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A fejlesztes celja

A fejlesztés célja a Rossmann Magyarorszag Kft.
logisztikai kapacitasainak bdvitése, valamint a
raktarozasi, @ arumozgatasi, adminisztrativ és
munkavallaloi kiszolgald tevékenységek korszer(,
hosszu tavon is megfeleld infrastrukturajanak
megteremtése volt.

A vallalat el6z6 telephelye szintén Uldn volt,
mikédésének fejlddese azonban nagyobb
kapacitasu, korszer( logisztikai kbzpont
kialakitasat tette szlikségesse.
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A beruhazas keretében Uj logisztikai
raktarcsarnok épllt a hozza szervesen
kapcsolodd, foldszint + kétszintes iroda-
és szocialis éplletrésszel. A fejlesztés
részei a rakodoterlletek, a bels6 utak és
parkoldok, a sprinkler rendszer kiszolgald
letesitmenyei, valamint az lizemeléshez

szUkséges tovabbi infrastruktura-elemek.

A telepités a késObbi bdvités lehetdségét
is biztositja: a jelenlegi csarnok egy
Utemben valdésult meg, a helyszinrajzon
jelolt tavlati bdvitések pedig késdbbi
fejlesztési Gtemekben épitheték meg.
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Helyszin, telepites
es kozlekedes

A fejlesztés a 2225 UllS, Sbéderes kodz 6. szam alatti,
3666/2 helyrajzi szamu, 119 754 m2-es ingatlanon, a Gksz-
Sz/5 jell gazdasagi-ipari épitési dvezetben valosul meg. A
raktar telektesten bellli elhelyezését a telek adottsagai, a

beruhazé funkcionalis és Uzemeltetési igényei, a
logisztikai mUkodés kovetelményei és a  kéesObbi
bOvithetdség egyltt hataroztak meg. A csarnok
hossztengelye északkelet-délnyugati iranyu; az épilet a
szomszedos lakoéeplletsorra merdlegesen, a 3666/1
helyrajzi szamu telken allé meglévé csarnokkal

parhuzamosan helyezkedik el.

119.754 m?
29.257 m?
56.779 m?
(47,41% > 25 %)
40.640 m?
38.978 m?
NA millié HUF
100 %
2024.02.-2026.09.

Telek terulete
Beépitett terllet
Zoldterulet

Brutto alapterilet
Ertékesithetd/bérelhetd nettd teriilet

Epitési koltség, melybdl
onerd

Kivitelezes ideje

Eladas, bérbeadas allasa
kivitelezés befejezésekor

100 %
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A terllet kozuti feltarasa a
torténik. Az északi

kijelslt
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oldalon kialakitott kozos,
kétiranyu behajton keresztll érkeznek a teher-
és szemeélygépjarmlvek. A kamionforgalom a
varakozo-
szervezetten kapcsolddik, utvonala pedig a

és

rakodoterlletekhez

dolgozoi parkolok és az éplletbejaratok kozotti
gyalogos kapcsolatokat. Az irodai és fizikai
dolgozok szamara kalon parkoloterlletek és

kilon  bejaratok biztositjak a rendezett,
biztonsagos hasznalatot.
3
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Kornyezeti kapcsolatok,

| § | L § | ! 4 | | ! 4
kozossegi erdek
A kozeli lakoterlletek védelmét a telepitési koncepcidé is tamogatja. A
lakoépuletek feloli telekhatar mentén a letermelt humuszbdl 4 meéter
magas rézslddomb készilt, amely zajvédelmi és vizualis takard szerepet

egyarant betolt; a fout feldli oldalon tovabbi, 2,6 méter magas
humuszdomb létesult.

A fejlesztés a létesitmény mikdodeési igényeinek kiszolgalasa mellett a
kdrnyezo terlletek életmindségének javitasahoz is hozzajarul. A beruhazé
anyagi tamogatast nyujtott Ul Varos Onkormanyzatanak a kdérnyezé
kozterlletek fejlesztéséhez.

-

A parkolékban 72, a tébbszintes ndévényzettel
kialakitott terlleteken tovabbi 135 fat
telepitettek. Az 56 779 mZ2-es zoldfelilet a
telek 47,41%-a, jelentbésen meghaladva az
eldirt 25%-ot. A csapadékvizet a telek déli
részén kialakitott zaportarozé gydjti, ahonnan
az a Gyali 1-es csatornaba kerdal.
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A helyszin kialakitasa egyszerre szolgalja a
nagy kapacitasu logisztikai mUkddés
felteteleit, a dolgozdéi es teherforgalom
biztonsagos szervezését, a kdrnyezd terlletek
- kilondsen a kozeli lakoterliletek - védelmeét,
valamint a fejlesztés késdbbi esetleges
bovithetOségét.
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Epitészeti koncepcio 4 "’
és témegformélés | Alaptomeg és csarnokkarakter

Az épllet alapjat egyszer(, racionalis téglatest tomeg alkotja. Ehhez

az északkeleti fohomlokzat mentén foldszint + kétemeletes

Az épitészeti koncepcid a nagy léptékl, racionalis ) irodagaléria kapcsolddik, amely Osszetettebbé teszi a csarnok
logisztikai csarnok és a hozza kapcsoldédd reprezentativ . megjelenéset és kiemeli az irodai funkciot.

iroda- és szocialis éplletrész egységes megjelenésére
épll. Az egyszerld csarnoktdomeget visszahuzasok,
konzolos kiugrasok és hangsulyos bejarati elemek
tagoljak. Ezek az épulet ipari karakterének megtartasa

mellett jol felismerhetdveé teszik az elterd funkciokat, es
emberkdzelibb léptéket adnak irodatertileteknek. Visszahuzasok es konzolos elemek

. A masodik emelet visszahuzasa, a homlokzat ,kiharapasa” és a
* W - et ' ,. g konzolosan kiugro egységek oldjak a nagy csarnoktomeg
rn‘_‘*"‘"" " A monotonitasat. A kiugré elemek vezetdi irodaknak és nyitott
T - ———— _ irodatereknek adnak helyet, mikézben hangsulyozzak az iroda- és
bejarati zénakat.

Tetoterasz és dolgozoi terek

A visszahuzott épulletrésznél az open office-hoz kapcsolddo,
rekreaciot szolgalo tetdterasz alakult ki. A fizikai dolgozoi bejaratnal
a klUls6 lépcs6 és a pihendteraszok kisebb, 6nalld tomegegységet
képeznek, egyertelmien megjeldlve a dolgozoi megkdzelités helyet.

XXVIIl. MAGYAR INGATLANFEJLESZTESI NiVODIJ PALYAZAT, 2026 5
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Homlokzati és
arculati kialakitas

A homlokzat meghatarozé anyaga a fém fegyverzet(
szendvicspanel, amely az ipari-logisztikai rendeltetéshez
illeszkedik. A féhomlokzat reprezentativabb kialakitasu: az
 W— irodai fébejaratot fuggonyfal, nagy Uvegfeliletek és markans
g @'fffj{__v _— épitészeti keretezés emeli ki, mig a nagy, nyilas nélkuli
e R D fellleteket eltéré megjelenési savok tagoljak.

A soOtét alsd6 homlokzati sav vizualis labazatként
Osszefogja a rakodokapukat; folotte vilagosszlrke
alapfellilet jelenik meg a Rossmann vallalati arculatara
jellemzd szinek hangsulyaival. Ez a megoldas az ipari
epllet nagy fellileteit egységes rendszerbe szervezi, és
jol felismerhetd vallalati identitast ad az épuletnek.

Az egyszerl csarnokkarakter, a nagy tomeg tudatos
tagolasa, az irodaéplletrész kiemelése, a flggonyfalas
fObejarat, illetve az arculati szinek alkalmazasa
egylttesen hoz létre karakteres, meégis funkcionalis
epitészeti megjelenést.

XXVIIl. MAGYAR INGATLANFEJLESZTESI NiVODIJ PALYAZAT, 2026 6



ROSSMANN HQ, ULLO TH-STUDIO EPITESZ IRODA, ROSSMANN MAGYARORSZAG

=

O

P

(C

N

=

— . ; ] i

O :

L
Tl T "] G
=———= = -

XXVIIl. MAGYAR INGATLANFEJLESZTESI NiVODIJ PALYAZAT, 2026




ROSSMANN HQ, ULLO TH-STUDIO EPITESZ IRODA, ROSSMANN MAGYARORSZAG

Funkcionalis kialakitas

A raktari funkciohoz kapcsolodod iroda- és
kiszolgaloépiletben targyaldk, vezetdi irodak, nyitott
irodaterek, 6lt6zdk, kantin és mosddblokkok kaptak helyet.
A fizikai dolgozoi léetszam muilszakonként 300 f6,
kétmUlszakos munkarendben, az irodai dolgozdi létszam
pedig 205 f4.

A bels6épitészeti tervezést a Capstone Management végezte.

A koncepcid az irodai és fizikai dolgozoi funkcidkat egy éplleten belil, egymassal kapcsolatban
helyezi el, mikézben lehetévé teszi elklilonitett hasznalatukat is. A terliletek belll atjarhatok,
ugyanakkor kilon bejaratokon és utvonalakon is megkdzelithetdk. Az irodai fObejarat a recepcidhoz, a
csarnok dolgozoinak bejarata pedig kdzvetlenll a kiszolgaloterlletekhez kapcsolodik.

A funkcionalis kialakitas igy olyan logisztikai kdzpontot hozott létre, ami egy helyen biztositja az
arumozgatashoz kapcsolédd adminisztrativ, iranyitasi és munkavallaldi funkciokat, mikézben a
kilonb6zd hasznaldi csoportok zavartalan kozlekedését is lehetdveé teszi.

XXVIIl. MAGYAR INGATLANFEJLESZTESI NiVODIJ PALYAZAT, 2026
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Fenntarthatosag, innovativ muszaki
es kornyezettudatos megoldasok

A fejlesztés kornyezettudatos kialakitasat a
BREEAM Very Good mindsités, a megujuld
energiaforrasok alkalmazasa és az
energiahatékony éplletlizemeltetés egyarant
igazolja. Az energiaellatast napelemes rendszer

és hdszivattyuk tamogatjak.

A természetes megvilagitas kiemelt tervezési
szempont volt: a raktartérben az elGirtnal
lenyegesen nagyobb aranyban keészlltek
felUlvilagitok, amelyeket a dokkolokapuk felett
elhelyezett ablakok egészitenek ki. A teljes
létesitményt épuletfelligyeleti rendszer
ellendrzi, amelyen keresztil az egyes
mUkddési paraméterek nyomon kdvethetdk és
szlkség szerint mdodosithatok.

VERY GOOD

SRE GLOBMY

L -,

w ¢
- W )

“an “E_‘_
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Bejaratok es
reprezentativ terek

Az irodai bejarat az épulet keleti sarkanal talalhatd, és
harom szint belmagassagu, recepciot és lépcsot
magaban foglald atriumhoz vezet. A tér reprezentativ
jellegét nagymeéretl beldgatott installacio, térben allo
lépcsd, valamint a recepcié feletti beltéri zoéldtetd
er0siti. A fObejarat hangsulyat a nagymeéretl
Uvegfeliletek és a markans keretezés tovabb fokozza.

XXVIIl. MAGYAR INGATLANFEJLESZTESI NivODIJ

PALYAZAT, 2026
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A fizikai dolgozok bejarata az épdllet
kbzepsd részén helyezkedik el, és
kbozvetlen kapcsolatot teremt az
olt6z6-, étkezési és egyéb
kiszolgaldteriletekkel. Epitészeti
hangsulyat a kllsd lépcs6 és a hozza
kapcsolodo pihendteraszok adjak.

A ket kilon megkozelitési pont mar az
éplletbe  érkezéskor egyértelmlveé
teszi a funkcionalis tagolast: az irodai
fObejarat a recepcidra nyilik, mig az
oldalso bejarat a csarnok dolgozodinak
kiszolgaloblokkjat teszi kdnnyen
elérhetdve.

12
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Logisztikai rendszer

A létesitmény elsddleges rendeltetése logisztikai raktarozasi és elosztasi
feladatok ellatasa. Az épllet egy rendeltetési egységet alkot, f6 funkcidja a
12,00 méter hasznos belmagassagu logisztikai raktar. Az aruk fogadasanak,
tarolasanak, komissidzasanak, csomagolasanak és kiszallitasanak teljes
folyamata egy integralt rendszeren belll kap helyet.

A dokkolo- és rakoddokapuk mogott
manipulacidés terllet huzdédik; a be- és
kiszallitas funkcionalisan elkdlondl. A
kiszallitasi terllet mogott nehézallvanyos
raktarzona talalhatd, emellett kilén polcok
szolgaljak a tlz- és robbanasveszélyes
termékek tarolasat.

Az epulet delkeleti sarkanal haromszintes,
kézi polcos  allvanyos  galéria, az
ugynevezett Pick Tower épilt. Mindharom
szintjéere konvejorpalyak futnak fel a
foldszinti csomagoloteriletrol.

A hatso, deli oldalon helyezkednek el a
kiszolgaloegysegek, koztlk a
hulladékkezel6 terllet, a kdzmUfogadd
helyiségek, illetve a sprinkler géphaz és az
ahhoz tartozo tartalyok.

XXVIIl. MAGYAR INGATLANFEJLESZTESI NiVODIJ PALYAZAT, 2026 13
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Rugalmas
munkakornyezet

Az irodai munkakdrnyezet az Activity Based
Working (ABW) elveit koveti. A dolgozdk nem
rendelkeznek fix munkaallomassal, hanem az
aktualis feladathoz - példaul fokuszalt
munkahoz, Otleteléshez, telefonalashoz vagy
csapatmegbeszéléshez - leginkabb megfeleld
teret valasztjak.

A hagyomanyos munkaallomasok mellett
fokuszterek, kollaboracidés, projekt- eés
breakout teruletek, valamint allo
munkavegzésre is alkalmas, emelhetd
asztalok készilnek. A tudatosan sokszin(
butorozasi koncepcid tobbféle
munkaszituaciét tamogat.

Az irodai dolgozék egyharmada tartdézkodik
egyszerre az épulletben, ezért a
munkaallomasok szamat ehhez igazitottak; a
kétharmados home office arany és az online
foglalasi rendszer rugalmas munkarendet
tesz lehetdve. A valtozatos munkatertipusok
igy a hatékony egyéni és kozOsségi
munkavegzést egyarant segitik.
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Atlathatésag, akusztika
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Az anyag- és fellilethasznalat a kortars, egységes vallalati
arculatot, a tartdéssagot és a funkciok megkilonboztetéset
egyarant szolgalja.

A nyitottsagot és térbeli atlathatdésagot a lobby nagymeéreti
Uvegfalai, valamint az irodaterek akusztikai
kévetelményekhez igazodd Uvegfalrendszerei erdsitik. Az
egymas melletti targyaldk egy része mobilfalakkal
O0sszenyithatd vagy levalaszthato.

A kiemelt akusztikai komfortot a Az open office és targyaloterlleteken
targyalokban, vezet6i irodakban, project modulszényeg, a nagyobb igénybevételnek
space és breakout terileteken vagy nedvességnek kitett helyiségekben
hangelnyeld falburkolatok, az open office keramia-, illetve PVC-burkolat keszul. A
terek munkaallomasai folott belogatott belsd terek karakterét expandalt
akusztikus elemek, egyes helyeken pedig acéllemez falburkolatok, egyedi asztalos-
térelhatarolod és hangelnyeld funkciot és lakatosszerkezetek, valamint valtozatos
egyarant ellatd fuggdnydk biztositjak. feluletkepzesek gazdagitjak.
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Rossmann HQ
2225 Ull8, Séderes kdz 6., hrsz.: 3666/2

Nevezo
TH-Studié Epitész Iroda Kft.
Rossmann Magyarorszag Kft.

[T = —

Generaltervezo

TH-Studié Epitész Iroda Kft.
Hidasi Gyorgy
info@th-studio.hu

+36 20 509 6830

Bérlo és lizemelteto
Rossmann Magyarorszag Kft.
Farkas Andras

+36 29 889 800

Beruhazo
OTP Ingatlanbefekteteési Alap
alapkezelo@otpingatlanalap.hu

Kivitelezo
GOLDBECK Hungaria Kft.
info@goldbeck.hu

Fejleszto
Panattoni Hungary Development Kft.
huinfo@panattoni.com

BelsGépitész tervezo
Capstone Management Kft.

office@capstone-m.com /
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