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1. A létesitményfejlesztés rovid leirasa és az el6zmények bemutatasa

A Tervpalyazat kiiréja a kdzelmultban megvasarolta a fejlesztés helyszinéll szolgalé ingatlant, azzal a céllal,
hogy Debrecen varoskdzpontjaban Uj idegenforgalmi szolgaltatas helyszinét teremtse meg. A cél az, hogy az
épulet fekvését, egyedi hangulatat, szazadfordulds architekturajat megérizve, kihasznalva és tovabbfejlesztve
olyan egyedi hangulati bensdséges kereskedelmi szallashely szolgaltatast hozzon Iétre, mely magas
szinvonalu kiegészitd helyszint és alternativat kinal a varosba telepllt, illetve itt fejlesztést tervezd
szallodalancok illetve szallodalizemelteték szamara.

A fejlesztés fébb elemei:
- Az épllet hasznos alaptertletének bévitése
- Onalld kereskedelmi szallashely (hotel) kialakitdsa (serviced apartment/extended stay
szobaegységekkel)
- Foldszinten 6nallé kereskedelmi/vendéglato terek kialakitasa
- Vendéglato teraszok kialakitasa

2. Afejlesztési teriilet bemutatasa

2.1. Tervezési terilet:

Debrecen, Désa nador tér 10. (hrsz.: 8520), valamint a kérnyezé koztertletek (Désa nador tér, hrsz.: 8517 és
Csapo u., hrsz.: 8458) kdzvetlen csatlakozé részei.

A fejlesztéssel érintett ingatlan Debrecen kozpontjaban talalhaté, miemléki kornyezetben. Az épllet
koérnyezetében tobb miemléki és helyi egyedi védelem alatt all6 épllet is talalhato, de sem a tervezési helyszin,
sem pedig az azzal kdzvetlenil szomszédos ingatlan (Piac u. 16. = Csapo u. 1-5., Hrsz.: 8521) nem all egyedi
védelem alatt.

Debrecen belvarosaban a szérakoztaté-, vendéglatéd-, szallas- és idegenforgalmi szolgaltatasok nagy része a
Piac utca északi szakaszara és az abbdl nyild utcakra, terekre terjed ki. A Désa nador tér is ebbe a korbe
tartozik.

A tér és a Varoshaza mogotti Sas utca 2021-2024-ben épdilt Ujja, mely arculatanak és funkcioinak valtozasaval
Uj kézponti szerepet kapott. A kézelmultban megujult az Ady park, illetve a 2023-ban ujranyitott Csokonai
Nemzeti Szinhaz koruli kéztér is (a Liszt Ferenc utca egy részét is magaban foglalva). Ezen két tér
O0sszekapcsoldsaval a koézelmultban lezart tervpalyazat eredményeként kezdédik meg a Konnylzenei
Kozosseégi Kulturalis Kozpont (tovabbiakban: 4K) tervezése, mely a Désa nador tér 2-3. (hrsz.: 8505 és 8506),
valamint a Liszt Ferenc utca 7. (hrsz.: 8508) alatti ingatlanokon létesul.

Tovabbi tavlati fejlesztés el6készitése folyik a palyazat helyszinével szemkoézti ingatlanok helyén, a 4K
szomszédsagaban, ahol egy magas épitészeti szinvonalu fejlesztés létesulhet.

A hatalyos helyi épitési szabalyzat elérhetdé a https://www.debrecen.hu/hu/debreceni/kozerdeku-adatok/uj-
telepulesrendezesi-eszkozok oldalon.
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2.2. Tulajdonviszonyok

A tervpalyazat helyszine (D6sa nador tér 10.) A Civis Haz Zrt. kizarolagos tulajdonat képezi.

2.3. Epitett kdrnyezet alakitasara vonatkozo vizsgalati megallapitasok:

Debrecen torténeti belvarosa, a Honved utca - Hortobagy utca - Pesti utca - Nyugati utca - Erzsébet utca -
Wesselényi utca - Hajnal utca - Rakovszky Daniel utca - Arpad tér - Kut utca - Ajté utca - Péterfia utca - Honvéd
utca altal hatarolt terllet — bar nem all miiemléki terileti védelem alatt — jelentds torténeti értékkel bir, ami
megovando. Védendd értéket képvisel a terlleten:

- amilemléki értéket képviseld, fennmaradt torténeti telekszerkezet, telekméret, tdmb- és utcahaldzat,
ami a terlletet észak-déli, Kassa - Nagyvarad irdnyban kettészel® Piac utca és a keresztiranyban ra
szervez6d6 mellékutcak haldzata

- amiemléki értéket képviseld, fennmaradt térténeti telepilési karakter, utcakép, térfal aranyai

o torténeti beépitési mod
o torténeti tomegformalas, jellemzé szintszam, homlokzatmagassag, és -szélesség,
homlokzatalakitas, tetéforma és héjazat
o jellemzd anyaghasznalat.
- az egykori civis életmdd telepulésszovetben megjelend egyéb jellegzetességek.

Debrecen varoskdzpontjanak telepiléstorténeti szempontbdl meghatarozé tere a Désa nador tér, hiszen a
kozépkori varosnak is része volt, mar akkor is kdzteruletként szerepelt (Baratok kéze, Hagyma tér stb. néven).
A koézépkori ferences rendhaz is ebben a tdombben volt megtalalhatd, melynek régészeti emlékeit a kdzelmultban
tarta fel a Déri Mizeum a Désa nador tér 4-6. szam udvaran talalt temetd kapcsan.

Az ingatlan mGemléki kdrnyezet részét képezi az alabbiak szerint:

VARMEGYE e HELYRAJZI SZAM sl AL TORZSSZAM AZONOSITO VEDES EVE
(TELEPULESRESZ) ERTEK NEVE JELLEGE
Hajdd-Bihar Debrecen |. keriilet 8520 A véroshaza, a miemléki 10014 5238 1987
Csokonai Szinhaz, kornyezet
valamint a
Széchenyiu. 1. és
7. sz. épiiletek
miemléki
kirnyezete
Hajdud-Bihar Debrecen |. keriilet 8520 Varoshaza ex-lege  mdemiléki 27060
miemléki kdrnyezet
kirnyezete
Hajdud-Bihar Debrecen |. keriilet 8520 MAV Igazgatésag  miiemléki 27075
épiilete ex-lege kirnyezet
muemléki
kérnyezete
A terlleten az alabbi régészeti érintettség all fenn:
VARMEGYE ] HELYRAJZI SZAM O AT VEDETTSEG JOGI JELLEGE ~ AZONOSITO VEDES EVE
(TELEPULESRESZ) NEVE
Hajdu-Bihar Debrecen |. keriilet 8520 Alféldi régészeti leldhely 25280 2001
Takarékpénztar
Hajdu-Bihar Debrecen |. keriilet 8520 Kézépkori mezdvaros  régészeti leldhely 35196 2002
Hajdud-Bihar Debrecen |. keriilet 8520 Mindszentek kdpolna  régészeti lelhely 36643 2003

A telepulésszerkezetben szintén torténeti értékkel bir a Désa nador tér. A varoshaza mogotti kereskedelmi és
igazgatasi szerepet betdltd kdzpont a XIX. szazad kdzepétél a XX. szazad kdzepéig épllt ki és nyerte el a
jelenlegi kdzterileti konturjat.



Jelenleg atépités és/vagy fejlesztés szempontjabdl tertletrendezési elhatarozasok nem érintik a tervezési
teruletet.

Szabalyozasi (telepllésrendezési) vonatkozasban az ingatlan kérnyezete eltéré telekhasznalata, funkcioju és
beépitési, telkei heterogén beépitési és dvezeti adottsagként kezelheték. A teljes varoskdzpontot kdzponti
vegyes teriletfelhasznalasi és dvezeti szabalyozas érinti. A térténeti értékli beépitéseket a zartsoru beépitési
mod képes lefedni, de a telkek 6sszességében a beépitési paraméterek tekintetében mar elég heterogén képet
mutatnak (50-100% kozotti beépitettségek, F+1-t6l F+4 szintes beépitésekig).

Telepulésképi ertelmezésben is hasonlé heterogén varosképet mutat a terllet, viszont vannak — elsésorban
intenzitas tekintetében és féleg a tdbbszintes beépitésekkel — egységes térfalképzés felé mutatd jellemzok.

A belvaros ezen Kkeleti része, a jellemz&en urbanizalt kozterlletekkel és udvarterekkel, alacsony
névenyfedettséget mutat. Ezért a taji és természeti értékek szinte teljesen hianyoznak a varoskdzpont ezen
felérdl.

Terepadottsagokat tekintve értékelhetd felszini alakzatok nem jellemzék a belvaros ezen terlletrészén.

A terllet természetvédelmi szempontbdl nem képez értékelhetd elemet, kivételt képeznek a Csokonai Nemzeti
Szinhaz elétti helyi védett faegyedek.

Talajviszonyok tekintetében a kiirashoz csatolt, kulon ehhez a beruhazashoz készilt talajmechanikai
szakvélemény tartalmaz részletes informaciokat.

A fejlesztéssel érintett terllet kornyezete terlletfelhasznalas tekintetében eltéré funkcidkat foglal magaban.
Talalhato itt felhagyott intézmény (egykori KOJAL), vendéglato épiilet és kisipari mihely, valamint a szinészhaz,
melyek helyén a mar emlitett 4K |étesil, de a tébbi tdmbben igazgatasi, kulturalis, lakd, kereskedelmi, illetve
iroda funkciok mikoédnek. A tdmboén bellli szomszédos vegyes hasznalatu épuletben kereskedelmi, vendéglato
féldszinti funkciok mellett az emeleteken lakasok talalhatok.

Kozlekedés szempontjabdl, a tervezési terllet a belvaros nagyobb kiterjedési, gépjarmiforgalomtol elzart
terGletén belll fekszik, ahova csak feltdlté szervizforgalom engedhetd be. Az északi hatart képez6 Csapd utca
hasonlé adottsagu, gépjarmiforgalomtol elzart terllet. A terllet déli hatara a nagy forgalmu, de egyiranyu
forgalommal biré Kossuth utca. Innen kozelitheté meg a nemrégiben atadott 177 féréhelyes mélygarazs, mely
a mindenkori szabad kapacitas erejéig biztosithatja a tervezendé létesitmény hasznalata soran felmerilé
parkolasi igények kielégitését. A gyalogos és kerékparos forgalom kiépitettnek tekinthetd. A tdmegkdzlekedés
szamara pedig elkulonitett forgalmi rendszer biztositja a szallitasi sebességet.

A tervezési terllet kozintézmény ellatottsaga biztositott. Debrecen varoskodzpontja helyi és térségi
intézménykozpont szereppel is bir egyarant. Oktatasi, egészségugyi, kulturalis, igazgatasi, szocialis feladatok
egyarant ide koncentralddnak. Kereskedelmi létesitmények is jelentds szerepet toltenek be.

2.4. Az épulet rovid torténete

Az éplletet egykoron Wolff-palotaként is ismerték, f6homlokzatan az épités évét megordkitendé 1904-es

évszam jelenik meg. Az éplletnek akkor harom tulajdonosa volt: 6zvegy Szikszay Istvanné sziletett Fazekas

Julianna (kétnegyednyi tulajdonrésszel), Szikszay Istvan (egynegyednyi tulajdonrésszel), valamint VVolf Janosné

szuletett Szikszay Margit (szintén egynegyednyi tulajdonrésszel).

Az utébbi évtizedekben ,Naplé-székhaz” néven ismert épllet helyén elé6zéleg egy foldszintes, kétlakasos épllet

allt, melynek részeként kocsma, két lakas, harom szoba, két konyha, két pince és egy fészer kerllt az 1869-es

népodsszeirasba.

Az 1904-es haz foldszintjén ugyanugy mikddtek Uzletek, mint az elédjében. Az emeleti részeket valdszinlileg

bérlakasokként hasznositottak, de az sem zarhato ki, hogy némelyik tulajdonos is ott lakott.

Annak kapcsan, hogy a Naplé-székhazat Wolff-palotanak is nevezték, csak annyi bizonyos, hogy a korabeli

lapokban tébb ilyen irasmodu névutalast is talalni. igy a kdznyelv az elnevezést akar Wolff Janos tabornoktdl,

vagy Wolff Ferenc foldbirtokos-joszagigazgatotol is kdlcsdndzhette.

A Naplo6 szerkesztésége 1954-ben koltozott az épulet emeletére, és 2024-ig, az épulet eladasaig ott mikodott.

A féldszinten — hiien az el6ddkhéz — mindig talalhaté volt kereskedelmi/szolgaltatasi/vendéglato funkcid is.
(Forras: HAON, Papp Jozsef helytorténész)

A Wolff-palota azon épuletek egyik jellegzetes példaja, melyek a kiegyezés utan épuletek Debrecenben. Ennek
a korszaknak a sajatossaga, hogy gazdasagi konjunkturaval egyutt er6sddtek a reprezentacios igények is.
Ennek megfelel6en egyre inkabb a gazdag tégla-, és vakolatarchitektura valt jellemzévé. Leginkabb diszes



homlokzatuk az olyan szazadfordulos hazaknak van, mint ez a fejlesztéssel érintett épulet is.

A korszaknak — akarcsak napjainknak — jellemzé masik fontos karakterjegye a léptékvaltas. Azaz a kisvarosias,
zartsoru beépitési, utcavonallal parhuzamos tet6gerinccel, utcavonalon allé épuletek ekkortajt mar egyre
inkabb emeletes kialakitasuak lettek. Az éplilet nincs ugyan egyedi védelem alatt, de a hasonlé épitémiivészeti
igényességu tarsai mind védettek, igy ez az épllet, ha jogilag nem is védett, de a Désa Nador térfalképzése és
a tébmb beépitése szempontjabdl feltétlendl értékkel bir.
A haz értékei:

- utcaképi latvanya és szerepe, mint az egykori kenyérpiac jellegado éplilete;

- eklektikus homlokzatai és tomegformalasa, témeg- és homlokzati aranyai;

- falnyilas rendje és aranyai;

- eredeti allapotban megmaradt homlokzatdiszei: vakolatdiszei, parkanyai, ablakkeretezési;

- rizalitos kialakitasa, a babos korlattal diszitett oromzata, a timpanont koronazo tetéfelépitménye;

- alaprajzi elrendezése: az oldalszarnyakon két-, a féhomlokzati szarnyon oldalfolyosés egytarktusos

felosztasa;
- apince boltozatai.

Az épllet északi, Csapd utcaba benyuld részének foldszintjét az akkori varosrendezési terveknek megfeleléen
a Csap06 utca korszer(sitésének részeként arkadositottak, amit az 1976. augusztus 20-i innep alkalmabdl adtak
at. Az eredetihez kozeli allapot visszadllitasara két lépcsében 2001. és 2012. kozott, a Kossuth tér
sétalodvezetté alakitasa kapcsan kerilt sor. Az eredetileg keretes beépitési épilet kis foldszinti udvarat a DMJV
Polgarmesteri Hivatal Mikrofilmtaraban talalhaté dokumentumok szerint a szerkesztéség épitette be, szintén a
70-es években.

3. A palyazat altalanos bemutatasa

A tervpalyazat targya a Debrecen varoskozpontjaban talalhaté Désa nador téren Iévé épllet felhasznalasaval
Uj Hotel kialakitasa.

A Kiiré épitészeti tervpalyazat formajaban kivanja kivalasztani a legjobb tervi javaslatokat és koncepciokat,
amelyek a tovabbi fejlesztés soran megvaldsitandok.

Kiir6 a legmagasabb szintli és a kiiras szempontjainak legjobban megfeleld épitészeti megfogalmazasok
felhasznalasaval fogja a tervezett beruhazas elemeit meghatarozni.

A tervpalyazattal induld fejlesztés célja az, hogy a fenti létesitmény felujitassal, atalakitassal és szintterulet
bbvitéssel magas szinvonalu szolgaltatast nyujthasson els6sorban régiods, de nemzetkozi szinten is. A tervezett
létesitménynek 6nalléan is kell tudnia mikddni, de a j6v8ben — a kélcsdnds elénydk kihasznalasaval — a tér
Ujabb, nagyobb hotelcélu fejlesztésébe bevonva, azonos lUzemeltetd altal is mikddhet.

amelyek Debrecenre, azon belll is az éplletre, annak torténetére és kdrnyezete torténetére jellemzd, azokbdl
épitkezik.

A Kiir6 szandéka az, hogy egy magas min6ségu, a varoslakok és a varosba latogatok altal is szerethet6 olyan
épulet jojjon létre, mely a multba gyokerezik, de jovObe mutato, korszerli megoldasokkal valik id6tallo alkotassa.

4. Tervezési program

4.1. Tervezési feladat 0sszefoglalasa

A meglévé épulet telken belll kiegészithetd, szintterlilete bdvithetd, belsd térrendje atalakithatd, de alapvetd
szerkezeti rendszere, kialakitasa, karaktere, a jelenlegi homlokzat megjelenése megtartando. Feladat a palyazoé
szamara ezen épllet felljitdsa és kiegészitése, igy az uj programba torténd illesztése, melyre a tematikus
javaslatot a palyazoétél varjuk.

A palyazé altal megfogalmazott épitészeti programnak, illetve — amennyiben arra javaslatot tesz — a HESZ
esetleges modositasanak olyannak kell lennie, hogy az a jévahagyasi és az engedélyezési folyamatokban
résztvevd szervek és hatdésagok altal tamogathato, igy megvalésithaté legyen.

Az éplletr6l a mellékletek kozott kiadasra kerllt el6zetes tartdszerkezeti szakvélemény is készilt, mely



tartalmazza a legfontosabb megallapitasokat.

4.2. A tervezési tertlet

Az ingatlan telke, és az ingatlan el6tti kdzterlleti sav vendéglato terasz(ok) szamara.

A megfeleldé szinvonall, szolgaltatasu, kapacitasu és épitészeti megjelenési épllet Iétrehozasa, valamint a
szomszédos ingatlan tiizfalanak kivanatos takarasa érdekében a palyazo a HESZ eldirasain tulterjeszkedhet,
és — annak elfogadhatésaga érdekében az egyéb jogszabalyi keretek kézott — javaslatot tehet a HESZ egyes
rendelkezéseinek modositasara ugy normaszdéveg, mint paraméterek tekintetében.

4.3. Részletes tervezési program

A Kiir6 a létesitmény mikodtetési koncepcidjanak meghatarozasa soran versenyképes szallas-, vendéglato- és
kereskedelmi szolgaltatast kivan nyujtani. Ennek értelmében a megvalodsitandé létesitménynek az alabbi
funkciokat sziikséges tartalmaznia:
- A meglévé épllet pinceszintjén, foldszintjén, az 1. emeleten és a szintterllet bévitéssel l1étrejové tovabbi
szint(ek)en hotel funkcié, mely tartalmaz:

o foéldszinti fogadoétereket,

o 30-45 m? alapterlletl ,serviced apartment/extended stay” szolgaltatast nyujtd szobaegységeket
(alternativaként 17-38 m? kozotti alapteriletli hagyomanyos hotelszobakat, lasd 4.6.2. pontban
leirtakat),

o a szobaegységek szolgaltatasi szintjéhez igazodé alapvet6 kiegészité helyiségeket (ezek egy
része elhelyezhet6 a pince alapteriletének egy részén, melynek kdzvetlen szerves kozlekedési
kapcsolatban kell lennie a hotel t6bbi részével),

- 1, vagy 2 db, funkcionalisan &sszekapcsolhatd, de 6nalléan is mikddni tudd vendéglatd egységet,
melyek

o 06nallé vendégbejaratokkal,

a Hotel iranyaba bels6 kapcsolattal

elkllonitett, de kdzdsen is hasznalhatd gazdasagi bejarattal,

vendéglato teraszokkal,

a pinceszinti tertlet tovabbi (hotel helyiségeitdl elkulonitett) részén kiszolgald terekkel

rendelkeznek, szilkség esetén arumozgatas céljabdl kilén felvondval.

- A Kiir6 nem kivan zenés szérakozohelyet létesiteni. Az egyik vendéglatd egységnek lehetbleg
melegkonyhas szolgaltatast is kell tudnia nyujtani.

- A Palyazé javaslatot tehet az egyik vendéglaté egység helyett kereskedelmi egység létesitésére is.

- A létesitmény személygépkocsival valé megkozelitése nem kovetelmény, de az aruszallitasi célu
korlatozott behajtas és kozteruleti megallas igen.

- Atervezés soran térekedni kell a lehetd legnagyobb hasznos alapterileti hanyad kialakitasara (6sszes
szobaegység terilete/teljes hotelcélu helyiségek alapterilete; dsszes kereskedelmi-vendéglatasi célu
tertlet/6sszes nem hotel célu terulet).

O O O O

4.4. Meglévé megtartandd, Ujra gondolando terek

Az épllet funkcionalisan Ujra gondolhato, de a l1épcsé és a Iépcséhazi tér megtartandd. Megtartandé az épllet
jelenlegi homlokzati karaktere, architekturaja, diszitettsége, tagolasa és tagozatai és nyilasrendszere. A
nyilaszarok cserélheték, de az ujak kialakitasa illeszkedjen mind az eredeti, megmarado részekhez, mind a
szintterllet bovités megjelenéséhez.

Az épllet tetbzete és annak tomegformalasa a javasolt szintterllet bdvitési koncepcid részeként —
Orékségvédelmi, jogszabalyi és tartdszerkezeti keretek k6zott — szabadon kezelhetd.



45, Bovitési lehetdéségek

Az épllet szintterilet bévitése, annak tdmegformalasa, tartészerkezeti és homlokzati kialakitasa a palyazat
egyik Iényeges eleme. Az épllet emeleti terei a belsé udvar rovasara kiegészitheték (tartézkodasi terek és
felvono), de a kiegészitésekkel egyiltt az épllet tdmegének a rendezettség irdnyaba kell valtoznia, térekedni
kell a kompakt tdmeg kialakitasara.

A palyamlvek biralatanal fontos szempont lesz, hogy a javasolt szintterllet bd&vités épitészeti
megfogalmazasakor a tervezd hogyan tartja-, vagy idézi meg az épluilet eredeti karakterét.

A foldszinti udvar-beépités tartészerkezeti vonatkozasai és telekhatarhoz valé viszonya vizsgalandé, szikség
esetén Ujra gondolandd. Annak legalabb a szomszédos 8521 hrsz-u ingatlanra atnyuld részét a rekonstrukcié
soran Kiird vissza kivanja bontani, és a telekhataron uj hatarolo falat kivan Iétesiteni.

4.6. Funkcionalis program

A Kiiré az alabbiakban megfogalmazott funkcionalis programot tajékoztato jelleggel adja meg. A Kiiré minden,
a tervezési programmal 0Osszeegyeztetheté palyazdi javaslatra nyitott, a palyazok a helyi adottsagok
figyelembevételével szabadon tehetnek javaslatot a Iétesitmény funkcionalis kialakitasara.

4.6.1. Megkdzelités

A Hotel megkédzelitése (f6bejarata) a jelenlegi szerkesztéségi bejaraton keresztil megoldhatd. A
kereskedelemi/vendéglaté terek vendég/vasarloi bejaratai az épllet sarokrészein tervezend6k. A
feltoltéforgalom biztositasa tervezési feladat része. A sziikség szerinti gazdasagi bejarat(ok) a vendég/vasarléi
bejarat(ok)tél elkilonitve, az épllet tavolabbi részein, a gépkocsival konnyebben megkdzelithetd részeken
tervezendék.

4.6.2. Széllashely zéna (Hotel)

A szallashely zéna szobai a tervezett szolgaltatasi szintnek (serviced apartment/extended stay) megfelel6en
tervezend6k. A szobaegységeknek korlatozottan haztartas vitelére alkalmasnak kell lennitk (nappalival egy
légterli minikonyha étkezési lehet6séggel). A szobaegységek 40%-at kulon halohelyiséggel (is) kell tervezni.

A palyazonak a tervezett éplilettdbmegen belll alternativaként szintenkénti alaprajzi funkciéséma formajaban
javaslatot kell tennie normal hotelszoba kialakitas melletti szobakiosztasra. A szobak atlagos alapterilete ebben
a valtozatban ~24 m? legyen (17-38 m? kozotti tartomanyban).

4.6.3. Vendéglatas

A Kiir6 — a szakmai jogszabalyi el6irasok figyelembevételével — kéri megvizsgalni komplex melegkonyhaként
mikddd vendéglatd egyseg(ek) kialakitasanak lehetéségét, melyek homlokzat- és utcakép alakitdé elemként is
szolgalnak. A vendéglaté terek kialakitasa, funkcidja, bels6épitészeti megjelenitése korosztalyfliggetlen,
elegans, visszafogott legyen, ugyanakkor a kor elvarasainak megfelel6, vonzé kdrnyezetet mutasson.

4.6.4. Kereskedelem

A kiirbnak nem els6dleges célja kereskedelmi egység létesitése, de az ingatlan komplex szolgaltatascsomagja
érdekében nyitott ilyen javaslatra. Amennyiben a Palyazo arra tesz javaslatot, a tevékenység, kialakitas
illeszkedjen az épullet tébbi funkcidjanak szinvonalahoz, magasabb igényszintet, presztizs-hangulatot
tukrozzon.

4.6.5. Iroda

A Kiironak az irodai terek tekintetében specialis elbirasai nincsenek. A kereskedelmi és vendéglatasi
funkcidkhoz a szokasos helyiségek alakitandok ki.

A szaéllas funkcidhoz a lobby/recepcio terein tul 6nallé irodaterek nem sziikségesek.

4.6.6. Raktarak, személyzeti zéna
A kereskedelmi és vendéglatasi funkcidkhoz a szlikséges raktarak és személyzeti helyiségek alakitandok ki.
A szallas funkcidhoz a raktarak és a személyzeti zona a szolgaltatasi szintnek (serviced apartment/extended
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stay) megfeleléen tervezendék, és az egyes emeleti szinteken, valamint a pinceszinten helyezhetdk el.

4.6.7. Hotel egyéb kiegészitd terei, funkcioi

Az alapesetben tervezett serviced apartment/extended stay szolgaltatasi szintnek megfeleléen a pinceszinten a
raktarhelyiségeken tul a befogaddképesség szerint méretezett kényelmes dnkiszolgalé mosodatér helyezendd
el, a mosas, szaritas, vasalas berendezéseivel, eszkdzeivel, azok helyigényének figyelembevételével.

47. Kornyezetrendezésre vonatkozd iranyelvek

A féldszinten beépitett belsd udvar tetéfellletén a noévényzet telepitésének lehetbsége vizsgalando, és a
tervezett éplletszerkezeti beavatkozasokkal dsszhangban tehetd arra javaslat (teljes felllet( Ultet6kbzeg, vagy
jarhato teté dézsas noévényzettel). Amennyiben a belsé udvar emeleti szintjei beépitésre kertlnek, a koncepcio
keretei kdzott vizsgalhato az uj (lapos)tetd felliletén létrehozhato zoldfelllet lehetésége és létjogosultsaga.

A fejlesztésénél (homlokzati és kozterlleti elemek) figyelembe kell venni a helyszin kdrnyezetének épitészeti és
térhasznalati hagyomanyait, de figyelemmel kell lenni az atalakitas el6tt allé Désa nador téri térfal szomszédos
fejlesztéseire is (Ddsa nador tér 2-3. szam alatt megvaldsuld 4K fejlesztés). A Kiiré fontosnak tartja, hogy a
latvany és zoéldfellleti elemek a meglévé kornyezettel egységes hangulatban valdsuljanak meg.

A vendéglato teraszok tervezésénél a kozterllet jelenlegi kialakitasat, burkolt- és zdldfellleteit, azok strukturajat
tiszteletben kell tartani, azok kialakitdsa nem csokkentheti a ndvényallomanyt. A teraszokhoz kapcsoléddan
Ujabb mobil névényelhelyezésre adhato javaslat.

4.8. Uzletfeliratok, homlokzati grafikai elemek, diszvilagitas

A palyazonak javaslatot kell adnia a sziikséges (marketingelemként is szolgald) Uzletfeliratok, logok, grafikai
elemek elhelyezésére és kialakitasara, melyeknek dsszhangban kell lennie a javasolt vizualis koncepcidval, de
nem uraljak az épuletet, hanem kiemelik annak megjelenését.

A palyazo javaslatot tehet a kdzteruletrdl 1athato belsé vilagitason és a fenti homlokzati elemek fénykibocsatasan
tul homlokzati diszvilagitasra. A javasolt megoldasnak visszafogottnak, elegansnak és monokromnak kell lennie.

A terveken minden, az épulet megvaldsulasa esetén az azon ténylegesen megjelend kulsé elemet, felszerelést,

gépészeti berendezést fel kell tintetni, hogy tényszerlien megitélhetd legyen a palyami valés megjelenése,
tomegformalasa és a varosképet meghatarozoé latképe.

4.9. Butorozas

Biztositani szlikséges a kiloénb6zd utcabutorként kialakithatd kozterlleti terasz felszerelések pinceszinti
elhelyezését, téli idényben ezek biztonsagos tarolasat az allagmegdévas érdekében. A Kiiré igényes megoldasi
javaslatokat var a kulsé és bels6 terek butorzatanak megfogalmazasara is.

5. Miszaki kovetelmény rendszer

A tervezett épitménynek meg kell felelnie a tervezéskor érvényben Iévé, illetve a még hatalyba nem lépett, de

mar ismert tartalmua és hatalybalépési idejl orszagos és helyi jogszabalyoknak, rendelkezéseknek, valamint az

alabbi kdvetelményeknek:

- Ne akadalyozza a szomszédos ingatlanok és épitmények, onallé rendeltetési egységek rendeltetésszeri
és biztonsagos hasznalhatésagat,

- méreteivel, elhelyezésével, épitészeti kialakitasaval illeszkedjen a kdrnyezetbe,

- ne korlatozza a szomszédos telkek beépitését, hasznalatat,

- ne karositsa a szomszédos beépitést és annak épitészeti jellegzetességeit,

- tegye lehetové az épitészeti 0rokség és az épitészeti és természeti értékek megovasat, a teruleten
fellelhetd, értéket képviseld fa- és ndvényallomany megtartasat,

- az épitmény elhelyezési modja, beépitési magassaga, homlokzata, tetézete és azok kialakitasa tegye
lehetbévé a teleplléskép és a kornyezet elénydsebb kialakitasat, a taj és teleplléskép eértékeinek
érvényesilését a helyi egyedi védett elemek értéken tartasa mellett.
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- épitészeti megoldasaval jaruljon hozza a taj- és a telepliléskép esztétikus alakitasahoz.

A tervezett épitménynek meg kell felelnie a rendeltetés célja szerint:

- az allékonysag és a mechanikai szilardsag,

- atlzbiztonsag,

- ahigiénia, az egészség- és a kornyezetvédelem,

- abiztonsagos hasznalat és részleges akadalymentesseég,

- azaj ésrezgés elleni védelem,

- az energiatakarékossag és hévédelem,

- az élet- és vagyonvédelem, valamint

- akoérnyezet- és természetvédelem, a természeti eréforrasok fenntarthaté hasznalata

- a karbantartas, korszerisités, esetleges csere céljabdél — a csatlakozé szerkezetek allékonysaganak
veszélyeztetése nélkll — hozzaférhetdk legyenek a tervezett vagy becsult élettartamuk alatt a rendeltetési
céljuknak megfeleld biztonsaggal

- arendeltetésszeri és biztonsagos hasznalat kdvetelményeinek,

Az épuletnek meg kell felelnie a hatalyos jogszabalyoknak és egyéb érvényben lévé magyarorszagi
szabvanyoknak, tervezési elbirasoknak, valamint ezen kiirasban megfogalmazott tervezési feltételeknek. A
tervezésnél kiemelked6en fontos a kdrnyezettudatos szemlélet megtartasa, a tovabbfejlesztési lehetdségek
kialakitasa, az épllet fenntarthatd lUzemeltetésének megtervezése. Az éplilet szorosan egyutt kezelendé a
hozza tartozo6 kulsé teriletekkel. Az egyes funkciok és hozzajuk fiz6d6 el6irasok alabb kerlilnek részletezésre.

5.1. Fenntarthatésag

Az épllettel kapcsolatban kiemelten fontos a fenntarthatésag, a hasznalat soran a megfelel6 gépészeti
technoldgiai igények dsszehangolasa. Kiemelt figyelmet kell forditani a gépészeti berendezések tervezésére,
megfeleld zajcsillapitott gépészet tervezésére, megfeleld, varosképet nem rombold, szomszédos és a sajat
telekhasznalatot, lakashasznalatot és latképet (utcaképet) nem zavaré telepitésére, vizualis takarasra. Az épllet
homlokzati (disz)vilagitasat minimalis fényszennyezéssel kell tervezni.

A palyazénak a tervezett épitészeti koncepcidhoz illeszkedé mértékben vizsgalnia kell a megujuld
energiaforrasok lehetséges legnagyobb aranyu, illetve leghatékonyabb felhasznalasanak lehetéségeit.

5.2. Epitészeti kdvetelmények

Az épllet tukrozze a rendeltetés és a kor épitészeti szinvonalat, idézze meg az egymasra rétegzddé (torténelmi)
koérnyezetkulturakat. A hasznalt anyagok kivalasztasanal a min6ség, a tartéssag és a biztonsagos hasznalat a
f6 kdvetelmények. Mindenki szdmara megbizhatdsagot, tartds értékrendet, fejlédési lehetéséget kozvetitsen.
Epitészetileg tartalmazzon olyan sajatsagos elemeket, melytdl felismerhetévé, torténelmi korat megidézéve,
jellegzetessé valik (egyediség), ugyanakkor illeszkedjen a kérnyezetéhez.

A mozgasszervi fogyatékkal él6 vendégek, fogyasztok és vasarlok szamara az éplletbe val6 segitség nélkuli
bejutast és annak kdzds vendégtereiben valé akadalytalan kdzlekedést a hatalyos el6irasok szerint biztositani
kell.

A fejlesztés elBkészitésekor, tervezésekor, megvaldsitasakor és lizemeltetésekor a TEKA, a szabalyozasi terv
és a helyi dnkormanyzat eldirasai, a tlzvédelmi, koérnyezetvédelmi, kdzegészséglgyi és egyéb agazati
szabvanyban és 6sszefliggd térvényekben, illetve kormanyrendeletekben foglalt hatésagi elvarasok, miszaki
iranyelvek, valamint a hatosagok egyedi el6irasai maradéktalanul betartandok.

Csak mindsitett és alkalmazasi engedéllyel rendelkez6 anyagokat, szerkezeteket szabad alkalmazni. Az épitési
termék épitménybe torténd betervezésének és beépitésének, ennek soran a teljesitmény igazolasanak
részletes szabalyairdl sz6lé 275/2013 (VII.16) Korm. rendelet és a tlzvédelmi megfelelségi tanusitvany
beszerzésére vonatkozd szabalyokrol szolo 22/2009. (VII. 23.) OM rendelet szerint kell bizonylatolni a
felhasznalt anyagokat. Az alkalmazott szerkezeteknek és anyagoknak meg kell felelni az MSZ, MSZ-EN
szabvanyoknak.

Az épulet szerkezeteinek az érvényes akusztikai szabvany alapkdvetelményeinek kell megfelelnie. A
koévetelményrendszerben az épitdéanyagok teljesitményadatait azok alkalmazasa esetén kévetelményként kell
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kezelni, de a teljes szerkezeti kdvetelmények kielégitése esetén azoktdl egyeztetetten el lehet térni.
A tervezett Uj éplletrész és bels6 kialakitas az épitett kornyezet fliggvényében a tervezbi elképzelések szerint
készulhet.

5.3. Akadalymentesitési kovetelmények

Fogyatékkal él6k szamara részben akadalymentesitett Iétesitményt kivan megvalésitani a Kiiro.

Az épullet belsé kdzds vendégtereinek és kullsd terlleteinek a mozgasszervi fogyatékkal €l vendégek,
fogyasztdk és vasarlok szamara teljeskori akadalymentesitése kdvetelmeény. A segitség nélkili kézlekedést 1
szobaegységben biztositani kell.

A fogyatékkal él6k alabbi csoportjai korlatozottan a személyzet segitségével, vagy korlatozas nélkil sajat kisérd
segitségével tudjak hasznalni a Iétesitményeket:

- vakok és gyengénlatok

- siketek és nagyothalldk

Az épllet mikodtetése — fenti korlatok k6zott — minden szempontbdl be kell, hogy tartsa a hatalyos térvényi

rendelkezéseket és alkalmaznia kell a legjobb gyakorlatokat az érintett fogyatékkal élék bejutasa és hasznalati
lehetbségei érdekeben, megfeleld figyelemmel az ilyen személyek biztonsagara és menekitésére.

5.4. Tartészerkezeti kovetelmények

Az egyes helyiségcsoportok teherhordd szerkezeteinek méretezésénél az érvényben 1évé Magyar, illetve
Eurdpai Szabvanyban foglalt hasznos terhelések az iranyadok.

A tartdészerkezetek biztositsak a szabad alaprajzi kialakitast, illetve a gépészeti és elektromos vezetékek
célszer(i vezetését és elosztasat. Az egyes helyiségcsoportok teherhordd szerkezeteinek méretezésénél az
érvényben 1év6 helyi és unidés szabvanyban foglaltak az irdnyadok. A flggdleges és vizszintes teherhordo
szerkezeteket — a statikai igénybevételen kivul — az épuletfizikai kovetelményekre is méretezni kell.

Tekintettel a kiiras mellékleteként kiadott tartoszerkezeti szakvéleményben megfogalmazottakra, a palyazonak
kulon szakagi munkarészben be kell mutatnia a szintterulet bévitéssel létrejovo tervezett allapot tartészerkezeti
koncepcidjat.

5.5. Gépészeti rendszerek kovetelményei

A gépészeti rendszereket ugy kell az épiletben elhelyezni, hogy azok a leheté legkevesebb részt foglaljak el a
hasznos teruletekbdl. A gépészeti rendszerek kialakitasa esztétikus legyen. A gépészeti ellatdé vezetékek
rejtetten vezetenddk. A kilsé térben elhelyezendd gépészeti berendezések szintén rejtett, takart elhelyezést
kapjanak mind vizualis, mind akusztikai szempontbdl. A gépészeti rendszerek kialakitasaban fontos szempont
az egyes helyiségek flexibilitdsanak biztositasa. A gépészeti elemeket — héleaddk, hitéelemek, Iégtechnika —
ugy kell kialakitani és elhelyezni, hogy azok az esetleges késébbi atrendezéseket is kovetni tudjak.
Htégépészeti rendszert ugy kell elhelyezni, hogy nagyobb javitasok esetén az egyes egységek hozzaférhetbk
legyenek. A mindségi szint meghatarozasara utald nevesitett berendezések, gyartmanyok, tipuscsaladok
kivalasztasakor az alabbi szempontokat kell figyelembe venni: magas miiszaki szinvonal, megfelelé gyartasi
kérnyezet, szerviz hattér, esztétikus kiils6, megfeleld anyagminéség, elfogadott hazai mindsitések, korszeri
energiatakarékos megoldasok, kérnyezetkimélé technikak, megtértilés, hosszu élettartam.

5.6. Vizkezelés

A tervezési terlileten a viz- és csatorna kdzmi(ihalézat teljes, de a tervpalyazat alapjan meghatarozott épitészeti
koncepcidhoz igazitani kell.

5.7. Kozmitervezésre, gyengearamu rendszerekre vonatkozo iranyelvek

A  koézmivek fejlesztése/felujitasa/kivaltasa a koncepciotdl flggben szikséges Ilehet. Az alabbi
kézmliberuhazassal kapcsolatos informaciokat a palyamlivekben megfogalmazandd épitészeti és
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koérnyezetrendezési koncepciok megalapozott kidolgozasa érdekében kézli a Kiird.

5.7.1. Elektromos rendszerek kdvetelményei

Az elektromos rendszer kialakitasanal figyelembe kell venni a biztonsagot, az izemeltetés optimalizalasat, a jol
szeparalhato terlletek kialakitasat. Az elektromos rendszerek kialakitasaban fontos szempont az egyes
helyiségek flexibilitasanak biztositasa. Az Uzemeltetés egyszerisitése érdekében a rendszerek jol
kezelhetének, 6sszeféslltek, és minden esetben egymassal kompatibilisek kell legyenek. Az Uj rendszereknek
kompatibiliseknek kell lennie az esetleg megtartando belsé- valamint a csatlakozo kilsé rendszerekkel, minden
esetben a meglév6 rendszerbe integraltan.

A tervezéssel érintett terlleteken a haldzat atalakitasara/felujitasara a palyazati koncepcid meértékétél fuggben
szikség lehet.

5.7.2. Kamerarendszer, beléptetés
Az épullet homlokzatanak, bejaratainak és nyilvanos (kdzds) helyiségeinek vagyonvédelme érdekében felvételt
is rogzitd videdrendszer kiépitése szlikséges. Beléptetd rendszer kiépitésére nem tart igényt a Kiird, ugyanakkor

gondoskodni kell annak a lehet6ségérél, hogy hotellizemeltetdi igény esetén személyzet nélkili be- és
kijelentkezés feltételei megteremtheték legyenek.

5.7.3. Wifi halézat

Védett WIFI haldzat kialakitasa, tovabba egyéb gyengearamu csomoépontok/végpontok (TV, telefon, LAN stb.)
kialakitasa szikseges a teljes épuletben.

5.7.4. Tlzvédelmi kdvetelmények

A tlizvédelmi rendszereket és menekillési utvonalakat a hatalyos jogszabalyoknak és a hatalyos OTSZ-nek
megfeleléen kell megtervezni.

5.8. A beruhazas koltségkerete

A beruhazasra abszolut koltségkeret nem lett meghatarozva, de a palyazonak térekednie kell az adott kdltségek
mellett a lehetd leghatékonyabban megvalésithatd és fenntarthaté épilet megtervezésére. A palyazdnak
mindkét szobakiosztasi valtozatban tervezdi koéltségvetéssel kell meghataroznia a végsd, hasznaltba vett
berendezett épulet kdltségét, melyet funkcionalis egységenként is ki kell mutatnia, alapteruletre is vetitve. Ezek
a fajlagos mutatészamok — a hasznos alapterlleti hanyadokkal egyitt — fontos értékelési szempontok, és
egyben a késObbi tervezési fazisok (engedélyezési és Kkivitelezési) keretszamai lesznek. A Tervpalyazati
Dokumentacié 3. pontjaban rogzitett koltségkorlat 1.700 m? 6sszes hasznos alapterilet(i fejlesztési valtozatot
feltételez.

5.9. Kilonleges miszaki tartalom megfogalmazasa

Epiletizemeltetés: A tervezés soran meg kell teremteni annak a lehetéségét (helyiség, csdvezés,
rendszerelemek kivalasztasa) hogy az Uzemeltet6 a létesitmény épuletgépészeti rendszereit éplletizemeltetési
rendszer Uzembe allitadsaval végezhesse, akar tavfeligyelettel is.

Téjolas, arnyékolas: figyelemmel kell lenni a varhaté energiamérlegre és az arnyékolas (természetes vagy
mesterséges) lehetdségeire. A belsd terek javasolt arnyékolasi megoldasait (Uvegfellletbe integralt vagy kulsé)
minden tervfazisban meg kell jeleniteni.

Alacsony kérnyezetterhelésli anyagok: ahol lehetséges, alacsonyabb koérnyezetterhelésl alternativ
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anyagvalasztas elényt élvez.

Tartés anyagok alkalmazasa: azokon a terileteken, ahol a frekventalt hasznalat, vagy az épulet szerkezeteinek
nagyobb igénybevétele szukségesseé teszi, fokozottan tartos, ellenalld anyagok hasznalata szikséges és
kerllendék a sérulékeny szerkezetek.

Mellékletek

- Epitészeti felmérési dokumentacio (dwg)
» pinceszinti alaprajz
foldszinti alaprajz
emeleti alaprajz
padlastéri alaprajz
tet6fellinézet
A-A metszet
B-B metszet
C-C metszet
Eszaki homlokzat
Déli homlokzat
Keleti homlokzat
Nyugati homlokzat
Bels6udvari Déli homlokzat
- Tartészerkezeti szakvélemény (pdf)
- Talajvizsgalati jelentés (pdf)
- Kbézmialaptérkép (pdf)
- E-k6zm( helyszinrajz (pdf)
- Epitész helyszinrajz (pdf)
- 8521 hrsz. alatti szomszédos éplilet homlokzatai (jpg)
« metszet E-D
* homlokzat Ny
« homlokzat E
* homlokzat D
- fényképfelvételek (jpg)
« 2024. évi homlokzati fotok 1-2.
» archiv fotok 1-12.
- alaptérkép (pdf)



