és parkoloszama alapjan, a csucsidészakokban
mintegy 700-750 jarmU/6ral/irany mértékre becsulheté. Ennek és az Esztergomi ut
mentén el6készités alatt allo fejlesztések forgalmanak lebonyolitdsara az Esztergomi
ut kiépitése a Vizafog6 utcaig, illetve a Rébert Karoly kérutnal csomopont kialakitasa
sziikséges, mivel a Vaci Gti csomépontok (Arbéc utca, Siillé utca) kapacitasa nem
megfeleld. Az Esztergomi ut gydjtéuti jellegl fejlesztése a kertleti terveknek
megfeleléen, szakaszonként differencialt keresztmetszeti kialakitassal valdsithatd
meg.
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Jarmdatarolas

A térségben jelent6sen megndvekvo forgalmi terhelés ugyanakkor arra is int, hogy az
Uj épulletek parkolé kapacitdsa csak a szabalyok altal megengedhetd legkisebb
mértékivé legyen kiépitve, hiszen a kornyez6 uthaldézat kapacitasa igencsak
korlatozott a jévében is. Ezért ajanlhatd, hogy a tervezett éplletegylttes szamara az
OTEK szerint sziikséges kdzel 4000 parkoldhely — a BVKSz-nek parkolasi rendelet
esetén megengedett parkolasi kedvezményeinek kihasznalasaval — csak mintegy
fele, azaz 2000 parkoléhely létesuljon. P+R parkolohelyek |étesitése itt valoszinlleg
csak tovabb rontana a helyzeten, ilyent inkdbb a metrévégallomas térségében lenne
célszerli megvaldsitani.

Természetesen a parkoldhely-kedvezmény megadasa az Onkormanyzat részérél
olyan gesztus lehet, amelyet a fejlesztének — a telepulésrendezési szerzédes keretei
k6zott — nyilvan honoralnia kell.

Az elhelyezendd 200 parkolohely a kereskedelmi szintek alatt, vagyis a 3. és 4.
mélyszinten létesline, a felsén a kereskedelmi szintekhez, az alsén az irodakhoz
tartozé taroldhelyekkel, amely szinteket 2-2 csigavonalu rampaval lehet
megkozeliteni az Arboc illetve az Esztergomi utcardl. Egy-egy rémpa egy
parkoloszintet szolgal ki, igy a parkold6 megkozelitésekor vagy elhagyasakor nincs
bels6 keresztez6 forgalom.

Gazdasaqi kiszolgalas - teherforgalom

A nagyobb teherautdkon érkezé arukat az Esztergomi ut északi részérdl nyilo, a —1
kereskedelmi szintre telepulé u.n. loading dock fogadja (8. abra). Innen kozvetlenul
lathatdé el a legnagyobb teherforgalmu élelmiszer-aruhaz és innen ugyancsak jol
kiszolgalhaté rendezvény vagy kiallitas esetén az agora tere is (9. abra). A nagyobb
és kozepes meretll Uzletek is részben innen, részben kozvetlenul az elsé
garazsszintrél tolthetéek, alkalmasint az irodahaz magok hatsé zdéngjanak
igénybevételével, ami annyit jelent, hogy a masodik Iépcséhaz és egy teherlift az alsé
szinteken ezen Uzletek gazdasagi kiszolgalasara vehetd igénybe.

Ez a kiszolgalasi séma érvényesul a szalloda esetében is, ahol a hatsé zéna minden
szinten egy teherfelvondval ellatott office.

Az irodahazak gazdasagi kiszolgalasa értelemszerlien az azok parkoloit befogado
masodik garazsszintrél szervezhet6.

Tdzoltasi felvonulasi utak

A magashazak tlizvédelméhez megfelel6 tengelynyomasra méretezett és folyamatos
vonalvezetésld ut mentén kialakitott tlzoltasi terlletekre van szikség. Ezeket az
utakat a tervezett magashazak korul ki lehet alakitani a teraszon, ahova a tizolt6
jarmlvek az egyébként a gyalogos megkdzelitésre szolgalé rampakon juthatnak fel a
koérnyezd utakrol. (10. abra)
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Gyalogos mozgas, infrastrukturalis lehet6ségek

Tamaszkodva a kiirasban kozoélt tanulmany ajanlasaira is, az uj épuletegyuttes
gyalogos megkozelitését szinte a szélrozsa valamennyi iranyabdl torekedtunk
lehetévé tenni: (11. abra)

Eszakkelet (Metré-villamos, északkeleti szektor)

A kétségkivul legintenzivebb gyalogos kapcsolatot mar a megépités pillanataban a -1
kereskedelmi szintre bevezetett metré-peronszint jelenti. A metrdaluljaré rendszer
elébb-utdbb aktualissa valo rekonstrukcidja és kifejlesztése soran a -2 kereskedelmi
szintre bevezetend6 - metréalagut alatti — aluljaré szint valik a gyalogos
megkozelités masodik f6 terepéve. A csomoépont fel6l a terasz-park a Vaci uti
Iépcsbsoron vagy a Robert Karoly korat mentén emelkedé rampan kozelitheté meg.

Kelet (Jozsef Attila szinhaz, délkeleti szektor)

A szinhaz térségének kulturalis intézmeényekkel valo fejlesztése felveti a tervezett
épuletegyuttes ilyen jellegl létesitményeivel valdé egylttmikddés lehetéségét is,
ezért megfontolasra érdemes egy olyan gyalogos zart feltljaré hid létesitése a két
szektor kozott, amely a metroaluljard rendszeren kivul egy masodik, kozvetlenebb és
meéltdbb kapcsolatot jelenthet az igényes kulturalis intézmények kozott, gazdagitva
az atjarast egyuttal a Vaci ut forgalmanak kulondsen este hatasos latvanyaval.

Délkelet (Vaci Ut — Arbéc utca sarka)

Az innen érkez6k az utca sarkan tobbféle lehetéség kozll valaszthatnak: a
kereskedelmi zénakba igyekvok kozvetlenul a foldszinti térbe vagy rampan a -1
szintre juthatnak, a teraszra tarték pedig a Vaci uti széles Iépcsésort vagy az Arbéc
utcai rampat valaszthatjak.

Dél (Visegradi utca)

A déli térség feldl a nagyszabasu fejlesztés révén jelentés gyalogos forgalomra kell
szamitani a Visegradi utca torkolataban is. Innen a kereskedelmi szintek kézvetlendl
rampakon kozelithet6k meg, a teraszra pedig Iépcsé vezet fel, rampa kissé tavolabb
a Vaci ut feldl.

Délnyugat (Esztergomi Ut — Arbéc utca sarka)
Az innen érkezdket is a kereskedelmi szintekre vezet6 rampak fogadjak, a teraszra
lépcsé vezet.

Nyugat (Dunapart felé)

A Dunapart felé a kialakult beépités csak mintegy atszivargoé jelleggel ad gyalogos
kapcsolati lehet6ségeket, ezek kozul fontos lehet a (25714/36) kozterulet is, amely
felé egyrészt a kereskedelmi mélyszintre, masfelél a teraszra vezet6 fedetlen rampa-
par nyilik.

Eszaknyugat (Dunapart, Arpad hid)

A Duapart felé az épuletegylttes belsé rampaparjai vezetnek, mig a hidon, a
Margitsziget fel6l érkezé gyalogosok — végigsétalva a nagyteres  irodahaz
arkadsoran — juthatnak az azonos szinten létesul6 terasz-parkba.






Eszak (lak6tdmbok, északnyugati szektor)

A térségben mar meglévé, illetve ujonnan létesuld lakoteruletek feldl érkez6 gyalogos
forgalom szamara megfontolasra érdemes a kdzlekedési csomopontoktol fuggetlen,
onallé és élménygazdag megkozelitési lehetéséget adni. llyen lehet6ség lehet egy a
hidfeljaré toltésébe épitendd Uzletutca, vagy méginkabb az Agorabdl, a kereskedelmi
szintekrdl és a teraszrol egyarant megkozelithetd zart gyalogos hid.

Gyalogos mozgas az épuletegyuttesen belul

Az egyuttesbe valamennyi sugariranybdl érkezdket minden belsé szinten egy
gylriszerlen kialakitott gyalogoszona fogadja. Ezek a széles, pavilonokkal és
vendéglatdéhelyekkel is gazdagitott zénak teraszokra nyilnak, amelyek lépcsésen
fogjak korul az alsé szinten, mintegy az egész egyuttes szivében lévé tavat.

A szintek kozotti gyalogosaramlas elsésorban a rampakon zajlik, de természetesen a
felvondk és a lépcsbhazak is kell6 szamban rendelkezésre allnak, elsésorban a
parkoldk megkdzelitésére.

Infrastrukturalis lehetéségek

Annak ellenére, hogy a jellemzd iroda illetve kereskedelmi teruletek a térben
jellegzetesen elkulonulve osztoznak meg a felsé és also szinteken, annak érdekében
is, hogy minden napszakban él6 varosias szovet j6jjon létre, az irodahazak
teraszszintrdl nyilo lobby-tereit célszer( a foldszinti Uzletutcakrdl is megkdzelithetévé
tenni. Igy az irodahazak bejarati halljai — kiegésziilve vendéglatéhelyekkel és
teraszokkal — élénk kapcsolatba kerulhetnek belsé és kulsé kornyezetukkel egyarant.
Tovabb gazdagithatjak a térszerkezetet az 5 méteres foldszinti emeletmagassagot
helyenként megosztd galériak, melyek ala raktarak, a személyzet és altalaban a
kiszolgalas alarendeltebb helyiségcsoportjai kerulhetnek.

Az infrastrukturalis lehetéségek kdzé tartozik az — a gyalogos kapcsolatoknal vazolt —
elrendezés, amelynek lényege, hogy az U] épuletegyuttes deélkeleti zonaiba
telepithet6 kulturalis jellegl intézmények egy a Vaci ut felett épitendd zart gyalogos
hid révén kozvetlen kapcsolatba kerilhetnének a Jozsef Attila szinhaz térségében
amugy is fejlesztendd kulturalis funkcidkkal.

Ugyancsak megfontolasra érdemes egy masik gyaloghid létesitése az egylttes és az
északnyugati lakétertletek kozott, akar kiegészitve egy a toltésben atvezetett
Uzletutcaval, hiszen azok a hidak, amellett, hogy az atjutas bennuk latvanyélményt
nyujt, mintegy kapuzatként jelzik a csomopont korul szervez6dd uj kerlleti
varoskozpontba érkezést is. Ezért ajanlhatd, hogy — flggetlendl a nagyvonaluva
kiépitendd metroaluljarétél — az utkeresztezés mind a négy torkolataban ilyen
jelképes kapuként is szolgalé gyalogoshidak épuljenek (12. abra). Ezzel a
funkcionalis gyalogos kapcsolatok megerdsitésén tul a térben is kirajzolddik az Uj
varoskozpont egysége, Osszetartozasa anélkul, hogy valami monstre tomeg- és
téregyseégesités lehetéségének illuzidéjaban biznank.




A hatalyos varosépitési jogi szabalyozasnak valé megfelelés

A BVKSz-nek a kerlleti szabalyozas szamara feldllitott kereteit az alabbi tablazat
foglalja 6ssze:

Az épitési telekre meghatarozhato Az épuletre meghatarozhaté

legnagyobb beépités szintterulet épitmény legmagasabb
terllet meértéke mutatoja magassag resz

1. 2. 3. 4. 5.

20 000m? 80% (100%)  |5,5 (6) 55m 55m

A terv dsszevetése a szabalyozasi elbirasokkal:

Ad 1.

Ad 2.

Ad 3.

A fOvarosi szabalyozas vélhetbéen azért tartalmazza ezt a kéthektaros
klszobot, mert nem kivanatos, hogy a varoskoézpont tul nagy, atjarhatatlan
zarvanyokat tartalmazzon.

A tervezett épuletegyuttes ugyan 3 hektaros teruleten all, de legalabb 3/4részt
keresztll-kasul haladva atjarhato, tehat j6 esélye van itt a felmentésnek, amit
gazdasagossagi szempontok is indokolnak: Ugyanis bar rendezéssel, példaul
két részre vald telekmegosztassal a probléma megoldhatd, de ez lényegesen
megnoveli a koltséges résfalazast.

Az Uj beépités akar ugy is tekinthetd, hogy az els6é emeletig (pl. az Esztergomi
és Arboc utcdk 104 méteres magassagatdl a terasz 110 méteres
magassagaig zartsoru és 80%-0s beépitési, e folott viszont csak mintegy
70%-0s a beépitettség.) Ugyanakkor az épitménymagassag szamitasahoz
amugy is szukséges terepszintszamitas szerint a telektombot hatarolo terep
atlagos magassaga 105,7 méter, tehat mar az els6 kereskedelmi szint is 105-
0s magassagaval terepszint alattinak minésithet6. A felette l1évé fodémen
kialakitando teraszpark 110-es szintje tekinthet6 a jellemz6 foldszintnek illetve
terepszintnek.

A jelenleg hatalyos szabalyozas szerint ugyan az 5,5 felett tovabbi 0,5 értékkel
is novelhet6 a szintteruleti mutato, példaul a telepulésrendezési szerz6désben
rogzitett, a nyilvanos hasznalat céljara atadando teruletek fejében, de a
févarosban jellemzd tulépitések kedvezdtlen tapasztalatai nyoman szamitani
lehet arra, hogy a jelenlegi 5,5 mutatoét a févaros pl. 5,0-re csokkenti.

Ad4-5.A terlletre a jelenlegi szabalyozas, vagyis az 55 méteres magassag tullépése

nélkdl nyolc egyforman 15 emeletes épullet megépitésével is elhelyezheté az
amugy is a szintterlleti mutatéval maximalizalt szintterllet, de varosképi
okokbdl lényegesen kedvez6bb lenne a toronyhazak magassagi
differencialasa kozelitéen 12-15-18-21 emeletiiekre. igy a csomopont
térségében a varoskdzponti funkcidkat jellemzéen hordoz6 délnyugati szektor
is hozzajarulna varosképi hangsulyahoz anélkil, hogy akar a legmagasabb,
kozel 75 méteres épuletével konkuralna az északkeleti szektorban varhatdéan
megépuld 110 méteres toronyhazzal.

Megjegyzendd, hogy a terv szerint javasolt magashazak atmeérdje, vagyis
legnagyobb vizszintes kiterjedése a 30 méteres magassag felett 27,5m azaz
az 55 méteres maximalis magassag fele, a toronyrészek egymastol vald
tavolsaga pedig mindenutt meghaladja az 55/4=13,75m értéket.
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13.




Az OTEK szerint a tervezett épiiletegyiittes parkolasi mérlege:

funkcio sziii’tﬁ?ﬂet szamitas alapja 1ng:[ra igény |kedvezmény | igény | tervezett

kereskedelem |46 473 m* | nett6 33480 m® |20 m®* | 1674 50% 837 837
szalloda 192 szoba 1 szoba |192 50% 96 96
konferencia 250 th 5th 50 50% 25 25
kulturalis int. |4 069 m? | 2000 m? 50m° |40 50% 20 20
iroda 76 945 m* |42 320 (55%) |20 2116 50% 1058 1058
kdzpark 20 000 m? |20 000 m? 500 m® |40 50% 20 20

4112 2056 2056

A parkolohely létesitési kedvezmény érvényesitése az dnkormanyzat és a fejlesztd
kdzOs érdeke:
- az oOnkormanyzat érdeke, hogy ne terhelje elviselhetetlen forgalom a
csomopontot masrészt a kedvezmény megadasaval elényokhdz jusson
- a fejleszt6 érdeke, hogy a telepulésrendezési szerz6dés keretei kozott
olcsébban ussza meg a kiscelli agyagba csak méregdragan lemélyithet6
tovabbi két parkoloszintet

Megvalésithatésag

Utemezhet&ség

Gazdasagossagi szempontbdl a legkedvezébbnek az latszik, hogy a teljes telektomb
hatarai mentén korbe-résfalazas utan az egyes zonak, illetve a felettuk magasodo
épuletek jelentenék az egyes épitési Utemeket. Amennyiben mégis két telekre
kellene az egyuttest bontani, akkor a tervben jelzett médon az megoszthaté ugy,
hogy a garazsszinteket 2-2 gylrlrampa szolgalja ki és nagyjabdl felezédik a
telektomb. Ez egyuttal kijeldli értelemszerien az |. és |l. Gtem teruletét. (13. abra)

Kivitelezés-technologiai Utemezhetbség szempontjabdl tehat az a kedvez6, ha

- a korbefuté és a kiscelli agyagba megfeleld mértékben lemélyitett és
kihorgonyzott résfalak elkészulte utan

- a foldkiemelés végeztével, illetve a vastag fenéklemez kibetonozasat
kovetéen sorra elkészilnek az Osszefuggd fodémlemezek egészen a
terasz szintig, majd

- az egyes magashazak épulhetnek meg célszerlen a bels6 mag
csuszozsalus elkészitésével, végul

- megépul a nagyteres irodahaz és az agérat lefedd Uvegtetd, befejezésul

- berendezik a terasz parkot, ndvényeket telepitenek ra és megépilnek a
gyalogos hidak.

Tdzvédelem szempontjabdl 1ényeges, hogy a magashazak korul biztosithatd legyen
— lehetbleg folyamatos ut-szerlien megkdzelithetéen — a normakban el6irt tlzoltasi
felvonulasi terllet. A terv szerint ezek a terlletek a terasz szinten létesulnek, és a
kornyezd utcakrél az egyébként gyalogosok szamara szolgald rampakon
kozelithetéek meg.
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Gazdasagossag
A terv készitése soran torekedtink arra, hogy a gazdasagossag, vagyis a
takarékossag szempontjai is érvényesluljenek

- ahasznos teruletek minél nagyobb aranya,

- akiszolgalé terlletekkel val6 takarékossag,

- a szerkezetek minél egyszerlbb és olcsobb megépithetésége,

- az Uzemeltetés energiaigényével val6 takarékossag terén egyarant.

Ennek megfelel6en

a hasznos teruletek-kiszolgalé teruletek kedvezé aranya érdekében

a terv mind az irodahazaknal, mind a kereskedelmi szinteken olyan centralis, gyUris
terllet felhasznalast javasol, ahol

- azirodahazaknal a kiszolgalo terulet tobbnyire a belsé magra redukalhato

- a kereskedelmi szinteken is a belsd gylriszerli kodzleked6 fajlagosan
csekély a 8 méter széles, de atlagosan 20-25 méter mély kiszolgalando
Uzletterllethez képest.

Az irodateriletek gazdasagossagat javitja az a korulmény is, hogy a nagyteres
igény( irodak az erre a célra specialisan nagy mélységgel kialakitott kulon épuletbe
kerulhetnek. Nagymértékben javithatja a gazdasagossagi mutatokat, ha csak a
minimalis mértékl parkoloszamot kell megvaldsitani, és nem kell a kemény kiscelli
agyagot mélyen kibanyaszni.

a szerkezetek gazdasagos megvaldsitasa érdekében

a tervjavaslat szerint

- az egeész épuletegyuttes 8x8 méteres pillérhaléra illeszkedé modulizalt
szerkezetekkel épithetd,

- a parkolasi kedvezmény igénybevételével is jelentékeny volumend, két
szintet teljesen kitolté6 mintegy 2000 parkoldhely Iétesitésére idealis a 8x8
méteres pillérhald, hiszen még a magashazak esetenként 80 cm atmérgji
oszlop-labai kozott is marad 3x2,40=7,20 m , a masik iranyban pedig a
nagyobb kocsikat is befogadd 5-5 méteres parkold allasok kozotti 6
méteres kozlekedd ut,

- a kereskedelmi szinteken a 8x8 méteres pillérallas még helyenként
jelentékenyebb terhelés mellett is gazdasagos,

- a henger alaku toronyhazak fodémijei pedig — hasonléan az épuletegyuttes
valamennyi alsészinti fodéméhez — feszitett vasbeton lemezek,

- a monolit lemezekbe betonozott csékigydk biztositjak a helyiségek téli
fitését vagy a nyari hitést,

- az irodahazak vizszintes eloszté rendszerei kozvetlenul a kézponti mag
mentén 1,5-2 méter széles és 0,5 méter magas almennyezetben futnak
korbe,

- az irodahazak tetején a hitérendszereken kivul napelemek helyezhetdk el,
amelyek a hit6gépek energiaigényét is kielégithetik,

- a szerkezetépités koltségeit csokkenti az is, hogy a hengerszerl kialakitas
révén a hasznos teruletekhez fajlagosan kisebb draga homlokzati felllet
tartozik,

- a fajlagosan kisebb homlokzati felulet egyértelmlen kisebb héveszteséget
is jelent, ami viszont a f(itési energiaigény csokkentésével jarul a
gazdasagossag javitasahoz,

- a kereskedelmi szinteken a szintek kozotti mozgas elsésorban rampakon
zajlik, a mozgolépcsdk és felvonok hasznalata a minimalisra csokkenthetd.
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Egyéb fejlesztbi szempontok kozott a projekt sikerességét tamogathatja, hogy

- az egeész egyuttes mintha egy t6 korul keletkezett parkban épuine,

- minden irodaépllet magassaga vagy szine szerint is egyénithet6,
ugyanakkor egy nagy testvériség része,

- minden iroda hasonléan érdekes és értékes szituacioju, nincsenek
mostoha helyzetl, udvarra nézd irodak, hatsé homlokzatok,

- a terv alternativ. modon felkészul arra, hogy a szabalyozas soran
keresztulvineté vagy nem a magassagi differencialas, azaz mindkét
esetben biztositja a maximalis szintterllet megépithetéségét.

A Fejleszt, valamint a keruleti és a févarosi onkormanyzat kozott létrehozando
telepulésrendezési szerz6dés néhany ajanlhaté elemét foglalja 6ssze az alabbi
»=adok-kapok” tablazat:

kedvezmény adja kapja
magashaz épitési lehetésége 75m magassagig Fov?ros Fejlesztd
Kerulet

kdézhasznalatra 20 000 m? beépitetlen teriilet . . .

N Fejlesztd Kertlet

atadasa

kdézhasznalatra 15 000 m? beépitett teriilet . . .

e Fejlesztd Kertlet

atadasa

50% parkolasi kedvezmény Kerllet Fejlesztd

+200 P+R parkoléhely Fejleszt Févaros

+0,5 szintteruleti mutatd Kerulet Fejleszt6

kettés fasor létesitése a hidfeljaré mentén

a Robert Karoly krt. szabalyozasan beldl, Fejlesztd Févaros

feltdltott terlleten

hozzajarulas az aluljaré korszerisitéséhez Fejlesztd |}:<,elzru’let
6varos
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3.6. szamu melléklet

a Roébert Karoly krt. — Vaci ut — Arbéc utca — Esztergomi Gt altal hatérolt teriileten
létesitendd épliletegydittes épitészeti tervezésére kiirt btletpalyazathoz

MENNYISEGKIMUTATASI ADATLAP

PARKOLAS: metré alagut alatti aluljarészinttl

= parkolészintek szama db 2
:: Osszes nettd teremgarazs terilet m2 58 542
3:' %) parkoldhelyek szama gépkocsi iroda db 1058
- E parkoldhelyek szama gépkocsi kereskedelem db 998
Zq parkoldhelyek szama gépkocsi P+R db -
2} H gazdasagi kiszolgalé terilet (teherforgalom) m2 5 517
g - KERESKEDELEM, SZOLGALTATAS, SZOLGALTATO TiPUSU KERESKEDELEM: aluljarészint(ek)
L brutté kereskedelem szintteriilet m2 46 473
= netté hasznos lzlettér m2 29 000
kozlekedd terek teriilete m2 12 370
KOZHASZNALAT, SZOLGALTATO TiPUSU KERESKEDELEM, VENDEGLATAS, SZOLGALTATAS, IRODA
E ) brutté beépitett terilet m2 6 598
N E beépitési szazalék % 23
(Dlz o zoldfelilet teljes értékd m2 2940
& H zoldfelllet nem teljes értéki m2 3 536
w o kdzhasznalat céljara atadott beépitetetlen terllet m2 23774
= kdzhasznalat céljara atadott brutté beépitett tertlet m2 410
nett6 hasznos tér m2 22 390
_ IRODA, KONFERENCIATEREM, SZALLODA, VENDEGLATAS, SZOLGALTATAS
||: épitménymagassag (OTEK szerint) m 40
ﬂ legnagyobb épitménymagassag m 73,6
E EI/J) épulet legmagasabb pontja m 73,6
= brutté szintteriilet emeletenként (1.) m2 6496
% & brutté szintteriilet emeletenként (lI-1V.) m2 20778
(D/_) % brutté szintteriilet emeletenként (V-XI.) m2 33740
L brutté szintteriilet emeletenként (XII-XIV.) m2 8955
% brutté szintteriilet emeletenként (XV-XVII.) m2 3582
= brutté szintteriilet emeletenként (XVIII-XX.) m2 1789
nett6 hasznos tér m2 71188
osszes beépitett brutté szintteriile m2 6926
szintteriileti mutato m2/m2 (158 810/ 30 127) 5,27
1) Ossz-szintteriilet teremgarazzsal m2 218 927
E ossz-szintteriilet teremgarazs nélkiil m2 158 810
(u_/j osszes parkolohely szama db 2 056
P zéldfeliileti mutato % 39,3
8 épitménymagassag m 40
beépitési szazalék % 23
terepszint alatti beépités % 82-100
kdzhasznalat céljara atadott teriilet (terepszinten) % 80






