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MULEIRAS

Az Ujpest, Véaci Gt 121. szamu ingatlan / volt Nagyfelszini Viztisztité ma / teriilete
szamos eldnnyel és hatrannyal rendelkezik.

Az eldnyok kozé tartozik a kiemelkedden j6 kozlekedési / féut halozati / kapcsolat:
MO autopalya, Megyeri hid, 2/A jelG autéut, 2. szamu fokdzlekedési ut. Ugyancsak
eldény a Duna kozelsége, az, hogy a terlletet harom oldalrdl szinte méar erdd veszi
koral, valamint nem utolsé sorban az épiletallomany, amely a hatvanas évek méltan
eurdpai szinvonall magyar ipari épitészetének fontos emléke.

A terllet hatranya részben a legfontosabb el6nyébdl — a j6 kdzlekedési kapcsolatbol
— kovetkezik, s ez az igen nagy zajterhelés, ami egyben kizarta a lakoteriletként
torténd fejlesztést. Masik hatranyként lehetne emliteni a tertletnek a varoskdzponttol
valé meglehetbsen nagy tavolsagat, tomegkozlekedéssel térténd egyelbre alacsony
szint( ellatottsagat.

Ez utobbi az Ujpest — Varoskapu metréallomastdl induld autdbuszjaratok siritésével
részben orvosolhaté.

MlOemlékek

A hatvanas években épllt ViztisztitO mQ egyrészt magas szintd és innovativ
technologiai gondolkodast képviselt, ahogy mesterséges korlilmények kozott
lemodellezte a Duna —meder természetes és kivaldo hatékonysagu vizszQrd
rendszerét, masrészt ezt a technoldégiat minden részletében megfeleld, a maga
koraban kivalé mindségl és szintén magas innovativ szinvonall épuletekkel fogadta
be.

Az éplletegyuttesbdl harom épulettipust javasolunk mindenképpen megtartandonak:

- A deritd tartalyok épuleteit, amelyek egyrészt rendkivil izgalmas, oriasi
Ustoket idéz® alakkal, az ebbdl kovetkezd nagyon attraktiv belsd térrel
rendelkeznek, egyben a rémai Pantheon-t idézd kupoldi a magyar el6re
gyartott beton épitészet fontos emlékei.

- A szOrbhézak épuleteit, amelyek elsdsorban izgalmas tetd megoldasuk miatt
érdemesek a megodvasra / északi épulet sorolt donga vb. fedés, déli épllet
szinuszgdrbe metszetl, nagy fesztdvu dongahéj /. Ugyancsak figyelemre
méltd a szardépuletek k6zépso rizalitjat elfoglalé kdzponti tér, amely izgalmas
galéridival, térben Usz0 igényesen formalt Iépcsdivel szinte art deco-s hatast
kell. Mintha csak egy, a mult szazad elején éplilt elegans hotel lobby terében
jarnank. Ezeknél az épileteknél egy hasznélhaté funkcié befogadhatésaga
érdekében — az épllet tartészerkezetének megtartasa mellett — a
szirémedencék kibontasat javasoljuk, amely esetben vagy egy nhagy
belmagassagu elegans tér, vagy két megfeleld belmagassagu épitményszint
alakithat6 Ki.

- A kozponti irodaépilet elegdns megjelenése, latvanyos tetdszintje, és nem
utolsé sorban jo allapota kovetkeztében szinte valtoztatas nélkil &t tudja venni
a tertlet k6zponti épuletének szerepét.

- A régi kazdnhaz igényesen megfogalmazott épuletét a karakteres, a korra
jellemzd kémény épitménnyel egyltt szintén megtarthatonak itéljuk, mivel
alkalmas lehet Uj funkcio befogadéséra / kerti étterem /.

A megtartott éplleteknél mérlegelni kell a feltjiths modjat. A legslirgdsebbnek az
északi deritd tartalyok eltavolitott fémlemez fedésének az eredeti tervek szerinti



visszaallitdsa tlnik, természetesen megfeleld hdszigeteléssel kiegészitve. A kupolak
allapotat mindképpen ellendrizni kell statikai, allékonysagi szempontbdl, hiszen a
vékony héj, és a korabbi hatalmas péara terhelés kovetkeztében a betonacélok
korrozidjdnak nyomai latszanak az als6é feluleten. Amennyiben a statikai
szakvélemény azt mutatna ki, hogy a legvékonyabb részen, azaz a kazettak fenekén
a lemez nem megfeleld, akkor is torekedni kellene legaldbb a vb. bordarendszer
meg0Orzésére. Ebben az esetben a kupoldkat Uj Uvegfedéssel kellene ellatni, a

kazetta osztasanak megfeleld kialakitassal.

A terilleten talalhaté egyéb éplletek / szénportarolo, jégtelenitd, vegyszerraktarak,
TMK stb. / részben a tul sOr0 beépitésik, részben egy 0j funkcidra torténd
atalakitasuk nehézségei miatt, illetve, mivel nem képviselnek jelentds
épitészettorténeti értéket — megtartasat nem javasoljuk.

A javasolt Gj funkcio: INNOVACIOS PARK

A meglevd igen értékes, és formailag kulonleges épuletallomany megszemlélésekor
szinte automatikusan ugrik be a kulturdlis / kisérleti szinhaz, mozi, mizeum /, vagy
az oktatasi funkcié. Ezek realitdsat elsGsorban a véaroskdzponttol valdé tavolsag
kérddjelezi meg.

Mivel a Kiir6 ingatlan befektetdk szamara kivant fejlesztési lehetdséget biztositani,
ezért olyan funkciot kerestiink, ami egyrészt kapcsolddik a magyar kreativitas magas
szinvonaldhoz — amit egyébként az itt talalhatd épulet allomany is tukroz — méasrészt
a magyar gazdasag szadmara hosszutavon is lehetséges fejlédési Gtvonal lehet.
Vagyis olyan épilet egyuttest hoznank létre, amely helyet biztosit olyan magyar
cégek részére, amelyek nagy tudasigényld termékek, technoldgiak fejlesztésével
foglalkoznak — legyen az akér az informatika, elektronika, a mechatronika terilete,
vagy természeti kincseink jobb kihasznaldsa, az energiaipar, vagy a fenntarthaté
épuletek kutatasteriilete.

A terlleten irodahazaknak, a hozzajuk kapcsol6do kutatd labor éplileteknek, a terilet
koézpontjdban pedig a meglévd éplletek felhasznalasaval egy szallodat, konferencia
kozpontot, kiallitotermet, és wellness kézpontot magaba foglald épllet egyuttesnek
biztositanank helyet. Ez lehetdvé teszi vendégkutatok elszalldsolasat a terileten
belll, konferenciak, tovabbképzések, termékbemutatdk megtartasat, egyuttal a
szabadidd kulturalt eltdltését is nem csak a szalloda lakoi, de a terlleten, vagy a
kozelben dolgozék, hazafelé utazdk szamara is.

Beépités

A beépités kialakitasat elsbsorban a meglévd értékesebb zoldterliletek megbvasa
befolyasolta. Igy nem javasoltuk beépiteni az északkeleti oldalon, az FSZKT
kivonaton is jeldlt turisztikai erdd savjat / E-TT /.

Ugyancsak kihagytuk a beépitésbdl a telek déli sarkaban, a lakotelek és a 2/A autdut
kozott 1évd igen sarGn erddsilt terlletet. Teljes mértékben megévtuk a deritd
tartalyok koril, és az igazgatasi épullet elbtt kialakult, értékes fenydfakkal bedltetett
gyepfellletet, mint az egész épliletegylttes kdzponti parkjat.

A terlletet a VAaci ut feldl harom helyen kozelitjuk meg: a jelenlegi buszforduld
helyén, a koézponti irodaépulet tengelyében / jelenlegi bejarat / és a terllet északi
telekhatara kdzelében.



Fontosnak tartjuk a 2-es szamu fout és a megtartott vizmQ épuletek vizudlis
kapcsolatanak fenntartasat, ezért ezen az oldalon kisebb irodahazakat helyeztink el
laza beépitéssel. Ezaltal biztositjuk a megtartott éplletekbdl / szélloda, étterem,
wellness / a budai hegyek latvanyat is.

Hasonl6 beépitést terveztink az északi és a déli telekhatar mentén / jelenlegi
lakéterllet helyén /, mivel ezen irdnyokban jelentds zoldfeluletekkel teremthetlink
vizudlis kapcsolatot.

A telek keleti oldalara helyeztik el a labor éplletek hatérozott térfalat, mivel itt
spontan nott, kisebb fak talalhaték. Ez az éplletsor egyben az egész teriletet védd
zajvedo falként is szolgal a 2/A jelG autout felé.

A kozponti szalloda-konferencia épuletegyittes parkja korll csendesitett forgalmu
sétanyokat alakitottunk ki, mig a labor-iroda éplletek és a szall6 kozoétt intenziv
gyalogos sétanyt létesitettiink, amely kapcsolatot teremt a legnagyobb irodahazak, a
park vizfeluleteire tajolt éttermek, a kiallité terem, valamint a konferencia kdzpont
kozott.

Epuletek:

Széalloda, konferencia, wellness éplilet

A kozponti éplletegyittes irodahdza tovébbra is a tertlet adminisztrativ kbzpontja
maradna, a foldszintjén lobby-val, az elsd emeleten el6ado teremmel. Az épllet keleti
oldalan nagyrészt adminisztracios irodak taldlhatok. Az épulettdl balra, az (j
0sszekotd szarnyban helyeztik el a szalloda lobbyt, kbzvetlen bejarattal az északi
szOrBhazbdl kialakitott kétszintes szobaszarny felé. A kozépfolyosds épilet kis
atalakitdssal, akar a medencefalak megtartasaval, ill. azok lefedésével alkalmas 76
db négy csillagos szallodai szoba elhelyezésére. Tovabbhaladva az északi Ulepitd
tartalyok kulsé peremére akasztva 25 db kétszobés, sajat parkra nézd terasszal
rendelkez® apartmant terveztink a hosszabb tavon Budapesten id6z6 Uzletemberek,
kutatok szamara. A tartdlyok belsejében, azokat ,télikertté” alakitva, az egész
szalloda altal hasznalhatd kozosseégi teruleteket alakitottunk ki tarsalgdval, bérral,
esetleg olvasé, jatszé sarkokkal. Ez a tér egylttes Magyarorszagon teljesen egyedi
hangulatl, igényes széllodai elhelyezést tesz lehetdvé.

A déli szir6haz medence falainak kibontadsaval, a kézponti axishoz csatlakozva az
egyik oldalon nagy belmagasséagu, kb. 400 férdhelyes konferencia termet terveztiink,
az oszthatésag biztositasaval, foldszinti megkdzelitéssel. A masik szarnyban két
szinten helyeztik el a konyha-étterem helyiség csoportjat foldszinti konyhéaval,
emeleti tdlaloval és étteremmel. Ez utdbbihoz a park felé nagyméretl teraszt
alakitottunk ki.

A konyhatizem természetesen — azonos szinten Iévén — a konferencia termet is ki
tudja szolgalni eskivdk, bankettek esetén.

A déli deritd épuletek helyeztik el a kulsé haszndlatra is igénybe vehetd wellness
kézpontot uszodaval, szaunaval, élmény flurddvel, valamint az egyik tartalyban
kialakitott bavar gyakorlo-tanul6 medencével. A medence terek kozotti emeleti szinti
vizualis kapcsolatot megtartottuk, az Olt6z8ket a tartalyok kozotti foldszinti bejérati
térben helyeztik el.

A tartdlyok haszndlati padldszintjét a galéridhoz képest 120 cm-rel lejjebb alakitottuk
ki annak érdekében, hogy a kupola tere minél inkabb érvényesiljon, ne valjon



nyomotta. A tartdlyokhoz a park felé konzolosan kinyal6 napoz6 teraszokat
kapcsoltunk

A negyedik tartdlyban kialakitott aerobik-erfsitd terem alatt, mivel itt nincs
vizgépészet, lejtds eldadd termet alakitottunk ki, a konferencia kodzponthoz
kapcsolodbéan. Természetesen az edzGterem alatt rugdkra épitett, Usztatott
padloszerkezet figyelembe vételével.

A kozponti iroda épulethez keleti oldalrol egy U] kidllité teret terveztiink, ahol a
konferenciakhoz, termék bemutatokhoz kapcsol6déan lehet kiallitdsokat rendezni.

Annak ellenére, hogy a kulonb6zd funkciok térben jol elkulonitettek — konferencia
forgalom a foldszinten, szélloda belsd forgalma az emeleten — lehetdség van a
szobaszarnyak és a wellness kozott furdokopenyes kozvetlen kapcsolat kialakitasara
is az egyes épuletrészeket jelenleg a pinceszinten 06sszekdtd csbalagutak
felhasznaldsaval.

Kis irodahazak

A terllet beépitésénél egyrészt el akartuk kerilni, hogy az G éplletek a megtartott
maemlék éplleteket elnyomjak, masrészt a varoskdzponttdl tavolabb esd elhelyezés
minimum kovetelménye az irodék tagas kialakitdsa. Ezért az éplleteket F+3 emelet
magassagura terveztik oly mddon, hogy a szintkilénbség 4,0 méter lenne. Ez
lehetdvé teszi egységesen 3,20 m magas irodak kialakitdsat. Az eépuleteket
7,80x7,80-as szerkezeti raszterrel terveztik, ami ennél az épuletmagassagnal — az
aranylag kis piller keresztmetszet kovetkeztében — meég kényelmes parkolo
kialakitast tesz lehetdveé.

A minél tébb zoldterllet kialakitasa érdekében a szikséges parkol6 szamot az
éplletek alatt, két pinceszinten tudtuk elhelyezni.

Természetesen a bejaratok kozelében minden esetben terveztink néhany
parkol6helyet a kiils@s ugyfelek részére is.

Az alaprajzokat ugy alakitottuk ki, hogy azok alkalmasak legyenek mind cellas, mind
egyterd irodék kialakitaséra.

Az egyszerQ alaprajzu épuletekben kis méretl fedett atriumok, nyujtanak belsd
térélményt, illetve azokhoz kapcsoléddan a néhol a kilsd homlokzat is felhasad, igy
minden épllettdomeg egyedivé valik.

Az épuletek tetdfellletét extenziv zoldtetdkéent javasoljuk kialakitani.

Nagyobb labor-iroda épuletek

Az észak-déli tengely( gyalogos sétany keleti oldalan, arra merélegesen helyeztiik el
a nagyobb vallalkozasok, kutatdssal, fejlesztéssel is foglalkozé cégek elhelyezésére
szolgélo iroda épuleteket, valamint az azokhoz kapcsoldédo labor szarnyakat. Az
éplletek F+3 emeletesek, a parkolast itt is 2 pinceszinten oldottuk meg.

A labor éplletek parhuzamosan helyezkednek el a 2/A jel( autduttal, azok az egész
terlletet védik annak zajatél. Az éplletek tehergépkocsival torténd kiszolgalaséat a
terlilet északi és keleti hataran vezetett 7 m széles nagy teherbirasu Gttal oldottuk
meg.

Az laborszarny szakaszolhat6an is bérbe adhatd, a labor helyiségek felett az épulet
F+4 szintes kialakitast, mivel itt helyeztik el az azokat kiszolgaldo szell6z6
géphazakat.



Az iroda szérnyak nagyobb cégek esetében hidakkal, vagy koz0s eldcsarnokkal,
télikerttel 0Osszekapcsolhaték / a terveken @&brazolt megoldds /, de nem
elképzelhetetlen a keretes beépités sem.

Maguk a hézak épllet energiai kisérleti terepként is szolgélhatnak a bejarati
eldcsarnok - télikerttel /pl. meleg tér/, valamint a belsd fedett, vagy nyitott &triummal /
pl. hideg tér/. Ezekkel a terekkel télen-nyaron eltérd mddon befolyasolhatjuk az
épulet belsd klimajat oly modon, hogy energiat takaritsunk meg.

Az éplletek foldszintjén lehetbség van éttermek elhelyezésére is.

Kisebb éttermek, kioszkok a sétdny mentén

A lebontand6 szénpor tarol6 helyén high-tech kioszkot, valamint a megtartott,
felujitott kazanhéz épulletében éttermet alakitottunk ki, amelyek az egész teruleten
dolgozokat szolgaljak.

Az éplletek korul, a ,z0ld sziget’-hez kapcsolodo vizfellletek felé nagyméretQ kitild
teraszokat terveztunk.

A kazadnh&z karakteres, a korra jellemzd kéményét is megtartottuk, mivel alkalmas a
pincében elhelyezett konyha romlott levegbjének elvezetésére, egyuttal az étterem
reklam tornyaként is funkciondl.

Szabadtér épitészet

A Dbeépités tervezésénél fontosnak tartottuk az eértékesebb ndvényallomany
megorzését. igy nem épitettiik be a telek északkeleti oldalan kijelolt turisztikai
erddsav terlletét, valamint a telek déli sarkat, ahol annak legjobban erddsilt része
taldlhatd. A labor éplletek helyén taldlhatd jelenleg még fakkal ritkabban bendtt
terulet, ahol is a fakat

lehetBség szerint &t kell telepiteni, illetve a telek jelenleg Ures részein potolni. A keleti
telekhatar és a 2/A jelQ autout kozti tertletet az FSZKT kivonaton jeldlt médon a fak
sUritésével véderddve kell alakitani.

A terllet belsejének hangulatat, atmoszférajat meghataroz6 értékes fenydfakat az
épitkezés sordn meg kell védeni.

Az U éplletek kdzott is a most a terlletre jellemz0 fas-ligetes tajképet alakitanank Ki.
A kis irodahdzak kozo6tt a pinceszinti parkolok felett min. 120 cm-es foldréteg
elhelyezését javasoljuk, azonban ennek tertletét a zdldteriilet szamitas sordn nem
vettik figyelembe.

A telken belll a csatlakoz6 Utszakaszok, valamint a terllet északi és keleti hatara
mentén vezetett tehergépkocsik kdzlekedését is lehetdve tévo ut kivételével a belsd
utakat vegyes forgalmu, beton térkdvel burkolt sétanyként alakitottuk ki. A nagy
irodahdzak és a szdlloda-konferencia-wellness tomb kozti sétanyt igényes
utcabutorokkal, magas mindségl anyagokkal javasoljuk megépiteni.

A kdzponti irodaépulet elbtt talalhaté kis medencét megtartottuk, mellette még harom
nagyobb vizfellletet alakitottunk ki.

Az éttermi teraszok anyaga impregnalt keményfa.

A lakételep megszlnése esetén a telep garazssora helyén teniszpalyakat helyeztiink
el, amelyek Uzemeltetése a wellness k6zpontbdl megoldhatd.



Kozlekedés

A terllet gépkocsival torténd megkdzelitését a 2-es szamua Gtr6l harom csomopont
kialakitasaval biztositottuk:

- A tertlet déli szélénél megtartottuk a jelenlegi buszfordulot és a lakotertlet
bejaratat. Ez tavlatban is alkalmas BKV végallomas funkcidjara. A csomopont a
terllet déli felén talalhaté iroda és labor éplletek megkdzelitésére szolgal.

- A jelenlegi fdbejarat helyén meghagyott megkdzelitési pont elsdsorban a szalloda —
konferencia — wellness kozpont megkozelitésére szolgal, ezenkival a kis
irodaépuletek kilsé tgyfélforgalmét fogadja a vegyes forgalmu sétanyokon keresztuil.
Ezen a helyen alakitottuk ki a - terllet sulypontjahoz legkdzelebb — a tertlet eldtt
elhaladd BKYV és eldvarosi Volanbusz jaratok megallojat is.

- A telek északi hatarvonala kézelében kialakitott Uj csoméponton keresztul kézelitjiik
meg a terllet északi felén talalhat6 irodahazakat és laborokat, egyben ez az utvonal
szolgal a labor éplletek tehergépkocsival torténd megkozelitésére is.

Az épliletek pinceszintjein kialakitott dolgozéi parkolokat mindig a kulsd atgyarQrdl
kozelitjiik meg. igy a megtartott miemlék épiiletek koriil kialakitott vegyes forgalmu
belsd gylrd elsGsorban a gyalogos forgalmat szolgalja. A szalloda részére ezen
belsd gydr( mellett alakitottunk ki vendég parkoldkat.

A kulsé gyOrin vezetett gépkocsi forgalom lehetdvé teszi a szalloda-konferencia
kézpont és a nagy iroda-labor épuletek kozotti sétany kizarélagosan gyalogos
hasznalatat.

A 2-es ut mellett mar koradbban kialakitott kerékparutat véltozatlan allapotban
megtartottuk.

Utemezés

Annak ellenére, hogy egy 4 Utemre bontott Utemezési javaslatot lerajzoltunk / el6szor
a miemlék épuletek feltjitdsa készllne el, utdna a 2-es Ut feldli beépités, hogy a fout
felé méar rendezett, vonzé képet mutassunk, majd a hatsé sétany és a labor épiiletek,
végul a lakotelep helyén felépitendd hazak /, valojaban a kulsé feltar6 ut szinte
barmilyen sorrend( beépitést lehetdvé tesz. Akar a beépités minden utakkal hatarolt
tombje kilon Gtemben — 6sszesen kilenc utem — is felépllhetne.

Beépitési Mutatok:

Telek Telek tertilete | Beépitett alaptertlet Beépités mértéke
76511/6 164.272 m2 34.500 m2 21 %
76511/6 + 76511/8 180.101 m2 40.000 m2 22 %

Javasolt beépitési mutatok:

Az altalunk javasolt beépités max. mértéke: 25 %.
Legkisebb zdldfelulet mértéke: 50 %
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Rajzjegyzék:

. Helyszinrajz m=1:1000
. Foldszinti alaprajz m=1: 500
. Szélloda, konferencia éplilet emeleti alaprajz, metszetek m=1: 300
. Iroda és labor éplletek alaprajzai, metszetek m=1: 300

. Latvanytervek



