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építészeti mőleírás 

a helyszín: 

A tervezési terület két kulcsfontosságú út, a Budapest egyik fı irodatengelyének számító Váci út és a Dózsa György út 
keresztezıdésének északkeleti sarkán található. E fıvárosi léptékben is jelentıs keresztezıdés épített struktúrái és 
forgalmi vonalvezetése rengeteg megoldandó feladat elé állítja azt, aki ebbe a mind korban, mind pedig építészeti 
stílusban differenciált rendszerbe beavatkozik. Mivel jelen pályázat építészeti formanyelve nem csak a tervezendı 
létesítményeket, hanem egy, a város egészét érintı, kiemelt fontosságú hely arculatát fogja meghatározni, ezért 
feladatunkat a terület tágabb, urbanisztikai, építészeti, közlekedési vizsgálataival kezdtük, hogy a feladat kihívásaira a 
legmegfelelıbb választ tudjuk megadni. 

 

környezeti, urbanisztikai és közlekedési vizsgálatok: 

A környezı városszövetet és a tervezési területet vizsgálva két alapvetı dolog határozza meg a jövıbeni beépítés 
karakterét: 

- A keresztezıdést definiáló négy térnegyedbıl három egység pozitív sarokként jelenik meg, míg a negyedik - 
a pályázat helyszínéül szolgáló telek elhelyezkedésének okán - negatív helyként, hiányjelként.  

- A keresztezıdés a Dózsa György út – Dráva utca tengely törése miatt nem eredményezi egy hagyományos 
utcakeresztezıdés harmóniáját. 

Fenti megállapításokon felül mindenképpen érdemes megemlíteni az illeszkedésre magassági értelemben okot adó 
építészeti elemeket: a két fı útvonal térfalrendszerének magassági viszonyait, illetve a Vízmővek tornyát. A 
keresztezıdés sajátja, hogy bár jelentıs felületen (beleértve az önkormányzati tulajdont is) lehetne igényes 
közterületet kialakítani, ez a jelenlegi hotel és az azt kiszolgáló burkolt felületek miatt lehetetlen feladat.  

 

következtetések, alapelvek: 

Annak érdekében, hogy a terület talán elsı pillantásra rejtettnek tőnı városszerkezeti problémáit képesek legyünk 
kiküszöbölni, egy, a fenti megállapításokra reagálni kívánó szempontrendszert állítottuk össze. Ezen szempontok 
alapján olyan épületegyüttest képzelünk el, mely: 

- ellensúlyozza a keresztezıdés aszimmetrikus téralakító hatását, 
- a helyi magassági hangsúlyokra válaszol, 
- lehetıvé teszi, hogy igényes, zöld- és vízfelületekkel átszıtt közterület alakuljon ki, a lehetı legnagyobb 

területen, 
- teljesíti a programtervben rögzített építészeti, környezet- és telekalakítási, üzemeltetési és 

ütemezhetıségbeli elvárásokat, illetve figyelembe véve a szabályozási tervezetet, helyenként javaslatot tesz 
annak módosítására, 

- energia- és környezettudatos kialakítása által a LEED minısítés arany fokozatát célozza meg. 

építészeti és funkcionális kialakítás: 

Elképzelésünk alapját az elızıkben felvetett negatív sarok problematikára válaszolni képes ötlet szolgáltatja, mely 
véleményünk szerint kiaknázza a telek városszöveti elhelyezkedésébıl adódó elınyöket. Az eddig bemutatott 
szempontok alapján tervünk nem próbálja betölteni a negyedik, pozitív sarok kényszeredett szerepét, inkább a Dózsa 
György – Dráva tengely térfalainak irányított korrekciójára tesz javaslatot úgy, hogy a Váci út térfalában, a Vízmővek 
tornyával gesztusban rímelı, jelszerő tömegeket hoz létre. Koncepciónk nem csak megoldja a keresztezıdés négy 
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térnegyedének és aszimmetriájának problémáját, de az által, hogy az egyes funkciókat racionalizált alapterületen, 
esetenként magasházként alakítjuk ki, jelentıs, köznek átadható térszíni területeket szabadítunk fel. A tervezés során 
a feladatot három jól elkülöníthetı, mégis szervesen együttdolgozó akcióterületre különítettük el: 

- iroda tömbök 
- hotel 
- közterület és közösségi kert 

Szándékunk szerint a három, funkcionálisan elkülönülı egység közötti összhangot közös formanyelvvel, építészeti 
gesztusokkal, hasonló esti megvilágítással és anyaghasználattal ruháznánk fel, ezzel is erısítve azon szándékunkat, 
hogy a fejlesztés budapesti jelképpé váljon. 

Iroda tömbök: a kiírás által elıírt négyzetméteren, önálló telken, két tömbben helyeztük el. A két épület formavilágát 
tekintve azonos, elhelyezésüket a Dózsa György út térfalának a Dráva utca irányába történı vizuális irányítása 
határozta meg. Figyelembe véve a tervezendı irodák magas minıségét és kiemelt városképi szerepüket, formailag 
olyan megoldásra törekedtünk, mely városi jelként jeleníti meg azokat. A két puha test, mint a teret finoman irányító, 
simító tenyerek, terelik, irányítják a tekintetet, ezzel korrigálva a keresztezıdés aszimmetriáját. Formájuk, lágy íveik a 
térszínen altereket határoznak meg, melyek által a késıbbiekben részletezett közterületet bontják fı és alterekre. Az 
irodatömbök feltárása és megközelítése gyalogosan a metró feljárók felıl a közterületen kialakított kerten keresztül, 
dél-nyugati irányból történik. Gépkocsi lehajtó a 2 szintes mélygarázsba a telek észak-keleti sarkán alakítottuk ki, míg 
taxi megállókat telepítettünk a Dózsa György út és az Angyalföldi út mentén. 

A földszint + 15 („A”) és 10 („B”) szintes irodatömbök kialakításánál a következı szempontok teljesülését vettük 
figyelembe: 

- ütemezhetıség 
- környezettudatos üzemeltethetıség, LEED Gold fokozat elérése 
- természetes bevilágítás 
- minimális közlekedı és vizesblokk terület, maximális irodaterek 
- kombinálható bérleti egységek, változatosan berendezhetı irodaterek 
- ideális iroda- és parkolóraszter 
- építészeti identitás 

Az egyes szintek funkcionális kialakítása a következı: 

- mélyszintek: A 2 szintes garázsteret úgy alakítottuk ki ideális pillérraszter alkalmazásával, hogy a lehetı 
legtöbb gépkocsi parkolót és biciklitárolót helyezhessünk el. A közlekedı magok köré és a gépkocsival nem 
megközelíthetı területekre helyeztük el a mőszaki helyiségeket, tárolókat, öltözıt és zuhanyzót a kerékpárral 
közlekedık számára, illetve a sprinkler gépházat, tartályt. A mélyszinteken 290 db parkolót helyeztünk el, a 
garázstérben 30,1 m2-ként került 1 parkolóhely kialakításra. 

- földszint: földszinten a közlekedı magok elıtereként aulateret, adminisztrációs pultot alakítottunk ki, míg a 
közterület felé nézve éttermek, ügyfélszolgálati irodák, bankfiókok és kisebb üzletek, szolgáltató egységek 
kialakítását tartjuk elképzelhetınek.  

- emeleti szintek: A két irodaépület középsı, súlyponti részére helyeztük el a közlekedı magokat, melyekbıl 2 
irányba lehet az irodatereket megközelíteni. A vizesblokkok a közös közlekedı elıtérbıl érhetıek el. 
Mindezek miatt lehetıség van az irodaterek változatos felosztására, így az épületekben szintenként akár 4 
irodaegység is kialakítható. Az irodákat az épületek végein 2 szintenként eltolt zöld szigetek, szolár udvarok 
teszik barátságossá és élhetıvé. Az emeleti szinteken a bruttó terület és a kiadható iroda terület aránya 86% 
az „A” és 85% a „B” irodaépületben. 
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Az északi irodaépület függıleges közlekedését 1 db füstmentes és 1 db szellıztetett lépcsıház, 1 biztonsági és 2 
normál lift biztosítja. A déli irodaépületen belül 1 db füstmentes lépcsıházat, 1 biztonsági és 2 normál liftet helyeztünk 
el. 

Szállodaépület: tömegét a szomszédos telken álló, meglévı irodaház hátsó szárnyához tőzfallal kapcsolódó téglatest 
alkotja, amelynek szabad bütüje az irodaházak mellett, és a földszinten azok amorf tömegéhez viszonyul. 
Az épületben 9 db szobaszint, földszint és az azzal közös funkcionális egységet alkotó galériaszint, valamint a 
mélyszintek találhatóak. Az egyes szintek funkcionális kialakítása a következı: 

- mélyszintek: mindkét pinceszint jelentıs részét a garázstér alkotja, amelyet a tervezett irodaházak 
garázsterétıl a javasolt telekhatáron húzódó tőzgátló falak, és tolóajtók határolnak. A -2 pinceszinten a 
közlekedı magok köré szervezve helyezkednek el a mőszaki, gépészeti helyiségek, illetve a rámpa alatti 
területen a sprinkler tartály. A konya feltöltése a -1 pinceszintrıl történik, az itt kialakított kisebb tehergépkocsi 
beállóból. A beálló mellett találhatóak a földszinti konyhaüzemhez kapcsolódó raktárak, tárolók. A konyha és 
a tárolók kapcsolatát teherlift segíti a földszint és a -1 pinceszint között.  

- földszint: a földszinten az épülettömegek között kialakuló térrendszerhez, és zöldfelületekhez közvetlenül 
kapcsolódó közösségi terek, a lobby és az étterem, illetve az ezek kiszolgálását biztosító recepció, bár, 
konyha, közösségi WC helyezkednek el.  

- galéria szint: a lobby és étterem légterében található galériáról közelíthetıek meg a rendezvény teremek, 
valamint az hozzájuk tartozó közösségi illemhelyek. A galériaszint rámpa feletti területén a szervizlift köré 
szervezve találhatóak az adminisztrációs helyiségek, a személyzeti helyiségek, valamint a szobaszinteket 
ellátó raktárak, tárolók. 

- szobaszintek: A szobaszintek az épület tömegébıl adódóan középfolyosós rendszerőek, amelyek közül az 
elsı 3 szinten 21 db, az e feletti emeleteken 6x23 db szoba található. Minden páratlan számú emeleten 
mozgássérült szoba kerül kialakításra, a liftelıtérrel szembeni területen. A szobaszintek kiszolgálását 
szobaasszony helyiség, illetve vasalószoba biztosítja a szerviz lift mellé szervezve. 

Az épület függıleges közlekedését 1 db füstmentes és 1 db szellıztetett lépcsıház látja el. A füstmentes lépcsıházzal 
közös közlekedı magban találhatóak a vendégforgalmat bonyolító felvonók, a szellıztetett lépcsıház mellett a szerviz 
funkciót ellátó felvonó. Utóbbi a földszinten direkt kapcsolattal rendelkezik az Angyalföldi úti gazdasági bejárattal, 
amely elıtt az elıkertben gépkocsi megálló és rakodó felület létesül. Ezen keresztül történik a szennyes és tiszta 
textíliák be- illetve elszállítása. 

Az épületet a szálloda vendégei gépkocsival a mélygarázson keresztül, autóbusszal az Angyalföldi úti buszöböl felıl, 
gyalogosan a Dózsa György úti metró megálló felıl, az épületegyüttes között húzódó kert- és térrendszerbe illesztett 
gyalogos passzázson keresztül érhetik el. 

A szállodai személyzet a gazdasági bejárat melletti folyosón keresztül jut az épületbe, ahonnan a galériaszinti 
személyzeti helyiségek a szervizlifttel, vagy a lépcsıházon keresztül közelíthetı meg. 

 

Közterület és közösségi kert: tervünk egyik legfontosabb célkitőzése volt, hogy a tervezési terület lehetı legnagyobb 
hányadát az egyes tömbök formájához és építészeti arculatához illeszkedı, magas építészeti minıségő köztérként 
alakítsuk ki. Koncepciónk mesterséges topográfiával izolálja a belsı intimebb tereket a közlekedésileg túlterhelt 
csomóponttól. Az ötlet három anyag kombinálásán alapul. Igényesen burkolt közterületek váltakoznak oly módon 
mesterséges víz és zöldfelületekkel, hogy mindhárom alkotó jelenléte állandó, csak dominanciájuk változik attól 
függıen, amit az adott térrész funkcionálisan, vagy energetikai szempontból igényel. 
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övezeti paraméterek1 

 

 
Beépítés 
módja 

Az építési telek Az épület 

Kialakult/ javasolt 
funkciók 

legkisebb kialakítható legnagyobb megengedett 
legkisebb 
kötelezı 

legkisebb 
kötelezı 

legnagyobb 
megengedett 

területe szélessége 
beépítési 
mértéke 

szintterületi 
mutatója 

terepszint 
alatti 
beépítés 
mértéke 

zöldfelületi 
mértéke 

építménymagassága 

(m) (m) (%) (m2/ m2) (%) (%) (m) 

Hatályos 
szabályozási 
terv szerint 

Sz 1500 30 65 3,0 65 35 16 30 Szálloda 

Tervezett 
szabályozási 
terv szerint 

Z 1500 30 65 4,01  (4,5) 702  (100) 
303 

04 
165 305 Iroda/ Szálloda 

Pályázati 
javaslat szerint 
/iroda/ 

Sz 3404 79,3 41,3 4,46 1002 30 
„A” blokk: 

62,2m 
„B” blokk:  

43m 
Iroda 

Pályázati 
javaslat szerint 
/szálloda/ 

Sz 1821 37,06 37,4 3,55 1002 30  33,5m Szálloda 

Pályázati 
javaslat szerint 
/összesen/ 

Sz 5225 37,06 39,9 4,14 1002 30  62,2m Iroda/ Szálloda 

 

1 az érték 0,5-tel növelhetı, amennyiben létrejött a közhasználat céljára átadott terület kialakítására vonatkozó szerzıdés az önkormányzat és a 
tulajdonos között 

2 az érték növelhetı mélygarázs létesítése esetén 
3 az érték csökkenthetı mélygarázs létesítése esetén, KSZT alapján 
4 mélygarázs, ill. meglévı pinceszint+terepszint alatti építmény 100%-os beépítése esetén 
5 a KVSZ 4. számú mellékletben foglaltak figyelembevételével 

 

Érintett telek –
Beépítési 
javaslata alapján 

Telek 
területe 
(m2) 

Max. 
beépítési 
mérték 

(%) 

Beépíthetı/ 
beépített 
bruttó 
alapterület 
(m2) 

Max. 
szintterületi 
mutató  

(m2/m2) 

Beépíthetı/ 
beépített 
bruttó 
szintterület 

(m2) 

Max. 
terepszint 
alatti 
beépítés 
mértéke 

(%) 

Beépíthetı
/ beépített 
terepszint 
alatti 
alapterület 
(m2) 

Min. 
zöldfelületi 
mértéke 

(%) 

Kialakítandó/ 
kialakított 
zöldfelület 
nagysága  

(m2) 

Funkció 

Hatályos 
szabályozási 
terv szerint 

5225 65 3396 3,0 15675 65 3396 35 1829 Szálloda 

Tervezett 
szabályozási 
terv szerint 

5225 65 3396 4,5 23512 70 3657 30 1568 Iroda/ Szálloda 

Pályázati 
javaslat szerint 
/iroda/ 

3404 41,3 1407 4,46 15180 1002 3404 30 1021 Iroda 

Pályázati 
javaslat szerint 
/szálloda/ 

1821 37,4 681 3,55 6464 1002 1821 30 546 Szálloda 

Pályázati 
javaslat szerint 
/összesen/ 

5225 39,9 2088 4,14 21644 1002 5225 30 1567 Iroda/ Szálloda 

 










