




HRSZ: 7743
Övezeti jel: Gksz-13t
Telek területe: 92 418 m2

Előírt Meglévő Tervezett
Beépítés módja Szabadonálló Szabadonálló Szabadonálló
Legkisebb kialakítható telek területe [m2] 5000 m2 - -
Legkisebb kialakjtható szélessége [m] 50 m - -
Lenagyobb beépítettség [% - m2] 45% 13,19 % - 12 680,60 m2 41,86 % - 38681,89 m2
Legnagyobb terepszint alatti beépítettség  [% - m2] 60% - -
Legkisebb zöldfelület mértéke [% - m2] 25% 77,03 % - 71 193,29 m2 41,79 % - 38622,66 m2
Szintterületi mutató maximuma [m2/m2] 1,2 m2/m2 0,137 m2/m2 0,419 m2/m2
Épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke [m] 15 m 12,10 m 12,5661

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 26/2019. (XI. 29.) önkormányzati rendelete Biatorbágy város helyi építési 
szabályzatáról és szabályozási tervéről egységes szerkezetben a 9/2020. (V. 28.), valamint a 8/2021. (VI. 25.) önkormányzati 

rendeletekkel























Opponensi észrevételek 

UTT logisztikai épületének bővítési terve 

TELEPÜLÉSKÉPI VÉLEMÉNYEZÉSÉHEZ 

 

Ép. helye: Biatorbágy, Budaörsi út Hrsz: 7743 

Kérelmező: dr. Oláh Zoltán 

Tervező: dr. Oláh Zoltán 

Bíráló: dr. Illyés Zsuzsanna  

 

A terv az UTT Europe Budaörs és Biatorbágy közigazgatási határán, a kialakítás alatt álló Hrsz 7743 

telken kívánja a már megépült csaknem 1,3 ha méretű raktárbázisát 3,8 ha méretűre növelni. A 

rendelkezésre álló telek adottságai a telepítés számára több szempontból kedvezőtlenek. A 725 

méteres hossztengelyen 161mBf és 195 mBf között változik a terepszint, átlagosan 5%-os eséssel. A 

már megépített I. ütem a 175,1 mBf szinthez igazította a raktárcsarnokot, a tervezett bővítés 

célszerűen a 184,1 mBf teraszszinten alakítja ki a bővítményeket, a két raktárszintet támfalként is 

működő, pince+ 6 szintes épületszárnnyal köti össze. 

A projektterületet a Budaörsi út, északra beépítetlen mezőgazdasági 

művelésű területek és erdő, keletre és délre Budaörs Gksz területbe 

sorolt, sokkal kisebb léptékű ipari parkja, valamint délen a Premier 

Outlet Center határolja.  

A tervezett raktárcsarnok megjelenésében és funkciójában 

összességében az 1-es és M1 autóutak menti giga raktár mezőbe 

illeszkedik, ugyanakkor közvetlenül nagyságrendekkel 

elaprózódottabb gazdasági területek övezik. Megemlítendő még az 

M0 autópálya tervezett nyomvonala is, melynek védőterülete 

korlátozásokkal érinti a telek területét. A tervezett út az előrejelzések 

lapján ezen a szakaszon bevágásban halad, tehát nem jelent új rálátási 

pontot a területre. 

A településképi véleményezésre benyújtott dokumentáció műszaki leírása igen szűkszavú, jobbára az 

építés ütemezésére szorítkozik. A véleményezendő szempontok tekintetében a településképi 

megítélést kizárólagosan a tervi munkarészeken bemutatott tartalmakra bízza. 

 

Vélemény a 

 helyi építési szabályzat és a szabályozási terv követelményeinek való megfelelésről 

A helyi építési szabályzatnak és a szabályozási tervnek való megfelelést a telepítés tekintetében a 

helyszínrajz (T2, T3) igazolja. A beépítettség számítását dokumentáló tervlapot nem találtam. 



 

 

 

 

 

 

A T4, T5 tervlapok a HÉSZ által a telekhatáron megkövetelt terepi illeszkedést igazolják a legszűkebb, 

az ÉNy-i, saját használatú út felé eső telekhatáron. A szabályok betartását a T5 tervlapon elhelyezett 

M=1:200 metszet mutatja be a legkritikusabb ponton. Sajnos a támfalak telepítési tervén az alaprajzon 

nem jelennek meg a magassági adatok, sem a terep, sem a támfal tekintetében. A rendkívüli mértékű 

földmunkát igénylő projekthez sajnos nem csatoltak a teljes telekre vonatkozó tereprendezési tervet, 

valamint hiányzik a teljes telekre vonatkozó hosszmetszet és sajnos a keresztirányú metszetek sem 

mennek ki a rövidebb oldalon sem a telekhatárig. A nézetek és metszetek igen kevés magassági adatot 

tartalmaznak. 

 településképi illeszkedési követelményeknek való megfelelésről 

A további tervlapok szolgálják a településképi hatás mgérttését, bár a T6-12 ütemezési tervlapok 

településképi véleményezési relevanciája kisebb fokú, ugyanakkor az alaprajzok megismerésére 

szempontjából fontosak. Ezek a tervlapok szoros kapcsolatot mutatnak a műszaki leírásban szövegesen 

megfogalmazott építészeti koncepcióval, igazolják, hogy a tervező a legoptimálisabb megvalósításra 

törekeszik a kivitelezés, a használhatóság és a gazdaságosság tekintetében is. 

Az építészeti minőség, a szakmai igényesség és az esztétikus megjelenés követelménye a T 17-21 

Homlokzati rajzok, valamint a T24-31 látványtervek alapján ítélhető meg. A tervezett létesítmény 

szerencsésen folytatja az I. ütem épülettömbjét. Fontos elem a hatalmas beépített területek építészeti 

tagolása, valamint a Budaörsi út felől bemutatott rendezett és esztétikus előkert. 

A létesítmény egészére vonatkozóan a kedvező településképi és településszerkezeti hatások, továbbá 

a megfelelő rálátás és látványvédelem követelményének teljesülése nem állapítható meg. A 

látványtervek nem tartalmazzák a környezetet, a dokumentációban nem szerepel átfogó 

tereprendezési terv, a csapadékvíz kezelés követhetetlen.  



A településképi illeszkedés tekintetében a telek hátsó és oldalkerti szegélyein véleményem szerint 

szükséges növénytelepítéseket a bemutatott tervek nem tartalmazzák. 

Javaslom, hogy a projekt településképi illeszkedését egy megfelelően kibővített dokumentáció alapján 

ítélje meg a tervtanács, vagy írja elő tereprendezési terv és kertépítészeti terv készítését, valamint a 

látványtervek valós környezetbe illesztését és azon az új tervi elemek megjelenítését is. 

2021. november 30. 

 

 

 

Illyés Zsuzsa tájépítész 

+36 30 230-8919 
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