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Palffy Gyorgy vezetd tervezd és Gorbicz Maté épitész

A szakvélemény elkészitésére a MEK elnoke kérte fel a tagozatot. A szakvélemény készit6i mindenekel6tt

rogzitik, hogy a megkapott tervdokumentaciét kevésbhé tervnek, mint inkdbb ,projekt el6készité tajékoztatéd

flizetnek” tudjak értékelni, mert:

« a részletes szakmai értékeléshez szamos tervi megoldasaban hianyos, ezért nem ismerheté meg a projekt
teljes korden;

« vazlatszintd tervrajzai helyenként nem felelnek meg a valdsdgnak, ennélfogva egyes aranyok
félreértelmezhetdk ill. félrevezetdk;

« alapveto félreértések fedezhetbk fel az elképzelésekben nyilvanvaléan helyi ismerethianybél adédodan;

« a bontasi javaslatokkal 6sszefliggésben semmiféle értékvizsgalat, adat nem talalhaté.

A szakmai csoport az aldbbi szempontok alapjan értékelte a megismert dokumentumot:
« fejlesztdéi szandék,

» kozérdekiiség, kozcélusag,

* mikodtetés,

« karakter- és értékvédelem,

» varoskép,

« szabalyozasi kornyezet.

* A FEJLESZTOI SZANDEK ERTEKELESE

A véleményez6k alapvetéen tdmogatni kivinnak minden olyan fejlesztést, mely a varos barmely részén
értéket hoz létre, helyrebillent eltorzult helyzeteket, igy a belvaros min6ségének emelésében vald részvételt
és az igényesség megmutatkozasat is. A vilaghirl kilfoldi épitésziroda meghivasa is ezt a célt kivanja
szolgalni. Mindezen szandékok elismerése mellett ugy véljiik, hogy ez és barmilyen fejlesztés feleljen meg a
hely komplex értékének, szellemének és ezt a szakmai vélemény készitGi sz6 szerint is értik, mivel a
Belvaros nem csupdan ,Budapest szive”, de egyben ,Magyarorszag szive” is, értelemszeriien beleértve ebbe a
Budai oldal torténelmi negyedeit is.

* KOZERDEKUSEG, KOZCELUSAG

A fejlesztések akkor érik el a teljes célt, ha azon kivill, hogy megfelelnek a tulajdonos elképzeléseinek,
emellett a kozérdeket is szolgaljak, de legaldabbis nem sértik.

A tervezett épiiletkomplexum mikodését alapvet6en meghatarozé gépkocsival torténd megkozelités és
elhagyas - a nagysagrendre is tekintettel - a kozérdek sérelmével jar, hiszen a parkolds és a gazdasagi
kiszolgdlas érdekében a ,koz teriletébdl” vesz el jelentés értékes teriiletszakaszokat, ezért vitathatd
megoldas a Szervita tér gyalogosok szamara biztositandd teriletébdl kihasitott lehajtd, illetve az Erzsébet



téri park rovasara kialakithatd felhajtdo elhelyezése is. Tavlatilag problematikus lehet, ha a tdgabb
k6zosségeket szolgdld kozteriileteket egyes telkek egyedi, de id6ben valtozé beépitésének alarendelik, ezzel
korlatozva a kornyezet térbeli és idGbeli fejlédését.

Ez a kozterileti felszint csokkentd, abbdl ,elvevd” javaslat nem ellentételezhetd vagy helyettesitheté azzal,
hogy az épiletkomplexum ,magaba fogad” olyan kozhaszndlatra atadott teriileteket a foldszinten és a
tet6kerti szinten, amelyek nyilvanvaléan kereskedelmi- vagy vendéglatasi lizleti szempontbodl értékesek, nem
vitatva az igy teremtett helyzeti potencidl megnyilvanulasanak, kialakitdsanak igényességét.

(A kerileti szabalyzatban a kozterilet ala valé garazsszinti kinyilas megengedése a parkolas tamogatasa
érdekében tortént és nem Uuzleti célbdl, ezért itt ismét kozérdek csorbuldsa érhetd tetten a -1-es
kereskedelmi szint kinydldsa miatt.)

e MUKODTETES — BIZTONSAG

A megkozelités problémdjarél mar szoéltunk. A gardzsszint kinyuldsa mellett a biztositandd koézmivek
elhelyezésérél nem esik sz6, a bemutatott metszet nyilvdnvaléan nem helyettesitheti a részletes elemzést,
mivel nem alkalmas jelen allapotaban az értékelésre.

A mikodtetés mellett a biztonsdg kérdését is feszegeti a javaslat, mivel a magashaz (OTEK
fogalomértelmezés szerint: 30 m-t meghalado legfelsé épitményszint) tlzrendészeti kérdései dsszefliggnek
a mentési megkozelitési kérdésekkel, pontszerli- és tengelynyomassal stb. de nyilvdnvaléan ezek
megtervezése még nem tortént meg.

A miikodéshez tartozik még, hogy nem tdmogatando az a torekvés, miszerint egy teljes kereskedelmi szintet
a terepszint ala visz a terv, mivel a belvaros evidenciaja kell legyen a minéségi kereskedelem, az utcarél vagy
a belsé foldszinti kapcsolatl passzazsrél vald kozvetlen bejaras és nem pinceszintre vitt ‘'mall’ jelleg.

o KARAKTER £s ERTEKVEDELEM
Az értékvédelem tobb sikon teszi fel kérdéseit a terileten.
A Belvaros olyan kiemelked6 kulturtorténeti része, magja a varosnak, ahol csak a meglévé értékekbdl
kiindul6 fejlesztés tdmogatdsa szolgalhatja a kozérdeket, nem lehet tehat cél az épilettomegeket, a tomb és
telekstrukturat generalisan befolyasolo, atértékelé beavatkozas, az azt tamogaté fejlesztés.

o varosszerkezet
Torténeti kialakulas szempontjabol a varosfal a Dedk Ferenc utcatol délre esé teleksor hataran haladt, tehat
itt a két tomb O6sszekotése eleve varosszerkezeti ellentmondassal terhelt, de ez els6sorban varostorténeti
kérdés és varosfilozéfiai szintl valasz is adhaté ra. Ennek ellenére ezt a torténeti rétegzédések tagadasanak
is fel lehet fogni, ebbdl fakadéan nem tartjuk mindenképpen tdmogatandonak, de ez egy hosszabb elvi
szint(i fejtegetést igényelne.

o telekstruktura
Nem tartjuk szerencsésnek - ugyanakkor megfelel6 épitészeti érzékkel valé kezelés mellett nem kell
feltétlentl kifogdsolni - hogy tobb telek egyszerre valik egy k6zos projekt részévé. A tervezék rogzitik, hogy
az épuletek kialakitdsa most inkdbb illusztrativ és nem lényegi, tehat ett6l még kedvezé kialakitasu
eredmény is szilethet. Itt nem kiadltanank feltétleniil ortodox telekhatar megjelenitésért, viszont a megfelel6
tagolas feltétlendl elvarhaté.

o értékes épuletallomany
Nagyobb problémat latunk abban, hogy az épiletkomplexum csak akkor tud kiteljesedni, ha mind az 6t
épilet elbontasa megtorténik. Ennek eredményeként két olyan érték is eltlinik, mely a Belvaros és Lipotvaros
hataran két épitészettorténeti korszakot jellemez, rdadasul egy torténeti kornyezetbe iltetett iskolapéldaju
épulet elvesztésével is jarna.
A hatvanas években épult Gulyds Zoltan épiulet épitészeti értékei miatt is jelentés, de varosrendezési
szemszogbdl inkdbb a kornyezetbe valé illesztése, a kérnyezethez vald igazoddsa a meghatarozé érték. Az
épilet egy olyan korban jott létre, amikor ez sem politikailag, sem a kor épitészeti szemléletében nem volt
tipikus. Szép példdja annak, hogyan kell viselkedni, ha ,ari hazba lépink”. A hatdrozottsag mellett a
szomszédok tisztelete és a koz, az utca, a tuloldal tisztelete is megjelenik az épulet gesztusaiban.
Védettsége nincs, de ezen egyedi helyzete és kvalitdsai miatt 2004-ben a helyi szabalyozds még védelemre
javasolta.



A Fischer-hdz févarosi egyedi védelem alatt allt 2010. aprilisig, torolték a védelmi listardl. Itt a belvarosi
torténeti terileten minden haz énmagaban is értéket jelent. Egy szelet abbdl a multbél, mely ezt a finom
rétegz6désli varosrészt eddig alakitotta. A szakérték véleménye ugyan megoszlik abban, hogy védelme
mennyire indokolt, de tény, hogy a meglévd épuletdllomany sokkal finomabb kezelést érdemel és igényel a
torténeti varosrészben, szemben az ,egyszerl bontdssal”’ |étrejovd épitési terilet kialakitasanak igényével.

Egyetértiink abban, hogy védett épiilet védettségi visszavonasa, majd elbontdsa és a telkek 6sszevonasaval a
torténeti belvaros |éptékétsl idegen projekt megvaldsitdsa veszélybe sodorhatja Budapest vilagorokségi
értékdérz6 hirnevét, ezért javasoljuk és kérjik e két épilet megtartasanak alapveté koncepcionalis
megfontolasat.

o VAROSKEP, LATVANY

Ez az aspektus nyilvanvaléan a legszubjektivabb eleme minden értékelésnek, hiszen itt mar nincsenek
konkrét adatok, teriiletek, négyzetméterek vagy érintett savok, itt csak az érzet és a varosi sziluett, a ralatas,
fellatds, a kitakaras, a feltarulkozds élménye, vagy a projekt eredményeként ezek hianya lehet az értékitélet
targya.

E tekintetben ki kell jelenteni: Budapest belvdrosdnak oroksége koztiszteletben all, igy védelme és évatos
kezelése egyértelmlien kozérdek.

Kozcél kell, hogy legyen tehat e status quo megdrzése, hiszen a vilagorokség ténye a turizmus egyik
mozgatd eleme, olyan vonzé tényezé, melyet Budapest egyetlen részén sem veszithet el, ahogy Bécset
megfosztottak téle éppen a nem odaval6 fejlesztések Iéptéke és mivolta miatt. A féltés tehat nem hidbavalé
és gazdasagi szempontbol sem lehet leséporni az asztalroél.

Az atadott dokumentacié és az egyszer(sitett vazlatok alapjan nem itélhet6 meg, csupan vélelmezheté a
projekt

« parkanymagassagi illeszkedése a kornyezethez,

« a tetbkerti szint feletti szalloda-zeppelin feltarulkozasa a varos kilénb6z6 pontjairél.

Mind a meghatdrozo pesti oldali latvanyaiban, mind az Andrassy Ut, Vorosmarty tér gyalogos szemszogébdl
nézve, mind a Duna fel6l, a Dedk utca vonaldban az Anker haz irdnyaba tekintve, olyan jelent8s és nehéz
épllettomeg ,uralja le” a tet6zetet, mely alapvetéen kérdésessé teszi a megvaldsitasat.

A torténeti belvaros, mint a vilagorokség helyszine nem lehet épitészeti kisérletezés targya. llyen
monumentdlis elem megjelenését a varos arnyalt, érzékeny épitészeti képe nem visel el.

A Budai Var és a Gellérthegy fel6li nézet a harmonikus, eddig csak kevés helyen megtort (és ott, ahol a
megbontds megtortént, azéta is hibanak tartott), finom tombstruktirat, tetézeti méret- és aranyrendszert,
tagolast alapjaiban uralja. Az éplilet sejteti ugyan egy elegans formavilag létrehozasanak szandékat, de
ahhoz ez a helyszin tul szlik, tulzottan kérbezart.

Azt is mondhatnank - ismerve a tervezdk kvalitasat - hogy a hely méltatlanul kicsinyléptékd a nagy ivi
gondolathoz, ezért annak létjogosultsdga alapvetéen és Onmagatol kérdGjelez6dik meg. De ennek
ellenkezéje is igaz: az emberléptékd belvaros nem visel el egy léptékében, aranyaban, ritmusaban,
slrliségében tulméretezett objektumot.

Bizonyosan allithaté - sajat vazlatos 3D modellezés alapjan -, hogy szamos helyszinr6l nemhogy nem
illeszthet6 a sokszinl, de mégis valamiféle meghitt egységet alkoté belvaros téralakulatdba: ezzel szemben
rendkiviil er6szakos és ebbdl fakaddan erdészakolt épitészeti elemként jelenik meg magasan a tet8sikok felett
a szallodai rész.

A dokumentacié feltiinteti a térség magasabb épiileteit, de teljességgel hiabaval6 90 m magas kupolakat
o0sszevetni 50 m magas, de 120 m hosszu szivar alaku épitményrésszel, ami - leegyszer(sitve - tovabbi 3
emelet és nem valodi épitészeti hangsuly.



Sajndlatos, hogy e tekintetben az atadott dokumentacié minimadlisan k6zél informacidkat, azok inkdabb az
épitészforum.hu oldalon voltak megtekintheték, mint ahogy a jellemz6 méretezett metszet is. A metszetrdl
viszont sok minden kideril, ami Gjabb kérdéseket vet fel.

o A SZABALYOZASI KORNYEZET
Budapesten a varos magassagi szabalyozasat alapvetéen a BVKSZ vonatkozé rendelkezése hatarozza meg.
Teszi ezt immaron a Kozmunkatandacs feligyelete 6ta, hol ilyen, hol olyan szabalyozasi eszkozrendszert
alkalmazva. A hatalyos Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) (2005), valamint Budapest Varosrendezési és Epitési
Keretszabalyzata (BVKSZ) egyértelmien rendelkezik arrél, hogy a belsé varosrészen, mely magashaz
szempontjabol kiemelten védett teriilet (vagyis tiltott zéna), nem lehet célpontja a magassag novelésének.
Ezen a teriileten magashaz, azaz 30 m feletti legfels6 padlészint(i épiilet nem létesithetd.
Mivel a keriileti szabdlyozas egyltt kezelendé a BVKSZ-szel, ebbdl kovetkezik, hogy épitészeti hangsuly
létesithetd a keriileti rendelet szerint, s6t az épiiletcsoport egyes részein akar kivanatos is lehet, de csak a
BVKSZ és a BL-VSZ (Belvaros-Lipotvaros Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabdalyzat ) egyiittes
alkalmazasaval.
A teriiletre vonatkozo épitési dvezet szerinti legnagyobb épitménymagassag 25 m altaldnos esetben, 28 m
lehet, ha a kornyezd épiiletek magassaga ezt indokolja, és 30 m lehet, ha a szabalyozasi terven épitészeti
hangslly lehetésége rogzitésre kerilt. A telkek mindegyikére ez utébbi vonatkozik.
Mindemellett a szabalyozasi terv az egyes épuletek épitheté legnagyobb utcai épitménymagassagat régzité
2. szamu melléklete a telkeket - mint a F6 utca mellett tamogatni szdndékozo fejlesztés teriiletét - méret
megadasa helyett ,a kérnyezet varosi szovetétdl eltéréen egyedileg értelmezett épitménymagassag [38 § (11)
és 41 § (13)]” kategdridba sorolta, melynek zaréjeles feltételei:
,38.8 (11) A szabdlyozasi terv meghatarozza az épitészeti hangsuly képzésének lehetséges helyszineit.”
,41.8 (13) A Belvarosi Féutca Tengely menti tombok esetében, ahol a szabalyozasi terv épitészeti hangsuly képzését
lehet6vé teszi, ott épitészeti hangsuly: torony, kupola, vagy egyéb attraktiv épitészeti kialakitas révén képezhetd,
melyhez kételezé a kézponti tervtanacs véleményét kikérni.
Amennyiben a létrehozandé fejlesztésekhez kozterilet-fejlesztés is kapcsolddik, ugy a fejleszt6 és a kozterilet
tulajdonosa un. ,Telepuilésfejlesztési Megallapodasban” vagy ,Telepilésrendezési Szerzédésben” kotelesek rogziteni a
kozérdeket szolgalé fejlesztések tartalmat, létrehozasuk médozatait és hataridejét, illetve az ellentételezésként
érvényesithetd kedvezmények mértékét.”

Fentiek alapjan ki kell mondani, hogy a Kézponti Tervtanacsnak abban kell allast foglalnia a feltételeket
figyelmen kiviil hagyé koncepcié esetében, hogy Budapest torténeti Belvarosanak beépitése, épitészeti
karaktere egydltalan igényli-e, illetve megengedi-e, hogy ehhez hasonlé épitészeti kisérletek maradandé
emlékeit, nyomait magara vegye.

Budapest imazsat és identitdsat, torténeti rétegzédésének ritmusat kedvezétlenil befolyasold,
magassagdban nem léptéktartd, nem a hely szelleméhez kotédds, azt nem kell6kép figyelembe vevd és
tisztel6 fejlesztés nem tdmogathaté.

Egyonteti szakmai véleményiink, hogy Budapest belvarosaban a hatdlyban lév6é szabalyozashoz képest
magassagi novelés nem indokolt. Ellenkez6 esetben Budapest belvarosa elveszti jellemzgit, és 20-30 év
mulva divatjamult magas elemek halmazava valhat.

Az épiilet koponyege divatjamultta valasa utan lecserélhetd, de tulzottan nagyra nétt testérél a fejet utdlag
levdlasztani nem lehet.

OSSZEFOGLALVA:

Udvézlendd a Fejlesztd azon szandéka, hogy a teriileten tovabbi fejlesztésekkel gyarapitani kivanja a varos
hirnevét. Elismerend6 és értékelendé a F6 utcaval parhuzamosan eddig végzett kozteriileti megujitas és
épulet-feltjitds megvaldsitasa, melyek alapvetéen kovetendd példaul kell szolgdljanak. A Fejleszté mar
bizonyitotta elkotelezettségét a varos, a mindség, az értékteremtés irant.

Kotelességlink azonban felhivni a figyelmét, hogy az eleganciara valé torekvés mellett a hely szellemének
megdrzésébdl, a kulturtorténeti adottsdgainak figyelembevételével, a megfelel6 mértéktartasbdél nagyobb
erény kovacsolhatdé, mint a latvanyosnak igérkezé, de hamar avultta valé épitészeti attrakcid
megvaldsitasabol. Ez nem batorsag, ez tisztelet kérdése.



Az Ujszer(, a korszerld nem feltétleniil azonos a magassdgba valé torekvéssel olyan varosi helyszinen, ahol
az nem oda valé.

JANLAS
A javasolt tervezési programot - |éptéke miatt - varosépitészeti koncepciot
1. 0ssze kell hangolni, 6ssze kell illeszteni a hagyomanyos torténeti Belvaros
®  épitészeti karakterével,
®  telekszerkezetével,
B beépitésével,
®m 3 kornyezet épiileteinek egyedi értékeivel és egyiittesével,
2.  meg kell feleltetni
®  az orszagos érvényl elGirasoknak,
m 3 f@varosi épitési elSirasoknak (BVKSZ, egyéb telepiilésrendezési eszkdzok),
® 3 kerlleti épitési el6irasoknak (BL-VSZ),
B az lizemeltet6i kovetelményeknek (kozlekedés, kozmii stb.).
Javasoljuk, hogy a tervezés tovabbi menetében nagyobb szakmai nyilvanossag elétt keriiljenek megvitatasra
a tervi elképzelések, a lehetséges irdnyok. Az egyiittgondolkodas erényét és erejét hasznaljuk fel e fontos
varosi helyszin megfeleld, elfogadhatd, befogadhaté és a kdzérdeknek is megfelelé értékteremts tervének
elkészitésében.

Budapest, 2010. julius 29.

A Teriilet és Telepiilésrendezési Tagozat szakvéleményét a MEK elndksége szamara készitették:
Albrecht Ute épitész, vezets telepliléstervez6

Koszoru Lajos Reitter Ferenc dijas épitész, vezet6 teleplléstervezé, teriiletrendezé

Liszkay Krisztina, Reitter Ferenc dijas épitész, vezeté telepliléstervezd, a TTT Elnoke

Dr. Nagy Béla épitész, vezet6 telepiuléstervezd, teriiletrendezé



MELLEKLET

A TERV ROVID SSZEFOGLALASA:

A terv 5 telket fed le, ezzel két tomb felét foglalja el a Belvaros korabeli varosfalon
bellli és kivuli tertletén a Dedk Ferenc utca északi és déli oldalan.

A -2-3 szinten parkolas, a -1 szinten kereskedelem talalhaté.

Pinceszintrdl nincsenek tervrajzok, csak a foldszint és a szallodai szint kerilt bele abba
a dokumentaciéba amit megkaptunk.

A teriilet gépkocsival torténé megkozelitése a Szervita téri rampan keresztul, elhagyasa
az Erzsébet tér mellett torténik.

Az épiletrél a metszet mondja el a legtébbet:

e 3 pinceszint atfut a Dedk Ferenc utca alatt és a Bécsi utca kozterilete ald is kinyulik.

e a foldszint és az elsé emelet vélelmezhetden kereskedelmi szint a belmagassagbol
adddodan, a tovabbi 7 (1) szinten irodak talalhatok.

¢ a 8. emelet felett (ez a szint kicsit magasabb mint a Gulyas haz) talalhat6 a tet6kert.

* a 8. emelet padlészintje 30,0 m, vagyis innent6l az épulet mar magashaznak szamit.

¢ a tetdkert belmagassaga 3,0 m korli lehet

¢ a haromszintes szalloda legmagasabb pontja 50,45 m.

(A BVKSZ szerint az épiilet legmagasabb pontja nem haladhatja meg a 30, m-t.)
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A tervi adatok nem derilnek ki viligosan, mert keverednek az egyik oldalon leirt 41-44.000 m? kéruli értékek -
vélelmezhet6en beszamitva a parkolészintet -, és a késébbi adatként megjelend 21-25.000 m? kézétti értékek az egyes
vazlatoknal.

A telekteriiletre vetitett - minden telket 0sszeadva (ami a két tdmbot tekintve épitésjogilag nem lehetséges!) - durva
szamitasként a létesithetd garazsszint nélkiili szintteriilet ésszesen 25.500 m? lehet, mely az engedményes 6,0-os
szintteriletnek felel meg.

Ez az adhat6 legmagasabb érték a kozhasznalati teriletért (tetékert, vagy passzazs cserébe (5,5 +0,5). Tovabbi tébblet-
bonusz nem adhaté a kozcéla parkolasért.

Epitésjogilag aggalyos az emeleti 6sszekotés is, vagyis, hogy a az épitményrészek paraméterei hova, melyik telekcsoportra
szamitandoék be, tovabba hovd szamitandé be a terepszint alatti kereskedelmi rész, mely részben a kozterilet alatt keril
kialakitasra. Ennek végiggondolasa a projekt engedélyezhet8ségi szempontjabdl meghatarozé lehet.

Adatok a bemutatott parkolasi mérleg alapjan:

Eszaki tomb Dedk  Ferenc | Déli témb
utca
Telekteriilet 2270 m? 685 m? 1980 m?
4250+685 kozteriilet
Kereskedelem + vendéglatas 10.452 m?
Iroda 13 464 m?
szélloda 6 000 m?
bsszesen 29916 m?
Szintteriileti mutat6 a telekre 7,0 m¥ m?
Parkolasi igény 431 fh
50% kedvezmény 216 fh
Létrehozott férGhely 470




A 6,0-0s szintteriileti mutaté csak akkor jon ki, ha a két tomb teriiletéhez a kozterileti részt is hozzaszamithatnank, de ez
épitésjogilag lehetetlen. A P igény és a P létesitett kozotti fér6helyre szamitott terilet felét be kell szamitani a szintterileti
mutatéba.

Ebbél az is adddik, hogy az eddig szamitott értékek nem felelnek meg, de nyilvanvald, hogy az épiilet alapvetéen még
formalas és tervezés alatt van, és az elvi engedély nem errél szél, de nyilvanvaléan az épilet tomegével ezek
o6sszefliggenek.

Az épitésjogi kérdések tisztazasa utan érdemes csak a végleges adatok szerint a tervet véglegesiteni.
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