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MŰSZAKI LEÍRÁS 

 

ÉPÜLET ÁTALAKÍTÁSA, KISEBB FELÚJÍTÁSA IRODÁK BEFOGADÁSÁHOZ 

KIVITELI TERVET ELŐKÉSZÍTŐ ÖSSZEFOGLALÁS 

Budapest, X. Ihász utca 26. 

 

Épület leírása 

Jelenleg az Ihász utca 26. szám alatti épületben a Kisebbségek és Civil Szervezetek Háza működik. 

A Kőbányai Önkormányzat megbízásából a Kőbányai Vagyonkezelő Zrt. az épület átalakítását és ehhez 

szükséges felújítását tervezi: a felújított épület a BÁRKA Kőbányai Humánszolgáltató Központ és a 

Család- és Gyermekjóléti Szolgálat működésének ad majd helyet. 

A két egység három jól elkülöníthető funkcióban működik: mindkettőnek szüksége van a dolgozók 

által használt irodákra és az ehhez tartozó kiszolgáló helyiségekre, valamint a Család- és Gyermekjóléti 

Szolgálat ebben az épületben tanácsadást is ad, ehhez ügyfélfogadó helyiségeket szükséges 

biztosítani. 

A fent leírtak értelmében a BÁRKA Humánszolgáltató Központnak 6 irodát és 1 tárgyalóhelyiséget kell 

kialakítani, a Család- és Gyermekjóléti Szolgálatnak szintén 6 irodát és 5 ügyfélfogadót egy recepciós 

helyiséggel. 

A földszinten és tetőtérben kerülnek kialakításra az egész napos tartózkodásra szolgáló helyiségek, az 

alagsorban pedig azok a funkciók fognak működni, melyek időszakos tartózkodással járnak. 

Ügyfélfogadás minden nap működik, azonban a recepción a dolgozók váltják egymást, egy nap két 

asszisztens fogadja a vendégeket. Az ügyfélfogadó helyiségek pedig csak az érkező vendégek 

fogadására szolgálnak, a háttérmunkát a magasföldszinten lévő irodákban végzik. 

Az épületbelső megfelelő műszaki állapotban van, jelenleg is irodafunkciók kapnak benne helyet.  
Fontos megjegyezni, hogy a jelenlegi funkciók sajátossága miatt a meglévő helyiségekben a múltban  
teakonyhák kerültek kialakításra, melyek megszüntetésre kerülnek. 

Külsőleg az épület lábazatát szükséges javítani, 1,5 m magasságig sérült a homlokzatvakolat. A tető 
tartószerkezetét statikusok megvizsgálták, bizonyos helyeken a gerendák megerősítése szükséges. A 
cserépléc és héjalás teljes cseréje javasolt. A tetőtéri teakonyha miatt bádogos kitüremkedés látszik a 
tetőn, ennek átalakítása javasolt. A beépített tetőtér hőszigeteletlen. 

 

Akadálymentesítés 

A mozgáskorlátozottak bejutása a hátsó bejárat előtt kialakítandó rámpán biztosított. A félemeletre 

való feljutást lépcsőlift biztosítja, a lépcső induló és érkező foka mellett 1-1 csengő bekötése 

szükséges.. A mozgáskorlátozott WC ezen a szinten kerül kialakításra.  

A babakocsival érkező ügyfelek az alagsorban lévő ügyfélfogadó helyiségbe szintén innen jutnak le. A 
lépcső tetején egy csengő kerül elhelyezésre, mely a recepciósnál jelzi, ha valakinek segítségre van 
szüksége a lejutáshoz. A babakocsik tárolására az alagsorban van lehetőség.  
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Beavatkozások 

Tető javítása, héjalás csere: 

Ezen beavatkozáshoz statikai leírás, és faanyagvédelmi vizsgálat készült, melyek irányadóak a 
tetőkivitelezés tekintetében. 

A vizsgálatok alapján a tető fő tartószerkezete megmarad, állapota megfelelő. Helyenként a 
tartószerkezet elemeinek cseréjére, megerősítésére lehet szükség, ezek a héjalás elbontása után 
statikus bevonásával kerülnek kijelölésre. Erre vonatkozóan a költségvetésben az előzetes vizsgálatok 
alapján becsült mennyiségek szerepelnek. A megerősítések módja, várhatóan érintett 
tartószerkezetek megnevezése a statikai tanulmányban olvashatóak, fotókkal illusztráltak. 

A tető teljes héjalásának cseréjét kell elvégezni, beleértve a cserépléc, ellenléc, valamint az 
ereszdeszkázat cseréjét is. Ezek elbontásra kerülnek a bádogos és villámhárító szerkezettel együtt. Az 
új fedés kettős hódfarkú cserépfedés lesz, ennek megfelelő lécezés készítendő. A tető hajlásszöge 
~45°. A bádogos szerkezetek is cserélendők, a függőleges ereszcsatornákkal együtt (jelenlegivel 
egyező helyükön a csatornahálózatra kötve). Az ereszcsatorna a meglévőhöz hasonló jellegű, méretű, 
színű kell legyen. Az ereszdeszkázat a meglévőhöz hasonló kivitelben kell készüljön, felületkezelten, 
világosbarna színre mázolva külső oldalon. Az új héjalás alá alátétfólia rögzítendő az ellenléccel felület 
folytonosan, legalább 15 cm átfedéssel, a tetőkibúvók szegélyeleméhez rögzítve. A tetőkibúvók fölött 
cseppelvezetés biztosítandó. A fóliát eresz mentén cseppentővel kialakított bádoglemezre kell futtatni 
, legalább 15cm fedéssel. 

A tetőtéri teakonyhán „tetőablak”, és egy nagyobb bádogos szerkezet megszüntetésre kerül. Teljes 
egészében elbontandó, helyette tetősíkablak beépítése, és a fal- és mennyezetfelület, javítása, 
szükséges. 

Tetőjárda készítendő horganyzott fém szerkezetből, korláttal, az összes kémény eléréséhez. 

Meglévő helyeken üvegezett és bádog tetőkibúvók alakítandók ki. 

A héjalás bontása után a padlástérben található lom letermelése, és elszállítása a kivitelezés része, a 
költségvetésben a bontási törmelék letermelése és elszállítása tételekbe ezt is figyelembe vettük. 

A tetőtéri helyiségek utólagos hőszigetelése szükséges. Ehhez a meglévő falfelületek egy részét 
javítani kell (javítóhabarcs, vakolatjavítás), majd megfelelő előkészítés (portalanítás után) ragasztva 16 
cm szálas hőszigetelés készítendő a falakon. A nem járható tetőtéri födém hőszigetelését 16 cm nem 
járható ásványgyapot hőszigetelő paplan terítésével szükséges elvégezni. 

A rajzon jelölt helyen bakokra állított pallóösvény készítendő a hőszigetelésen a padlástér hátsó 
részének megközelítéséhez.  

A tetőfelújításhoz kapcsolódóan az épület villámhárító rendszerének teljes felújítása, cseréje 
szükséges. 
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Külső beavatkozások: 

Főbejárati kapu kiszélesítését rajz szerint el kell végezni: lábazat, és fém kerítés bontása, új kapu 
lakatos szerkezetének beszerelése, szín azonos (zöld) mázolása, elektromos távnyitós zárral.  

A rajzon jelzett területen a telken belüli beton járda bontandó, épület és járda közötti kertsáv 
megszüntetendő. A bontás helyén új beton járdaburkolat készítendő akadálymentesen egy 
lépcsőfoknyi magasság rámpával való áthidalásával. 

A hátsó bejárathoz két lépcsőfok áthidalására a rajzon jelzett helyen épített rámpa alakítandó ki. 

A hátsó kétszárnyú kaput elektromos kapunyitóval kell ellátni. A kapu csiszolása, korróziógátló 
alapozása, mázolása szükséges. A rajzon jelzett helyen kisebb tereprendezést követően gyeprácsos 
parkoló kialakítása szükséges gépkocsi forgalom fogadására alkalmas módon.  

Előregyártott kerti tároló (faház) alá 3*3m-es beton alap készítése szükséges. 

 

Külső, homlokzatot érintő felújítási munkák: 

- lábazati vakolat leverése, felület előkészítése, új vakolat készítése, szilikonos festése (ablakok 

spalettáit fehér színűre, lábazatot szürke (meglévővel azonos) színűre; 

- lábazat feletti díszítőpárkányról vakolat leverése, felület előkészítése, új vakolat díszítő vakolat 

készítése, szilikonos festése meglévővel azonos színben;  

- lábazati párkány feletti épületrészen helyenkénti díszítővakolat pótlás, festésjavítás meglévővel 

azonos színben; 

- „új épületrész” festése lábazattal megegyező színben; 

- utcai oldalon elhelyezkedő alagsori nyílászárók előtti rács bontása; 

- utcafronton alagsor nyílás méretének növelése, új áthidaló és műanyag ablak beépítése, a meglévő 

ablakokkal azonos kivitelben. 

- külső lépcső  alatti téglafal vakolatjavítása, festése. Lépcső fellépők mentén lépcsőfokok és fal közti 

hézag kitöltése, lábazatburkolat készítése. 

 

Homlokzati nyílászárók: 

- bejárati ajtók (2db) passzítása, csiszolása, tapaszolása, alapozása, kétszeri mázolása, szerelvények 

karbantartása; 

- alagsori műanyag nyílászárókon rossz távnyitó cseréje; 

- alagsori nyílászárók karbantartása; 

- alagsori fém szerkezetű nyílászárók olajozása, karbantartása, csiszolása, korróziógátló alapozása, 

kétszeri mázolása; 

- ablakpárkányok cseréje; 
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Belső beavatkozások: 

Vizesblokk: 

Alaprajz szerint új vizesblokk kerülnek kialakításra, a régi elbontásra kerül. 

- szaniterek, burkolatok, vakolat, aljzat bontása; 

- szerelt fa szerkezetű válaszfalak és tégla válaszfalak bontása; 

- alaprajz szerint válaszfalak építése; 

- alaprajz szerint nyílások bontása, áthidalók elhelyezése; 

- ajtók beépítése, felületkezelése, szerelvényezése; 

- padló lejtésképzése, vízszigetelése, burkolása; 

- falak vakolása, burkolása; 

- glettelés, festés; 

 

Földszinti Irodák: 

- alaprajz szerinti válaszfalak bontása; 

- Gyermekjóléti Szolgálat vezetői irodájában laminált padló fektetése aljzat előkészítésével; 

- irodában bontott fal helyén parketta pótlása, csiszolása, lakkozása; PVC pótlása, 

- alaprajz szerint jelölt ajtók lezárása gipszkartonnal; 

- irodákban teakonyháknál lévő csempeburkolat bontása; vakolása, glettelés; 

- falbontások helyén vakolatjavítás; 

- szükséges helyeken (ahol sérült) vakolatjavítás, glettelés; 

- belső ajtók csiszolása, kétszeri mázolása; 

- helyiségek festése; 

- csövek, tagos radiátorok mázolása; 

- bútorok mozgatása, rossz berendezések elszállítása; 

 

Alagsor: 

- alaprajz szerinti falakon vakolat leverése, szárító vakolat készítése (két tároló 2-2 oldalfalán, 

mennyezeten helyenkénti (rossz felületű részeken) javítással, közlekedő alsó felületén 50cm 

magasságig); 

- szilikátos festés készítése; 

- alaprajz szerint gipszkarton falak építése; 

- alaprajz szerint nyílás bontás, áthidaló beépítése, faljavítás; 

- ajtók elhelyezése, szerelvényezése, felületkezelése; 

- közlekedőben PVC burkolat felszedése, padlókiegyenlítés, kerámialap lefektetése; 

- belső ajtók csiszolása, kétszeri mázolása; 

- kialakítandó teakonyhában gépészeti vezetékek gipszkartonozása, konyhaszekrény elhelyezése; 

- csövek, tagos radiátorok mázolása; 

 

Tetőtér: 

- belső ajtók csiszolása, kétszeri mázolása; 

- csövek, tagos radiátorok mázolása; 

- lépcsőházban olajlábazat javítása, festése, 

- falak, mennyezetek glettelése, festése; 

 



7/13 

Gépészeti munkák: 

- Földszinti vizesblokk átalakítása 

• Meglévő vezetékek, szerelvények és szaniterek bontása 

• Új víz- és szennyvíz vezeték kiépítése (szennyvíz vezeték pincei szakasza is.) 

• Szaniterek és szerelvények beszerelése az új alaprajznak megfelelően. (3 + 1 db alsó kifolyású 

WC öblítőtartállyal; 2 db mosdó; 1 db mozgássérült WC és mosdó, WC papír tartóval, szappal 

adagolóval, piperepolccal) 

• Mozgássérül WC-ben radiátor áthelyezése ablak alá 

• Folyosón lévő radiátor áthelyezése (Ajtó építés miatt) 

 

- Vezetői iroda kialakítása 

• Fal elbontása miatt 2 db mosdó leszerelése, vezetékek ledugózása 

• Fal elbontása miatt előremenő fűtési vezeték átépítése 

 

- 2. és 3. sz. körzet irodákban fal elbontása miatt fűtési vezetékek  átépítése 

 

- Tervezett irodákban meglévő mosogatók elbontása, vezetékek ledugózása. 

 

- Alagsori teakonyhában mosogató (meglévő) szerelése, víz- és szennyvíz csatlakozás kiépítésével, 10 

l-es átfolyó elektromos bojler szerelésével. 

 

- Alagsori tárolóban falikút cseréje. 

 

- Alagsori közös tárgyalóban ablakventilátor szerelése 

 

- Alagsori ügyfélfogadóban fal építése miatt radiátor elbontása, ablakok alá 1-1 radiátor építése. 

 
Elektromos munkák: 

A belső hálózat süllyesztett kivitelben, Mű III védőcsőbe, vagy falon kívüli kivitelben, 
vezetékcsatornában elhelyezett 1x1,5/1x2,5/1x4 mm2 MCu vezetékkel kerüljön kivitelezésre. 

Szerelvények szabványosan és értelemszerűen kerüljenek kiépítésre. 

A szerelvények beépítési magasságai előírásoknak megfelelően és logikusan elhelyezendőek. 

A helyiségekben az előírásoknak megfelelő TN hálózatok és EPH rendszer kialakítása és ellenőrzése 
szükséges. A kialakítandó hálózatot a meglévő érintésvédelmi rendszerhez kell illeszteni. 

Minden kábelt, kábelszerű vezetékeket, áramköri biztosítókat egyértelmű felirattal jelölni kell, azaz 
egyértelműen azonosíthatók legyenek. A födémeken és falakon az összes rögzítés csak furatcsapokkal 
engedélyezhető. Belövő készülékek nem alkalmazható. Statikai elemeken furatok csak a statikus 
engedélyével, engedélyezhető. Az anyagok, készülékek és berendezések szerelésénél a gyártóművek 
beépítési utasításait maradéktalanul be kell tartani. Az összes villamos berendezést, mint pl. villamos 
elosztó-berendezések, elosztó-berendezések leágazásait stb. adat táblákkal, illetőleg tartós 
szabványos felíratókkal kell ellátni. 

Az erősáramú villamos berendezéseken és azok közelében elhelyezendő, a berendezések által okozott 
villamos veszélyekre utaló tiltó, figyelmeztető, tájékoztató és biztonsági táblák kialakítása a hatályos 
szabvány szerint történjen. A vállalkozónak a mellékteljesítéseket is el kell végeznie és az ajánlati árba 
bele kell számítania. 
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A vonatkozó szabványok és létesítési előírásokat maradéktalanul betartandók. 

 

Villamos energia biztosított. 

Az újra elosztott terek elektromos munkái. 

Világítás elosztása az új területelosztás alapján. 

Új válaszfalakba elektromos hálózatot és dugaszoló aljzatokat kell beépíteni. 

Érintett falakon meglévő kapcsolók és dugaszoló aljzatok cseréje az igényeknek megfelelő 

elhelyezéssel. 

Szabványossági felülvizsgálat és érintésvédelmi jegyzőkönyv készítése. 

Megvilágítás mérés jegyzőkönyvvel. 

Kivitelezői nyilatkozat. 
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Egyéb munkák: 

Lépcsőlift: 

A belső lépcső magasföldszintre vezető karjára lépcsőlift felszerelése, bekötése szükséges. 

Táp és a hozzátartozó védelmek kiépítése a kivitelező feladata, a széklift elhelyezésével együtt 

felmerülő átalakítási munkákkal együtt (korlát leszerelés, utólagos javítások és jelzőrendszer 

kiépítése, stb.) 

Klíma: 

A földszinti és tetőtéri irodák klimatizálása szükséges. A klímák kültéri egységeit a tetőtérben, 

állványon kell elhelyezni. A beltéri egységeket pedig a belső, folyosó felőli falra helyezzük el 2,2-2,5 m   

magasságban. A klímák elhelyezésével, bekötéséhez tartozó járulékos munkák elvégzése kivitelező 

feladata. (födém/fal áttörés, csőtoldások, elektromos kiépítés és eldobozolások, valamint a 

kondenzvíz elvezetése és lefolyóba történő bekötése) 

Gépek garanciajegyeit és a megfelelőségi nyilatkozatait a kivitelezés végén át kell adni. 

 

Kapu automatizálás: 

A kétszárnyú kaput motorizálni kell távnyitós működéssel ellátott automatikával. 

Feladatok közé tartozik a motorok felhelyezése, automatika- és érzékelők beállítása, figyelmeztető 

jelzések kihelyezése, valamint a megfelelő darabszámú távirányító beszerzése. 

Az elektromos tápellátást a megfelelő védelmekkel együtt a kivitelező feladata kiépíteni. 

 

Költöztetés: 

 

Kivitelező feladata az intézmények (BÁRKA Kőbányai Humánszolgáltató Központ, Család- és 

Gyermekjóléti Szolgálat) által megjelölt bútorok és dobozok átszállítása a Sibrik Miklós út 76.-78. 

számról az Ihász utca 26. címre. A bútorokat az intézmények számozott öntapadós felirattal látják le. A 

felirat annak a helyiségnek a számát jelöli, ahová az adott bútor elhelyezése szükséges az Ihász utca 

26. címen található épületben. Az iratanyagok, egyéb kisebb tárgyak dobozokba rakását intézmények 

végzik. A dobozokon a helyiség száma szintén feltüntetésre kerül. 

A költöztetés során mindkét épületben a két intézmény 1-1 képviselője jelen van, és a költöztetni 

kívánt eszközök koordinálásában részt vesz. A bútorok szállíthatósága miatt a bútorok szét- és 

összeszerelése, falhoz rögzítése, esetleges átalakítása kivitelező feladata. 

 

 

Megjegyzés: 

A burkolatok, festékek, berendezések kiválasztását megrendelő és kivitelező közösen végzik. 
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Kertrendezés 

 

A meglévő bográcsozó hely mellett a tervek szerinti bővítés szükséges.  

Konténer wc-t kell elhelyezni, mellette kerti csap építése tervezett. A murvás terület mellett további 

murvázott-szegélyezett felület kialakítása szükséges. A területet grillezővel és padokkal kell 

berendezni. 

 

Elvégzendő építési munkák: 

• konténer wc-hez alap készítése, wc elhelyezése 

• murvázott felület kialakítása, kerti sütőknek betonalap öntése; 

• padok, grillezők elhelyezése. 

 

Elvégzendő Gépészeti munkák: 

• Közműcsatlakozások (víz, csatorna) kiépítése 

• Szennyvíz vezeték kiépítése a konténertől az épület hátsó kijárata mellett lévő aknáig, 

földmunkával, aknára rákötéssel. 

• A vezeték 80 cm – 1 m mély takarással épül, 1 – 1,5 %-os lejtéssel az akna felé. 

• Vízvezeték kiépítése az épülethez történő leágazástól a konténerig, konténer vezetékeire való 

rákötéssel. 

• A vezeték min. 80 cm takarással épül, téli fagymentesítéshez ürítő szelep beépítésével. 

• A konténer mellé kerti csap, vízvételi hely kiépítése. 

 

Elvégzendő elektromos munkák: 

• Tápkábel kiépítése a konténervécéhez elosztóval és védelmekkel. 

• A konténervécébe belső világítás, valamint a külső oldalára és/vagy a kerti sütögetőhöz 

térvilágítás kiépítése szükséges. 

• Dugaszoló aljzat formájában áramvételi lehetőség kiépítése belül és kívül egyaránt. 
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A műemlék épület történetének ismertetése 

 

Az épület a korabeli helyszínrajz szerint a Dreher sörgyár sörgyártás vezetőjének lakóháza volt.  

 

Az épületről az eredeti terveket a levéltárban nem találtuk. A Csajkovszkij parkban egykor fennálló, 

mára már elpusztult „Dreher kastély” tervezésének 1907-ban keletkezett helyszínrajzán már az épület 

szerepelt. A korabeli tervrajzokat átvizsgálva  valószínűsíthető, hogy az épület 1906-ban épülhetett és 

a tervezője a „Dreher kastély” építésze, Huber József lehetett. A levéltári anyagokban találtunk egy 

1925-ből származó felmérési rajzot, amely az épület egykori földszinti alaprajzát ábrázolja. 

 

A Dreher sörgyár államosítása után 1948 után a lakóépületből - kismértékű átalakítás után - óvodát 

alakítottak ki, amely a rendszerváltásig üzemelt, majd a továbbiakban az Önkormányzat pedagógus 

kabinetként hasznosította. Ezt követően a kerületi Kisebbségi Önkormányzat irodáinak adott helyet. 

 

Az épület a 2006-ban megjelent 11/2006.(V.9.) NKÖM rendelet szerint műemléki besorolást kapott.  

A védetté nyilvánítás célja a sörgyári együttes 1918 előtt emelt épületei illetve kertje, építészeti, 

ipartörténeti, kerttörténeti értékeinek megőrzése. 
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Tervezői nyilatkozat  

az Ihász utca 26. szám alatti épület műemléki bejelentéséhez kapcsolódó építészeti 

tervdokumentációhoz 

Budapest, X. kerület Ihász utca 26. hrsz: 41448 

 

A 312/2012. (XI. 8.) Korm. Rendelet 19. §-a értelmében alulírott 

 

Nagy Imre építész tervező, 1031 Budapest, Vitorla utca 21. I. em. 4. sz. alatti lakos ( Építész Kamarai 

engedély szám: É 01 – 1616 ) 

 

kijelentem, hogy a tárgyi építési engedélyezési tervdokumentációt a 

- 253/1997. (XII. 20.) Korm. Rendelet (OTÉK), 

- 1997. évi LXXVIII tv., 

- 312/2012. (XI. 8.) Korm. Rendelet, 

- 54/2014. (XII. 5.) BM rendelettel kiadott Országos Tűzvédelmi Szabályzat (OTSZ), 

- valamint a helyi építési előírások, az általános hatósági előírások, rendeletek, szabályzatok, nemzeti 

szabványok és műszaki előírások betartásával készítettem el. 

 

Az épület műemléki védelem alatt áll. 

A tervezett építészeti műszaki megoldás megfelel a vonatkozó jogszabályoknak, az általános érvényű 

és eseti hatósági előírásoknak, a statikai és életvédelmi követelményeknek. 

A jogszabályokban meghatározottaktól eltérés nem vált szükségessé. 

A nemzeti szabványoktól eltérő műszaki megoldásra nem volt szükség. 

Az 1997. évi LXXVIII tv. 31.§ (2) bekezdés c – h pontjaiban lévőket a tervdokumentáció elkészítésénél  

figyelembe vettem, az ezekkel kapcsolatos valamennyi jogszabályt és szabványt betartottam. 

A terveket előzetesen az építtetővel, az engedélyező Műemlékvédelmi Hatósággal egyeztettem. 

Az épület azbesztet nem tartalmaz. 

A tervezett belső átalakítás és a tetőfelújítás nem sérti a szomszédos ingatlanok tulajdonosainak, az 

érintett ingatlanokkal rendelkezni jogosultaknak jogos érdekeit. 

A tervezett belső átalakítás és a tetőfelújítás nem jár olyan káros hatással, amely a szomszédos 

ingatlanok használatát számba vehetően korlátozná, állékonyságát veszélyeztetné, vagy a közérdeket 

sértené. 

Kijelentem, hogy a törvény által előírt tervezői jogosultsággal rendelkezem, az az Építész Kamarai 

honlapon megtalálható. 

 

Budapest, 2017. október 16. 

 

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

            Nagy Imre 

                   építész tervező 

          É 01 – 1616 


