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Építészeti műszaki leírás 

 
Előzmények 

 

A Dreher-Havas villa épülete a kőbányai szőlőtermelés virágzó korszakának, majd a sörgyártás időszakának 

tanújaként áll a Csajkovszij park mélyén.  

A 160 éves és több mint 60 éve védelem alatt álló épület jelenleg erősen leromlott állapotban van. A tulajdonos 

Kőbányai Önkormányzat elhatározta, hogy a jelenleg funkció nélkül álló épület tetőszerkezetét teljes 

egészében lecseréli, ezzel megállítja a folyamatos javítgatások mellett is bekövetkező további állagromlást. 

 

A műemléki hatósággal történt egyeztetés szerint a tetőcsere nem építési engedély köteles a 312/2012. Korm. 

rendelet 1. számú melléklet alapján. Mellékelten csatoljuk a Budapest Főváros Kormányhivatal V. kerületi 

Hivatala BP-05/107/492-3/2017. Ügyiratszámú jegyzőkönyvét melyben tájékoztatnak arról, hogy a Budapest 

X. Halom utca 42. szám alatti 41446 hrsz. alatti Dreher villa tetőfelújítása építési engedély nélkül végezhető. 

 

A tetőcsere során a meglévő kémények közül egyesek megszüntetését, a többi kémény újbóli falazását is 

tervezzük, ezért a FŐKÉTÜSZ-szel egyeztettünk. Azt a szóbeli nyilatkozatot tették, hogy amennyiben 

kéményes szakcéggel végeztetjük a kéményeket érintő munkákat, úgy utólagosan szükséges csak a 

megmaradó kéményekre szakvéleményt készíteni, előzetes hozzájárulásuk nem szükséges. A Tűzoltósággal 

történt egyeztetés szerint kell jogosult tűzvédelmi szakértő bevonása is. A tűzvédelmi tervfejezetet Csütörtöki 

Gábor építész tűzvédelmi szakértő készítette. 

 

Az  terveket a Kőbányai Vagyonkezelő Zrt. műszaki kollektívája külső szakemberek bevonásával készítette. 

 

Tervezési szempontok 

 

A tetőcsere az épület mindhárom, különálló része fölötti tetőt érinti, a központi épületrész kimagasló 

tetőszerkezetét, továbbá a jobbról és balról csatlakozó alacsonyabb tetőket, a homlokzaton megjelenő 

faszerkezetű timpanonokkal együtt. 

 

Az épületről előkerült egy 1925-ből származó helyszínrajz, amely az épületet bádogtetősként tünteti fel, ezért 

a tetőhéjalást mi is fémlemez fedéssel tervezzük. 

 

Az épület kéményeinek legtöbbje valószínűen az 1950-es évek óta nem üzemel, ezért a több, mint 20db 

kémény közül csak azokat tartjuk meg, amelyek a tetőgerinc közelébe esnek. Az elbontandó kéménytesteket a 

padlástéri födémek felső síkja felett zárjuk le, megmutatva az egykori kémény helyét. (jelenleg is van már egy 

ilyen módon megszüntetett kémény) A megmaradó kémények tető feletti részének bontása és fagyálló 
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téglából történő, -  az eredeti megjelenés szerinti - újrafalazása szükséges. A kéményeknek tényleges funkciót 

nem tervezünk, azokba a tüzelőberendezéseket be sem kötjük. A meglévő bekötéseket és koromzsák ajtókat 

megszüntetjük. A kéményeket csak a műemléképület külső megjelenésének megtartása miatt újítjuk fel.  

 

A tetőszerkezet meglévő állapota 

 

A tetőszerkezet magán viseli a 160 éves épületen végzett átépítések, bővítések, valamint a javítások nyomait.  

 

Az ácsszerkezet létrehozása, illetve módosítása az alábbi ütemekben történt: 

  

 eredeti Havas József-féle kis épület (Hild Károly 1856) tetőszerkezete 

 

 oldalszárnyakkal történő bővítés (Feszl Frigyes 1872) tetőszerkezete 

 

 középső hátsó kiugró toldalék bővítés (Hubert József 1907) tetőszerkezete 

 

 későbbi javítások során történt változtatások 

 

A meglévő állapot a négy különböző változtatást vegyesen tartalmazza, ami azt eredményezte, hogy alig akad 

két azonos kialakítású főszaru állás.  

 

A metszetrajzokon az ideális állapotot tüntetjük fel és nem ábrázoljuk az egyes eltérő kialakítású elemeket. 

 

A tetőszerkezeten jelenleg teljes deszkázásra fektetett barna színű bitumenes zsindely fedés van, amely 

gyakran beázik. A további javítgatás helyett, valamint a faanyagvédelmi szakértő által részletesen indokolt 

károsodások megszüntetése érdekében tervezzük a teljes tetőszerkezet cseréjét. 

 

Bontási technológiai leírás: 

 

A bontási munkák előkészítése  

 

A bontás csak a padlástérben jelenleg baleset és életveszélyes elektromos szerelések kijavítása és 

biztonságossá tétele után kezdhető meg, mivel a tetőfödémre fektetett (a régi szerelési mód szerint sem 

megengedett) szabadon vezetett és a csatlakozó dobozoknál megbontott, feszültség alatt lévő vezetékek 

találhatók. A kijavítást csak elektromos szakcég végezheti az MSZ 2364 szabványban foglaltak betartásával. A 

kivitelezőnek az elektromos munkák  megfelelő elvégzéséről szerelési nyilatkozatot kell adnia. 

 

A padlásfödém korábban az épületdiagnosztikai vizsgálatok helyein megbontásra került. A kibontott részeket a 

padlásfödém felső síkjában szükséges ideiglenesen helyreállítani a botlásveszély megszüntetése érdekében. 

Figyelem!: A helyreállításnál az acélgerendák között lévő, az I gerendák alsó talpára fektetett vízszintes 

födémelem nem terhelhető! - ugyanis az  egy gipszből kiöntött,  nádszövettel erősített, csak 
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önhordásra képes előregyártott elem! 

A tetőtéri bontások és a tetőcsere csak fentiek elkészülte után kezdhető meg. 

 

Válaszfalak bontása 

 

Az északnyugati oldalszárny padlásterében lévő nagy helyiség válaszfalai nagyméretű téglából, 30x30cm-es 

pillér megerősítéssel készültek. Ennek az elbontását az építés fordított sorrendjében, felülről kezdve, 

téglánként elbontva végezzük, A fal felső részének bontását vasbak állványról végezzük. A vasbak talpait 

az I gerendákra merőlegesen fektetett pallókra helyezzük. A vasbak összes terhelése max. 500kp lehet! 

(bontást végzők és bontott anyag együtt) Az állványról a födémre a téglát ledobni TILOS! 

A bontott téglákat a padlástérből folyamatosan az udvarra szállítjuk, majd kiválogatás és tisztítás után a 

hasznosítható, ép téglákat külön rakatban tároljuk.  

Kémények bontása 

 

A kémények bontását a kémény köré épített falazó állványról végezzük. A tetődeszkázást a héjazattal és 

kéményszegéllyel együtt kibontjuk. A falazó állvány talpa alá a födémben lévő I gerendákra merőlegesen 

fektetett pallókat helyezünk. Az állványt a tetőszerkezethez kirögzítjük, beépített létra feljáróval, három soros 

védőkorláttal látjuk el. A kémények bontását az építés fordított sorrendjében végezzük, felülről lefelé haladva, 

téglánként lebontva.  

Az állványról a födémre, udvarra a téglát ledobni TILOS! 

A bontott téglákat az állványról a padlástérbe, majd onnan folyamatosan az udvarra szállítjuk. Kiválogatás és 

tisztítás után a hasznosítható, korommal nem szennyezett téglákat külön rakatban tároljuk.  

 

A megszüntetésre kerülő és a megmaradó kéményeket is a padlásfödém szintjéig bontjuk el.  

 

Tetőcsere bontási munkái 

 

A tetőcseréhez szükséges bontási munkát három különálló szakaszban végezzük:     

 középső épületrész felett 

      délkeleti oldalszárny felett 

  északnyugati oldalszárny felett 

 

A bontási folyamatok mindhárom szakasznál azonosak és az építés fordított sorrendjében történik. A bontást a 

timpanonos homlokzat felől kezdjük:  

 A meglévő bitumenes zsindely és bitumenes alátétlemez bontása 

 tetődeszkázat bontása 

 bádogos szerkezetek bontása 

 ereszdeszkázás bontása az alsó stukatúrvakolattal együtt 

 homlokzaton lévő fa timpanonok külső szarufáinak és ereszdeszkák  

 bontása 

 homlokzaton lévő fa timpanonok vízszintes rögzítő elemeinek kibontása 

 az oromfalakból 
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A bontást tovább folytatjuk a főszaruállások között ismétlődő munkákkal: 

 főszaruállás szarufáinak bontása  

 mellékszaruállások bontása a fiókgerendákkal együtt 

 taréjszelemen bontása a könyökökkel együtt 

 derékszelemenek bontása a könyökökkel együtt 

 váltógerendák bontása 

 főszaruállások álló, illetve dőlt oszlopainak bontása 

 főszaruállások dúcoszlopainak bontása 

 főszaruállások alsó összekötő gerendáinak bontása 

 talpszelemenek kibontása 

 

Az új tető megépítése előtt a határoló főfalakon a talpszelemenek alatt a meglévő falazat visszabontásával a 

tervezett csomópont szerint vasbeton koszorút alakítunk ki.  

 

A kibontott anyagokat már a bontás közben, de legkésőbb a bontott anyagok lerakóhelyre történő 

elszállításáig külön kell választani anyagfajtánként. 

 

A kibontott anyagok között környezeti szempontból veszélyes anyagok: 

 

 - az összes kibontott faanyag gomba és rovar fertőzött 

 - bitument tartalmazó tetőfedő anyagok 

 

Tervezett állapot 

 

A tetőcserét az épület teljes felújítását megelőzően hajtjuk végre, ezért a majdani funkció figyelembevétele 

miatt szükséges bizonyos változtatásokat betervezni. 

 

A jelenlegi állapot nem veszi figyelembe a padlástérbe helyezett helyiségek megközelítéséből adódó 

belmagassági követelményeket. A padlástér északkeleti részében lévő helyiségekbe csak a tetőszerkezet 

1,66m magasan elhelyezkedő talpgerendák alatti téren keresztül lehet bejutni. Ezért a jövőbeni balesetmentes 

használat érdekében a padlástérben elhelyezkedő helyiségeknek, (amelyek válaszfalakkal lettek a 

padlástérből leválasztva) a megszüntetését, azaz a válaszfalak elbontását javasoljuk.  

 

Az oldalszárnyakon az általunk tervezett tetőszerkezetek főszaruállásainak kiosztását megváltoztattuk. Erre 

azért volt szükség, mert az 1872-es toldalék építés miatt   egyenlőtlen kiosztású főszaru állások szerkezeti 

rendszere jött létre, amelyet egyenletes kiosztásúra változtattunk. 

 

A középső, magasabban elhelyezkedő  tetőszerkezet főszaruállásainak kiosztását  a jelenlegi szigorúbb 

statikai előírások következtében sűríteni kellett, további három  főszaruállás beépítésével.  

 

Az épület tetőtéri hosszfőfalain végigfutó vasbeton koszorút tervezünk, amely egységesen mindenhol 
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biztosítja a megfelelően stabil felfekvését az újonnan kialakításra kerülő fa tetőszerkezetnek. 

 

A tetőszerkezetet teljes deszkázás után Rheinzink Blue Grey rendszerű állókorcos fémlemez fedéssel fedjük, 

függőeresz és lefolyócsatornával, hófogó ráccsal, tetőkibúvókkal látjuk el. A tetőn meglévő, a tetőtéri gardrob 

helyiség bevilágítását szolgáló felülvilágítót egyedi, korszerű, fémszerkezetű felülvilágítóra cseréljük. A tetőt új 

villámvédelemmel szükséges ellátni a tűzvédelmi műszaki leírásban foglaltak szerint.  

 

A tetőcseréhez elkészíttettük a kiviteli terveket. Az új tetőszerkezet a megváltozott tartószerkezeti előírások és 

szabványok miatt részleteiben kismértékben eltér a meglévő szerkezettől (lásd „Tartószerkezeti műszaki 

leírás”), de megjelenésében a korábbi tetőszerkezet formáját követi. 

 

Részletes leírás az elvégzendő munkákról 

 

- Épület feszültség mentesítése 

- padlásfödémeken a botlásveszélyes helyek deszka takarása 

- az emeleten hiányzó padlásfödém szakasz helyén nehézállvány építés,      

pallóterítéssel, lépcső feljáróval 

- padlásfödémekről törmelék csúszdák megépítése 

- padlástéri válaszfalak, fa nyílászárók elbontása 

- kémények mellett tetőre épített bontóállás készítése 

- kémények tető feletti elbontása 

- kémények tető alatti elbontása vasbak állásról 

- bontott téglaanyag leadása a törmelék csúszdákon 

- téglatisztítás, nagyméretű ép téglák válogatása külön depóniába 

- bitumenes zsindely és alátétlemez szakaszos bontása, tárolása külön depóniában 

- bádogos szerkezetek szakaszos  bontása, tárolása külön depóniában 

- tetődeszkázat szakaszos bontása, tárolása külön depóniában 

- homlokdeszkák szakaszos bontása 

- ereszaljról vakolat leverése 

- ereszdeszkázat szakaszos bontása 

- tetőszerkezet szakaszos bontása az építés fordított sorrendjében 

- a tetőtérben feldarabolt faanyag lecsúsztatása az udvar szintre 

- vasbeton koszorúk helyén téglafal bontása, középfőfalon téglapillérek bontása 

- kibontott tetőszakasz alapos porszívózása ipari porszívóval 

- kőműves javítások előtt a meglévő falfelületek vegyszeres kezelése a faanyag szakértő előírása szerint 

- kőműves javítások a vb. koszorú kialakításához 

- vasbeton koszorú és pillérek zsaluzása, vasszerelése, tőcsavarok elhelyezése, betonozása statikus terv 

szerint 

- vasbeton pillérekre 30/30/1 cm méretű acél lemez elhelyezése 

- ácsszerkezet terv szerinti megépítése a statikus terv és műleírás szerint. A homlokzaton lévő fa tagozatokat, 

díszeket az eredeti módon kell kialakítani! 

- kémények építése, (megszüntetett kémények lezárása) kéményes szakcég által, bontott nagyméretű tégla 
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felhasználásával 

- kémények felületének teli hézagolása, tetőn kívüli részen téglafelület csiszolása 

- kémények bekötéseinek és a koromzsák ajtóinak megszüntetése kéményes szakcég által 

- kéményekre vízorros vasalt műkő fedlapok elhelyezése 

- tetőfelület deszkázása 

- homlokdeszkázás eredeti szerinti tagozatokkal, gyalult felülettel 

- ereszdeszkázás vakolt felület alá 

- homlokzati szarufák tagozatainak kialakítása a meglévőkhöz hasonlóan 

- homlokzati szarufákat rögzítő vízszintes faelemek kibontása és újra építése a meglévőhöz hasonló fa 

elemekkel 

- timpanonos falszakaszon átmenő fa elemek körül porszívózás, falazat vegyszeres kezelése a faanyag 

szakértő előírása szerint 

- timpanonos falszakaszon átmenő fa elemek körül falazat és homlokzat javítás 

- timpanonos falszakaszok felső részének „macskalépcső szerű” visszabontása és újbóli kifalazása bontott 

nagyméretű téglával 40 cm szélességben 

- megszüntetett kémények lezárása a padlásfödém síkjában 5mm-es horganyzott vaslemezzel, süllyesztett 

emelőfüllel ellátva 

- új tetőszerkezet összes faanyagának a faanyag szakértő által előírt láng, rovar és gomba elleni 

védőbevonatának elkészítése 

- teljes tetőtér ipari porszívóval történő takarítása 

- tetőfelületen Rheinzink fedés készítése a rendszerre vonatkozó összes szükséges előírás figyelembe 

vételével a csomópontok szakszerű kialakításával 

- kéményeknél Rheinzink kéményszegélyek beépítése  

- tetőszakaszonként 2-2 db tetőkibúvó és egyben bevilágító ablak beépítése 

- tetőtéri helyiségre egyedi fémszerkezetű, üvegfedésű tető-bevilágító elhelyezése 

- függőeresz csatorna (Rheinzink) beépítése 

- hófogó rácsok (Rheinzink) beépítése 

- épület körül homlokzati állvány építése 

- épület hátsó bejáratánál az üveg előtető felett megépített védőtető építés 

- a műemlék épület tetőbontás és építés közbeni beázás elleni védelme 

- bontott építési törmelékek konténerekbe gyűjtése és elszállítása 

- bontott gomba és rovar fertőzött faanyag felrakása és elszállítása mentesítő helyre 

- bontott bitumenes anyagok felrakása és elszállítása mentesítő helyre 

- autódaru igénybe vétel faanyagok mozgatásához 

- villámvédelem kialakítása a villámvédelmi terv szerint 

 

Az ajánlatkérő tájékoztatja ajánlattevőket, hogy a felhívásban, valamint a dokumentációban, közbeszerzési 

dokumentumokban esetlegesen szereplő, meghatározott gyártmányra, típusra történő hivatkozások csak a 

tárgy jellegének egyértelmű meghatározása érdekében történtek. Az ajánlatkérő a 321/2015. (X. 30.) Kr. 46. 

§ (3) bekezdése alapján azzal egyenértékű ajánlatot elfogadja. Az egyenértékűséget ajánlattevőnek kell 

igazolnia oly módon, hogy abból az egyenértékűség Ajánlatkérő részére egyértelműen megállapítható 

legyen. 
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Munkavédelmi tervfejezet: 

 

A bontás csak a padlástérben jelenleg baleset és életveszélyes elektromos szerelések kijavítása és 

biztonságossá tétele után kezdhető  meg, mivel a tetőfödémre fektetett (a régi szerelési mód szerint sem 

megengedett) szabadon vezetett és a csatlakozó dobozoknál megbontott, feszültség alatt lévő vezetékek 

találhatók. A kijavítást csak elektromos szakcég végezheti az MSZ 2364 szabványban foglaltak betartásával. A 

kivitelezőnek az elektromos munkák  megfelelő elvégzéséről szerelési nyilatkozatot kell adnia. 

  

A padlásfödém korábban az épületdiagnosztikai vizsgálatok helyein  megbontásra került. A kibontott 

részeket a padlásfödém felső síkjában szükséges ideiglenesen helyreállítani a botlásveszély megszüntetése 

érdekében.   

Figyelem!: A helyreállításnál az acélgerendák között lévő, az I gerendák  alsó talpára fektetett 

vízszintes födémelem nem terhelhető! - ugyanis az  egy gipszkiöntéssel ellátott nádszövetből készült! 

  

A tetőcsere és a tetőtéri válaszfalak bontása csak fentiek elkészülte után kezdhető meg. 

  

A bontási munkaterületet a bontás teljes időtartama alatt kerítéssel kell körülzárni, meg kell akadályozni az 

illetéktelenek bejutását a munkaterületre, különös tekintettel a gyerekekre. 

A bontási munkákról építési napló vezetése kötelező. 

 

A bontást csak a tervező által a bontási technológiai leírásban megadottak szerint szabad végezni. Az 

épület műemléki védelem alatt áll, ezért csak a műemléki hatósággal egyeztetett és engedélyezett 

munkák végezhetők el! 

 

A kivitelezőnek a helyszíni munkák irányításával gyakorlott és megfelelő képesítésű és jogosultságú építőipari 

szakembert kell megbíznia, aki a munkák során folyamatosan a helyszínen tartózkodik. 

- A bontáshoz igénybe vett gépeket, berendezéseket előzetes felülvizsgálat és szakszerű, a berendezés 

kezeléséhez előírt módon szabad munkába állítani. 

- A gépek, berendezések üzembe helyezését, kezelését, csak kioktatott, érvényes vizsgával rendelkező 

szakember végezheti. 

- Elektromos berendezéseket csak szabványos építőipari csatlakozó szekrényről, vagy a berendezés saját 

csatlakozó szekrényéről szabad működtetni 

- A dolgozók részére az egyéni védőfelszereléseket biztosítani kell és azok használatát meg kell követelni. 

Minden dolgozónál fejvédő sisak, bőrtalpú cipő, védőkesztyű, zárt munkaruha, hegesztéshez, lángvágáshoz 

bőrkötény, védőpajzs: sarokcsiszolóhoz védőszemüveg: szállításhoz, rakodáshoz bőr tenyérvédő: leesés 

veszély esetén mentőöv mentőkötéllel: a tetőn dolgozóknál gumitalpú cipő: zajvédő füldugó, porvédő maszk a 

zajos, ill. poros helyeken.  

- A szintek áthidalását korláttal és lábdeszkával ellátott lépcsővel vagy csúszásgátló lécezéssel ellátott lejtővel 

kell megoldani. 

- Magasban végzett munka esetén vagy alpintechnikát kell alkalmazni, vagy állványt kell építeni, szabályos 

korláttal, lábdeszkával és feljáróval. 
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- 200kg-nál nehezebb terheket kézzel emelni TILOS! Ilyen esetben emelőszerkezetet kell alkalmazni.  

- Állványokon terhet elhelyezni, mozgatni csak abban az esetben szabad, ha arra az állványt méretezték 

(nehéz állvány). 

- A födémeket a bontás során túlterhelni TILOS!  

- Emelésnél, rakodásnál, a gépek hatósugarán belül tartózkodni TILOS! 

- Hibás szerszámmal, berendezéssel munkát végezni TILOS! 

- A meghibásodott elektromos berendezések, szerszámok helyszíni javítása TILOS! Ilyen estben a javítással, 

karbantartással megbízott szakember háríthatja el a hibát. 

- A munkaterületen rendet kell tartani. A szállítási, közlekedési útvonalakat eltorlaszolni még ideiglenesen sem 

szabad. 

- A tűzgyújtással járó tevékenységekre tűzgyújtási engedélyt kell kiállítani, 

amely meghatározza, hogy hol, mikor, milyen körülmények között, ki végzi el a feladatot és a tűzoltáshoz 

milyen eszközök állnak rendelkezésre. 

- A faanyagok védelmének biztosításához használt -a faanyag szakértő által előírt - vegyszereket a vonatkozó 

utasítások szigorú betartása mellett szabad tárolni és alkalmazni. A munkát végző dolgozókat a vegyszerek 

használatáról külön munkavédelmi oktatásban kell részesíteni! 

-A bontási munkákra vonatkozó szabványok, valamint az elektromos szerelésekre, a szállításra, rakodásra, az 

állványokra, az építőipari gépekre, az egyéni védőfelszerelések használatára vonatkozó szabványok és 

előírások  szigorú betartása kötelező! 

 

Környezetvédelmi tervfejezet: 

 

A munkák végzése során a levegő, a talaj, a talajvíz szennyezését és káros rezgések, zaj kibocsátását kerülni 

kell! 

 

- a bontási munkáknál, rakodásnál a poros anyagokat nedvesíteni kell 

- a kibontott faanyagok gomba és rovarfertőzöttek, ezért a faanyag szakértő előírása szerint azokat 

elkülönített módon, maradéktalanul össze kell gyűjteni, majd ipari kazánban kell elégetni. Lakossági tűzifaként 

hasznosítani TILOS! 

- a bontásból kikerülő szemetet, lomot szabad tűzön égetni tilos! 

vegyi anyagot, gépek üzemanyagát, a talajra önteni tilos! 

- törmeléket, sittet, csak szakcéggel szabad elszállíttatni, az előzetes befogadó nyilatkozat szerinti 

lerakóhelyre és az átvételi bizonylatot meg kell őrizni! 

- a munkát csak munkaidőben a szomszédos lakóépületek zavarása   

nélkül, a lehető legkisebb zajhatás mellett szabad végezni. 

 

A bontási munkák végzésénél, valamint a keletkező hulladékok kezelésénél, szállításánál és elhelyezésénél a 

  2012. évi CLXXXV. Törvény 

  98/2001. (VI. 15.) Korm. R. 

  20/2006. (IV. 5.)KöM r. 

  213/2001. Korm. r. 
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  45/2004. (VII. 26.) KvVM rendelet 

s az azokat módosító előírások szigorú betartása KÖTELEZŐ! 

        

A bontási munkák során keletkező anyagokról a bontási hulladéklapot  
mellékeljük. 

 

 

 

Budapest, 2017. június hó 

 

 

…............................................ 

Nagy Imre 

okl. építészmérnök 

É  01 – 1616 

1003 Budapest 

Vitorla u. 21. I. em. 4. 

Tel: 06-30-874-2053 


