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A PROJEKT ISMERTETESE
Az ingatlanfejlesztés célja és koncepcidja

A fejlesztés el6zményei:

A ,KE-ViZ 21” zRt. 30 éve a térség meghatarozd épitSipari kivitelez8i cége. ElsGsorban mélyépitési,
Utépitési illetve magasépitési projektek megvaldsitasat végzi Nyiregyhazan, illetve a kornyez6
telepliléseken. A cég az altala elnyert és megvaldsitott nagyszamu projektnek kdszénhetéen
folyamatosan fejl6dik, amely a szellemi dolgozdi kapacitds novelését is igényli.

Az épitGipari cég kozponti irodaépllete a Vécsey utca 21. sz. alatt taldlhatd. Itt a cég vezetése,
gazdasagi, HR, marketing tevékenysége folyik illetve a magasépitési-mélyépitési- utépitési részlegek
irdnyito irodai feladatait is itt végzik.

A cég székhelye Nyiregyhaza déli teriiletén a vasutallomas kozelében a Vécsey utca 21. sz. alatt
taldlhatd. A Vécsey utca, Arpad utca, Arany Janos utca, Toldi utca altal hatarolt tdémb harom oldalrél 4
szint magas, magastetds tombépiiletekkel hatarolt. F6 funkcidjuk tarsashazi lakasok. A harom oldalrél
keretesen zart tomb a Vécsey utcan nyilik ki. Itt az utcafronton nagyméretl, nagy lombkoronaju,
jelentds fasor all. A tombbelsében a széban forgd telket hatarold telekvonalakon egyedi, vegyes képet
mutaté gardzsok dallnak. A tdmbbels6ben 6ndlléan helyezkedik el, szabadon allé beépitési mdédban az
irodahaz. Epitési kora korilbeliil 60 év. Epitési idejében MAV bélcséde illetve évodaként miikodott.
Kés6bb id6sek otthonanak adott helyet. Az épit6ipari cég 30 éve haszndlja az éplletet. Az évtizedek
soran tobb atalakitason, bévitésen, korszerlsitésen esett at. Jelen atalakitas el6tti formajat 1997-es
atépités soran nyerte el.

A fejlesztés koncepcidja és megvaldsitasa:

A ,KE-ViZ 21” zRt. irodahdza a sokszori bévités utdn ismét atépitésre szorult. Kivilrdl egy letisztult,
megbizhatdsagot sugarzd, fehér-sziirke kubusokba szerkesztett modern irodahazza, belilrél egy tagas,
vilagos, elegans részletekkel bird, zen kertet korilolel6, dinamikus munkatérré kerilt atformalasra a 90-
es évek ives dizajnjat képvisel6 korabbi éplilet.

A tombok ardnya, a nyildszardk ritmusa, a szerkezeti geometriat kihasznald, j6 taktusban adagolt
homlokzati elemek - zoldtet6k, arnyékoldk, konturok -, teremtik meg azt a plasztikai rendet, amelyre
akarhonnan is tekintsiink ra, minden nézetében jél konstrudltsagot, odatettséget mutat.

Az atalakitas soran szisztematikusan megtartasra kerilt a mértékletes 6konomikussag elve. A foldszinti
téglafalak koré uj, acél tartdszerkezetre erésitett hészigetelést és modern homlokzati burkoldst biztosité
szendvicspanelek keriltek. A vazszerkezet oszlopai és athidaldi egy olyan dobozt képeztek a régi épilet
koré, ami aldl szakaszosan bontottak ki a tet6tereket, mikézben az iroda miikodése folyamatos maradt.
Az épllet bellilrél egy ragyogo liresség koré szervezddik. Korbefutd két szintjének lvegfellleteivel egy
japan zen kertet olel kérbe, aminek enyhe lejt6jd flives dombjan all az egyetlen bonsai fa.

A megbizd és az épitész irodank kozotti tobb évtizedes egylttmikodés folytonossagaban egy olyan uj,
korszer( téri struktura jott létre, ami reflektdl a fejl6édésben 1évs, dolgozd- és kliensbarat vallalati
kulturat képvisel6 cég igényeire. A térszervezés bels6 dinamikaja, az athatold fény jatéka, a szem
szamara betelhetetlen, igényes részletek egy flow élménnyel atitatott munkahelyet, kils6
megjelenésébe egy jol prosperdld épité céghez méltd, trendkovets, megbizhatésagot reprezentald
éplletet alkotnak.




Epitészeti és varosfejlesztési koncepcio:

A ,KE-VIZ 21” zRt. irodahdza a sokszori bévités utdn ismét atépitésre szorult. A megrendel6vel
egyetértésben ezuttal nem egy Ujabb toldasban, tet6térben indult el a gondolkodas, hanem az Uj
koncepcié Ujrastrukturalta az egykori dvoda éplletegyiittesét. Kivilrél egy letisztult, megbizhatdsagot
sugarzoé, fehér-sziirke kubusokba szerkesztett modern irodahazza, belllrél egy tagas, vildgos, elegans
részletekkel bird, zen kertet kortlolel6, dinamikus munkatérré kerilt atformalasra a 90-es évek ives
dizajnjat képviselS kordbbi épilet.

Az utca Oreg platanjai mogul felbukkand, vakitéan vilagos, fémburkolattal ellatott épiilet az 50-es évek
magas lakéhdazainak tdgas karéjaban fekszik. A telek terebélyessége, gondosan vigyazott 6reg fai, friss
z6ld pazsitja leveglvel veszik koriil. Az éplilet teljes egészében kiviil-belll korbejarhatd. Alapstrukturdjat
a valamikori dvoda utcafrontra merélegesen hizodé két szarnya adja. Ezekre a tombokre keriilt az ezt
megel6z6 4atalakitds soran tet6tér, a mostaniban pedig lapostetés emelet. A két szarnyat észak-dél
irdnyban kozbeékelt tagok egészitik ki, s kiviilrél zartnak tlin6 tombbé alakitjak. Valdjaban az épilet egy
nagyon izgalmasan helyzetbe hozott belsé udvart is magdban rejt. Az épliletegységek fehér-sziirke
szinekkel és homlokzati ugrassal is elklilonboznek. A tombdk ardnya, a nyildszardk ritmusa, a szerkezeti
geometriat kihasznald, j6 taktusban adagolt homlokzati elemek - zoldtetSk, arnyékoldk, konturok -,
teremtik meg azt a plasztikai rendet, amelyre akarhonnan is tekintsiink ra, minden nézetében jdl
konstrualtsagot, odatettséget mutat. Az irodahdz bejdrata a megkozelithet6ség 6 iranyabdl, szogben
mélyil be a nagyvonalian sik oldalfalba. Finoman jelzi, hogy a kinti témegek stabil, geometrikus
nyugalmat a belsé terek dinamikus sodrasa fogja felvaltani.

Az atalakitds soran szisztematikusan megtartasra kerilt a mértékletes 6konomikussag elve. Ami
beilleszthets, az maradjon! Keriljon minden olyan elem lebontdsra - ha mégoly értékes is volt a maga
idejében -, ami testidegen az Uj koncepcidtdl. Legyen tobb targyald és korszer(ibb munkateriletek a
dolgozdk szamara! A foldszint alaprajzi szerkezete a bejarati homlokzat ives bastydjanak visszabontasa
és szogletesitése, a tombbels6 udvaranak kitisztitasa kivételével csak kisebb valtoztatadsokon esett at. A
foldszinti téglafalak koré uj, acél tartdszerkezetre erdsitett hészigetelést és modern homlokzati
burkoldst biztositd szendvicspanelek keriltek. A vazszerkezet oszlopai és athidaléi egy olyan dobozt
képeztek a régi épililet koré, ami aldél szakaszosan bontottdk ki a tetGtereket, mikdzben az iroda
m(ikddése folyamatos maradt. Az emeleti iroddkat - az egyes részlegeken dolgozdk kéréseinek
megfelel6en - az Uj szerkezet adta szabad formalhatdsagban tervezték egybenyitott vagy szepardltabb
munkaterekké. Az épilet belilr6l egy ragyogd Uresség koré szervezddik. Korbefutd két szintjének
Uvegfellileteivel egy japan zen kertet olel korbe, aminek enyhe lejt6jl flives dombjan all az egyetlen
bonsai fa. Ralatni a foldszinti ebédl6bél, az egymas folotti emeletrészek targyaldibdl, mindkét szint
irodaibdl. Kontemplacidra késztetd tere az emelet felé egy terasszal és egy zoldtet6s sikkal 1épcsésen
tagul ki. Az irodahaz foldszinti folyosdszakaszanak kivételével nincs olyan tér, amit ne jarhatna be a
természetes napfény.

A beérkezbket a portaszolgdlattal ellatott ellipszis alaku fogadotérbdl egy felfelé vezetd egykaru, attort
[épcsésor és a mellette-alatta nekilendiil6 folyosd viszi tovabb a munka- és targyaldterek felé. A
foldszinti sodrds els6 megtorpanasra késztetd blokkja az igazgatdi irodak egysége. Modern design
butoraikkal azonos stilusban, de gazdaik egyéni izlését is jelezve teremtik meg a belsé reprezentacid




elegans helyeit. Hozzajuk kapcsolodik egy fogadotér, ami zold ndévényfalaval, s vizmozgast idéz6
szemkozti falanak kékes tapétdjaval a természetet hivja be ebbe a jol szerkesztett vilagba. A titkarsag,
konyvelés részlegei felé a 20 év el6tti atalakitaskor kialakitott, zart, hullamzé fal viszi tovdbb a
kozleked6ket. Itt minden részletnek tétje van, az egylttm(kodés munkalja ki az esztétikai-
reprezentdacids, ugyanakkor komfortossdgot sugarzé elemeket. A mindenhol végigfutd szlrke-fehér
letisztultsag az els6 felszabadult leveg6vételek utan nem valik unalmassa.

Az északi oldalon a foldszint folyoséjanak végérél egy lépcs6hazba foglalt kétkaru lépcsé visz fel az
emeletre. Ezen a szinten mindenhonnan érkezik vildgossag a korbefutd terekbe. A nyugati szarnyban a
magasépiték coworking helyét a két szemkozti oldalrdl fogjdk kozre az ablakok. A belsé udvar ablakai
melletti kozleked6folyosdn a szerkezeti geometridhoz igazodd tarold buatorok huzédnak. A keleti
szarnyban a mélyépiték szobdi a folyosé két oldalan sorakoznak. Az egymassal szemben [év6 helyiségek
azonos ritmusban szerkesztett ablakai, Uveg ajtajai is atlathatdsagot teremtenek. Az épiletbelsé
korbefutd lendiletét a kozosségi- és targyaldterek megalldi csendesitik el. 6 targyaldtér kerdlt
kialakitasra az iroda kilonb6z6 pontjain, és minden részleg kulon-kiilon is kapott egy baratsagos
teakonyhdat. A szakmai megbeszélések tereit az elegans, min6ségi elemekkel - Inkiosto Bianco tapétaval
burkolt falak, design 1dmpak, formatervezett butorok - funkcionalis kompaktsaga jellemzi. A legnagyobb,
szinte szimbolikus pozicidban |évé kozdsségi tér a foldszinti ebéd|S. Egyik hosszanti falanak nyilaszardival
az épllet sziveként is értelmezhet6 belsé udvarhoz kapcsolddik. Masik hosszanti oldalan tal a vallalat
sajat konyhdjanak egységei vannak. Az ebédl6 és a folyosdk falait a cég referencia- munkainak jo
mindségl, igényes, egységesen installalt fotdi diszitik.

Az irodahaz korbefutd éplletszarnyainak folyoséi patakmederként sodorjak magukkal a kozlekedGket.
Kioblosodésekkel kisért partjaikon minduntalan felbukkan valami izgalmas latvanyelem, karakteres
térélmény. A tobb évtizedes egyiittm(ikdodés folytonossagaban egy olyan Uj, korszer( téri struktura jott
létre, ami reflektal a fejlédésben 1évd, dolgozd- és kliensbarat vallalati kulturat képvisel§ cég igényeire. A
térszervezés belsé dinamikaja, az athatold fény jatéka, a szem szamdra betelhetetlen, igényes részletek
egy flow élménnyel atitatott munkahelyet, kiils6 megjelenésébe egy jol prosperald épité céghez mélto,
trendkovetd, megbizhatdsagot reprezentald épliletet alkotnak.

Rovid leiras a fejlesztésr6l (adatok, méretek, jellemzdk):

A HESZ telekre vonatkoz6 szabélyozasa: Ln-700040

Ln: nagyvarosias lakézéna
Helyrajzi szam: 6657/1

Telek terilete: 4674 m?

Tervezett épllet nettd 6ssz. alapterilete: 1951,36 m?

Epllet beépitett foldszinti bruttd alapteriilete: 1171,23 m?
Zoldfelilet: 1590,1 m?
Epitménymagassag: 7,43 m

Irodaszam: 49 db

Személy gépjarm parkolé: 47 db




Innovativ m(iszaki és kdrnyezettudatos megoldasok:
Kérnyezettudatos épités, természetes fény és megvilagitas, anyagfelhasznalas, és épitett szerkezetek
energiatudatos megoldasai:

Az épittetdi igény az alapterilet novelés és a cégnél mikodd osztalyok egy blokkba rendezése, valamint
targyald helyiségek kialakitasa volt. Az eredeti éplilet adottsdgai nem kedveztek ennek az elképzelésnek,
igy a cégvezetés részér6l megfogalmazddott egy teljes bontds és Uj épités idedja is. Ennek az ellenkezGje
is felmerilt, mint lehetéség ugy, hogy hagyjunk meg szinte mindent eredeti kialakitdsban és a mar
sokszor megtoldott magastetéket barkdacsoljuk tovabb, hogy még be tudjunk szuszakolni par irodat. Ez a
lehet6ség hamar elvérzett, hiszen sem alapterileten sem vallalhatd épitészeti megformalasban nem
tudta az elvart szintet hozni.

Mindkét lehet6séget alaposan mérlegelve arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy egyik véglet sem jé
megoldas. Az U] épités nem fér a megadott koltségkeretbe, a toldozas pedig nem hozza az elvart
mindséget. Az irodank el&allt egy 0ndllé javaslattal a cégvezetés felé. A koncepcidnk az volt, hogy
tartsunk meg mindent, ami eredeti és szerkezetileg felhasznalhatd (Ujrahasznosithaté pl. fodémek,
féfalak, alapok) és szabaduljunk meg akaddlyozd, utdlagos raépitésekkel zavart okozd elemektdl (jelen
koncepciéban nem haszndlhaté pl. magasteték, valaszfalak, burkolatok)

Az értéket képez6 épiilet kubus korbeépitésével, bovitésével azt, mint szilard szerkezetet és magot
megtartva egy teljesen Uj épilet burok ratéttel minden épittet6i igényt ki tudunk elégiteni mindenki
szamara vallalhaté médon.

Komoly szerkezeti igy anyagi értéket képvisel6 épiiletdllomanyt tudtunk Ugy megmenteni, hogy az
épittetdi teljesen Uj éplilet benyomasat kelts friss arculatot is meg tudtuk teremteni.

Természetesen ez a hibrid szerkezet a hétechnikai magas elvarasoknak is megfelel, hiszen a meglévé
vastag falak hé6tdrold képessége és a nagy kapacitasi hd@szigeteléssel rendelkezd szendvicspanel
egylttese kivaldo ezen a téren. Az Uj formalas révén kialakuld nagy méretl lapostet6kon a teljes
felGletikon elhelyezett napelem park biztositja az épilet elektromos energia igény ellatasanak nagy
részét.

Mégis a legnagyobb értékmentésnek a gondolati szinten létrehozott cégvezetdi szinten megértett
elfogadott megtartas és felhaszndlas valamint Ujraformalas ideajaban rejl6 koérnyezet tudatossaga
legfontosabb.

Az épités kozbeni munkavégzést és kivitelezést sikerlilt Ugy organizalni, hogy a cég folyamatos
miikodése biztositott legyen. Atkoltdzésekkel, mobil iroddkba vald kitelepiiléssel sikeriilt megoldani,
hogy a dolgozdk nagy része az épitkezés alatt is végig a telephelyiikdn dolgozhattak, ezzel nem kis
komplett iroda bérleti koltséget megtakaritva. Semmilyen LEED/BREEAM mindGsitésre nem torekedtiink.
Erre épitetSi felkérést sem kaptunk, pusztdn a jézan észérvek mentén haladva sikerlilt egy helyi
identitdasban fontos épililetet megmentenink Uj értéket teremtve az épités és éplilet minden
vonatkozasaban.

A kivitelezés kezdete és befejezése:

JogerdGs épitési engedély: 2018. julius 27.
JogerGs hasznalatbavételi engedély: 2019. szeptember 5.
A tervezés éve: 2017-2018

Az épités éve: 2018-2019




A fejlesztés finanszirozasa és értékesitése, bérbeadasa:
A ,KE-VIZ 21” irodahdazat a cég sajat céljara épitette.

Hogyan szolgalja az ingatlanfejlesztés a sziikebb és tagabb kérnyezetét, az életmindség javitasat és a
k6z6sségi érdekeket?

Itt a cég dllomanydban |évé szellemi dolgozdk konfortos minden igényt kielégité munkahelyei valdsultak
meg. Mivel a human erdéforras szdmdra kialakitott minéségi terek létrehozasa a cégvezetés szamara
fontos szempont, ezért a magas igényszint(i irodahdaz kialakitasa mellett dontottek, hiszen a minéségi

. 70 s




