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Epitészeti Miszaki leirds

Az UTT Europe Kft Biatorbagyi raktarcsarnoka bdvitését tervezi. A raktarcsarnok I. Gteme 2016-ban épiilt. A Il. Gtem épitési
engedélyt kapott, azonban az engedélyezési dokumentacid elkésziilte 6ta a telekméretet a szomszédos telek megvasarlasaval
sikerilt novelni, ezért a korabbi koncepcio felllvizsgalata valt sziikségessé az Uj lehet6ségek megvizsgalasara.

Jelen terv az épittetdi igénynek megfelel6en a telek minél jobb kihasznalasara, a IV. (item minél nagyobb és egyidejlileg minél
hasznalhatobb kialakitasara torekszik a megépitendd szerkezetek koltséghatékonysagat szem el6tt tartva.

A kozelmultban megvasarolt 7742 hrsz telek a raktarcsarnok telkén szlkiletet okozott, a Il. Utem ennek megfelel6en
keskenyebb az I. Gtemben megépult csarnok szélességénél. A koncepcid kidolgozasa soran fontos szempont volt, hogy a mar
engedélyt kapott Il. Gtem terve a lehetd legnagyobb mértékben megdrzésre keriiljon annak érdekében, hogy minél el6bb
kivitelezhetd legyen. Az I-Il. Gtem padldszintje és a IV. (item padldszintje kozott a telek domborzata miatt szintkiilonbséget kell
kialakitani, mely az el6zetes kalkulacidk és a kiils6é Utcsatlakozds geometriai kotottsége miatt 9m-ben kerilt meghatdrozasra. A
szintkilonbséget a koncepcido egy olyan specialis épllettel javasolja felvenni, ami kialakitdsa miatt alkalmas az oldalsé
foldnyomds megtamasztdsara, ugyanakkor hasznalhato tereket ad, magaba foglalja a Il és IV. (item kiszolgdlo helyiségeit is.

A lla Utem a jelenleg engedéllyel rendelkezé csarnoképilettel megegyez6 kialakitasu, az Uj koncepcid szerinti Ilb Utem
négyszintes monolit vasbeton kiszolgaléépultként kezeli a t6le mélyebben lévé (itemek és a t6le a magasabban 1évé lUtemek
kozotti 9m-es szintklilonbséget.

A llb Utem szélessége ugy kerilt meghatarozasra, hogy a telken meghatarozott épitési helyen belil végig egységes
raszterméretet tartva legyen elhelyezhet6 a IVa és IVb Utem. Az Uj kiszolgald éplletet a lla Gitemmel egyidejlleg célszer(
megépiteni, ezért a koncepcidban Ilb Gtemként jeloltik.

A kialakitas lehet6vé teszi lll. Gtemben tobbszintes irodahaz kialakitasat. Az irodaépiilet féldszintje alatt 2 pinceszint kerdl
kialakitasra a llb tGtem szintjeihez igazoddan, a lla. Gitem felé homlokzattal. A féldszint felett 3 teljes értékl és egy tetdtéri szint
kerdl kialakitasra.

A lejt6s telek adottsagaihoz alkalmazkodva a telek feltarasa harom behajton keresztil tervezett. A meglévd |. Gtem feltarasara
készllt behajtd a Budaodrsi ut kezdeténél, a két teleplilés kozigazgatdsi hatara mellett talalhatd, ahonnan a telken belll kell a
gépjarmliveknek megtennilik a behajtari pont és az éplulet padldja kozotti 12 m szintkilonbséget. A lla Gtem feltarasa feljebb, a
Premier Outlet hatsé utjaval szemben jelenleg is meglév6é behajton keresztil tervezett, mely behajté a | és Il Gtemek
padldsikjaval kozel azonos magassagban kerilt kialakitasra. A Ill. és IV. (item megkozelitése egy Uj telekbehajton keresztiil
tervezett, mely a IV lUtem padldszintjéhez igazodik, 9m-el van magasabban a masodik és 21m-el az els6 behajtasi pontnal.
Mindhdrom tervezett Uj csarnokrész (lla, IVa, IVb) gazdasdgi kiszolgalasa nyugat fel6l, a Budaodrsi ut felSl torténik, sem a
gazdasagi, sem a kiszolgald forgalom nem keriili meg az épiiletet. A dolgozéi parkold a lla (item bejaratan keresztiil kozelithet6
meg, elkilonitve a teherforgalomtdl, az irodaépulet fébejarata és a belsé udvar felbli bejarata is megkozelithetd belble.

A lla, IVa és IVb épliletrészek korszerl konny(szerkezetes csarnoképuiletek vasbeton tartévazzal, szendvicspaneles homlokzattal,
PVC fedés( lapostetével. Az I. Gtem homlokzatahoz hasonldéan a homlokzatok két sziirke panel kombinacidjabdl allnak 6ssze,
vilagos (ezlistds) szlrke keretben sotét (antracit) sziirke betételemek épitik fel a homlokzatot. A Ilb és Il Gtemek monolit
vasbeton vazas szerkezetek, melyek az egységes megjelenés és anyaghasznalat érdekében szintén szendvicspanel homlokzatot
kapnak.

A Il Gtemben készUl6 éplletben irodafunkcidk keriilnek elhelyezésre. Az épiilet foldszinti bejarata a IVa Gtem padlévonaldhoz
igazodoan kerul kialakitasra. A foldszinten kerllnek elhelyezésre a kiilsé forgalmat lebonyolitdé funkciok, felette 3 szinten a
logisztikai kozpont irodai kapnak helyet, a legfels6 szinten a vezetdi irodak és targyald kerul kialakitasra. A foldszint alatt -
igazodva a terilet adottsagaihoz - 3 szint pince kerul kiépitésre, melyeknek két oldalrél homlokzati nyilaszardja is van.

A legalsd pinceszinten gépjarm(tarold kerdl kialakitasra, mely csak a Ila Gtem felé rendelkezik homlokzattal, egy belsé udvarra
néz. A felette elhelyezett étkez6 kétszintes, kdzvetlen kertkapcsolattal dél felé, valamint a bels6 udvar felé is rendelkezik
ablakokkal.

A llb Gtem négy szintes, a lll. Gtemben |étesuld irodaépilettel annak alsd 4 szintjén atjarhaté. A llb éplletrészben elhelyezett
kiszolgaldhelyiségek a logisztikai terlileten dolgozdok szdmdra biztositanak 01t6z6 és szocidlis helyiségeket, illetve ennek az
épulletrésznek a legfels6é szintjén kertlltek elhelyezésre a logisztikahoz kdzvetlenll kapcsolodé irodak. Az éplletrész Gsszes
ablaka a bels6 udvarra néz, homlokzata vilagos (ezist) szlirke szendvicspanel.

A Budaorsi ut fel6l a beavatkozas teljes hosszaban kertépitészeti eszkozokkel rendezett zoldfelllet kerul kialakitasra.
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\ HRSZ: 7743
\ . Ovezeti jel: Gksz-13t
\ Telek terilete: 92 418 m2
\ ElGirt Meglévd Tervezett

\\ Beépités mddja Szabadonallo Szabadonalld Szabadonallo

\ Legkisebb kialakithaté telek terilete [m2] 5000 m2 - -

\ Legkisebb kialakjthaté szélessége [m] 50 m - -

\\ Lenagyobb beépitettség [% - m2] 45% 13,19 % -12 680,60 m2 41,86 % - 38681,89 m2
\ Legnagyobb terepszint alatti beépitettség [% - m2] 60% - -
\ Legkisebb zoldfelllet mértéke [% - m2] 25% 77,03%-71193,29 m2 41,79 % - 38622,66 m2
\\ Szintterileti mutaté maximuma [m2/m2] 1,2 m2/m2 0,137 m2/m2 0,419 m2/m2
Epiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke [m] 15m 12,10 m 12,5661

+0,00 m = 184,10 mBf
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Opponensi észrevételek
UTT logisztikai épliletének bdvitési terve

TELEPULESKEP!I VELEMENYEZESEHEZ

Ep. helye: Biatorbagy, Budadrsi Ut Hrsz: 7743
Kérelmez6: dr. Oldh Zoltan
Tervez6: dr. Olah Zoltan

Birald: dr. lllyés Zsuzsanna

A terv az UTT Europe Budaodrs és Biatorbagy kozigazgatasi hatdran, a kialakitas alatt allé Hrsz 7743
telken kivdnja a mar megépllt csaknem 1,3 ha méret( raktdrbazisat 3,8 ha méretlire névelni. A
rendelkezésre allo telek adottsagai a telepités szamdra tobb szempontbdl kedvezétlenek. A 725
méteres hossztengelyen 161mBf és 195 mBf kdzott valtozik a terepszint, atlagosan 5%-os eséssel. A
mar megépitett I. Gtem a 175,1 mBf szinthez igazitotta a raktarcsarnokot, a tervezett bdvités

célszerlien a 184,1 mBf teraszszinten alakitja ki a bévitményeket, a két raktarszintet tamfalként is
m(ikodd, pince+ 6 szintes épuletszarnnyal koti 0ssze.

A projektteriletet a Budaorsi Ut, északra beépitetlen mezG6gazdasagi
muvelésl terlletek és erdd, keletre és délre Budaodrs Gksz teriletbe

\ G m ot sorolt, sokkal kisebb Iépték( ipari parkja, valamint délen a Premier
T Outlet Center hatarolja.

|- - © A tervezett raktarcsarnok megjelenésében és funkcidjaban
\ ) d Osszességében az 1l-es és M1 autdutak menti giga raktdr mez6be
“ o , illeszkedik, ugyanakkor kozvetlendl nagysagrendekkel
¢ ’ "{_ elaprézdédottabb gazdasagi terlletek 6vezik. Megemlitend6 még az
N \ 5N . MO autdpdlya tervezett nyomvonala is, melynek véd6teriilete
Do & Y korlatozasokkal érinti a telek teriiletét. A tervezett Ut az el6rejelzések

lapjan ezen a szakaszon bevagasban halad, tehat nem jelent uj rdlatasi
pontot a teriletre.

A telepiilésképi véleményezésre benyujtott dokumentacié mdszaki leirasa igen sziikszavu, jobbdra az
épités ltemezésére szoritkozik. A véleményezend6 szempontok tekintetében a telepulésképi
megitélést kizardlagosan a tervi munkarészeken bemutatott tartalmakra bizza.

Vélemény a

rrrrr

A helyi épitési szabdlyzatnak és a szabdlyozasi tervnek valéd megfelelést a telepités tekintetében a
helyszinrajz (T2, T3) igazolja. A beépitettség szamitdasat dokumentalé tervlapot nem taldltam.



Biatorbagy varos Onkormanyzata Képviselo-testiileténak 26/2019._ (1. 29.) dnkormanyzati rendelete Biatorbagy varos helyi épitési
szabalyzataro| es szabalyozasi terverol egyseges szerkezetben a 9/2020. (V. 28.), valamint a 8/2024. [V1. 25.) onkormanyzati

rendeletekkel
HRSZ: 7743
Ovezeti jel: Gksz-13t
Telek terilete: 92 418 m2
ElGirt Meglévo Tervezett
Becpités modja szabadonalle szabadonalle Szabadonallo
Legkizebb kialakithato telek teriilete [ma2] 5000 m2 - -
Legkisebb kialakjthato szelesseége [m] 50m - -
Lenagyobb bespitettség [% - m2] 45% 13,19 %- 12 680,60 m2 41,86 % - 3868189 m2
Legnagyobb terepszint alatti beepitettseg [3% - m2] BO% - -
Legkisebb zdldfelilet meértéke [3% - m2] 25% 77,03 %-71193,29m2 41,79 %- 3862266 m2
Szintterileti mutato maximuma [m2,/m2] 1,2 m2/m2 0,137 mz/m2 0,419 m2/mz2
Epiiletmagassag megengedett lagnagyobb mértéke [m] 15m 12,10 m 12,5661
A7 EPTESI TELEK , AL 16. §Az épitési bvezetek beépitésének alapvetd szabalyai
EPL‘fLErEK (9) Tereprendezés csak Ugy végezhetd, hogy a szomszédos telekhatartol
| " aépllet- | s7amitott 1 méteres
) egnagyo magassig L . . , . X
I - lgglk:f::bl legnagyobb | terepszint | leghisebb | szinterieni | megenzege teru\els’avban az ere_deh terepfelllet nem véltoztathato. Ha a szomszéd telek
vezeri | PP | kialakithats | 7L | bespitettsé | alatti | zaldfelilet | mutatd i mar eltért az eredeti ) ) .
iele & | peritete | ° ge | bedpitettsé | ménéke | mawimuma | [legkisbb) | terepszinttél, ez esetben a tereprendezést ahhoz igazodéan kell kialakitani.
; : e p 51 b prend hhoz igazodéan kell kialakitani. A
mesE N £ legnagyobb | terepalakitds soran a telekhatartol szamitott 1,0 m-es teriiletsav és az épitési
mértéke | hely hatarvonala kozott az eredeti
m m % Yo % m?/m? m terepszinthez képest legfeljebb 1,0 m-t lehet eltérni.
Gksz 13t | SZ 5000 50 50 50 25 1,20 15,0

18. Epités lejtSs terepen, tamfal, rézsi, timfalgarazs

(1)A telkek kozotti és épliletek kordli tamfalakat, rézstket, bevagasokat lgy kell
kialakitani, hogy:

azok a szomszédos telkek rendeltetésszer(i haszndlatat ne korlatozzak.

(2) Amennyiben a terep eredeti lejtése tamfal, bevagas kialakitasat sziikségessé
teszi, a rendezett terep és az épllet kapcsolatat biztosité tereplépcsd, vagy tamfal
magassaga sehol nem haladhatja meg a csatlakozo rendezett terephez képest a
3,0 métert. Teraszos kialakitasanal a tamfalak kozotti minimalis tavolsag legalabb
1,2 méter.

A T4, T5 tervlapok a HESZ altal a telekhataron megkovetelt terepi illeszkedést igazoljak a legszikebb,
az ENy-i, sajat hasznalatu ut felé esd telekhataron. A szabalyok betartasat a TS tervlapon elhelyezett
M=1:200 metszet mutatja be a legkritikusabb ponton. Sajnos a tamfalak telepitési tervén az alaprajzon
nem jelennek meg a magassagi adatok, sem a terep, sem a tdmfal tekintetében. A rendkivili mérték
foldmunkat igényl6 projekthez sajnos nem csatoltak a teljes telekre vonatkozo tereprendezési tervet,
valamint hidnyzik a teljes telekre vonatkozd hosszmetszet és sajnos a keresztirdnyl metszetek sem
mennek ki a rovidebb oldalon sem a telekhatdrig. A nézetek és metszetek igen kevés magassagi adatot
tartalmaznak.

o telepiilésképi illeszkedési kévetelményeknek valé megfelelésrol

A tovabbi tervlapok szolgdljak a teleplilésképi hatds mgérttését, bar a T6-12 ltemezési tervlapok
teleplilésképi véleményezési relevancidja kisebb foku, ugyanakkor az alaprajzok megismerésére
szempontjdbdl fontosak. Ezek a tervlapok szoros kapcsolatot mutatnak a mdszaki leirasban szévegesen
megfogalmazott épitészeti koncepcidval, igazoljdk, hogy a tervezé a legoptimadlisabb megvaldsitasra
torekeszik a kivitelezés, a hasznalhatdsag és a gazdasdgossag tekintetében is.

Az épitészeti minGség, a szakmai igényesség és az esztétikus megjelenés kovetelménye a T 17-21
Homlokzati rajzok, valamint a T24-31 latvanytervek alapjan itélhet6 meg. A tervezett létesitmény
szerencsésen folytatja az I. Gitem épilettombjét. Fontos elem a hatalmas beépitett terlletek épitészeti
tagolasa, valamint a Budaorsi ut fel6l bemutatott rendezett és esztétikus el6kert.

A |étesitmény egészére vonatkozdan a kedvezé telepiilésképi és teleplilésszerkezeti hatasok, tovabba
a megfelel6 rdlatas és latvanyvédelem kovetelményének teljesilése nem dllapithaté meg. A
latvanytervek nem tartalmazzak a kornyezetet, a dokumentaciéban nem szerepel atfogd
tereprendezési terv, a csapadékviz kezelés kovethetetlen.



A telepilésképi illeszkedés tekintetében a telek hatso és oldalkerti szegélyein véleményem szerint
sziikséges novénytelepitéseket a bemutatott tervek nem tartalmazzak.

Javaslom, hogy a projekt telepiilésképi illeszkedését egy megfelelGen kib6vitett dokumentacid alapjan
itélje meg a tervtandcs, vagy irja el6 tereprendezési terv és kertépitészeti terv készitését, valamint a
l[atvanytervek valds kérnyezetbe illesztését és azon az Uj tervi elemek megjelenitését is.

2021. november 30.

[ S

Illyés Zsuzsa tajépitész

+36 30 230-8919
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Targy: Tervtanacs

Biatorbagy Viros helyi épitészeti - miiszaki Tervtanicsa
11./2021. szamu allasfoglalasa

Tervtanacs neve: Biatorbagy Varos helyi épitészeti-miiszaki Tervtanacsa

Székhelye: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/A.

Téargyalas helye: Biatorbagy Véros Onkormaényzata

Targyalas ideje: 2021. november 30.

Terv targya: UTT logisztikai épiiletének bévitési terve

Tervezett épités helye: Biatorbagy, Budaérsi 1t

Helyrajzi szam: Hrsz: 7743

Tervezo: dr. Olah Zoltan

Kérelmezo: dr. Oléh Zoltan

Tervtanacsi tagok: dr. Illyés Zsuzsanna, Panyi Zsuzsanna, Nagy Ivan DLA, Rumi Imre (elndk)
A Tervtandcs hatarozatképes,

Opponens: dr. Illyés Zsuzsanna

Tervtanacsi allasfoglalas:

Tervtanacs a térgyi ingatlanra tervezett épiilet tervét megtargyalta, az opponensi véleményt elfogadta. A
tervtanacs a tervet, atdolgozas és kiegészités utin, ujratirgyaldst kovetéen, az alabbi feltételek
teljesitésével ajanlja tovabbtervezésre:

1. A tervezett épiiletbdvités kornyezetalakitasi tervét el kell késziteni.

2. A telek kornyezetében meglévé épiileteket és meghatarozo épitményeket a terveken abrazolni kell, és be
kell mutatni az azokhoz alkalmazkodé telepiilésrendezési és telepiilésképi viszonyt.

3. A tervezett nagytomegii épiilethez csatlakozé kisebb témegii épiiletrészek kialakitasat 4t kell gondolni és
lehetéségek fliggvényében torekedni kell a kompaktabb kubatiira kialakitasara.

4. A tervezett épiilet léptékében fontos lenne, hogy minél t5bb kornyezetbarat, fenntarthaté miiszaki
megoldast alkalmazzanak, példaul a napelemek mellett lenne sziirkeviz hasznositas, stb.

Szakmai indokolas:

A telepiilésrendezési és épitészeti-miiszaki tervtanacsokrdl szold 252/2006. (XI1.07.) korményrendelet
ertékelési szempontjai és Biatorbagy véros telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl szél6 21/2018.
(X.26.) dnkormdnyzati rendeletalapjan a benyijtott épitészeti-miiszaki dokumentécié hidnyosan mutatja be az
illeszkedés kovetelményeinek vald megfelelést. A tovabbtervezés soran a teljes telekre Kkiterjedd
tereprendezési megoldasokat, az illeszkedést biztosité kérnyezetrendezési és zoldfeliilet fejlesztési elemeket is
be kell mutatni.

A tovabbtervezés és a kivitelezés soran a zoldfeliiletek fejlesztésével a kérnyezeti adottsagokhoz és a
telepiilésképi célokhoz alkalmazkodd varosépitészeti-értékeket magaban hordozé alkotas megvaldsitasara kell
torekedni. A telek teriiletét kertépitészeti ter {zi[gpjé‘iiijgyﬁs;qu_g kialakitani.

g N\

Biatorbagy, 2021. december 6.

Rumi Imre,
a tervtanacs elnoke |
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