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BEVEZETES

A tanulméanyterv targyat - Pécel Varos 3682 hrsz.-G lakéteriileti teriiletfejlesztésére vonatkozd
telepiilésrendezési szerz6dés és megvaldsult épitési beruhdzas 4 lakasos térsashazza nyilvanitasa
kapcsan - telepiilésrendezési eszkdz modositas elSkészitéséhez sziikséges telepitési tanulményterv
képezi. E munkat, a teriilet tulajdonosa a Pappné Toreki Margit megbizasabdl, a 2018. oktéber 19.-én
kotott tervezési szerz&dés alapjan készitettiik el.

2. A TERVEZESI FELADAT E£S A TERVEZES CELJIA

Pécel belteriiletének délkeleti részén elhelyezked§ Csatéri dil6 Csatéri utca menti 3682 hrsz-( ingatlan
és az vezetébe tartozé 3681 és 3683 hrsz- ingatlan lakdsszém kialakitdsdnak jelenlegi 1-r6l 4-re
emelése érdekében. A jelenleg hatalyos HESZ el&tti id&szakban kétlakédsos lakdépiilet kialakitdsa volt
megengedett ezeken a teriieteken, de a 2014-ben elfogadott 33/ 2014. (X.10.). Sz. Ok. rendelettel
jovéhagyott HESz mér ezt a lakdsszamot csdkkentette. A tervezési feladat kézlekedési kapcsolatok
vizsgélatat és a kdzmiikapacitas adatok vizsgalatdt, valamint zoldfeliiletek vizsgalatat nem igényli, csak
Osszefoglald jelleggel tesziink réla emlitést.

A teriilet légifotéja

e oy WEE
“

% = e . A CNL e
Csatdri utca- 3668 hrsz utca altal hatdrolt tomb- 3682 hrsz. telek és a 3681 és 3683 hrsz-i telekkel
kiegészitett tervezési teriilet-tombteriilet
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A tervezési feladat a tanulmanytervben bemutatni a hatalyos jogszabalyi kérnyezetre és szabalyozasi
lehet&ségekre is tekintettel - a kérelmezd és az 6nkormanyzat éltal elfogadott legljabb szempontok
alapjan - az ingatlan(ok) tovabbi hasznositasi lehetGségeit, és ez alapjan, a teriileten kialakult
fejlesztések nagysagrendi terhelési jellemzGit és f6bb infrastrukturalis igényeit.

A tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a fejleszté/kérelmezé és az 6nkormanyzat megkothesse a
telepiilésrendezési szerzGdést, és ezzel elindulhasson a telepiilésrendezési terv moddositasa. Ezt

kovetéen az dnkorméanyzat és a fejleszt6 altal kotott megallapodds alapjan az elfogadott elemeket be
kell illeszteni a teriiletre vonatkozé szabalyozési tervbe.

3. A TERULET ROVID BEMUTATASA

A 3682 hrsz. teriilet Pécel délkeleti részén elhelyezkedd Csatari diil6 északi részén, a Csatdri utcaban
jelenlegi kertvérosias laké teriiletfelhasznalasi és dvezeti besorolasu teriileten talalhato.

A 3682 hrsz. -1 700 m?-es telek 2011 évben két lakdegységes lakdliiletként kapott lakhatdsi engedélyt.
A szomszédos azonos épitési Gvezetbe tartozo 3681, és 3683 hrsz-on épiilt lakdépiiletek ikerhazként,
illetve egylakasos csaladihazként épiiltek be.

A jelenlegi Lke-SZ/1 kertvarosias laké 6vezeti szabélyozés 1 lakasos lakdépiilet elhelyezésére biztosit
lehetséget. A teriileten kialakult ill. tervezett lakdsszam viszont a telepiilés fejlesztési irdnyainak és
helyi épitési szabalyzatanak mddositdsat igényelné a lakdsszamok jelenlegi korlatozasa okan.

A 3682 hrsz. ingatlan 4 lakdsos lakéépliletkenti hasznositasra adottsagait tekintve (elhelyezkedés,
infrastruktura, tdji adottsdgok) feltételekkel alkalmasnak mondhat6, melynek részleteit a 8. fejezet
tartalmazza.

A telek a Maglddi ut- Temetd t fel8l kozelitheté meg. A Csatéri utca 12 méter kozteriileti szélességii.
A telek kozuti kapcsolatat a Csatari utca és a 3668 hrsz Ut biztositja, mely alapjan dtmend teleknek
nevezhetd, mely azt jelenti, hogy kétoldali kozteriileti kapcsolattal rendelkezik.

A tervezési teriilet korzetében a teljes kozmiiellatas biztositott, a kozteriileti utcak nyomvonalan
kiépiilt a vizelldaté vezeték, a szennyvizcsatorna haldzat, a foldgazellaté halézat, a villamosenergia
ellatas és az elektronikus hirkdzlés hdldzata.

Csatari utca-utcakép Csatari utca 4. lakééplilet
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4, TELEPULESRENDEZES! ADOTTSAGOK

Ateriiletre vonatkozoan jelenleg a kévetkez§ telepiilésrendezési tervek vannak hatélyban:

—  A320/2014 (X. 09.) sz. Kt. hatarozat a varos Telepiilésszerkezeti tervérél.

— A33/2014. (X.10.). Sz. Ok. rendelet Pécel varos Helyi Epitési szabalyzatarol egységes szerkezetbe
foglalva a 27/2015. VII.22.), 14/2017.(VI.08.), 18/2017.(1X.28.), és a 25/2017. (XI.14.),
16/2018.(V1.29.) médosité rendeletekkel.

Az 6vezeti médositas a teriilet tulajdonosinak lakéteriilet hasznalati funkcié keretében megengedett

lakdsszam szabdlyozés (névelés) okan indokolt.

Kivonat a hatdlyos szabélyozasi tervhél- C5/M3 szelvény
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Hatilyos Gvezeti el6iras:

43. § Az Lke-SZ/1 jeli épitési dvezetben a kévetkezd eléirasokat kell betartani:
a) atelken egy lakdépiilet és legfeljebb egy lakéas helyezhets el,
b) atelek szabadon4llé modon épithetd be,
c) azépitési dvezetben a legkisebb kialakitandé telek mérete 600 m?,
d) a beépitettség legfeljebb 30 % lehet,
e) a szintteriileti mutat a telkeken legfeljebb 0,6 lehet,
) atelek legaldbb 50 %-at zoldfeliiletként kell kialakitani.,
g) 'az épiiletmagassag legfeljebb 6 méter.

' A 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelet 43. § g) pontja a 27/2015. (VII. 22.) 6nkormanyzati rendelet 2. §-
anak megfeleléen médositott széveg. Hatalyos 2015. 08. 21.



Pécel Telepitési tanulmdnyterv3682 hrsz. teriilet

A TERULET ES KORNYEZETE VIZSGALATI BEMUTATASA

Teleplilésrendezési adottsdgok és igények:

A 3682 hrsz. teriilet teriletfejlesztési igény telepiilésrendezési szempontbdl teriiletfelhasznalasi
modositast nem igényel, de Ovezeti mddositdsra van sziikség. Az ©nkorményzat jelenlegi
lakéteriiletekre vonatkozo iranyelveinek feliilvizsgélata sziikséges a lakdsszam szabdlyozasat illetGen.
Ebbél kiindulva az eddigi maximum 1 lakasos lakéépiiletek hatdlyos helyi épitési szabalyzatban a 3681,
3682, 3683 hrsz-on szabdlyozott Lke-SZ/1 témbokre vonatkozéan médositast igényel.

A jelenlegi hatdlyos Lke-SZ/1 kertvérosias laké 6vezeti besorolds a tervezési teriileten tervezett
intenzivebb laké funkcié elldtdst nem tudja biztositani, ezért 4j Lke-SZ/5 dvezet alkalmazésa sziikséges,
mely 4 lakasos lakéépiilet kialakitasdra ad lehet8séget. A teriilet megfelel6 megkdzelitését
biztositandd koztertilet (k6z(t) rendelkezésre &ll.

Kozlekedési adottsdgok (kdzteriilet bemutatdsa):

A telek a Maglodi ut- Temet6 (it fel6l kozelithetd meg. A Csatdri utca 12 méter kozteriileti ben valésult
meg. A telek kdzUti kapcsolatat a Csatdri utca és a 3668 hrsz Ut biztositja, mely alapjan atmené teleknek
nevezhetd, mely azt jelenti, hogy kétoldali kdzteriileti kapcsolattal rendelkezik.

Ateriilet autébusz kapcsolata a telepiilés kézpontja és Budapest felé megoldott: a 169 E jarat megélldja
a Maglédi uton a terilettSl mintegy 800 méterre van.

Koézmadottsagok dsszefoglald értékelése:

Vizik6zmi adottsagok:
Pécelen a kézm(ellatas legfontosabb eleme, a vezetékes ivoviz ellatds megoldott, a vizelldté haldzat

100 %-os szintre kiépitett, az ivoviz vezeték minden utcdban kiépiilt. A haldzat, a kutak és minden
miitargy (tdrozék, géphdazak, stb.) a telepiilés Onkormanyzatanak tulajdonaban vannak, a rendszer
lizemeltetését a Dél-Pest Megyei Vizikozm( Szolgéltatd Zrt. végzi. Az ellétéds alapbazis szempontjabdl
a rendszer sajat kdtjaiban kitermelt vizzel torténik. A kutak 6sszes vizadé kapacitdsa 3200 m3/nap.

Szennyvizelvezetés adottsagok:

Pécelen elvalasztott rendszer(i szennyvizcsatorna hdlézat tizemel, az éltala elvezetett szennyvizeket a
telepiilés sajat szennyviztisztitd telepén tisztitjak meg. A csatornahéldzat kiépitettségi szintje ma 73%.
A szennyvizcsatorna hélézat az altala 6sszegydijtétt szennyvizeket az Onkorményzat tulajdondban lévé
sajat szennyviztisztitd telepre szdllitja. A telep a Pesti Uton épiilt meg, a tisztitott szennyvizek
befogaddja a Rékos patak. A telep tisztit kapacitdsa 2300 m3/nap. A telep a kibocsatott szennyvizek
mennyiségét figyelembe véve szabad tisztit6 kapacitassal rendelkezik.

A csatornahdlézat gravitacios rendszerl, a telepiilés topogréfiai adottsdgai miatt rajta atemeld
berendezések és az azokbdl kivezet§ nyomdvezetékek iizemelnek. A gravitdcids csatornak atmérdje
z6mmel & 20, csak a nagyobb gerinccsatornak atméréje & 30-as és & 40-es. A csatornak anyaga beton
és KGPVC.

Csapadékviz elvezetés adottsagok:

A telepiilés a Rakos patak vizgyiijt6 teriiletén fekszik, a telepiilés kiil- és belteriileteire esd
csapadékvizeket ez a vizfolyas és mellékagai szallitjdk el a végsd befogaddjukig, a Dunaig. A Rakos patak
tdrsulati kezelésii vizfolyds, Pécel teriiletén a vélgyekben hiazédé vizfolyasok Onkormanyzati
kezelésiiek.
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Villamos-energia elldtds adottsagok:

A telepiilés villamosenergia elldtdsénak szolgéltatSja a budapesti ELMU Nyrt. Eszak-Pesti
Uzletigazgatdsagahoz tartozé Godollsi Kirendeltség.

Az elldtas bézisai a GodollGi és a Rakoskereszturi 132/22 kV-os aldllomasok. A G&dllgi és a
Rakoskeresztari 132/22 kV-os aldllomésrdl induld 22 kV-os szabadvezeték halézatok taplaljak a

telepiilés fogyasztdi transzformétor dllomasait.

A fogyasztéi transzformator allomasokrdl taplalt kisfesziiltségli halézatrél torténik kézvetlen a
fogyasztéi igények kielégitése. A kisfesziiltségli halézat zommel oszlopokra szerelten keriilt
kivitelezésre, légkabeles vagy szabadvezetékes formdban, a varoskdzpontban azonban mér a’
foldkabeles kivitelezés a jellemz&bb.

A helyszinen a kisfesziiltségii ellaté halozat Iégvezetékekkel épiilt ki.

Gézenergia elldtds adottsagok:

Pécel foldgdzellatasdnak szolgaltatdja a Févarosi Gazmiivek Zrt.

A telepiilés gazelldtasanak bazisa a telepiilés kozponti beépitett teriiletétdl keletre és délre telepitett
4 db nagykézép/kisnyomast, illetve nagykézép/kozépnyomdsti nyomdscsokkentSiét. A
nyomdsszabdlyozoktdl épiilt ki vegyesen a telepiilés kbzépnyomast és kisnyomdsii eloszté héldzata.

Hirkézlés adottsdgok:

Vezetékes hirkozlési létesitmények

Pécel vezetékes tavkozlési ellatésat jelenleg az Invitel Nyrt. biztositja, amelynek kdzpontja GodsliGn
van. A Budapest szekunderkézponthoz tartozé 34-es kérzetszamu Godoll primer kdzpont tekintheté

Pécel vezetékes tévkozlési haldzata bazisanak. A telepiilés 28-as tavhivé szamon csatlakozik az
orszagos, illetve nemzetkézi tavhivé haldzathoz.

A vezetékes tavkozlés bar miiszaki megjelenésében kézmli jellegti, szolgéltatdsa alanyi jogon torténik.
Ezért az 0j igénylSk elldtasa is egyéni elbirdlassal, egyéni szerzédéskotés alapjdn torténik. A sziikséges
halézatfejlesztést a szolgéltaté sajat beruhdzasként valésitja meg.

A korszer(i adatatvitel is egyel6re a vezetékes tavkdzlési halézaton keresztiil oldhaté meg nagyobb
biztonséaggal.

Vezeték nélkiili hirkozlési létesitmények

Atdvkazlési ellatottsagot Iényegesen néveli a mobiltelefonok hasznalata. Ennek teriileti korlatja nincs.
Pécelen valamennyi vezeték nélkiili tav- (T-COM, Telenor, Vodafone) és hirkézlési szolgaltatd
megfelel§ vételi lehet&séget tud biztositani.

Fejlesztési teriilet:

Pécelen a 3682 hrsz. teriiletének az dvezeti kategéridnak megfelelGen lakéteriileti hasznositasa
alakult ki. A mai jogszabdlyi kérnyezet maximum 1 lakdsos lakéépiilet épitésének lehetdségéhez
képest 4 lakdsos lakéépiilet épiilt. A helyszinen a meglévé létesitmények szdmdra a teljes

kézmdellatas kozteriileti kézmiihalézatokkal és kézmii bekots vezetékkel kiépiilt.
- A megépiilt 4 lakdsos lakéépiiletben minden lakds sajat Elmiinél és Gdazmiiveknél
nyilvéntartott mérééraval rendelkezik.
- Vizéra alméré minden lakdsra kiilon ki lett alakitva, jelenleg egy hiteles fémérével.

- Aszennyvizhdl6zatra valé rakétések megtorténtek.
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6. ICGRNYEZETVEDELNII ADOTTSAGOK, A JAVASOLT BEEPITES VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI,
ROVID GSSZEFOGLALO

A vizsgdlt teriileteken és kozvetlen kdrnyezetiikben szdmottevs kérnyezetterheld tevékenységet nem
folytatnak.

A Csatdri utca melletti teriileten a kozlekedési eredetli zajterhelés és légszennyezés terhelés
elhanyagolhaté mérték.

Zaj- és rezgésterhelés szempontjabdl zavaré, vagy szadmottevd légszennyezés terhelési gazdasagi
tevékenység a vizsgélt teriiletek kézelben jelenleg nem talalhato.

A tervezett lakoteriilet beépitésbdl oly mértékii forgalmi valtozasok nem varhatdk, melyek a meglévé
légszennyezés terhelést szamottevéen befolydsolnak.

A vizsgalt teriileten talajszennyezésrél, hulladék elhelyezésrél nincs tudomasunk. A teriiletek
domborzati adottsagai kovetkeztében eréziénak kitett teriiletek. A talaj védelme érdekében a
tereprendezési munkék végzése soran a kitermelt humuszt és az altalajt egymastdl elkiilénitve kell
térolni. A deponalt humuszos talaj Ujrahasznositasérél gondoskodni kell.

A tervezési teriilet be van kapcsolva a kommunilis hulladékgyijtési rendszerbe. A teriileten hulladék
elhelyezése tilos.

Mivel a hatélyos telepiilésszerkezeti tervben a teriilet kertvarosias lakéteriiletbe van sorolva, ezért a
szabalyozdsi terv mddositdsa esetén nem lesz sziikség a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet szerinti bioldgiai

aktivitdsérték kompenzaciora.
Magasabb rendii teriiletrendezési tervek vezetei 4ltali érintettség:

Pécel Vizsgalt
telepiilés teriilet
Orszégos Terliletrendezési Terv - orszagos Gvezetek
orszagos 6koldgiai haldzat érintett nem érintett

kivalé term&helyi adottsagu széntoteriilet

nem érintett

nem érintett

j6 termGhelyi adottsagu szantdteriilet érintett nem érintett
kivélo termGhelyi adottsagu erdéteriilet érintett nem érintett
tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet érintett nem érintett

vilagorokségi és vildgdrokségi varomanyos tertilet

nem érintett

nem érintett

orszagos vizmindség-védelmi teriilet

érintett

nem érintett

nagyvizi meder és a Vésdrhelyi-terv tovabbfejlesztése keretében
megvalosuld vizkar-elharitdsi céld sziikségtarozok teriilete

nem érintett

nem érintett

kiemelt fontossagt honvédelmi teriilet érintett érintett
Budapesti Agglomerdcié Teriiletrendezési Terv - térségi 6vezetek

magteriilet 6vezete érintett nem érintett
okoldgiai folyosé évezete érintett nem érintett
puffer teriilet dvezete érintett nem érintett

erdételepitésre alkalmas teriilet Gvezete

nem érintett

nem érintett

rendszeresen belvizjérta teriilet dvezete

nem érintett

nem érintett

nem érintett

foldtani veszélyforras teriiletének dvezete

nem érintett

A vizsgdlt teriilet érintett a kiemelt fontossdgii honvédelmi teriilet dvezete altal. Mivel a fejlesztési
teriilet a honvédségi teriilet 1000 m-es védStivolsagat meghaladd részén helyezkedik el, a
fejlesztésre nincs hatdssal.

Ateriilet egyéb mds Orszagos Teriiletrendezési Tervi, vagy Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési
Tervi dvezet dltal nem érintett.



Pécel Telepftési tanulmanyterv3682 hrsz. teriilet

7. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI, ROVID OSSZEFOGLALO

A teriileten védett épiilet, épitmény, régészeti lelghely, valamint védett, illetve védelemre érdemes
természetkdzeli névényzet (lagyszard és fas novényzet, illetve ezek tarsuldsa) nem talédlhatd.

Az épiilettervezés folyaman az épiilet tdmegének és homlokzaténak kialakitasa a telepiilésképet nem
rontja és a kérnyezethez, terepadottsagokhoz illeszkedik.

Afejlesztésiteriileten természeti értékvédelmi szempontbdl értékes teriilet (természeti teriilet, védett
természeti teriilet, 6koldgiai haldzat, Natura2000 teriilet) nem taldlhatd. A tervezési teriilet kdzvetlen
szomszédsagaban sem talalhat6 ilyen teriilet, igy ezekre nincs hatassal.

8. BEEPITESI TERV {B1)

A 3682 hrsz.-on megépiilt épiilet engedélyezési terve a tanulmany mellékleteként csatolva.
A szabadon-alléan elhelyezett tirsashdz elhelyezése egy éplilettémegben, a magasabbrend
jogszabalyban elGirt telepitési tavolsdgok betartdsa mellett valosult meg.

Telek teriilete:700 m?
Beépitett teriilet:203,02 m?
Beépitettség 29%
Szintteriileti mutat6:0,85
Zoldfeliilet:61,14%
Gépkocsitdrold:4 db

Az engedélyezési terv alapjan megdllapithatd, hogy a 2 lakéegységes épiiletként épiilt lakéépiilet
(pince+fldszint+tetstér) és a benne kialakitott lakéterek és mellékhelyiségek alaprajzi kialakitasa
és szdma az aldbbi feliételekkel alkalmassd teszi a 4 lakéegység kialakitdsra és a 4 lakdsos
tarsashdzza nyilvanitasra.

Epitésztervezdvel térténé egyeztetés sziikséges a telepiilési f6épitész javaslata alapjan:

- A lépcsS karszélességét menekiilési Gtként ellendrizni kell, a régi OTEK 1,1 m-nél kisebb
karszélességet nem engedett, ma ez ugyan nincs benne, ezért kell a menekiilési (it szémitésa.

- Alépcs6 mellett a terveken valaszfal van, ez hangtechnikailag nem alkalmas lakaselvalaszté
falnak, a tetGtérbe vezetd Iépcs6 nem nyilhat a féldszinti lakdsbol, a tetdtéri alaprajzot at kell
alakitani, mert jelen formdjaba 6nallé lakdsra nem alkalmas.

- akét szomszédos ingatlan tulajdonoséval térténé egyeztetés javasolt



Pécel Telepitési tanulmanyterv3682 hrsz. teriilet
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A MODQOSITAS SORAN ELERENDG CELOK OSSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS E CELBOL MODOSITANDO
ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA

A Pécel 3682 hrsz -on elhelyezkedd Csatdri Ut 4 . szadm alatti épiilet két lakbegységes lak6épiiletként és
a két szomszédos ingatlan (3681, 3683 hrsz. ingatlanok) ikerhdzként, illetve egylakédsos csaladihazként
épiiltek be, melyek jelenleg egy témbbe tartoznak. A mai hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat alapjan, ezen
teriiletrészen 4 lakdst nem lehet épiteni.

Azonban a 3682 hrsz-U telken &llé lakdépiilet engedélyezési terve alapjan megallapithatd, hogy a 2
lakdegységes épiiletként épiilt lakdépiilet (pince+féldszint+tetstér) és a benne kialakitott lakéterek és
mellékhelyiségek alaprajzi kialakitdsa és szama némi atalakitds utédn (8. fejezetben foglaltaknak
megfelel6en) alkalmassa teszi a 4 lakdegység kialakitdsra és a négylakdsos tarsashazza nyilvanitasara.
A szomszédos 3681, 3683 hrsz.-U ingatlanon megépiilt egy, és kétlakdsos lakéépiilet, amelyek
négylakdsos tarsashdzza nyilvanitdsra alkalmatlanok -mind a jelenlegi telekméret, mind a kialakult
beépités okdn-, de mivel a harom ingatlan 1 t6mbhoz tartozik, ezért egyazon évezeti kategéridba
soroldsuk javasolt.

A kialakult helyzet okdn a helyi épitési szabalyzat mellékletét képezd szabalyozési terv dvezeti
madositésa sziikséges a Csatdri utca 3681,3682, 3683 hrsz-ti telkén. Javasolt a telek vezeti mddositdsa
Uj Lke-SZ/5 jelli dvezet alkalmazédsaval, melybe a hatélyos beépitési paraméterek mellett a négylakésos
tarsashaz létesitése megengedett.

Tervezett Ovezeti paraméterek a 3682 hrsz.-i és a tovébbi 3681, 3683 hrsz.- fejlesztési teriiletére

.....

»45/B. § Az Lke-SZ/5 jelii épitési dvezetben a kovetkez6 eldirasokat kell betartani:
a) a telken egy lakdépiilet és legfeljebb négy lakas helyezhet6 el,

b) a telek szabadonall6 mddon épithetd be,

c) az épitési Gvezetben a legkisebb kialakitand6 telek mérete 600 m2,

d) a beépitettség legfeljebb 30 % lehet,

e) a szintteriileti mutato a telkeken legfeljebb 0,6 lehet,

f) a telek legalabb 50 %-at zoldfeliiletként kell kialakitani.,

g) az épiiletmagasség legfeljebb 6 méter.”

1. szamu melléklet:3682 hrsz.-t telek engedélyezési terve



