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1 VEZETOI OSSZEFOGLALO

Jelen megvalodsithatésagi tanulmany Rakospalota gyakorlatilag hianyzé varoskoézpontjanak
megteremtésének lehet6ségét vizsgalja.

Pest egyik legpatinasabb, markans hagyomanyokkal biré varosrészének nincs mélté kozpontja.
Ennek megvalodsitisa komplex megkozelitést, megalapozott fejlesztési stratégiat, és dsszehangolt,
tudatos, sok évig tarto fejlesztési munkat kivan.

A varoskozpont fejlesztése sziikséges ahhoz, hogy a helyiek lakék életminéségét megfelel szintre
emeljik, a kornyék vonzé legyen az idekoltozok, a befekteték és a turistdk szamara, és
Rakospalota betolthesse azt a szerepet, amelyre hagyomanyai és foldrajzi elhelyezkedése
predesztinalja: Budapest erds identitassal rendelkezd, 6ntudatos de nyitott északkeleti kapuja
legyen.

Ennek a vizibnak a megvaldositisa a Rdakospalotai Muzeum szimbolikus jelentGségi
visszahelyezésével kezd6dik Pestujhelyrol Palota szivébe. Ugyanakkor ez a fejlesztés joval tobb,
mint egy Uj muzeum felépitése: egy mindenki szamdara nyitott, de magas kulturdlis szinvonalat
képvisel6 agora, amely megtestesiti a legjobb palotai hagyomanyokat, és amely szamos
miivészeti, kulturalis, k6zosségi és szolgaltatd funkcidval rendelkezik.

Az agdra projekt megvaldsitasa kovaszként 0Osztonzi a teljes varoskozpont szisztematikus
fejlesztését, amely dnmagaban hordozza a megvaldsitas gazdasagi potencidljat, hiszen a jelenleg
értékiikon alul kihasznalt ingatlanok jo része az onkormanyzat tulajdonat képezi, és a veliik valo
okszerti, felel6s gazdalkodas komoly pénziigyi hasznot jelenthet a keriiletnek.

A tanulmany elsé részében a Rakospalota-Ujpest vasitallomast6l a Budai II Laszl6 Stadionig
terjedo tag varoskozpont fejlesztési lehetdségeit vizsgaljuk. A kozeljovoben tervezett fejlesztések
folytan eddig hianyzo 4j funcidk Keriilhetnek Palota kézpontjaba (példaul sport, rendezvény,
kultara). Az el6varosi vasut fejlesztésével jelent6sen javulhat a varosrész jelenleg sem rossz
elérhetdsége.

Kiilon vizsgalat targyat képezi a F6 at - Széchenyi tér - Bacska utca - Dedk utca altal hatarolt
varoskozponti tomb teriilete, amely fejlesztésének kulcs siker tényezdje, hogy sikertil-e a jelenleg
méltatlan dllapotban 1év6 magantulajdont ingatlanokat el6ny6s feltételekkel megvasarolni, és ezeket
az dnkormanyzati tulajdonu ingatlanokkal egylitt egységes koncepcié alapjan fejleszteni.

A kozponti tombben szamos uj lakds megépitésére tesziink javaslatot, amelyek vonzanak az
atlagosndl kissé magasabb statuszu bekoltozdket, akikre Palotdnak azért is sziiksége van, hogy a
varoskodzpont gazdasagi és kulturalis fejlesztéseinek felvevd piaca névekedjen, de az 4j gyermekkoru,
fiatal és aktiv koru lakossag tarsadalmi értelemben is javitja a kertiletrész versenyképességét. A
lak6tombben egy modern nyugdijashaz fejlesztését is javasoljuk, amelynek helyszinvalasztasa a
nemzetkozi trendekbe illeszkedik, és szintén Rakospalota tarsadalmi t6kéjét noveli.

A lakasok fejlesztését tisztan oOnkormanyzati vagy maganbefektetokkel Kkozos cég
lebonyolitasaban szilikséges végezni, hogy a jelenlegi ingatlanpiaci helyzetben elérhet6 nyereség
a keriiletben maradjon, és ez a tovabbi fejlesztések megvalsitasat is megalapozhatja.

A tombon belill javasoljuk egy egy egyszerlibb, de szinvonalas szalloda megépitését valamely
nemzetkozi hotellanc égisze alatt, amely az Uj lizleti, sport, rendezvény és kulturalis kinalat miatt
Palotara érkezdk itt tartdsaban segithet.
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Kulcsfontossagu projekt lehet a Jarmiigyar részbeni atalakitisa ipari innovacidés és design
ko6zpontta, amely nemcsak a cég, hanem az egész keriilet presztizsét és vonzerejét megalapozhatja
nemzetkozi viszonylatban is.

A varosmag id6rendben és prioritasban elsészamu fejlesztési projektje ugyanakkor az 1j
Rakospalotai Muizeum és Rendezvénykozpont, azaz az Agéra megépitése, amelynek szervezeti,
tartalmi és pénziigyi vonatkozasait jelen tanulmany részleteiben vizsgalja meg.

A F6 utca és a Széchenyi tér altal hatarolt teriileten megvalésulé 1étesitményben tobb, egymastol
részben fliggetlen, ugyanakkor szinergikusan egytittm(ikod6 részleg talalhaté: a mizeum, a tanchaz,
arendezvénykoézpont, a vendéglatas, valamint a konyvtar.

A mizeumban allandé és iddszaki kiallitasok kapnak teret, ugy, hogy az allando kiallitasok terei
a jelenlegi allapotokhoz képest nagysagrendekkel novekednek, mégis, az ij mizeum fé vonzerejét
az id6szaki, tematikus kiallitasok jelentik, amelyek Rakospalota sokak el6tt ismeretlen, meglep6
kicseket rejtd arcat mutatjak be. Az allandé kiallitasok Rakospalota és a kertilet tdbbi varosrészének
telepiilés- és tarsadalomtorténetét mutatjak be, emellett Madarasz Viktor életmiivének és grof
Karolyi Sandor hagyatékanak is teret szentelnek majd teret. Az évente legaldbb 6t nagyobb szabasu
id6szaki kiallitdis megrendezésére képzOmiivészeti, torténelmi-varostorténeti, néprajzi és
természettudomanyos témakban Kkeriil sor, amelyekre az anyagban szamtalan konkrét javaslatot
teszilink.

A muizeum szakmai rendezvényeket (konferencidk, workshopok) is rendez majd, emellett
tudomanyos miihelyként is miikodik.

Kiilon részleget és fizikai tereket kap a tAnc (néptanc és modern tanc), mint az egyik legnépszertibb
és legsikeresebb miivészeti 4g Rakospalotan.

A létesitmény vendéglatas részlegének egyszerre sokféle igénynek kell megfelelnie, igy egy
klasszikus éttermi, és egy kavézo-sorozé-gyorséttermi részre lesz felosztva. Mivel mindségi
vendéglatohelybdl nagy hiany van a kertiletben, és a kornyezet magas nivoju lesz, igy egyszert, de
févarosi 1éptékkel mérve is igényes vendéglato egységet sziikséges kialakitani, amelyre bliszkék
lehetnek a helyiek.

A rendezvények szervezéséhez szamos kiilonb6z6 méreti és stilusu, de rugalmasan alakithato tér
fog rendelkezésre allni: 2 darab nagyterem 200-200 férdhellyel, egy 60 f8s, ketté oszthatd
konferenciaterem, és egy tagas rendezvényudvar. A nyari nagy rendezvények megszervezésére
alkalmas szabadtéri szinpad, 500 f6s mobil néz6térrel a Plébaniatemplom és a stadion kozott
kialakitand6 4j rendezvénytéren kap helyet.

A hely sikerességéhez elengedhetetlen, hogy folyamatosan rendezvényeket tartsanak benne, és a
latogatok élettel toltsék meg az épiiletet, igy az Agora rendezvénykozpontként is lizemel, és az erre
dedikalt menedzsment rendszeresen szervez majd eseményeket - a kiallitdisok mellett szakmai
konferencidkat, mizeumpedagdgiai programokat, alkotdtaborokat, ismeretterjeszté és miivészeti-
kulturalis programokat, zenés-tdncos kozosségi eseményeket, szabadtéri nagyrendezvényeket
(fesztivalok, szinhazi és tAncel6adasok), s6t, szamitani kell a turistakra is, akiknek tartalmas kertileti
idétoltést kell szervezni.

A nagyszamu, min6ségi rendezvényeknek nem célja, hogy a tobbi keriileti kulturalis szerepld
szamara versenytars keletkezzen, ugyanakkor egészséges versenyhelyzet johet 1étre ezen a téren. Az
Agobra léte kétségteleniil megvaltoztatja a Keriiletben, sét, Eszak-Pesten kialakult miivészeti-
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kulturalis-rendezvény strukturakat, és ez alkalmazkodast, megvaltozott attitiidot kovetel majd
meg az ezen a teriileten dolgozdktdl.

A rendezvényterek ugyanakkor kiilsé bérlok szamara is nyitva allnak, akik kisebb céges, szakmai,
egyesiileti talalkozoit, vagy nagyobb csaladi eseményeiket tartjadk meg.

A létesitmény kiemelt helyszine lesz az eskiivoknek, egy Budapesten egyediilallé kialakitasu,
vintazs stilusu eskiivéi helyszin létrehozasaval, amely joval a Keriileten tulrél is vonzani fogja a
hazasulandoékat. A professzionalis és gazdasagos szervezéshez eskiivészervezd partnerrel célszert(i
egyuttmiikodni.

A hely ugyanakkor az 6nkormanyzati események megszervezéséhez, delegaciok fogadasahoz is
kivalé hatteret nyujt.

Az épiiletben két bérbeadhaté iizlethelyiség (el6zetes javaslatok szerint egy eskiiv6i ruhaszalon és
egy termeldi bolt, vagy rétesbolt) is helyet kap, a mizeum sajat ajandékboltjan kiviil. A passzazson
és a Wagner Mano téren hétvégente termeldi piacot lehet tartani.

Az épiilet tulajdonosa a XV. keriileti Onkormanyzat, amely az ingatlan mtzeumi tereit a Csokonai
Kulturalis és Sportkézpontnak, a tanchaz teret pedig a Szilas Néptancegyiittesnek és a Dézsa
Gyorgy Tancmiivészeti Szakgimnaziumnak adhatja hosszutavu hasznalatba. Hosszu tavon bérli
majd az épiilet egy részét a F6varosi Szabo Ervin Konyvtar kertileti tagkényvtara.

Avendéglatast és az eskiivl szervezést szerz6dott maganvallakozasok latjak majd el. Az étterem
uzemeltetés {zleti konstrukcidjara tobb forgatokonyvet vazoltunk fel az 6nkormanyzat
szempontjabdl, de alegcélravezet6bbnek a vegyes, 6nkormanyzati-magan tulajdonu cég latszik,
mert ez minimalizalhatja a milikodtetés kockazatait, ugyanakkor kiszamithat6 bevételt eredményez.

Az 0j mizeumban és rendezvénykdzpontban minddssze 10 f6 allandé létszammal kalkulalunk,
amelybdl 3 {6 a szoros értelemben vett kozmiivel6dési munkatars, a tobbiek pedig a szervezési,
adminisztraciés és technikai feladatokat végzik. Jelentés szerepet szanunk ugyanakkor a leendd
Muzeum Baratai Koérnek, amely a helyi lokalpatriotakbdl, a Keriileti gazdasagi-tarsadalmi elit
képvisel6ibol és gimnazista didkokbdl és allhat, akik anyagilag vagy 6nkéntes munkajukkal segitik a
muzeum miikodését.

A 1étesitmény bevételeinek kisebb részét teszik ki a muzeumi belépdk, ugyanakkor a rendezvények
szervezésébol, azaz jegyek értékesitésébdl és a termek bérbeaddasabol jelentésebb bevétel varhaté.

A muzeumi belépdjegyeknél és a terembérletnél is ugy kalkulalunk, hogy a rakospalotaiak kb. 20-
30%-kal olcsébban vasarolhatjak meg ezeket. Az igy kies6é bevételt az 6nkormanyzat megtériti a
létesitménynek.

A pénziigyi megtériilést részlegenként 10 évre el6re becsiiétiik meg, és harom forgatékonyvet
vazoltunk fel: egy pesszimistat, egy realistat és egy optmistat. Ezek szerint az agora nonprofit
részlegeinek (muzeum, tinchaz, rendezvénykozpont) bevételei az els6 évben 10-20 millié Ft kozott
alakulhatnak, amely a miik6dés 10. évére elérheti a 25-40 milli6 Ft-os nagysagrendet. Ehhez
ugyanakkor 90-100 milli6 Ft kozotti éves miikddési koltségek jarulnak, amelyeknek legnagyobb
részét a személyi kiadasok teszik ki, 60 millié Ft-os nagysagrendben.

A muizeumi részleg tehat éves szinten 40-50 milliéo Ft miikédési veszteséggel kénytelen miikddni.



Rékospalota Varoskézpont fejlesztés megvaldsithatdsdgi tanulmany Aera Concept & Communication

Ezt ellensulyozhatja a profittemel6 vendéglatas funkci6, amelyhez azonban szakmai befektetd
partnerre is sziiksége lesz az 6nkormanyzatnak, hogy szakmailag kifogastalan szinvonalon és
gazdasagilag sikeresen tudjon miikodni.

Tobbféle lizemeltetési forgatékonyv alapjan azt a verziét javasoljuk, amelyben az 6nkormanyzat egy
szakmai befektetdvel kozos céget hoz létre 50-50%-o0s tulajdonrésszel, igy az 6nkormanyzat
tdmogatoi kotelezettségei évente 15-20 millid Ft-ra csokkenhetnek.

Az agéra projekt megvaldsitasa és fenntartasa tehat valoszintileg hosszutavon is folyamatos koltséget
jelent az Onkormanyzatnak, amely koltségtétel ugyanakkor kériiltekint iizemeltetéssel
minimalizalhatd, és amelyet béven ellenstlyoznak a 1étesitmény altal nyujtott tarsadalmi hasznok.

A megval6sitasi litemterv alapjan 2017. év végére allhatnak rendelkezésre az engedélyezési tervek,
a kovetkez6 év elsé felében pedig a kivitelezési kozbeszerzés és a tervek késziilhetnek el. Az
alapkdletétel tehat 2018 kora 06szén varhatd, a létesitménynek pedig 2019 harmadik
negyedévére kell elkésziilnie.
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2 A TANULMANY CEUA

Az alabbi megvalésithatdsagi tanulmany célja, hogy a Rakospalota 4j varoskozpontjanak fejlesztése
kapcsan a beruhazas és a mikodtetés relevans terileteirdl részletes és mélyrehat6é elemzést
nydjtson a projektgazda Onkormanyzat részére. Ezen belill vazlatos attekintést nyudjt a tag
értelemben vett varoskozpont fejlesztési terveirdl; ingatlanokra lebontva targyalja a szik
varoskozponti tomb lehetséges fejlesztési iranyait, és mélyrehatoan elemzi a legsziikebb varosmagot
jelentd Rakospalotai Mtizeum és Rendezvénykozpont, azaz az Agéra fejlesztését.

3 AGORA - MUZEUM ES RENDEZVENYKOZPONT HELYSZINELEMZES

3.1 Afejlesztés helyszine

A leend6 muzeumnak, mint befogaddé épiiletnek helyet adé tér a varosszovet koordinata
rendszerében olyan ponton taldlhaté, amelynek az itt él6k multjanak, jelenének épitett és megélt
kornyezetében hangsulyos és rangos a szerepe. A F6 utca és a Széchenyi tér altal hatarolt tertilet a
telepiilés torténetét tekintve is szellemi centrum, hiszen tébb mint 100 éve itt all a rakospalotai
Magyarok Nagyasszonya FOplébania temploma, és itt allitotta fel a valamikori kozdsség a
rakospalotai lokalpatriétak szamara ma is legendas Kossuth szobrot.

A javasolt teriilet jelenleg is forgalmas és jol megkdzelithet helyszin, amely a varosfejlesztési
tervek iranyainak Kiindul6 pontja lehet.

Az Agora megvalodsitdsa ugyanakkor reményeink szerint az uj varoskdézpont nagyobb
lélegzetvételii fejlesztésének csak elsé eleme. A teleknek helyet ad6 ingatlan tomb jelenlegi
allapota ugyanis meglehet6sen rendezetlen, és az Onkormanyzatnak hosszu tavu fejlesztési célokat
érdemes Kkit(izni a teriilet rehabilitalasara.



Rékospalota Varoskézpont fejlesztés megvaldsithatdsdgi tanulmany Aera Concept & Communication

4 STRATEGIAI KONCEPCIO

4.1 Projekt célkitlzései, elvart eredmények

411 Jovekép

A f6tér beépitésével rekonstrukcidjaval az onkormanyzat nem csak egy uj éptiletet hoz létre, hanem
a helyi és a tagabb kozosség életére tobb évtizedig meghatarozé hatast gyakorld 1étesitményt fejleszt.

AGORA - RAKOSPALOTAI MUZEUM ES RENDEZVENYKOZPONT - JOVOKEP, 2024:
RAKOSPALOTA NEPSZERU, U] VAROSMAGJA - KOZPONT A KOZPONTBAN

A létesitmény Eszak-Pest egyik legvonz6bb kulturalis és kozosségi talalkozohelye
Vonzerejét kozponti elhelyezkedésére és Rakospalota kozgyiijteményi, miivészeti és
kulturalis hagyomanyaira épitve kiemelkedé miivészeti és kulturalis kinalatanak,
rendezvényinfrastruktirajanak, az itt mikod6 Kivalo étteremnek és a szinvonalas

rendezvényeknek koszonhetGen érte el. Néptanc miifajban Budapest egyik legkivalébb
helyszine-

A létesitmény jelent6s mértékben hozzajarul Rakospalota miivészeti és turisztikai
pozicionalasahoz, térségi kapu-szerepének megteremtéséhez.

4.1.2 Indikatorok

A fejlesztés az alabbi indikatorok elérését tlizi ki célul:

Output indikdtorok

Muzeum munkahelyek szama*

Muzeum atlagos latogatészama / év ** 2 000 *** 10 800 fé
Muzeum arbevétele (tdmogatasok nélkil)

ok 500 000 42 000 000 Ft
Vendéglatod részleg arbevétele ** 0 206 000 000 Ft

Eredmény indikdtorok

Allandé kiallitasi tér terilete *

Id6szakos kiallito tér tertlete * 0 730

N

m
Konyvtar teriilete * 180 760 m?
Rendezvénytér teriilete * 0 730 m?
Ingatlan 6sszes bruttd szinttterilete * 300 2 500 m?

*Elérésiik idépontja 2019. december 31.
**Elérésiik idépontja 2024. december 31.
***Becstilt adat
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4.2 Termékek és szolgaltatasok koncepcidterve

Atfogé Termék Koncepcié

Rakospalota 1j varoskodzpontja, amelyben helyet kap a Rakospalotai
» Muzeum, a Szilas Néptancegylittes és a Ddzsa Gimnazium
Koncepcio tanctagozata, a Févarosi Szab6 Ervin Kényvtar keriileti
tagkonyvtara, emellett vendéglatéhely és rendezvényhelyszin is.

Pozicionalas Rékospalota 0j varosmagja, kozpont a kozpontban

« Helyi épitészeti hagyomanyokbol eredd, de letisztult,
modern stilus

. . Epitészetileg ikonikus épiilet, amely harmonizal a
Design kornyezetével, am 6nmagaban is képes felkelteni a figyelmet
és latogatokat vonzani

« Sok természetes, mindségi anyag (tégla, tiveg, fa) hasznalata

Helyszin Budapest, XV. keriilet, Széchenyi tér

Rendezvényhelyszin:
» fedett: 6sszesen 400 f6

« nyitott: dsszesen 300 {6

Kapacitas 2
p Etterem:
o fedett: 40 6
« Kkerthelyiség: 40 f6
« Egyediség a komplexitasban - mizeum, konyvtar, étterem,
rendezvényterem egy helyszinen
USP . Egyediség a designban - egyediilallé kortars, nemzetkozi
szinvonalu épitészet és design
« Magas szinvonalg, izgalmas és valtozatos rendezvénykinalat
o Magas szakmai szinvonald kiallitasok
« Atlagon feliili értékesitési és marketing aktivitas a
folyamatos magas latogatottsag és a rendezvény kapacitas
kihasznaltsaganak érdekében
Kulcs . ” e 7 7 /4 7 7’ 7
Sikertényezok o Kiemelked6 szinvonald étterem és kavézo

« Gondosan karbantartott infrastruktira

« Atlagon feliili szolgaltatasi szinvonal és célcsoportra szabott
szolgaltatasok

« Az altalanos pozicionalassal harmonizal6 eredeti, egységes
szinvonalu szolgaltatasok és termékkoncepcid
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Termékek

Muzeum Etterem és Rendezvény Uzletek,
kavézo, helyszin, termeldi
kerthelyiség | rendezvényudvar, piac

passzazs

Ertékesitési és marketing Koncepci6

Célcsoportok

Rakospalotai lokalpatriotak
o Gyermekes csaladok
o Idésebb és kozépkorua parok, egyediilallé nyugdijasok

Diakok

o Doézsa Gimnazium tanul6i

o Rakospalotai altalanos- és kozépiskolasok
o XV.Kertileti és Ujpesti kozépiskolasok

Rendezvény résztvevok
o Konferenciak

o Esklivék

o Céges rendezvények

Miivészet és kultira irant fogékony budapestiek és az M2-
M3-as autépalya agglomeracidjaban él6k

Célpiacok

Elsédleges piacok Masodlagos piacok

« Rakospalota o Budapest teljes teriilete
o Pestijhely « Dunakanyar bal part

« Ujpalota agglomeracidja Vacig

. Ujpest « Go6dollsi agglomeracié
o Dunakeszi, Fot

Brand

Az lizemeltetési modelltd] fiiggetlentil

tobb, 6nall6 brand épitése

© amuzeumra

a tdnchazra

arendezvénykdzpontra

az eskiivdi helyszinre

az étteremre

erny6brand épitése a teljes létesitményre

o O O O
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Termék koncepcid

Muzeum

Allandé kiallitasok

o A harom kertiletrész telepiilés- és

tarsadalomtorténetét bemutato kiallitasok

o Madarasz Viktor kiallitas

o grof Karolyi Sdndor emlékszoba
Id6északos, tematikus, kiallitasok

o Képzoémiivészeti kiallitasok

o Torténelmi-helytorténeti kiallitasok

o Néprajzi kiallitasok

o Természettudomanyi kiallitdsok

Szakmai programok

o Konferenciak, workshopok

o Muzeumpedagogiai programok
Tudomanyos miihely

o Kutatasi projektek

o Konyvtar

o Restaurator mihely
Muzeum shop

Vendéglatas

Etterem féz6konyhaval: 40 f6
Kavézo, gyorsétterem, biifé: 40 6
Kiiltéri fedett kerthelyiség: 40 f6
Tet6terasz: 40 f6

Nagyterem (catering): 200 f6

Rendezvény

2 db atalakithatd, 6sszenyithatd, levalaszthat6 nagyterem:

o 200-200 f6
Konferenciaterem (kettévalaszthaté): 60 f6 (40 + 20 f6)

Parkolas

67 allasos, egyszintes mélygarazs
33 darab felszini parkol6

Egyéb
szolgaltatasok

Eskiivéi ruhaszalon (példaul)
Helyi termeldi bolt (példaul)
Muzeum shop

Termeldi piac (szombatonként)

11
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4.3 A muzeum szakmai koncepcidja
4.3.1 Kiallitdsok koncepcidja

Allands kidllitdsok

1. Rakospalota emlékezete

Az allando Kiallitasok célja Rakospalota felhelyezése a ,térképre”, de ezektdl kevéssé lehet
jelentds latogatészamot varni. A jelenlegi alland¢ kiallitds anyagat célszerii tovabbfejleszteni az (j
épiiletben is.

2. Madarasz Viktor és Madarasz Adeline emlékszoba

Madarasz Viktor a magyar torténelmi festészet kiemelkedd alkotdja volt. Leanya, Madarasz
Adeline - maga is festdmiivész, Székely Bertalan tanitvanya - a Szddliget utcaban élt id6s koraban.
1962-ben adomdanyozta a mizeumnak maga és édesapja alkotasait, személyes targyait, butorait.

3. Grof Karolyi Sandor emlékszoba

Grof Karolyi Sandor a f6ti uradalom, benne Rakospalota kozség birtokosa volt. Emlékszobaja a foti
kozpontban kialakitandé nagyszabasu emlékhely ,el6szobaja” lenne, és ehhez a halézathoz
csatlakozhatna.

IdBszaki kidlitdsok

Az id6szaki Kiallitasok alkalmasak leginkabb arra, hogy rendszeresen visszajaro ,torzskozonség”
alakuljon ki a muzeumban, valamint a kertileten tdl is megismertesse az intézményt egy-egy
szélesebb hatokor( anyag bemutatasaval. Eppen ezért az 4j miizeumban a hangsulyt az id6szakos-
tematikus Kiallitasokra érdemes helyezni.

Az id6szaki kiallitasok tematikdja Rakospalota kulturalis-miivészeti hagyomdanyai, a valaha itt élt
vagy ma is él6 hirneves embereinek szellemi-targyi hagyatéka miatt szinte kimerithetetlen.

Kialakitds szempontjai

A muzeum el6készitési és tervezési munkai soran kiilonds hangsulyt kell fektetni a kovetkezd
szempontokra:

* amuzeum maximalis élményt nydjtson a gyermekek szamara,

= akiallitisok a legmodernebb miizeumi technikaval legyenek felszerelve,

= professziondlis latogatdi informacids rendszer legyen kiépitve,

= azinformaciét legalabb két nyelven biztositsuk (magyarul és angolul),

= az interaktiv és szorakoztato élményelemek semmiképpen ne menjenek a szakmaisag
és a mindség rovasara,

= alehet6 legkevesebb latogatok eldl elzart teriilet legyen.

12



Rékospalota Varoskézpont fejlesztés megvaldsithatdsdgi tanulmany Aera Concept & Communication

4.4 Rendezvények

A muzeum egyik leginkabb vendégcsalogaté funkcidja a rendezvények szervezése lehet, hiszen
pusztan az allando és id6szaki kiallitasok miatt szamottevd latogatottsagra nem szamithatunk.

Fontos, hogy a 1étesitmény kivald, a meghatarozott egyidejii maximalis vendégszamig minden igényt
kielégit6 rendezvény infrastrukturaval rendelkezzen, amely az elsérangu lokacidval parosulva
egész évben alkalmas rendezvény vendégek vonzasara.

Az épiilet szamos kiilonb6z6 méretl és jellegli rendezvénytere alkalmas lesz a legkiilonfélébb
események befogadasara, ugyanakkor ezek jellegének és szinvonalanak igazodnia Kkell a
muzeum hangulatdhoz és niv6jahoz, nem lehet profan vagy kommersz, hanem igényes kulturalis
tartalmat kell kdzvetitenie.

A hazban tartott rendezvényeket két nagy csoportra oszthatjuk:

= aRendezvénykoézpont, a Mizeum vagy a Tanchaz altal szervezett rendezvények

= Kkiils6 szervezésli rendezvények, amelyeknek a rendezvényterek csak helysziniil
szolgalnak

A sajat szervezésii rendezvények fajtai:

= Id&szaki kiallitasok

= Szakmai konferenciak

= Muzeumpedagdbgiai programok, alkotétaborok

= Ismeretterjesztd és miivészeti-kulturalis programok
= Zenés-tancos kozosségi események

= Szabadtéri nagyrendezvények

Kiilsé6 szervezésii rendezvények:
= Onkormanyzati rendezvények:
= Klubrendezvények:
= (Csaladi események:
= Szakmai konferenciak, workshopok

=  AKeriileti intézmények, egytittesek programjai

4.5 Vendéglatas

A vendéglato infrastruktirat az alabbi szerkezetben javasoljuk megvaldsitani:

= A vendéglatd teret egybenyitva, mégis jol ekiilonitve ketté kell osztani, egy kiilsg,
kavézo-sorozo-gyorsbiifé részre, és egy az el6tért6l tavolabbi, szeparaltabban
elhelyezked6 étteremre.

= Mindkét részleg kialakitasa magas szinvonald és igényes kell legyen, az Agora
emelkedett légkdréhez maximalisan illeszkedve. Ugyanakkor a célcsoportok és a nyitva
tartasi idészakok Kkiilonbozdek.
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A kerthelyiség nem valaszthaté le kiilon éttermi és kavézo-sorozo részre, és a nyari idészakban ez
nem is sziikséges. Fontos, hogy a létesitmény kozosségi talalkozdhely legyen. A catering
szolgaltatast Kiilso szakcégen keresztiil kell ellatni - ahogy a cukrasz részleget is kiils6 partnernek
célszer( kiszolgalnia.

4.6 Eskavéi helyszin

Nem csak a lakodalom, hanem a polgari szertartas helyszine is a nagy rendezvényterem lenne,
hiszen az 6nkormdanyzat ide helyezhetné at a jelenleg a hivatal épiiletében talalhatd, elég sziikos és
mara mar megkopott fény(i hdzassagkoto termet.

Ha egy igazan exkluziv, egyedi stilusu eskiivéi helyszint hozunk létre, akkor varhatd, hogy a févaros
teljes tertletérol és az agglomeraciobdl is érkezzenek hazasparok.

Az eskiivok megszervezését professzionalis szakmai csapatra kell bizni, Kivanatos, hogy ezzel a
hazon beliil delegalt személyzet vagy kiils6, szerz6dott partner gondoskodjon.

14
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5 ERTEKESITESI ES UZEMELTETESI TERV

5.1 Az zemeltetés lehetséges kereteinek, kondicidinak vazlatos terve

Az Agéra Rakospalotai Muzeum és Rendezvénykoézpont tobb részlegben miikodik majd,
amelyeknek mind megvan a sajat tevékenységi profilja, és alapvet6en egymastoél fiiggetleniil
tevékenykednek, ugyanakkor a cselekvésiiket 6ssze kell hangolniuk, és ki kell hasznalniuk az
egymast Kiegészitd profiljukban rejlé szinergiakat.

* A muzeumi részleg els6sorban kozgy(jtemény, és mint ilyen, nonprofit jellegi
miivészeti-kulturalis céljai élveznek els6bbséget.

= A tdnchdz kulturilis vallalkozasként foghato fel, és ezen beliil is két szerepld: a Szilas
Tdncegyiittes és a Dozsa Gimndzium egymassal parhuzamosan, de egymast kiegészitve
lizemelteti ezt a teret

= A kényvtdr a muzeumhoz hasonldan tisztan nonprofit jellegi

= Avendégldtas kizarélagosan profitorientalt vallalkozas

Mindezek mellett, t6liik részben fiiggetlentil, ugyanakkor szamukra szakmai hatteret is

nyujtva miikodik

= A rendezvénykézpont, amely részben 6nalldan, részben az egyes részlegekkel kozosen
szervez eseményeket, és miikddésében a forprofit és nonprofit szempontok keverednek

Kiilon egységként miikodik majd

= Az eskiivészervezés, amely szintén tisztan forprofit vallalkozas

Amint latszik, a létesitmény vallakozasi szolgaltatasai a kozmiivel6dési funkcidkkal egymasra
épiilve és egymast kiegészitve fognak miikodni, hiszen éppen a komplexitas lehet a projekt egyik
legfontosabb kulcs siker tényezdje. Ezek a funkciok viszont nagyon specialis szaktudast igényl6
tevékenységekre hatarolhatok le, igy ezeket valdsizniileg nem tudna egyetlen szervezet megfeleld
professzionalizmussal ellatni.

Eppen ezért tobbféle iizemeltetési modellt javaslunk, amelyben a szakmailag jol elkiiloniils
tevékenységeket illetve profitcentrumokat kiilonb6z6 forgatékonyvek mentén meghatarozott
tizemeltet6k miikodtetik.

A létesitmény Ulzemeltetését ellatd szervezeti halo kialakitasara tobb forgatékdnyvet latunk
megvalosithaténak, amelyekben kozos, hogy maganak az épiiletnek a tulajdonosa a XV. keriileti
Onkormaényzat, amely

= azingatlan mizeumi tereit a Csokonai Kulturdlis és Sportkézpont

= azingatlan tdnchaz terét a Szilas Néptdncegyiittes és a Dozsa Gimndzium
= akonyvtarat a Févdrosi Szabé Ervin Kényvtdr

= avendéglato infrastruktarat egy éttermi vdllalkozds

= az eskiivOk megszervezését egy eskiivdszervezé vallakozds

hasznalataba adja, és emellett dolgozik a hazban egy, az 6nall6 rendezvények és a fenti részlegek
eseményeinek - részleges - megszervezését végzé rendezvényszervezé menedzsment is, kés6bb
meghatarozott feltételek szerint.
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Stratégiai dontéseket igényel:

a rendezvényszervezés, az eskiivd szervezés és a vendéglatas szervezeti formaja és
pontos lizemeltetési konstrukcidja

a az egyes részlegek, de hangsulyosan a CSKSK és a Szilas-Ddzsa egyiittmiikodésének
részleteinek meghatarozasa az ingatlan hasznalataban (f6leg kozos terek, rezsikoltségek,
stb.)

az egyes részlegek és arendezvényszervezo részleg viszonya (feladatkorok és hataskorok
lehatarolasa, pénziigyi elszdmolas, eseménynaptar kezelése, stb).

A maganvallalkozdi partnerek bevonasaval kapcsolatos dilemmak:

A vendéglaté infrastrukturat és az eskiivé szervezést - amely kiegésziilhet nagyobb, a
muzeum profiljaba illeszked6 kulturalis események szervezésével is - részben vagy
teljesen célszerli magancégek tizemeltetésébe adni, hiszen ezek olyannyira profitérdekelt
vallalkozasok, amelyeknek kizardlagos szakmai és pénziigyi kockazatat sem az
onkormanyzatnak, sem a mizeum vezetésének nem célszerti felvallalnia.

A létesitmény kulturdlis-miivészeti tevékenysége onmagaban biztosan nem lesz
nyereséges, mig a vendéglatas és rendezvényszervezés funkciok valésziniileg igen.

Az Onkormanyzatnak biztonsagosabb lenne fix bérleti dijat kérni a vendéglaté és
rendezvény infrastruktira bérbeadasaért illetve hasznalati jogaért, ugyanakkor a
vallalkozdéknak ez kockazatosabb megoldas, raadasul nagyon nehéz igy meghatarozni ezt
a dijat, hogy biztositsa a teljes létesitmény gazdasagi egyensulyat az onkormanyzat
oldalardl, a vallalkozéknak viszont kockdzatmentes legyen a biztos nyereségesség
szempontjabdl. A bérleti dij melletti hasznalatba adas mellett tehat mas konstrukcidkat
(menedzsment dij, kozos vallalkozas vagy tisztan 6nkormanyzati vallalkozas) is vizsgalni
kell.

5.2 Szervezeti és személyzeti terv, fenntartasi feladatok

Az alabbiakban roviden bemutatjuk az egyes részlegek feladatait és a sziikséges human
er6forrasokat.

A személyzeti tervben ugyanakkor nem szamolunk a tadnchaz, a konyvtar és az eskiivé szervezés

humanero6forras sziikségleteivel, mivel ez a felel8s szervezetek belsé dontéseinek tekinthetd, és nem
tartozik jelen megvalo6sithatdsagi tanulmany vizsgalataba.

5.2.1 Mdzeum

Kiallitasi részleg

1 f6 muzeoldgus, valamint tovabbi 1 f6 a Pestdjhelyi uti helyszinre. Torvényi el6irasnak
megfeleléen gyiijtékor szerint egy néprajzos és egy torténész, szakiranyu fels6fokd
végzettséggel)

1 f6 miivészettorténész
1 f6 mizeumpedagdogus
2 f6 teremdr és tdarlatvezetd
16
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= 1f{6 adminisztrdtor
= 1 {6 kidllitds és rendezvényszervezd
= 1 {6 karbantarté-gondnok

= 2 {6 takarito
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6 PENZUGYI ELEMZES

A tanulmanyban taldlhaté szadmitdsok 10 éves referencia-iddszakra vonatkoznak, az elsé teljes
miikodési évvel (2020) kezd6dben, ezen feliil értjiik a megvaldsitas 3 éves idétartamat (2017-2019).
Igy a referencia idészak vége 2029.

A pénziigyi szamitasoknal éves 2% inflaciéval szamoltunk, ahol kiilon nem jeldltiik, ott az egységnyi
koltség és bevétel szamok évrol évre ekkora mértékben emelkednek.

A beruhazas eredeti célja szerint nem profittermeld, els6dleges célja, hogy a rakospalotaiknak és a
keriiletbe latogatoknak mélté kulturalis és kozosségépitési szinhelyként szolgaljon. Mivel a
megvaldsitasahoz az dnkormanyzatnak nem allnak rendelkezésre vissza nem téritend6 tAmogatasok,
igy onrészt, esetlegesen bankhitelt is sziikséges majd raforditania.

Az lizemeltetésb6l kozvetlen arbevételt a mizeum és a rendezvénykozpont altal nyujtott
szolgaltatasok (jegybevétel, rendezvények bevételei, stb.) jelentik. Adott miikodési konstrukcié
esetén a profitorientalt szolgaltatasokbodl is bevétele szarmazhat az 6nkormanyzatnak, ha valamely
cégén keresztiil részt vesz az lizemeltetésben.

6.1 MI(ikodési bevételek és koltségek
6.1.1 Muzeum és rendezvénykdzpont
Miikédési bevételek

Belépodjegyek

FelnGtt belépd 1200 1000
Kedvezményes

Didk 600 500
Nyugdijas 600 500
Onkorményzati, intézményi dolgozdk 300
Csoportos

Iskolads csoportok, 10 f6t6l 300 0
Nyugdijas csoportos, 5 f6t6l 300 200
Csaladi belépd, 2 felnétt, 1-5 gyermek 2 600 2200

A XV. Keriiletieknek mindenképpen fontos gesztus, hogy kb. 20%-kal olcsébbak legyenek a
jegyek. Igaz, ezt az 6nkormanyzatnak ki kell majd pétolnia jegyar kompenzacié formajaban.

A jegyarak igy is olcsénak mondhatok, f6leg, hogy a belépiknek egységesen érvényesnek kell lennie
az allandé és az id6szaki kiallitasokra is. Nagy jelent6ségl, széleskor(i érdekl6désre szamot tartéd
idGszaki kiallitasokra érdemes csak kiilon belépdjegyet bevezetni, am a keriileti lakosoknak ebben az
esetben is maradnia kellene a megszokott alacsonyabb araknak.

A latogatottsagi adatoknal azzal kaluldlunk, hogy egy atlagos hétkdznapon, illetve munkasziineti
napon 20 és 50 f6 vasarol jegyet.
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A muzeum hétfénként, (megfontoland6, hogy keddenként is), valamint bizonyos munkasziineti
napokon zarva tart. igy az elsé miikodési évben 9400 latogatét varunk az 4j mizeum kiallitasain.

A jegyvasarlok megoszlasat is elére megbecsiiltiik: ezek szerint a jegyvasarlok tobb mint
haromnegyede Kkeriileti lakos lesz. Legnagyobb aranyban az iskolas és nyugdijas csoportokat
varjuk.

Rendezvények:

A létesitmény olyan eseményeket is szervezhet, amelyekre belépdjegyet lehet valtani. Ezek
els6sorban szinpadi események (szinhazi, tanc el6adasok, koncertek, stb.), valamint tancos
események (tanchaz, bal, stb.).

Terembérlet

A muzeum nem belépdjegyes rendezvényeket is fog szervezni, illetve a termeit alkalmanként
kiadhatja kiillonb6z6 célokra.

Uzlet bérleti dijak

A beruhazas soran harom, kiilsé vallalkozéknak bérbeadhato iizlethelyiséget alakitunk ki: ezek
egyike maga az étterem-kavézoé, valamint a promenad mentén két kisebb tizlethelyiség.

A bevételi és koltség adatok alapjan a muzeum + rendezvénykozpont megtériilési szamitasa a
miikddés elsé 10 évében az aldbbiak szerint alakul:
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Megtériilési szamitds, Rakospalotai Muzeum és Rendezvénykézpont, realista forgatékonyv

MUZEUM és RENDEZVENYKGZPONT | 2020 | 201 | 2022 | 2023 | 2024 | 205 | 206 | 2027 | 2028 | 2020 |
Miikidési bevételek 14372336 | 17877803| 20959062 23722157| 26638369| 27451202| 28290266| 29144934| 30002370| 30860665

Jegybevétel 3 086 629 3337 263 3540 169 3683191 3831992 3 986 805 4147 872 4311215 4472 196 4630 064
XV. Keriiletiek 2197751 2376 209 2520682 2622518 2728 468 2838698 2953381 3 069 685 3184307 3296713
Vidékiek 888 877 961 054 1019486 1060674 1103525 1148107 1194491 1241530 1287 889 1333351
Rendezvények jegybevétel 3036614 4782756 6468 503 7 989 141 9758509 10095376 10444119 10800602 11159983 11521616
Tancos rendezvények 255118 385512 619 325 882 390 1058 568 1101334 1145828 1190950 1235420 1279031
Szinpadi rendezvények 566 929 1024016 1720346 2256111 3074704 3198922 3328158 3459221 3588389 3715059
Szabadtéri rendezvények 2214567 3373228 4128 831 4 850 640 5625238 5795120 5970133 6150431 6336174 6527526
Rendezvények terembérlet bevétel 2 545 400 3763 842 4 670 985 5533239 6 276 003 6401 523 6 529 554 6 660 145 6793 348 6 929 215
Uzlet bérleti dijak 3600000 3672000 3745 440 3 820 349 3 896 756 3974691 4 054 185 4135 268 4217 974 4302333
Egyéb bevételek 2103 693 2321942 2533 965 2 696 236 2875108 2992 808 3114537 3237704 3358 870 3477 438
Muzeum shop 1491453 1630749 1752507 1841382 1938055 2017 897 2100 240 2183 464 2265 265 2 345228
Ruhatar 612 240 691 193 781459 854 855 937053 974 910 1014 297 1054 240 1093 605 1132209
Jegyarkiegészités 513979 555714 589 502 613318 638 096 663 875 690 695 717 895 744 701 770989
Terembérlet kiegészités 485 400 708 084 903 743 1077338 1246962 1271901 1297339 1323286 1349752 1376747
Fenntartdi tdmogatds 10000000 10200000 10404000 10612080 10824322 11040808 11261624 11486857 11716594 11950926
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Megtériilési szamitas, Rakospalotai Muzeum és Rendezvénykozpont, realista forgatokonyv

Uzemeltetési kéltségek 69 784 535 72712194 76324556 | 84600885 88323378 90579432| 92386047| 94228185| 96103877| 98013372

Kozvetlen koltségek 4276 872 5900 969 7 360 490 8 694 589 10 088 568 10314 989 10 546 479 10 782 140 11 020 662 11 261 870
Muzeum shop ELABE 894 872 978 449 1051504 1104 829 1162 833 1210738 1260 144 1310078 1359 159 1407 137
Tancos rendezvények tisztel etdij 432 000 587520 898 906 1222512 1402 832 1430 889 1459506 1488 697 1518471 1548 840
Szinpadi rendezvények tisztel etdij 450 000 765 000 1248 480 1591812 2110743 2152958 2196 017 2239937 2284736 2330431
Szabadtéri rendezvények tisztel etdij 2500 000 3570000 4161 600 4775 436 5412 161 5520404 5630812 5743428 5858 297 5975 463

Rezsi koltségek 5 834 832 6 077 463 6 302 667 6516 736 6 734 072 6 868 754 7 006 129 7 146 251 7 289 176 7 434 960

Személyi koltségek 40 831 700 42 143 396 43 543 345 49 765 854 51 353 741 52 876 870 53 934 407 55013 095 56 113 357 57 235 624

Egyéb koltségek 11868404 11487055 11888966 12272019 12668793 12943994 13225501 13512507 13804032 14100003
Ertékesités, marketing 574 893 715112 838 362 948 886 1065535 1098 048 1131611 1165797 1200 095 1234427
Ingatlan addk és biztositasok 718 617 166 863 177 008 184 160 191 600 199 340 207 394 215561 223610 231503
Jogi és egyéb szolgaltatas 287 447 47 524 50414 52450 54 569 56774 59 068 61394 63 686 65934
Id@szaki kiallitasok, mitargykolcsonzés 10 000 000 10 200 000 10 404 000 10612 080 10 824 322 11 040 808 11261624 11 486 857 11716594 11 950926
Egyéb varatlan 287 447 357 556 419 181 474 443 532767 549 024 565 805 582 899 600 047 617 213

Karbantartasi koltségek 3900 000 3978 000 4 057 560 4138711 4221 485 4305 915 4392 033 4479 874 4569 472 4660 861
Karbantartas - eszkoz 300000 306 000 312120 318 362 324730 331224 337 849 344 606 351498 358 528
Karbantartas - m(itargy 1200 000 1224 000 1248 480 1273450 1298919 1324 897 1351395 1378423 1405991 1434111
Karbantartas - szabadtér 600 000 612 000 624 240 636 725 649 459 662 448 675 697 689 211 702 996 717 056
Karbantartas - ingatlan 1800 000 1836 000 1872720 1910174 1948 378 1987 345 2027092 2067634 2108987 2151167

Pétlasi koltségek 3072728 3125310 3171529 3212975 3256 718 3268911 3281497 3294 317 3307 178 3320053
Pétlas - eszkozok 2857 143 2857 143 2857 143 2 857 143 2857 143 2857 143 2 857 143 2857 143 2857 143 2 857 143
Mitargy vésarlas 215585 268 167 314 386 355 832 399 576 411768 424 354 437 174 450 036 462910

Miikodés eredménye -44 412820 -43370593 -43468249 -48575992 -48975631 -50151646 -50846123 -51555214 -52290462 -53 054045
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A megtériilési szamitasbol kiolvashatd, hogy

A muzeum miikédési arbevételeinek mindossze 13-15%-at teszik ki a muzeumi
belépok értékesitése (bar a jelenlegi bevétel igy is hatszorosara novekszik mar az
atadas els6 évében).

A rendezvényekre értékesitett jegyekbdl szarmazik a bevétel 31%-a, mig a
rendezvények céljara bérbeadott terembérletekbél a 25%-a. Azaz a rendezvények
hozzak az 6sszes bevétel tobb mint a felét.

A két kis lizlethelyiség bérbeadasabdl a jegyarbevétellel megegyez6 nagysagrendii
bevétel szarmazik.

Az egyéb, elsore talan jelentéktelennek latszo tevékenységek (mizeum shop, ruhatar)
is tobb mint 10%-at hozzak az dsszes bevételnek.

A kiadasok kozil egyértelmlien domindnsak a személyi koltségek: az dsszes koltség
60%-at teszik Ki.

Még szembetlin6bb azonban az arany, ha a bevételhez viszonyitjuk a személyi
raforditasokat: ez az els6 évben a bevétel tobb, mint duplaja, és a 10. évben is joval
tobb a bevételeknél.

A személyi raforditdsokat ugyanakkor nem terveztiik tul: a legmagasabb, vezet6i
bérek sem haladjak meg a brutté 400 ezer forintot (jutalmakkal egyiitt), és mindossze
10 f6allasti munkatars végzi a kozmivelddési feladatokat.

A teljes kulturalis részleg miikédési veszteségének aranya bar évrol évre csokken,
ugyanakkor az 6sszege az optmista forgatokonyv szerint évrél-évre stabilan 40
millié Ft koril alakul, azaz a tulajdonos o6nkormanyzatnak varhatdéan ilyen
nagysagrendili 0sszeggel kell szamolnia a jegyarkomplenzacié 2-4 milli6 Ft-os
Osszegén feliil évente.

A Kkulturalis és rendezvényfunkciok tehat még a legoptimistabb szcenarié mentén sem
képesek nyereséget termelni, de még nullszaldét sem elérni.

6.2 Az 6nkormanyzat szerepe a vendéglatas — rendezvényszervezés mukddtetésében

Az 6nkormanyzatnak olyan megoldast Kkell talalnia a vendéglaté részleg iizemeltetésére,

amelyben

részesiilni tud a vendéglatas nyereségébdl, és ezzel ellensilyozni tudja a mizeumi
funkcidk veszteségét,

ugyanakkor nem vallalja magara a vendéglatas szakmai és pénziigyi terheit és
kockazatait (egy ennyire profitérdekelt tevékenység aligha tudna a modell szerint
felvazolt sikerel miikodni tisztan kozosségi tulajdonban);

és amely elég vonzo és kiszamithatd egy szakmai befektetonek is, aki biztositva
latja a hosszutavu lizemeltetési kdrnyezetet.

maximalisan Kihasznalhaté a szinergia a nonprofit és a forprofit funkciok kézott
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A lehetséges konstrukcidkat megvizsgalva azt talaltuk, hogy pusztan pénziigyileg hosszu tavon a
sajat onkormanyzati céggel jarna a legjobban a keriilet. Ugyanakkor itt a legjelentésebbek a
kockazatok is. A klasszikus bérleti vagy menedzsment dijas valtozatokat tulsdgosan draganak
talaljuk, igy mindenképpen valamilyen kozos szakmai partnerségben latjuk a
legcélravezet6bb iranyt.
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7 INGATLAN ELEMZES, TERVEZESI JAVASLATOK

A beépitend6 ingatlanra vonatkoz6 adatok:

Cim: Budapest XV. kertilet, F6 ut 47.
Hrsz.: 87695, 87694
Ovezet: VK/XV/M

A Varosrészkozponti milvel6dési célu tertlileten f6 rendeltetés szerint kulturdlis, hitéleti és
kozosségi szorakoztaté rendeltetés(i, valamint azokat Kkiszolgald, illetve kiegészitd
kiskereskedelmi, lakossagi szolgaltatd és vendéglatd rendeltetési egységeket oOnalléan és
vegyesen is tartalmazo épiiletek helyezhetdk el.

A Kkiskereskedelmi céla 6nalléo rendeltetési egységek brutté szintteriilete egyenként nem
haladhatja meg a 200 m-t.

A jarmivek elhelyezését és tarolasat a f6 rendeltetés szerinti épililetben, terepszint alatti
jarmiitaroloban és felszini parkoldban is meg lehet oldani.

A terepszint alatti épités megengedett legnagyobb mértéke 80%. Ezt korrigalni kell 100%-ra.

Az épitési telek Az épllet
Az épitési legkisebb | legnagyobb legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
ovezet jele o
beépitési terilete beépitési | szintterileti | zoldfelllet épitménymagassaga
madja mértéke mutatdja
(m?) (%) (m)
(%) m?2/telekm?
VK /XV/M SZ 1200 80 1,6 10 4,5 5,5

Telepitési koncepcid

A Rakospalotai Muzeum javasolt helyszine a F6 at 47. sz. alatti 87695. hrsz. ingatlan. Az ingatlan
a rakospalotaiak szamara nagyon kedves Kossuth szobor mogotti haromszog alaku teriilet. Az
emblematikus helyszin a rakospalotai hagyomanyos foldszintes beépitést kell kdvesse. Ezt
indokolja a Nagytemplom kozelsége, a F6 Ut védett utcaképe, a még meglévd falusias, kisvarosias
beépités. Ugyanakkor az épiilet funkcidja miatt fontos, hogy kornyezetébe ill§, de latvanyos
legyen, a hagyomanyokat Ujragondol6 egyedi, modern épitészeti megoldasaival 6nmagaban is
vonzero6t gyakoroljon a latogatokra a keriilet hatarain tul is.

A Kossuth szobor mogott mélté térfal alakitando ki ugy, hogy a mai gyalogos kozlekedés - atjaras
a posta irdnyaba - tovabbra is biztositasra keriiljon.
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A templomot és a Wagner Mané parkot 0sszekoté passzazs, a rendezvényudvar és az épiilet 6
meghatarozoja a nyitottsag és atjarhatosag kell legyen. Kulcskérdés az épiilet mogotti tér
kialakitasa, amelynek szempontja, hogy lehet6ség szerint minél nagyobb legyen, és lehet&ség
legyen vendéglaté terasz és zold teriiletek kialakitdsara. Ez a tér adhatja az egyik legfébb
vonzero6t, és a kornyék vizualisan legemlitésre méltobb elemét, a Plébaniatemplomot innen lehet
a legjobban latni.

Az épiilet a befejezetlen varoskozpont részeként, annak épitészeti értékeit figyelembe véve
késziiljon. A varoskdzponti teriileten cél a kisvarosias, zartsoru, utcafronti beépités folytatasa

//////

foldszintes és egyszintes, magas tetejli épiiletek legyenek a mérvaddak.

Funkciondlis kialakitds

Alapadatok
- atervezett telek teriilete 3.276 m2
- maximalis beépitettség 80 % 2.620 m2,
ez azonos a fsz. brutté szintteruletével, ebbdl a nto 0,85 2.227 m2
- maximalis szintterilet KSZT szerint 1,6 5.242 m2,
tulzé az 5,5 m-es épitménymagassag mellett, az dltalam ajanlott mérték ~ 4.586 m2
1,4 vagy még inkabb csak 1,2 3.931 m2
ebbdl a max. nto szinttertilet 0,85 3.341 m2

PALOTAI AGORA MUZEUM ES RENDEZVENYKOZPONT

01. K - Kozos k6zonségzona, innen legyen megkozelithet6 a mizeum és
kapcsolt részei, a -1 szinten 1évé gépkocsitarold, a vendéglato tér, a
hazassagkoto terem, a rendezvénytér, tanchaz tér is

01.01. szélfogo, mellette porta 10 m2
01.02. ko6z0os el6csarnok, alkalmas legyen pl. hdnap miitargya, mizeumi 4j beszerzések
bemutatasara is, benne (Usztatott) kozonségszolgalati pult, informacios feliiletek,
jegypénztar 80 m2
01.03. kozponti ruhatar 250 f6re (zarhaté szekrényes) 30 m2
01.04. gyermekmeg6rz0, jatsz6haz 15 m2
01.05. kozponti wc csoport 250 fére, takaritészer raktar 40 m2
01.06. 1épcsétér, felvond 630 kg (akadalymentes), 20 m2
01.07. teherfelvond 1000 kg-os (amennyiben kiszolgalé terek emeleten, tet6térben
lesznek) 5m2
Ko6zos kozonségzona dsszesen 200 m2
02. M - Helyem-Hazam-Palotam - Rakospalotai Muzeum
02.01. Rakospalota Emlékezete - alland¢ interaktiv helytorténeti kiallitas 200 m2
02.02. Madarasz gy(ijtemény alland6 kiallitas 60 m2
02.03. Gr. Karolyi Sdndor emlékszoba 30 m2
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02.04. idGszakos kiallitd terek (tobb részre oszthatéan, mobil falakkal) 150 m2
02.05. kortars galéria (id6szakos kiallitas) 100 m2
02.06. muzeumpedagdgiai foglalkoztato (kiallité és demonstracios hely is) 70 m2
02.07. kozlekedd, eloszto terek 40 m2

Kiallito terek 6sszesen 650 m2

Muzeum kiszolgal6 és adminisztrativ zona (emeletre, tet6térbe is helyezhet6 terek)

02.07. fototar, dokumentumtar, médiatar, mizeumi szakkonyvtar 60 m2
02.08. kutatdszoba 15 m2
02.09. latvanyraktar 100 m2
02.10. restaurator miihely, el6készitd 40 m2
02.11. kiallitasi el6készit6 és installaciés raktar 40 m2
02.12. muzeumvezetdi iroda 25 m2
02.13. 2 db iroda szakalkalmazottaknak 4 20 m2 40 m2
02.14. kiszolgalé terek (szocialis blokk, teakonyha) 10 m2
02.15. kozlekedd 20 m2
Miuzeum Kkiszolgal6 és adminisztrativ zona dsszesen 350 m2
Muzeum kiallitd, kiszolgalé és adminisztrativ terek minddsszesen 1.000 m2
03. R - Rendezvényzdna
03.01. Hazassagkotd terem (max. 200 fére, oszthato térben) 250 m2
03.02. hazassagkoto teremhez el6készitd, studio, teakonyha 20 m2
03.03. Tanchaz terem (max. 200 f6ére), zenekar ill. szinpad elhelyezésével 250 m2
03.04. tanchazhoz hangstudio, raktar 20 m2
03.05. rendezvényraktar (Hazassagkot6 teremhez és Tanchazhoz, kiils6 rakodasi
lehetdséggel) 50 m2
03.06. Rendezvényzonahoz kiszolgald terek (61tdzok, vizesblokk) 20 m2
Rendezvényzdona dsszesen 610 m2
04. V - Vendéglaté zéna
04.01. Etterem 100 fére (rendezvényzénaval 6sszenyithaté legyen) 150 m2
04.02. Kavézo, cukraszda, gyorsbiifé 60 fére (étteremmel 6sszenyithaté legyen) 90 m2
04.03. Konyhatizem (el6készit6kkel, raktarakkal) 200 adagos 160 m2
04.04. kozlekedd terek 30m2
04.05. szocidlis blokk 20 m2
Vendéglatd zéna 6sszesen 450 m2
05. U - Uzletek
05.01. két db kisebb iizlettér (pl. ajaAndék, rétesbolt, ruhazat) 4 50 m2 100 m2
Uzletek 6sszesen 100 m2
06. Sz - Szabé Ervin Kényvtar rakospalotai fidkja (emeletre, tetétérbe is
helyezhetd)
06.01. Koényvtartér 330 m2
06.02. raktar, el6készito 50 m2
06.03. kiszolgalé terek (61t6z6k, vizesblokk) 20 m2
06.04. kozlekedd terek 20 m2
Szab6 Ervin Kényvtar 6sszesen 420 m2
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07. Epiiletfenntartas, épiiletgépészet

07.01. épiiletgépészet, bekotések fogado terei (pinceszinten) 30 m2

07.02. épiiletvillamossag, kapcsoloszekrény, elosztd (pinceszinten, foldszinten) 20 m2

07.03. kazanhaz (tet6térben helyezendd el) 40 m2

07.04. szell6z6géphaz (tetétérben helyezendo el) 50 m2
Epiiletfenntartas, épiiletgépészet mindosszesen 140 m2

08. Parkolé (pinceszinten)

08.01. 1épcs6haz, kozlekedd, felvond (akadalymentes) 30 m2

08.02. parkol6allasok, rampa - 67 gk allas* - 30 m2/gk allas 2010 m2
Parkol6 6sszesen 2040 m2

*a tobbi sziikséges 33 db parkol6allast a kornyezd koztertileteken kell biztositani

Netto szintteriillet minddsszesen (pince + foldszint + emelet/tet6tér)  4.960 m2
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Foldszint és emelet/tet6tér 0sszes netto szintteriilet 2.870 m2
0sszes bruttd szintteriilet /0,85 3.370 m2

Foldszint nettd szintteriilet
2.870 - 350 (Muz. kiszolg.) - 420 (Szab6 E. Kt.) - 90 (gép.)= 2.010 m2
Foldszint brutté szintteriilet /0,85 2.360 m2
Emelet/tet6tér nettd szinttertlet 350 + 420 + 90 = 860 m2
brutt6 szintterilet /0,85 1.010 m2
Szint alatti beépithetdség brutté szintteriilet 3.276 x 0,80 = 2.620 m2
netto szintteriilet x 0,80 2.090 m2

Kozlekedés, parkolas

A parkoléknak nem csak az intézmény parkolasi sziikségletét, hanem részben a varoskodzponti
tomb intézményi és privat parkolasi igényeit is ki kell szolgalnia.

A parkolast kétféle médon lehet megoldani:

= Egyszintes mélygarazs a épiilet és a passzazs telek alatt. Férdhely: 67
személygépkocsi. Hasznalati dijas, jegy vagy bérlet vasarlasi konstrukciéval. (javasolt,
hogy a muzeum belépdjegyet valtd latogatdinak ingyenes legyen). Ez a megoldas a
kérnyék - a mizeum megépiilésével varhatéan romlé - parkolasi helyzetén nagyban
segitene, ugyanakkor a beruhazasi koltségeket jelent6s mértékben novelné.

= Felszini parkol6k kialakitasa a Bacska és/vagy a F6 utca mentén olyan médon, hogy
az épllet latvanyat, impozans megjelenését ne zavarja. Ez a kozforgalom céljara épiil,
ingyenes hasznalattal.

Fenntarthatdsdg, (zemeltetés szempontjai

Az épiilet kialakitasanal cél az A, vagy A+ energetikai mindsités elérése. Az épiiletet tajolasaval,
arnyékol6 rendszer alkalmazasaval, a kornyez6 novényzet tervezett kialakitadsaval az optimalis
energia felhasznalas iranyaba kell mozditani. A tervezend? épiiletszerkezetek esetében iranyado
a7/2006. (V. 24.) TNM - az épliletek energetikai jellemzdinek meghatarozasardl sz616 rendelet.

Szintén cél az épiiletet alternativ épiiletgépészeti megoldasainak kiépitése, a hdszivattyival
valo flités-hiités, napkollektoros melegvizellatas, részleges napelemes elektromos energia ellatas.

Célszerl a csapadékviz teljes elvezetése és hasznositasa (parkfenntartasra, sziirke vizként WC
oblitésre, stb.). A rendezvényudvar teriiletén és a mélygarazsban kézvildgitds, valamint térfigyeld
rendszer Kiépitése sziikséges, egyes kandelaberek lehet6leg napelemes miikodéstiek legyenek.

Az épiilet egészét a komplex akaddlymentesités szempontrendszere alapjan kell kialakitani.
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Sziikségesnek tartjuk mind az épiilettervezési szakaszaban, mar otletpalyazati szinten, mind a
kiallitas koncepcidjanak kialakitasanal rehabilitaciés kornyezettervez6 bevonasat.
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8 CSELEKVESI UTEMTERV

A projekt megvalédsitasi id6szaka a projektgazda 6nkormanyzat tervei szerint 2017 januar 1-jétél
2019. november 30-aig tart.

Az el6készitési szakasz a kivitelezési tevékenységre vonatkoz6é vallalkozasi szerzddés
megkotésével zarul le, ekkor kezdédik a projekt fizikai megvaldsitasanak id6szaka. A projekt
befejezése az Gj épiilet kivitelezésének befejezése, azaz a sikeres miiszaki atadas-atvétel
megtorténte. A projekt tényleges zardsanak el6feltétele a hasznalatba vételi engedély
megszerzése, és a mizeum illetve a vendéglaté részleg megnyitasa a latogatdk el6tt.

Az eldkészitési szakasz jelenleg folyamatban 1év6 tevékenysége a projektmegvalositas el6zetes
vizsgalatai. Jelen tanulmany is ebben a szakaszban késziil el, a fejlesztés gazdasagi és egyéb
szempontu fenntarthatésaganak vizsgalataval a megalapozott tervezést és dontés el6készitést
szolgalja.

A megvaldsithatésagi tanulmany megallapitdsainak véglegesitését és Onkormanyzat altali
elfogadasat koveti az épitészeti tervpalyazat lebonyolitdsa, majd a gydztes tervez6 altal az
engedélyes szint(i tervdokumentacio elkészitése.

Az épitési engedély kiadasa 2018. tavaszara varhato. Ezutan késziilnek el a kiviteli tervek, majd
le kell folytatni a kivitelezési kdzbeszerzési eljarast, amelynek 2018. nyaranak végéig be kell
fejezddnie.

Ekkorra késziilnek el tovabbi el6készité tanulmanyok, a marketing tevékenységet megalapozé
stratégia, a részletes miivészeti programterv és a részletes lizemeltetési terv.

A megvalésitasi szakasz a munkateriilet atadasaval veszi kezdetét.

Az j épiilet(ek), alapozasi munkalatai varhatéan 2018. szeptemberében megkezd6dhetnek.
Az épiilet miiszaki atadasa 2019. szeptember 30-aig kell megtorténnie, majd 2 hoénap
prébaiizem utan, 2019. november 30-an kell megnyitni a kapukat a nagykozonség szamara.

A miiszaki megvalédsitas folyamatossagat, itemét, min6ségét a miiszaki ellen6rzési tevékenység,
a miiszaki projektmenedzsment tevékenység kiils6 szakért4i tAimogatasa és a tervezdi miivezetés
garantalja.

Hogy a rakospalotai, és az agglomeracid lakossaga megfelel6en tajékoztatva legyen a tervekrdl és
a varhaté eredményrél, a marketing tevékenységet mar a projekt megvaldsitasi ideje alatt
sziikséges megkezdeni, a terveink szerint 2019 elejétol.

A projektmenedzsment tevékenység a projektmegvalositas teljes ideje alatt folyamatos. Ezen
belill a keriileti onkormanyzat el6készité projektmenedzsment feladatokat végez az épitési
engedély megszerzéséig, ett6l a mérfoldk6tél kezddédik a klasszikus értelemben vett
projektmenedzsment tevékenység, a tervek szerint 21 hénapon keresztiil.
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Beruhazasi itemterv

Projekt el6készitési tevékenységek
Megvalosithatdsagi tanulmany -
Epitészeti tervpalyazat -
Enegedélyezési tervdokumentacid --
Epitési engedély megszerzés -
Kivitelezési tervdokumentacid -

Kivitelezési kozbeszerzés

Beruhazashoz kapcsol6do tevékenységek
Terilet el 6készités
Alapkdletétel
Kivitel ezés
Eszkdzbeszerzés

M(iszaki atvétel

Megvaldsitashoz kapcsolodo szolgaltatasok
M(szaki ellen6rzés
Tervez6i miivezetés
Marketing tevékenység
Berendezés

Megnyitds

Projektmenedzsment tevékenység
El6készitd projektmenedzsment

Projektmenedzsment
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