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Előzmények

Alapadatok

	 A Józsefvárosi Önkormányzat fejlesztési keretet csoportosított a kerület rosszabb 
helyzetű óvodáinak minőségbeli javítására. Az Óvodák a Magdolna-, Losonci- és az Orczy-
negyedben találhatóak. Két fontos célja van a beavatkozásoknak. A fenntartáshoz szükséges 
műszaki karbantartások elvégzése és az intézmények külső megjelenésének vonzóbbá tétele. 
	 Jelen koncepcióterv a Tűndérkert Tagóvoda bejárati terével és annak minőségi 
javításával foglalkozik. A bejárati kapu jelenleg az utca felől ellenőrzés nélkül nyitható és a 
gyerekek kertre vezető útvonalát érinti a felügyelet nélküli kapualj szakasz. 

	 Ezzel együtt az intézmény nem bír megfelelő fogadótérrel, a bejárat egyből egy 
folyosótérre nyit. A biztonság és a közös terek növelése egyaránt feladat. 

Név: Napraforgó Egyesített Óvoda Tündérkert Tagóvodája
Cím: 1086 Budapest, Kun utca 3
Helyrajzi szám: 34756
Telekméret: 412 m2
Övezetei besorolás: L1-VIII-1
Óvodai csoport szám: 4
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1. Meglévő állapot
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1. Meglévő állapot
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1. Meglévő állapot

Helyszínrajz

	 Az Óvoda Józsefvárosban, a II. János Pál Pápa tér közelében található, a Magdolna 
negyed és Pongráctelep határán. A Népszínház utca és a Teleky László tér elérhető 
távolságra. Az őt övező városi szövetben találhatóak 20. század és 21. század eleji épületek is, 
sőt a kettő közti paneles beépítés is képvidelteti magát. 
	 Az épület közvetlen szomszédjai klasszicista jegyeket hordoznak. Balra tempomkert 
földszintes kerítéssel és haranglábbal, jobbra 3 szintes lakóépület, földszintjén 
kereskedelmi egységekkel (rugókészítő). Vele szemben lakóparkos beépítés csurdultig lévő 
mutatószámokkal. A Dologház utca felőli sarkon a Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság.
	 Az utca maga mérsékelt forgalmú, azonban szűk űrmetszetű, az intézmény kapuját 
csak egy keskeny járda választja el az úttesttől. Védekezésül a bejárat előtt forgalomterelő 
korlátot rögzítettek.

GSPublisherVersion 364.1.7.99

II. 
János Pál p

ápa té
r

Dologház utca

Alfö
ldi u

tca

Kis
 F

uvaro
s 

utc
a

Népszínház utca

V
a
y
 Á

d
á
m

 u
tc

a

K
u

n
 u

tc
a

Alfö
ldi u

tca

K
u
n
 u

tc
a

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

Szilá
gyi u

tca

Bérkocsis utca

A
u

ró
ra

 u
tc

a

N
a
g

y
 F

u
v
a
ro

s
 u

tc
a

Gázláng utca
II J

á
n

o
s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

N



14 Óvodafejlesztés - koncepcióterv Tündérkert tagóvoda 15

1. Meglévő állapot

Helyszínelemzés

Tér - tömeg Zöldfelület

ÉpületmagassságokFunkcióelemzés

Lakóépület      Oktatás       Egyéb középület

GSPublisherVersion 364.1.7.99

II. 
János Pál p

ápa té
r

Dologház utca

Alfö
ldi u

tca

Kis
 F

uvaro
s 

utc
a

Népszínház utca

V
a
y
 Á

d
á
m

 u
tc

a

K
u

n
 u

tc
a

Alfö
ldi u

tca

K
u
n
 u

tc
a

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

Szilá
gyi u

tca

Bérkocsis utca

A
u

ró
ra

 u
tc

a

N
a
g

y
 F

u
v
a
ro

s
 u

tc
a

Gázláng utca

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

GSPublisherVersion 364.1.7.99

II. 
János Pál p

ápa té
r

Dologház utca

Alfö
ldi u

tca

Kis
 F

uvaro
s 

utc
a

Népszínház utca

V
a
y
 Á

d
á
m

 u
tc

a

K
u

n
 u

tc
a

Alfö
ldi u

tca

K
u
n
 u

tc
a

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

Szilá
gyi u

tca

Bérkocsis utca

A
u

ró
ra

 u
tc

a

N
a
g

y
 F

u
v
a
ro

s
 u

tc
a

Gázláng utca

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

GSPublisherVersion 364.1.7.99

II. 
János Pál p

ápa té
r

Dologház utca

Alfö
ldi u

tca

Kis
 F

uvaro
s 

utc
a

Népszínház utca

V
a
y
 Á

d
á
m

 u
tc

a

K
u

n
 u

tc
a

Alfö
ldi u

tca

K
u
n
 u

tc
a

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

Szilá
gyi u

tca

Bérkocsis utca

A
u

ró
ra

 u
tc

a

N
a
g

y
 F

u
v
a
ro

s
 u

tc
a

Gázláng utca

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

GSPublisherVersion 364.1.7.99

II. 
János Pál p

ápa té
r

Dologház utca

Alfö
ldi u

tca

Kis
 F

uvaro
s 

utc
a

Népszínház utca

V
a
y
 Á

d
á
m

 u
tc

a

K
u

n
 u

tc
a

Alfö
ldi u

tca

K
u
n
 u

tc
a

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

Szilá
gyi u

tca

Bérkocsis utca

A
u

ró
ra

 u
tc

a

N
a
g

y
 F

u
v
a
ro

s
 u

tc
a

Gázláng utca

II J
á

n
o

s
 P

á
l p

á
p

a
 té

r

GSPublisherVersion 346.1.7.99

fsz1234567891015



16 Óvodafejlesztés - koncepcióterv Tündérkert tagóvoda 17

1. Meglévő állapot

Felmérési terv - 
földszinti alaprajz

	 Az Óvoda egy klasszikus kapualj helyzetből tárható fel. Egyéb bejárata a zártsorú 
beépítésből fakadóan nincs. A csoportszobák szintje és az utcaszint között jelentős 
szintkülönbség van. Jelenleg az akadálymentes megközelítés nem megoldott. 
	 A fő problémát a gyerekek kertbe vezető útvonalának kereszteződése jelenti az utcáról 
érkező, még nem ellenőrzött forgalommal. 

GSPublisherVersion 364.1.7.99
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1. Meglévő állapot

Felmérési terv - 
meglévő homlokzat

	 A lábazat kő, melyet utólag cementes fedőbevonattal láttak el. Ez repedezik és részben 
levált. 
	 A homlokzati fal javarászt kisméretű tégla és nemesvakolat. A vakolattöbb helyen 
levált, sérült, vagy utólag nem megfelelően javított.
	 A párkányok mentén és a nyílászárók körüi vakolatkeretezés alapvetően megmaradt, 
azon kisebb hibák és hiányok találhatók. A színezése utólagos, kellemetlen törtsárga színű és 
a javítások is javításra szorulnak. 
	 Az ablakok utólagosan beépített műanyag fehér ablakok, melyek minősége 
és esztétikája elmarad a homlokzat egészétől. Tekintettel azonban a gazdasági és 
fenntarthatósági szempontokra ezek cseréjét jelen koncepcióterv nem szorgalmazza. 
Azonban idővel, mikor ezek élettartama lejár a homlokzathoz szerencsésebben illeszett 
megoldást javaslunk, mint a fa vagy a szorított fém szerkezetek.
	 A fehér műanyag párkány eltávolítása viszont ezen a ponton is indokolt, helyette 
kőpárkány beépítését javasoljuk.

1 - Alap vakolat

4 - Tetőcserép

2 -Tagozatok
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3

1

5 - Ablakkeretek

3 - Műkő lábazat

6 - Bejárati ajtó
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1. Meglévő állapot

Helyi szabályozás - kivonat

Szabályozási tervlap és jelmagyarázat

L1-VIII-1 Övezetre vonatkozó előírások

(1) Az L1-VIII jelű építési övezetek területén
a) Az épületek földszinti beépítési mértéke – te-
remgarázs, intézményi, kereskedelmi
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása 
esetén – az L1-VIII-5
kivételével – elérheti a 100%-ot.
b) A felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő 
épületek utólagos udvarlefedése
esetének kivételével – nem haladhatja meg az előírt 
beépítési mértéket.
c)99 Az építési övezet területén létesítendő új 
lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, 
valamint első emeletén alakítható
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb 
1.000 m2 lehet.
d) Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartal-
mazó közintézményi és
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési 
mértéke az 1. számú táblázatban
meghatározott mértéktől eltérő lehet, földszinti 
beépítés elérheti a 100%-ot,
földszint fölötti beépítés elérheti a 80 %-ot, az L1-
VIII-5 jelű építési övezet
kivételével.
e)100Meglévő tetőtér – kizárólag a meglévő tetősíkok 
megtartásával – beépíthető, de az
ingatlan beépítése az 5,0-ös szintterületi mutató 
értékét nem haladhatja meg.
f)101 alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó in-
tézmények esetén az építménymagasság
1. számú táblázat szerinti legkisebb értékének le-
galább 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmaz-
ni.
(1) A lakóterületi építési övezetek területén:
a) lakóépület,
b) szálláshely-szolgáltató épület,
c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását 
szolgáló épület,
d) irodaház,
e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai le-
hetővé teszik:

1. az építési övezetben meghatározott legnagyobb 
bruttó szintterületű önálló
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység,
2. parkolóház, mélygarázs,
3. sportcélú építmény,
4. egészségügyi építmény,
5. szociális építmény,
6. egyházi építmény
helyezhető el.
(2) A fő rendeltetésű épületeken belül, a fő ren-
deltetést kiszolgáló helyiségeken kívül
önálló rendeltetési egységként:
a) vendéglátási,
b) kiskereskedelmi,
c) irodai,
d) szolgáltatási,
e) igazgatási,
f) kulturális, művelődési és oktatási célú,
g) egészségügyi,
h) egyházi,
i) szociális,
j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipa-
ri termelő, szolgáltató) szolgáló
funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között.
(3) A lakóterületi építési övezetek területén önálló 
ipari, raktározási, nagykereskedelmi
épület nem létesíthető. (4) A lakóterületi építési 
övezetek területén a melléképítmények közül:98
a) közmű-becsatlakozási műtárgy,
b) kerti építmény,
c) kerti vízmedence,
d) kerti lugas,
e) napkollektor,
f) továbbá szabadonálló kerti tető, összesen legfeljebb 
20 m2-es vízszintes felülettel,
g) kerti szabadlépcső,
h) tereplépcső,
i) zászlótartó oszlop,
j) hulladéktartály-tároló
helyezhető el.



22 Óvodafejlesztés - koncepcióterv Tündérkert tagóvoda 23

1. Meglévő állapot

Tulajdoni lap
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1. Meglévő állapot

Külső képek
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1. Meglévő állapot

Belső képek
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2. Tervezett állapot
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2. Tervezett állapot

Tervezési program

FELADATOK	
	 A feladat két fő részre bontható. Egyfelől a homlokzat felújítására, másrészről a bejárati 
alaphelyzet és beléptetőrendszer javítására. 

HOMLOKZATFELÚJÍTÁS
	 A homlokzat erősen tagolt és városképileg értékes. Értékeit alapvetően megtartva 
cél egy egységes felújítás, melynél a színek és az anyagok finomhangolása indirekt módon 
közelti az épület külső megjelenését a benne helyet foglaló óvoda koncepcióhoz.
Cél továbbá az évek során rákerült tervezetlen elemek eltüntetése vagy azok esztétikus 
megújítása, cseréje. Ilyen elemek és beavatkozások:

	 - rácsok helyett biztonsági üvegezés
	 - PVC ereszcsatorna cseréje réz anyagúra
	 - új óvodafelirat és zászlótartó
	 - gyengeáram kábelei és dobozainak rejtett vezetése
	 - világítás integrálása kapualjba

BELÉPTETÉS
	 - külső kapu megújítása és nyithatóvá tétele
	 - közvetlenül bejárati kapuhoz kapcsoltban ellenőrzött beléptetést lehetővé tevő 		
	 kóddal és távnyitással nyitható kapu, kép- és hangösszeköttetssel a beltéri egységgel
	 - tájékoztatás és dekorálás megoldása tervezett keretek között



32 Óvodafejlesztés - koncepcióterv Tündérkert tagóvoda 33

2. Tervezett állapot

Homlokzat

1 - Alap vakolat

4 - Tetőcserép

2 -Tagozatok

5 - Ablakkeretek

3 - Műkő lábazat

6 - Bejárati ajtó

A lábazati sávot új stokkolt műkő elemekkel javasoljuk kialakítani.

A homlokzati mezős alapszín új nemesvakolat kapart vagy görgetett felület.

A párkányok mentén és a nyílászárók körüi vakolatkeretezés pótlásra és újrafestésre kerül.

Az ablakok utólagosan beépített műanyag fehér ablakok, melyek minősége és esztétikája 
elmarad a homlokzat egészétől. Tekintettel azonban a gazdasági és fenntarthatósági 
szempontokra ezek cseréjét jelen koncepcióterv nem szorgalmazza. Azonban idővel, mikor 
ezek élettartama lejár a homlokzathoz szerencsésebben illeszett megoldást javaslunk, mint a 
fa vagy a szorított fém szerkezetek.

A fehér műanyag párkány eltávolítása viszont ezen a ponton is indokolt, helyette kőpárkány 
beépítését javasoljuk.

2

6

5

4

2

3

1
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2. Tervezett állapot

Bejárat - 
alaprajz

	 A bejárat funkcióit közelebb hoztuk az utcához, ahol az ovi elé érve egy dupla ajtó 
fogad. A kettő között helyeztük el a beléptető rendszert, így a nappali bejárati ajtó a belső 
üveg ajtó, a külső ajtó pedig éjszakai védelem. Az eredeti beléptető ajtó megnyílhat és 
átjárhatóbb részévé válhat a bejáratnak, így a csoportszobákból az udvarra is könnyebb és 
biztonságosabb a közlekedés. 

GSPublisherVersion 364.1.7.99
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2. Tervezett állapot

Bejárat - 
koncepció

	 A bejárati tér két alapelemre oszlik. A járófelület finoman felhajló terrazzó, az 
oldalfalakat és a mennyezetet egy hasonló elven hajtott faléces faléces burkolat borítja.
	 A padlóburkolat színe lazacrózsaszínbe hajló pasztellszín. A holkeres (ívesen kialakított) 
lábazat könnyen tisztíthatóvá teszi a felületet. 

	 Az egyszerű, egységes faburkolat teret ad arra, hogya bejáratot az óvoda karakteréhez 
illő, nekik kedves tárgyakkal lakják be.

Kapu udvar felé
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2. Tervezett állapot

Bejárat - 
anyaghasználat

Bejárati kapu utca felé

1 - Fa falburkolat 2 - Műkő padló 3 - Ajtókeretek
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2. Tervezett állapot

Bejárat - 
külső kapu

Bejárati kapu utcáról

	 A dupla bejárati kapu két arcot ad az épületnek. Nappal egy hívogató, nyitott kép 
fogad, a belső réteg üvegajtaján lehet beljebb jutni. Éjszakára a régi faajtó az üvegajtóra 
csukható, megvédve az óvodát a kíváncsi szemek elől.

1 - Alap vakolat

4 - Tetőcserép

2 -Tagozatok

5 - Ablakkeretek

3 - Műkő lábazat

6 - Bejárati ajtó
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2. Tervezett állapot

Költségbecslés
SSz. Munkanem Menny-

iség
Egységár 
(anyag + 
munkadíj

Nettó össz-
esen

Áfa Bruttó össz-
esen

1. Bontás, előkészítés

Felvonulás 1 db 400 000 Ft 400 000 108 000 508 000 Ft
Nyílászárok elbontása 2 db 40 000 Ft 80 000 21 600 101 600 Ft
Beltéri bontási munkák 
(padló- és falburkolatok)

1 db 550 000 Ft 550 000 148 500 698 500 Ft

Állványozás 188 m2 3 500 Ft 658 000 177 660 835 660 Ft
2. Homlokzati felújítás

Ablakok biztonsági 
üvegezéssel való ellátása

13 db 45 000 Ft/
db

585 000 157 950 742 950 Ft

Gipsz párkányzatok 
javítása

13 db 130 000 Ft/
m2

1 690 000 456 300 2 146 300 Ft

Nyílászáró keretezések 
javítása

13 db 30 000 Ft/
db

390 000 105 300 495 300 Ft

Meglévő lábazat elhely-
ezése

17 fm 20 000 Ft/
fm

340 000 91 800 431 800 Ft

Új ablakpárkányok elhely-
ezése

13 db 45 000 Ft/
m2

585 000 157 950 742 950 Ft

Új bejárati kapu (meglévő 
kapu elemeinek fel-
használásával)

1 db 850 000 Ft 850 000 229 500 1 079 500 Ft

Homlokzatfestés színterv 
szerint

188 m2 12 000 Ft/
m2

2 256 000 609 120 2 865 120 Ft

Signage (homlokzati 
feliratok)

1 db 250 000 Ft 250 000 67 500 317 500 Ft

3. Belső átalakítás
Új aljzatbeton készítése 
(sík)

13,9 m2 40 000 Ft/
m2

556 000 150 120 706 120 Ft

Vasalt aljzat elkészítése 
(rámpánál)

8,6 m2 55 000 Ft/
m2

473 000 127 710 600 710 Ft

Lépcső szerkezetének 
javítása

1 db 150 000 Ft/
db

150 000 40 500 190 500 Ft

Tervek szerinti 
padlóburkolat

22,5 m2 55 000 Ft/
m2

1 237 500 334 125 1 571 625 Ft

Tervek szerinti fal- és 
mennyezeti faburkolat

12 m2 38 000 Ft/
m2

456 000 123 120 579 120 Ft

Leülőpad (34x50x370) 
elkészítése

1 db 250 000 Ft/
db

250 000 67 500 317 500 Ft

Beléptetési rendszer áthe-
lyezése és bővítése

64 m2 6 250 Ft/
m2

400 000 108 000 508 000 Ft

Udvar felé néző alumini-
um portál

1 db 450 000 Ft 450 000 121 500 571 500 Ft

Új lábazat bent 21,6 fm 42 000 Ft/
fm

907 200 244 944 1 152 144 Ft

4. Egyéb
Ereszcsatorna cseréje 
réz csatornára utca felöli 
oldalon

1 db 1 250 000 Ft/
db

1 250 000 337 500 1 587 500 Ft

Belső világítás kialakítása 1 db 350 000 Ft/
db

350 000 94 500 444 500 Ft

Gyengeáram kábel-
doboz és kábelek rejtett 
vezetésűvé cseréje

1 db 350 000 Ft/
db

350 000 94 500 444 500 Ft

Zászlótartó cseréje 1 db 45 000 Ft/
db

45 000 12 150 57 150 Ft

Összesítő

1 Bontás, előkészítés 1 688 000 455 760 2 143 760 Ft
2 Homlokzati felújítás 6 946 000 1 875 420 8 821 420 Ft
3 Belső átalakítás 4 879 700 1 317 519 6 197 219 Ft
4 Egyéb 1 995 000 538 650 2 533 650 Ft

Tartalékkeret (5%) 775 435 209 367 984 802 Ft

Összesen 16 284 135 4 396 716 20 680 851 Ft
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