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A projekt ismertetése

A teriilet eredetileg a Honvédség kezelésében allt, ebbdl az idoszakbol maradt meg a
tertilet €északnyugati sarkaban allo, miiemléki védettségii Lovarda épiilet, melynek felujitasi €s
hasznositasi munkai szintén a fejlesztés részeét képezték. Az ingatlan késébb ipari teriiletként
iizemelt, a volt kabelgyar csarnoképiilete és a teriileten elhelyezkedd egyéb épiiletek,
épitmények, melyek épitészeti kialakitasa esetleges volt, semmint koherens — elbontéasra
kerultek. A terilet Szeged belvarosahoz kozel, a Londoni korut és a VVasarhelyi Pal at kozott
helyezkedik el, volt rozsdadvezeti teriileten, a K&lvéria sugarut és a Kossuth Lajos sugarut
altal hatarolt tomb belsejében. A terllet atalakuld, a régi felhagyott ipari, kereskedelmi
létesitmények helyét lassan atveszik a lakdegysegek. A fejlesztés kiemelt célja, a nagy
teruleten megvalosulo integralt, koherens lakdszovet megteremtése, mintegy az atalakulo
lakoovezet centruménak kialakitésa volt.

A tervezési koncepcionk egy szabadon allo tombokbdl felépiild, laza szerkezetti, levegds
parkszerti beépités kialakitasa volt az eredetileg hatalyos szabalyzasi terv tombos, két
keresztutcat magaba foglal6 rendezési tervével szemben. Ezért (j rendezési tervre volt
szlikség, ahol a tertileten mar nem hasznalunk belsé keresztutcékat igy a zoldfelulet aranya
8800 m2-el ndvekedhetett, mikdzben a teriiletre vonatkozé eredeti lakasszdmokat nem léptik
at. Az éplleteket az utaktdl elhtizva helyeztiik el, igy az utcak felél a tombdk a fakon,
sétanyokon keresztil tarulnak fel, nem nehezednek az utcak folé, learnyékolva azokat. A
tombok elforgatasaval €s a felso szintek dtvagasaval szellds telepitést tudunk létrehozni, az
épliletek kozti tereken keresztil a teljes park lathatdva valik. Az épitészeti koncepcidban
kifejezetten az organikus formavilagot kerestiik, ahol az épiileten meger6s6dé ndvényzet
hangsulyosan jelenik meg egyfajta természeti képz6édmény hatasat keltve. A homlokzati
forméalasban és a teraszkonturok tajolasra hangolt talnyulasaival, a névényladak és a
ndvényzet hasznalataval az épulet dnarnyékold képessegét is noveltik - ezzel nagyban segitve
a hatékony mitkodést a jovében. Tovabba fontos elvaras volt az egy itemben valo épités a
kornyezet leheté legrovidebb ideig tartd zavardsa érdekében.

Komoly beruhazdi és épitészeti kihivas volt Szegeden, magyarorszagi videki
desztinacioban, értékesithetd és a varos szamara elonyos nagy 1éptékii projektet megalkotni,
mely épitészeti mindségében és egységében magas szinvonalat tud képviselni.

Szeged Varos érintett tertiletének kdzparkjait és vizfellleteit vizsgalva a Londoni
koraton beliil jelent6s mennyiségii kozparkkal ellentétben a Londoni korut kiilsé oldalan a
kozelben csak a Kalvaria tér érhetd el, ezen feliil még a Csemegei to ipari Ovezetbe dgyazott
felulete és a Szegedi Tudomanyegyetem Szent-Gyorgyi Albert Klinikai kertje jelent
Osszefliggd biodiverz feliiletet. Célunk ezert egy olyan, részben a kozforgalom szamara is
nyitott, vizfeliiletekkel és jelentds zoldteriiletekkel rendelkezd beépités kialakitasa volt, mely
az érintett varosrész biodiverzitasat jelentds mértékben képes novelni.

Kisebb alapteriiletli tobbszintes tombok kialakitasaval és a lehetd legtobb parkold
pinceszinti elhelyezésével tudtuk maximalizalni a zéldfeltletek méretét, igy a burkolt utakat
és a felszini parkoldkat csak a funkciohoz mérten legszikségesebb helyeken alakitottuk ki. A
pinceszinten a teriilet kozepét feltarva egy belsd kertet alakitottunk ki, nagy feliiletii é16 vizii
tavakkal.



Az epliletek tervezésénél alapkoncepcioként hataroztuk meg, hogy a terileten minden
lakas rendelkezhessen terasszal, vagy kdzvetlen kertkapcsolattal, igy alakult ki a homlokzati
képet is meghatarozo teraszos elrendezés- A teraszok peremén vegifutd névenyladakba
egységes megjelenési diszcserjéket iiltettiink. A nagyobb feliiletli felsé szinti teraszokon akar
intenziv zoldtetd kertek is 1étrehozhatoak. A kozvetlen kertkapcsolatos, vagy nagyméretii
terasszal, tetokerttel rendelkez6 lakasok akar egy kiilvarosi csaladi hdz koltség- és
idohatékony alternativai is lehetnek. Ezzel az alternativaval a varost egyre jobban terheld
agglomerécids forgalom, elsésorban a varosi két hid forgalma csokkenthet6, mely nagy
segitség a varos szamara a jovoben.

A terilet keleti oldalan talalhato két védett fan fellil megtartottuk és kiegészitettiik a Rigo
utca mellett futd védett fasort és a telek délkeleti sarkdban 1év6 ndvényzetet. A teriiletre az
ujonnan telepitett fakon és cserjéken felll kifejlett, nagy lombkoronaju fakat is telepitettiink,
hogy a tertilet minél hamarabb elnyerhesse erdds-ligetes karakterét. A telek keleti oldalan, a
Polgarmesteri Hivatal épllete mellett sétanyt alakitottunk ki, igy a park barki szamara
megtekinthetévé valik.

6 hektarnyi terlileten, 593 lakast, tobb ezer négyzetméternyi irodat-lizlethelyiséget foglal
magaban. Kozel 100.000 négyzetméternyi netto alapterilettel, cca. 16.000 négyzetméternyi
terasszal. 12 épiilettombbol all (A, B, C-C2, D-D2,E, F-F2, G-G2, H éplletek), melyek a
pinceszinten dsszekdttetésben vannak.

A Cédrus Ligethez fart két geotermikus kutra csatlakozott rendszer fiiti a varosi
kdzintézményeket. Ezaltal effektive a varosi kdzintézményi rendszert ellaté geotermikus
rendszer hulladék, maradék hdjét hasznositja. Tovabba a hasznalati melegviz eldallitashoz,
illetve tartalékfiitési céllal gazkazanok kertiltek telepitésre. A geotermikus hdenergiaval
miikodo padlofiités tobb, mint 5 ezer tonna éves szén-dioxid kibocsajtastol mentesiti a
lakoparkot és kornyezetét. Az energiaszolgaltatasra alkalmas vizrétegek kozvetlendl a Cédrus
Liget alatt, kdzel 2000 méter mélyen helyezkednek el. A lakasok rendelkeznek fan-coil
rendszerekkel is, hogy a geotermikus rendszer sziinetelés vagy karbantartasa esetén is
zavartalanul biztosithato legyen a flités. Minden lakas fiirddszobaja, wc-je, konyhaja és
kamraja korszerli szelldztetési rendszerrel van felszerelve. A 1égcserélés automatikusan
miikodik, jelenlét érzékeléssel. A pinceszinten automata oltorendszer, szén-monoxid
érzékelés, a tovabbi szinteken is hé és fiistelvezetés biztositott.

Az épiiletegylittest 7 db transzformator allomassal rendelkezd, nagy kiterjedésii
elektromos rendszer szdvi at, igy mondhatni varos a varosban. Az éplleteken belil minden
lampatest LED-es fényforrassal rendelkezik, a tetket kiillonb6z6 szinti LED diszvilagitasok
teszik impozanssa. A kozosségi térrészekben mozgasérzékeldk altal miikodtetett vilagitas
kerult kiépitésre. A teraszokon a szokasos lampatesteken kivil elhelyezésre kerlt
infrasugarzo is, hogy a csaladok zordabb iddjarasi koriilmények kozott is tudjak élvezni a
teraszok altal biztositott kényelmet. Minden épuletben kézponti felugyeleti rendszer kertlt
kiépitésre, melynek része egy vizualizacids rendszer, mely altal minden k6zdsségi terlileten
elhelyezett berendezésrél informéaciokat, hibajelzéseket kapunk. Minden lakéashoz
riasztorendszer és teljeskorii beépitett telekommunikécids halozat tartozik. A riaszto rendszer
kiegésziil a konyhai fiistérzékeldkkel.

Kivitelezés kezdete: 2017 Q4
Kivitelezés befejezése: 2022 Q4



A projekt tervezett koltségvetését az ismert tényezok (covid, habort, stb.) miatt tulléptiik,
tekintve hogy a Beruhazo az eredeti tervezési programban megfogalmazott miiszaki
tartalommal kapcsolatban semmilyen kompromisszumra nem volt hajland6. Azon kevés
létesitmények egyike, mely a teljes késziiltségekor valdban ugy néz ki, mint a
latvanyterveken. Az épitési koltség 46,5 milliard Forint, melynek forrasosszetétele:

15,5 milliard Forint 6nerd, 20 milliard Forint bankhitel, 11 milliard Forint egyéb kolcson.

Az értékesités a tervezési fazis Ota folyamatos. Az értékesitést elsésorban sajat értékesitési
menedzsmenttel végezzilk. Az indexalt épiletek ( C2, G2, F2 ) a fejlesztés korai szakaszaban
értékesitésre kertiltek, a lakossag részére torténd értékesités mellett (nem csak az iroda és
iizlethelyiségek) cégek és intézményi befektetok szamara is elérhetdek. A lakasok jelentds
része bérbeadassal kerll hasznositasra.

A teljes ingatlanfejlesztés mindségi életteret hozott 1étre, a kapcsolodo szolgaltatasok a
varosrészben €16k és a Bakay Nandor utcén athaladok részére is elérhetéek. Tulajdonképpen
egy Uj fokusza alakult ki a varosrésznek, mely minden elemében megfelel a XXI. sz&zad
kovetelményeinek.
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FELADAT

ROZSDAOVEZET (TALAJCSERE ATELJES TERULETEN) 6 HEKTAR

UJ VAROSRESZ LEPTEK - CELCSOPORT VIZSGALAT

Kb. 600 LAKAS NAGY VARIABILITASSAL

IRODAK

MAGANKLINIKA

BERBEADANDO UZLETHELYISEGEK

MUEMLEKI| HUSZAR LOVARDA FUNKCIO VALTASA ES FELUJITASA (ARUHAZ, SPORTKOZPONT)
1100 PARKOLOHELY TEREPSZINT ALATT

FELSZIiNI PARKOLAS VASARLOKNAK, VENDEGEKNEK

FENNTARTHATO GEPESZETI RENDSZEREK KIAKNAZASA
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VENDEGLATAS

CEDRUS

CEDRUS

SPORT

1879 UTAN EPULT BELVAROS

KOZPARK / NYITOTT ZOLD FELULET

OKTATAS

BELVAROS

VIZFELULETEK

ANALITIKA - PARKOK, ZOLDTERULETEK - MUEMLEKEK, INTEZMENYEK, SZOLGALTATASOK




ELOZMENY - KABELGYAR

ELBONTOTT EPULETEK

MEGMARADO EPULETEK

ZOLDFELULETI MUTATO 7,33 %
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UZEMELTETOI TULAJDON MAGANTULAJDON NYARON A DELI NAP NEM ERI AZ UVEGFALAT

® EGYSEGES HOMLOKZATI KEP
® NOVENYLADAK , UVEGFAL ES ATERASZ MENNYEZET AZ IGATLAN FEJLESZTO TULAJDONABAN VAN

® EGY TIPUSU ARNYEKOLO HASZNALATA MEGENGEDETT
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UZEMELTETOI ES TULAJDONOSI JOG BENAPOZAS
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TERASZ ES LAKAS
BURKOLAT EGY
SIKBAN

VALTOZO MELYSEGU,
HASZNALHATO TERASZOK
FEDETT RESZEKKEL

SZELES BEJARAT ES KOZLEKEDOK
NAGYVONALU LEPCSOHAZAK

TERMESZETES FENY A KOZPONTI
LEPCSOHAZAKBAN

GARAZS- ES KERTKAPCSOLATOS LAKASOK,
PENTHOUSE-OK
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HELYSZINRAJZ

UT, PARKOLO

BURKOLT TERULETEK

ZOLDFELULET PINCE SZINT

VIZFELULET

ZOLD FELULET PARK

TETOKERT

TELEKTERULET : 57 112 m?

ZOLDFELULETI MUTATO 42 %

ZOLDFELULET ARANYA TOBB MINT, AMEGENGEDETT
NINCSENEK BELSO UTAK

ATLATHATOSAG

KOZPARK FUNKCIO

PRIVAT SZFERA BIZTOSITASA
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TELJES PROJEKT : 150.000 m?2

GEPESZET :LOVARDA EPULETEBEN ELHELYEZVE

GEOTERMIKUS RENDSZER -5000 tonna SZEN-DIOXID KIBOCSAJTAS

VAROSI KOZINTEZMENYEK ES ONKORMANYZATI

INGATLANOK FUTESI HOJET BIZTOSITJA ;

ES AZ INNEN VISSZAERKEZO ALACSONY HOMERSEKLETU

VizzEL FUTI A LAKOPARKOT, ) )
MAJD A VIZET ZART RENDSZERBEN VISSZAPUMPALJA 2000 m MELYRE
KIEMELKEDO EMISSZIOS ERTEK

ALACSONY KARBANTARTAS ES UZEMELTETESI KOLTSEGEK

STABIL, TERVEZHETO HOSZOLGALTATAS

AZ EPITESZETI GEOMETRIA ES A NOVENYZET ARNYEKOLASRA
VALO HASZNALATA

SZELLOZESNEL JELENLET ERZEKELO ALKALMAZASA
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Bara Akos Daniel
Architects and Design Studio




