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Tolnai Lajos utca 25 alatti épiilet atalakitasa kiemelt minéségii diakszalléva
Beépitési lehetéségek elemzése

01. Epitéstorténet

A mai Tolnai Lajos utcat az 1918 haboru utan Conti utcanak hivtak. Az ismert Oetker
sutépor gyarté cég Uzleti tevékenysegét ujjaszervezve székhelyét 1921-t61 a Conti utca 25
ala helyezte ez valt a vallalkozas kézponti telephelyévé.

Az itt levé addig lakdhazként hasznalatos éplletet 1924-ben korszer(sitették.

Az udvari szarnyat Prokisch Janos épitész tervei alapjan Bauhaus stilusban épitették at.

Az atépitett éplletszarnyat a tovabbiakban alapvetden ipari épiletként hasznaltak.

Dr Oetker gyar Budapest, Conti ( ma Tolnai Lajos ) utca 25 alatti épulete ( 1924 )

A masodik vilaghaborut kdvetéen a tébbi magantulajdonban 1évd iparvallalathoz hasonldéan
allamositottak a budapesti vallalatot. A korabbi német és osztrak igyvezetéket magyarok és
oroszok valtottak fel. A vallalat 1949-ben a Nehézipari Minisztérium Vegyipari Féosztalyanak
fellgyelete alatt mikddétt, majd 1950-t61 a Kénnydipari Minisztérium égisze alatt
tevékenykedhetett.

1958-ban a Cukorkutatd (Cukoripari Kutaté Intézet Kft) kapta meg az épuletet. Az elmult
cca. 60 évben az épiilet funkciéja irodahaz — élelmiszeripari laboratérium volt.

A jelenlegi tulajdonos az épiiletet 2018 decemberében vasarolta meg.

02. Meglévé allapot ismertetése
02.01. Funkcionalis elrendezés.

Mint az épllet épités térténetébdl kiderlll az épllet alapvetéen két eltéré idépontban, eltérd
funkcidkat magaba fogadd épuletszarnybdl all.

A két épuletszarnyat a mai napig egy lépcsbéhaz szolgalja ki. Az egyes szarnyak eltéré
funkcidibél adodo kilénbdzé belmagassagai miatt a kialakult padldszintek jelentésen
kuldnbdznek . Az eltéré padloszintek megkdzelitesét a [épcsdhaz ugy teszi lehetévé , hogy
a kétkaru lépcsének nemcsak az érkezd hanem minden pihendjérél hasznalati szintek
nyilnak, az alabbiak szerint.



+- 0,00 Bejarati szint amely megegyezik a utcai jardaval.
Ezen a szinten az udvari szarny alatti kiszolgald helyiségek talalhatdéak
+ 1,98 Az eredeti utcai szarny féldszintje : irodak
+ 4,68 A felujitott udvari szarny elsé emeleti padlészintje : laborok
+ 5,80 Az eredeti utcai szarny elsé emeleti padlészintje : irodak
+ 8,75 A felljitott udvari szarny masodik emeleti padlészintje

Utcakép a Tolnai Lajos utcabdl Tolnai Laos utcai szarny tlzfala és az udvari szarny



02.02. Meglévé éplletszerkezetek
Tartészerkezetek:
Utcai szarny : kdzépfoéfalas , tégla falazat , a fédémek valdszin(i poroszsiiveg
Udvari szarny : hosszféfalas, tégla falazat, fédémek , teraszok : alulbordas vasbeton lemez.
Lépcsodhaz falai tégla falazat , 1épcsdk : befogott vasbeton témb Iépcsdk ,
pihendk : alulbordas vasbeton lemez
A felsorolt tartészerkezetek alapvetéen kielégitbnek mondhatéak, azokon sem
alakvaltozasboél sem a nem kell6 teherbirasbdl elmozdulasok, repedések nem lathatdak.

Az épulet homlokzata megjelenését tekintve éppen elfogadhaté. Hészigetelés hijan a
térelhatarolé falak hétechnikai/ épuletenergetikai adatai nem felelnek meg az érvényes
szabvanyoknak.

Az egyes éplletszarnyak lapos tetdinek fedése : mechanikai védelem nélkili bitumenes
lemez, valészinl minden hészigetelés nélkul

Valaszfalak: kisméretli tégla ill. gipszkarton
Nyilaszardk : kilsé : kapcsolt gerébtokos
Belsd : pallé ill. hevedertokos szerkezetek

Padléburkolatok: Az épllet kulénféle épuletrészeiben, ill. szintjein igen valtozatos

padléburkolatok talalhatdak . Ezeket a 01.03. Helyiséglistaban helyiségenként felsoroltuk

Jellemzé burkolatok: alarendelt helyiségekben : cement simitas, ill. simitott beton
mellékhelyiségekben : marvany mozaik, mettlachi, mazas keramia
laborokban : gres lap ill. parkettara ragasztott homogén PVC padlé
irodakban : parketta, laminalt parketta.

A rétegrendek tételes feltarasara nem kerilt sor.

Oldalfal burkolatok : altalanos helyiségekben : mészfestés, flirészporos tapétan diszperzios
festés , lépcséhazban : olajlabazat
laborokban, vizes helyiségekben . csempeburkolat

02.03. Meglévé éplletgépeszeti rendszerek

Viz — csatorna vezetékek részben a falban, részben falon kivil szerelve.

A meglévd viz — csatorna rendszer legutolsé atalakitasrél szélo terveken szereplé iddépont
1997- 98. Az eltelt cca. 30 év 6nmagaban indokoltta teszi a vezetékek cseréjét.

Az épullet alapvezetékeinek korardl nincs pontos adat. A Megrendelétdl szarmazd
informacié szerint az elmult évtizedekben az alapvezetékek bizonyos szakaszainak accut
meghibasodasait tébb alkalommal azonnali beavatkozasként kellett javitani.

A fentiekben leirtak miatt a meglévd épllet megtartasa , felljitasa esetén mindenképpen
szilkséges a viz — csatorna csérendszer teljes cseréje, beleértve az alapvezetékeket, és a
bekdtéseket is .

F(ités: vegyes rendszerekkel
- gazkonvektorrél : foldszint: udvari szarny elsd két udvari raktar
elsé em. :utcai szarny, utcai irodak, udvari szarny harom hatsé hsg.
masodik emelet : teljes utcai és udvari szarny
- radiatoros fités No 1 gazkazanrol : féldszint: teljes hatsé hasznalat zéna
- radiatoros f(ités No 2 gazkazanrdl : elsé emelet utcai szarny, udvari helyiségek
udvari szarny elsé fele
Szellbztetés : kiépitett szelléztetd rendszer nincsen, a helyiségek szelléztetése természetes
uton biztositott
Hités : Az udvari szarny elsé emeletének labor helyiségei LG Inverter V berendezéssel
hitottek.



Osszegzésil megaéllapithatd, hogy az épulet jelenlegi allapota, nem felel meg sem az
érvényben |évd altalanos miiszaki eldirasoknak, sem a ma elvarhatd atlagos hasznalati
igényeknek Altalanossagban elmondhaté hogy a felsorolt kilénféle épuletszerkezetek,
fellletek, burkolatok, éplletgépészeti rendszerek , berendezések elhasznalédtak, mind
muUszakilag, mind eszmeileg Iényegében értéktelenné valtak.

03 Az atalakitas, felujitas szempontjai

Az eddigiekben ismertetett Epitéstorténeti, Funkcionalis és Epuletszerkezeti -
Epuletgépészeti szempontok alapjan az épitmény jelenlegi allapotdban valé  tovabbi
hasznalatat csak specidlis szikségesség magyarazhatja.

Az eddigi hasznalattél eltérd funkcidk kielégitése alapvetd nehézségekbe Utkdzik. Ennek oka
elsésorban az épilet fentiekben ismertetett kérulmények kovetkeztében kialakult
kdzlekedési rendszere, azon belll is a felvondk hianya ill. az egyes épuletszarnyaknak a
kétkaru l1épcsékrél vald sajatos megkodzelithetésége. (udvari szarny csak fliggéfolyosordl )
Barmilyen uj funkcié befogadasat tovabb neheziti az egyes épuletszarnyak alapvetéen eltérd
belmagassaga.

Tul az eddig ismertetett kériiményeken az éplletszerkezetek, éplletgépészeti rendszerek,
berendezések felujitdsa az épilet jelenlegi formajaban valé tovabbi hasznalata esetén is
esedékessé valt.

Az Uj tulajdonos az épiiletet — az eddigi funkciétdl alapvetéen eltéréen szallashelyként
kivanja hasznositani. Ezen alapvetd igény kétféleképpen elégithetd ki :

- mindkét meglévd éplletszarny teljes elbontasa utan Uj épllet épitésével

- az utca épuletszarny megtartasaval, minden udvari épuletrész bontasaval.

Jelen tanulmany kizarélag a masodik valtozattal foglalkozik.

Koézlekedési rendszer — parkolas
Gépkocsi tarolas, teremgarazs

A jelenleg meglévé udvari éplletszarny bontasa utan , az elsd épuletszarny pince szintjével
megegyez6 padldszintl, a szabalyozasi terv lehetdségeit figyelembe vevd ( a terepszint alatti
beépités : 85 % ) uj pince épul. Az Uj pincében kialakitott teremgarazsban cca. 12 - 13
gépkocsi helyezhetd el. A teremgarazs utcardl valé megkdzelitése a jelenleg is meglévé
kapubehaijté teriletén épitendé rampaval oldhaté meg.

Flggodleges kdzlekedés

Az épllet megmarad6 utcai szarnya és az épitendd Uj udvari szarny kézé tervezzik a
mindkét épuletszarnyat kiszolgalé fuggéleges kézlekedé magot. A fliggdleges kodzlekedd
magban a lépcséhazon kivil a tervezett épllet szintszamatél (azaz a Megrendeldi
igényektdl) fuggben egy nagy jarészékes ( 1000 kg, 12 személy ) és egy kis jardészékes
(630 kg 6 szemely) felvonét javasolunk beépiteni.

A ma kételezé6 minimum : egy nagy jarészékes felvoné.

Szintenkénti kozlekedési rendszer, funkciok.

Az épulet ket épuletszarnyaban elhelyezendé funkcidkat

- egyrészt a megmaradoé utcai szarny szerkezeti méretei

- masrészt az Uj udvari szarny beépithet6ségének maximuma hatarozzak meg.

Az utcai szarny bejarati ill. a + 1,98 szinten 1évd féldszintjén a bejarati fogadd zdénat |
recepciot, a szilkséges irodakat, hozza tartoz6 szocialis helyiséget , k6zdssegi helyiséget

( kavezé ) valamit ezt kiszolgald raktart alakitottunk ki.



Az utcai szarnyban szintenként 4 db apartmant — amely akar kisméretli garzonlakasnak is
lehet mindsiteni — lehet kialakitani.( méret : 26,30- 28,80 m?) A meglévé épulet folotti elsé
szinten ( Ill emelet) az apartmanok elétt , épitészeti szempontbdl hangsulyos loggiasav
létestl. Ennek okan a lll emeleten csak 3 apartman helyezkedik el - de ezekhez teljes értéki
loggia kapcsolodik .

A foldszinti kézbésségi térrel kodzvetlen kapcsolatban van a teremgarazs folétt a + 1,95
szinten zéldtetéként kiépitett kézdsségi hasznalatu kert.

Ugyancsak intenziv zoldtetd készll az épllet tetbszintjén. Az itt kialakuld zoéldtetd
hasznalatat ffi — n6i 61t6z6-mosdé-wc ill. egy tea konyha segiti el6.

Az udvari szarnyban kétagyas szallodai szobakat helyeztiink el. Megrendeld ezen szobak
igénybevételénél elsdsorban didkokra szamit. A kollégiumi hasznalatot az teszi lehetévé
hogy - a szoba méretek meghatarozasanal figyelembe vettik a specialis butorozasi
igényeket. ( elkllénitheté halo és tanuldhelyek )
- aszobakon kivil lehetéséget biztositottunk a lakok kézos étkezésére,ill. a ruhazat
tisztitasara.
Az udvari szarny féldszintje és emeletei abban kllénbéznek egymastol hogy a beépitési
lehetéségek miatt a foldszinten csak a terveken szerepld visszahuzott alaprajzi kontur a
megengedhetd, mig az emeleteken ezen beépitési kontur elé 1,50 .-el kinyulhat az épulet
felépitménye — legyen az erkély- loggia, vagy zart épuletdoboz.
A féldszinti keskenyebb funkcionalisan kihasznalhaté zénaban harom 2 agyas szoba +
kiszolgalé mosé és étkezési lehetéség
Az altalanos emeleteken 4 db két agyas szoba + kiszolgald helyiségek telepithetdk.
Az altalanos kétagyas szoba egység netté mérete : 25,44 m?

04 Osszefoglalas

A fentiekben ismertetett szempontok alapjan az épulet tervezett atalakitasat az alabbi fébb
paraméterek, mennyiségek mentén javasoljuk végrehaijtani .

Pinceszint : teremgarazs. 16 -17 gk. (rampaval egydtt ) 311,4m?
lépcséhaz 32,0m?
343,4 m?

Foéldszint : Megmaradé utcai szarny fogado és kdzdsségi helyiségek ,
kiszolgalé irodak és raktarak 130,0 m?
Koézlekeddk 57,6 m?
Udvari szarny 3 két agyas szoba 89.0 m?
276,6 m*
lI- V Emeletek : Megmaradd utcai szarny szintenként 4 db apartman 109,7 m?

kiveve a Ill emelet ahol 3 db loggias apartman

Koézleked6k 76,7 m”

Udvari szarny 4 db két agyas szobaegység + kiszolgald 118,7 m?
Il em :305,1 Il em :303,6 m? Ill-IVem : 305,3 m?
Tetétéri kiszolgald helyiségek : 72,5 m?

Osszesités
pince — teremgarazs . tarolok, kézlekedd 6sszesen 16 -17 parkolé : 343,4 m?
féldszint + 4 szint + tetdtér :
kézbsségi helyiségek, kiszolgald és szocialis helyiségek, kézlekedék,
lepcsbhazak 19 db 2 agyas szoba + 15 db 2 személyes apartman 68 f6 : 1 568.,4 m2
1911.8 m
kozosségi kert az udvaron : 228,0 m? tetén:247,6 m® 6sszesen : 4756 m?
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felelés épitész tervezd



Foldszint brutto terulet 353,07/ m~ / 5838,0 = 0,600 (60,0 % ) azaz MEGFELEL

Tervezett Terepszint alatti beépités , teremgarazs : 100,0 %

Tervezett Szintteriileti mutatoé

foldszint 344,42
. emelet 378,78
. emelet 383,03
. emelet 383,03
. emelet 383,03
.emelet 65,52 m?

arwOND =

+ 8,65
+ 8,65
+ 8,65
+ 8,65
+ 8,65
+ 8,65

osszesen 1937,81 m?

+ 51,90 liftaknak =1 989,71 m?
plusz a pince és a tetdkertek.

Szinttertilet mutaté 1 937,81 /588,0 = 3,300
liftaknakkal 1 989,71 /588,0 = 3,384 kisebb mint 3,5 azaz MEGFELEL.

Tervezett Zoldteriileti mutato

OTEK 5. szamU melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet szerint
A tetdkertek és a vizfelllet beszamitasa a telekre el6irt zéldfellletbe

Az épitett szerkezet feletti
terméfold
rétegvastagsaga

A telepitheté névényallomany
szerkezete, zéldtetd jellege

A tetdkert osszteriiletébdl
zo6ldfellletként szamithaté rész

21-40 cm terméréteg

egyszintes névényallomanyu

félintenziv zoldteto

25%

A tervezett tetGkertek talajréteg vastagsaga : 30- 35 cm

Tetdkertek a foldszinten

228 0 m? V szinten : 247,6 m? = 475,6 m?

475,6 * 0,25 =118,9/588,0 =0,202 ( 20,2 % ) tébb mint 15 % azaz MEGFELEL























































