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7 ; minositett tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Eibterjesztés
a Képviseld-testiilet 2024. februar 28-i rendes iilésére

Targy: Javaslat telepitési tanulmanyterv elfogadisara és Pécel, Csatari varosrészt érinté TSZT,
HESZ modositisa kezdeményezésére a Pécel, 3673 helyrajzi szami ingatlan, valamint a tombén
beliili kérnyezetébe tartozo 3670-3680 helyrajzi szamua ingatlanok vonatkozasiban

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az eléterjesztés targyat képezd fejlesztési teriileten magantulajdonban all a Pécel belterillet 3673
helyrajzi szdm{, természetben a szhin alatti ingatlan (telek) és a rajta allé
lakoépiilet €s egyéb épitmények. Az ingatlant a Pécel Véros helyi épitési szabalyzatardl szo6l6 12/2022.
(V1. 30.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: HESZ) az Lke-Z/6 jeli, kertvarosias épitési Svezetbe
sorolta. A rajta 1év8 lakéépiilet és utélag, engedély nélkiil épitett épitmények a hatalyos dvezeti
eldirasoknak nem felelnek meg maradéktalanul. Az ingatlan beépitésének mértéke nagyobb, a
zoldfelileti ardnya kisebb az Svezetben meghatdrozott értékénél, a terepviszonybd! adods elvégzett
tereprendezés, tamfal kialakitas és az el6kert sziikséges mérete sem megfelels, mivel egy melléképiilet

a telekhatarra épiilt.

A szabélytalan beépités lakossagi bejelentését kovetéen a HESZ elbirasai szerinti szabalyossé tétel
érdekében kordbban épitésiigyi hatosagi eljaras is indult, melynek okan a kialakult helvzet rendezésére
a Pécel, belterillet 3673 helyrajzi szam( ingatlan tulajdonosa ( - a
tovabbiakban: Tulajdonos), mint megrendeld elkészittette a fejlesztési teriiletre vonatkozéan a HESZ és
a vonatkozd Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) modositasat megalapozd *Pécel Varos Szabalyozasi
tervének modositdsat megalapozé Telepitési tanulmanyterv 3673 helyrajzi szami ingatlan, valamint a
tmbon beliili kdrnyezetébe tartoz6 3670-3680 helyrajzi szam( ingatlanok szabalyozasi tervi médositasi
javaslata’ cimet viseld telepitési tanulméanytervet (1. melléklet, a tovabbiakban: Telepitési
tanulmanyterv). A Telepitési tanulmanytervben vizsgélt ingatlancsoport legalabb négy épiilete szintén
nem felel meg az épitési Gvezetben meghatérozott beépitési paramétereknek (bedpitési szazalék,
zoldfeliileti ardny, épitési hely, épiiletmagassag), valamint a 2022-ben jévahagyott feliilvizsgalt
szabalyozasi terv tereprendezési és timfal szabélyait sem tartottdk be az épitteték a teriileten.

Tekintettel arra, hogy a Tulajdonos ingatlana és Lke-Z/6 jelii épitési Gvezetbe tartoz6 3671-3680
helyrajzi szamu tovébbi ingatlanokon kialakult beépités hasonld adottsagokkal bir, ezért a kialakult
allapot szabalyossa tétele érdekében az épitési dvezeti besorolasnak és az ehhez rendelt beépitési
elbirasoknak az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolé 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 7. § (2) bekezdése figyelembevételével valo ujra alkotésa alkalmas eszkoz. A javasolt 4
€pitési dvezet dsszesen 10 db telket foglal magaba.

A javasolt Lk-Z/12 épitési ovezet a legnagyobb beépités mértékének novelésével, a legkisebb
zoldfelileti ardny csokkentésével és az eldkert méretének meghatarozasaval, valamint a
terepviszonyokat kezeld 1ij vezeti szabalyozassal rendezheté a kialakult beépitettség szabalyossa tétele
€s az €piiletek jogallasa a mar kialakult teriilethasznalatnak megfeleléen.

A fenti okokra hivatkozva a Telepitési tanulméanyterv elfogadasat javaslom a Tisztelt Képviselo-
testiiletnek.
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A Tulajdonossal tortént eldzetes egyeztetések alapjan sziikséges elkésziteni az érintett Gsszes ingatlan
tulajdonosai és az egy€b kézremiik6dok jogait és kitelességeit részletesen tartalmazo telepiilésrendezési
szerz0dés tervezetét. A telepiilésrendezési szerzddésben részletesen rogziteni sziikséges, hogy vélhetden
az érintett ingatlanok tulajdonosainak érdekeit kozdsen képviseld6 Tulajdonos a telepiilésfejlesztési
hozzajarulasrol tett vallalasait (3. melléklet), amelynek mértékérol és médjardl a Képviseld-testiiletnek
dontést kell hoznia.

Fentieken tilmenden sziikséges elkésziteni a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok modositiséhoz
szitkséges tervezési tevékenységre vonatkozd szerz8dést is, amelynek létrehozasa az Onkorméanyzat
Jjogszabalyban foglalt feladata, a telepiilésrendezési szerzddésben foglaltak szerint a Telepitési
tanulmanytervben felsorolt ingatlanok tulajdonosainak koltségvallalasa mellett.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a kovetkezd hatirozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjenek.

Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete ugy hataroz, hogy

a) aPécel, belteriilet 3673 helyrajzi szam1 ingatlan (2119 Pécel, Csatéri utca 22.) tulajdonosa altal
készittetett — a hatdrozat 1. mellékletét képezd — ’Pécel Véros Szabalyozasi tervének
modositasat megalapozo Telepitési tanulméanyterv 3673 helyrajzi szdmu ingatlan, valamint a
tombon beliili kornyezetébe tartozd 3670-3680 helyrajzi szamu ingatlanok szabalyozasi tervi
modositdsi javaslata’ cimet viseld telepitési tanulmanyterv (a tovéabbiakban: Telepitési
tanulmanyterv) szerinti fejlesztési célokkal egyetért.

b) a természetben . szam alatti, 3673 helyrajzi szamu ingatlan, valamint a
tombon beliili kor nyezetebe tartoz6 3670-3680 helyrajzi szamu ingatlanok vonatkozisiban —
egy Uj €pitési Ovezeti besorolas meghatarozasaval, valamint a kialakult beépités szabalyossa
tétele érdekében a Pécel Viaros helyi épitési szabalyzatar6l szolo 12/2022. (VL. 30.)
onkorményzati rendelet médositasaval (a tovabbiakban: HESZ) —a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének ¢és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
Jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 59. § (2) bekezdés c) pontja
alapjan kiemelt fejlesztési teriiletté (a tovabbiakban: Fejlesztési teriilet) nyilvénitia. A
telepiiléstervek  modositasaval  érintett  ingatlancsoport lehatarolisa a  Telepitési
tanulmanytervben keriilt feltiintetésre.

¢) elfogadja az épitett kirnyezet alakitasarol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL torvény
30/A. § (3) bekezdése a) pontja alapjan a Pécel, belteriilet 3673 helyrajzi szami ingatlan
tulajdonosénak (a tovabbiakban: Tulajdonos) a hatdrozat 3. mellékleteként csatolt véllalsait a
telepiilésfejlesztési hozzajarulasrol. A hozzajarulas teljesitésének részleteit a késébbiekben
megkdtendd telepiilésrendezési szerz8dés (a tovabbiakban: Szerzddés) tartalmazza.

d) a Szerz8désben rogziteni sziikséges a Fejlesztési teriilet ingatlanainak tulajdonosaival, hogy a
telepiilésfejlesztési cél megvalositasa kizarolag a meglévd beépités szabalyossa tétele érdekében
torténik, az igy keletkez6 tobblet jogositvanyok nem alapozzak meg a Csatari utcan kiviil a 3668
helyrajzi szamu kivett (it fel6l is a kiszolgald infrastruktira-fejlesztések Snkormanyzati megvaldsitasat.

e) akornyezet védelmének altalanos szabalyairdl sz616 1995. évi LI térvény 43. § (5) bekezdése,
valamint az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol szolé 2/2005. (1. 11.)
Korm. rendelet 1. § (2) és (3) bekezdése szerinti kdrnyezeti vizsgalat készitését a telepiilési
f6épitész javaslata alapjan nem tartja sziikségesnek.

f) tamogatja a Pécel Varos telepiilésszerkezeti tervének elfogadasardl sz6l6 192/2022.(V1.30.) Kt.
hatdrozatanak, valamint a HESZ eseti mddositasit a Telepitési tanulméanytervben rogzitett
valtoztatasi szandékok szerint.



g) elfogadja a hatdrozat 2. mellékleteként csatolt foépitészi feljegyzést a telepiiléstervek
modositasat alatdmaszté munkarészek tartalmara vonatkozéan.

h) felkéri a Polgdrmestert, hogy a hatdrozat alapjan készitse elé a Szerzddést, valamint a
Tulajdonos koltségvallalasa mellett a kiemelt fejlesztési teriiletre vonatkozéan a HESZ
modositasaval Osszefliggd tervez6i szerzddést, tovdbbd a szerzddések elfogadaséra
elbterjesztést nyljtson be a Képviseld-testiilet iilésére.

Felel6s: Horvéath Tibor polgarmester
Hatarido: Telepiilésrendezési szerzédés: 2024. marcius 28.
Tervezbi szerzodés: 2024. marcius 28.

Pécel, 2024. februar/./\

Horvath Tibor
polgarmester
Az elbterjesztés mellékletei (a hatdrozati javaslat mellékletei is):
1. Telepitési tanulméanyterv
2. F6épitészi feljegyzés
3. Nyilatkozat a telepiilésfejlesztési hozzajarulas teljesitésérol
I&c e
Az elbterjesztést készitette: oéméter
St P T
Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel: Milﬁlic koéné Szolnoki Zsoka

mb. miszaki és beruhdzdsi irodavezetd

N0 N \
Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben , @@QL &@\/u Lo
torvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Olah Janos
Jegyz6

Az elbterjesztés megtargyalasara a Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.

Az eldterjesztés megtargyaldsahoz — a jogszabalyi eldirasokon tul — tanacskozasi joggal nem kivanok
senkit meghivni.
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1. Bevezetés

A tanulmanyterv targyat - Pécel véros ". 3673 hrsz-0 ingatlanon kialakult laké funkcidji
megvaldsult épitési beruhdzas kapcsan — helyi épitési szabalyzat médositds elékészitéséhez sziikséges
telepitési tanulmdnyterv képezi.

A tanulmanyterv a 3673 hrsz-U ingatlan és a témbén beliil Lke-2/6 jell épitési 6vezetbe tartozd
tovdbbi ingatlanok (3670-3680 hrsz-u) teriiletére 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 11.§ (5)
bekezdése értelmében a mddositasi teriiletként legaldbb telektombot kell lehatdrolni, azonban a
525/2022. (XN. 16.) Korm. rendelet 2. § (1) A veszélyhelyzet ideje alatt az Etv. 2. § 26. pontjatol
eltéréen az Etv. alkalmazasaban telektdmbnek mindsiil a valamennyi oldalrdl kozterilet, erdéteriilet,
vizgazdalkodasi terilet, kozforgalom el6l el nem zart magénit, belteriileti hatarvonal vagy
koézigazgatasi hatdrvonal altal hatarolt, a) legaldbb 1 hektdrt meghaladé telek vagy tombtelek, b)
legaldbb 1 hektart meghaladé telekcsoport vagy c) tébb mint nyolc telekbé! &li6 telekcsoport.

2. A tervezési feladat és a tervezés célja

A Csatari utca Gt mentén a 3673 hrsz-U ingatlan jelenlegi (Lke jeld) kertvérosias laké teriileten az
elSkert és épitési paraméterek feltételhez kotdtt modositdsat megengeds Gj kisvarosias laké (Lk)
Ovezet kialakitasa tervezett, melyben szallas és lakéépiilet rendeltetés kialakitdsa, fennmaradasa

megengedhetd.
Ezen beliil:
- Csatdri utca mentén a 3673 hrsz-a ingatlan Gj Lk kisvérosias lakd dvezetbe soroldsa tervezett
- A tanulmdnytervben bemutatni a hatdlyos jogszabdlyi kérnyezetre és szabalyozasi
lehet8ségekre is te!ﬁintettel - a Tulajdonos és az Onkorményzat altal elfogadott si:empontok
alapjan - a teriilet szabdlyozasi médositasi lehet8ségeit.
A tanulmdnyterv célja, hogy arra alapozva a Tulajdonos és az Onkormanyzat megkodthesse a
telepiilésrendezési szerz&dést, és ezzel lehet8séget biztositson a teriilet rendezésére. Ezt kivetden az
6nkorményzat és a tulajdonos altal is elfogadott elemeket be kell illeszteni a teriiletre vonatkozé

szabalyozasi terv mddositasaba.



A vizsgalt teriilet bemutatdsa

3. A teriilet révid bemutatdsa, jelenlegi kialakult beépitettségének vizsgalata

o Y

Teriileti adottsagok:

Az érintett ingatlanon és a Csatdri utca vizsgalt telektdmbjében jelentSs szintkilénbség
tapaszialhat6. A vizsgélt tomboét minden oldalrd! kozut terilet veszi koril, melyek szabalyozasi
szélességei 12 és 6 méteresek. (Csatdri utca, Csatari diil§) Ezen a részlegesen beéplilt terilletrészen
viszonylag siirli és rendezetlen beépités valdsult meg. A telkek EK-i irdnyba lejtenek. A 3673 hrsz-u
telek mintegy 44 méteres telekmélységén belll 12,5 méteres szintkiildnbség van. Vagyis a telek
lejtése mintegy 29%-os.

A beépitések el8kerti hatérvonalai alapvet&en 5 méterrel kezdett kialakulni, de a tovabbi beépitések
soran az el6kertek is beépiiltek pl. gardzsbejirat, beélid és a kertvarosi jelleghez képest kbzepes-kis
telkes slr(i beépitési z6nat eredményezett, magasabb beépitési arannyokkal és funkcidkkal. A Csatdri
utca mentén ebben a tdmbben a Csatari utca irdnyaba és a Csatdri diilé irdnydba szamos tamfalas és
homlokzatos beépités jott létre a kozterileti telekhatértdl eltérs beépitési tdvolsdgokat tartva.

A tamfalas épitések indikdtorai voltak a tamfalra éptlé pl. gardzs és lakd, szallds rendeltetés
kialakitdsdnak a telekvégek teriiletén is. Ezzel a t6mb néhdny éplilete tuinétt az épitési dvezetben
megengedett maximélis beépitési szdzalék, épitési hely és épiiletmagassdgi értékeken, valamint a
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2022 évben jdvahagyott feliilvizsgdlt szabalyozasi terv tereprendezési és tdmfal szabalyai sem

tarthatdk a teriileten.
A Csatari utca 6sszkdzmlvel rendelkezd burkolt dt. A Csatéri ddlé kdzmvesitetlen foldat terdilet.

A Csatadri utca mentén a 3673 hrsz-U ingatlan és a kdzvetlen kdrnyezetében beépiilt ingatlanok
rendezése érdekében az épitési szabdlyok finomitdsara van szikség. Ennek keretében
sziikségesnek latjuk a terepszint feletti és terepszint alatti épités szabdlyainak, az elGkert
szabdlyainak, a beépitési intenzitds mértékének és rendeltetések dtgondoldsat, a kialakult

allapotot is figyelembe véve.

A terilet szintvonalas geodéziai felmérése (2,5 méteres {6 szintvonal)




A telek teriilete: 519 m?
A telken kialakult beépités mértéke: 38,50%
A telek kialakult zoldfeliileti aranya: 27,78%
A kialakult épliletmagassag: 5,74 m

3673 hrsz-u telek eredeti beépitési vazlatterve (helyszinrajz)
HELYSZINRAIZ M=1:200
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3673 hrsz-G telek és szomszédos beépitése a Csatdri
utca irdnyabdl

3673 hrsz-0 telek és a Csatdri utca utcaképe
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3673 hrsz-G telek és a Csatari dilé irdnydbdl a 3673 hrsz-u telek homlokzata
szomszédos épiilettel

3673 hrsz-u telek a szomszédos telek irdnyabdl

. 2

3673 hrsz-u telek belsd része a Csatdri dilS irdanya
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3673 hrsz-u telek belsé része a Csatari ddl6 épit
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5. A hatdlyos szabalyozasi terv Lke-Z/6 6vezeteire vonatkozd elSirasai (kiemelve
a szabdlyozasi tervi médositds soran kezelendd szabdalyokat)

A B C D | E] F | G H I
telekalakitas épitmények ethelyezése épitmények, épiiletek
a kialakithat6 telek 2 l:‘;g:;‘yg::;“
n .
épitési megen.gedett beépitettség legk:scbb lcg’nzigyobb szint-
1. L legkisebb e, . zold épiilet- .
dvezet beépitési mod mértéke (%) . ) teriileti
. : feliilet magassag mutaté
teriilete | szélessége er.ep- er.ep- (%) (m)
(m2) (m) szint szint
felett alatt
2. | Lke-SZ/1 600 18 szabadon all6 30 30 50 6,0 *0,6
3. Lke-SZ/2 800 18 szabadon allo 30 30 50 6,0 *0,6
4, Lke-SZ/3 1000 18 szabadon 4llo 30 30 50 6,0 0,6
5. | Lke-O/4 | 600 14 °1da$1agar°“ 30 30 50 5,0 0.6
6. | Lke-O/5 | 800 14 °lda:;f;ar°“ 30 30 50 5,0 0,6
7. Lke-Z/6 300 10 | zartsora | 30 30 60 6,0 06
27. Altalinos épitési eldirdsok
30.8
(3) Az Lf, Lke, Lk jeli lakd épitési dvezetek telkein az épitési hely mélysége az utcai telekhatértol

szamitva legfeljebb 50 m lehet, kivéve ahol az épitési Gvezeti és dvezeti elirds vagy a szabalyozasi
terv ett6l eltéréen rendelkezik.

(6) Pince, terepszint alatti épitmény létesitése, feldjitdsa, bdvitése, atalakitdsa csak sajat telken és
épitési helyen beliil térténhet, 0j, 6nalidan kialakitott térszin alatti épitmény a kozteriiletet legfeljebb
3,0 m-re kozelitheti meg.

(9) Tamfal kialakitdsa sordn a természetes terepszint felfelé és lefelé legfeljebb 1-1 m-rel
valtoztathatd meg, de a tamfal magassaga mellvéddel egyutt sem haladhiatja meg az 1,5 m-t. Arézsi
legfeljebb 35 fokos lehet. ‘
(10) Az eredeti terepszint a telekhatar 1 m-es sdvjdaban nem valtoztathaté meg, kivéve a jogszerlien
elhelyezett éplilet alapteriletét.

(11) Gépkocsi lehajté tamfala épithetd épitési helyen kiviil, amennyiben a tdmfal

a) legfeljebb 2 m magas és

b) a szomszédos telek felé es6 széle, valamint a telekhatdr kéz6tt legaldabb 3 m tavolsag van.

(12) A kerités magassaga legfelijebb 2 m lehet, kivéve a sportpdlyat hatarold labdafogd hélét és
keritést.

(13) Az épitési telken beliil az egyes kiilén hasznalatd telekrészeket elvdlasztd kerités legfeljebb 1,8 m
magassagu lehet.

(15) Az épitési telken - gazdasagi és kiilonleges teruletek kivételével — 6sszesen legfeljebb brutté 50
m? alapteriiletdi meliéképiilet, melléképitmény helyezhetd el. Amennyiben a melléképiilet mérete
eléri az épitési engedély koteles méretet, az csak az épitési teleknek az épitési hely terliletén belil
helyezhetd el.

(16) Az épitési telkeken — mez8gazdaségi, gazdasagi és kilonleges vezetek kivételével - legfeljebb
egy meliéképiilet helyezhet§ el.

(17) Uj épiilet épitése esetén a gépjarmiitaroldt - amennyiben miszakilag lehetséges - a féépiilettel
egy tomegben kell elhelyezni.
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(20) Onallé melléképiilet, allattarto épitmény legnagyobb épiiletmagassaga - gazdasagi teriiletek
kivételével - legfeljebb 3,5 m lehet.

(22) Az épitési telek el6kertjében épllet nem helyezhet6 el.
(23) Az épitési telken rendeltetési egységenként legfeljebb 1 db labon 3ll6 kerti teté helyezhet§ el,
amely tet8feliiletének vizszintes sikra vetitett feliilete legfeljebb 12 m? lehet.

(26) Az épitési telek hétsékertjében melléképitmény, taroldéplilet, allattarté épllet rendeltetési
egységenként egy, de Osszesen legfeljebb kettd, a hétsd telekhatartdl mért legaldbb 3 m-re

helyezhetd el.
Az el6-, oldal- és hatsokert kialakitasanak szabalyai

31. § (1) Az elSkert nagysaganak meghatérozasakor a kotelez6 elGirasokat kell figyelembe venni:
a) telepiléskozpont vegyes Ovezetekben, intézményi épitési Gvezetekben és Lk-O/7 épitési
Ovezetben utcafronti beépités is alkalmazhatd, ahol a kozteriileti telekhatar egyben épitési vonal is;

.....

kell igazodnia;

d) az elSkert mélysége - mely egyben épitési vonal is - 7 m, amennyiben az utcdban a kialakult
el6kertméret nem egységes;

) Gjonnan beépitésre vagy jelent8s dtépitésre keruls teriletek épitési dvezeteiben az eldkerti épitési
hatadrvonal

ea) lakdovezetek esetében 7 m, mely egyben kételezd épitési vonal is,

eb) gazdasdgi épitési bvezetek esetében 10 m.

(4) Epitési helyen kiviil 1évé épiilet megtarthatd, feltjithatd, de bévitése - beleértve a tetStér
beépitését és az emeletrdépitést is - csak az 6vezeti elSirdsok betartasaval, épitési helyen belil
lehetséges.

{5) A hatsékert a 15 m mélységet meg nem haladé fekvé telek esetében legaldbb 1,5 m, azzal, hogy
a) nem csékkentheti a szomszédos telek beépitési jogat,

b) huzamos emberi tartézkodasra alkalmas helyiség nyildsa nem helyezhet§ el a hatsékert felé,

c) a hatsékertre néz6 homlokzat legnagyobb pdrkdnymagassaga nem haladhatja meg a 2.
mellékletben, az épitési 6vezetre vonatkozo épliletmagassag megengedett legnagyobb mértékét.

(6) Az el3-, oldal- és hatsokert méretének elGirasaitdl eltérni akkor lehet, ha a'SZT attél eltérd épitési
helyet hataroz meg.

29. Tereprendezés, tamfal, lejtds terep
32. §

.....

hidnyaban - kizarélag épitmények megvaldsitasa érdekében lehet tereprendezéssel megvaltoztatni,
melynek sordn egy tagban legfeljebb 1,5 m-es feltdltések vagy bevdgésok, valamint legfeljebb 35
fokos hajlasszogl rézsdk alakithatdk ki.

(2) Amennyiben az éplilet terepre illesztése sziikségessé teszi - a kornyezethez valé illeszkedés
feltételével -, a természetes terepfelszin magassaga a telek lejtésének fuggvényében a kdvetkez8k
szerint médosithato:

a) 5%-nal nagyobb étlagos lejtés esetén a modositas mértéke legfeljebb 1,0 m,

b} 10%-nal nagyobb &tlagos lejtés esetén a mddositdas mértéke legfeljebb 1,5 m.

(3) Tereprendezés esetén a természetes terepfeliilet megvaltoztatdsa nem eredményezheti a
csapadékviz szomszédos telekre valo atjutdsat. Epitményt csak a természetes terepviszonyokhoz
illeszkedd mdédon lehet elhelyezni.
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32. Kisvérosias lakéteriiletek (Lk) dltalanos elGirdsai

36. § (1) Az épitési dvezet jellemzdben csaladi hazas, intenziv beépitésii lakdterilet, ahol elsdsorban
lakéépiletek helyezhet6ek el.

(2) A lakoéépliletben a lakérendeltetéssel vegyesen, az épllet szintteriletének legfeljebb 30%-4dn a
helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgéltato rendeltetés is elhelyezhetd.

(3) Onalldan, lakérendeltetéstdl eltérd egyéb rendeltetések nem helyezhet8ek el.

(4) A lakoteriieten nem végezhetd tevékenység céljdra szolgalo épileteket a 4. mellékiet rogziti.

33. Kisvarosias lakéteriiletek 6vezeteinek (Lk) részletes elGirasai

37.§ (1) Az épitési bvezetbe tartozd azon épiiletek és ingatlanok, amelyeknek a mar kialakult
beépitettsége meghaladja az épitési dvezetre meghatarozott elSirdsokat, megtarthatdk, feldjithatok,
de bévitésik, beleértve a tetStér-beépitést és emelet-rdépitést is, csak a 2. meliéklet 1.1.
tablazataban szerepld épitési elSirdsok betartasdval végezhetlk, figyelembe véve a 30. és 31. §
rendelkezéseit.

{2) A Lk-SZ/9 épitési Ovezet azon telkein, amelyek az orszagos o©koldgiai haldzat teriletén
helyezkednek el, beépités, burkolat nem létesithetd, az ott 1évd élGvildgot természetes dllapotdban
meg kell tartani.

(3) Lk-SZ/10 épitési dvezet telkein

a) a teriileten elhelyezhetd igazgatasi, egyhdzi, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis épiletek
kialakitasakor a parkolas a telken kiviil is megoldhatd, a telekhatartél mért, legfeljebb 500 m-en belili
mas telken, parkoldban, parkoiéhéazban;

b) telkenként két f& rendeltetésii épuletben Gsszesen legfeljebb harmincot lakds létesithetd.

(4) Lk-SZ/6 épitési bvezet teriiletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetés(i épiilet és épiiletenként
legfeljebb nyolc lakds helyezhet§ el.

(5) Lk-SZ/1, Lk-O/7, 1Lk-52/8, Lk-SZ/9 épitési Ovezetek teriiletén telkenként egy {6 rendeltetési épllet
és legfeljebb két lakés létesithetd.

{(6) Lk-O/2, Lk-0/3, Lk-1/4, Lk-2/5, Lk-SZ/11 épitési dvezetek teriiletén telkenként egy f6 rendeltetésd
éplilet és legfeljebb egy lakas létesithetd.

34. Kertvérosias lakéteriletek dvezeteinek (Lke) dltaldnos elGirdsai

38.§ (1) Az épitési Gvezet jellemzben csalddi hazas, laza beépitési lakdterilet, ahol elsGsorban

lakéépiletek helyezhetéek el. : N
(2) A lakdépiiletben a lakd rendeltetéssel vegyesen helyezhetd el kiskereskedelemi, szolgaltatd,
vendéglatod rendeltetés is.
(3) Kertvarosias lakéterileten 6nalléan, laké rendeltetéstél eltér6 egyéb rendeltetések nem
helyezhetéek el.
(4) Meglévé mas rendeltetés(i épiilet megtarthato, és az Gvezet elSirasainak megfeleld mértékig
bévithet6.
(5) A lakéteriileten nem végezhets tevékenység céljara szolgald épiileteket a 4. melléklet rogziti.
(6) Lke épitési vezetekben a lakd rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként
a) a helyi lakossag ellatdsat szolgdld kereskedelmi, szolgaitatd,
b) nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis, hitéleti,
c) sport

elGirasok betartasaval.
(7) Kertvérosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Svezeteiben - a kiegészits rendeltetést is

beleértve - nem helyezhet6 el.
a) a lakékornyezetet zavard tevékenység céljara szolgaio éplilet,
b) telepengedély-koteles tevékenység céljdra szolgalo éplilet,
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c) telep létesitésének bejelentése alapjadn gyakorolhaté tevékenységek koéziil a 4. mellékletben
felsorolt tevékenység céljara szolgalo éplilet.

(8) Kertvarosias, intenziv beépités(i lakdtertleten parkoldterilet és gardzs kialakitdsa a 3,5 t dnsulyt
meghaladé gépjérmt’jvek széméra nem megengedett

rendeltetési egyseghez a gépjarmfitaroldson tul - legalabb nettd 5 m? alapteriiletd, 6ndll6 bejdraty,
épiileten bellli tarold teriiletet kell kialakitani. Ha a tarold teriilete a gépjérmdtarold teriiletével
kozosen kerul kialakitasra, akkor a tarold teriiletének a vonatkozé jogszabdly szerinti gépjarm
taroldsanak legkisebb alapteriileti méretén feliil legalabb netté 4 m? alapteriilettel kell nagyobbnak
lennie.

{10) Kertvdrosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Ovezeteiben lakd rendeltetés nélkil
kereskedelmi, szoigédltatd rendeltetésli épllet, 6ndllé rendeltetési egység kizdrdlag a kozuti
kozlekedési teriilettel, valamint olyan egyéb kozteriilettel hatdros telkek teriiletén helyezhet6 el,
melyen kdz0sségi kozlekedési eszkoz kozlekedik.

(11) Kertvdrosias, intenziv beépités( lakoteriilet épitési Gvezeteiben lakd rendeltetés nélkil - az
egészségﬁgyi alape!létést végz()' egészségﬁgyi szolgéltatés rende!tetés elhelyezheté’

azzal kombindlt mas rendeltetés(i épiilet nem helyezhet el.

(13) Kertvérosias, intenziv beépitésd lakdterllet épitési Ovezeteinek épitési telkein egy épiilet
foldszinti brutté alapteriilete a 350 m2-t nem haladhatja meg, amennyiben az dvezetre vonatkozé
elGiras mésként nem rendelkezik

hatsokerti telekhatartol szamitott 3 m-es teleksavban, valamint az el8- és oldalkert legkisebb
méretén bellil nem helyezheid el.

{15) Kertvarosias, intenziv beépités(i lakdterilet épitési Ovezeteiben a melléképlilet

a) épiiletmagassaga nem lehet nagyobb, mint a féépllet épliletmagassdga, de legfeljebb 4 m,

b) gerincmagasséga legfeljebb 6 m lehet,

¢) nem helyezhet$ el 6nalié épitményként a férendeltetésli épiilet és az elGkert kozotti teriileten,
kivéve, ha a meglévé fbrendeltetésii épiilet beépitési vonala (homlokzati sikja) mogoétt a
mellekepulet nem helyezheto eI N

tarolo legfeljebb S m2 alapteriilettel épithetd, melynek legmagasabb pontja legfeljebb 2,5 m lehet.
(17) Kertvarosias, intenziv beépités(i lakéteriilet épitési bvezeteiben az épitési telkek kozterilet fel8li
hatarvonaldn legfeljebb kett§ gépkocsi bejard helyezhet§ el, bejardnként legfeljebb 3,5 m
szélességgelvagy Osszevonva — tobb 6nallé rendeltetési egység esetén - legfeljebb 6 m szélességgel.
(18) Kertvdrosias, intenziv beépités(i lakdterilet épitési Ovezeteiben a terepszint alatti gépjarmd
lehajté és lépcs6 1 m-nél mélyebb szakaszanak teruletét a terepszint alatti beépitésbe kell
beszamitani.

(19) A kertvdrosias, intenziv beépitésii lakdteriilet épitési OGvezeteiben - szabadon alld épiilet
elhelyezése esetén - az oldalkertre néz& homlckzaton, annak szamitasanal figyelembe veendd feliilet
legnagyobb magassdganak értéke kizdrélag abban az esetben haladhatja meg az épitési dvezetben
megengedett legnagyobb épliletmagassag értékét, ha

a) a magassagi méretkilénbség a 10%-ot nem haladja meg és az oldalkert mérete a magassagi
méretkiilonbség mértékének legalabb felével - az érintett homlokzati szakaszon - nvekszik vagy

b) az oldalkert mérete - az érintett homlokzati szakaszon - legaldbb az oldalkertre néz8 homlokzat
legmagasabb pontjanak mértéke.

{20} A kertvérosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteiben oldalhatdron allé beépités
esetében a szomszéd telekre né26 homlokzat legnagyobb pa’rkénymagasséga nem haladhatja meg a

merteket.
35.A kertvdrosias lakéteriiletek Svezeteinek (Lke) részletes el&irdsai

39. §(1) Lke-SZ/1 épitési dvezet teriiletén telkenként egy f6 rendeltetésii épllet és legfeliebb egy
lakas létesithetd.
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(2) Lke-SZ/2, Lke-52/3, Lke-0O/4, Lke-0/5, Lke-0/6, Lke-Z/7 épitési dvezet teriletén telkenként egy f6
rendeltetésl épiilet és legfeljebb két lakas létesithetd.

Hatdlyos OTEK terepszint alatti épitményekre és tdmfalakra vonatkozé elGirdsai:

»123. Terepszint alatti épitmény: olyan, szerkezetileg 6ndllo épitmény, amely folddel fedve is - a
bejdrat feldli oldal kivételével - legfeljebb 1,00 m-rel emelkedik ki a kérnyezé (szomszédos) és a
csatlakozd terepszintbdl, legfeljebb bejdrati vagy tereplejtd feléli homlokzatfelilete van, és legfeljebb
a tereplejté feldli és az olyan oldalhomlokzati feliiletrésze keriil o terepszint folé, amelyhez a
terepbevdgdsban kézvetleniil kerti szabadlépcsd vagy lejtd csatlakozik.”

#45. & (1) * Az épitmények megvaldsitdsa sordn a telek természetes terepfelilletét és az értékes
névénydllomadnyt megvdltoztatni nem szabad, kivéve, ha az a rendeltetésszerli épitmény-, illetve
telekhaszndlat mdszaki kévetelményeinek (megkdzelités, csapadékviz-elvezetés stb.) biztositdsa
érdekében sziikséges. A telek természetes terepfeliiletét az épitési helyen kiviil tereprendezéssel
megvdltoztatni a helyi épitési szabdlyzat eldirésa szerint lehet. Amelynek hidnydban a terepszint o
kdzvetleniil szomszédos telkek terepszintiéhez képest nem térhet el.

(2) A terepkialakitdashoz tdmfal, rézsii létesitheté.

(3) * A helyi épitési szabdlyzat telepiilésrendezési vagy biztonsdgi okokbdl lejtbs terepen a telek
hatdrain tdmfal épitését rendelheti el. llyen esetben a tdmfal kialakitdésénak mddjdt és anyagdt is
meghatdrozhatja.

(4)*

(5) Ha a telken rézsii Iétesitése sziikséges, az (3)-(4) bekezdésben foglalt rendelkezéseket kell

megfelelden alkalmazni.”

Megdllapithat6, hogy a fejlesztési szandék a 2. és 3. fejezetben ismertetett célok megvalésitasa
telepiilésrendezési szempontbdl Gvezeti médositdsokat igényel. A jelenlegi hatdlyos kertvarosias
lako 6vezeti besorolasa az elGkerti beépitést és intenzivebb beépitési lehetdséget nem biztositja.
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6. A teruletrendezési tervi korlatok és lehetéségek a magasabbrendii

jogszabalyok alapjan

A teriilet magasabb rend( - terliletrendezési - tervek dltali 6vezeti érintettsége:

A tervmodositds a telepllésszerkezeti terv modositdsat

szlikségessé teszi, a telepiilés

teriletfelhasznaldsi - terlleti mérlegét befolydsolja, a teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang

igazoldsat szilikségessé teszi.

A BATRT Térségi teriletfelhaszndldsa nem médosul, a tervezéssel nem all 6sszefiiggésben.
A BATRT ES AZ MATRT TERSEG! OVEZETEINEK VALO MEGFELELES OSSZEFOGLALO:
A teriilet magasabb rend(i - teriiletrendezési - tervek ditali 6vezeti érintettsége

(2018. évi CXXXIX térvény)

Orszagos Teriiletrendezési Terv - orszagos dvezetek

Pécel Vizsgdlt
telepiilés terilet
érintett  [nem érintett
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nem érintett| nem érintett

@

nem érintett | nem érintett

5.erdfk ov e

C

érintett

nem érintett

7.erd6telepitésre javasolt terlilet dvezete {2

at

i
25

nem érintett| nem érintett

nem erintett

nem érintett

10.vizmin@ség-védelmi teriilet dvezete (4

érintett

nem érintett

11. nagyvizi meder dvezete {3

nem érintett

nem érintett

12. VTT-tarozok ovezete

&7

{

érintett ,

{

kozvetlendl
nem érintett

34Ty

Budapesti Agglomerdcid Terliletrendezési Terv - térségi Svezetek

nem érintett

nem érintett

13. dsvanyi nyersanyagvagyon ovezete (7.

nem érintett

nem érintett

14. foldtani veszélyforras teriilet ovezete (@

nem érintett

nem érintett
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7.  SZABALYOZASI KONCEPCIO — JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA A 3673 HRSZ-U
TERULETRE ES 3670-3680 HRSZ-U TERULETERE VONATKOZOAN

Pécel helyi épitési szabalyzatara és szabalyozasi tervére vonatkozé mddositasi javaslat
A 3670-t6l 3680 HRSZ-U terlleten javasoljuk a helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv
modositasat a terepadottsagok és a Csatari utca jellemzen kialakult beépitései miatt:

1.§ A Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6lo 12/2022. (VI. 30.) sz. dnkorményzati
rendelet (a tovabbiakban: HESZ) a kovetkez6 37 §. (7) bekezdéssel egésziil ki:

w37 §(7) A Lk-Z/12 épitési ovezetekben:
a) A HESZ 36.§-1] eltéréen Ondlldan, lakérendeltetéstl eltérd szdllds rendeltetés az

épitési ovezet teriiletén elhelyezhetd.

b) Az épitési ovezet teriiletén melléképiilet elhelyezhetd.

c) Az épitési dvezet teriiletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb
egy lakads helyezhetd el.

d) A HESZ 31.§ (1) e) pontjdtdl eltérden az épitési ovezet elSkerti hatdrvonala nem

kotelezd épitési vonal.

) Ondllé melléképiilet a 40 méternél kisebb mélységii telek esetén nem helyezhetd el.
A 40 méternél kisebb mélységii teleknek az a t3670elek szamit, amelynek a legrovidebb
olda{a kisebb, mint 40 méter.

g) A HESZ 30.§ és 32.§ -dnak elGirdsaitol eltéréen:
fa) az utca szintjénél, a meglévi természetes terepszint 1,5-méterrel magasabban
taldlhato terepszint alatti és terepszint feletti épitmény elhelyezheté a kozteriiletek
irdnydban homlokzatos kialakitdssal, ahol a kozteriilleti homlokzatmagassiga
legfeljebb 6 méter lehet. /
fb) a témfalépitményhez csatlakozd keritésszakaszok tdmfalként, az épitményhez
illeszked?d kialakitdssal létesithetok,
Jfo) a telkek oldalhatdrdn tdmfalépitmény elhelyezhetd legfeljebb a feltoltéstol szamitott
3 méter magassdaggal. A rézsii és tereplépcsd legfeljebb 75 fokos lehet.
fA) Amennyiben az épiilet terepre illesztése sziikségessé teszi - a kornyezethez valo
illeszkedés feltételével -, a természetes terepfelszin magassdga a telek lejtésének
Sfiiggvényében a 10%-nal nagyobb &tlagos lejtés esetén a mddositds mértéke legfeljebb 3,5
méter lehet.
fe) Ondllé melléképiilet legnagyobb épiiletmagassdga legfeljebb 6,5 méter lehet.
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A B C D | E ] F G H 1
telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiiletek
a kialakithats telek a megengedett
legnagyobb .
S megengedett . i legkisebb | legnagyobb .
épitési . beépitettség . A szint-
1. B legkisebb o L, zold épiilet- .
Ovezet beépitési méd mértéke (%) i , teritleti
e . feliilet magassig mutaté
teriilete | szélessége r.ep cr.ep (%) (m)
(m2) (m) szint szint
felett alatt
13. Lk-Z/12 300 10 zartsord 50 50 25 6,5 0,8
Meglévé Tervezeft
tefek beépitési modja zZartsora zartsorl
€épitési Ovezetben a legkisebb kialakitandd telek mérete 300 300
beépitettség legnagyobb mértéke 30 50
a szintteriileti mutatd 0.6 0,8
a zéldfeliileti ardny minimuma 60 25
a legnagyobb épiiletmagassag 6.0 6,5
az elékert mérete 7 0

Az épitési hely a HESZ 30.§ (3) és 31.§ (6) alapjan a keriil meghatarozésra és abrazoldsra.
Zartsorl beépités esetén jelen G ovezet teriiletén 0 méter eldkert elbirasaval. Ezzel a teljes
telek teriilete épitési helynek mindsiil -az eldirt beépithetdség figyelembevétele mellett-, mivel

a tomb 2 oldalan kozlekedési cél kozteriilet talalhaté.

Javasolt szabalyozasi terv médositasara a 3670-t6l 3680 HRSZ-u teriiletre vonatkozdan

ere

i

212.5%
H

v

i@
Y

Vagyis a médositasi igény a telepiilésrendezési eszkozbket illeten a teleplilésszerkezeti és a
szabalyozasi tervlap médositasat és a HESZ kiegészitését igényli.
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A tervezett modositas telepilésszerkezeti tervi mddositasa soran mivel Uj beépitésre szant terilet
nem ker(l kijelolésre, ezért bioldgiai aktivitdsérték potlasa nem szitkséges.

Javasolt telepiilésszerkezeti terv modositdsara a 3670-t6l 3680 HRSZ-u teriiletre

vonatkozdan

8. Indoklas: , ,

A magéntulajdonban &lf a Pécel beltertlet 3673 hrsz-U telelc épllete, és a todmbdn beldli
kornyezetébe tartozd 3670-3680 hrsz-U ingatianokon részlegesen kialakult beépitésel a Csatéri

utcaban taldthato.

A 3673 hrsz-0 ingatlan a hatalyos HESZ és szabalyozasi tervi melléklete Lke-Z/6 jel§ kertvarosias
lako epitési dvezetbe sorolta. A rajta lévs épllet mar a hatalyos dvezeti paramétereknek sem fel
meg maradéktalanul a 3. fejezetben leirt terlletjellemzés alapjan.

A jelenlegi épilet beépitésének mértéke nagyobb, a zéldfellleti aranya kisebb az &vezetben
maghatérozott értékénél, a terepviszonybdl adddo elvégzett tereprendezés, tamfal kialakitas és az
el6kert szUkséges mérete sem megfele{d.

A telken és kornyezetében kialakult beépitések, valamint a terepadottsagok a hatélyos épitési
elbirasok dtgondoldsét tették szikségessé.

Az ingatlan (ok) kialakuit beépitettségének fennmaradéasa érdekében az Gvezeti besorolas és épitési
paraméterek modositasa és rendeltetések modositdsa javasolhato.

Tervezdi javaslat szerint 0] Lk aldvezet létrehozasaval a beépités mértékének novelésével, a
zoldfellleti ardny csdkkentésével és az eldkert méretének mddositéséval, a rendeltetés
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kiegészitésével, valamint a terepviszonyokbdl adddd szikséges dvezeti szahalyozdsokkal
rendezhetd az épilet jogéllasa a kialakult terlilethasznélatnak megfelelden.

Ajavasolt médositds az OTEK 50.§ (2) figyelembevételével térténhet, mely szecint , épitményt és
annak részeit o rendeltetési céljanak megfeleléen, és o helyszini adottsiqok figyelzmbevételével kel

megvaldsitani ugy, hogy az
a) ne akaddlyozza a szomszédos ingatlonok és épitmények, Gnalld rendeltetési egységek

rendeltetésszerd és biztonsdgos haszndlhatdsagat,

b) méreteivel, elhelyezésével, épitészeti kialakitasaval illeszkedjen a kirnyezet és a kdrnyezo beépités

adottsagaihioz,

¢) nekorldtozza o szomszédos telkek beépitéset,
d) ne kdrositsa a szomszédos beépitést és annak épitészeti jellegzetességeit.”

A tervezett szabalyozasok alapjan az alabbi tovabbi beépitések lehetségesek az E-kézmd
térképérdl mért adatok és helyszini terepszemle alapjan.

HRSZ

Terllet
(m2)

Elékert
(m)

Féépilet
mélysége

Terasz

Tovabbi
épiletndvelési

lehetdség 20

méteres
féépiletelhelyezés
mellett

Megjegyzés

3670

~584

5,00

70

2,50

~50,0 M2

Beépithetdsége jelentds
atalakitassal esetleg az épilet
mogdtt lehetséges mintegy 5o
ma.

3671

~1057

£,00

12,0

2,55

~-60,0 m2

Beépithet8sége esetleg a
gardzsok mdgott lehetséges
Nagysaga ~60,0 m2,

3672

Megszint

Osszevonva a 3671 szdmra

3673

~5318

5,00

22,28

3,00

Beépithetdsége lehetetlen.
Elfoglalja az épitési helyet.

3674

~499

5,00

10,0

1,00

~35,0 M2

Beépithetdsége jelentds
atalakitassal esetleg az épilet
mdgott lehetséges mintegy 35
ma.

3675

~480

5,00

~1280 m2

Jelenleg beépitetlen.

15X 12 méteres  épilet
épitésére van lehetdség= 180
mz2

37%-0s beépithetdséget
eredményez a  tervezett
szabalyozas

3676

~460

5,00

14,0

Beépithet&sége

épités  alatt van, szinte
elfoglalja a beépitési helyet,
bévitése nem mértékadsd

3677

~436

5,00

15,0

Tovabbi  beépitésre  nincs
lehetdség.

3678

~410

7,00

14,0

Tovabbi  beépitésre  nincs
lehet8ség.

3679

~381

5,00

BeépithetSsége esetleg a
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garazsok felett lehetséges

nem nbveli a beépitett
terlletet

15,0 - Tovabbi  beépitésre  nincs
lehetdség.

3680 ~347 5,00

A 40 méternél nagyobb mélységi ingatlanok (4 db) (3671, 3673, 3674, 3675 hrsz.) esetén ezekbdl is a
tovabbi épiletbdvitési lehetdség a tablazatban foglaltak szerint lehet.

A 3676, 3677, 3678, 3679, 3680 hrsz-U ingatlanokon a kialakult beépitések Csatari utca utcafronti

telekhatardtdl mért 20,0 méteren bel(il vannak.
Beépithetdségik esetleges ndvelése a (3678, 3679 hrsz-U ingatlanok esetén ~35,00-40,00 m2
nagyon komoly atalakitasokkal- teraszbontds stb.- lehetséges.

Vagyis a tervezett Uj 6vezetbe tartozd ingatlanok beépithetGségének névelésére nincs vagy
minimalis lehet8ség all rendelkezésre, ami ugyan a javasolt 50%-os beépithet6séget nem tudja
kihasznalni, azonban a kialakult allapott meliéképUlettel is beépitett ingatlan(ok) helyzetét a

HESZ-el8irdsokkal 6sszhangba hozza.

A teriilet beépitésének fotokkal igazolt beépitettsége.

3670 hrsz 3671 hrsz

3673 hrsz 3674 hrsz

Lasd a 3. fejezetben bemutatott fotokat

3675 hrsz 3676 hrsz
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9. Tervez6i megallapitasok:

A Tulajdonos (befektetd) altal az Onkorményzattal elézetes folytatott egyeztetések soran az egyes
épitési paraméterek modositasanak kezdeményezése, a 3673 -hrsz-U telek tulajdonosaval
megkotendd telepilésrendezési szerzédést kovetden lehetséges.

A szabalyozas egyik alapelve, hogy normativnak kell lennie és tobbek kézétt nem biztosithatnak
kedvezményeket vagy hatranyokat a szabalyozasi tervtdl figgetlenil megkdtendd polgarjogi
szerzédéshez.

Mivel a vizsgalt telek és Lke-Z/6 jel( épitési Gvezetbe tartozd 3670-3680 hrsz-U kdrnyezete hasonld
adottsagokkal bir, ezért javasolt a tomb Lke-Z/6 jel( épitési Gvezetének Lk-Z/12 jel( épitési Gveztre
t6rténd modositasdt az OTEK 7.§(2).bekezdése figyelembevételével, mely 10 db telket foglal
magaba. A melléképllet épitésének lehetGsége azonban csupan 4 db 40 méternél nagyobb
mélységl telket fog érinteni a tervezett dvezeti elSirdsok betartasaval.

Tehdt javasoljuk az Uj odvezet létrehozasat meghatarozott 3670-3680 hrsz-U telkekre torténd
alkalmazasat.

A Tulajdonos kész az Onkormanyzattal valé egyittmikddésre a minden érintett fél szdmaéra

kedvezd megoldasban bizva.

10.  Tulajdonosi kotelezettség véllalasok telepilésrendezési szerz3dés alapjan:
. telepUlésrendezési tervmaddositas kéltségeinek véllalasa
e Pénzbeni telepUlésfejlesztési  hozzajarulas mértéke a tovabbi megbeszélések

figyelembevételével

Budapest, 2023. oktdber og.

TelepUléstervezd
TT/01-4921
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2. meliéklet

FOEPITESZI FELJEGYZES
a
419/2021. (V1L 15.) Korm. rendelet 7. § (7) bekezdésben foglaltakhoz

A Pécel, Csatari varosrészt érinté TSZT, HESZ modositasa targyu tervezési munka tervtartalmi
kévetelményei —

érintett teriilet: a Pécel, 3673 hrsz-u ingatlan, valamint a tdmbon beliili kornyezetébe tartozd 3670-
3680 hrsz-u ingatlanok

TSZT, HESZ ESETI MODOSITASA SORAN

a jovahagyandd, tervi munkarészeket a hatilyos jogszabilyok szerint-, az alatamaszté
vizsgalati és javaslati munkarészeket az alabbiakban pontositott részletezettséggel és
tartalommal sziitkséges kidolgozni

Megalapozd vizsgdlat tartalmi kivetelménye:

Munkarész szitkséges
1. MEGALAPOZO VIZSGALAT / HELYZETFELTARAS - HELYZET- |.
ELEMZES &
a) Telepiiléshalézati sszefiiggések, térségi €s telepiilési kapcesolatok nem
b) Teriiletfejlesztést dokumentumokkal vald 6sszefliggések igen
c) Teriiletrendezési kovetelmények igen
d) Tervi elozmények, érvényes telepiilésfejlesztési dontések és azok ioen
érvényesiilése &
e) A telepiilés demografiai helyzete nem
f) A telepiilés human infrastruktiraja, kozszolgaltatasok nem
g) A telepiilés gazdasaga nem
h) Az 6nkormanyzat gazdalkodasa, telepiiléstizemeltetés nem
i) Telepiilésrendezési, telepiilésszerkezeti vizsgalat igen
J) Az épitett kornyezet és az épitészeti 6rokség vizsgalata igen
k) Kornyezetiallapot-jellemz6k : nem
1) A taji és természeti adottsagok és 6rokség, jellemz6 tajkarakter, zoldinfra-
, g nem
struktira-halézat
m) Kozlekedés : nem
n) Kézmiivesités, elektronikus hirkozlés, csapadékviz-gazdalkodas igen
o) Katasztrofavédelem, a teriiletek hasznalatat, épitési tevékenységet befolyasold nem
vagy korldtozo tényezbk
2. HELYZETERTEKELO MUNKARESZ igen
a) Vizsgalati tényez8khoz tartozé elemek egymasra hatdsanak osszevetése igen
b) A telepiilés adottsagainak, lehetségeinek €s a fejlesztés korlatainak az nem
Osszefoglalasa
c) Egyes altalanos hasznalat szerinti teriiletek és teleptilésrészek, infrastruktura-
s N nem
elemek térképi lehatrolasa
d) A fejlesztést és rendezést befolyasolo értéket, problémat, védelmet, illetve
korlatozast meghatarozo elemek térképi lehatarolasa (probléma- és nem
értéktérkép)
e) Intézkedést, beavatkozast igényl6 teriiletek térképi lehatarolasa nem




Aldtamaszto javaslat tartalmi kovetelménye:

Munkarész sziikséges

3. ALATAMASZTO JAVASLAT igen
a) Fejlesztési €s rendezési javaslat dsszefoglaloja (a rendezést érinté modositasok iven

bemutatasa, osszefiiggéseik feltarasa, szakéagi javaslatok osszefoglalasa) &
b) Teleptilésrendezési javaslat igen
c) Javaslat az épitett kornyezet fejlesztésére és az épitészeti 6rokség megdrzésére nem
d) Tajrendezési és zoldinfrastruktira-fejlesztési javaslat, csapadékviz-gazdalkodas nem
e) Kozmiivesités, elektronikus hirkozlési javaslat igen
) Védelmi és korlatozoelemek (veszélyeztetett, illetve veszélyeztetd tényezojii

teriiletek; védoteriiletek, védésavok; a taj, a természeti és az épitett kérnyezet, a igen

kornyezeti elemek védelmével kapcsolatos korlatozdsok teriiletei)
g) A modositassal érintett teriiletek bemutatasa igen
h) A teriiletrendezési kévetelményekkel valo Gsszhang igazolasa igen
i) A fovarosi telepiilésszerkezeti tervvel és févarosi rendezési szabalyzattal vald nem

Osszhang vizsgalata

j) A mddositassal érintett teriiletekre a bioldgiai aktivitasérték szamitasa és eredménye | igen

k) Telepiilési kornyezeti értékelés — amennyiben a varhatd kornyezeti hatdsok
jelentdségének eldontésére iranyuld (2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet 4. §-a szerinti) | dontés
eljaras soran a kornyezet védelméért felelGs szervek gy nyilatkoznak, hogy szerint
sziikséges kornyezeti értékelést késziteni.

Az elfogadott Telepitési tanulmanyterv a TSZT, HESZ médositasanak készitése soran felhasznalhato.

Tervi munkarészek:

Munkarész sziikséges
4. ATSZT, HESZ médositas és mellékletének jovahagyandé munkarészei igen
a) Mddosit6 hatarozat-tervezet és mellékletei igen
b) Mddosito rendelet-tervezet és tervlap mellékletei igen

s

A feljegyzést készitette:

Bene Attila
foépitész



Dr. Bedd Katalin Maria

3. wmelleklet

dr. Bedé Katalin
—

T ugyvéd

Pécel Varos Onkormanyzata

Horvath Tibor polgarmester részére

Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott dr. Bedd Katalin tgyvéd (székhelye: 1012 Budapest, Attila Gt 133.) Gaspar Laszlo
(lakcime:, ) mellékelt meghatalmazassal igazolt képviseletében az alabbi
kéréssel fordulok Onhéz.

Ugyfelemmel folytatott személyes megbeszélésén elhangzottak szerint tgyfelem felajanlasat
szeretném irasban is megerésiteni, hogy az éltala kezdeményezett tanulmanyterv - mely
ugyfelem 3673 hrsz-G ingatlanat, valamint a témbon belili kérnyezetébe tartozé 3670-3680
hrsz-u ingatlanokat érinti - miel6bb elfogadasra keriiljén a képviseld-testiilet részérdl.

Kérem a Tisztelt Polgdrmester urat, hogy a tanulmanyterv elfogadasa esetén a
telepllésrendezesi szerzédést az alabbi feltételekkel eldkésziteni sziveskedjék.

A telepllésrendezési szerzédésben Ugyfelem vallalja, hogy a telepilésrendezési szerzddés
alairasat kovetdéen 8 napon beltil 5 millié forintot utal az dnkorméanyzat szamlajara az Ftv. 30/A.
§ (3) bekezdésében foglat célokra.

Ezen tul felajanl 1 darab 10" nagysagu szaniter konténert, mely egy néi és egy férfi toilettel és a
hozza tartozd mosdodkkal van felszerelve, Pécel (j jatszéteréhez, és a Topolyos
rendezvényteriletre biztositana a hasznalatot - szintén az Etv. 30/A. § (3) bekezdése szerint, - a
jatszotérre érkezd péceli polgarok, illetve a varosi rendezvények résztvevdi szamara.

A konténer beruhazasat és helyszinre széllitasat tgyfelem sajat kdltségén oldja meg, viszont a
sziikséges telepités, engedélyeztetés, infrastruktira (viz, villany, csatorna) kialakitisa az
6nkormanyzat koltsége lenne.

Kérem a polgarmester urat, hogy tgyfelem kérését terjessze a képvisel6-testilet elé, és a
telepilésrendezési szerzédés el6készitése soran figyelembe venni szivesked;jék.

Budapest, 2024. februar 9.

Tisztelettel: |

dr. Bed6 Katalin Ggyvéd

1012 Budapest, Attila Gt 133. félemelet 4.
Tel.. +361 457-8150; +3630 203 1717; Fax: +361 457-8155
e-mail: bedo katalin@drbedo.com




