A VARKERTBAZAR REKONSTRUKCIOJA. Manyi Stadio, 1996
Elvi épitési engedély kivonata

I. TORTENETI ATTEKINTES
(Ybl Ervin monografiaja szerint — 1956)

A budai Varkertbazar (1875-82) épitészeti, varosképi megoldasa Ybl Miklos egyik
legmegkapobb alkotdsa. Olasz, német €s francia kastélyok fliggdkertjei lehettek
mintai, mégis teljesen az itteni sziikségletekbdl, terepbdl nétt ki a megoldas. Mintha
Hessenek Bramante és Palladio hatdsa alatt késziilt, nagyszabast potsdami
Orangeriejével (1850-1856) akart volna Ybl versenyezni. A Varbazar kizarolag
architektonikus elemekbdl 4ll6 kompozicid, a ndvényzet csak mint hattér, a falaknak,
a pergolaknak befuttatdsaval jarul hozza. A vizijatékok reneszansz médra vékony
sugarakkal élénkitik az egyiittest. A kozépso pavilon és a két nagy fiilke mélto lenne
egy cinquecento mesterhez. Nem mesterkélt, tiintetd utanzata egy letlint
stiluskorszaknak, hanem a multra tdmaszkodd, de teremtd képzelet sziilbtte. Oszintén
vall szint korarol és zsenialisan jarul hozza Budapest dunai panoramajahoz.
Diszitésében az antik elemek reneszdnsz motivumokkal 6lelkeznek.

Ybl megoldasa a Dunéaval parhuzamosan bontakozik ki, épitészetileg a Varhegy angol
kertjét szegélyezi €s atvezet a varos kotott, architektonikus formaihoz. Az épitészeti
kompozicio mogott hosszu egyenes Ut kototte Ossze az egylittest €szakon és délen
szegélyezd két bérhaztombot.

A jelenlegi Ybl Miklos térrél néhany 1épcsofok vezet a kovacsoltvasbol vald, diszes,
harmas reneszansz kapuhoz, itt van a hatalmas kompozicio kdzéptengelye. A hdrom
vaskapuval szemben harom rovid 1€pcso vezet a pihendhdz, a Gloriett elotti térséghez.
A Gloriett aljan indul jobbra és balra a széles lejtds Ut a felsd teraszra.

A két nagy fiilkepavilon kiképzése az attort Gloriett mellett zartabb jellegi. A fiilkék
atvezetnek az lizlet-arkadsor és a bérhazak kozotti egyenletességhez, egyuttal
megoldasukkal szigoribb ritmust kdlcsondznek az egész kompozicionak. Az eddig
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részei.

Ehhez csatlakozik jobb- és balfelé¢ 10-10 lizletarkadiv. 1884-ben miitermeken kiviil a
Torténeti Képcesarnok is itt talalt otthonra.

A jobboldali arkadsor, melyben 1880 0szétdl kezdve Lotz Karoly vezetésével a ndi
festdiskola nyilt meg, csatlakozik a kétemeletes, de egyemeletesnek hatd, palotanak
kiképzett, eredetileg gardistak otthonanak épiilt udvari tisztvisel6hdzhoz (Ybl Miklos
tér 2.). Mivel a haz hegyoldalba épiilt, jobbjan a felvezetd 1€pcs6é mellett a mezzanin-
ablakok fokozatosan eltiinnek, csak a diszemelet folytatodik.

A Varbazar-kompozicio baloldalan (Ybl Miklos tér 5. és 6. szdm) az egymas mellé
épitett, két, egyenként ottengelyes bérhaz mar haromemeletes. Koziiliik a jobboldali
épiilet a diszesebb, harmadik emeletét leszamitva hasonmasa a testérépiileteknek. A
jobboldali épiilethez csatlakozik a Dunapartra merdleges, felso kerti utat lezard
haromtengelyes, kétoszlopos loggia és mogotte a nagy 1épcsdhaz kétkaru 1épcsdvel. A



loggia érettebb reneszansz utdda Karolyi Lajos Puskin utcai palotaja kerti
pavilonjanak.

Az eddig ismertetett épitmények - az eldbbi loggia és 1épcs6haz kivételével - a
mogotte levo kertnek a rakparttal parhuzamos zarofalait képzik. Mogotte az udvari
kert egyes €pitészeti részeit is Ybl tervezte. A kiraly ezenkiviil elrendelte, hogy a zart
udvari kerthez csatlakozo, a sikloig terjedd un. Elipsz is gondozott sétany legyen.

A Vasarnapi Ujsag szerint a Varbazar épitészeti allegoria, mely jelentdsséggel bir, de
nincs kdznapi feladata. Sajnos, az épitmény az ostromot nagyon megszenvedte, sok
helyen rombaddlt, szobraszati diszei megsériiltek illetéleg megsemmisiiltek. Miel6bbi
helyreallitdisa mind miivészi jelentdssége, mind Budapest dunai varosképe érdekében
feltétleniil kivanatos.

II. EPITESZETI MULEIRAS

1. ELOZMENYEK, AZ EPULETEGYUTTES JELENLEGI ALLAPOTA.

A Varkertbazar épiiletei az 1944/1945 - 6s ostrom soran jelentdsen megsériiltek.
Helyreallitasukra az 1960 - ban Borsos Laszl6 altal készitett tervek alapjan keriilt sor.

Ennek keretében silany mindségben ugyan, de az eredeti allapotnak megfelelden lett
helyreallitva szinte valamennyi homlokzat, beleértve a sgraftitodiszeket és
diszitéfestéseket.

A vilaghaborut megel6z0 allapothoz képest a legjelentdsebb valtozasok az északi,
tgynevezett 1épcsépavilon kdrnyezetében torténtek. Az ide lefutd Eszaki Kortinafal
helyreallitasa €s a Duna irdnyaban valo kiegészitése soran - a kor miiemléki
szemléletének megfelelden - a kozépkori allapot rekonstrualasa kapott prioritast az
eklektikaval szemben. E dontés ragyogo eredményei mellett szelekcid nélkiil,
értékelemzést keriilve, egyetemlegesen érintette az 1874 6ta bekdvetkezett
"er6ditmény-humanizalas" és polgarosodas eleddig elért eredményeit. Az az immar
"budapesti" polgari 6haj, hogy a varfal alatti kertek az erddfalak zartsaganak
oldddasaval a nagyk6zonség szamara is atjarhatok legyenek és lettek, e dontésnél
csorbat szenvedtek. Ennek kapcsan, érthetetlen modon, lebontottak az Eszaki pavilon
bels6 korlépesdjét, mely osszekotve az Ybl Miklos tér szintjét a Kortinafal tetejének
1épcsdsoraval, valaha kozvetlen kapcsolatot biztositott a Dunapart €s a kiralyi palota
kozott. Helyette csigalépesd 1étesiilt a Kortinafal felsd szintjérdl a térszin alatti
Vizhordo 1€pcsdig.

E beavatkozas révén a fent emlitett vertikalis kozlekeddtengely megsziint 1étezni, az
¢északi pavilonban pedig haszndlhatatlan és megkdozelithetetlen terek kusza
szovevénye jott 1étre. Eme épiiletrész nyugati homlokzata a félkorives zarodas
bontasaval atalakult, egyben megsziint az atjarhatésag a Kerti sétany és az
OntShazudvar kozétt.



A déli Kortinafalon Ybl altal létesitett kapuzat elfalazésa révén a Clark Adam tér és a
Szarvas tér kozotti kapcsolatot biztosito un. Elipsz sétany lett elvagva.

Megsziint az Ontéhaz 1épcsd folytatasaként kiépitett, a Keleti Teraszig vezetd
1épcsdsor is.

Mindennek eredményeképpen egy zarvanyokbol allo, ostromlétra nélkiil atjarhatatlan
erdditményrendszer alakult ki, amely a nagyk6zonség és az idokézben megndvekedett
turistaforgalom igényeinek megfeleléen a korabban mar létrejott atjarhatosag
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a mar kordbban jol miikodé megoldasokkal.

Az épitészeti egyiitteshez egykor szervesen csatlakozé kertarchitektura helyreallitasara
kisérlet sem tortént. A teriilet kisebbik részén a 60-as évek modordban park 1étesiilt,
az Gn. Ontdhaz utcai udvarban ideiglenes felvonulési teriiletként éktelenkedett
évtizedeken keresztiil.

Az egykori Keleti varkert nagyobbik részét az 1960-as évek kdzepétdl a Budai
Ifjusagi park foglalta el, mely ide nem ill6 funkcidjaval nagyban hozzajarult az
egylittes allapotanak fokozatos leromlasahoz.

A kert vizelvezetését biztositd szivargod €s vizelvezeto aknarendszer megsemmistilt. A
csapadékviz és rétegvizek volumenét jelentds mértékben novelték kozmii eredetii
vizek, €és mindez elvezetd rendszerek hianyaban az épiiletek mogotti tamfalak
visszatorlasztd hatdsa miatt a szerkezetek elvizesedését, tonkremenetelét okozta.

A visszatorlodott vizek a tamfalakon és épiilettesteken atszivarogva kerestek utat a
Duna felé. Az id6k folyaman jelentds fagykarok keletkeztek, tamfalrészek,
kélabazatok kimozdultak helyiikrél, a burkolatok és épiiletszobrészati diszitéelemek
leomlottak, a teraszok mellvédjeinek, oszlopainak felfekvésénél kifagyasos
tonkremenetel kovetkezett be. E szerkezetek instabil allapotba kertiltek.
Provizorikus kitamasztasuk, szakszeriitlen javitasuk a kivalté okokat nem sziintette
meg, mar ekkor prognosztizalhato volt a teljes tonkremenetel.

Az Ifjasagi Park kitelepitése (1981) ota ez a leromlas az addig is elégtelen tlineti
kezelés elmaradésa kovetkeztében exponencialisan felgyorsult.

A fent emlitett kozlekedési tengelyek elvagasa miatt a teriilet jelenleg minden iranybol
zsékutcaszerli zarvanyok halmaza, az &tmend gyalogos-, ¢és turistaforgalom messze
elkeriili. Egy része - ¢életveszélyes allapota miatt - le van zarva. Ennek kovetkeztében
a rampak és pavilonok térsége ki van szolgaltatva az id6jaras és a vandalizmus kénye
- kedvének, ami altal fokozatosan romhalmazza valik.

Az egykori bazarhelyiségekben tovéabbra is szobraszmiitermek miitkodnek, mig a
testérlaktanyak épiiletében egyre romlo allagh lakasok vannak. Az OntShaz utcai
udvarban 1992-ben - az egykori felvonulasi épliletek atalakitasaval és felhasznalasaval
- ideiglenes jellegli nyari vendéglo 1étesiilt.

A Déli Kortinafal és a mellette elhelyezkedd Vizhordd Lépcsd tovabbra is a
turistaforgalom eldl elzart teriilet.

Az itt tapasztalt allapotok rossz hirtinket keltik, méltatlanok a Vilagorokség részét
képezd térség értékeihez. Az a tény, hogy a Varkertbazar felkeriilt a vilag 100



legveszélyeztetettebb miiemlékeinek sordba, annak épitészeti kvalitasait és pusztulasat
egyként dokumentalja.

2. A KITUZOTT CEL

A Varkertbazar épitészeti egyiittese a Vilagorokség része, helyredllitasa nem tiirhet
tovabbi halasztast. A jelenlegi leromlott allapotan teljes értékii rekonstrukcidval kell
segiteni.

A héborus sériilések, a karbantartas hianya, az atépitések ellenére a revitalizacio a
meglévo allapot és hiteles eredeti dokumentumok alapjan végrehajthato.

A park als6 része aldozatul esett ugyan az atépitéseknek, de az eredeti Ybl - koncepcio
a javasolt megoldasokkal 6tvozve helyredllithato. Ezzel Gjraképezhetd az épitészeti
egyiittes és kert harmonidja, a Varkertbazar nevében is hordozott egysége.

A Virkertbazar megmentésére iranyulo6 korabbi kisérletek olyan magasépitési
tevékenységet iranyoztak eld, amely a torténelmi kornyezetben megengedhetetlen.
Javaslatunk 1ényege az, hogy a tervezett megoldas "felépitményei" kertépitési
eszkozokkel kovethetdek legyenek, ugyanakkor a teljes rekonstrukciot segitd iizleti
hasznot is prognosztizaljanak.

A javasolt térszin alatti beépités mintegy atvallalja az épitészeti egylittes
megmentéséhez sziikséges mélyépitési feladatokat, a

- tereprendezés és kertépités
- kozmiiépités és
- vizelvezetés munkalatait.

Egyben fedezetet biztosit a folyamatos karbantartasi koltségekhez. Az ugyanis tilzas
nélkiil rogzithetd, hogy a jelenlegi lakas és miiterem bérlemények 8-15 Ft/m?* bérleti
dijai semminemi karbantartasara nem nytjtanak fedezetet. Ezek a bevételek a
nyilvantartasi, adminisztrativ és kezelési koltségeket sem egalizaljak.

3. REGESZETI ES MUEMLEKVEDELMI FELADATOK

A részletes tervezésnél €s a megvalositasnal elsérendii feladat a régészeti és
muiemlékvédelmi kovetelmények érvényre juttatdsa. Ez a miemlékvédelem
vonatkozasaban teljeskort épiilet- €s kert- rekonstrukciot jelent.

A talajmechanikai feltarasok szerint is megallapithatd, hogy a varkertbazar teriiletén
10-15 m vastag épiilettormelékes, gorgeteges iszap-agyag feltoltés talalhato.

Az eldzetes régészeti konzultacio alapjan e teriileten a megvaldsitast meghiusito "in
situ" leletekkel nem kell szdmolni, ugyanakkor a feltoltott rétegben régészeti



igényességli foldmunkat kell végezni. Alaptételként megallapithatd, hogy barmely, a
foldmunka soran napvilagra kertilt lelet a tervezett megoldas gazdagitasat szolgalja,
tehat azzal semmiképpen nem {itkozik.
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feltarasok fiiggvényében lehet donteni. Onmagaban az épiilettdrmelékes feltdltés is a
régészeti érdeklddés targya.

Mas megitélés ala esik az Ontdhaz udvar teriilete, amely mar a varfalakon beliil
(egykori Vizibastya) talalhato. E teriileten régészeti feltaras és kutatds még nem
késziilt, igy itt a feltarasi munka nagyobb hangsulyt kap.

Régi elképzelés ezen a teriileten egy allando kétar-mizeum létesitése, amely
kiegésziilhet kulturalis-idegenforgalmi funkciokkal. Ezek kidolgozésa részletes
kutatomunkat és feltarast igényel. E munkalatok nem akaddlyozzak a Varkertbazar és
a kapcsoloado épiiletek tervezett rekonstrukcidjanak végrehajtasat.

Kiilon feladatot kell jelentsen a térszin alatti ciszternak kapcsolatrendszerének
feltarasa €s lehet0ség szerinti bemutatésa.

A rekonstrukcid folyaman a tervezett megoldasokkal sor kell keriiljon az 6sszefiiggd
sétany ¢és 1épcsOrendszerek 1) életre keltésére, az €szaki 1épcsOpavilon €s az
erddrendszer kapcsolatanak ujraértékelésére, amely kérdéskor a tervezett megoldasok
centrumaban all.

4. FORGALMI KERDESEK

A Varkertbazar eldterében jelenleg idegenforgalmi vakuum alakult ki. Ez részben
indokolhato a leromlott allapottal, részben viszont az 1. pontban leirt vertikalis és
horizontélis kozlekeddrendszerek €s titvonalak elvagasanak, illetve mas egyéb
kozlekedési-megkozelitési hianyossagok eredménye. gy a térség életre keltéséhez az
alabbi kisérd intézkedések is sziikségesek, a tdgabb kornyezet rendezési tervének
alapjan:

a.) Feljarat megnyitasa a Déli Kortinafal meglévo 1épcsdsoran az Ybl Miklds térrdl a
Kiralyi palota felé, ennek keretében az északi 1épcsOpavilon korlépesdjének és kerti
1épcsdinek helyreallitasa.

b.) A Szarvas térrél a Clark Adam térig és felette vezet6 gyalogos kozlekedési
rendszerek O0sszekapcsoldsa a Déli Kortinafal attorésével, Ybl eredeti elgondolasanak
megfelelden, az Elipsz sétany életre keltésével.

c.) Kapcsolat létesitése az OntShaz 1épcsd és a Siklo utca kozott.

d.) A kozati forgalom modositasa, a bazarsor el6tti jarda kiszélesitése. Az Ybl
Miklos tér Budai Korzo jellegének helyreallitasa.



e.) Hajoallomas létesitése.
f.) Villamosmegall6 athelyezése.
g.) Autobuszmegilld athelyezése illetve létesitése.

h.) Térszin alatti gépkocsiparkolo 1étesitése. (A Clark Adam és a Szarvas tér
vonzaskorében.)

1.) Megvizsgalanddé mozgdjarda telepitése a vizhordo 1épcson, valamint e
kozlekedési tengely térszin alatti meghosszabbitasa a Déli Zart Kert teriiletéig, ahol
hidraulikus felvonoval lehetne megkdzeliteni a keleti feljaro ut szintjét, és fel lehetne
jutni a BTM eldterét képezo zart kertekhez, éppen ezek zartsdganak feloldasaval.

5. AREKONSTRUKCIOS JAVASLAT ISMERTETESE

A teljeskorti miiemléki - épitészeti rekonstrukcid keretében a meglévo épiiletrészek
funkcionalis Gjraértékelésén kiviil a feljarérampak és a baloldali bazarsor mogott, a
térszin alatt 0y feliilvilagitott terek létesitését tervezziik. Ezek felett - a feliilvilagitok
koriil - rekonstrualhaté az egykori, Ybl altal kialakitott kertrendezési koncepcio, mely
valaha az épliletek szerves folytatasat képezte.

Az igy bovitett épiiletegyiittesbe az alabbiakban részletezett mdédon mindségi
szolgaltatasok telepithetok olyan megoldassal, amely kihasznalja a jelenleg
hasznositatlan, vagy alulhasznositott kapacitasokat. Javaslatunk egyszerre nyujt
megoldast a komplexum eredeti, kirdlyi vérkert jellegének megtartisara, a teriileten
tobb, mint egy évszazada €16 tradicid korszeriisitett formaban valo tovabbélésére
valamint olyan uj, turista €s tizleti forgalmat is vonzo 1étesitmények telepitésére,
melyek nem bontjak meg a tertilet eddigi - vilagoérokségbe illeszkedd - épitészeti
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Annak hangsulyozéasaval, hogy a Bazarsor, a Varkert ¢s a csatlakoz6 bérhazak
Osszefliggo épitészeti egységet képeznek és terviink ennek alapjan késziilt, komplex
rekonstrukcids javaslatunkat a megval6sithatdsag iitemezhetségét tekintve négy
szakaszra bontottuk. Ezek inkdbb technikailag tekinthetdk elkiilonithetd
tevékenységek, mintsem id6ben is elszakadva egymastol. Szakaszolt kivitelezés
esetén az alabbi sorrend kovetése indokolt, igy ugyanis az egyes épiiletrészek a
késdbbi iitemek megépiilése eldtt is zavartalanul miikddhetnek. (Természetesen ez
nem zarja ki az egyszerre torténd megvalositas lehetdségét vagy az egyes €pitési
iitemek id6ébeli sszevondsat sem.)

a.) A feljarorampak, a pavilonok és a bazarsor rekonstrukcioja.
Az épiiletegyiittes kozépso ("kerti") részének - mivel egyes elemei nehezen

szétvalaszthatd egységes egészet alkotnak - egyszerre torténd rekonstrukcioja
kivéanatos.



A jobb-, és baloldalon elhelyezkedd bazarhelyiségekben az épiiletkomplexum
felépiilte Ota - tobb, mint szaz éve - szobraszmiitermek mitkddnek. E tradicid
megoOrzését piaci bérleti feltételek mellett lehetségesnek tartjuk.

Egyes - felszabadul6 - szobraszmutermek helyén régi mives szakmak mihelyei és
tizletei helyezhetdek el. Kiegésziilhet ez miitargy-kereskedelemmel és az
idegenforgalmat ellato szolgaltatasokkal. A nagy belmagassagt helyiségek részbeni
galériazasaval elérhetd, hogy az utcarol belépve rendezett, a turistakdzonség felé is
nyitott bemutat6 - arusito térrészek alakuljanak ki.

Ebben az litemben allitand6 helyre az északi pavilon elbontott lebegd korlépesdje is,
mely Ujra lehetové teszi a kozvetlen feljutast a Déli kortinafal 1épcsdsorara a Budai
Dunakorzorol, valamint megkozelithetévé és bemutathatova valik az Gin. Vizhordo
1épcsd is, amelynek fels6 részébdl nyild kazamata kétarként hasznositva igazi
turistalatvanyossag lehet. A 1épcsdrekonstrukcid eredményeképpen itt is helyreall a
kapcsolat a Vartkert és Ontéhaz udvar kozott. Megteremthetd az atjarhatosag a felsd
zart kertekig.

A déli terempavilon és a Gloriett foldszinti részének rekonstrukciojanal figyelembe
kell venni, hogy ezen épiiletrészeken keresztiil torténik majd a térszin alatti
épiiletrészek megkdzelitése (Lépcsdpavilon).

A teljes épitészeti rekonstrukcid mellett ennek az titemnek hangsulyos részét képezi a
rampak és az egyes épiiletrészek teljes homlokzati rekonstrukcioja, beleértve az
Osszes kiils6 €s belsd szobraszati diszitmény és diszitéfestés helyreallitasat is.

E munkalatok 6nallo iitemben valo elkészitésének alapfeltétele a timfalrendszer
szigetelése és a bazarsor mogotti szivargorendszer rekonstrukcioja, kedvezd esetben
az 0j térszin alatti beépitéssel egyetemben.

A feljarorampak, a déli terempavilon és a baloldali bazarsor mogott - a bérhazakkal
megegyezd mélységben - haromtraktusos, kétszintes (galérids), természetes fénnyel
feltilvilagitott térszin alatti beépités alakithat6 ki, az itt 1évo foldtomeg kiemelése és
az Ifjisagi Park bantoan idegen felszini épiileteinek bontésa utan.

E munkalatokkal egyidejilileg 1étesiil az épitészeti egyiittes sajat forgalmara méretezett
gépkocsi tarolo szint mintegy 100 gépkocsi kapacitassal.

E térsor megkdzelitése az Ybl Miklos tér feldl a déli pavilon és a Gloriett meglévé
foldszinti helyiségein keresztiil torténik, melyek egy-egy feliilvilagitott, reprezentativ
kiképzésti auldba nyilnak. A Gloriett foldszintjérdl ives 1épcsok vezetnek fel
kozvetleniil a varkertbe, egy jabb kapcsolatot nyitva meg az Ybl Miklos tér sétanya
¢€s a Varkert sétanyai kozott.

A hossziranyu galérias terekben kiilonboz6 idegenforgalmi és vendéglatod
szolgaltatasok (étterem-sor6z6-kavéhaz-fagylaltozo), magas szinvonali miitargy és
¢kszerkereskedelem helyiségei, mindsitett népmiivészeti és divatiizletek helyezhetéek
el.

A vendéglatohelyeket ilyen funkcid esetén az 11j beépités foldszintjének déli végén
kiépitett konyhaiizem szolgalja ki, a belsd oldalon teljes hosszban végigfutd



szervizfolyoson keresztiil. (E folyosonak egyben a reprezentativ terek
vizszigetelésénél is meghatarozo szerepe van.) A konyha a "szerviz" bejaraton
keresztiil kdzvetleniil megkdzelithetd az utcarol.

Az 11j bévitmény mellékfunkcioi a csatlakozo meglévd épitményekben helyezhetdk el,
illetve a géphazak tovabbi térszin alatti bovitményként jelentkeznek. Ezek a teriiletek
a befektetési szandék ismeretében novelhetok. A géphazak friss levegd vétele a hegy
feloli angolaknakon, a romlott levegd eltavolitasa a csatlakozo épiilettesteken
keresztiil, a f0parkanyok szintje felett torténik. Ennek eredményeképpen a teljes
teriileten nem kell szamolni technikai rendeltetésii objektek megjelenésével. Ybl
Miklés a bazarok mogotti mellékhelyiségek kiszell6zését a pergolakat tarto
téglapillérek belsejében oldotta meg. Ezek Gjraképzése természetes megoldasként
adodik.

A transzformatorok telepitése szintén térszin alatt torténik.

A térszin alatti beépités kereskedelmi haszna fedezetet nyujt a térténelmi egyiittes
rekonstrukcidjahoz, fenntartdsdhoz és onmagéaban kivaltja a timfal szigetelésének és a
szivargorendszer helyreallitasanak tobbletkoltségeit. Javaslatunk 1ényege, hogy a

crer

finanszirozza.
b.) A csatlakozo épiiletek rekonstrukcidja

A bazarsorhoz kétoldalrol bérhazak - egykor az udvari gardistak szallasépiiletei,
lakésai - csatlakoznak, nagyjabol azonos homlokzattal, de a terepadottsagokbol
adodoan is eltérd belso kialakitassal (Ybl Miklos tér 2, 5). A 5. sz. hazhoz csatlakoz6
lakoépiilet - melynek homlokzata eltér az eldzdektdl - ugyancsak az épiiletkomplexum
része.

Ez utébbi épiiletben (Ybl Miklos tér 6.) kis szalloda, vagy apartmanhéz alakithato ki,
belsd udvaranak fedett, atritumszert kiképzésével.

A 5. sz. hdzban, mely szemben taldlhat6 az egykori Varkert Kioszk épiiletében
elhelyezett Casinoval, idegenforgalmi funkcié elhelyezését javasoljuk. Az utca felé
két-, az udvari szarnyain egytraktusos épiilet bels6 udvaranak tivegtetdvel valo
lefedésével itt is atrium alakulhat ki : a foldszinten a k6zonségforgalmi rész, az
emeleti szinteken az adminisztraci6 helyezhetd el. De miikddhet a két épiilet belsd
kapcsolattal 6sszevont szalloda, vagy apartmanhdz rendeltetéssel.

A 2. sz. épiilet - alaprajzi adottsagait tekintve - vegyes funkciok befogadéasara
alkalmas: szalloda, exkluziv bérirodak, kereskedelmi képviseletek helyezhetdk el itt.

Homlokzati vonatkozasban e hazaknal is az eredeti allapot teljes rekonstrukcioja a cél,
az 5.-6. sz. épiiletek Varhegy feloli vakkereteinek részleges megnyitasaval.

A 2. és 5-6. sz. épiiletek végleges funkcidja az igényfelméréshez és a vallalkozoi
kedvhez rugalmasan alkalmazkodhat.

A lehetséges ¢és finanszirozhat6 funkciok felkutatisa e tervjavaslattal parhuzamosan
folyik és folytatodik a legmegfelelobb megoldasok tertiletén.



A térség boséges gydgyvizvagyonnal rendelkezik, ezért a vizsgalddas kiterjedhet az
épitészeti egyiittes gyogyaszati - balneologiai ellatast célzo hasznositasara is, a
szalloda- és kereskedelmi funkciok bevonasaval. Az eldzetes vizsgalatot a
gyogyvizellatasra vonatkozoan elvégeztiik. Tovabbtervezés az erre vonatkozé dontés
ismeretében lehetséges.

c.) Kertrendezés - a Keleti Varkert rekonstrukcioja

Az eldz6 pontban leirt térszin alatti beépités felett rekonstrudlhatd az egykori Varkert
eredeti, Ybl altal tervezett strukturdja. (Korabeli tervek is rendelkezésre allnak.) Mivel
ez igazodott az elétte elhelyezkedd épitmények f6 alaprajzi tengelyeihez, igy a térszin
alatti helyiségek feliilvilagitoi - a foldfeltoltésbe keriild, gazdag €s igényes
kertkultaraval koriilvéve - szervesen beilleszthetdk ebbe a rendszerbe.

A Gloriett foldszinti fogadoterébdl felérkezo ives 1épcso kijarata az egykor volt kerti
grotta helyén, annak formavilagat idézve alakithat6 ki.

A Szarvas és Clark Adam terek kozti gyalogostengely Gjboli megnyitasa révén az
Ontdéhaz utcai udvar is szervesen fog az elézdekhez csatlakozni. Ide - az északi
bazarsor feletti teraszra is lehtizodva - idegenforgalmi kulturalis programok
telepithetdek. Ez a teriilet alkalmas szabadtéri el6adasok rendezésére is. Itt alakithato
ki a Szabadtéri Jatékok Tere. Az udvar Ontdhaz utcai kapuja mellett a nagykdzonség
részére is bemutathato kétar alakithato ki, nyitott - fedett megoldassal.

Az udvar tavlati rekonstrukcidjanak feladatait az itt végzendo részletes régészeti
kutatas alapozhatja meg. A kertek rekonstrukciojanal figyelembe kell venni az itt
talalhat6 1dos, értékes fadllomanyt.

Az egykori Ifjusagi park helyére tervezett, az eldzéekben emlitett
kertrekonstrukciohoz a Déli rondella és a Szarvas tér iranyaban csatlakoz6
kertrészeknél a jelenlegi struktira megtartasa, feljavitasa a cél. E teriiletnek a Keleti
Varkerthez torténd csatlakoztatasara, "zokkendmentes" atjarhatosagara ad javaslatot
mellékelt helyszinrajzunk.

A kornyezetépitési munkakrol a mellékelt Kornyezetrendezési tervdokumentacio
intézkedik.

6. IDEGENFORGALMI SZERVEZESI FELADATOK

A Varkertbazar rekonstrukcigjaval és a bovitmények létesitésével jaro kiadasok
megtériilése jelentés mértékben az idegenforgalomra tdmaszkodik. A kozlekedési
kapcsolatok ¢€letre keltése €s ujak 1étesitése kozvetleniil sszefiigg a turistaforgalom
szervezésével, és ugyancsak megallapithato az itt szervezett programok természetérol
¢s latogatottsdgarol. Mindezek miatt a finanszirozhat6 funkcidk pontositdsdhoz és a
részletes tervek kidolgozasahoz elkeriilhetetleniil sziikséges idegenforgalmi
szakemberek, szervezetek bevonasa. Ezzel szervezési feladatokat lehet megosztani,
befektetoket lehet vonzani és altalaban ndvelni lehet a Varkertbazar megmentésének
tamogatottsagat.



7. ELOZETES TERULETI ADATOK.

Rekonstrukeids javaslatunkndl az alabbi paraméterek figyelembevételével
szamoltunk:

a.) Meglévo éptiletrészek :

Ybl Miklos tér 2. sz. bérhaz (P+F+1/2em+em.): 1.644,0 m?
tervezett funkcio: appartmanhaz

Ybl Miklos tér 3. Eszaki bazarsor és lépcsdpavilon (F, F+1): 428,0 m?
tervezett funkcio: kereskedelem - vendéglatas

Gloriett alatti helyiségek: 47,0 m?
tervezett funkcio: kozleked6terilet

Ybl Miklos tér 4. Déli bazarsor és terempavilon (F, F+1): 571,0 m?
tervezett funkcio: kereskedelem - vendéglatas

Ybl Miklos tér 5. sz. bérhaz ( PAF+1/2+1+2 ): 2.720,0 m?
tervezett funkcio: bank - iroda - appartmanhéz

Ybl Miklos tér 6. sz. bérhaz ( P+F+1/2+1+2) : 2.135,0 m?
tervezett funkcio: iroda - appartmanhéz

b.) Uj épiiletrészek :

Térszin alatti épiiletbévitmény (F + galéria): 5.662,0 m?
tervezett funkciok: kereskedelem, vendéglatas,

idegenforgalmi szolgaltatasok

Gépkocsitarolé szint: 3.062,0 m?

Osszesen: 16.269,0 m?

A javasolt megoldas valamennyi eleme jaratos miiszaki eszkozokkel megvaldsithato.
Ezek szambavétele és ismertetése késobbi tervfazisok soran esedékes, részletes és
tételes koltségszamitasra pedig ezek ismeretében keriilhet sor.

Manyi Istvan
épitész tervezd



1. SZ. ALTERNATIVA

1.) ALTALANOS ISMERTETES

A gyogyszallo program indoklasa

- E teriilet mozgasterapids gyogyaszatra bizonyitottan alkalmas, bovizi,
gyogyvizekben gazdag.

- E 1étesitmény a duna-parti gyégyfiirdésor (Lukéacs, Kiraly, Rudas, Racz, Gellért)
ujabb elemét képezheti.

eredeti funkciojat forgalmi rendjét maradéktalanul megdrizve - szervesen illeszthetd.
- A Duna latvanya, a Varhegy torténelmi milidje, a kiemelkedd szinvonalu épitészeti
kornyezet vildgviszonylatban egyediilallo gyogyszallo megvalositdsanak lehetdségét

kinalja.

- Forgalmilag jol megkdzelithetd.

Funkciondlis elemek

- Szalloda (Ybl MIkl6s tér 5-6. szam alatti miiemlék lakohaz)

- Apartmanhaz (Ybl Miklos tér 2. szam alatti miiemlék lakohéaz)
- Gyogyaszati egység (térszin alatti beépités)

- Vendéglatas, szolgaltatas, kereskedelem (bazarsor €s részben a térszin alatti
beépités)

A gyogyészati, vendéglatd-szolgaltatd-kereskedelmi egységek a bazarsor €s a
felvezet6 rampak mogott, a sétany alatt rejtetten helyezkednek el.
Megvildgitasat, hangulatat ezen egységeknek feliilvilagité rendszer, illetve a
feliilvilagitok alatt galéridk biztositjak.

Gyalogos forgalom

- A Var és Varhegy E-D-i irdnyt sétanyanak megkozelitése a Gloriette rampajan és az
Eszaki pavilonon keresztiil.

- A gyogyaszati egység fobejarata a Déli pavilonon keresztiil (ambulans), illetve a
szallo feldl.



- A sz4ll6 fébejarata a lakoépiilet meglévo bejaratan keresztiil.

- Vendéglatas, szolgaltatas, kereskedelem Gloriette f6ldszinti bejaratan keresztiil

Gépjarmu forgalom

Az Ybl MIklos térrdl az alagsori parkoldszintre vezetd rdimpakon. Parkoloszam: 92 db
személygépjarmil.

Gazdasagi forgalom

Parkoloszintrdl (aruszallitas furgonokkal)

Szalloda

A muemléki egytittes déli végét lezaro két lakohaz atalakitasaval, a gyogyaszati
egységekhez foldszinti szinten csatlakoztatva valosithaté meg.

Alagsor-kiszolgal6 funkciok

- gazdasagi bejarat

- konyhai raktarak, elokészités
- személyzeti 61t6z6k

- mihely

- trafo

- pipere mosoda

- raktarak

Foldszint-kozosségi terek

- fébejarat-porta-recepcid-elécsarnok

- étterem, kiilontermek, kiszolgéalo f6zdkonyha
- drink bar

- igazgatas-adminisztracio

- orvosi vizsgalok atjaroval a gyogyaszat felé

- kiilon termek szeparalt bejarati lehetdséggel

I. emelet - szallas
- 8 db szoba
- 7 db apartman

- igazgatas irodai

II. emelet - szallas



- 10 db szoba
- 10 db apartman

III. emelet - szallas

- 10 db szoba
- 10 db apartman

Osszes szallodai szallashely: 28 db szoba

27 db apartman

~120-150 agy
Az egyes szintek kozotti vertikalis kapcsolatot két db személylift, illetve a pince €s
foldszint kozott konyhai teherlift biztositja.

Gyobgyaszati részleg

Négy {6 részre tagozodik:

Hidrotheréapia
- uszémedence 1 db
- ilémedencék 1 db hideg, 1 db meleg

-sulyfirdd6  1db

- tuskatedra 1 db

- kombinalt kadas kezeld 7 db
- végtagfiirdd 6 db

- inhalalo 2 db

- massage 6 db

- iszap kezeld 5 db

- parafin kezel6 2db

Mechanotherapia

- egyéni torna 2 db

- csoportos torna 1 db

- kondicionalo 1db

- szauna 2db
Elektrotherapia

- alacsony frekvencias kezeld 8 db
- mikrohulldmu kezeld 2 db
- fénytherépia 2 db

Orvosi vizsgalo - kezel6 részleg



- vizsgald 2db

- EKG vizsgélo 1 db
- UH vizsgal6 1 db
- akupunktaras kezeld 2db
- fogaszati kezelo 1 db
- orvosi szoba 1 db
- névérdolgozo 1db

A gyogyéaszati részlegek az 1. emeleten (kivétel mechanotherapia), azok kiszolgélo
helységei (elécsarnok, 61t6z6k, vizescsoportok, gépészet stb.) a foldszinten
helyezkednek el.

Az egységek kozotti forgalom, atjarhatosag horizontdlisan és vertikalisan is (1épcsok,
felvonok) biztositott.

Vendéglatas, szolgaltatas, kereskedelem

Vendéglatas

- étterem (foldszinten)
- presszo (emeleten, a Gloriette tengelyében)

Szolgéltatas

- szépségszalon, emeleten

Kereskedelem

- lizletek, emeleten

- iizletek, foldszinten Gloriette tengelyében

- utcarol megkdozelithetd lizletek a miiemlék bazarsor teriiletén valtozatos
rendeltetéssel és szolgaltatasokkal

Apartmanhdz

Az Ybl Miklos tér 2. szam alatti mtiemlék lakohaz rekonstrukcidjaval 24 db 1-2
szobas apartman alakithato ki, amelyek a csatlakoz6 épitmények vendéglatasi,

szolgaltatasi bazisaira timaszkodnak. Egyben jarobetegek részére kifogastalan
szallaslehetdséget nyljtanak a gydgyaszati egységek szomszédsagaban.

2.) ORVOSTECHNOLOGIAI MUSZAKI LEIRAS

A gyogyfiird6 terveinek és benne foglalt koncepcid kialakitdsdban és a részlegek
funkcionalis elrendezésének 1étrehozasaban alapvetden



- a meglévo €s javasolt épitészeti keretekhez vald alkalmazkodast
- a flird6 és gyogyaszat miikodésének feltételrendszerét

- orvostechnologiai tapasztalatokat

- a higénés szempontokat

- a rentabilis miikodtetésnek megfeleld szolgaltatasokat

vettiik figyelembe.

Az épitészeti miileirasban megfogalmazott funkcionalis kapcsolatokat, épitészeti
koncepciot orvosszakmai szempontbdl is szeretnénk alatamasztani.

A kiszolgalo helyiségeket csak minimalizalt igénnyel vettiik figyelembe. Sziikség
esetén a tervezett alapteriileten beliil kis mértékben novelhetdek.

A szolgéltatasokat igénybevevo jeggyel, vagy beutaloval érkezdk a fobejaratnal ( Déli
pavilon ) 1év6 informacids helynél kapnak eligazitast (61t6zdkre, kezelésekre,
vizsgalatokra vonatkozdan).

Utana a két kabinsor egyikében, azonos szinten elhelyezett kétnem osztott 61t6z0k
valamelyikében atoltdznek, majd innen jutnak a megfelel6 medencéhez, vagy a
terapias kezelok valamelyikéhez.

A beérkezo paciensek vizsgalata kozvetleniil a bejarati elécsarnok mellett az els
emeleten tervezett vizsgalokban és diagnosztikai helyiségekben torténik. Itt kapjak
meg a kezelésre sz6l6 kartont ill. kezelési utasitast, és végzik el a kezelések utan
sziikséges kontrollvizsgalatokat.

Ismereteink birtokaban a rendelkezésre allo gyogyviz Gsszetétele az alabbi kezelésekre
alkalmas :

- Reumatolégiai panaszok

- {ziileti panaszok

- Sériilések, végtagok rehabilitacioja

- Post traumas betegségek

- Funkcionalis gerinc panaszok

- Ortopédiai miitéti rehabilitacid

- Idiilt izom panaszok

- Funkcionalis ideggyogyaszati panaszok

- Specialis terapiaval kombindlva pszichoszomatikus panaszok

A gyogyaszati vizsgalo részlegben elhelyezett funkciok:

- Vizsgalo (fiziologiai, reumatolégiai, belgyogyaszati)

- Ultrahangos kezelé (Abdominalis és csontvizsgalatokra)

- EKG vizsgal6 (Kardio - pulmonaris és terheléses vizsgalatokra)

- Akupunkturas kezel6 (reflexologiai vizsgalatokra is, EMG)

- fogaszati kezeld 2 mkh (arciireg vizsgalatokra is, panorama Rtg. telepitésével)



Az orvosi vizsgaloval szemben belsd személyzeti kozlekeddvel terveztiik a
fizikoterapids részleget (12 kezeldhely) :

a.) 8 db kezel6hely alacsony frekvencias €s hdterapias iil6 vagy fekvo kezelésekre
alkalma :

ultrahang kezelések

ingeraram kezelések

szelektiv ingeraram kezelések
magnetoterapids kezelések

specialis vakuum elektrodas kezelések
kombinalt elektroterapids kezelések (2)
kryoterapias kezelések

b.) 2 db mikrohulldmu kezelések (Faraday haloval ellatott, arnyékolt kabinok)
c.) 2 db fényterépiai kezeld ( UV - B kezelésekre )

Az els6 emeet masik épiiletrészében a hidroterapiai kezeldket helyeztiik el az aldbbi
szakmai tartalommal, bels6 kezeld személyzet részére biztositott kozlekeddvel :

- kadfiirdet6 5 db (kombinalt vizalatti massage)
- CO2 kadas kezeld 2db

- iszap kezel6 5 mkh.-es (tiszta és hévizi iszap)

- parafin kezel6 2 mkh.-es

- massage 5 mkh (specialis gyogyaszati gerinc és végtag massage)

- végtagfiirddk 6 mkh (hidrogalvan kezelésekre)

- inhalatérium 2 mkh (bronholédgiai aerosolos kezelésekre)

- tuskatedra (szabadvizsugar massage kezelésekre)

- kiszolgalok

- nagymedence (ellenaramu Gsztatasra és stritett levegdvel vizalatti mikromassage
kezelésekre)

- termdl medence 2 db (30 °C és 36 °C hoéfokra)

- sulyfiird6 3 felfiiggesztohelyes (gerincpanaszok kezelésére)

- jérhat6 medence (ldbak kezelésére)

A foldszinten az 61t6z0k blokkja kozott helyeztiik el a mechanoterapia funkcioit:

- Szauna zuhanyozoval (egyszerre 2 x 10 f6 részére egy - egy nemii mitkodtetéssel)
- Csoportos tornaterem (kiilonféle csoportos torna, csoport pszichoterapia stb)

- Egyedi gyogytornaterem (koordindcios kabin, rezgdszegmentes szék kezelésekre,
egyéni funkcionalis tornara stb)

- Fitness tornaterem ( specialis kondicional6 erdgépekkel felszerelve ).

A meghatarozo terapias kezelOhelyek részletes terapids terve :



- A viz alatti massage il6 medencét gy terveztiik, hogy vizsugar €s nagy €s
kisnyomasu ( 1,2 - 5 bar ) levegds kezeléseket tudjon nyujtani ( 30 - 36 °C
hémérsékletii ). Ezaltal alkalmazhat6 a gyogyfiirdés mikromassage kezelésre,
valamint nagynyomasu viz alatti massage kezelésekre egyarant.

- Sulyfiirdd ( 3 személyes );viz alatti gerinc és végtag nyujtasra ( 30 - 32 °C
homérseklettel ).

- egyedi kadas viz alatti vagy tangentoros kezeldk ( 7 kad )

Az alkalmazott kadak lehetové teszik a
tangentoros, galvan, gyogyfiirdés mikromassage, €s nagynyomadsu vizsugaras massage
kezeléseket.

- Végtagfiird6 vagy hidro-galvan flirdé (4 kad)
A végtagkezeléshez kombinalt elektromos, ill.
valto fiirdot teszi lehetove.

- Inhalatorium (3 kezel6hely)

- Fogéaszat, 2 kezel6hely

Konzervativ és protetikai szolgéltatasokra
(fogtechnikai hattér kell!)

Panorama arciireg Rtg késziilék telepitését
javasoljuk.

- Massage (5 féréhelyes) :

Széraz, puderes, krémes kezelésekre.
Javasoljuk kombindlni a massage utani pihentetést fényterapias szolgaltatassal,
legalabb 6 kezeldhelyen. Ez megoldhaté a kezeldasztal feletti késziilék
felfiiggesztésével vagy mobil késziilék alkalmazasaval. Sziikség esetén 1-2 massage
hely feldldozasaval turbo szolarium is telepitheto.

- Mechanoterapia

a.) Csoportos tornaterem, 12-15 f6s
foglalkozasokra alkalmas.

b.) Egyéni tornaterem (2 db)
Egy-két fos foglalkozasokra, gydgytorna bevezetés oktatasara. Az egyik helyiségbe
specialis koordinécios kabint és trakcids (statikus és dinamikus végtagnyujtas sp.
Extenzio) kezeldasztalt javasolunk elhelyezni az egyéni funkcionalis torna igényeinek
kihasznalasara.

A tervezett épiilet alkalmas a kiilonféle mozgasterdpias kezelések szakszerti
elvégzésére. Rendkiviil fontos a korszerti informacios technika alkalmazasa a
kihasznaltsag tervezhetdségére, litemezhetoségére.

Egy id6ben a nagy medenceken kiviil kb. 50 paciens kezelése lehetséges a kiilonbozd
terapias helyeken. Oranként 100-120 f6 kezelésére van a tervezett épiiletben kapacitas,
a nagy medencéket nem véve figyelembe.



A rendelkezésre all6 61tozOmennyiség elegendd ennek a forgalomnak a kiszolgalasara.
Ez kb. 10 6 kiszolgald személyzetet igényel a gydgyaszati rész nagy szervezettsége
mellett az intézmény korszeri miikodtetése érdekében.

E mellett figyelembe kell venni a két lakoépiiletbdl kialakitandd 130-150 £6
befogadasara alkalmas szallodat és a 24 db apartmant is.

A gyogyaszati részek egyarant kiszolgaljak a szallovendégeket €s a kiilsd
forgalombol érkezett pacienseket.

A szallodabol a gyodgyaszati részek konnyen elérhetdek, belsé kozlekedési
kapcsolattal.

Fontos kiemelni, a hidrotherapias kezelok és a medencék vizellatasat takarékos
vizszilird és vizforgatds rendszerii tartalyos tarolassal kivanjuk megtervezni, kivéve a
friss gyogyviz alkalmazasu terapids kezeléseket. A rendelkezésre allo gyogyviz a
mellékletben szerepeltetett szakmai vélemény alapjan biztosithato.

Tordai Ferenc

orvostechnologus
tervezd

2.SZ. ALTERNATIVA

1.) ALTALANOS ISMERTETES

A vari forgalmi kapcsolatok megteremtésével a teriilet felértékelddik, vonzova valik
idegenforgalmi, kereskedelmi és vendéglatasi szolgaltatasok telepitésére. Az 0j vari
kapu fel¢ iranyuld forgalom képes tartosan és gazdasagilag is eredményesen
fenntartani ezeket a funkciokat. A teljesen lelakott, elhasznalodott és elvizesedett
lakohdzak rehabilitalasara a jelenlegi bérleti viszonyok mellett nincsen mod. Ezek
egyik kézenfekvd hasznositdsa apartmanhaz formajaban torténhet. A pinceszinten €s a
foldszintnek a hegyoldallal érintkezo feliiletén kozhasznalata és ellatod funkciok
helyezhetdk el intenziv gépi szell6zés kiépitésével.

Az apartmanok kiosztasanal a maximalisan elérhetd szamu lakrész kialakitasara
torekedtiink. Kétszobas lakrészt csak az adottsagok kényszere miatt terveztiink. Ez a
valtozat jo kiinduldsnak tekinthetd abban az esetben is, ha a piaci érdeklddés a
tobbszobas apartmanok felé iranyulna. A kisebb egységek dsszevonasaval ez az igény
természetszerten kielégitheto.

Ebben az esetben is valdszintlinek tartjuk, hogy a belsé udvarra néz6 traktusok
tobbségiikben egy lakrészes apartmanokkal hasznosithatok gazdasdgosan. A magas



szinvonalu kialakités teljes klimatizalassal parosul, melynek technikai helyiségei a
tetétérben helyezhetdk el. Itt kaphatnak teret - a befektetdi szandék ismeretében
pontosithat6 - kiegészitd és mellékfunkciok, annak figyelembevételével, hogy a kiilsé
tetdsikok tet6ablakokkal nem bonthatok meg. A bels6udvari tetéfeliileteknél
tetdsikablakok épitése lehetséges. Az apartmanok klimatizalasa esetén az iiveggel
fedett atrium, mint latvanyossag és mint ért€knovelo tényezo kivanatos megoldas. Az
apartman egységek szama kismértékben novelhetd, ha az Ybl Miklds tér 5. szam alatti
lakohéz angolaknéval érintkezo traktusaban is lakrészeket alakitunk ki, annak
fliggvényében, hogy ezt az épittetdi igény visszaigazolja.

A bazarsorndl €s a térszin alatti 1j beépitésnél tobb valtozatot vizsgaltunk az ellato-
kiszolgélo funkciok és a kozlekedési lehetdségek alapulvételével. A meglévd
struktirabol adédoan a bazarsorban kisebb iizleti egységek helyezhetdk el, de
javaslatot tettiink tobb egység dsszevonasara is.

Nagy 0sszefiiggd teriiletek az 1) bovitménynél talalhatok. Az egy egységben -
vallalkozasban - valo lizemeltetés esetén egy ellato - példaul konyhai - bazissal lehet
szdmolni ¢és erre szervezOdhetnek kisebb helyiségigényti befejezd, vagy talalo jellegii
iizlethelyiségek. A gazdasagossag is ezt kivanna mas kdzpontosithatod funkciok -
példaul biztonsagtechnika, épiiletgépészeti rendszerek, informatikai hal6zatok stb.
esetében is, de a lehetdséget megtartva kiilon-kiilon konyhai bézisra is dolgoztunk ki
alternativat, amely 6nallo kavéhazi-cukraszati egységként is lizemeltethetd.

A térszin alatti beépités mogott huzodo szervizfolyoso az dsszevonasokhoz kedvezd
lehetdségeket biztosit, nyitva hagyja a lehetdséget valtozatos és egyedi igények
kiszolgélasara is. (Rendezvényterek.)



II. SZ. ALTERNATIVA

1.) ALTALANOS ISMERTETES

Az altalanos idegenforgalmi, kereskedelmi, vendéglatasi szolgéltatasok valtozatlan
feltételezésével, megbizdi igényre vizsgalatot végeztiink az eredetileg gardatiszti és
udvari tisztvisel6i lakrészeket befogadd Ybl Miklos tér 2., 5., 6. szam alatti miiemlék
¢épiiletek magas szinvonalt lakasokkal torténd hasznositasara. A szerz6déses tartalom
szerint ez a valtozat mindsitheté Budapest FOvaros - a varosi polgarsag -
szempontjabol a legnyitottabb megoldasnak.

A habort utan ezekben az épiiletekben bérhazakat alakitottak ki, és ma is lakohazként
tizemelnek. Ezek a lakdsok a provizorikus dontések orokségével terhesek - és
napjainkra teljesen elhasznalddtak. Az altalanos korszeritlenség mellett a
szakszerlitlen beavatkozasok miatt az alsé szintek atnedvesedtek, a teljes
tonkremenetel fazisaba jutottak. A jelenlegi bérleti viszonyok mellett egy teljesértéki
muiiemléki rekonstrukciora fedezet nincs, az €pitészeti, miiemléki kornyezeti és
vilagorokségi értékekhez a mai leromlott allapotuk méltatlan, lakdsok céljaira teljes
felujitas nélkiil hovatovabb alkalmatlanok.

A magas igényszintli hasznositas a pinceszinten ¢€s a foldszint-félemelet hegynek
tamaszkod¢ traktusaindl 0j szivargorendszerek, szigetelés és sotalanitd rendszerek
kiépitését, valamint intenziv gépi szell6zést, a lakasokban részleges, vagy teljes
klimatizalast feltételez, amelynek koltségeire csak a piaci viszonyok altal
meghatarozott bérleti dijakkal lehet fedezetet teremteni.

A magas igényszintl kialakitas nem jelent feltétleniil és kizardlagosan nagy
alapteriiletti lakasokat, és erre a meglévo struktura nem is igazan alkalmas. A
tobbnyire egytraktusos belsé szarnyak inkabb kisebb, a piacon is keresett mindségii
egységek kialakitasat teszik lehetové.

Elénye is e kialakitasnak, hogy a lakdsméretek széles skalajaval lehet gazdalkodni az
egyszobas kialakitastol a 270 négyzetméteres, tobbgeneracids otthonokig. Mindezek
mellett a javasolt megoldasok a tovabbi igények szerint rugalmasan alakithatok,
kislakasok Osszevonasara €s a nagyok osztasara egyarant lehetdséget hagyva.
Kiegeszitd és kozds hasznalatu helyiségek részére jol felhasznalhato teriiletek allnak
rendelkezésre. Ezeket a javaslatokat itt részletesen nem ismertetjiik, mert teljes
pontositasuk az igények ismerete nélkiil nem lehetséges, a lehetdségeket pedig a
tervlapok egyértelmiien tartalmazzak. Teljes klimatizalas esetén a géphazak a
tetdtérben elhelyezhetdk, és ebben az esetben vizsgalati alternativa targya lehet a belso
udvarok iivegtetdvel torténd lefedése is. Ez egyiittjarhat az udvar gravitacios
szelloztetésével. Egy 6rokzoldekkel, novényfiiggonyokkel telepitett diszburkolatu,
csobogo kuttal gazdagitott atrium bérlakdsokhoz rendelve is egyedi mindséget
képviselhet. Ez a felvetés az épitési engedélyezési tervek készitése soran részletes
vizsgalatot igényel.



A bazarsor és a térszin alatti bovités vizsgélata itt tovabbi valtozatokat tartalmaz,
amely a kés6bbiek soran bizonyosan bdviilni fog, de ezekre vonatkoztatva ¢s altalanos
érvénnyel a II. alternativaban leirtak tekintheték mértékadonak, ezért ezek
megismertetésétdl e helyen eltekintiink.

Valamennyi alternativa részét képezik az alagsori gépkocsiparkolok. Ezek
1étesitéseérodl kotelezo érvényti eldirasok intézkednek é€s kivaltasukra a teriilethez
kapcsolodoan mas realis lehetdség nincsen.

IV. SZ. ALTERNATIVA

1.) ALTALANOS ISMERTETES

A Varkertbazar rekonstrukcigjanak beinditasanal akadalyozo tényezd a teljes program
koltségfedezetének hianya és bizonytalansagi tényezo a feladat végrehajtasanak
litemezhetdsége.

Az itt vizsgalt valtozatban azokat a feladatokat korvonalazzuk, amelyek
1 barmely kés6bbi dontés részévé avathatok
1 anélkiil, hogy a mostani dontés a késébbi mozgasteret korlatozna.

Rendkiviili jelentésége van annak, hogy az itt szerepeltetett munkékra az 1997 évi
koltségvetési tétel fedezetet biztosit és feloldodik az litemezés bizonytalansaga. A
Varkertbazar rekonstrukcioja ezekkel a munkékkal beindithato és ez jelentés mozgasi
energiat adhat a nehezen indul6 folyamatnak. A koltségvetési keret ilyen céla
felhasznalasa azért is indokolt, mert a véllalkozési szandék legkevésbé e feladatokkal
terhelhetd, ugyanakkor megteremti a vallalkozasi pénzek jelentkezésének
legfontosabb feltételét: a kapcsolatot a varral, a témeges idegenforgalommal.

A Kiralyi Palotaval vald forgalmi kapcsolat kiépitése, az atjarhatosag biztositasa a
teljes rekonstrukcio legfontosabb feladata, mondhatni feltétele.

Az itt §sszevont feladatok azért nem iitkozhetnek késobbi dontésekkel, mert a déli
Kortina-faltol északra esd Ontdhaz udvar teriiletén belathato idon beliil nem indithato
épitési tevékenység. Ez a teriilet torténelmileg a varfalakkal keritett 6vezethez
tartozott, teriiletén ezért jelentds "in situ" épitészeti - régészeti leletekkel kell szdmolni
¢s mivel megkutatdsukra napjainkig nem keriilt sor, bizonyossagot csak a magas
koltségvonzatl teljeskorii régészeti feltaras adhat. Amire szamitani lehet, az
ismereteink szerint kizarja, hogy itt a bazarsor mogottihez hasonlo, kotetlen tartalmt
térszin alatti bovitésre keriilhessen sor, azért sem, mert a varfalak és a vizhordo 1épcséd
egylittesen ¢€s kiilon-kiilon is kizarjak az elvi épitési engedélyben rogzitett
bdévitményekhez valéd funkcionalis kapcsolddast. Az igy meghatarozott indito titem a
déli Kortinafal vonalaban és attdl északra esedékes feladatokat tartalmazza az
alabbiak szerint:

1 Az északi pavilon és korlépcsd rekonstrukcidja

1 Kapcsolatépités a Kortinafal 1épcséjéhez

1 A Vizhordé 1épcs6 kozlekedésre alkalmassa tétele



1 Felvono épités a Vizhordo 1épesd szintjétdl a felvezetd uti kapcesolattal a felsd
déli és keleti zartkertekig

1 Az északi bazarsor kereskedelmi-vendéglatasi céli hasznositasa

1 Az északi bazarsor feletti keleti terasz vendéglatasi célu hasznositsa.

E munkakkal parhuzamosan lehetdség adodik a tovabbi iitemek gondos
elOkészitésére, ugyanakkor hangstulyozni kell, hogy az el6készit6 litem olyan 6nallo,
jelentds és végleges eredményt teremt, amely alapfeltétele a tovabblépésnek, a
tervezésben és a megvaldsitasban egyarant.

Ilyen dontés eredményeképpen

1 azonnal indithat6 az elvi épitési engedélyezési terv koncepcionalis tartalmanak
megfelelden az épitési engedély terv és az épitési engedély tervre tamaszkodo
tenderterv készitése

1 indithat6 a vallalkozasi versenyezetetés
1 ezzel parhuzamosan a kiviteli tervek készitése
1 1997 1I. félévében indulhat a kivitelezés.

Ez lehet az a redlis célkitlizés, amely a Févaros egyesiilésének 125. évfordulojara
megvalosithat6 jelentds eredményt ad.

Az indit6 itemmel parhuzamosan van lehetdség tovabbi redlis dontések kiérlelésére
¢s a tovabbi litemek tervellatottsaganak biztositasara ugyanezen idopontig, legalabb a
teljes épitési engedély tervet illetéen.

Ilyen eldkészitéssel megcélozhato a teljes rekonstrukcionak az ezredforduldig torténd
befejezése.



