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1 Osszefoglalé és a dokumentum célja

A dokumentum a budapesti Kdézponti Varoshaza multjat, jelenlegi allapotat és
jovébeli fejlesztési lehetdségeit mutatja be. A Varoshaza szimbolikus jelentéséggel
bir, egyszerre képviseli a torténeti multat és a modern varosigényeket. Az épulet
jelenleg részben feldjitott, de muszaki és funkcionalis adottsagai nem mindenben
felelnek meg a korszerU varosigazgatasi elvarasoknak.
Torténeti hattér: Az épuletegyUttes 18. szazadban Invalidushazként épult, majd
kaszarnya, késébb févarosi hivatal lett. Az évtizedek soran tobbszor atalakitottak,
bévitették, a Il. vildaghaboru utan helyreadllitottak. Szamos tervpalyazat szUletett a
befejezésére és korszerUsitésére, kdztuk 2009-ben Erick van Egeraat dijnyertes
terve, amely modern varosépitészeti megoldasokkal kivanta integralni a kornyezé
varosszovetbe.
Meglévé allapot: Az épulet terlUlete kozel 40 ezer m?, amelynek fele beépitett. Az
utobbi években kisebb felljitasok zajlottak, a homlokzat javitasatdl részleges
muUszaki korszerUsitésekig. Az épulettomb hasznos alapterulete 60 883 m?, féként
irodai, kozlekedési és raktarfunkcidokkal. A Varoshaza-park és a ,pop up park”
ideiglenes megoldasai az udvar funkcionalis hasznositasat célozzak, de a hosszu
tavud rendezés tovabbra is nyitott kérdés.
Fejlesztési alapelvek: A jové varoshazanak egyszerre kell funkciondlis, Ggyfélbarat
és kdzdssegi térként mukddnie. Az eurdpai hagyomanyokhoz igazodva nemcsak
hivatali, hanem kulturalis, kereskedelmi és vendéglaté funkciokkal is bévulhet.
Fejlesztési modellek: Négy f6 lehetdség kerllt elemzésre:
e A meglévo épulet felljitasa és korszerUsitése (22 Mrd Ft beruhazasi kiadas,
mérsékelt Uzemeltetési koltséqg).
o FelUjitas és Uj szarny épitése a Karoly korut felé (51 Mrd Ft beruhazasi kiadas,
jelentésen boévithetd bérbeadhatd teruletekkel).
o Az épllet értékesitése és a Vaci utcai ,Uj Varoshazaba" koltézés (egyszeri
bevétel: 51,8 Mrd Ft, de folyamatos bérleti kdltségek).
o Ertékesités és Uj varoshaza épitése rozsdadvezetben (107,5 Mrd Ft beruhazasi
kiadas, magasabb bevételi potencial).
A dokumentum célja tehat, hogy a Varoshaza jovéjérdl olyan dontés-elbkészitd
anyag készuljén, amely torténeti, varosépitészeti, pénzugyi és tarsadalmi
szempontbdl is megalapozza az alternativakat (feldjitas; bévités;
részbeni/egészbeni értékesités és koltdzés; Uj varoshaza épitése). A dokumentum
aktualitasat a Varoshaza park (nyitott, kdzosségi varosi fétér) eldkészitésének
elérehaladdsa adja, amely 2025-ben engedélyezési szakaszban jar, 2026-ban
tervezési feladatok, majd optimistan 2028-tdl kivitelezési munkak varhatoak.

Kulcsszavak: Varoshaza, torténeti épulet, varosfejlesztés, funkcidobdvités,
beruhazasi alternativak, varosépitészet, kozosségi tér, pénzugyi modellek
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2 Jovokeép

2.1 A Varoshaza, mint a varos tukre

A Kozponti Varoshaza a jelenlegi belvaros szivében talalhato, épitésekor azonban a
torténeti varos peremeén, az Orszagut mentén helyezkedett el. A fejl6dé modern
févaros az elmult 150 évben korbeoslelte a torténeti varosmagot, jelképesen ezzel a
Varoshdaza épulete a multat és jovot 0sszekotd vonalra kerult. Egy-egy varoshaza hi
tukre annak, hogy a varosvezetés hogyan viszonyul sajat otthonahoz, mind az adott
telepuléshez, mind a polgarmesteri hivatalhoz? A valasz ebben az esetben:
bizonytalanul. Az épulet homlokzatfelujitas, miszaki modernizacié nélkul pusztul,
évek 6ta szo van Varoshaza park épitésérol, de elbrelépés nem tortént. A tervek
szerint épul viszont az Uj parkhoz csak részben illeszkedd Varoshaza Passzazs,
valamint megépult a szandékoltan ideiglenes Pop-up park. Mindezek apro
részletmegoldasok, atfogd koncepcid és athatd szandékok nélkul. Az elmult 5-10
évben az orszag szamos vidéki 30 ezer fés telepulése nagyobb KiterjedésU parkokat
épitett fel, mint a tervezett Varoshaza park terulete, melyre a varosvezetés a zold-
és klimaharc védjegyeként tekint.

2.2 A Varoshaza jovoképe
Egy varoshaza mindig tébb mint egyszerU hivatali épulet, a polgari eszmeény, a
varos ethoszanak szimbdluma. Ennek megfeleléen a varoshazak foldszintjein
gyakran boltok mUkédtek, a német varoshazak szinte mindegyikében talalhatd
egy Ratskeller, vagyis egy nivos étterem, ahol a varos vendégei (vagyis mai széval a
turistak) fogyaszthatnak.

3 Meglévé allapot, problémafeltaras

3.1 Torténeti attekintés, korabbi tervpalyazatok

3.1.1 Az Invalidus-haz (1716-1787)
A Habsburg Monarchia idején VI. Karoly csaszar, lll. Karoly néven magyar kiraly és
udvari haditanacsa a torokkel folytatott harcok lezarasa utan a birodalom teruletén
csellengd, munkaképtelen, rokkant és hajléktalan katonak szamara egy invalidus-
haz létesitése mellett dontdtt. Az épités helyszinéul a tavolabbi Pestet jeldlték ki. A
pesti varosfal melletti teruleten 1716-ban kezddédhetett meg az épitkezés a
telekrendezések utan, Holbling Janos budai épitémester és Fortunato de Prati
kamarai mérndk 2000 f6 befogadasara alkalmas épulettervei alapjan. 1722-ben 5
évre pénz hianyaban ledllt az épitkezés. 1727-ben az épitkezés folytatasat Anton
Erhard Martinelli épitémesterre biztak, aki mar 4000 f6 befogadasara alkalmas
épulet kialakitasan dolgozott, 1729-ben 300 embert el is tudtak szallasolni. 1735-ben
elkészult a templom és a féhomlokzat, 1741-re az épulettdmb kiépult a varosfalig és
ekkor ismét leadllt az épitkezés, mert a varosi tanacs a varosfal bontasat nem
engedélyezte. Az épuletben mar tobb mint 2500 ember élt, sajat iskola és koérhaz,
valamint pékség és mészarszek is mUkodott a 4 hektaros teruleten. A tulzsufoltta
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valt épuletet 1783-ban kiuritették, a rokkantakat Bécstél meég félreesébb helyre,
Nagyszombatra koltoztették. Il. Jozsef csaszar Franz Anton Hillebrandt udvari
féépitészt bizta meg az épulet kaszarnyava torténd atalakitasara.

3.1.2 A Karoly-kaszarnya (1784-1897)
Az épulet atalakitasa idején a koérnyezé utcak szabalyozdsa is megtértént, a
varosfalon kapukat nyitottak. Hillebrandt tervei szerint 1784-ben a templomot
exsecraltak, vagyis megfosztottak felszentelt jellegétdl, majd a helyiséget harom
szintre osztottak. Az egyuttesben granatosokat helyeztek el. 1826-1830 kozott a
telek északi oldalan felépult az egyemeletes, majd 1868-ban Ujabb emelettel
magasitott és 1870-1885 kdzott a Karoly korut felé is kibdvitett kaszarnyaépulet.

1. Abra: 1740-bdl szadrmazé metszet a tervek szerint kiéplls éplilettémbrsl, mely ebben a formdban
nem valdsult meg. forrds: https.;//enbudapestem.hu/2021/11/08/invalidus-haztol-varoshazaig-a-

varoshaza-tomb-tortenete

3.1.3 A Févarosi Hivatal épllete (1899-)

A févaros 1894-ben szerezte meg a Karoly-kaszarnya tulajdonjogat, miutan a
belvarosban allo régi varoshaza bontasa utan szukség volt egy Uj hivatali épuletre.
Felmerult az épulet bdvitésének vagy elbontasanak gondolata is, illetve a telken
egy Uj, reprezentativ varoshaza megépitése. Erre 1898-ban palyazatot is kiirtak, am
addig ideiglenesen bekoltoztek az épuletbe. A kdltdzés azonban végul véglegessé
valt. Az épuletet az elkovetkezé évtizedekben folyamatosan bdvitették, udvari
pavilonokat emeltek. A két haboru kdzotti békés iddszakban a varosvezetést
folyamatosan foglalkoztatta az épulet befejezésének és atalakitasanak gondolata.
1940-ben épitészeti tervpalyazatot is kiirtak. A palyazok megdrizték az épulet
eredeti keretes beépitését, és szUkség szerint belsé tagolasokkal udvarok egész
sorat alakitottak ki.
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A palyazati tervek érdekessége, hogy az épulet megjelenését, a homlokzat
kialakitasat illetéen nagyon eltéré elképzelések szulettek: a klasszicizald, az eredeti
homlokzatot  részben megdérzé megoldasoktdél egészen a  modern
homlokzatképzésig. Ugyanakkor két épitészeti elem az &sszes palyamuben
megjelenik, melyek kdzul a leghangsulyosabb a torony. A torony funkcionalis
szUkségessége az 1940-es években bizonytalannak tdnt, am ha figyelembe
vesszUuk, hogy ebben az idében a varos szinte minden jelentdsebb kdzépulete és
lakohaza kisebb-nagyobb tornyot viselt homlokzatan, akkor a varoshaza impozans
tornyanak megépitése szukségszerlnek tekinthetd. A palyazatokban visszatérd
épitészeti elem volt az arkadsor, amely az eurdpai épitészet torténetében szinte
kotelezd tartozéknak szamit. A foldszinti arkadsor évszazadokon at az adott varos
Utéereként, az uzleti élet kdzpontjaként mukodott, napjainkban pedig — ahol
fennmaradt — inkabb turisztikai funkcidkat tolt be.

Varoshaza tervpalyazat — 1940.
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2. Abra: Vdroshdza tervpdlydzat — 1940 (forrds:
https.;//archiv.budapest.hu/Documents/Barts_tanulmany_2020_10_23.pdf)

Az épulet a Il. vilaghaboru soran sulyos karokat szenvedett. A Karoly kéruti szarny
nagy része elpusztult, és az udvari pavilonok komolyan megrongalddtak. A

BP Varosfejlesztési Mihely Nonprofit Kft. Kutatasi és elemzési igazgatdsag I, BP Mdihely




helyreallitas 1949-ben, Gerd Laszld tervei alapjan kezddéddétt meg. A korabbi
templomszarny helyén, a felsé két szint egybenyitasaval alakitottak ki a disztermet.
Az eredetileg kétemeletes, sulyosan megrongaldédott keresztszarnyra 1949-1950
kozott két modern stilusu emeletet épitettek Pfannl Egon tervei szerint. Az épulet
utolsd nagy rekonstrukcidja a hatvanas években zajlott. Ekkor jott létre a Karoly
koruti szarny helyén a bazarsor, amelyet 2005-ben bontottak el.

3.2 Tervelé6zmények
A Varoshdaza és kornyezete fejlesztésére 2008 aprilisaban irtak ki tervpalyazatot. A
kétfordulds palyazat masodik forduldjaba jutott 18 palyazdénak az addigra lebontott
bazarsor és a kordbbi varosfal kozotti teruletre kellett egy modern varoskdzpontot
terveznie, amely kulturalis, kozodsségi és 6nkormanyzati funkcioknak is helyet ad. A
palyazat nyertese a vilagszerte elismert, Budapesten is alkotd holland épitész, Erick
van Egeraat lett.
Az Egeraat-féle gy&ztes terv visszaidézi az Invalidus-haz eredeti tdmbbeépitését: a
Karoly korut felé homlokzatot alakit ki, valamint részben beépitett, részben
atjarhatd arkadsort emel. A mai parkoléudvarban pengefal felépitésével jelzi Pest
egykori varosfalat, mikdzben visszabontasok révén dsszenyitja a haztomb udvarait,
atjarhatova téve és a varosszdvetbe integralva a korabban bezarkdzo épuletet.
Szemelvények a 2009-es palyazat dijazott terveibdl:

: i_, . '.’:‘ cf ~,~_\‘

, = h

3. Abra: I. dij: Erick van Egeraat terve
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5. Abra: Il. dij: Archikon Kft.terve (forrds:
https.//epiteszforum.hu/erick-van-egeraat-
epiteszirodaja-a-varoshaza-forum-palyazat-

gyoztese)

7. Abra: Kiemelt megvétel:Zoboki-Demeter és

Tarsaik terve (forrds:
https.;//epiteszforum.hu/erick-van-egeraat-
epiteszirodaja-a-varoshaza-forum-palyazat-

gyoztese)

A 2009. évi palyazati tervek jellemzéje, hogy az épulet f6homlokzatat a jelenlegi
Varoshdaza utcardl a nagyforgalmu Karoly kérdtra helyezik at. Az Egeraat-féle terv
Karoly korudti, nyitott, 21. szazadi homlokzataval szervesen kapcsolodik a torténelmi
kaszarnyaépulethez. A dijazasban és kiemelt megvételben részesult tovabbi tervek
onalld, a meglévo épulletre nem reflektald, am hangsulyos és latvanyos épitészeti
megoldasokat kinaltak.

3.3 Miliszaki allapot
Az elmult években tobb feldjitas tortént, 2022-ben a vakolatjavitasok mellett teljes
homlokzati felujitast végeztek az ablakok javitasaval egyutt. 2025 3aprilisaban
kivalasztottak a Kivitelez6t az épulet részleges felljitdsi munkaira, amelynek
tervezett koltsége 1 milliard forint.

BP Varosfejlesztési Mihely Nonprofit Kft. Kutatasi és elemzési igazgatdsag I, BP Mdihely




3.4 A Varoshaza-telek allapota
A telek terUlete 39.690 m?, jelenlegi beépitett terllete 15.788 m?, ami 39,77%-0s
beépitettséget jelent, a HESZ szerint megengedett 80% beépitettség felét. Bor
Ferenc (Hild-Ybl Alapitvany) 2009-ben készult Tudomanyos Dokumentacidja a
keresztszarny magastetds visszaépitését és az arkadsor megnyitasat, valamint a
tlzoltésag és a transzformatorépulet (Merlin) bontasat javasolta. A MUemléki
Tanacsado Testulet 2016-os konzultacids szakértdi véleményében Uj elemként
jelent meg a kozépkori varosfal bemutatasanak javaslata. A szakvélemeény szerint
az egykori kapolnatér also térszineit a kozonségforgalom szamara nyitnak meg, és

atjarhatova tennék a Il. és a Ill. udvart. Emellett a keresztszarny magastetds
visszaépitése mellett a Karoly koruti utcavonalas beépités helyreadllitasat is
javasoltak.

3.4.1 Varoshaza park

2021-ben Karacsony Gergely fépolgarmester jelentette be, hogy megujitjak a
Varoshaza parkoldjanak helyét, és ott Budapest Uj féterét alakitjak ki, Varoshaza
Park néven. A fejlesztésre kiirt tervpalyazat gy6ztese a Lépték-Terv Tajépitész Iroda
palyamuive lett.

A Varoshaza park elfogadott koncepcidterve (8, 9. abra) egy kor alaku térség koré
szervezddik: a keringés onmagunk korul zajlik, a zold terlletbe nem lépuUnk be, csak
szemléljuk, és nincs is semmi vonzo, amiért a forgalom koézepén elhelyezkedd
z6ldbe bemennénk. A koncepcio bnmagaért valo, egyfajta ,hidbavalosag”, raadasul
lehetetlenné tenné, illetve jelentésen megneheziteni az Egeraat-féle, valoban
illeszkedd és egyben el6remutatd terv megvaldsitasat. A 2021-es Utemezés szerint
az Uj fétérnek 2024-re kellett volna elkészulnie, am 2025 nyaran a Kivitelezés még
nem kezd6édott el. Bar az akkori hirek szerint a budapestiek mar 2024-ben birtokba
vehették volna a parkot, a kialakitas varhatdan csak 2026-ban kezdédhet el.
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8. Abra: (forrds https;//budapest.hu/hirek/2025/01/21/bemutatjuk-a-varoshaza-park-elkeszult-

koncepcioterveit)

9. Abra: (forras: https//budapest.hu/hirek/2025/01/21/bemutatjuk-a-varoshaza-park-elkeszult-

koncepcioterveit)

3.4.2 A ,pop-up park”
A volt Merlin Szinhaz épulete mogott 2024 majusaban ideiglenes parkként
megnyilt a Varoshdza pop-up park. A parkban véddétakaras nélkuli ,felndtt-
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homokozdk”, farostlemez ladaban elhelyezett novények talalhatok, a teruleten
gyakorlatilag nincs arnyék. A park kialakitdsa annak szandékoltan ideiglenes
jellégével magyarazhaté. Butorozasa, stilusa szervesen kapcsolddik a szomszédos
bulinegyedhez, igy vonzza annak kézdénségét is. A ,Budapest Te meg En” Facebook
oldal, ahol a pop-up park 2024-es programjait el6re jelezték, 2024 oktoberében a
kovetkezo hirt tette kdzzé: ,Hatalmas 6rom és buszkeség: Budapest Uj k6zosségi
terét, a Varoshaza pop-up parkot a hat legjobb kézé vdlasztotta a City Nation
Place Award zsdrije Best Placemaking Initiative kategoriaban.

A placemaking a vdrosi terek emberi és kézdsségi fokuszu formaldsa, ahol a
mindsegi iddtoltés kerul eldtérbe, megteremtve a kapcsolodds lehetdségét. A
Févarosi Onkormdnyzat és a Budapest Brand Zrt. ebben a kategdridban nevezte
a Varoshdza pop-up parkot, ami jatékaival, vendéglatohelyével és programjaival
majus ota nyujt kikapcsoloddst a varoslakok szamara.”

A dijatadot november 7-én tartjak Londonban, drukkoljatok nekdnk!” De
november 8-an az oldal csak a dijatadordl tudositott, az eredményrél nem. Az oldal
utolso bejegyzése 2025. februar 27-i volt, majd a Budapest Branddel egyutt leallt.

10. Abra: (forrds: https;//telex.hu/belfold/2024/05/18/pop-up-park-varoshaza-budapest)

3.4.3 Merlin szinhaz épilete

1
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11. Abra: A bazdrsor, az udvari épliletek és a trafohdz 1969-ben a Févdrosi Tandcs udvardn.(Forrds:

forrds: https.//150.budapest.hu/megujult-a-merlin-epulete)

Az  ordkségvédelmi  szakérték 2009-ben az Epitészeti Tudomanyos
Dokumentacioban, majd 2016-ban Szakértoi Véleményben a
Transzformatorhazbdl kialakitott Merlin Szinhaz épuletének bontasat javasoltak. A
févaros azonban érzelmi dontésként kezelve a szinhdzépullet sorsat 2023-ra
feldjitotta az épuletet. Az art deco ipari épulet 1928-ban épult, de 1960-ra funkcidjat
vesztette a varos elektromos halézatanak bévulésével. 1962-ben, feldjitas utan a
Févarosi Tanacs Klubjaként nyilt meg, majd a rendszervaltast kdvetden, 1991-ben
Jordan Tamas és Lazar Kati mulvészpar vezetésével a klub helyén megalakult a
Merlin Kulturalis Kozpont, amely 20 évig muikodott, majd bezart. A mar emlitett
felujitas soran a feldarabolt belsé tereket ismét egybenyitottak, igy vildgossa valta
az épuletbelsd, amely a legkulonbdzébb kulturalis eseményeknek adhat otthont.

4 Tervezett allapot

4.1 Altalanos tervezett allapot, tervezési alapelvek
Az ,élhetdé varosok” a varosi polgarok szamara megkdzelithetd, nyitott,
problémaikat gyorsan és praktikusan kezeld, ugyanakkor a varosi tradiciokat is
képviselé varoshazat igényelnek. A digitalizacido mamora utan egyre inkabb
igényeljuk az emberi hangot, a kdozvetlen lUgyintézést. A jov6 varoshazaja nem csak
az interneten létezik, kényelmes ugyfélszolgalattal, a févarosi Uzemeltetésu
cégekrdl és kulturalis intézményekroél informacios pontokkal rendelkezik. A jov6
varoshazaja nemcsak az uUgyintézés helyszine, hanem a tradicié és a kultura
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kozvetitdje, talalkozasi pont is. A varoshaza varos arca: épitészeti mindségében,
kornyezetrendezésében és fenntartasaban képviseli azt az ideat, amelyet az egész
varostol elvar, és amelynek megvaldsitasara torekszik.

4.2 Varosépitészeti, urbanisztikai 6sszefliggések

Nem vita targya, hogy minden eurdpai polgari varosnak szuksége van egy
varoshazara, aminek épitészeti kialakitasa méltdésagot és komolysagot sugaroz,
ugyanakkor minden varoslako polgar szamara is egyfajta “otthon” érzését nydjtja.
A varoshaza-épitészetnek nagy hagyomanya van: pompazatos, buszke varoshazak
egész sora talalhatd Eurdpa szerte és hazankban is, sokszor még viszonylag kis
telepulések is meglepden nagy varoshazaval rendelkeznek. Budapesten éppen ez
a jelképes épulet hianyzik. Korabban ugyan allt ilyen, am az Erzsébet-hidhoz
kapcsolddd varosrendezés aldozataul esett. A Vaci utcai Uj-Varoshaza rendkivill
nivos, Steindl Imre altal tervezett épulet, de nem képes betdlteni a varoshaza
funkciojat. A Kdézponti Varoshaza torténetileg értékes épulet, amely a Belvaros, a
Varoshaz utca felé kifejezetten elegans homlokzattal rendelkezik, am éppen a mai
varos felé, a Karoly kérut-Madach tér iranyaban teljesen megoldatlan. A Karoly
kdrut-Madach tér fontos térfalanak hianya komoly problémat jelent, amit a korabbi
Varoshaza-palyazatok soran pdétolni igyekeztek. A most tervezett Varoshaza park
ezt a problémat nem képes kezelni. A probléma alapvetéen épitészeti és
varosépitészeti eszkozokkel kezelhetd, nem pedig pusztan tajépitészeti
megoldasokkal.

4.3 Valtozatelemzés, vagyongazdalkodasi alapelvek

Az elmult években a kedélyeket borzold hir volt, hogy a hivatal eladna sajat
épuletét. A felvetést érdemes korbejarni. Felvetédik a kérdés, alkalmas-e a meglévo
helyen a meglévé épulet egy modern varoshazanak? Elképzelheté-e egyaltalan
mas helyen, mas épluletben a jovében a févaros haza? Mivel a varoshaza egyben
jelkép is ezért a praktikus szempontok mellett mindenképpen szUkséges az
ideologiai mérlegelés is. Az épulet maga jelentds épitészeti érték hordozoja, a telek
a belvaros szivében potolhatatlan érték. Ugyanakkor az épulet torténelmi multja
(haz harctéri rokkantaknak, kaszarnya az elnyomo katonasagnak) sokak szamara
nem indokolja az épulethez, mint varoshazahoz valé ragaszkodast. Ha azt
meérlegeljuk, hogy az épulet maga a févaros jelképévé valt-e, vagyis barmelyik
budapesti polgar egy fényképen azonnal felismeri-e a f6homlokzatot, és a févaros
igazgatasaval azonositja-e, a valasz bizonytalan. Kérdés, hogy a févaros viragzo
id6szakainak (1870-1910, 1930-1940) varospolitikai torténete kdtddik-e a hazhoz,
sugallva a jov6 szamara a fejlédés igéretét. A valasz erre a felvetésre, csak részben
igen. Ugyanakkor a févaros hazat a budapestiek tobbsége a torténelmi
varosmagon belll képzeli el. A belvarosban azonban a varoshaza telkén kivul nincs
mas potencialis fejlesztési terulet.
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4.3.1 Fejlesztési modellek

4311 A meglévd épulet felujitasa és korszerUsitése
A meglévé épulet feldjitasa és muszaki korszerUsitése nemcsak hasznos, hanem ,a
jO gazda" szemléletet és a folytonossag pozitiv Uzenetét is hordozza. A feludjitas
mellett a tetétér beépitésével Uj irodaszint alakithatd ki: a jelenlegi 26 788,52 m?
irodaterUlet megkdzelitéleg 9 900 m?-rel bévithetd. Ez lehetévé teszi a teljes
foldszint és a Barczy utcai épuletszarny kiadasat, folyamatos bevételt generalva az
Onkormanyzat szamara.

4312 Epulet feldjitasa, bévitése és az épllet részbeni értékesitése

Az A" valtozat a Barczy utcai szarny mellett Uj épulettel térténd bdvitést iranyoz elé.
A Karoly koruton a passzazs megépitésével a varoshazanak impozans, 21. szazadi
fohomlokzata alakithato ki a Kiskorut felé, mikozben jelentés mértékben novelhetd
(a meglévo Uzlet és irodaterulet megduplazhatd) a bérbeadhato Uzletek és irodak
terulete. A telek megoszthatd, ha a kordbbi varosfalon kivllre esé teruletet kuldn
telekként alakitjuk ki, akkor annak terUlete mintegy 8 300 m2 Még ebben az
esetben sem érné el a varoshaza telkén a beépitettség a 80%-ot, csak 50% lenne. A
Karoly korut felé esé telekre 6 640 m? beépitett alapteruletd, 6sszesen 45 650 m?
bruttd szintteruletd épulet épithetd, 6nalld irodahazként.

4313 Az épulet jelenlegi allapotaban térténd értékesitése és a Vaci utcai ,Uj
Varoshazaba" koltdzés, valamint irodak bérlése

Az épulet értékesitése az Onkormanyzat szamara jelentds, egyszeri bevételt
eredményezne. A varoshaza eladasa a varoslakdk szamara csak abban az esetben
valna elfogadhatova, ha a vételarbdl valami hasznos és jelképes beruhazas
valésulna meg, valamint, ha a jévében a varoshaza Uzemeltetési kdltségei az
eddigiekhez képest lényegesen csdkkennének.
1870-75 kdzott Steindl Imre tervezte a Budapest V., Vaci utca 62-64. szam alatti
telekre a kiemelkedd épitészeti értéket képviseld Uj Varoshazat, mely Budapest
elsé nyerstégla és keramia burkolattal ellatott homlokzatu épulete. A pince,
foldszint és harom emelet kialakitasu épulet 1868-6ta a Magyar Allam tulajdona.
Jelenleg Budapest Févaros Kormanyhivatala az épulet hasznaldja, mig diszterme
és kapcsolddo helyiségei a Févaros ingyenes hasznalataban allnak.
Az épuletben 300 munkatars helyezhet6 el, tovabbi mintegy 500 munkatars
szamara azonban irodabérlés szukséges.

4314 Az épulet jelenlegi allapotaban torténd értékesitése és Uj varoshaza
épitése egy rozsdadvezeti teruleten
A varoshaza eladasabdl szarmazo bevételbdl rozsdadvezetben torténd Uj varoshaza
épitése szimbolikus cselekedet, egy rozsdadvezetben kiemelt fejlesztés generalasa
a varoslakok szamara elfogadhatd, a mindenkori kormanyzat szamara
tamogathatd beruhazas lehet. Ez a valtozat azonban szamos kérdést is felvet:
kulcsfontossagu lenne a méltd helyszin és épitészeti forma megtalalasa.
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4.4 Teruletkimutatas
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12. Abra: forrds: https.//archiv.budapest.hu/Documents/Barts_tanulmany._2020_10_23.pdf

4.4.1 Hasznalatban Iévé alapterilet

Az egyes szarnyak netto alapterilete:

Pince Foldszint | Mezzanin | I. emelet | Il. emelet [ lll. emelet | IV. emelet Osszesen:
Bank szarny 474,21 364,85 678,95 652,97 658,44 718,25 3 547,67 6%
Bérczy szarny 176,66 2 054,47 1 784,60 2 028,08 1918.57 2 039,73 10 002,11| 16%
Gerléczy szarny 128,42 2 528,87 1410,92 2 313,06 2 322,25 2 455,09 11 158,61 18%)
Gerléczy toldas 257,72 555,64 481,82 536,12 520,03 542,53 2893,86| 5%
1. udvari pavilon 625,73 645,97 716,82 1 52| 3%
1l. udvari pavilon 672,64 659,24 679,50 2011,38] 3%
Kereszt szarny 177,23 1653.35 932,09 1.246,57 1.324,76 1461,54 1.399.76 8 195,30' 13%
Merlin 657,12 636,46 685,71 1 979,29[ 3%
Templom szarny 535,03 1013.24 37,09 1299,16 729,83 423,18 24,90 4 062,43 7%
Transzformatorhaz 28,61 28,61 0%
Tiizoltésag 353,49 271,16 295,68 926,33] 2%
Varoshaza szarny 193791 2 991,41 209,15 2 617,76 2 887,98 3 316,51 128,49] 14 089,21| 23%
[Osszesen: 3870,09] 13588,12| 748860 12411,70] 10 356,39 10897,02| 2 271,40| 60 883,32| 100%

13. Abra: Az egyes szdrnyak netté alapterdilete (forrds:

https.;//archiv.budapest.hu/Documents/Barts_tanulmany_2020_10_23.pdf)
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haszndlati funkcio terileti ardany az a funkcié
épllet egészéhez Ossztertlete
viszonyitva % m?

iroda 44 26 788,52
kozlekedd 26 15 829,58
raktar 10 6 088,30
Uzemvitel 8 4 870,64
mosdod 3 1826,74
volt Merlin - traféhaz 2 1217,66
Tlzoltésag 2 1217,66
targyald 1 608,83
étkezé 1 608,83
Ugyfélszolgalat 1 608,83
Uzlet 1 608,83
galéria 1 608,83

Az éplilettémb hasznos alapteriilete 6sszesen 60 883

1. Tablazat:Az épulettémb hasznos alapterdlete

4.4.2 Hasznalaton kivili alapterilet
A nagy teruletet elfoglald kozlekeddk a tdorténelmi épuletek sajatossagai, mas
funkcionalis hasznositasukra nincs igazan j6 megoldas. Ugyanakkor alkalmasak
lehetnek az Onkormanyzat presztizsét emeld idészaki kiallitasok, illetve igényes
varakozd helyek kialakitasara. A raktarak és Uzemviteli terUletek kozel 11 000 m2-nyi
teruletet rejtenek, amely tovabb hasznosithatd. Emellett a jelenleg beépitetlen
tetStérben tovabbi mintegy 9 900 m? hasznos alapterullet alakithato ki.

4.4.3 Uj beépités, meglévé épllet felGjitasa
Erik van Egeraat 2009-es gy6ztes palyamUve befejezte Martinelli barokk épuletét,
mintegy megépitve a 18. szazadi épulettdmeget, azonban ezt hatarozottan mai
formanyelven tette. A terv szerint a teljes épulet atjarhatova valt volna, a belvaros
felé es6 udvarok zartabbak, mig a Karoly korut feldli udvarok attortebbek lennének.
Megvaldsulas esetén hatarozott térfal képzédne a Karoly kdruton, ezaltal megoldva
az évtizedek 6ta fennallo, kellemetlen varosépitészeti helyzetet. A palyazat lezarulta
utan Egeraat egy tovabbi valtozatot is készitett, egy toronnyal, ami szinte minden
hagyomanyos varoshaza elmaradhatatlan eleme (14. abra). Javasolt a terv
felUlvizsgalata, atgondolasa és aktualizalasa a megvaldsitas iranyaba.
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14. Abra: Erick van Egeraat terve a Vdroshdza megujitésdra és bévitésére (forrds: epiteszet.hu)

4.4.4 Stilusban tervezett kiépités

A Régi Budai Varoshaza a Matyas templommal szemben, a budai Varnegyedben, a
térténeti varos szivében néhany éve Ujult meg. Az éplletrehabilitacio soran
megtartottak a jellemz&en barokk és jelentés kdzépkori épuletrészeket a
muemlékvédelem feltételei szerint. A mai igényeknek is megfeleld revitalizacio
szellemében a muUemléket kiegészitették, Uj teruletekkel bdvitették. Ha hasonlo
szellemben gondolkodunk a Kézponti Varoshaza felujitasarol és tovabbépitésérdl,
akkor a Martinelli-féle épulet épitészeti vizidja sejlik fel. Markans, hatarozott, keretes
beépités a varoshazatelek hatarvonalan, jellegzetes és harmonikus barokk
homlokzati elemekkel fordulva a Karoly korut felé és kiegyensulyozott térfalat
alkotva a Madach-hazzal szemben. Atdmb arkados kialakitasa nemcsak reflektalna
a Madach-hazra, hanem a torténeti varoshazak hagyomanyat kdvetve, helyet
biztositana kis Uzleteknek, 6sszekdtné a szomszédos utcakat, valamint bejarast
nyitna az igy kialakithaté Varoshaza Passzazsnak és Varoshaza Parknak, melyek a
korut zajatol védetten igényesebb rendezvények helyszinei is lehetnének.

4.5 Funkciéelemzés
Az “él6, polgari varoshaza” nem csak hivatali épuletekbdl all, hanem célszerU (és az
eurdépai hagyomanyokhoz illeszkedd) Uzletek, vendéglatohelyek kialakitasa
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(elsésorban a féldszinten), akar nem piaci, illetve részben piaci alapon. Budapesti
kézmuvesek, iparosok, hagyomanyos mesterségek szamara is teret lehetne itt adni,
nem is beszélve a varos jelentds vendéglatd-hagyomanyainak apolasarol.

4.6 Pénzugy

4.6.1 F6bb mennyiségek a kiillonb6z6 valtozatokra
Beruhdzds oL Uzemeltetési Folyamatos Egyszeri
. Forras igény L B B
jellemzdi koltség bevétel bevétel
meglévd épllet
o 22.000.000.000, - 1.450.000.000, - 857.000.000, -
feldjitasa, -
o Ft Ft/év Ft/év
korszerUsitése
meglévd épulet
feldjitasa,
korszerUsitése és 356.000.000, - 2.250.000.000, -
. 51.375.000.000, - Ft -
j Ft/év Ft/év
épuletszarnnyal
bdvitése
épulet eladasa,
,,Uj Varoshazaba’ 1.297.000.000, - 51.800.000.000,
o 1.200.000.000, - Ft -
koltdzés és Ft/év - Ft
irodabérlés
épulet eladas, Uj
varoshaza 107.500.000.000, - 456.000.000, - 3.450.000.000, - 51.800.000.000,
épitése Ft Ft/év Ft/év - Ft
rozsdadvezetben

2. Tablazat: Fébb mennyiségek a kllonbdzd vdltozatokra

szdmitdsi segédlet:

feldjitds: 60.880 m? x 360.000, - Ft/m? = 21.916.800.000, - Ft

épllet eladdsi ara: 850.000, - Ft/m? x 60.880 m? = 51.748.000.000, - Ft

Uj épuletszarny épitése: 25.000 m? x 1.175.000.- Ft/m? = 29.375.000.000, - Ft

irodabérlés: 500 f6 x 13 m?/fé x 11.500, - Ft/m?/hé 74.750.000, - Ft/hé

Uj wvaroshdza épitése rozsdadvezben: 50.000 m? x 2.150.000, -
107.500.000.000, - Ft
helységkiadds: 25.000 m? x 11.500, - Ft/m?/hé = 287.500.000, - Ft/ hé

Ft/m? =

5 36 példa: ,,EI6 varoshaza”

Az 1867 és 1908 kozott neogdtikus stilusban épult Uj Varoshaza (Neues Rathaus)
Munchen egyik legimpozansabb épulete, amely a Marienplatz kdzepén talalhato.
Féhomlokzat diszei a varos torténelmét mutatjak be, a szoborfulkékben bajor
kiralyok, valasztofejedelmek, allegorikus figurak, valamint a varos hires térténelmi
esemeényeit szimbolizald szobrok kaptak helyet. Az épuletben mukodik a
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varostérténeti muzeum, ahol a latogatok megismerhetik a varos gazdag kulturalis
orokségét és torténelmi multjat. Az foldszintjén a varos kedvezmeényes bérleti dijjal
biztosit Uzlethelyiségeket a “veszélyeztetett szakmak” képviselbinek, igy itt
MmuUkoddnek példaul a gombkoték, a paszomanyosok és mas kézmuves mesterek
Uzletei, emellett hagyomanyos frankféldi kolbaszokat is vasarolhatunk (15. dbra).

. Bmm.jrire

. preffee™”

+ polnisch®

. SchwabisChe
Landji8®"

15. Abra: hagyomdnyos kolbdszbolt a miincheni vdroshdza féldszintjén (forrds: epiteszet.hu)
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6 Osszegzés

A dokumentum attekinti a Kdézponti Varoshaza torténeti kialakulasat, jelenlegi
muUszaki és funkcionalis dllapotat, valamint a fejlesztési iranyokat. Az épulet multja
az Invalidushaztdl a kaszarnyan at a févarosi hivatalig ivel, melyet az idék soran
szamos bdvités, atalakitas és helyreallitas alakitott. A kdzel 40 000 m?Z-es telek,
valamint a tobb mint 60 000 m?2 hasznos alapterulet ma is kiemelt varosépitészeti
értéket képvisel, ugyanakkor korszerUsitési és funkcionalis kihivasokat is magaban
hordoz.
A jelenlegi helyzetet kisebb volumendu feludjitasok, ideiglenes parkhasznalatok és
részleges kulturalis funkcidobdvitések jellemzik. A jovébeli tervek az eurdpai
varoshaza-hagyomanyokhoz illeszkedve egy nyitott, kdzosségi és ugyfélbarat
intézmény létrehozasat célozzak, amely egyszerre lehet hivatali kozpont és a varos
szimbolikus épitészeti-arculati eleme.
A dokumentum négy fejlesztési modellt elemez:

e ameglévd épulet feldjitasat,

e bovitéssel kombinalt korszerUlsitését,

e az épulet értékesitését és mas helyszinre koltozését,

e illetve Uj varoshaza épitését egy rozsdadvezeti teruleten.
Mindegyik valtozat eltéré6 pénzugyi, Uzemeltetési és varosépitészeti
kovetkezményekkel jar, ezért ezek értékelése-vizsgalata kulonosen fontos, hogy a
Varoshaza jovéjérdl megalapozott dontés szulethessen.
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