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Bevezetés

Iroddnkat a Budadrsi Onkormdnyzat 2014 janudrjdban bizta meg azzal, hogy a Csiki — kert teljes
terUletére vonatkozdan fejlesztési tervet készitsink. A terUlet a vdros féUtjdnak nyugati végén, a
Csiki — hegy I&baindl taldlhatdé. A valamikori Arpdd — kori Csiki falu helyén 1évé régészeti
parkban igen sikeres erdei iskola és nydri gyerektdbor mikddik. A mikddtetését egy helyi civil
szervezet, a Régiségbuvdar Ifjusagi és Kulturdlis Egyesulet végzi.

Tervezési program

A tervezési program fé gerincét a két tanterem, valamint az ehhez kapcsolddd tandri és szertar
jelenti. Ezen kivUl az étkezés melegité konyhdja és az ehhez kapcsolddd bufé és fogyasztotér
egyUttese a legnagyobb helyigényU terllete a programnak. Ezen elsédleges tereken kivll a
szUkséges kiszolgdld részek (iroddk, raktarak, mulhely...), valamint az épuUlet tetbterében
elhelyezhetd szalldsrészt tervezését fogalmazta meg a megbizéd, Uzemeltetd. A fentieken tUl az
iskolaépUlethez kapcsolddva, de dndlld megkdzelitéssel egy 120 m2-es rész szUkséges a vAarosi
muzeum szamara.

Oktatdsi rész (6sszesen:130 m?2)

2 db Tanterem 2X50 m?2

Raktdrak, szemlélteté anyagoknak 15 m?2

Tandari szoba 15 m?2
lgazgatdsi egység (6sszesen 40 m2)

Ugyviteli iroda 15 m?2

Teakonyha 10 m2

Személyzeti 6lt6z6, WC, Zuhany 15 m?2
EgészsegUgyi egység (0sszesen 18 m2)

Orvosi szoba elkilonitével 18 m2
Etterem, konyha egység (8sszesen 155 m?)

Etkezd, kdzdsségi tér 100 m2

El6keszitd, melegitd, talald 25 m?

Mosogatd 10 m?2

Raktar 10 m?2

- BuUfé 10 m2

Vizes Blokk (&sszesen: 85 m?)

Nemenkénti 61t6z6 zuhanyzéval, mosddval, WC blokk 60 m?2

Akad.mentes WC, zuhanyzd, pelenkdzd 10 m2

Mosokonyha, takaritdszer raktar 15 m?2
Egyebek (6sszesen: 35 m?)

Raktar 10 m2

Kazdnhdz, karbantarté mihely 15 m2

Szemettarold 10 m2
Mindésszesen kozlekedd teriletekkel egyitt kb. 480 m?

A részletes tervezési programot az Uzemeltetdi részrél, dr. Mester Edit régész az aldbbiakkal
egészitette ki, 2014. janudr 16-an:

,Az ANTSZ engedélyink 120 fér8helyes a nydri tdborok idején (ami a napkdzis féréhelyeket
jelenti), a szdllashely a jurtakban az erdei iskola szezonban 100 f6. A nagyobb hagyomdanydrzé
és varosi rendezvényeken dltaldban 3-400 fé szokott részt venni. Nyitott étkezd és foglalkoztatd
részink jelenleg 100 fére van a félig nyitott faépUletekben és sdtrakban. Altaldban 2 osztdly
szokott egyszerre kirdndulni egyUtt egy iskoldbdl a buszbérlés miatt, tehdt szerintem minimum 60
fés legyen az étkezd helység a fééplletben. Szdlldshelynek is ennyi kellene, emeletes agyakkal
10-10 f8s szobdkkal, hogy nemenként bonthatdak legyenek. Fontos, hogy a kiséré tandroknak
legyen kUI6n szoba, jurta is kUlGn van nekik most is (2 agyas). Tehdt a 2 osztdlyra szadmolva 2 db
2 agyas szoba kellene. Az intézmény mik&dtetését és a programok lebonyolitasat egy 15-20
fés dolgozdi létszam biztositia, az 6ltézéjlket erre kellene tervezni. Tandrok ebbdl 10 f6, ami a
tandri szoba méretét befolydsolja. Mivel a muzeum is dtkerUl ide, az ezt irdnyitd és a
programokat szervezé embereknek is itt kell majd ledinie, ill. az iratokat €s technikat is itt kell
elhelyezni, ez még 4 f6. Egy vezetdi iroda elég.A tandroknak most is kUiGn van nemenként
elkUlénitett we, mosdd és zuhanyzd, é€s mozgassérdlt is, mert 8k is szoktak néha jénni. Mivel
Aprilis kbzepétdl szeptember végéig folyamatosan vannak itt alvds csoportok az intézményt
nem lehet felUgyelet nélkil hagyni éjszakdra. A gondnoki feladatokat elldtok és az esti
programok lebonyolitdi, a nydri tdborokban a gyerekeket feligyeld pedagogusok k&zil 4 f6 a
fadborban alszik folyamatosan (raaddsul hétvégén is, mert akkor van a legtébb vdrosi
program). Ezt az elmdylt években a lebontdsra itélt fééplletben nyomorogva és a jurtdkban
oldottuk meg. Szeretnénk ha nekik 2 db 2 dagyas szobdt terveznétek be, egy elszepardltabb
részen, hogy nyugodtan tudjanak pihenni és ne csak 1-1 agy férien be, mert 8k nem csak 1
éjszakdat, hanem tébb hdénapot téltenek itt, igy tébb a személyes tdrgyuk. Egy kis kUIGn
ford&szobdt is megérdemelnének. A tdlaldkonyha és a tanterem mellett feltétlenUl legyen
raktdr a sok-sok felszerelésnek és anyagnak.A karbantartonak is kell egy kis mihelyhelység és
raktdr, sok a draga kertgondozdsi gép, fdnyirdtraktor, stb. ezeket a legnehezebb most is &rizni...
A muzeumi részen a berendezhetdség miatt fontos, hogy ne keskeny helység legyen, ill. jo
legyen a megvildgitdsa, kUlén bejdrata legyen a biztonsagos 8rzés miatt, de ne is legyen
eldugott részen, hogy mindenki megnézhesse. A kétar is valahogy kapcsolddjon hozzd. Mivel jo
idében levegdn tartandnk a programokat félig fedett torndcok, vagy dtriumok (ha mar
romaiak vannak tébbségben a muzeum kidllitasan) is lehetnének az épulletegysegek kbzott...
. (dr. Mester Edit régész)

A tervezési felhivasban
informdcidk

Az Onkormdnyzat megbizdsdbdl elkészUlt szabvdanyossagi felUlvizsgdlat tizvédelmi fejezetének
megdllapitdsa szerint a folyamatosan bévUild irodai f6épllet meglévd éplletszerkezetei,
kiemelten a védelem nélklli fa és acél tartdszerkezetekre, valamint a pozdorja és OSB
fodémekre, vdlaszfalakra nem megfeleléek, nem elégitik ki az épitéskori, a muikddés
kezdetekor, valamint a jelenleg hatdlyos kdvetelményeket. A tantermi epUletben a fédém
elfogadhaté, de a vdlaszfalaokat és a tartd pilléreket javasolt kivdltani, illetve t0zgdtld
gipszkartonnal burkolni. Térekedni kell a fejlesztési koncepcid kidolgozdsakor, hogy az épités
ideje alatt az intézmény zavartalanul mUkddhessen. Térekedni kell a gazdasdgos
Uzemeltetésre.

rogzitett, a fejlesztést befolydsold



Helyszin bemutatdsa Fotédokumentdcié

A 12154 hrsz-U terUleten lévd Ut, parkold és kdézmU mitargyakat bemutatd fotdk

Az erdei iskola és nydri tdbor telke megbizdsunk pillanatdban - 2014 janudr -
tulajdonjogilag rendezetlen volt. A 12154 hrsz-U terGleten kodzterUleti funkcidk, atvezetd
utak, valamint kézmU mdtargyak is taldlhatdk. A tervezés sordn, még a beruhdzds
megkezdése el6tt rendezni kell a telekviszonyokat, ezt 2014 szeptemberében sikerUlt. A
telek a vdrosrendezési tervek szerint K-Int (kUldnleges terGlet — intézményi, rekredcids,
idegenforgalmi) dvezetben van. A szabdlyozds szerint a legnagyobb beépithetdség
40%, legkisebb épitménymagassag 4,0 m, a beépités modja: szabadon allo.

A szomszédos 12156 hrsz-U Onkormdnyzati terUletbdl a vdros dtadott hosszdtavy
bérleményként egy 4800 m2 meghaladd terUletet. A terUlet tdgabb kérnyezete
nagyon vegyes képet mutat, északrél pompds latvanyként a Csiki-hegy emelkedik a
terGlet folé, délrdl a hosszan elterild, mély fekvésU siksdg az autdpdlya toltéséig.
Nyugatrdl a varos ipari- keletrdl a lakéterUlete hatdrolja a nydritdbor telkét.

A Csiki hegy latvanyat ronté oszloptrafd
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HANGULAT FOTOK A TABORI ELETROL
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BUDAORS, ERDEI ISKOLA

veremtﬁf-

Ertékesebb épiiletek

E Ertéktelenebb épitmények
Konnyen athelyezhetd épitmények

HELYSZINI VIZSGALATOK II.
MEGLEVO EFITMENYEK ELEMZESE
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Fejlesztési koncepcidk ismertetése

+A"” valtozat
A tervezési megbizdsunk idején, 2014 janudrjdban, Budadrs
varos Helyi Epitési Szabdlyzatdnak (BHESZ) kidolgozdsa zajlott.

A Csiki kert 2014. janudri dllapota nem felet meg az akkor
érvényben 1évé BHESZ-nek. Az épllet tdbbsége épitési
engedély nélkll épult, haszndlatbavételi engedéllyel nem
rendelkezik. Kizardlag a fé6épullet, amely kordbban nyugdijas
klubként mUkdédott van feltintetve a Foldhivatali térképeken.
A telek rendezetlen hatdrvonalai egészen a Szabadsdg Utig
teriedtek. Athaladt a telken a Virdg utca, illetve a jogilag
magdnterUletd  (Onkormdnyzati  tulajdon)  tdbb  kdzmU
szolgdltatdé mUtdrgya dllt. (csatorna, elektromossdag, gdz). A
2014 Qprilisara elkészitett ,,A” vdltozaty tanulmdnytervink a
tervezési program és Uzemeletetdi kérések maximdlis
figyelembevételével készUlt, oly mdédon, hogy a fenti mUszaki,
jogi problémdkat kezelte, megolddsukra javaslatokat tett.

A rossz muUszaki dllapoty épUlleteket elbontdsra itéltlk, a
bonthatd elemeket (jatszotér, jurta tdbor) dthelyezve nyertink
egy egybeflggd beépithetd terlletet. Kertész szakértd
bevondsaval megvizsgdltuk a noévénydllomdanyt, kizdrdélag
beteg, vagy sérllt névényzetet tavolitottunk el.

Az A" vdltozat a Budadrsi Tervtandcs szigory itészeinek
tdmogatdsdt is elnyerte. Joggal hihettUk, hogy a készUl6
szabdlyozdsi tervbe a koncepcid megvaldsithatdsdgdnak

alapvetd jogi és mUszaki elemei beépllnek. Sajnos nem igy
tértéent.

A kovetkezd két oldalon az ,A” vdltozat helyszinrajzat és a
Csiki-hegy feldli 3D-és nézetét mutatjuk be.

Elonyei
- egységes épitészeti arculat
- gazdasdgos Uzemeltetés (fGtés kdzponti helyrdl)
- szabvdanyos szerkezetek
- zaj feldli és uralkodo szél feldli védelem
- aterUlet ésszer( funkciondlis tagoldsa

Hatranyai
- egyszeri nagyobb épitési koltség (kb. 100millic — 480m2)
- nehéz Utemezhetdség
- arnyat add fak kivagdsa



Csiki - hegy

edeti helyén valtozatlanul maradé

| VEREMHAZ - BEMUTATO EPULET | Uj Epulet, Tervezési program szerint
— opcionalis lehetéség:

VAROSI MUZEUM 120m2

Uj Epitmény
NOVENNYEL BEFUTTATOTT PERGOLASOR

Csatorna matargy

Uj Eplilet, Tervezési program szerint
OKTATOTERMEK, VIZES-BLOKK
KONYHA-ETKE

R H ot
{151

Athelyezett
JURTA-TABOR

. Erdeti helyén marado
SZABADTERI SZINPAD-NEZOTER Eredeti helyén valtozatlanul marac

Athelyezett JATSZOTER NYITOTT FOGLALKOZTATO 2.
Erdeti helyén maradé | Eredeti helyén véltozatlanul marado
KERTI TO NYITOTT FOGLALKOZTATO 1.

BUDAORS CSIKI PIHENOKERT - ERDEI ISKOLA | | Eredei helyén valtozatianul marads
ESZTESI JAVASLAT 1db TANTEREM + 1 db KISTEREM

F
Valtozatlan

A. VALTOZAT HELYSZINRAJZA — BELSO UTHALOZAT




FEJLESZTES| JAVASLAT ) ,
AT CSIKI-HEGY FELOLI 3D NEZETE




Az Uj BHESZ elfogaddsa utdni lehetéségek

A BHESZ 2014 &szi elfogaddsa utdn kialakult helyzetet
legjobban a kdévetkezd oldalon [évé szines helyszinrajz mutatja
be a legjobban. A Muskdtli utca szélesitése miatt a telek
nyugati felébdl egy 6,0m-es savot leszabdlyozott a vdros. A
szabdlyozdsi terv eldirdsai semmit nem vettek figyelembe a
kordbbi, a Tervtandcs dltal is elfogadott tanuimdnytervbdl. A
sportpdlydk helyzete az utcaszélesités miatt lehetetlenUlt el. Az
épUletek tovdabbra is szabdlytalan elhelyezkedéslek, épitési
terGleten kivllre esnek. A szabdlyozdsi terv elSirdsai szerint
(elékert, oldalkert) a sdrga vonalakkal hatdrolt belsd,
névényzettel disan bendtt terlleten épithetd kizardlag
épuUlet.

Szakmailag az sem érhetd, ha a vdarosnak fontos az erdei
iskola léte és fejleszthetésége ezen a terlleten miért nem
kapott a szabdlyozdsi tervben egy &ndlld specidlis épitési
Ovezetet. Ehelyett a szomszédos nagyméretld gazdasdgi-ipari
fejlesztését szolgdld terlket Ovezeti besoroldsat (K1) kapta
meg.

Ebben a helyzet két fejlesztési valtozatot dolgoztunk ki. A ,,B”
vdltozat a jelenleg hatdlyos BHESZ figyelembevételével, a ,,C”
vdltozatot a nem régiben elfogadott, ma hatdlyos BHESZ
maodositasaval lehet megvaldsitani.

,B” valtozat
A tervezési programban szerepld nettd épuUlet fellletet (kb.
480 m? két féle képen valdsitijuk meg. Egyrészt, felmérve és

megvizsgdlva a meglévd épulleteket, javaslatot teszink a
megmenthetd épuletekre és a veremhdz dathelyezésével
kialakulé szabadterlleten egy kb. 250m?2 (j és Utemezhetd
épullet épitését javasoljuk. A meglévd épuletek felljitdsa
kizdrélag nem épitési engedélyhez kotott munkdlatokra
terjedhet ki, az épuletek szabdlytalan elhelyezkedése miatt,
tehdat éplletgépészeti, villamossagi, nyildszard csere, vakolds,
festés... A veremhdz véleményUnk szerint, mint ideiglenes , kert
épitmény” jogi kategodriaként bekerilnet az elékertbe.

ElGnye
- Utemezhetd
- Kedvezdbb és részekre bonthatd épitési kdltség
- FErintetlen ndvény- és belsd Uthdaldzat
Hatranya
- Veremhdz athelyezése
- Asildnyabb mUszaki mindségu épuletek
- Nincs egységes épitészeti arculat

.C" valtozat

Lényegében a ,B” vdltozat tovdbb gondoldsaval Iétrejévd
fejlesztési koncepcid. Megvaldsuldsdnak feltétele a BHESZ
modositdsa. Megolddast jelenthet, ha a telek
beépithetéségénél megengedné a  szabdlyozds az
oldalhatdron dlld beépitést, telekhatdron vald épitéssel,
vagyis oldalkert nélkil. A telek saroktelek helyzete miatt
jogilag hdatsd kertrél nem beszélhetlnk, a kdzterUletek felé kell
biztositani az el6kertet, mig a szomszédos telkek irdnydban az



oldalkertet (0 m-t). Javasoluk még a 10,0m-es elbkert
felGlvizsgdlatat is. A Csiki kert telkére egy ondllé szabdlyozdsy
specidlis dvezetet kell 1étre hozni, a ma érvényben 1évd
paraméterek egy ipari, gazdasdgi terlleten felépUld
tébbszintes csarnok épUlletre vonatkoznak. Esetlnkben ezt
semmi nem indokolja.

Elénye
- Utemezhetd
- Kedvezdbb és részekre bonthatd épitési koltség
- Erintetlen ndvény- és belsd Uthdlézat
Hatranya
- Veremhdz athelyezése
- Egységesebb épitészeti megjelenés
- Sildnyabb muUszaki tartalmu éplletek kivalthatésaga
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Csiki - hegy

. Erdeti helyén maradé _|
SZABADTERI SZINPAD-NEZOTER

Erdeti helyén maradé épulet

WC -BLOKK, TAMARI EGYSEG, IRODA
NEM EPITESI ENGEDELYT KOTELES
FELUJITASOK (Gépészet, elektromos...)
190 m2

LESZTESI JAVASLAT
VALTOZAT HELYSZINRAJZA

Eredeti helyen marado
JURTA-TABOR

‘///

Uj épililet, tervezési program szerint
2db TANTERM, KONYHA-ETKEZO, SZERTARAK
250 m2

OPCIONALIS SZALLAS LEHETOSEGEK

Csatorna matargy
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AORS CSIKI PIHENOKERT - ERDEI ISKOLA
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Eredeti helyén Valtozatlan
marado BELSO UTHALOZAT

TAROLO EPULET

Erdeti helyén maradé épulet

Erdeti helyén maradé épllet

| 1db TANTEREM, 1db KISTEREM
NEM EPITESI ENGEDELYT KOTELES
FELUJITASOK (Gépészet, elektromos...)

Athelyezett
— VEREMHAZ -
BEMUTATO EPULET

| NYITOTT EOGLALKO;TATOK 1-2.
NEM EPITESI ENGEDELYT KOTELES
FELUJITASOK (Gépészet, elektromos.
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Csiki - hegy

Uj épllet, tervezési program szerint . Athelyezett

2db TANTERM, KONYHA-ETKEZ®, SZERTARAK — VEREMHAZ -
250m2 o o BEMUTATO EPULET
OPCIONALIS SZALLAS LEHETOSEGEK

Csatorna matargy

Eredeti helyen marado
JURTA-TABOR

/
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. Erdeti helyén maradd _|
SZABADTERI SZINPAD-NEZOTER

Uj épiilet, tervezési program szerint

250 m2

BUDAORS CSIKI PIHENOKERT - ERDEI ISKOLA Erdetinelyer MG e il

ESZTESI JAVASLAT
ALTOZAT HELYSZINRAJZA

[

L3 ks ) " J .
b | !| Eredeti helyén Valtozatlan

WC-BLOKK, TANARI EGYSEG, IRODA — — FELOJITASOK
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marado BELSO UTHALOZAT

TAROLO EPULET

Erdeti helyén marado épilet |
NYITOTT FOGLALKOZTATOK 1-2.
EPITESI ENGEDELYT KOTELES

(Egységes arculat miatt
szerkezeti atépitések)

| 1db TANTEREM, 1db KISTEREM
NEM EPITESI ENGEDELYT KOTELES
FELUJITASOK (Gépészet, elektromos...)




RS CSIKI PIHENOKERT - ERDEI ISKOLA
SZTESI| JAVASLAT . .
DZAT CSIKI-HEGY FELOLI 3D NEZETE
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