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1.  ÉPÍTTETŐ ÉS TERVEZŐ ADATAI 

Építtető:    Forintrade Kft. 
2336, Dunavarsány, Neumann János út 26. 

Építtető képviselője:   Fórizs Miklós 
    e-mail: mforizs@kerttrade.hu 
 
Generál tervező:   3AD Építész Iroda Kft. 

1088 Budapest, Rákóczi út 27/B. II./1. 
Felelős tervező:   Tuskán Péter É01 4583 
 
- Építészet:   Tuskán Péter okl. építészmérnök  É01 4583 
    Erényi Zsuzsanna 
    Dósai Imre  
    Apai Balázs 
    Gerges Máté 
     
- Tartószerkezet:  Csákvári Zoltán okl. építőmérnök, T-T-13/10479 

    Csákvári Mérnöki Iroda Kft. 
cím:  1239 Budapest Pásztortáska u. 3 

  e-mail: kft.csakvari@gmail.com 
mobil: +36 30 364 4872 

 
- Gépészet:   Kerék Attila okl. gépészmérnök, G 13-10567 

Aquaeductus Kft. 
cím: 1142 Budapest, Dorozsmai u. 228.  
email: aquaeductus@gmail.com 
mobil: +36 30 948 1994 

 
- Elektromosság:  Balázs Gergő okl. villamosmérnök, VT 01-15749   

    Mepa Plan Kft. 
    cím: 1022 Budapest, Alvinci út 46. 2. em. 5. 
    email: balazs.gergo@gmail.com 

    mobil: +36 30 278 2246 
 
- Tűzvédelem:  Szabó Károly     Karácson Tibor 

Tűzvédelmi műszaki szakoktató,   Építész tűzvédelmi szakértő 
Biz. sz.: PTE 000425-116/2002.  Eng.sz.:I-109/2018 

    email: szabozizi976@gmail.com     
    mobil: +36 20 5931 278 
 
- Akusztika, zaj- és   Zsilinszki János Zaj- és rezgésvédelmi szakértő 
rezgésvédelem: MMK 01-1342 SZKV-1.4/2013  

    Védett Környezet Ökosystem Szakértői Mérnökiroda 
    cím: 1171 Budapest, Várvíz utca 46. 
    email: zsilinszkijanoslaszlo@gmail.com 
    mobil: +36 20 960 3982 
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2. TERVEZÉSI PROGRAM és TERVEZŐI NYILATKOZAT  

TERVEZÉSI PROGRAM („266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet „az építésügyi és az építésüggyel összefüggő 
szakmagyakorlási tevékenységekről” alapján) 

A tervezés során figyelembe vett alapadatok 
a) tervezési feladat részletes leírása, az építési tevékenység megnevezése: 

A tárgyi 5100 hrsz.-ú telken egy új 2200 m2-es raktárcsarnok és egy 2270 m2-es 
gyártóterülettel, 390 m2-es műhelyblokkal, gépészeti-elektromos helyiségekkel, 20 fős 
öltözőblokkal, az emeleten pedig kb. 526 m2-es iroda és kiszolgálóblokkal rendelkező, 
összesen 3310m2 területű üzemcsarnok épület létesítése a cél.  
Az Üzemcsarnokban egyidejűleg maximálisan 60 fő tartózkodhat. 20 fő fizikai munkás, 40 
fő irodai dolgozó (OTSZ szerinti 6m2/fő-vel kalkulálva, valós létszám Építtetői 
adatszolgáltatás alapján kevesebb). 
A Raktárcsarnokban külön dolgozói létszám nem lesz, az üzemcsarnokban dolgozó 20 
főből anyagmozgatás idején ideiglenesen max. 10 fő tartózkodik majd a 
Raktárcsarnokban 
Összes dolgozói létszám: 60fő. 

b) tervezés előzményei: - előkészítő dokumentációk, tanulmánytervek adatai: 
A végleges funkcionális és formai-szerkezeti igények és az építési helyszínre vonatkozó 
előírások összehangolására vázlatterv készült. A vázlatterven még külön épületrészben 
tervezett irodai-adminisztrációs egység az üzemcsarnok DK-i részén tervezett műhelyblokk 
feletti emeleti szinten kerül kialakításra.  

c) elvárt - az OTÉK előírásainak megfelelő vagy attól szigorúbb – követelmények: 
Az épület feleljen meg a jelenleg hatályos OTÉK előírásainak, illetve a Magyarországon 
hatályos hőtechnikai követelményeknek, különös tekintettel a 2020. december 31.-e után 
használatba vételre kerülő épületekre vonatkozó KNE követelményeknek. 

d) elvárt követelményeknek való megfelelőség igazolásának módja: 
Az OTÉK követelményeinek való megfelelőség az engedélyezési tervdokumentációból 
pontonként ellenőrizhető, az egyéb követelményeknek való megfelelőséget a szakági műszaki 
leírásban található számítások igazolják. 

e) beruházás költségkerete:  
A beruházásnak fix költségkerete nincs, a műszaki tartalomnak megfelelő költségvetés kerül 
elfogadásra. 

f) helyszín bemutatása: 
A tervezéssel érintett –jelenleg beépítetlen- ingatlan a Dunavarsányi Ipari Parkban, a Neumann 
János út és Pollack Mihály út kereszteződésénél található. Kb. 170x70m méretű telek 
saroktelek, ÉK-DNY tengellyel. A telek a csatlakozó utaknál kissé mélyebben fekszik. A 
környezetben jellemzően fsz-es csarnoképületek, Fsz+1 szintes irodaépületek találhatók. A 
Pollack Mihály úti szomszédos telek (hrsz. 5101) beépítetlen. A telek közművekkel ellátható, a 
csatlakozó közutak aszfaltozottak. Az épület környezetében műemléki védettségű épület nem 
található.  

g) helyiségigények és funkcionális kapcsolatok: 
(ld. építtetői igények alapján készített mellékelt tervdokumentációt is) 
Különálló fűtetlen raktárcsarnok, min. 5,5 m-es belmagassággal, egy térben.  
Az 5,60 m vállmagasságú üzemcsarnok belső csarnokteréhez egy műhelyblokk kapcsolódik  
(lakatos-, plexi ragsztás-, plexi kemence-, villanyszerelő- és dekoros műhelyek). A műhelyblokk 
felett az emeleten a csarnokon belül egy irodablokk kap helyet.  

h) építményben üzemelendő technológiák: 
A raktárcsarnokban alapvetően a feldolgozásra váró műanyag alapanyagok (kis mértékben fém 
alapanyagok) kerülnek tárolásra karos, konzolos állványrendszeren, melyet gázüzemű 
targoncák szolgálnak ki. Speciális technológia az épületbe nem kerül betervezésre. 
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Üzemcsarnokban műanyag feldolgozás történik. A technológiai adatszolgáltatást, a gépek 
elrendezését Építtető biztosítja. A műhelyblokkban lakatos-, plexi ragasztás-, plexi kemence-, 
villanyszerelő- és dekoros műhelyek kerülnek kialakításra. A technológiához biztosítunk sűrített 
levegős rendszert is. A gyártási technológiához az alábbi elszívó, leválasztó és visszatápláló 
rendszerek lesznek kiépítve (az adott technológiák beépítésével párhuzamosan).  
a) műanyag forgács elszívás (gyártócsarnok) 
b) hegesztési gőzök és gázok elszívása (lakatos műhely) 
c) gőzök és gázok elszívás (lézervágó) 
d) oldószer gőzök és gázok elszívása (plexi kemence és megmunkálás). 
A fenti rendszerek elszívásainak gépeit egy közös szellőzőgépház tartalmazza, az elszívott 
levegő kidobása a tető felett egy közös, zsalus tetőfelépítményben történik, kivéve egy sűrített 
levegős tisztítású szűrőház elszívó ventilátor a DNY-i homlokzat előtt. 

i) közútkapcsolati, parkolási igények és információk: 
A telekre gépkocsival, teherautóval való önálló behajtás lehetősége biztosított a Pollack Mihály 
út felől, ill. az üzemcsarnok és a raktárcsarnok között „Y” fordulóval megoldható a telken belüli 
megfordulás lehetősége is, miközben a szomszédos 039/15 hrsz-ú telek felé is a belső 
átközlekedés biztosított lesz. 

j) közmű és energia ellátási igények, módok: 
(részletesen ld. építési engedélyezési tervdokumentáció épületgépészeti és épületvillamossági 
műszaki leírásában) Az ingatlan közművekkel ellátható. Az Ipari Park kezelésében lévő 
vízhálózathoz a Pollack Mihály út felől, a szennyvízcsatorna hálózathoz a Neumann János út 
felől csatlakozunk. Elektromos csatlakozás a Pollack Mihály út mentén található transzformátor 
állomásból történik. A csapadékvizet telken belül szikkasztó árokban szikkasztjuk. Gáz 
bevezetése nem szükséges. 
Üzemcsarnokban A hűtés-fűtés talajszondás hőszivattyús rendszerrel történik.  
Szellőztetés: természetes szellőztetés nyitható ablakokkal, ill. hővisszanyerős gépi szellőztetés, 
valamint a technológiához kapcsolódó elszívás és frisslevegő bevezetés. 
Az épület tetején napelemes rendszer kerül kialakításra, mely a fel nem használt villamos 
energiát a közműhálózatba képes visszatáplálni.  Hagyományos erősáramú elektromos 
rendszer lesz tervezve az épület gépészeti automatikáját KNX rendszer vezérli. 

k) akadálymentesítésre vonatkozó információk: 
Az épület akadálymentesítését funkciója alapján jogszabály nem írja elő, de akadálymentes 
parkolót létesítünk. 

l) műemlék és nyilvántartott műemléki érték esetén értékleltár: 
Az építési telken és környezetében műemlék, vagy nyilvántartott műemléki érték nem található 

m) a szükséges szakági tervezők, szakértők köre: 
Tartószerkezet-tervező, Épületgépészet-tervező, Épületvillamosság-tervező, Tűzvédelmi 
szakértő, Út- és közlekedéstervező, Közmű tervező, Geotechnikai szakértő, Zaj- és 
rezgésvédelmi szakmérnök, Levegővédelmi szakmérnök 

n) az egyéb meghatározó követelmények általános szempontjai: 
Az épület egy ütemben épüljön, nincs szükség szakaszolásra. Az egyes technológiai 
berendezések folyamatosan épülnek ki, jelen terv a végleges állapotot ismerteti. 

o)20 a tervezendő építmény használatának, üzemeltetésének, karbantartásának feltételei: 
Az építmények egész évben használhatók legyenek, raktárcsarnok fűtetlen de a nyári 
felmelegedés elkerülése miatt hőszigetelt falakkal és tetővel épüljön. Tetőn elhelyezett 
gépészeti kifúvó elemek, napelemek karbantartásához külső karbantartó létra épüljön. 
A szomszédos 039/15hrsz.-ú ingatlan felé az összeköttetés utakkal biztosítandó. 

p)21 a helyszínen fennálló régészeti érintettség vagy védelem ténye a közhiteles örökségvédelmi 
nyilvántartástól lekért adatok alapján: 
 Helyszínen nem áll fenn régészeti érintettség 
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Tervezői álláspont, TERVEZŐI NYILATKOZAT: 
• Építtető igényei a vonatkozó előírásoknak, jogszabályi előírásoknak megfelelő módon kielégíthetők.  
• az általunk tervezett műszaki megoldás megfelel a vonatkozó jogszabályoknak, így különösen az Étv. 
31. § (1), (2), (4) és (5) bekezdésében és a 41. § -ban meghatározott követelményeknek, az országos 
településrendezési és építési követelményeknek, valamint az eseti hatósági előírásoknak, 

• Az építmény megfelel az OTÉK 50. §-ban megfogalmazott általános előírásoknak, különösen 
a 3. bekezdésben megfogalmazott előírásoknak: 
a) az állékonyság és a mechanikai szilárdság,  
b) a tűzbiztonság,  
c) a higiénia, az egészség- és a környezetvédelem,  
d) a biztonságos használat és akadálymentesség,  
e) a zaj és rezgés elleni védelem,  
f) az energiatakarékosság és hővédelem,  
g) az élet- és vagyonvédelem, valamint  
h) a természeti erőforrások fenntartható használata  

alapvető követelményeinek, és a tervezési programban részletezett elvárásoknak. 
• a vonatkozó szabványtól eltérő műszaki megoldást nem alkalmaztunk, 
• a betervezett építési termékek műszaki teljesítménye megfelelő, megfelelősség igazolással 
rendelkeznek 
• 275/2013. (VII. 16.) Korm. rendelet alapján a tervdokumentációban egyértelműen beazonosítható 
építési terméket jelölünk meg, így azok egyben az elvárt műszaki teljesítmények meghatározását is 
jelentik, a dokumentációban (különösen a rétegrendeken) a lényeges terméktulajdonságokat is 
meghatároztuk. Az engedélyezési és kivitelezési tervek készítése során elvárt műszaki teljesítményeket 
- az építtető egyetértése mellett - legalább az elvárt teljesítményadatokkal rendelkező építési termékek 
kiválasztásával teljesítjük. 
• A tervezéshez szükséges jogosultsággal rendelkezünk.  Tervező szakmagyakorlási jogosultságunkat  
a névjegyzéki számunk feltüntetésével igazoltuk. Szakági tervezők a szakági tervdokumentációkban 
dokumentált Tervezői Nyilatkozatukkal is hitelesítik a dokumentációt. 
• A tervezés során figyelembe vettük az alábbi jogszabályokat: 
○ 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet az építésügyi és építésfelügyeleti hatósági eljárásokról és 
ellenőrzésekről, valamint az építésügyi hatósági szolgáltatásról 
○ az 1997. évi LXXVIII. törvényt (az épített környezet alakításáról és védelméről) 
○ a 253/1997. (XII. 20.) kormányrendeletet és módosításait 
(az országos településrendezési és építési követelményekről, OTÉK) 
○ 30/2019 (VII.26.) BM rendelettel módosított 54/2014 BM rendelet, OTSZ 
○„Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 12/2016. (VI. 10.) önkormányzati 
rendelete Dunavarsány Építési Szabályzatáról”  
○„Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 21/2017. (XII. 12.) önkormányzati 
rendelete a településkép védelméről”  
○ Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 183/2017. (XII.11.) határozatával 
elfogadott Dunavarsány Településképi Arculati Kézikönyve. 
 
Budapest, 2020. június 05. 
 

Tuskán Péter  
E 01 45 83 
felelős építész tervező  
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3. TELEPÜLÉSKÉPI LEÍRÁS  

(településképi rendeletnek és HÉSZ-nek történő megfelelés igazolása) 

Településképi rendelet Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 21/2017. (XII. 12.) 
önkormányzati rendelete a településkép védelméről (TKR) 

Az ingatlan a TKR. 1. sz. melléklete alapján ipari karakterű területen fekszik (Gip-1 övezet).  
 

 
 
 
 
Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 21/2017. (XII.12.) 
önkormányzatai rendelete 40.-41.§-ában meghatározott építési tevékenységhez előírt településkép-védelmi 
szakmai konzultáció alkalmából Kertész Beáta Borbála Főépítész Asszony által összeállított emlékeztető alapján: 

„A tervnek a TKR.-nek a településkép szempontjából meghatározó ipari, valamint kereskedelmi, szolgáltató 
karakterű területekre vonatkozó egyedi építészeit követelményeknek meg kell felelnie (lásd a TKR. vonatkozó 
22.§, valamint a 36.§-38.§-okat), melyek teljesülését a tervben, a Településképi leírásban igazolni kell!” 

 

14. Ipari, valamint kereskedelmi, szolgáltató karakterű területekre vonatkozó egyedi építészeti 
követelmények  

22.§ (1) A Dunavarsány Ipari Park területén a telkek határvonalain nem tömör kerítés létesíthető. A nem tömör 
kerítés felületének egyenletes felületi kialakítással kell teljesíteni a nem tömörség feltételeit.  

A telek határain áttört, fém táblás kerítést tervezünk, kivéve:  039/15 hrsz felé, mert ott kerítés nem épül. 
Megfelel! 

(2) Lapostető alkalmazása megengedett.  

A tervezett épületek lapostetős épületek (. Megfelel! 

(3) Az ipari karakterű területeken az egyes telkek oldal- és hátsókertjében háromszintes zöldfelület létesítendő.  
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A telek be nem épített területein 3 szintes növényállományt alakítunk ki, kivéve a 22kV-os légvezeték 
biztonsági övezetét, ahol csak cserjeszintet tervezünk, fák telepítése 2/2013. (I.22.) NGM rendeletben 
megfogalmazott követelmények miatt nem lehetséges. A Neumann János út felőli előkertben biztosítjuk 
a biztonsági övezet miatt nem telepíthető faállományt. A 3 szintes növényállományt fa (melyből minimum 
60% lombos, 40% örökzöld fa), magas cserje és alacsony cserje szintekkel tervezzük. Megfelel! 

20. Az egyéb műszaki berendezésekre vonatkozó településképi követelmények 

36.§ (1) Az épületek homlokzatain elhelyezhető cégéreket, cégtáblákat és cégfeliratokat a homlokzatok meglévő, 
vagy tervezett vízszintes és függőleges tagolási rendszerében kell elhelyezni, összhangban az épület építészeti 
részletképzésével, színezésével, építészeti hangsúlyaival. Ha cégérek és hirdetőtáblák utólagos elhelyezésénél 
ez nem biztosítható, akkor az utólagos elhelyezés nem engedhető meg. 
  
(2) Tetőfelületre cégér nem helyezhető el. 

A tetőfelületre cégért nem tervezünk. Megfelel! 
(3) Épületek homlokzataira kerülő cég- és címtábla, információs vagy más célú berendezés épületdíszítő 
tagozatot nem takarhat el. 

Az üzemcsarnok homlokzatán elhelyezett cég logo épületdíszítő homlokzatot nem takar el. (Ld. DNY-i 
homlokzat) Megfelel! 

 
(4) Közterületről látható épületek egy-egy homlokzatának 10%-ánál nagyobb felületén nem helyezhető el cég- és 
címtábla, információs, vagy más célú berendezés. 

Az üzemcsarnok DNY-i homlokzata előtt, építési helyen belül egy technológiai berendezés - sűrített 
levegős tisztítású szűrőház elszívó ventillátorral- kerül elhelyezésre (nem a homlokzaton!), de ennek 
felülete sem éri el a homlokzatfelület 10%-t. (Br. 37,05 m2, a homlokzatfelület:414,73 m2). Más 
berendezést az épület homlokzatán, vagy homlokzata előtt nem helyeztünk el, az épületen belül oldjuk 
meg. Megfelel! 

 
(5) Információs vagy más célú berendezés, amennyiben reklámot is tartalmaz, előkertben nem 
helyezhető el. 
 Előkertben nem helyezünk el sem információs, sem más célú berendezést. Megfelel! 
 
(6) Közterületen álló hirdetőoszlop kizárólag a Kossuth Lajos utcának a Halász Lajosné utca és az 
Iskola utca közötti szakaszán, valamint a Szent István park, a Halász Lajosné utcától a vasútállomásig 
terjedő útszakaszán helyezhető el.  
  Nem tervezünk hirdetőoszlopot. Megfelel! 
 
21. Az egyéb műszaki berendezésekre vonatkozó településképi követelmények 

37.§ (1) Vezetékes elektronikus hírközlési hálózat föld alatt vagy meglévő oszlopsoron vezethető, új 
oszlopsoron közművezeték létesítése nem megengedett. 

Új oszlopsoron közművezetéket nem tervezünk. Megfelel! 
 

(2) Tájképvédelmi területen - a belterületen és a külterület beépítésre szánt területén - üzemelő föld feletti 
elosztóhálózat rekonstrukciója során a hálózatépítés csak földalatti elhelyezéssel kivitelezhető, figyelembe 
véve az egyes meglevő földfeletti bekötésű ingatlanok átkötési igényét is. 

Föld feletti elosztóhálózat rekonstrukciót nem tervezünk. Megfelel! 
 
(3) A közvilágítási oszlopok és a járdavédelemre szolgáló oszlopsor az egyes utcaszakaszokon, az 
egyes köztereken, közparkokban azonos kivitelűeknek kell lenniük. 

mailto:3ad@3ad.hu


3AD Építész Iroda Kft.  Forintrade Kft 
1088 Budapest, Rákóczi út 27/b.  Üzemcsarnok és Raktárcsarnok 
e-mail: 3ad@3ad.hu, tel.:+36 70 594 2310  Dunavarsány, Neumann János u. Hrsz:5100 
 
 

8 
 

Új oszlopsoron közművezetéket nem tervezünk. Megfelel! 
 
(4) Házi gáznyomáscsökkentő az épületek utcai homlokzatára nem telepíthető. A berendezés csak az 
előkertbe, az udvarra vagy az épület alárendeltebb homlokzatára helyezhető. 

Gáznyomáscsökkentő berendezést nem tervezünk. Megfelel! 
 

22. A sajátos építményekre vonatkozó településképi követelmények 

38.§ (1) Helyi védelemmel érintett épületek közterület felé néző, 35°-osnál meredekebb hajlásszögű 
tetőfelületén és homlokzatán napelem, napkollektor nem helyezhető el. 
 Nem helyi védelmű épület, nem 35°-osnál meredekebb hajlásszögű tetővel. Megfelel! 
 
(2) Homlokzati napelemeket úgy kell elhelyezni, hogy azok igazodjanak az épület nyílásméretéhez, 
kiosztásához. 

Homlokzati napelemeket nem tervezünk (tetőre helyezzük el). Megfelel! 
 
(3) Magastetős épület esetén táblás napelemeket/napkollektorokat a tetősíkba, vagy attól legfeljebb 20 
fokkal eltérően telepíthetőek és úgy kell elhelyezni, hogy  
a) azok a tető szélein, gerincén ne lógjanak túl, 
b) széleik igazodjanak egymáshoz és a tetősík ablakokhoz. 

Az épületek nem magastetősek (3 és 6%). Megfelel! 
 
(4) Lapostető esetén táblás napelemeket/napkollektorokat az attikával párhuzamosan, attól minimum 
50 cm-t tartva, a tetősíktól legfeljebb 45 fokos dőlésszögben, a tető teljes területe lefedhetően lehet 
elhelyezni. 

A lapostetőn a tetőszélektől min. 50 cm-t eltartva, tetősíktól max. 25 fokkal eltérő dőlésszögben. 
helyezzük el a napelemeket. Megfelel! 

 
(5) Közterülettel határos 5 méteres teleksávon kívül elhelyezett melléképület teljes tetőfelülete táblás 
napelemmel/napkollektorral lefedhető. 
 Melléképületet és rajta napelemet/napkollektort nem terveztünk. Megfelel! 
 
(6) Színben és formában a tetőfelület anyagával harmonizáló napelemes cserép alkalmazása teljes 
tetőfelületen megengedett valamennyi építmény esetében. 

Napelemes cserepet nem terveztünk. Megfelel! 
 
Az építészeti kialakítást az építész műszaki leírás „Építészeti környezet és tervezett épületek megjelenése” 
fejezetében ismertetjük. 
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4. ÉPÍTÉSZ MŰSZAKI LEÍRÁS 

Előzmények és meglévő állapot ismertetése: 

A tervezési helyszín a Dunavarsányi Ipari Parkban található 5100 hrsz-ú telek, mely kisebb telkek (hrsz. 
5148, 5145, 5144 és 5100) összevonásából alakult ki az elmúlt évek során. A szomszédos 039/14 telek és a 
Szabályozási terven jelölt (039/15) út egyesítése is megtörtént, 039/15 hrsz. lett.  
A tervezéssel érintett telek területe 12691 m2. A tervezési feladat egy műanyag feldolgozással foglalkozó 
üzemcsarnok és ehhez kapcsolódóan egy külön raktárcsarnok kialakítása. 
 
A 039/15-es hrsz.-ú szomszédos telken két raktárcsarnok található a megrendelő tulajdonában, egyenként 1728 
m2 alapterülettel. A szomszédos csarnoképületek alapvetően raktározási célt szolgálnak ahol három lapszabász 
gép is elhelyezésre került, Az északi (baloldali) csarnokhoz egy 302 m2 területű kétszintes irodaépület csatlakozik 
a Neumann János út felől. A két csarnok között található út az északi csarnoképületet, és a mögötte található 
csapadékvíztározót megkerülve egészen a telket határoló kerítéség fut. A telek bal alsó sarkában egy őrbódé, 
mellette pedig a parkoló található.  

A tervezés során a település Kertész Beáta Borbála Főépítész Asszonnyal konzultáltunk, észrevételeit jelen 
dokumentációba beépítettük. 

 
Szabályozási környezet, előírások, korlátozások 

Az új épületek tervezésénél a megrendelői igények és az általános építésügyi előírások mellett az alábbi 
előírásokat vettük figyelembe: 
- 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az „Országos Településrendezési és Építési Követelményekről”,  
- „Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 12/2016. (VI. 10.) önkormányzati rendelete 
Dunavarsány Építési Szabályzatáról”  
- „Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 21/2017. (XII. 12.) önkormányzati rendelete a 
településkép védelméről”  
- Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 183/2017. (XII.11.) határozatával elfogadott 
Dunavarsány Településképi Arculati Kézikönyve. 
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Dunavarsány Város Építési Szabályzat és Szabályozási terve: 
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A terület Gip-1 övezetbe tartozik (beépítési paraméterek számítását ld. Tervdokumentációban!): 
 

 
 

a, Veszélyességi övezet: 

A tervezett épületek a 034/8 hrsz.-ú ingatlanon található  Agromulti Kereskedőház Kereskedelmi és 
Szolgáltató Kft. telephely (cím: 2336 Dunavarsány, Erőspuszta 1.) veszélyességi övezetének középső 
határvonalán (R=440 m) belül helyezkednek el  

b, Közmű védőtávolság és biztonsági övezet 

A telek ÉK-DNY irányú belső oldalhatára (Neumann János útra merőleges irányú) mentén 22kV-os légvezeték 
húzódik. (Ld. helyszínrajzon lila színnel és felirattal).  

Az épületek nem érintik: 

- 2/2013. (I.22.) NGM rendelet 6.§ szerinti a szélső áramvezetőtől mért. 5 m-es biztonsági övezetet 

mailto:3ad@3ad.hu


3AD Építész Iroda Kft.  Forintrade Kft 
1088 Budapest, Rákóczi út 27/b.  Üzemcsarnok és Raktárcsarnok 
e-mail: 3ad@3ad.hu, tel.:+36 70 594 2310  Dunavarsány, Neumann János u. Hrsz:5100 
 
 

12 
 

„4. A biztonsági övezet terjedelme 
6. § (1) Föld feletti vezeték - ideértve a vezeték tartószerkezetén (oszlopán) elhelyezett átalakító és 
kapcsoló berendezést is az a) pont af) alpontjában és a b) pontban foglalt eltéréssel - biztonsági 
övezete a vezeték névleges feszültségétől függően, a vezeték mindkét oldalán a szélső, 
nyugalomban lévő áramvezetőktől vízszintesen és nyomvonalukra merőlegesen mért, 
következő távolságokra lévő függőleges síkokig terjed: 
… 
ae) 1 kV felett 35 kV névleges feszültségszintig 5 méter, de a vezeték azon szakaszán, amely a 
belterületre és a fokozott biztonságra vonatkozó előírásainak megtartásával létesült, 2,5 méter” 

 

- Dunavarsány Város Építési Szabályzatának (12/2016. (VI.10.) önkormányzati rendelet ) 
„Védőterületek és védősávok, korlátozások” függelékben meghatározott 7-7 m közműtávolságot. 

„közmű nyomvonal védőtávolsága: 22kV-os légvezeték 7-7m” 

Telepítés: 

A telepítésnél figyelembe vettük az OTÉK-ban ill. HÉSZ-ben meghatározott építési helyet, a saroktelken 
biztosítottuk a szükséges elő (6 m) - és oldalkerteket (8 m), valamint figyelembe vettük a 22kV-os légvezeték 
biztonsági övezetét, valamint közmű nyomvonal védőtávolságát (ezeket a tervezett épületek nem érintik!). Az 
épületek koordinátarendszerét a merőleges irányú utak, telekhatárok határozták meg. 

HÉSZ 56.§ e) „Az építési övezetek telkén több épület is létesíthető.” pontja alapján a tervezett funkciókat 2 külön 
épületben helyeztük el. 

A raktárcsarnok került a telek északnyugati oldalhatárához közel, az üzemcsarnokot a Neumann János utcához 
közeli telekrészre helyeztük. A 2 épület között 24 m-es távolságot tartottunk, ebbe a zónába köt be a telek 
közterületi kapcsolatát biztosító tervezett útcsatlakozás egy tolókapun keresztül. 

Az ingatlanon dél-nyugati és észak-keleti tengelyvonalon egy elektromos légkábel nyomvonal található. Erre 
vonatkozóan a szükséges telepítési távolságot biztosítottuk (nyomvonal tengelytől számított 7m). A kivitelezés 
során is az organizáció tervezésénél erre fokozott figyelmet kell fordítani! 
 

Telken belüli közlekedés és parkolás: 

A telken személyautó-, és teherforgalom egyszerre megtalálható. A telek önálló közterületi kapcsolatát az 5105/1 
hrsz-ú Pollack Mihály útra nyíló tolókapun keresztül biztosítjuk.  

HÉSZ 56.§ h) pontjának megfelelően az utcavonalon álló kerítésnél a telek irányában beljebb épített 
kapubehajtó, létesítése során a közterülettel egybenyitott telekrészre a közterületekre vonatkozó előírásokat 
alkalmazzuk. A közterület útkezelője a Dunavarsány Ipari Park, a tervezett beruházáshoz (útterveink alapján) az 
útkezelői hozzájárulást megszereztük. 
A belső úthálózatot úgy alakítottuk ki megrendelői igényre, hogy a szomszédos, hrsz.: 039/15 telekre a belső 
átközlekedés biztosított legyen. A tervezéssel érintett ingatlanon az üzemcsarnok és a raktárcsarnok között „Y” 
fordulóval megoldható a telken belüli megfordulás lehetősége is. 

A közös telekhatáron kerítés nem kerül kiépítésre.   

Személygépkocsival (vásárlók és dolgozók részére) a 039/15-ös telken keresztül is -a meglévő portaépület 
mellett tervezett behajtón keresztül- be lehet jutni az ingatlanra. A teherforgalom részére a 039/15-ös ingatlan 
csapadékvíz tározója mögötti út meghosszabbítása biztosítja a 2 telek közötti közvetlen átjárási lehetőséget. A 
teherforgalom kijáratai vagy a Pollack Mihály út felé vagy a 039/15 hrsz.-ú telek meglévő dél-keleti kapuján 
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keresztül biztosítottak. Az utakat aszfalt burkolattal látjuk el. A pályaszerkezetek kialakításának meghatározása, 
méretezése az út- és forgalomtechnikai tervfejezetben történik. 

A fűtetlen raktárcsarnok mellett a dolgozók számára fenntartott parkolási lehetőséget alakítottunk ki 28 gépkocsi 
számára. A parkoló területen 3 elektromos gépkocsi töltőt helyeztünk el. 

A dolgozói parkolóban 1 akadálymentes beállót biztosítottunk.  

Parkolószámítás: 

OTÉK: 4. számú melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez *  
Az elhelyezendő személygépkocsik számának megállapítása 
Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztosítani: 
11. ipari (üzemi) önálló rendeltetési egység gyártó, szerelő helyiségeinek minden megkezdett 200 m2-e után,  

2656,89 m2 üzemi terület után:    14 db 
12. raktározási önálló rendeltetési egység raktárhelyiségeinek minden megkezdett 1500 m2-e után, 

2200 m2 raktár után:     2db 
14. iroda, és egyéb önálló rendeltetési egységek huzamos tartózkodásra szolgáló helyiségeinek minden 
megkezdett 20 m2 nettó alapterülete után, 

239,32 irodaterület után:     12 db 
 
Összes szükséges parkolómennyiség:    28 db 
A szükséges parkolót a raktárcsarnok melletti burkolt felületen biztosítjuk.  
 

Kerékpár számítás: 

OTÉK:7. számú melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez *  
Az építmények rendeltetésszerű használatához szükséges, elhelyezendő kerékpárok számának megállapítása: 
10. Igazgatási, ellátó, szolgáltató nem fekvőbeteg-ellátó egység 

Az iroda- vagy ellátó terület minden megkezdett 100 m2 alapterülete után 1 db 
239,32 m2 irodaterület alapján (megj.:6m2/fő)  3 db 

12. Ipari egység, 
Minden megkezdett 10 munkahely után 1db 
Az üzemi területen 20 fő dolgozik:    2 db 

13. Raktározási, logisztikai egység 
Raktárterület minden megkezdett 10000 m2 alapterülete után 1 db 
2200 m2 raktár után:     1 db 

 

Összes elhelyezendő kerékpár:     6 db 
A kerékpár tárolót a Neumann János út felől építési helyen belül biztosítjuk. 10 kerékpár elhelyezésére szolgáló 
fedett Alma-rend Quattro késztermékkel. 

Építészeti környezet és tervezett épületek megjelenése 

A tervezési helyszín a Dunavarsányi Ipari Park szélén fekszik. A környezetet alapvetően 1-2 szintes ipari 
épületek alkotják, megjelenésük a funkciónak megfelelelő: Többnyire lapostetős, kis hajlásszögű tetős 
csarnoképületek, szendvicspanel falburkolatokkal. A nagyobb, esetleg ügyfélforgalommal is rendelkező épületek 
igényesebb építészeti megjelenést kaptak (üvegfal, színes motívumok, pl Fémalk Zrt ill. Infinitours épületei). A 
Pollack Mihály út túloldalán található épület vakolt homlokzatfelületű, lyukarchitektúrájú kétszintes épület. A 
tervezéssel érintett ingatlannal közvetlen szomszédos telken (mely telephelynek a bővítése a cél) 2 nagyobb 
Lindab acélcsarnok található -rozsdabarna trapézlemez burkolattal. 
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A 2 új tervezett csarnoképülettel szemben megfogalmazott építtetői elvárás: egyszerű megjelenés, 
költséghatékony épületszerkezetek. A raktárcsarnok fűtetlen ASTRON acélcsarnok, melyre szendvicspanel 
burkolat és az építési rendszer részeként kéthéjú előkorcolt fémlemez tető került. 

A talajszondás hőszivattyúval fűtött üzemcsarnok magasabb igényszintet képvisel, vasbeton vázas 
csarnoképület, szendvicspanel fal- és tetőburkolattal.  

A két épület összetartozását ugyanazon középszürke szendvicspanel használatával fejeztük ki, ugyanakkor a 
raktárcsarnokon a nyílászárók közötti sávoknál halványszürke betételemeket, az üzemcsarnokon színes 
betételemeket terveztünk, utalva a két épület közötti különbségre.  

Tervezett épületek funkcionális ismertetése: 

Raktárcsarnok: 
A fűtetlen raktárcsarnok a még feldolgozatlan műa. és polikarbonát lapok tárolására szolgál.  
Karos konzolos állványrendszer épül a terveken jelölt kialakításban. Az áruk mozgatását targoncák végzik 
(üzemcsarnokkal közös). A raktárban csak ideiglenesen (anyagmozgatás idején) vannak dolgozók, akik 
alapvetően az üzemcsarnokban dolgoznak, külön létszám a raktárcsarnokban nem lesz. Ideiglenesen a 
maximális létszámot 10 főben határoztuk meg. 
 

Gyártócsarnok/(Üzemcsarnok): 
A csarnokban a műanyag termékek, polikarbonát táblák feldolgozására, és a feldolgozás előtti késztermékek 
ideiglenes raktározására szolgáló berendezések találhatóak. A belső egységei folyamatosan épülnek majd ki. A 
csarnoktérben kap helyet majd egy automatizált raktározási rendszer is. A műhelyblokkban  lakatos-, plexi 
ragsztás-, plexi kemence-, villanyszerelő- és dekoros műhelyek találhatóak. A technológiához a szellőző 
gépházban elhelyezett kompresszort sűrítetett levegős rendszert is biztosítunk.  
A műhelyblokk felett egy osztófödémen galériaszint (emelet) épül, melyen irodahelyiségeket és egy étkező-
teakonyhát helyeztünk el. A galériaszint alatt a földszinten található a 20 fő részére szolgáló férfi öltözőblokk is. 
Az anyagok mozgatását a különböző egységek között gázüzemű targoncák végzik, működésen kívüli időben 
tárolásuk a csarnoktérben a szellőzőgépház helyiség melletti területen történik. 
A gyártócsarnok fűtött és hűtött csarnoképület, a gépészeti központ és az elektromos helyiség az épület déli 
sarkánál található. 
A gyártócsarnok tetejére napelem rendszer -50kWh teljesítményt meg nem haladó- kerül. 
Az üzemcsarnokban egyidejűleg 20 fő fizikai dolgozó és maximum 40 fő irodai dolgozó lesz. 
 
A két épületben összesen maximum 60 fő tartózkodik.  
 
Épületszerkezetek ismertetése: 

Tűzvédelmi szempontból releváns szerkezetek ismertetését ld. Tűzvédelmi leírásokban! 
 
Gyártócsarnok/(Üzemcsarnok):  

Előregyártott vasbeton szerkezet, vasbeton szendvicspanel lábazattal. Az épület terheit vasbeton kehelyalapok 
közvetítik a teherhordó talajra. 
A külső falak 15 cm vastag IPN magos KINGSPAN KS 1150 TL szendvicspanelből  készülnek látszó rögzítéssel.  
A tetőpanel 3%-os lejtésben fektetett KS1000-X-DEK XD Quadcore hőszigeteléssel min. 10 cm vastagságban, 
utólagos PVC vízszigeteléssel.  
A csarnok falszerkezetében található ipari kapukat úgy kell kialakítani, hogy kézi működtetéssel kívülről, és 
belülről is nyithatóak legyenek (menekülési lehetőség miatt). 
A Raktárépület egy tűzszakasz és szerkezetileg egy dilatációs egység. 

Raktárcsarnok:  
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Költséghatékonyság miatt acél csarnokszerkezetet terveztünk. A választott rendszer: ASTRON9 AZM1 típusú 
keret, közbenső oszlop nélkül, 36.6 m névleges fesztávval. Az oszlopok és gerendák változó keresztmetszetű 
hegesztett ’I’ szelvényekből állnak. Az acél tartókeretekre merőlegesen acél könnyűgerenda szelemeneket 
helyeztünk a tetőkonstrukció fogadására. A tetőrendszer dupla fegyverzetű tető rétegrend, kívül fektetett LMR600 
AZA (Alucink) állókorcos tetőburkolat épül, csak a hossztoldási illesztésnél lyukasztva. A raktárcsarnok fűtetlen, 
de a nyári hőterhelés csökkentésére megrendelői igény alapján hőszigetelést is elhelyezünk a tetőben, 200 mm 
vastag, 16 kg/m3 testsűrűségű üveggyapot, Astron WOF csupasz hőszigetelés kerül beépítésre. Belső burkolat 
LPS1000 A01 (±RAL7044 színben) acél trapézlemez burkolat a szelemen külső övéhez rögzítve. A külső fal 12 
cm vtg. KINGSPAN KS 1150 TL szendvicspanelből tervezett. 
Az alapozás monolit vb. pontalap a keretszerkezetek alatt, melyeket lehorgonyzó csavarokkal rögzítünk. 
Az Üzemcsarnok egy tűzszakasz és szerkezetileg egy dilatációs egység. 
 

Rétegrendek: 

 
ÜT-01 Üzemcsarnok tetőrétegrend 

-100 mm vtg. KINGSPAN KS1000-X-DEK XD Quadcore hőszigeteléssel 10 cm vastagságban, utólagos 
PVC vízszigeteléssel. 
 

ÜF-01 Üzemcsarnok falszerkezet 
-150 mm Kingspan KS1150 TL zártcellás IPN magos falpanel 
 

ÜF-02 Üzemcsarnok vasbeton szendvicspanel lábazat össz. 31 cm 
-5 cm előregyártott külső vasbeton lábazati burkolathéj 
-14 cm XPS hőszigetelő mag 
-12 cm előregyártott vb. lábazati gerenda, belső héj 
 

ÜL-01 Üzemcsarnok lépcső 
-statikailag méretezett előregyártott vasbeton lépcső 
 

ÜP-01 Üzemcsarnok padlószerkezet 
-3  mm vtg. kéregerősítés  
-20 cm vtg. statikailag méretezett acélszálas erősítésű vasbeton padlólemez, előírások szerint dilatálva 
benne: 

-REHAU ipari padlófűtés rendszer, gépészeti terv szerint 30 mm távtartókra szerelt d=6 mm 
150x150 mm-es acél hálóra, vagy rendszer szerinti rögzítősínre erősítve 

 -2 rtg. 0,15 mm vtg. PE fólia  
 -14 cm AUSTROTHERM XPS TOP 70 hőszigetelés (statikailag ellenőrizendő) 

-65 cm vtg. tömörített zúzottkő ágyazat (statikai terv szerint, meglévő szerves talaj az építmények alatt 
eltávolítva!) 

 -termett talaj 
 

ÜP-03 Üzemcsarnok galéria beton padló 
-Mapefloor System burkolati renszer: 

*Mapefloor Finish 54 W/SNMP-mentes, színtelen, kétkomponensű, alifás, 
vizes diszperziós, poliuretán selyemfényű felületképző anyag, hengerrel felhordva 
*8 mm vtg. Mapei  Ultratop Living, speciális hidraulikus kötőanyagon alapuló ultragyorsan 
szilárduló önterülő kiegyenlítőanyag kopásálló beltéri padló 
*Mapei Primer SN alapozó 
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-7 cm fűtött cementesztrich aljzatbeton pl. Mapei Topcem Pronto 
-1 rtg. 0,15 mm vtg. PE fólia technológiai szigetelés 
-3 cm vtg. Austrotherm AT-L2 EPS úsztató rtg. 

 -32 cm vtg. előregyártott körüreges födémpalló 
 -8 cm ásványgyapot hangszigetelés akusztikai tervfejezet szerint 
 
ÜP-04 Üzemcsarnok galéria vinyl padló 

-4,5 mm vtg. LVT burkolat 
-1 mm vtg. Mapei Ultrabond ECO 4 LVT ragasztó 
-4 mm vtg. Mapei Ultraplan Eco önterülő aljzatkiegyenlítő rtg. 
-7 cm fűtött cementesztrich aljzatbeton pl. Mapei Topcem Pronto 
-1 rtg. 0,15 mm vtg. PE fólia technológiai szigetelés 
-3 cm vtg. Austrotherm AT-L2 EPS úsztató rtg. 

 -32 cm vtg. előregyártott körüreges födémpalló 
 -8 cm ásványgyapot hangszigetelés akusztikai tervfejezet szerint 
 
K-01 Járda rétegrend 
 -10 cm beton járda 
 -15 cm kavicsfeltöltés 
 -tömörített földfeltöltés 
 
K-02 Aszfalt útburkolat 

· 4,0 cm AC 11 kopó (N) B 50/70 kopóréteg 
· 7,0 cm AC 22 kötő (N) B 50/70 kötőréteg 
· 15,0 cm Ckt-T2 cementstabilizáció (maximum 5 m-ként hézagvágással 
feszültségmentesítve) 
· 20,0 cm homokos kavics védőréteg 
· 15-20 cm M-2 szemcsés anyag (feltöltés esetén) 

 
RT-01 Raktárcsarnok tetőrétegrend (nem fűtött épület) 

- Dupla fegyverzetű tető rétegrend, (U= 0.20 W/m²K) 
  * ASTRON LMR600 AZA (Alucink) állókorcos tetőburkolat, csak a 

hossztoldási illesztésnél lyukasztva. 
* 200 mm vastag, 16 kg/m3 testsűrűségű üveggyapot, Astron WOF 
csupasz hőszigetelés 
* LPS1000 A01 (±RAL7044 színben) acél belsőoldali burkolat a 
szelemen külső övéhez rögzítve, 

- Többtámaszú, folytatólagos kialakítású, hidegen hengerelt, horganyzott Z-profil acél szelvények, 1.50 
m-ként elhelyezve 
-Változó keresztmetszetű hegesztett „I” szelvényű ASTRON AZM1 acél keret 

 
RP-01 Raktárcsarnok tetőrétegrend (nem fűtött épület) 

-3  mm vtg. kéregerősítés  
-20 cm vtg. statikailag méretezett acélszálas erősítésű vasbeton padlólemez, előírások szerint dilatálva 

 -2 rtg. 0,15 mm vtg. PE fólia  
-80 cm vtg. tömörített zúzottkő ágyazat (statikai terv szerint, meglévő szerves talaj az építmények alatt 
eltávolítva!) 

 -termett talaj 
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RF-01 Raktárcsarnok falrétegrend (nem fűtött épület) 
-120 mm Kingspan KS1150 TL zártcellás IPN magos falpanel (szélteher miatt 120mm) 
 

 RF-02 Raktárcsarnok lábazati gerenda (nem fűtött épület) 
-5 cm előregyártott külső vasbeton lábazati burkolathéj 
-12 cm XPS hőszigetelő mag 
-12 cm előregyártott vb. lábazati gerenda, belső héj 
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5. FOTÓDOKUMENTÁCIÓ  
 

Tervezési terület, Neumann János utca felől 
 
Tervezési terület előtt, Neumann János út, keresztben Pollack Mihály utca 
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Meglévő szomszédos telephely, hrsz. 039/14, Irodaépület és egyik csarnok 
 
Meglévő szomszédos telephely, hrsz. 039/14, másik csarnok 
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Neumann János utca szemközti épület 
 
Pollack Mihály utca szemközti épület 
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Tervezési helyszín, Pollack Mihály (képen:Bánki Donát) út és Neumann János út sarka 
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6. LÁTVÁNYTERVEK 
 

 
Neumann János utca szomszédos telekhatár felől 
 
Neumann János utca felől 
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Üzemcsarnok Neumann János út és Pollack Mihály utca kereszteződése felől 
 
Üzemcsarnok a Neumann János út felől 
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Üzemcsarnok és Raktárcsarnok közötti rakodótér 
 
Üzemcsarnok a Pollack Mihály úti bejárat felől 
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Raktárcsarnok és rakodótér a  Pollack Mihály úti bejárat felől 
 
Raktárcsarnok a Pollack Mihály út  felől 
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Raktárcsarnok és rakodótér 
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7. TERVJEGYZÉK (TERVEKET LD. KÜLÖN) 

 
E-ENG-00   Átnézeti Helyszínrajz    1:1000 
E-ENG-01   Felülnézeti kép     1:1000 
E-ENG-02   Helyszínrajz     1:500 
E-ENG-I-10  Beépítettség számítás    1:750 
E-ENG-I-20  Szintterület számítás    1:750 
E-ENG-I-30  Zöldfelület számítás    1:750 
E-ENG-I-40   Ép.magasság – Üzemcsarnok   1:250 
E-ENG-I-41  Ép.magasság – Raktárcsarnok   1:250 
E-ENG-R-10  Raktárcsarnok - Fsz. alaprajz   1:100 
E-ENG-R-20  Raktárcsarnok - R-01, R-02 metszet  1:100 
E-ENG-R-30  Raktárcsarnok - DK-i, DNY-i homlokzat  1:100 
E-ENG-R-31  Raktárcsarnok - ÉNY-i, ÉK-i homlokzat  1:100 
E-ENG-Ü-10  Üzemcsarnok - Fsz. alaprajz   1:100 
E-ENG-Ü-11  Üzemcsarnok - Emelet alaprajz   1:100 
E-ENG-Ü-20  Ü-01, Ü-02, Ü-03 Metszet   1:100 
E-ENG-Ü-21  Ü-0, Ü-05, Ü-06 Metszet   1:100 
E-ENG-Ü-30  DK-i, DNY-i Homlokzat    1:100 
E-ENG-Ü-31  ÉNY-i és ÉK-i homlokzat    1:100 
 

 
 
Budapest, 2020.06.05. 
 
            
          Tuskán Péter 
          E 01 4583 
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