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Kibdvitett szere

ELKESZULT A BALANCE HALL IRODAHAZ

Szerzé: MOLNAR SZILVIA | Epitészet: MARIAN BALAZS - MEVAPLAN KFT. | Foté: BUINOVSZKY TAMAS

,Tudatos épiilet. Irdnyitds a kezedben”, olvashat6 a 2019 decemberében dtadott Balance Hall
hivatalos honlapjanak intréjdn, mert ez az irodahaz olyan korszera gépészeti, épuletfelugyeleti
rendszerrel felszerelt, amivel a tulajdonos ¢és bérlék lényegében egyiitt racionalizaljik a héz
energiafogyasztdsat. De a Hallban alkalmazott idészerti technolégidkon folil van mas is, ami

miatt a hazai irodahdzépitészetben irinymutaténak mondhaté épulettel van dolgunk.
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Budapest épitészettdrténetének onalld fejeze-

te az, ami Ggy harminc éve elindult a Vici at kée
oldaldn. Irodafolyosé, irodakorridor, kellé 6nbi-
zalommal a mi La Défense-unk a févaros forgal-
mas, hirom keriileten dthaladé, a 2-es féutba tor-
koll6 sugarutja. Ezt a passzust, tgy tudom, még
nem frta meg senki, pedig tisztdn lathaté par év
é4ta, hogy Léportdldald, Vizafogd utdn az Angyal-
foldi keriiletrészben is gyokeret eresztett az iro-
dapiac. Mi érték és mi hasznavehetetlen tiint el a

Vici uton a jérészt a 19. szdzad végén, a 20. szdzad

Teriilet: 16 000 m?
Tervezés éve: 2016

Megvaldsitas éve: 2019

Vezetd épitész tervezd:

MARIAN BALAZS (MEVAPLAN KFT.)

Munkatirsak: DORMAN MIKLOS, IVICSICS JULIA,
BODI GERGELY GERGO, PERCZ GABOR, TABI SARA,
AMSZTMAN ROBERT, MIKS IMRE, TUKSA PETER,

SIPOS GERGELY
Beruhdzé: CPI HUNGARY KFT.
Projektvezet6: GERGELY FERENC

-

elsé felébdl megmaradt lakéhézak, ipari épiile-
tek elbontdsdval? Ennek feltérképezésével is adés
még a térténetirds, miként az irodahdzfejlesztések
szemléletvéltozdsait is érdemes lenne nyomon
kovetni egy alapos kutatds keretében. Ertelemsze-
rlien az érték kérdése és a fejlesztdi szemléletvdl-
tozds kéz a kézben jérnak, rdaddsul arra is van pél-
da, amikor a megbizott épitész tesz éreékmentd
javaslatot valamely irodahéz létrehozdsa: mikor a
meglévé épiilettomeg, strukeira nyyjtotta kincse-

ket kell/lehet okosan, gazdasdgosan felhaszndlni.

flght Tamas Bujnovszky

Ertékmentd, értékfelmutatéd fejlesztésre pél-

daa 2019 8szén ebben a magazinban bemutatott
FERRUM irodahdz, amit volt szerencsém megis-
merni, cikket {rni réla, igy lithattam azt is, hogy
4j irodaépitészet formélédik a Vici ut mogoe-

ti teritletecken (OCTOGON 2019/7), és azt s,
hogy a FERRUM-mal 4tellenes Balance-tdmbben
mér egy ideje intenziv fejlesztés folyik. Ami ma
Balance Building, az kordbban a KPMG nevti cég
toronyépiilete volt, a kétezres évekre és a kornyék-

re tekintve magassdgdval, ujszertségével kittint

Fejlesztési igazgaté: NAGY IVAN
Bels§ design felelés: DERI BEA
Belséépitészet: MARIAN BALAZS, IVICSICS JULIA,

DORMAN MIKLOS

Bels6épitészet - vazlattervben vald kézremitkodés:

LANCOS ARON, ZIMMERER ERZSEBET
(MADILANCOS STUDIO KFT.)
Kert- és tajépitészet: KUHN ANDRAS,

TEZLI-SZABO FRANCISKA (GARDENWORKS KFT.)
Infégrafika: BARTA GYONGYI
Generalkivitelezd: FITOUT ZRT.

épitett kornyezetébdl. Az évtized mésodik felében
érkezett valsag komolyan lefékezte a tornyot magi-
ban foglal6 témb, de 4ltaldban a kérnyék fejlesz-
tését, és 2 2010 utdni kilabalas mér 4j tulajdonost
(CPI Hungary Kft.) és vele uj fejlesztdi latdsmodot
hozott: a CPI elinditotta a Balance Office Park-
beruhézast. Elsé fazisként a toronyépiilet korsze-
riisitését végezték el 2015-16-ban, amit kdvetett

a Vici Gt és a Forgdcs utca sarkdn az 1920-as évek
4ta 4llé Orion Gydr, uté6bb Ampullagyar négyszin-
tes épiiletének fejlesztése (OCTOGON 2018/5.).
Birminemd épitésre, rekonstrukeidra, akar restau-
réldsra is rdimondott ,fejlesztés” kifejezés és méd-
szer taldn ebben/az ilyen jellegti épitészetnél nyer
val6di értelmet: az elhagyott, tobbszorésen 4rala-
kitott, kibévitett, sufnituningolt hdz érté kezek-
ben kibontakozik, dtalakul. Maridn Baldzs épi-
tész és munkatérsai, illetve Pélffy Andrésék fontos
résztvevdi voltak a tomb dtalakuldsi folyamarta-
nak, elébbick tervezéként, utdbbiak kivitelez8ként
(a szemkézti FERRUM esetében tulajdonosként
is) mdr a Balance Loftot is felirhattak a projekt-
list4jukra. (Erdekes szakmai élményt jelenthe-

tett nekik a 2016-ot kovetd idészak, hisz’ 1ényegé-
ben paralel hol a Lomb utca paros, hol a pératlan
oldalan dolgoztak.) A Balance Hall megvalési-

tésdban egyenrangu szerepe van az adaptdcidnak,

a helyszin és a kor megértésének, valamint a kor-
nyezeti viszonyrendszernek. A Hall alapkéletéte-
le 2018 nyardn formabontd esemény lehetett, mert
a Forgdcs utca-Lomb utca saroktelken szerkezet-
kész 4llapotban mar készen allt a felszin alatt négy
szint, ami 2007-2008 6ta virta a folytatdst. Tor-
tént ugyanis, hogy dr. Fekete Lajos épitész 2006-
os irodahézterve alapjin a mélygardzsszintekkel
elindule az épitkezés, de a vdlsdg miatt megalle.

A beruhdzis gjrainditdsa (2016) Gj tervet jelen-
tett, ugyanakkor Maridn Baldzséknak az adottsdg-
ként létezd alapszerkezetre kellett tervezniiik, ez
meghatdrozta példdul a lépcsdmagok elhelyezését,
a gardzsszintek megkozelitésée. A meglévé alap-
pal valé tervezés azonban nem békly6zta a tervezéi
szellemet. Maridnék nem szigetszer( beruhdz4s-
ként, hanem egy konzisztens rendszer elemeként
hatdroztdk meg tervitkben az 4j irodaépiiletet.

A Balance Hall kozvetleniil a Lomb utcdrél, egy
passzdzson, majd aktiv kerten 4t a Forgdcs utca
feldl, tovabba a Park épiiletei, épiiletkdzein keresz-
tiil a Vdci aerdl érkezve is elérhetd. De a Lomb
utcai, éridspillérekkel hatdrole bejérattal induld
tengely 4ltal, ami dtvezet az épiilet foldszinti dtri-
umos kozdsségi terén, a hdz £6 funkcidi (recepcié,
kavézé-étterem, irodaterck) afféle kapuszereppel is

béviilnek. A tobbszintd kert kialakitédsa, az épiilet
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« A Balance Hall irodahéz
dtriumos fogadotere. A kép
eléterében a kavézo ,pixeles”
butoregyilittese, hattérben

a térbe helyezett recepcids
pult. A négy egyedi gémb
fliggesztéket Juhdsz Adam
(Adamlamp) tervezte.

szerepének kiterjesztése érzésem szerint annak
megértését, épitészetté szublimaldsdr jelenti, hogy
még egy munkahely (a.k.a. irodahdz) lécrehozasa
sem pusztdn a helyszin egyirdnyt megkdzelithetd-
ségérdl és a statikus munkavégzés kiszolgaldsarol
sz6l, hanem hasznalati lehet8ségek ¢s téri kalando-
zdsok felkindldsarol. Helyszin és a kor. Ezek ,elvé-
rasai” forméaltédk a héeszintes Hall homlokzatrend-
szerét, a hdz arcdt is. Alsé négy héfehér, vakolt fala
szintje a Loft szintmagassdgdhoz csatlakozik, 4tki-
sér a Lomb utcai oldalra, vagy épp bevezet a For-
gécs utcdrdl, a passzdzson 4t a campus kertbe, a
kerti épiiletbejaratig. Szine, a homlokzati siktdl
visszahtzott, repetitiv nyildsrendszere mediterrdn
hangulatokat, az olasz racionalizmus karakte-

res homlokzatalakitdsait juttathatjik esziink-

be; korszerti modell lehet a siirgetd klimaadapté-
ciéban is, mert a nyéri drnyékoldsban csupdn ez a
logikus épitészeti gesztus nagyon jo és plusz rezsi-
kéleséget nem igényld szolgdlatot tesz. Ha a kli-
maadaptécié fel8l nézve nem ennyire egyéreel-

mi a haszon, mindenesetre az épiilet felsé hdrom,
fémlemezburkolatt kubusokbdl 4116 szintje a lat-
vényt tekintve dinamikus és szellemes lezdrdst ad
az ¢épiiletnek, az igy létrejott homlokzati valeds és

¢piiletmagassdg pedig finom vizudlis kapesolatot

teremt a Balance Building épiiletével.
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Adottsagok és megkozelitések

Maridin Baldzs épitésszel, a Balance Hall vezetd
tervezdjével beszélgertiink

Molnar Szilvia: Mi volt a Balance Hallra vonatkozé
tervezési feladatotok el6zménye?

2000 kérnyékén épiilt meg a ma Balance Building-
nek nevezett épiilet, amihez mélygardzs is épiil, két
fold feletti, szinteltoldsos szinttel. A gardzsnak a
Rozsnyay utca feldl volt feltardsa: onnan lehetett
lehajtani a torony al4, viszont a két f6ld feletti szint-
jének a bejarata a Forgécs utca felél volt (kezdet-
ben egy ideiglenes rampan keresztiil). Ez a szitua-
ci6 indukalta a teljes tdmbon beliili autésforgalmat.
Mondjuk amiéta megindult az autés kézlekedés,
azéta itt, a kordbban gyartémb épiiletei kézétt min-
dig is volt autésforgalom, még a Vici ut fel6l is
bejarhaté régéta ez a témb. Mikor elkezdtiink ezzel
a tombbel foglalkozni — még a Balance Loft terve-
zése kapcsén (az épiiletrdl cikkiink az OCTOGON

2018/5. lapszdmdban jelent meg — a szerk.) -, csu-
pan néhany, méra szép nagyra nétt platdnfa ,bito-
rolta el” az udvar egy részét az autdk eldl, mas-
kiilsnben teljesen aszfaltozott teriilet volt. Epp a
valsag elétt vett lendiiletet itt a fejlesztés, az akko-
ri tulajdonos Fekete Lajost kérte fel, hogy a Forgacs
utca — Lomb utca éltal hatarolt saroktelekre iroda-
épiiletet tervezzen. Az udvar helyzete és ez a korab-
biirodahédzterv fontos elézményei a megvaldsult
Balance Hallnak. Fekete Lajos 2006-os tervének
lényege, hogy a tombbelsé feldl egy hétszint magas,
zért témegli homlokfalat hozott létre, valamint

az épiileten beliil egy fedetlen belsé udvart. A terv
alapjan el is indult az épitkezés, és elkésziilt szer-
kezetkészre a négy pinceszint. De beiitott a valsag,
tulajdonosvéltés is tortént, és amikor a CPI fejlesz-
tésének ujabb iiteme elérte ezt a saroktelket, akkor
meghivésos pélyazatot irtak ki. Neves tervezéket
hivtak meg, és végiil a mi koncepciéink nyert.

Ti mar a Balance Loft tervezése révén ismertétek
ateriiletet...

...Es mar a Loft tervezésekor az egyes épiiletek
kozotti udvar autémentesitését tartottuk szem eldtt,
valamint az udvar t6bbirdnyi megkozelitését.

A Balance Hall tervezéséhez a meglévé alap megha-
tarozta az épiiletiink szerkezeti raszterét, ez jelenti
példaul alépcs6magok elhelyezését, és mivel a fold
alatti terekben nem volt hely a gépészetnek, igy az a
felsé irodaszinti teriiletek kozé siillyesztve keriilt.
A koncepciéink alapja volt tehét, hogy a belsé
udvarbél kiirtunk minden autéforgalmat.

A parkolas a Balance Building épiilete alatti garazs-
ba a Rozsnyay utca feldl torténik, a Balance Hall
alatti parkol6t pedig a Lomb utca fel6l lehet meg-
kozeliteni. Az autdsforgalomtdl mentesitett udvar
tobb irdnybdl megkozelithetd, és ezzel lényegében
nagyobb z6ld feliilet, egy campus kert jéhet létre az
épuletek kozott.

Milyen megkozelitési lehetdségeket
hatdroztatok meg?

Korébban az egyes épiiletekbe alapveten a tom-
bot hatarold utcakrol lehetett bejutni. Azzal, hogy

a Balance Hall teljes tervezési teriiletét beépitet-
tiik, és campus kertként hatdroztuk meg az épiiletek
kozotti udvart, 4j helyzet jott 1étre: az épiiletekbe az
utcak feldl, de a z6ld irodaparkbdl is be lehet jutni.
Héromféle médon lehetséges a tomb megkozelitése.
Valamivel kevesebben érkeznek sajat autéval, 6k a
Rozsnyay vagy a Lomb utcardl jutnak el a parkolok
valamelyikébe. Aki gyalogosan vagy taxival érkezik,
az vagy a Véci Giton vagy a Lomb utcai szakaszon,
vagy pedig a Forgécs utcdn all meg, ahol egy atkoz-
leked8t, passzazst hoztunk létre (ezt a vilégitd sav-
jai miatt magunk kozétt ,,Csillagkapunak” hivjuk).
Gyalogosan a Vaci, a Forgacs és Lomb fel8l egyardnt
megkdzelithetd a teriilet. A Balance Hall esetében a
Lomb utcai fébejérat megtartdsa, de annak az atja-
résa, 0sszekotése a bels6 udvarral legaldbb ennyi-

re fontos volt.

Erdekes, amit mondasz, mert Gergely Ferenccel
beszélgetve szimomra egyértelmiien a Forgdcs utca
feldli passzdzs a f8bejarati irdny a Balance Hall felé.
Igen, ez az elsédleges bejarata, azonban a Balance
Hallnak van egy sajatossiga. A 2006-o0s terv alap-
jan a Lomb utca felé téjolt épiiletet ,atforditot-
tuk™: a belsé udvar felé megnyitottuk, 4m egy
ekkora épiiletnél nem megengedhetd, hogy ne
legyen kozvetlen utcai kapcsolata, igy a Lomb utca
fel8l is kapott egy bejaratot. Atmené kozlekeds-
mag-elrendezést alkalmaztunk, igy a Lomb utcai
bejaratrol a lifteldtereken at, a recepcidspultot
megkeriilve, az dtriumos k6z6sségi téren keresz-
til ki lehet jutni a tébbszintl campus kertbe. Ez az
atjardjelleg alapgondolata a terviinknek.

Lépcsdt is laittam az udvaron, ami egy tetékert-

re vezet, vagyis a vizszintes ,atkdzlekedéseken” tuil
a felfelé és lefelé irdnyulé mozgasok lehetdségée

is beterveztétek az udvari gyalogos kozlekedésbe,

ebben nekem benne van a készilas gesztusa...

,Kerttel szervezett,
emberfékuszu
irodacampus, ahol a kivint
alapfunkcidkon tal az
atlatdsok, az dtjardsok,

a megkozelités is élményt ad”

A Balance Office Park témbjé-
nek helyszinrajza, a Balance Hall
a Forgdcs utca és a Lomb utca
sarkan jelslt, megkdzelitéleg

U alaprajzd épiilet

Ehhez alapvetd volt a meglévé gardzsépiilet tetejé-
nek a hasznositésa, ott hoztunk létre egy tetéker-
tet, a felvezetd 1épcsé a gardzs f6ld feletti szintjei
déli falanak a megbontésaval johetett létre. Es ezzel
a tetSkerttel kapcsolat alakult, 4tkotés a Building,
a Loft és a Hall felé. A megbiz6 éltal elvéart irodate-
rekhez, k6z6sségi terekhez épitészetileg hozzétet-
tiink, hogy ne csak irodaterek rendszere sziiles-

sen, hanem egy kerttel szervezett, emberfékusza
irodacampus, ahol a kivant alapfunkciékon tul az
atlatasok, az atjarasok, a megkozelités is élményt
ad. Fontosnak tartottuk annak az épitészeti meg-
ragadésat, hogy a Balance Hall megfelel6en kom-
munikéljon a kérnyezetével. Itt adottsagként kezel-
titk a négyszintes Balance Loftot. A Hall als6 négy,
vakolt homlokzatu szintjével tovabb-irtuk a Loft
épiilettdmegét, ami befordul az udvar felé, alul
»arkadosodik”, és a campus kert felé egy fedett-nyi-
tott bejératot ad az irodahdznak. A vakolt szintek-
re Gjabb haromszintes kubust helyeztiink, vissza-
ugratott homlokzati sikokkal, erkélyekkel, vakolas
helyett a burkolasdhoz terpesztettfémlemez-
burkolatot vélasztottunk. Ez j6l rimel a kérnyék ipa-
ri multjara, és mivel egy térbe kiforditott anyagrol
beszéliink: a véltozé fényviszonyokban mindig mas

és mds fény-arnyék hatést kelt.

A vakolt szintek sem mell6zik a plaszticitast...

Igen, célunk volt a kérnyezé épiiletek, igy példa-

ul a szomszédos Loft plaszticitasét, valtozatos hom-
lokzattagolasat tovabbiré épiilet 1étrehozasa. Ezért
a vakolt szinteken a nyildszarék egyenletes sordba
ugy vittiink plaszticitast, hogy a padlétél a mennye-
zetig felfutd tivegezést hatrahtuztuk. Ennek nyilvén-
valé tlizvédelmi oka van, de alapvetd szerepe van a
nyari drnyékoldsban is. A hangsilyozassal mashol is
éltiink: a bejaratokat sdvozott szalcement burkolat-
tal kereteztiik, a Forgédcs utcai kapunadl vilagosab-
bal, a Lomb utcai bejaratnéal s6tétebb ténustval. Es
a Lomb utcai bejératot a nagy épiiletmegnyitason
il tulajdonképpen a bejarati zénaba helyezett tar-
gyaldkkal is hangstlyoztuk. Fontos volt szamunkra

az is, hogy a sokak éltal lathatd, bejért terekbe fiatal
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designerek munkait helyezziik el. Igy keriiltek az emli-
tett targyaldkba Janosi Andras fiiggélampii, illetve az
elécsarnokba Juhdsz Addm gémblampai.

Ekkora méretben még nem littam Juhdsz
gomblampdit...

Mert ezek teljesen egyediek. Tetszik nekiink az a
metédus, ahogyan Addm ezeket a lampakat késziti,
és abbdl a tipusbdl, amit kisszéridban 80 centimé-
teres &tmérében gyart, a kérésiinkre készitett négy
darab 2 méter 4tmérdjiit az el6csarnokba. Szerin-
tem nagyon er8s motivuma lett a térnek. A gémb-
motivumnak van el6zménye, mert a Balance Hall
koz6sségi tereinek megtervezésére az épittetd kiilon
palyazatott irt ki. Ezt ugyancsak megnyertiik, de a
szintén palyazé MddiLéncos Studio koncepcidja is
nagyon jo6 volt, ezért az épittetd bevonta 8ketis a
tervezésbe, oritltiink, mert szeretiink velitk dolgoz-
ni. A gémbldmpdakkal 6sszefiiggd kér/lencse/hen-
germotivumot mi hoztuk be a tervbe. Ez szdmos
elemmel jelenik a térben, az egyik legfeltlinébb a
kor alaprajzt recepciéspult, aminek a paldstjat egy
remek hazai gyartd, a KAZA egyedi betonelemei
alkotjak. A MddiLéancos Studio az elétérben lathaté

»pixel” butorokat hozta be a tervbe.

A Lomb utcai szakaszon érdekesen oldottdtok
meg az épiiletzdrdst: hét szintre megy fel a vakolt
homlokzati rend, mintegy érzettetve a jovébeni
zdrtsoru épitési ,irdnyt”.

Még ma is sok egyszintes, régi ipari épiilet 4ll a
kérnyéken. Sokan nem szeretik ezt a vildgot, én
nagyon kedvelem, a Hall kézelében is lathaté egy
sédtetds épiilet, ami a maga egyszertliségével, zart-
sagaval, jellegzetes strukturdjaval erés karakte-
re ennek a keriiletrésznek. Mindemellett tisztan
lathatd, hogy nagyon valtozik a kérnyék épitésze-
ti arculata, ezért erre is figyelemmel kellett len-
niink. Rdadasul ennek a tombnek a sarkan 4ll a
Lang Mivel8dési Kézpont, amit az Archikon uji-
tott fel, és ugy gondoljuk, hogy példaul zartsort
beépitéssel a jelenlegihez képest inkdbb helyzetbe
hozhaté ez a remek épiilet.
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Ertéktartas

Helyszini sétdn a Balance Office Park teriiletén
Gergely Ferenccel, a CPI Hungary Kft.
projektvezetdjével.

Molndr Szilvia: A Balance Buildinghez csat-
lakoz6 épitmény z6ldtetdjén dllunk, innen jél
raldeni a Balance Buildingre, a mostandban
atadott Balance Hallra és a Balance Loftra...
A Loft alegrégebbi épiilet a teriileten. Ere-
detileg az Orion Gyér székhelye volt, amit
Kremeneczky Janos épittetett 1921-ben
(Kremeneczky Jinos /1850-1934/ elektrotech-
nikus, szdmos taldlmdny szerzdje, gydrala-
pité — M.Sz.), majd 1950 utdn Ampullagyir
lett. Mellette sok kisebb épiilet allt, rakta-
rak, kistizemek, részben ezek elbontasat kove-
téen, 2000-re épiilt meg a Balance Building.

A Balance Office Park beruhdzas elsé fazi-
sdban ez utébbit ujitottuk fel 2016-ra, az
irodaparkfejlesztésiink masodik fazisaként,
2017-re, az Ampullagyér épiiletét fejlesztet-
titk loftiroddva. A Balance Hall megvalé6-
sitdsa egyutt jart az épiiletek kozortti terii-
let rendezésével, igy a Balance Buildinghez
kapcsol6dé haromszintes gardzsépiilettel is
kezdenink kellett valamit. Ez egy csupasz,
beton tetejili épiilet volt, a legalsé, legnagyobb

N\

‘T‘ F

EGHLASZLO

foté: BUINOVSZKY TAMAS

SZerzé: MOLNAR SZILVIA | Portré foté: V

Epitészeti

kiterjedésti parkoldszintje felett két félszin-
tes részt tartalmaz. A parkoléfunkcidja ter-
mészetesen megmaradt, integrdldsdt az udvar
teriiletébe ugy oldottuk meg, hogy a tome-
gét visszavagtuk, kényelmes lépcsésort ala-
kitottunk ki az oldalan, ez felvisz a tetejére,
amit pedig teljes egészében z6ldtetévé alaki-
tottunk at fakkal, tornapdlydkkal, pétanque-
pélyaval, padokkal. Azt tapasztaljuk, hogy
szeretik a dolgozék, akik laptopot hasznél-
nak, idénként dolgozni is kijarnak ide, hiszen
az udvar teljes wifi-lefedettségii.

o

Ha innen a z6ldtetérdl a Forgacs utca felé pil-
lantunk ldthaté, hogy egy magas 4tjaré vezet az
utcarél az udvarba...

Ennek a kialakitdsa a Balance Hall épiiletének
pozici6éjabol fakad. Elsére ez egy ,hendikepes”
épiiletnek téinhet, mert nem a Véci it mentén
all, hanem a ,,mésodik vonalban”, a Forgécs és
a Lomb utcak taldlkozdsdnal, azaz a megkdze-
litésében nincs egy egyenes, vildgosan feltaruléd
tengelye a f6bejaratig.

Egy irodahdz tengelyessége elvards a kiad k-
bérlék vilagaban?

Nem elvards, inkabb épitészetileg jobban

megfogalmazhaté. Az elhelyezkedés miatt a
Balance Hall létrehozédsakor nem a megszokott
sémdakban gondolkodnunk, ennek része a kapu-
épiilet kialakitdsa: azzal, hogy a belsé udvart is
rehabilitaltuk, lényegében az irodapark fébe-
jarata ez a kapuépiilet lett. Ezen 4t barmelyik
épiilet elérhetd M a Balance Hall természete-
sen a Lomb utca fel8l is kapott egy hangsulyos
bejaratot. Es ami az épiilet poziciéjaval hat-
ranynak tilint, végiil is elény lett, mert nem a
Vaci uton, igy sokkal csendesebb teriileten 4ll,
mégsem tavol a Forgdcs utcai metrémegéllo-
t6l. Visszatérve a kapura, kihivas volt a kiala-
kitdsa, mert olyan épitészeti megfogalmazdst
kivdnt meg, aminek a végeredménye nem egy
sOtét és szlik sikdtor, hanem egy valdban ele-
gans, bevonzé kapuépitmény. Ennek eléréséhez
javasolta példaul a LED-es ivfények alkalmaza-

sdt a vezetd tervezd, Maridn Baldzs.

Milyen volt a Forgédcs utca és Lomb

utca hatdrolta telekrész a Balance Hall
beruhdzisinak kezdetén?

2008 6ta ott egy vasbeton alépitmény allt, mert
a korébbi, 2006-os irodahdz-terv alapjan meg-
indult az épitkezés, de valsdg miatt megéll,
2016-ig nem tortént semmi a teriileten.

M cri

Property
Group

Sok dolog valtozhatott az eltelt idd alatt az

igényekben is...

Igen, a korabbi terveken példdul egy nyitott
udvart 6lelt kérbe az épiilet, igy a Lomb utca-
r6l egy kicsi recepciéval indult a foldszint. Ez
teljesen mas ma, hiszen van egy nagy, iivegte-
tével fedett koz6sségi tér, és a Lomb utca fels-
li oldalon két tdgas targyalotér. Az eltelt évek
alatt megvaltoztak a tizvédelmi és az épités-
iigyi szabdlyok, és a piaci igények is. A kétez-
res években teljesen mas tartalmi kovetelmé-
nyeknek kellett megfelelnie egy A kategérids
irodahdznak. Ez jelentett modul-sz8nyegezést,
modul-dlmennyezeteket, gipszkarton falakat,
acéltokos laminalt faajték beépitését, négy-
cs6ves fan-coilos hiités-flitést. Ma mar ott tar-
tunk, hogy barmilyen irodatér kialakitasat
nagyon komoly belséépitészeti tervezés el6zi
meg. Ennek oka az is, hogy a munkéltaték ver-
senyeznek a munkaeré megszerzéséért, meg-
tartasdért, és ebben a versenyben az irodatér
designjanak fontos szerep jut. Ami a szabélyo-
zast illeti, 2010 utédn példaul a foldrengésbiz-
tonsadgon nagyon sokat erdsitett a szabalyal-
kotd, ezért a tartdszerkezeteket komolyan meg
kellett erésiteni a 2006-0s tervekhez képest.
Es teljesen mas felfogés szerint fejlesztiink ma
mar egy irodahdzat, mert minden épittetd sza-
madra, igy ndlunk is a kérnyezettudatossagi
szempontok vezetik a fejlesztéseket.

Az értéktartds, a jovének valé épités

szamunkra alapveték.

o

Mi volt a lényeges elviarasuk a tervezdtdl?
Tudtuk, hogy a piacon miik6dé irodahdzaktdl
alapjaiban eltér6 irodahdzat szeretnénk 1ét-
rehozni, ezért sok olyan megolddast terveztet-
tiink be, ami a bérlbék aktiv részvételére ala-
pozza a hdz energiafogyasztdsat. Vagy haa

homlokzatra tekintiink, ldthaté, hogy két,

homlokzatét tekintve eltéré részre bontha-

t6 az épiilet. A vakolt rész a Vaci ati épilet-
magassdg vonalat koveti, egyenletes ritmusu

a homlokzattagolasa, a legfels6 hdrom szintre
viszont afféle pixeles jaték jellemzd. Feltiind,
hogy a vakolt részeken a sikokhoz képest az
ablakok hatrahtzottak. Ennek az az oka, hogy
egy ilyen épiiletnek a legnagyobb energiafel-
hasznaldsa a nyari hénapokban van, a nyé-

ri hényereséget az iivegfelilletek drnyékolédsé-
val lehet a leginkabb cs6kkenteni. Viszont az
arnyékolérendszer nagyon drdga, belsd drnyé-
kol6 hasznédlatdval az iivegfelilleten 4t érke-

z8 napfény hatdséra a hé ablak és az arnyékold
kozott ,csapdaba esik”. A kiilsé fix drnyé-
koldkkal problémds az iivegfeliletek tiszti-
tdsa, a mozgathaté kiilsé drnyékolérendszer
pedig megdll, ha a rendszer légmozgést érzé-
kel. Ezért hatrahtztuk az ablakokat, igy ny4-
ron, amikor magasabban jar a nap, és a déli
6rakban a legnagyobb az épiilet héterhelése,
akkor az épiilet nagyjabél hatvan szdzaléka
6ndrnyékban van, és télen, amikor alacsonyab-
ban jir a nap, ez az épitészeti formalds nem
akaddlyozza a terek benapozdsat. Régi prak-
tika ez, ha belegondol, a paraszthdzakndil a
torndccal ezt az egyszerd 6narnyékoldsi lehe-
téséget haszndltak ki. Ez torténik az iiveg lefe-
désti kézponti térben (lobbyban) is, csak eseté-
ben az épiilettdmeg drnyékolja a tetdt (de nem
sotétiti el a lobbyt).

Most, hogy beérkeztiink a lobbyba, kérdezem,
hogy milyenek a szinti kiosztdsok az épiilet-
ben? Es miket emlitene meg ebben a foldszin-
ti, kozosségi térben?

A legnagyobb szintek 2100 négyzetmétere-
sek. Nyilvadn a legidealisabb, amikor egy szin-
ten egy vagy maximum két bérlé van, de Ggy
alkottuk meg a szinteket, hogy mondjuk a

bérldi piacon kisebbnek szdmit6, 500 négyzet-
métert igényléknek is megfeleljen, azaz 4tala-
kithat6 egy-egy szint akar négy bérl8ssé is.
Régi praktikat alkalmazé megoldést taldltunk
ki a foldszinti k6z6sségi térbe is: egy kerék-
péarpedéllal mikodtethetd dramfejlesztét. Aki
lazitani szeretne, az lejon ebbe a névények-
kel dekordlt, tagas térbe, beszélget, iszik egy
kavét, kézben kicsit teker a specialis pedélos
pultndl, ,,cserébe” pedig toltédik a telefonja,
laptopja. Ez a jatékos butor nagyon passzol a
héz kérnyezettudatos koncepcidjdhoz. Jelenleg
még épitjitk az éttermet (jelen interjut janu-
ar kézepén rogzitettitk — M.Sz.), ami kavézo-
pulttal és pixeles karakterli kanapérendszerrel
csatlakozik a kézponti térhez. Es a térben 4116
recepcids pult kozelébe is szerettiink volna
valami jatékos elemet, igy keriilt a kozeli fal-
szakaszokra egy-egy interaktiv vetités. Ezek-
nek egy része printelt tapéta, de amikor valaki
elhalad a kép elétt, akkor lefut egy kis jelenet
- értelemszerten a jelenlegi téma szabadon
fejleszthetd, valtoztathatd.

Szerintem a Lomb utcai oldal legvonzébb
részei — akdr csak elsétdlva a haz eldee - a kée
foldszinti tdrgyalé...

Ezeket a kétszint magas, nagy tiveghomlokza-
ta teriileteket kis teakonyhdval, hazai tervezé-
st designlampakkal, modularis hangszigete-
16 panelekkel forméltuk egyedivé. Manapsag
tapasztaljuk, hogy a bérl6k nagyon gazda-
sdgosan bannak az iroddik tdrgyaldtereivel,
teammunkékra, bels8s megbeszélésekre hasz-
naljak azokat, ezért praktikus és vonzé az
iizleti megbeszéléseikhez, ha van egy, az iroda-
téren kiviili, de az irodahdzon belili reprezen-
tativ tér, ahol fogadni tudjédk a vendégeiket,
partnereiket. Es valoban a jarékel6k szamara
is latvanyos részei az épiiletnek.

iTTHON
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Interjii Nagy Ivinnal, a CPI Hungary Kft. fejlesz-

tési igazgatdjaval

Molnar Szilvia: A tisztanlatds kedvéérte,
kérem, kezdjiik a Balance Office Park beru-
hazas kezdeteivel.

A teriilet atalakitdsa a kilencvenes évek végén kez-
dédott, az akkori tulajdonos kifejezetten a KPMG
cég részére épitette fel a 2000-ben 4tadott, kozel
10 ezer négyzetméteres Balance Building iroda-
épiiletet. Akkor mar a teljes teriileten elindult
valamiféle fejlesztés, példaul akkor hoztak lét-

re egy 250-300 aut6 elhelyezésre alkalmas par-
kolét is, de alapvetden még a teriileten 4116 régi
épiiletek bérbeadasa volt a jellemz6. Nagyja-

bél 6 évvel ezel6tt vette 4t a CPI Hungary Kft. az
ABLON cégcsoportot, amely a teriilet tulajdono-
sa volt, ezzel kezdetét vehette egy méretében, tar-
talmaban sokkal jelentésebb refurbishment folya-

mat a teriileten. Elsd titemként — miutan a 6 bérl6

kikoltozott — a Balance Building tjra-pozicio-
nélasa tortént meg: elvégeztiik a teljes gépésze-

ti feldjitdsat, megujitottuk a komplett vizesblokk-
rendszerét, a lobbyt, a lift- és a szinti el6tereket, a
Iépcs6hazakat és ezzel egyidében elindult a kert
L. itemének kialakitdsa. A kovetkezd titemben
késziilt el a Balance Loft és késziilt el pArhuzamo-

san a belsé kert I1. iiteme...

Hadd szakitsam meg egy kérdés erejéig. Az
elmult 4-5 évet megel6z8en nem volt jellem-
26 a Vici uti irodafolyosén, hogy meglévé
épiileteket fejlesszenek. Bontsunk és épit-
siink djat, ez volt a médi. A Balance Offi-

ce Park beruhdzds emlitett épiiletei esetében
az 6nkormdnyzat kovetelte meg, hogy a meg-
1évé épiiletdllomdnnyal dolgozzanak, vagy
6nok dontottek igy?

Mi dontottiink igy, és ennek két alapvetd oka

van. Az egyik, hogy ma kiemelt

a fenntarthat6sag jelent8sége, ami nem csupén

a ,z6ld” megoldasok, anyagok alkalmazdsat,
hanem az értékes, még hasznosithaté épiiletek
fenntartdsara val6 fokuszalast is jelenti. Tovdbba
a CPI nemcsak fejlesztéssel foglalkozik, hanem
asset managementtel és bérbeadassal is, ezért
cégiink hosszabb élettartamra fejleszti épuleteit.
Amikor elérkeziink a tervezett élettartam végé-
hez, akkor megtessziik azokat a refurbishment
jellegti beruhazdsokat, amelyek az adott kornak

megfeleld szinvonalat biztositjak.

Egy ilyen konstrukcié esetében, iigy gondolom,
hangsulyt kap a bérleti dij és a beruhdzasi kolesé-
gek kiegyensilyozdsa: a bérleti dijakat nem lehet
a végtelenségig sréfolni, 4m a kivitelezés kolt-
ségei folyamatosan emelkednek. Ez is oka Iehet
annak, hogy egy fejlesztd végiil egy meglévé épii-
lettesttel dolgozik?

Ha konkrét példét keresiink, akkor a Balance
Loft nagyon jé példa erre. Ha a szabdlyozasi kere-
tet veszem, akkor elmondhatom, hogy arra a
telekre egy 25 méter magas épiiletet lehet fel-
htzni, mi ehhez képest meghagytuk az egyko-

ri Orion Gyér, utébb Ampullagyar négyszintes,
16 méter magas épiletét. Ez éritltségnek tlinhet
elsé hallasra, de egyrészt fontos volt szamunk-

ra ennek a projektnek a fenntarthat6sagi eleme:
6rizziink meg az épitészeti értéket, tovabba rész-
letes vizsgalat keretében megnéztiik, hogy mit
jelentene anyagilag, ha a maximalis beépités lehe-
téségét kihaszndalva az Gj épitést valasztjuk. Ezt a
két szempontot elemezve jutottunk el a rehabili-
técios jellegii beruhdzashoz, végiil a Balance Loft

megsziiletéséhez.

Tapasztalataik alapjan az értékdrzés jé hivészé
a bérldi piacon?

Igen, j6 hivész6. Bar a loft nem kénnyt, pon-
tosabban megoszté miifaj: a bérleményt keres6
cégek dontéshozdi vagy nagyon szeretik, vagy
tévol 4l téliik a stilus, k6zéplt nem igazdn van,
mégis tapasztaljuk, hogy a startup cégek mind
nagyobb szdmban jelennek meg az irodapia-
con Magyarorszdgon is, és ez a szegmens pedig
szereti a loftot. Ami a beruhdzasikoltség-oldalt
illeti, loft esetében elmondhatd, hogy sok eset-
ben egy 4j épiilet megépitéséhez képest gaz-
daségosabban és gyorsabban létrehozhaté és
bérbeadhatd. Persze — mint ezt tapasztaltuk a
Balance Loft esetében — az \j szabvanyoknak

megfelelve rengeteg specialis beruhdzasi tétellel

> Az alsé négy, hofehér,
vakolt fald szint a Loft
szintmagassagdhoz
csatlakozik

kell szamolni, példdul a meglévé szerkezetek

vizsgalata, min8sége stb.

Térjiink 4t, kérem, a Balance Hallra. Tobb saj-
tonyilatkozatukban szerepel, de kifejtését nem
taldltam annak, hogy ez egy ,,tudatos épiilet”.
Mit jelent ez pontosabban?

Manapség szinte minden fejlesztd ugynevezett
smart buildinget fejleszt, azt kozvetiti a piac felé,
hogy olyan automatizalt, okos épiiletet hoz lét-
re, ami helyettiink gondolkodik (hacsak a gépé-
szeti rendszert emlitjiik). Azaz olyan komfortot
biztosit a hasznalék szaiméra, amibe végered-
ményben alig van beleszélasuk. Végiil ezekrél az
épiiletekrdl a hasznélatuk elsd par hénapjaban
kideriil, hogy nem igazan élheték, mert okosab-
bak kivannak lenni, mint a hasznaléik, a rend-
szereik ,,ajanlatai” gyakran nem jok. Az, hogy
energiatudatosan tudjunk egy épiiletet fejleszte-
ni, sok lemondaéssal jar. Gondoljon bele, egy egy-
terli irodaban dolgozdék komfortigényét példa-
ul a hémérséklet tekintetében kielégiteni nagyon
nehéz. Ezt figyelembe véve a tudatos épiilet mint
koncepcid, mas megkozelitést jelent. Ebben az
esetben is automatizalt épiiletrél beszéliink,
azonban mads az irdny: az épiilet a hasznalok
altal tAmasztott igényeket probalja a legkevesebb

energiaval teljesiteni.

Mondana erre példakat?

Tegyiik fel, hogy +24 fokot szeretnénk az

irodaban. Ezt egy tudatos épiilet ,,megprébalja”

arendelkezésre 4116 berendezések segitségével a
lehetd legkevesebb energiafelhasznaldssal megva-
lésitani. A Balance Hall beépitett rendszere ren-
geteg megujuld energiat és csoportositott ener-
giat tartalmaz. A beépitett VRV-rendszerének
segitségével képes arra, hogy mondjuk, ami-

kor majusban a déli homlokzati szakaszt siiti a
nap, ezért az ottani bels tereket mér hiiteni kell,
viszont az északi szakasz még hideg, igy az otta-
ni irodaterekben fiiteni kell, akkor a déli olda-

li hiitési igényb6l szarmazé veszteséghdvel fiiti
az északi oldalt. Vagyis gyakorlatilag k6zel nul-
la energiafelhasznalassal lehet elvégezni a haz
hiitését-flitését. Nyilvan ehhez a rendszerhez
nagyon tudatos és felkésziilt izemeltetés kell,
ezért van az, hogy a CPI sajat hatdskorben végzi
ezt a folyamatot is: a cégcsoport tagjaként a CPI
Facility Management Kft. energetikai munkatar-
sai folyamatosan monitorozzak a rendszert, igy
tud a befektetett energia a legjobban hasznosul-
ni az épiiletben. Az emlitett VRV-rendszer sajat
aggyal bir, folyamatos informdciét szolgaltat az
épiiletfeliigyeletet ellat6 automatikdnak. Ennek
az automatikdnak egy olyan informatikai prog-
ram adja a hétterét, aminek az alapjait az emlitett
energetikai szakembereink fektették le, és ami-
nek készonhetben a bérl6k is aktiv partnerként
vesznek részt a koltséghatékony tizemeltetésben:
valds idében, akér napi szinten ellendrizni tud-

jak, mennyit fogyasztanak.

Milyen megtakaritéssal lehet szimolni egy
hagyomdnyos rendszerhez képest?

Taldn tulzénak hangzik, de éves szinten akar
30-40 szazalékkal.

A bérléi terek, vagyis az irodaterek kialakitdsa-
ban is részt vettek?

A CPI-on beliil van sajit csapatunk, amely a
space planek tervezését is képes elvégezni. A nov-
ember végi megnyitas 6ta eddig bekoltozott [az
interjit janudr kézepén rogzitettitk — M. Sz.] bér-
16ink esetében még nem volt ilyen jellegii felké-
rés, de az Gjabb bérleményi kialakitasok eseté-
ben mar igen. Altalanossigban a funkcionalis
igények alapjan késziil6 testreszabott alaprajzra
mutatkozik igény, amelyet a bérlé altal megbizott

belséépitész tervezd oltoztet ”dizéjn kontosbe”.

A Balance Office Park projekt a Hall épiileté-
vel befejez8dott, vagy djabb iitemek is varha-
ték még?

Jelenleg is gondolkodunk tovabbi projektekben,
mivel a teriiletben megvannak a fejlesztés lehe-

téségei, de a tovabbiak ma még formalédnak.

Annyi ko6z6lhetd esetleg, hogy milyen tdvlatban
tervezik a tovabbi fejlesztéseket?

Ez sok tényez6t6l fiigg, de azt gondolom,

5-10 év alatt eljutunk oda, hogy kiteljesedik

a Balance Office Park, és akkor mondhatjuk,
hogy befejeztiik.
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