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BEVEZETES

A telepitési tanulmanyterv készitésének célja

Jelen telepitési tanulmanyterv (TT) az ingatlan tulajdonosainak megbizasabdl késziilt a
Pécel délkeleti részén taldlhatd, 0135/7 és 0135/8 hrsz-U telkekre vonatkozdan. Az
ingatlanok a telepiilésrendezési eszkdzokben mezdgazdasagi teriiletfelhasznadldsi
kategoridba és dvezetbe soroltak, melyek- jelen tanulmany készitésekor- végleges mas célu
hasznositasra tervezett, mlivelés aldli kivonas alatt allé sz5 min&ségli szantok.

A TT célja a tervezett hasznositds megvaldsitdsdt megalapozd, a hatdlyos
telepiilésrendezési tervek (TSZT, HESZ) mddositdsi szilkségességének feltdrasa és a
mdodositasi javaslatdnak kidolgozésa Pécel Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
telepulésfejlesztési dontésének el8készitéseként.

A Fejleszt8k célja a tulajdonukat képezd, 0135/7 és 0135/8 hrsz-u ingatlanokon egy
gazdasagilag jovedelmezd és egyben a teleplilés és a tagabb térség szamara is eldnyoket
hordozé felhasznadlds biztositasa. A telek a lakott teriiletekhez kozel, ugyanakkor a
tervezett rendeltetés szempontjabdl kedvezden elszepardltan és a kozlekedési
infrastruktdrahoz kapcsoltan helyezkedik el. Az el6nyds fekvésbdl kifolydlag a
tulajdonosok elsGsorban egészségligyi-rekredcids tertilethaszndlatban Iatjdk az
ingatlanban rejld fejlesztési potencialt.

A telepitési tanulmany készitésének célja a

e az Onkormanyzat Képvisel6-testiilete TSZT, HESZ mddositasara vonatkozé elvi
tamogatasanak elnyerése a tervezési program ismeretében, KT hatarozatban
foglaltan,

e a Fejlesztk és az Onkormanyzat kézott kétends, telepiilésfejlesztési szempontu
telepiilésrendezési szerz6dés (TRSZ) megalapozasa,

e 2 terilet, és telepllésrendezési eszk6zok javasolt mddositasanak szakmai
el6készitése.

A telepiilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt telepuilésfejlesztési stratégiardl és a
telepllésrendezési  eszkdzokr6l, valamint egyes  telepllésrendezési  sajatos
jogintézményekrél sz616 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Trk.) 15. § (1) a.)
b.) pontjainak esetén telepiilésrendezési szerz8dés megalapozasdul telepitési
tanulmanyterv készitend®d.

Jelen telepitési tanulmdanyterv a 314/2012. (XI1.8.) Korm. rendelet 15. §-ban foglaltaknak,
valamint a valtoztatds irdnydnak, elemeinek megfelelen késziilt.




VEZETOI OSSZEFOGLALO

A telepitési tanulmanytervben feltarasra és ismertetésre keriilnek a fejleszt6i
elképzelések megvaldsitasat meglapozé feltételek:

teriilet-, és telepiiléstervezési szempontbdl:

1. KT hatdrozat hozatal a jelen Tanulmdnytervben rogzitett fejlesztési célok tamogatasardl.
2. KT hatérozat birtokdban a Telepiilésszerkezeti terv és Helyi Epitési Szabalyzat médositasa.

term6fold védelme és BIA egyensuly megtartasanak szempontjabdl:

3. Beépitésre szant teriilet kijel6lése nem torténik, igy a bioldgiai aktivitasérték szamitast nem
kell végezni.

természetvédelmi szempontbdl:

4. ADuna Ipoly Nemzeti Park Igazgatdsaga a kiilonds feltételeket nem dllit a tervezett
hasznositassal szemben. A tervezett teriilethasznalat megvaldsitasat beépitésre
nem szant kategdridban jogszabaly nem tiltja az 6koldgiai hdldzat puffer teriiletén.
A teriileten védett fajok nem taldlhatéak. A tajképvédelmi érintettség okan az
épliletek tajba illesztésének épitészeti kdvetelményei a varos telepilésképi
rendeletében rogzithetdk.

kozlekedés infrastruktira szempontbdl:

5. A terilet kozteriileti kapcsolata biztositott, ugyanakkor a 0124/3 hrsz-G Gt tulajdonosi
szempontld rendezése javasolt, mely az Onkormdnyzat feladatkdrébe tartozé
sziikségesség. A kozlekedési kapcsolatok rendezett kialakitdsanak feltételeit TRSZ-ben
szlikséges rogziteni.

k6zmi infrastruktira szempontbdél:

6. A fejlesztési terllet kozmiellatasat teljes kiépitettséggel, a meglévé haldzatok
fejlesztésével koziizemi halézatrél és/vagy egyedileg kell biztositani TRSZ-ben
részletezett feltételek szerint.

Honvédelem védi6vezetének érintettségének szempontjabdl:

7. A Honvédelmi Minisztérium illetékes osztalya -a teriletiikén alld adétornyok
védOovezetének érintettsége okan- a tervezett telekhasznalatra vonatkozdan elvi
hozzajarulast adott azzal, hogy hatdsagi szakaszban kéri a részletes épitészeti
tervdokumentdciok bemutatdsat.




1. A FEJLESZTESI TERULET VIZSGALATA

1.1 Telepiilésszerkezeti 6sszefliggések, a tervezési teriilet bemutatasa

Pécel a budapesti agglomeracié részeként a bels§ el6varosi gylrli keleti oldaldn
helyezkedik el, Pest megye teriiletén. A varos kozigazgatasilag a K6zép-Magyarorszagi
régio és a Godolldijaras része. Hatara ot telepiiléssel érintkezik, nyugatiiranyban Budapest
XVII. keriiletével, keleti iranyban Silysappal, észak-keleti irdnyban Isaszeggel, észak-
nyugati irdnyban Nagytarcsaval, déIrdl pedig Magléddal. Térségi elhelyezkedése és
teleptiléshaldzati kotottsége a budapesti agglomeracid telepllésrendszerének keretében
értelmezhetd, mivel Pécel a Budapest kortili varosi jogallasu teleptilésekbdl alld ,,kertvarosi
gylrd” része.

Atanulmanytervben vizsgilt fejlesztési teriilet a budapesti agglomerdcids térség dél-keleti
szektoraban, az Mo autduttdl keletre taldlhatd Pécel kiilteriletének k6zépsd részén. A
fejlesztéssel érintett terliletet a 0135/7 és 0135/8 hrsz-u telkek képezik, melyet
megkdzeliteni a Pécel varoskdzpontja feldl a Pihend utcardl lehet. A teriilet jelenleg
beépitetlen. A fejlesztési teriilet mez6gazdasagi besorolasu telek, melynek kérnyezetében
igen valtozatos teriiletfelhaszndldsi egységek jelennek meg. Az érintett teriiletet déli
irdnybdl hasonlé mezdgazdasagi tertletek hatdroljak, mig nyugati iranybdl kalénleges
honvédelmi tertilet, északi és keleti iranybdl pedig erddteriiletek veszik korbe.

A fejlesztési teriilet lehatdroldsa — Google Earth kivagat




1.2 Hatalyban levo teriilet-, és telepiilésrendezési eszk6z6k

e Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szold 2018.
évi CXXXIX. torvény (MATIT)

e Pécel Vdaros 328/2019. (X. 11.) szdmu Kt. hatdrozattal elfogadott Telepiilésfejlesztési
Koncepcid (TFK)

e Pécel Varos 320/2014. (X. 9.) szamu Kt. hatdrozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti
Terve (TSZT)

e Pécel Varos 33/2014. (X. 10.) szamu 6nkormdnyzati rendelettel jovahagyott Helyi
Epitési Szabalyzata (HESZ)

e Pécel Véros 31/2017. (XIl. 20.) szamlU O6nkormanyzati rendelettel jévahagyott
Telepiiléskép védelmi rendelet (TKR)

1.2.1 Az Orszagos Teriiletrendezési Terv vonatkozé megallapitasai

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi
CXXXIX. torvény (MaTrT) masodik részében foglalt Orszagos Terliletrendezési Terv (OTrT)
szerint Pécel Vdros teleplilési térség, mez6gazdasagi térség, erd6gazdalkodasi térség és
vizgazdalkodasi térség teriletfelhasznalasi kategdridba sorolt.

Kivonat az OTrT Szerkezeti Tervéb8l (MaTrT 2. melléklete), jelmagyardzat
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Pécel nyugati hataran fut az Mo gyorsforgalmi autéut, mely a telepiilést dél-nyugati részen
kismértékben érinti is. A Varos déli hataraban a 31. sz. f8ut taldlhatd, mely szintén csak
érintdlegesen kapcsolddik a kdzigazgatasi teriiletéhez. A varost nyugat-keleti iranyban
atszel8 orszagos tdrzshaldzati vasutvonal egy allomassal érinti. A Rakos-patak mentén
taldlhatd az orszagos kerékparutvonal tervezett nyomvonala is. A Varos tertletének keleti
részén 400 kV-os atviteli haldzati tdvvezeték fut, mig nyugatrél 220 kV-os atvitel
tavvezeték hatdrolja. A telepiilés nyugati részét keresztiilszelve észak-déli irdnyban
foldgazszallitd vezeték és kdéolajszallité vezeték nyomvonalat jeldli a terv. Meglévd
termékvezeték és foldgazszallitd vezeték nyomvonala a vdros keleti részén is elhalad.

A fejlesztési teriilet mezégazdasagi térség térségi teriiletfelhasznaldsi kategdridba sorolt.




Pécel érintettsége az orszagos dvezetekkel:

Maalad

™

Kivonat az oTrT
magteriiletének  dvezete,
hdlézatbkoldégiai  folyosdjanak

tervlapjdabdl (3/1. melléklet)

Okolégiai

Okoldgiai hdldézat pufferteriiletének dvezete c.

haldzat
az  Okologiai
Ovezete és az

(3/3. melléklet)

Kivonat az OTrT Erdé6k Gvezete c. terviapbdl
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Maalad

Maalad

Kivonat az  OTrT  Kivdld
terméBhelyi adottsdgu szdntdk
Ovezete c. tervlapjabdl (3/2.
melléklet)

Kivonat az OTrT Vilagérokségi és
vildgorokségi vdromdnyos
terliletek Ovezete dltal érintett
teleptilések c. tervlapjabdl (3/4.
melléklet)

Kivonat az OTrT Honvédelmi és
katonai célu teriilet 6vezete dltal
érintett telepilések C.
tervlapjabdl (3/5. melléklet)

A MaTrT 19. § (4) bekezdésével 6sszhangban a teriiletrendezési tervek készitésének és
alkalmazasanak kiegészit§ szabdlyozdsardl sz616 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet alapjan az
Orszdgos Ovezeti Terv részét képezd, a rendeletben megallapitott orszagos 6vezetekkel
vald érintettsége a telepiilésnek:

Maaléd

MIA~LAA

Maalod

Kivonat az 1. melléklet szerinti jo
termdhelyi adottsdgu szdntdk
Ovezete c. tervlapbdl

Kivonat az 2. melléklet szerinti
erdGtelepitésre javasolt tertilet
Ovezete c. tervlapbdl

Kivonat az 3. melléklet szerinti
tdjképvédelmi teriilet 6vezete c.
tervlapbdl
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Kivonat az 4. melléklet szerinti|Kivonat az 5. melléklet szerinti|Kivonat az 6. melléklet szerinti

vizmin8ség-védelmi teriilet |\nagyvizi meder d&vezete c.|VTT-tdrozok Ovezete c.
Ovezete c. tervlapbdl tervlapbdl tervlapbdl
; .. : . . Telepiilés Fejlesztési teriilet
Orszagos Ovezeti Terv 6vezetei .. . , . .
érintettsége érintettsége
Okolégiai hdl6zat magteriiletének évezete, az ékolégiai
hdlézat 6koldgiai folyosdjanak Gvezete és az dkoldgiai IGEN IGEN
hdlézat pufferteriletének évezete (3/1. melléklet)
Kivdlo terméhelyi adottsdgu szdnték dvezete (3/2.
) NEM NEM
melléklet)
ErdGk 6vezete (3/3. melléklet) IGEN NEM
Vilagorokségi és vilagbrékségi vdromdnyos tertiletek NEM NEM
Ovezete dltal érintett teleplilések (3/4. melléklet)
Honvédelmi és katonai célu tertilet dvezete dltal érintett
g . IGEN IGEN
teleptilések (3/5. melléklet)
J6 termGhelyi adottsdgu szdantdk 6 te (9/2019. (VI.14.
yi ado sagiuszan 6k 6vezete (9/2019. (VI.14.) IGEN NEM
MVM rendelet - 1. melléklet)
Erddtelepitésre javasolt teriilet 6vezete (9/2019. (VI.14.
pitésre javas : ri vezete (9/2019. (VI.14.) NEM NEM
MVM rendelet - 2. melléklet)
Tdjképvédelmi tertilet Ovezete (9/2019. (VI.14.) MVM
képveédelmi terdilet Gvezete (9/2019. (V1-14.) IGEN IGEN
rendelet - 3. melléklet)
Vizmin8ség-védelmi teriilet 6 t 2019. (VI.14.
g-védelmi e,,’rue Ovezete (9/2019. (VI.14.) ICEN NEM
MVM rendelet - 4. melléklet)
Nagyvizi meder 6 t 2019. (VI.14.) MVM delet -
gyv:%: meder Gvezete (9/2019. (VI.14.) rendele NEM NEM
5. melléklet)
VTT-tdrozdék évezete (9/2019. (VI.14.) MVM rendelet - 6.
; (9/2019. (VI.14.) ren NEM NEM
melléklet)

Az OTrT szerint az orszagos Ovezetek koziil Pécel Varos terliletét a fent jelzett 6 orszagos
térségi Gvezet érinti, mig a fejlesztési teriiletet az Okoldgiai haldzat pufferteriiletének
Ovezete, a Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete és a Tajképvédelmi teriilet Gvezete
érintik.
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Az Orszagos Teriiletrendezési Terv vonatkozo elSirasai:

Az OTrT el8irasait figyelembe véve, a vonatkozd térségi dvezeti el§irdsok a BATrT elemzése
sordn, az orszagos és kiemelt térségi Ovezetekre vonatkozdan egyiittesen keriilnek
ismertetésre.

1.2.2 A Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terv vonatkozé megallapitasai

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6lé 2018. évi
CXXXIX. torvény (MaTrT) harmadik részében foglalt Budapesti Agglomeracid
Terlletrendezési Terv (BATIT) a telepiilésrendszert és a térségi teriiletfelhasznalasanak és
miszaki infrastruktura-halézatnak a térbeli rendjét hatarozza meg.

A BATIT Szerkezeti Terve a telepiilést:

e Erddgazdalkodasi térség

e Mezd8gazdasagi térség

e Vizgazdalkodasi térség

o Telepiilési térség

e Sajatos teriiletfelhaszndlasu térség térségi teriiletfelhaszndldsi kategdridkba
sorolja.

Kivonat a BATrT Szerkezeti Tervébdl (MaTrT 7. melléklete), jelmagyardzat

: r

A BATIT Szerkezeti Terve szerint a fejlesztési terlilet mez8gazdasagi térség térségi
terilletfelhaszndlasi kategdridba sorolt.

A telepiilést érint6 kézlekedési és energetikai hal6zati elemek:
e Mo gyorsforgalmi ut
e 31.sz.fout

-11 -



e Meglévé mellékutak

e Egyéb orszagos térzshalézati meglévd vasuti palya
e Orszagos kerékparutvonal

e 400 kV-os atviteli halézati tavvezeték

e 220 kV-os atviteli halézati tavvezeték

e FOldgazszallitd vezeték

e Foldgazeloszto vezeték

e Foldgazelosztd vezeték (nagynyomasu)

e Kdolajszallité vezeték

e Termékvezeték

A fejlesztési teriiletet a telepiilésen athaladd kozlekedési és energetikai haldzati elemek
nem érintik.

A MaTrT 42. § (2) bekezdésével Gsszhangban a teriiletrendezési tervek készitésének és
alkalmazasdnak kiegészit szabdlyozdsardl szd6ld 9/2019. (VI.14.) MVM rendelet alapjan a
Budapesti Agglomerécié Ovezeti Tervének részét képez§, a rendeletben megallapitott
kiemelt térségi dvezetekkel vald érintettsége a teleptilésnek:

Sanzeq

Pece T\

Maalsd ——

Kivonat az 7. melléklet szerinti | Kivonat az 8. melléklet szerinti | Kivonat az 9. melléklet szerinti
dsvdnyi nyersanyagvagyon | rendszeresen belvizjarta | foldtani veszélyforrds tertilet

Ovezete c. tervlapbdl tertilet vezete c. tervlapbdl Ovezete c. tervlapbdl

Telepiilés Fejlesztési teriilet

Budapesti agglomeracio kiemelt térségi 6vezetei .. . L. .
érintettsége | érintettsége

Asvdnyi nyersanyagvagyon Ovezete dltal érintett

NEM NEM
teleptilések (9/2019. (VI.14.) MVM rendelet - 7. melléklet)
R — - Vi,
endszeresen belv:z;arffa tertilet 6vezete (9/2019. (VI.14.) NEM NEM
MVM rendelet - 8. melléklet)
Féldtani ] is tertilet © t 2019. (VI.14.
Oldtani veszélyforrds teriilet 6vezete (9/2019. (VI.14.) NEM NEM

MVM rendelet - 9. melléklet)

A fejlesztési teriilet a Budapesti agglomeracio kiemelt térségi 6vezeteivel nem érintett.
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Az OTrT és a BATrT térségi teriiletfelhaszndlasra vonatkozé elGirasai:

A MaTrT 8. melléklete alapjan a Budapesti Agglomeracié Pécel Varosra vonatkozd teriileti

mérlege:
A B C D
Telepiilési Telepiilés Telepiilési térség
1. Telepiilés térség teriilete kozigazgatasi teriiletének aranya
(ha) teriilete (ha) (%)
43. Pécel 1016,15 4362,08 23,29

MATrT (MASODIK RESZ - OTrT):

A térségi teriiletfelhasznadlasi kategdridk lehatdroldsa
»11. § A kiemelt térségi, illetve megyei terliletfelhaszndldsi kategéridk teriiletén belll a telepiilési
teriiletfelhaszndldsi egységek kijel6lése sordn

b) a mezdégazdasdgi térség teriiletének legaldbb 75%-dt els6dlegesen a mez6gazdasdgi teriilet teleplilési
teriletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni, a fennmaradd rész természetkdzeli teriilet, — nagyvdrosias lakdtertilet
és vegyes terlilet kivételével — beépitésre szdnt tertilet vagy kiil6nleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi
célra szolgald teriilet teriiletfelhaszndldsi egységbe sorolhatd;”

Az OTrT és a BATrT a tervezési teriiletet érinté orszagos és kiemelt térségi 6vezetekre
vonatkoz6 elGirasa:

Okoldgiai halézat pufferteriiletének évezete

,»27. § (1) Az 6koldgiai hdlézat pufferteriiletének Gvezetében — kivéve, ahol az Orszdg Szerkezeti Terve, a
Budapesti Agglomerdcié Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve teleplilési
térséget hatdroz meg - csak olyan megyei teriiletfelhaszndldsi kategdria és megyei Ovezet, valamint a
teleplilésrendezési eszk6z6kben olyan Ovezet és épitési dvezet jelélhetd ki, amely az 6koldgiai hdlézat
magtertilete, 6koldgiai folyosdja és pufferteriilete dvezetek természetes és természetkézeli élGhelyeit és azok
kapcsolatait nem veszélyezteti.

(2) Az 6koldgiai hdldzat puffertertiiletének 6vezetében - a (3) bekezdésben meghatdrozott feltétel kivételével
- a teleplilésszerkezeti terv beépitésre szdnt teriiletet csak abban az esetben jelélhet ki, ha az a szomszédos
magtertilet vagy 6koldgiai folyosd természeti értékeit, bioldgiai sokféleségét, valamint tdji értékeit nem
veszélyezteti.

(3) Az 6koldgiai hdlézat pufferteriiletének Gvezetében, ahol az Orszdg Szerkezeti Terve, a Budapesti
Agglomerdcié Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Udiil6korzet Szerkezeti Terve telepiilési térséget hatdroz
meg, beépitésre szdnt terdlet a (2) bekezdésben meghatdrozott feltételektdl fliggetlendil is kijelélhetd.

(4) Az okologiai hdlézat pufferteriiletének Gvezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozé elBirdsok alkalmazdsdval engedélyezhetd. Az Ovezetben
célkitermel&hely nem létesithet6.”

_13_



Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete

»32. § (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet Gvezetét a teleplilésrendezési eszk6zékben kell tényleges
kiterjedésének megfelel6en lehatdrolni.

(2) Az 6vezet (1) bekezdés alapjdn lehatdrolt terlletét a teleplilésrendezési eszk6z6kben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével — minden teriletfelhaszndldsi kategdridban — beépitésre szdnt
vagy beépitésre nem szdnt kiilénleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgdlé tertilet
teriiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni;

b) a zdrt bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célt erdétertilet terliletfelhaszndldsi egységbe kell
sorolni, ha az adott tertilet az erd6k 6vezete dltal is érintett.

(3) A (2) bekezdésben foglalt tertiletfelhaszndldsi egység kijelolésének médositdsa csak a honvédelemért
felel6s miniszter hozzdjdruldsdval lehetséges.”

Tajképvédelmi teriilet 6vezete (9/2019. (VI.14.) MVM rendelet - 3. melléklet szerint)

»4. § (1) A tdjképvédelmi teriilet vezete terliletére a megye teriiletrendezési tervének megalapozé munkarésze
keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg térségi jellemzdit, valamint a teleplilés teljes k6zigazgatdsi terliletére
késziil6 teleplilésrendezési eszkéz megalapozd vizsgadlata keretében meg kell hatdrozni a tdjjelleg
meglrzendS elemeit, elemegyiitteseit, valamint a tdjképi egység és a hagyomdnyos tdjhaszndlat helyi
jellemzgit.

(2) A tdjképvédelmi teriilet Gvezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a hagyomdnyos tdjhaszndlat
fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében — a telepliléskép védelmérdl sz6l6 térvény
vagy annak felhatalmazdsa alapjdn kiadott jogszabdly eltér6 rendelkezésének hidnydban — meg kell hatdrozni

a) a teleplilésrendezési eszk6z6kben a tertiletfelhaszndlds és az épités helyi rendjének egyedi szabdlyait,
b) a telepliléskép védelmérdl sz616 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti telepllésképi
rendeletben (a tovdbbiakban: telepiilésképi rendelet) a teleplilésképi kvetelményeket.

(3) A tdjképvédelmi teriilet Gvezetében bdnydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati szempontbdl kivett
helyekre vonatkozé el6irdsok alkalmazdsdval engedélyezhetd.

(4) A tdjképvédelmi teriilet Gvezetében a kézlekedési, elektronikus hirkézlési és energetikai infrastruktura-
hdlézatokat, tovdbbd az erémlveket a tdjképi egység meglrzését és a hagyomdnyos tdjhaszndlat
fennmaraddsdt nem veszélyeztetd miiszaki megolddsok alkalmazdsdval kell megvaldsitani.”

1.2.3 Hatalyos Telepiilésszerkezeti Terv

Pécel Vdros képviseld testiilete a 320/2014. (X. 9.) szdmu Kt. hatdrozattal fogadta el a varos
Telepiilésszerkezeti Tervét, mely a fejlesztési teriiletet beépitésre nem szént Altaldnos
mez6gazdasagi teriilet (Ma) teriletfelhasznaldsi kategdriaba sorolja.

A fejlesztéssel érintett teriiletet nyugati iranybdl kilonleges beépitésre nem szant
honvédelmi teriilet (Kbhon) hatarolja, északrdl és kelet felél (Ev) — Védelmi erdétertilet
teriiletfelhaszndlasi egységbe sorolt teriiletek, mig déIrél tovébbi Altaldnos
mezdgazdasagi teriiletek (Ma) veszik kérbe.

A 0135/7 és 0135/8 hrsz-U fejlesztési teriilet északi és keleti hatarvonalan fut végig a
Téjvédelmi korzet (Tajképvédelmi teriilet) hatdra. A fejlesztési terlilet kdzepéig a
Tajvédelmi teriilet hatdra nydlik be. A két telek teljes teriiletét lefedi az Orszagos 6koldgiai
halézat pufferteriilete.
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A fejlesztési teriilet megkozelitését jelenleg a 0124/3 hrsz-U (K6u) Kozuti kozlekedési
tertlet teriiletfelhaszndldsd Pihend utca adja, mely Pécel varoskdzpontjabdl dél-keleti
irdnyba haladva kb. 2,5 km-re kifelé taldlhatd kiilterileten.

Pécel 320/2014. (X. 9.) szdmu Kt. hatdrozattal elfogadott Teleplilésszerkezeti Terv - kivagat
~ N 5 \\\\“ 7] BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
o ~ o LT KOZLEKEDESI TERULET

KOu K&ZUTI KOZLEKEDES| TERULET

ERDOTERULET

VEDELMI ERDOTERULET

MEZOGAZDASAGI TERULET

|I| ALTALANOS MEZOGAZDASAGI TERULET

KOLONLEGES BEEPITESRE NEM SZANT TERULET

HONVEDELMITERULET

TAJ -ES TERMESZETVEDELEM

'N Natura 2000 tertilet hatar
atura 2000 et hatéra
bales

Téivédelmi korzet hatéra

.
i ——— |

Taivédelmi tertlet hatéra
W Orszigos skolégiai hélézat magterilet

Orszégos okolégiai hélozat puffertertlet

sl6zat okologiai folyoss

forrds: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds

1.2.4 Hatalyos Szabalyozasi Terv

Pécel Varos képviseld testiilete a 33/2014. (X. 10.) szdmu 6nkormanyzati rendelettel hagyta
jova a telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatat, mely a fejlesztési teriiletet Ma jel(i altaldnos
mezd&gazdasagi teriilet 6vezetébe sorolja.

A terlletet északrdl és keletr6l Ev védelmi erddteriilet dvezet hatdrolja, délrdl pedig
tovabbi Ma jel( dltaldnos mez6gazdasagi 6vezet veszi kérbe. Nyugati oldalrdl beépitésre
nem szant honvédelmi teriilet (Kbhon-SZ/2) hatarolja.

Eszak és kelet feldl a fejlesztési teriilet a God6ll6i Dombvidék Tajvédelmi Kérzet hataraval
hataros. A teriilettél nyugati és déli irdnyba taldlhatd az orszégos Okoldgiai Halézat puffer
teriiletének hatara, mely a fejlesztési teriiletet teljes egészében magdaba foglalja. A tertilet
tovabba honvédelmi létesitmény 1000 méteres véd@savjan beliil helyezkedik el.

A tertiletet csak déli irdnybdl lehetséges megkdzeliteni, a 0124/3 hrsz-u Kéu jelli kdzuti
kozlekedési teriilet, Pihend utca iranyabdl. A fejlesztési terililet Pécel kiilteriiletén a
varoskdzponttdl dél-keleti irdnyba kifelé kb. 2,5 km-re taldlhatd.
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Pécel 33/2014. (X. 10.) szdmu 6nkormdnyzati rendelettel jévdhagyott Szabdlyozdsi Terv - kivdgat

Kbhon-SZ/2

JELMAGYARAZAT

KOTELEZO SZABALYOZAS| ELEMEK.

Lke-s2r3

Epitési tveret, az fvezet jele ‘

Epitési ovezet hatira

TAJEKOZTATO ELEMEK

e | GOABNGE Dombvidék Tajwédelmi Kirzet hatara

= = | Orszigos dkologiai halozat teriiletének hatira

e |

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
Ko | KOzoti kibzlekedési terilet

v ‘ Védelmi erdéterilet

[ i [ Aitalinos me 26gardasigi terilet

Kihon | Honviel terlet

forrds: www.njt.hu

JELMAGYARAZAT
. " Ev KOTELEZO SZABALYOZASI ELEMEK
< Lkesaia | Epitesi dueret, az ueret jelo
4 . ¢ .
Kbhon-8272 . oe emmasmemes | Epitéssi Gvezet habira
. k]
a4, %
N .
B
. 9 e e | GOONGI Dombvidék Tajvédelmi Kirzet hatara
. -
2 \ —— — | Orszagos dkologiai halozat teriletének hatara
5 2
d k! = |
» =2 | Veddsiv
v o S
L 'y e M ’ BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
. . ’ KOu | Kbt kizlekedési teriilet
Ny ", i
“ 4 w
P L 4 L | | [ |veue|nuemuteru|er
ES & v
0 * { 2 4 S vy
?' 00049 ¢ Y LA [ ™ [All,n,\'w\ll\'n\ﬁaz-!awﬂ'm'll
0
‘*‘& ““o . I Kbhon [Humudulmi terilet
@ee X
) - N\

forrds: énkormadnyzati adatszolgadltatds
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A fejlesztési teriiletre vonatkozd épitési Ovezeti paraméterek és el8irasok:

777

27. Mezdégazdasdgi teriiletek elGirdsai (M)

,,171. § A mezdgazdasdgi teriileten - a 175. § kivételével - a névénytermesztés, az dllattartds, dllattenyésztés és a
haldszat, tovdbbd az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozds és tdrolds (a tovdbbiakban: mez6gazdasdgi
hasznositds,) valamint kivételes esetben a turisztikai céli hasznositds épitményei helyezhet6k el.

172. § Mez8gazdasdgi Gvezetbe tartozé telek csak turisztikai céllal nem hasznosithatd, a mezdgazdasdgi

Ovezetbe tartozd telken csak turisztikai funkcidju épiilet nem létesitheté.
173. § A mez8gazdasdgi teriiletek Gvezeteire vonatkozd sajdtos épitési elBirdsok:

a. az éplletek foldszinti padiészintje az eredeti terephez képest 1,5 méternél nagyobb mértékben nem
emelheté ki,

b. a mez8gazdasdgi teriileten térténd épités sordn a terileten taldlhaté humuszvagyon védelmérdl
(letermelés, depondlds és felhaszndlds) a vonatkozé eldirdsok szerint gondoskodni kell,

¢. a mezbgazdasdgi 6vezetekben épithet6 egy-egy éplilet brutté szintteriilete legfeljebb 200 m2 lehet,

kivéve, ha az ennél nagyobb szintteriiletli épitmény Iétesitése a mezbgazdasdgi teriilethaszndlat, a
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e.

mez6gazdasdgi tevékenység miatt indokolhatd, valamint a kérnyezet- és a latvdnyvédelem érdekei
biztosithatdk,

csak kornyezetbardt, a hazai, a helyi épitészeti hagyomdnyokhoz teleplilésképi szempontbdl
esztétikusan illeszthet8 épitési anyagok (tégla, k6, agyag, cserép, fa, betoncserép) alkalmazhatok. A
természetes anyagok haszndlatdt elényben kell részesiteni.

A Rdkos-patak menti teriiletek telkein, a patak partélétdl szamitott 10 méteren beliil éplilet nem
épithetd, a telken kételezéen zéldfeliilet alakitandé ki.

175. § Md jelli 6vezetben a kbvetkezd rendelkezéseket kell betartani:

1.3

d.

a mezBgazdasdgi 6vezetben a mez6gazdasdgi termeléshez (nGvénytermesztés és feldolgozds,
dllattartds és feldolgozds, haldszat) sziikséges gazdasdgi célu épitmények (pl. dllattartd épdletek,
terménytdroldk, szdritdk, gépjdrmltdroldk, gépjavitok, tragyatdroldk), valamint Ibtartdshoz
kapcsolédé esetben a turisztikai célt hasznositds épitményei helyezhetGk el,

a mezbgazdasdgi termelés miatt indokolt , kintlakdshoz” sziikséges lakéépiilet a , kiilteriileti lakott
hely” (tanya) 6vezetében helyezhetd el éndllé épililetként. A tébbi dvezetben a személyzet, vagy a
tulajdonos szdmdra létesithetd legfeljebb 2 db szolgdlati lakds legfeljebb a beépithetd teriilet felén, de
a lakdscéli beépitett 6sszes bruttd alapteriilet nem haladhatja meg a 200 m2 -t,

a beépithetd telek legaldbb 5 hektdr kiterjedésd,

a beépités mddja szabadondlld,

az épliletmagassdg lakdéplilet esetén legfeljebb 5,0 méter gazdasdgi éplilet esetén legfeljebb 6,5 méter
lehet,

a beépitettség legfeljebb 3 % lehet.

Terilethasznalat vizsgalata

A fejlesztéssel érintett teriilet Pécel kiilterileti részén, a telepiilés k6z€épsd részén fekszik.
A teriiletet északrdl és keletrdl erd6tertiletek hatdroljdk, délrdél mez6gazdasagi tertiletek,

nyugatrdl honvédelmi tertletnek kijeldlt beépitetlen tertletek.

Afejlesztéssel érintett teriiletet a 0135/7 és 0135/8 hrsz-u kiilteriileti telkek képezik a maguk
Osszesen 2,93 hektarnyi szantdként nyilvantartott tertletével. A teriilet a hatalyos TSZT
alapjan M3 jel(i Altalanos mez8gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasi kategéridba tartozik.
A Foldhivatali nyilvantartas szerint a tulajdoni lapokon szerepld ingatlanok mivelési aga és

mindségi osztalya az alabbiak szerint alakul:

Hely,raizi Mﬁ\’/elési Min6s’égi Teriilet (m2) Teriilet (ha)
szam ag osztaly
0135/7 szantd 5 14 595 m? 1,46 ha
0135/8 szantd 5 14 658 m’ 1,47 ha
Osszesen: 29253 M2 2,93 ha

A term6fold védelmérdl szdld 2007. évi CXXIX. torvény rendelkezései szigortan védik az
atlagosnal jobb mindségli foldteriileteket, azaz az 1-4 min8ségi osztalyba sorolt szanté

termd@tertileteket.

Osszeségében elmondhatd, hogy a 0135/7 és 0135/8 hrsz-U telkek 2,93 hektarnyi teriilete
Sz5 min6ségi osztdlyba sorolt atlagosnal nem jobb mindségli termdfoldként
nyilvantartottak, melyek termelésbdl valé kivondsa folyamatban van.
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1.4 T4j - és természetvédelem, zdldfeliilet vizsgalata

A fejlesztéssel érintett teriiletet eurdpai kozOsségi jelent8ségli természetvédelmi
rendeltetés(i teriiletet (Natura2000 teriiletet) és orszagos jelent6ségl védett, vagy
védelemre tervezett természeti teriiletet nem érint.

A teriiletet azonban telijes egészében lefedi az orszagos Okoldgiai haldzat
pufferteriiletének dvezete és Tajképvédelmi teriilet Gvezete részlegesen érinti. A 0135/7 és
0135/8 hrsz-G fejlesztési teriilet északi és keleti hatdrvonaldn fut végig a G6dollSi
Dombvidék Tajvédelmi Kérzet hatara.

1.5 Kornyezetvédelem vizsgalata

1.5.1 Talajviszonyok, felszini és felszin alatti vizek

A felszin alatti viz szempontjabdl a telepiilések szennyez6désérzékenységi besorolasat a
27/2004. (XIl. 25.) KvWM. rendelet hatarozza meg a 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet
értelmében. Ez alapjan Pécel a felszin alatti viz dllapotanak érzékenysége szempontjabdl
érzékeny teleptilésnek mindsiil.

Pécel felszini vizfolydsokban nem bdvelkedik, belteriiletét nyugati — keleti irdnyban a
Rakos-patak szeli at. Hossza 37,5 km, vizgy(ijtd tertlete 152 km?. A Rakos-patak vizjarasa
ugyanakkor szeszélyes, hdolvadaskor, az egyre gyakoribb nagyobb nyari zivatarok
alkalmaval medre megtelik, szarazabb id6ben viszont alacsony vizhozamu.

A teleplilés tertiletére a barnafdldek és a csernozjom barna erddtalajok jellemzdk.

A tervezési terileten beliil, valamint annak koézvetlen kérnyezetében felszini vizek nem
talalhatodk és talajszennyezés, valamint felszin alatti vizeket érint§ szennyezd&forras sincs.

1.5.2 Levegobtisztasag és védelme

Levegémindség-védelmi szempontbdl, a 4/2002. (X.7.) KvVm rendelet a
légszennyezettségi agglomeraciok és zondk kijel6lésérdl, a telepilést az 1. kategdridba
sorolja, mely Budapest és kornyéke l1égszennyezettségi agglomeracidjat jelenti.

Zdnacsoport a szennyezd anyagok szerint

; . B , Talaj- PM10 PM10 PM10 PM10 PM10
Kén-  |Nitrogén Szén- g ( . : 5
. L . PM10o |Benzolkozeli |Arzén |Kadmium |Nikkel [Olom  |benz(a)-
dioxid -dioxid monoxid , i L,
6zon  |(As) (Cd) (Ni) (Pb) pirén (BaP)
Légszennyezettségi agglomeracio
1. Budapest és
B D B E Ol F F F F B

korny.

A 4/2002-es rendelet alkalmazasdban zénacsoport vagy zénatipus (a tovédbbiakban egyiitt
zénacsoport) a légszennyezettség alapjan kijeldlt olyan teriiletegységet jelent, amelyen
belil a kornyezetvédelmi hatdsag altal meghatarozott helyen, a szennyezd anyag
koncentracidja tartdsan vagy id6szakosan a levegéterheltségi szint hatarértékeirdl és a
helyhez kotott 1égszennyezd pontforrasok kibocsatasi hatarértékeirél sz616 4/2011. (1. 14.)
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VM rendelet (a tovédbbiakban: VM rendelet) 5. mellékletében meghatédrozott tartomanyok
valamelyikébe esik. Ezek a kdvetkezdk:

1. A csoport: agglomerdacio: az Lvr. szerint.

2. B csoport: azon teriilet, ahol a levegGSterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezd anyag tekintetében a
leveg6terheltségi szintre vonatkozdé hatdrértéket és a tliréshatart meghaladja. Ha valamely légszennyezd anyagra
tlréshatar nincs megdllapitva, de a teriileten e [égszennyezd anyag tekintetében a levegdterheltségi szint meghaladja a
hatdrértéket, a teriiletet ebbe a csoportba kell sorolni.

3. C csoport: azon teriilet, ahol a levegSterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezd anyag tekintetében a
levegdterheltségi szintre vonatkozd hatarérték és a tliréshatar kozott van.

4.D csoport: azon teriilet, ahol a leveg&terheltségi szint egy vagy t&bb Iégszennyez6 anyag tekintetében a felsé vizsgiélati
kiisz6b és a levegbterheltségi szintre vonatkozé hatarérték k6zott van.

5. E csoport: azon teriilet, ahol a levegé&terheltségi szint egy vagy tobb 1égszennyezd anyag tekintetében a fels6 és az
alsé vizsgalati kiisz6b k6z6tt van.

6. F csoport: azon teriilet, ahol a leveg&terheltségi szint az alsd vizsgalati kiisz6b6t nem haladja meg.

7. O-l csoport: azon teriilet, ahol a talaj kdzeli 6zon koncentracidja meghaladja a célértéket.

8. O-ll csoport: azon teriilet, ahol a talaj kozeli 6zon koncentraciéja meghaladja a hosszu tava célként kitlizott
koncentracid értéket.

9. Az alsé és felsé vizsgdlati kiiszobérték meghatarozasa a levegG6terheltségi szint és a helyhez kotott légszennyezd
forrasok kibocsatdsanak vizsgdlatdval, ellendrzésével, értékelésével kapcsolatos szabalyokrdl szdl6 jogszabaly szerint
torténik.

A fentiek szerint a Budapest és kdrnyéke tertleti zdna er8sen szennyezett els6sorban NO?,
PM, tekintetében. A zdnaba sorolds ugyanakkor a fejlesztési teriiletre nem ad értékelhetd
adatot, ugyanis csak a zénan beliili atlagot jeleniti meg.

Pécelen és kornyékén sem dllandd, sem id&szakos légszennyezettség mérés nem torténik.
A terilethez legkbzelebb es6é mérési pontok Szazhalombattan, Budapesten, valamint
Cegléden taldlhatok.

Az lzemi jellegii légszennyezés tekintetében a Leveg6tisztasag-védelmi Informacios
Rendszer (LAIR) adatbazisba 6nbevallas alapjan bekeriilé telephelyek koziil a 0135/7 és
0135/8 hrsz-u fejlesztési teriileten nem taldlhaté Iégszennyez6 pontforras.

Kozlekedési eredetl levegdszennyezés leginkabb a Pesti Ut - Rakos utca - Isaszegi Ut
mellett, tovabba a Maglddi ut kozvetlen kdrnyezetében tapasztalhatd. Ezek kozil a
telitetlen szénhidrogének kozvetleniil az utak kérnyezetében rakddnak le. A telepdilés
levegdminbségére legnagyobb hatdssal a szomszédos févarosban és Mo autduton
keletkezd karosanyag kibocsatas van.

Diffuz Iégszennyezés

Tovabbi légszennyezd forrdsként a szilard és folyékony tlizelanyag felhasznaldsabdl
eredd diffuz légszennyezés dllapithatd meg. A f(itési eredetli kdrosanyag emisszid
inverzids id8szakban a telepiilést befedi.

Jelentds légszennyezd forras a fellleti poremisszid, mely elssorban a laza feltalaju
mezdgazdasagi tertiletekrél és a névényzettel nem fedett feliletekrdl szarmazik.
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1.5.3 Zajterhelés

A zaj és rezgésvédelem el8irdsait a zaj- és rezgésvédelemrdl sz616 284/2007. (X.29.) Korm.
rendelet, valamint a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megdllapitasardl szdlé 27/2008.
(XII. 3.) KWWM-EUM rendelet szabalyozza.

Avadros zaj- és rezgésterhelése leginkabb a gépjarmUforgalombdl és a vasuti kdzlekedésbdl
tevddik 6ssze. Az Mo-3as autdut vonalas zajforrasnak tekinthetd, mely eleve nagy forgalmd,
igy az uUtszakasz kozvetlen kérnyezetében mindenképpen magas a koézuti forgalombdl
adddo zajterhelés. A zajterhelés tovabba zavard a Pesti Ut - Rakos utca - Isaszegi Ut vonalan.
Hasonldé szakaszok taldlhaték a Maglddi Uton is. Az ipari lGzemek zajkibocsatdsa nem
szamottevd, illetve az iparteriilet varosszéli elhelyezkedése révén is kevésbé zavarok.

A jelenlegi fejlesztési teriilet kdrnyezetében zajterhelés nem jelentkezik, mivel a fébb
kozlekedési utvonalak a terilettdl tavolabb talalhatok.

1.5.4 Hulladékkezelés

A haztartdsokban és a vallalkozasokndl keletkez6 kommundlis hulladék gydijtése és
elszdllitasa szervezett formaban, heti rendszerességgel torténik. Az 8sszegylijtott szilard
kommunalis hulladék kdérnyezetszennyezést nem okozd elhelyezése a DTkH Duna-Tisza-
kézi Hulladékgazdalkoddsi Nonprofit Kft. hulladéklerakd telepén biztositott. A
kézszolgdltatéd szelektiven gytjti a zo6ldhulladékot, a csomagoldsi hulladékot és
lehet8séget nydjt hazhoz mend lomtalanitasra is évi egy alkalommal. A fejlesztési
teriileten és kérnyezetében illegalis hulladéklerakas a helyszinelés alkalmaval nem volt
tapasztalhato.

1.6  Epitett értékek vizsgalata

A 0135/7 és 0135/8 hrsz-u fejlesztési teriilet jelenleg beépitetlen szantdterilet. A telkek a
varos belteriletétdl és épitett kornyezetétdl tavol esnek, Pécel varoskozpontjatdl kb. 2,5
km-re dél-keleti iranyba. A telkeken orszagos jelentéségili miiemlék, régészeti lel6hely
nem talalhaté. Az ingatlanok helyi védelemmel nem érintettek.

1.7 Kozlekedés vizsgalata

A teleptilés Budapesttel szilard burkolatu kézuti 6sszekottetésben egyetlen utpalyaval all
(a XVII. kertilettel - Pesti t), és tovabbi egy-egy uttal Magléddal, (Magldédi ut) ami egyben
a 31. sz. féuttal is 6sszekot. Pécel fontosabb kdzlekedési csomdpontjai mind a telepiilést
érintd orszagos utak csomdpontjai, mikdzben e meghatarozé csomdpontok kozil egy
nincs, egy pedig csak részben van a telepiilés kdzigazgatasi tertletén. Mindkett6 az Mo-
hoz kapcsolddik, az el6bbi a Pesti Gt és az Mo, az utébbi a 31. sz. f6ut és az Mo csomdpontja.
Avidros legfontosabb belsd csomdpontja a Pesti Ut és a Maglddi ut kérforgalma a telepiilés
kdézpontjaban. A Pécelt Budapesttel Osszekotd vasuti pdlya a telepiilés egyetlen
kotottpalyas elérhetdsége. A bels§ uthaldzat gerincét az orszagos utak alkotjak, ezekhez
csatlakozik a helyi gy(jtéuthalézat. Pécelen kilon palyan kiépitett, vagy burkolaton
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felfestéssel elkiilonitett kerékpdrut nincs. A gyalogut halézat hossza 41,7 km, aminek 98,7
%-a burkolt jarda.

Afejlesztési teriiletet a belteriilet fel8l jelenleg csak 2,5 km-re déli irdnyba, a Péceli Trianoni
Emlékmd felé vezetd Pihend utcardl lehet megkdzeliteni folduton. A teriiletet északi-déli,
illetve keleti oldala fel6l tovabbi szantdéfoldeket 6sszekotd foldutak veszik korbe, de az
ezeken val¢ elérhet8ség valdjaban nem relevans.

1.8 Kézmiivizsgalat

Miutan az ingatlanok az épitett kérnyezettdl igen tavol talalhatdk, igy a k6zmdvesitettség
mértéke a 0135/7 és 0135/8 hrsz-U fejlesztési teriilet vonatkozdsaban nem értelmezhetd.
Kozvetetten a Pihend utca feldl, valamit a Péceli Trianoni Emlékmi kdérnyezetében
talalhatd villamos energia haldzat, egyéb tekintetben teljesen ellatatlan.

1.8.1 Vizik6zmiivek

Vizellatas:

A varos vizellatasat a teriiletén elhelyezkedd 15 kut biztositja, melyek névleges kapacitasa,
azaz a kivehet6 havi vizmennyiség 155.000 m3 (3730 I/perc). A varos a kdzszolgaltatdst a
Dél-Pest Megyei Vizikbzm( Szolgéltatd Zrt. (tovabbiakban: DPMV Zrt.) bevonasaval nyuijtja.
2018. december 31-én a szolgaltatdndl bejegyzett fogyasztdk szama 6611 lakossagi és 302
nem lakossdgi. A kitermelt és a haldzatbdl kivett ivdviz min6sége megfelels, a
megengedett hatarértékeket nem haladja meg.

A fejlesztési teriilet vonatkozasaban megallapithaté, hogy semmilyen ivéviz-
vezetékhal6zat nem érinti.

Csapadékviz-elvezetés:

Pécel kis vizhozamu felszini vizfolydsokban bdvelkedik, folydvizei kozil legfontosabb a
Rakos-patak és a telepiilést észak — déli irdanyban atszeld Csunya-arok és a Lélek-patak. A
telepulésre hullé csapadékvizeket ezen vizfolydsok, illetve annak mellékvizei szallitjak el.
A fejlesztési teriileten nem talalhatd kiépitett csapadékviz-elvezetési rendszer, a vizek a
természetes domborzati lejtést kévete folynak a vizgyiijto teriiletek felé.

Szennyvizelvezetés:

A szennyvizek kezelésében a kézszolgaltatast a telepiilés a DPMV Zrt-n keresztil nydjtja. A
szennyvizcsatorna torzshaldzat teljes hossza 63,6 km. A domborzati viszonyok miatt a
haldzatra hat szennyvizatemel§ épllt. A szennyvizcsatorna haldzat kiépitettsége kb. 95%.
Az Osszegylijtott szennyviz az o6nkormanyzat tulajdonaban 1évd, DPMV Zrt. altal
muikodtetett szennyviztisztitd telepre kerdl. A tisztitott szennyvizek befogaddja a Rakos-
patak.

A fejlesztéssel érintett teriilet vonatkozasaban megallapithaté, hogy a telepiilési
szennyvizhal6zat nem érinti.
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1.8.2 Energiakézmiivek

Gazellatas:

A telepiilés szolgaltatdja a Fdvarosi Gazmlivek Zrt. A telepllés gazellatasdnak bazisa a
Budapest-rakoshegyi gazatadé dllomas, amely az orszagos egységes nagynyomasu féldgaz
alaphadldézatrdl taplalkozik. A gdazatadd allomasrdl induld, Rakoskeresztiron keresztil
megépitett nagy-k6zépnyomadsu vezeték szallitja a gazt Pécelre és tapldlja a telepiilés
kozponti beépitett teriiletétsl keletre és délre telepitett 4 db nagykdzép/kisnyomdsu,
illetve nagykdzép/kézépnyomasu nyomdscsokkentSt. A nyomasszabdlyozdktdl épiilt ki
vegyesen a telepiilés kdzépnyomasu és kisnyomasu elosztohdlézata. A telepiilés nyugati
oldaldn észak-dél iranyban athalad a Bardtsag kdolajvezeték nyomvonala, tovabbd a
teleptilés dél-keleti szélén is dthalad egy nagynyomdsu gazvezeték, a vele parhuzamosan
haladd termékvezeték és egy nagykdzépnyomasu gazvezeték nyomvonala is. A telepiilés
azon részein, ahol a gazelosztas k6zépnyomasu haldzattal épdlt ki, a kisnyomasu gaz
el8allitasa telkenként elhelyezett egyedi nyomasszabalyozdkkal torténik.

A 0135/7 és 0135/8 hrsz-u fejlesztési teriileten beliil és kézvetlen kérnyezetében gaz
gerincvezeték, kéolajvezeték nyomvonala és termékvezeték nem talalhaté.

Villamosenergia ellatas:

A telepiilés villamosenergia elldtasanak szolgéltatdja a budapesti ELMU Nyrt. Eszak-Pesti
Uzlet- igazgatdsagdhoz tartozé Godolldi Kirendeltség. Pécel kdzigazgatési teriiletének
keleti szélét érinti egy kétrendszer(i 400 kV-o0s, mig a nyugati részét egy 220 kV-os villamos
szabadvezeték nyomvonala. A godéllSi és a rakoskereszturi 120/20 kV-os aldllomasrdl
induld 20 kV-0s szabadvezeték haldzatok taplaljak a telepiilés fogyasztdi transzformator
allomasait. A telepiilés ellatdsat szolgalé transzformdtordllomdsok zommel
oszlopallomasok, de taldlhaté néhdny épitett hdzas transzformdatorallomas is. A fogyasztdi
transzformatordllomdsokrél taplalt kisfeszlltségl haldzatrél torténik kozvetlen a
fogyasztdi igények kielégitése. A kisfesziltségli halézat zommel oszlopokra szerelten
kerilt kivitelezésre, Iégkabeles vagy szabadvezetékes formaban.

A fejlesztési teriilet vonatkozasaban csak koézvetetten, tavolabb a Pihend utca feldl,
valamit a Péceli Trianoni Emlékmii kérnyezetében talalhaté villamos energia halézat.
Magan az érintett ingatlanokon villamosenergia ellatas nincs.

1.8.3 Tav - és hirkozlés

Pécel hirkézlésifinformatikai ellatottsdga mind vezetékes, mind vezeték nélkiili
technoldgiaval tobb szolgdltaton keresztil is lehetséges. Az ellatottsdg minden
szegmensben lényegében korlat nélkdil biztositott.

A fejlesztési teriileten, illetve annak kérnyezetében azonban nincs kiépitett tav - és
hirkozlési halozat.
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Kézmiivizsgdlat — E-k6zmdi térkép

Pécel, kiltertilet 0135/7, /8 hrsz
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1.9 Fotédokumentacio

A 0135/7 és 0135/8 hrsz-U fejlesztési terlilet beépitetlen szdntdterliletei
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2. A VIZSGALATOK OSSZEFOGLALASA, ERTEKELESE

2.1 Ateriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang vonatkozasaban

A fejlesztési terliletet az Orszdgos Szerkezeti Terv és a Budapesti Agglomeracid
Terlletrendezési Terv alapjan mez8gazdasagi térség térségi dvezetbe sorolt, mellyel a
teriletre jelenleg hatalyos 6vezeti rendszer 6sszhangban van.

A moédositds soran a fejlesztési terliletnek beépitésre szant terilet kijel6lése nem torténik.

2.2 A hatalyos telepiilésrendezési eszk6z6k vonatkozasaban

A hatalyos TSZT:

Az ingatlanok a hatdlyos el8irdsok alapjan Md jelli Altaldnos mez8gazdasagi teriilet
teriiletfelhaszndldsi kategdridba soroltak, mely ugyanakkor nem felel meg a tervezett
beruhazasnak, igy a tervezett fejlesztés megvaldsuldsa érdekében mindenképp sziikséges
Pécel Varos Telepllésszerkezeti Tervének mdédositasa.

A hatalyos HESZ:

A hatélyos HESZ a fejlesztési teriiletre M4 jel( altalanos mez6gazdaségi dvezetet hataroz
meg. Az Ovezet ugyanakkor nem felel meg a tervezett fejlesztésnek, igy a TSZT-hez
hasonldan sziikséges a vonatkozé HESZ és Szabalyozasi Terv médositasa is.

2.3 A teriilethasznalat vonatkozasaban

Afejlesztéssel érintett teriiletet a 0135/7 és 0135/8 hrsz-u kiilterileti telkek képezik a maguk
Osszesen 2,93 hektarnyi szantdként nyilvantartott teriletével. A féldhivatali adatok alapjan
a tertilet atlagosnal rosszabb mindség(i term&fold.

2.4 Természetvédelmi és zéldfeliileti vizsgalatokkal kapcsolatban

A fejlesztéssel érintett terliletet eurdpai kozosségi jelent6ségli természetvédelmi
rendeltetésli terlletet (Natura2000 teriiletet) és orszdgos jelentdségli védett, vagy
védelemre tervezett természeti tertiletet nem érint.

A teriiletet az orszagos Okoldgiai hédlézat pufferteriiletének Svezete és a Tajképvédelmi
tertlet Ovezete érinti, mely a tervezett Iétesitmények elhelyezhet6ségét nem tiltja,
azonban felhivja a figyelmet az épiiletek épitészeti megjelenésének tajba illesztési
kévetelményeire.

2.5 Akornyezetvédelemmel kapcsolatban

A fejlesztéssel érintett terlileteken, illetve azok kodzvetlen kdrnyezetében nincs olyan
tevékenység, létesitmény, amely jelent6s mértékli negativ kdrnyezeti hatdst
eredményezne, sem a talajviszonyok, felszini és felszin alatti vizek min&ségének, a

_25_



levegdminbségének, sem a =zajterhelésnek és a hulladék szennyezettségének
tekintetében.

2.6 Az épitett értékekkel kapcsolatban

A 0135/7 és 0135/8 hrsz-U fejlesztési teriilet jelenleg beépitetlen szantdterdilet. A telkeken
orszagos jelent8ségl miiemlék, régészeti lel6hely nem taldlhatd és az ingatlanok helyi
védelemmel sem érintettek.

2.7 AKkozlekedéssel kapcsolatban

Az ingatlanokat Pécel beltertilete feldl jelenleg csak 2,5 km-re déli irdnyba, a Péceli Trianoni
Emlékmdi felé vezetd foldutban végz8dd Pihend utcardl lehet.

2.8 Akodzmiiellatottsaggal kapcsolatban

A fejlesztési teriilet az épitett kdrnyezettdl tavol esik, igy a kdzmlvesitettség mértéke a
0135/7 és 0135/8 hrsz-U ingatlanok vonatkozdsdban nem értelmezhetd, a teriilet nem
kdézmdlvesitett.
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3. ATERVEZETT TERULETHASZNALAT JAVASLATA

3.1 A mddositas célja és a tervezett beépités ismertetése

A fejlesztési teriileten a tulajdonosi szdndék szerint egy gazdasagilag jovedelmezd és
egyben a telepllés és a tagabb térség szamdra is elénydket hordozd felhasznalas
biztositadsa a cél. A telek a lakott teriiletekhez kézel, ugyanakkor a tervezett funkciok
szempontjabdl kedvezden, elszepardltan és kozlekedési infrastruktirahoz kapcsoltan
helyezkedik el. Az elényds fekvésbdl kifolydlag a jelenleg mez8gazdasagi teriilet 2,93
hektarnyi teriiletén egészségligyi-rekredcios céli hasznositasban képzelhetd az
ingatlanokban rejld fejlesztési potencial kiaknazasa.

Kérnyezetalakitasi javaslat:

A tervezett fejlesztés célja, hogy az atlagosnal rosszabb mindségli mezdgazdasagi tertilet
helyén az egészségligyi és a rekredcids igényeket egyarant kielégité uj funkcionalis elemek
keriljenek kialakitasra, mely ezaltal a varos és kdzvetlen kérnyezete szamara is hianypdtld
szolgadltatdsokat nyujtana.

A beépitési javaslat alapja egy az id6sek gondozasat és egészségligyi ellatasat szolgald,
rekredcids, kulturdlis és vendéglatasi igényeiket is kielégitd komplex funkcidk el6térbe
helyez§ rehabilitacids kdozpont kialakitasanak terve. A kialakitott fejlesztési teriileten az
idések otthonat egy 6sszesen 100 6 elhelyezésére alkalmas apartman hazak, valamint egy
féépilet és rendezvényterem alkotnd. Az otthon zavartalan mikddését segit8en egy
egészségligyi szolgaltatasokkal és slirgdsségi betegellatast is tAmogaté maganklinika allna
rendelkezésre. A fGépiilet és a rendezvényteremhez kapcsoltan vendéglatoé rendeltetés
jonne létre, valamint az ingatlan tulajdonosa szamara egy 6nalléd lakd rendeltetés
kialakitasa biztositott.

A fejlesztési terilet 2,93 hektaros teriiletén legfeljebb 10% beépités megengedett. Az
éptletek elhelyezése sordn fontos szempont a meglévé domborzati viszonyokhoz valé
alkalmazkodas, a tervezett funkcidk koztertileti kiszolgalasanak biztosithatdsaga, a tajba
és a meglévl kdrnyezetbe vald illeszkedés.

A fejlesztési terililet telkekkel torténd felaprdzasa nem indokolt, ezért a javasolt
telekminimum értéke 13 500 m?, igy a teriilet legfeljebb két nagyobb telekre oszthatd az
id6sek otthona szamadra, tovabba egy darab 1600 m2-es telek kialakitasara van lehet8ség a
tulajdonos, hasznald szamara szolgald lakd rendeltetés céljabdl.

Teljes teriilet: 29 253 m? - 10%: 2925 m>.
A kdrnyezetalakitasi javaslaton szerepl§ épuletegyiitteseben:
* 300 m?*klinika, szumma: 160 m?* szolgalati lakds
= 1860 m? apartmanhaz folyosdval egyiitt
= 605 m?fdépiilet, melyben 210 m?id. otthona, 215 m? fedett rendezvénytérrel és 180
m? vendéglato étterem kaphat helyet,
Osszesen: 2925 m?
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Pécel Varos
A 0135/7 és a 0135/8 hrsz-u
kulteruleti ingatlanokra
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Id6sek otthona, rendezvényterem, étterem

A fejlesztési tertilet északibb részén egy bruttd 210 m*-es id8sek otthona épiilet kiépitése
tervezett, melynek elhelyezkedése kdzel a klinika éplletéhez valdsulhat meg. Az épiilet
foldszintes, lapos tetds kialakitasu, napelemekkel felszerelt. A kdzponti éplilet lehet8séget
ad a gondozasra szoruld id6sek ellatasara, illetve napkozi foglalkoztatasra is kivaléan
alkalmas. Az otthon mindségi igényeket is kielégitene. A kézponti éplilethez kapcsolédéan
déli iranybdl egy br. 215 m?-i rendezvényterem kerilt abrazoldsra, mely lehet8séget
biztositana az otthonban lakdk szamara kulturalis programok, rendezvények, koncertek,
szinhdzi események megtartdsdra és a szérakozdas egyéb formaira. Az épiilethez délrdl
hozzd csatlakozva egy terasszal rendelkezd br. 180 m?-es étterem kiépitése javasolt, ami
egyrészt a latogatok étkezési lehet8ségét biztositja, masrészt tovabbi rendezvények
kedvelt helyszine is lehet. Az étterem mellett egy kis jatszdtér biztosithatja majd az oda
latogaté fiatal korosztaly kikapcsolddasi lehetdségét.

el6képek, csak illusztrdlds céljabdl:

1

A telkek teriiletén kelet-nyugati irdnyba futd brutté 60 m*-es alapterilet(i apartmanhdzak,
az id8sek otthona lakéit elhelyezni kivand funkcionalis éplilettémegek. Az apartman hazak
kb. 5 f6 kényelmes befogadasdra alkalmasak. Az apartman hazak 6nalldak, ugyanakkor
minden épiiletet 6sszekdtben egy egybefliggd folyosd jelenti a kapcsolatot maguk a
hazak, és az idések otthonanak féépllete k6z6tt is, amely az id6sgondozashoz sziikséges

Apartman hazak

elldtds zavartalan miikddését hivatott biztositani. Ez az épitészeti megoldds kinal
egybetartozd, de mégis kellen elszeparalt teret a hasznaldk szamara. A nyugdijas lakdk
szamara minden apartmanhoz tagas terasz tartozik, valamint egy kialakitott veteményes
kert, melyeknek a gondozdsa kellemes kikapcsolddasként vagy akar terdpiaként is
szolgdlhat.
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el6képek, csak illusztrdlds céljabdl:

T

Egészségcentrum - maganklinika

A tertilet nyugati oldaldn a belsé kiszolgal6é ut mellett kapott helyet egy br. 300 m?i F+2
szintes egészcentrum, mely az otthon lakdi és maganjellegli betegellatist szolgal. A
maganklinikdnak hatsé udvar is kialakitdsra kertilt a gyors és slirg8s ellatast kiszolgaléan.

el6képek, csak illusztrdlds céljabdl:

Onallo lakérendeltetés

Az ingatlan keleti végében biztositott a tulajdonos kérésére 6nallé lakéfunkcidju ingatlan
megteremtése. Az 1600 m>es telek terilletén 10%-0s beépités mellett 160 m*-es lakas
épithetd fel.

el6képek, csak illusztrdlds céljabdl:

= r .
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4. A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK JAVASOLT MODOSITASA

A mddositas soran a 0135/7 és a 0135/8 hrsz-U ingatlanok beépitésre nem szdnt M3 -
Altaldnos mez8gazdasdgi teriiletnek beépitésre nem szant, kiilénleges beépitésre nem
szant Kb-RElU - Egészségligyi-rekredcids teriiletfelhasznaldsi kategdriaba valé soroldsa
tervezett.

4.1 ATelepiilésszerkezeti Terv médositasi javaslata

A fejlesztéssel érintett 0135/7 és 0135/8 hrsz-U teriileten a Fejlesztbi elképzelések szerint a
Telepiilésszerkezeti Terven jelolt teriletfelhaszndlasi kategdridnak mddositasaval
biztosithatd az egészségligyi és rekreacids igényeket kiszolgald Gj funkcidk létrejotte. A
teriileten jelenleg hatdlyos M3 — Altaldnos mez8gazdasagi teriilet teriiletfelhaszndlast egy
Uj teriletfelhasznadlasi kategdriaba, a kildonleges beépitésre nem szant Egészségligyi-
rekredcios terilet (Kb-REU) teriiletfelhaszndlasi kategdriaba javasolt sorolni.

A véltozdsok hatdsdra az M3 - Altaldnos mez8gazdasagi teriilet teriiletfelhaszndldsi
kategodridra vonatkozd teriileti mérleg és az Gj Kb-REU tertiletfelhasznalasi kategdria
szerinti tertleti mérleg is valtozik.

A fejlesztési teriiletet lefedd pufferteriilet hatdra jelenleg a 0135/7 és 0135/8 hrsz-U
ingatlanok déli hatdrvonaldan fut végig. A mddositds sordn az Okoldgiai haldzat
pufferterlletének hatara nem valtozik, ez azonban nem befolydsolja a fejlesztés
megvaldsitasat. Az ingatlanokon és kérnyezetiikben védett fajok nem taldlhatdk, igy a
tervezett fejlesztés azok természetkdzeli él6helyeit és kapcsolatait nem veszélyezteti.

A vidltoztatassal Pécel Vdros 320/2014. (X. 9.) szdmu Kt. hatdrozattal elfogadott
Telepiilésszerkezeti Tervének leird és rajzi munkarészének modositasa is sziikséges miutan
a mdédositds soran Uj teriiletfelhasznaldsi kategdria kerdil kijelSlésre.

4.1.1 A TSZT leird részének mddositasi javaslata

A Telepiilésszerkezeti Tervi leirds az alabbi széveggel szerint pontosul, illetve egész ki:

A teleplilés igazgatdsi tertletének beépitésre nem szdnt tertletei hasznalatuk altalanos,
valamint sajatos jellege szerint az alabbi teriiletfelhasznalasi egységekre tagoléddnak:

a) Kozlekedési teriiletek (KOu, KOk)

b) Zzoldteriletek (zZkp, Zkk)

c) Erdéteriletek (Ev, Eg, EK)

d) Mezbégazdasagi terilet (M3)

e) Vizgazdalkodasi terllet (V)

f) Kilonleges beépitésre nem szant teriiletek
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- honvédelmi teriilet - (Kbhon)

- hulladékkezeld, -leraké tertilete — (Kbhull)

- temet? teriilete - (Kbt)

- kiilonleges beépitésre nem szant tajképi jelentdségli tanyas térség — (Kbtt)
- egészségligyi — rekredcids tertlet — (Kb-REU)

A Kb-REl, azaz kilénleges beépitésre nem szdnt egészségligyi- és rekredcids
tertiletfelhaszndlasi kategdria az egészségligyi-, rekredcids célu, szalldshely-szolgaltato,
vendéglatd (idések otthona, apartmanhdzak, egészségiigyi szolgdltatdsokat tamogatd
klinika, vendéglatds), tovdbba a tulajdonos és hasznaldé szamdra 6ndllé laké rendeltetésti

7

épitmények elhelyezésére szolgald terdlet.
A kdzmlvesitettség mértéke és mddja: teljes kozlizemi és/vagy egyedi

7 e

4.1.2 A fejlesztési teriiletet abrazolé TSZT tervlap médositasi javaslata

A javasolt TSZT tervlap médositds dbrdzoldsa

7 // o / o
o)
o AT ray,

T

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

KULONLEGES BEEPITESRE NEM SZANT TERULET

HONVEDELMITERULET

HULLADEKKEZELG, -LERAKG TERULETE

TEMETS TeRLETE

KULONLEGES BEEPITESRE NEM SZANT
TAJKEP| JELENTOSEGU TANYAS TERULET

EGESZSEGUGYIL.REKREACIOS TERULET

4.2 A Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv médositasanak javaslata

A terlletre tervezett fejlesztés megvaldsithatdsdga érdekében sziikséges Pécel Varos
33/2014. (X. 10.) szdmu énkormdényzati rendelettel jovahagyott Helyi Epitési Szabalyzatdnak
és Szabalyozasi Tervének moddositdasa is. Pécel Telepllésszerkezeti Tervének
véltoztatdsaval 6sszhangban a kiilénleges beépitésre nem szant Kb-REii/1 - Egészségligyi
rekredcids tertlet jelli 6vezet bevezetése javasolt.
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Az Uj Kb-RE(i/1 jelli 6vezet javasolt elGirasai a kovetkezok:

A HESZ 182.§-a az alabbival egésziil ki.

182. § A beépitésre nem szdnt kiilénleges terliletek 6vezetei:

A HESZ-ben régzitendd Kb-REii/1 jelli 6vezet javasolt paraméterei és el8irasai:

a. Kbt jelli kiilénleges temetd tertilete,
b. Kbhull jeld kiilénleges hulladékleraké tertilet,

¢. Kben jelli kiilénleges szabadidd- és energiapark tertilete,

d. Kb-RELU/1jelli kiilénleges egészségligyi- és rekredcids tertilet

190. § (A) A Kb-REU/1 jelli kiilénleges egészségligyi- és rekredcids teriilet:
esGsorban egészségiigyi-, rekredciés célu, szdlldshely-szolgdltatd, vendéglaté (idések otthona,
apartmanhdzak, egészségiigyi szolgdltatdsokat tdmogaté klinika, vendégldtds), és a tulajdonos,
haszndlé szdmdra szolgdlti laké rendeltetési épliletek elhelyezésére szolgal.
190. § (B) A Kb-RE(/1 jelli 6vezet javasolt beépitési jellemzdi:

d.

e a0 T

a telek beépitési mddja: szabadondlld,

az 6vezetben a kialakithatd legkisebb telek mérete 10 000 m?,

a beépitettség maximuma: legfeljebb 10 %,
a telek legaldbb 70%-dt z6ldfeltiletként kell kialakitani,
az épliletmagassdg legfeljebb 10,5 méter,

az el6kert mérete 5 méter, az oldal és hdtsdkert mérete 10 méter, kivétel a Tdjvédelmi kérzet

hatdrdval vald csatlakozds esetén, amely esetben attdl szamitottan 25 méter.

4.2.1 A fejlesztési teriiletet abrazolé SZT tervlap mdédositasi javaslata

A fejlesztési terlilet Szabdlyozdsi tervlapon Iévé javasolt médositdsa

KOu

JELMAGYARAZAT KIEGESZITES

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

Kozuti kozlekedési teriilet

KOk

Kotottpalyas kozlekedési teriilet

Zkk

Kozkert teriilete

Zkp

Kozpark terllete

Ev

Védelmi erdéterilet

Eg

Gazdasagi erddteriilet

Ek

Kozjoléti erdéterilet

Ma

Altaldnos mez8gazdaségi teriilet

\

Vizgazdalkodasi teriilet

Kbhon

Honvédelmi teriilet

Kbhull

Hulladékkezeld, -lerako teriilete

Kbt

Temetd teriilete

Kbtt

Beépitésre nem szdnt tajképi jel. tanydsteriilet

Kb-RE(

Egészségligyi- és rekredcios teriilet

A teleket érint6 tdjképvédelmi &vezet okdn az épliletek tdjképbe illesztésérél, épitészeti

megjelenitésének kévetelményeirdl a teleplilésképi rendeletben van méd rendelkezni.
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5. SZAKAGI JAVASLATOK

5.1 A tervezett funkcié varhaté infrastrukturalis igényei

5.1.1 Kozlekedéshalozat fejlesztési javaslat

A tervezett targyi fejlesztés a meglévd kozuti kdzlekedés-halézat elemeit nem érinti. A
teriilet kozlekedési kapcsolata biztositott, a belteriilet feldl jelenleg a 2,5 km-re déliiranyba,
a Péceli Trianoni Emlékmi felé vezetd Pihend utcdrdl lehet megkdzeliteni. A 0124/3 hrsz-u
ut tulajdonosi szempontu rendezése ugyanakkor javasolt, mivel az jelenleg a Magyar
Honvédség, azaz a Magyar Allamkincstér tulajdondban all. Amennyiben az Onkormanyzat
tulajdonba kivanja venni az utat —-miutan tobb, telepiilési kiszolgald Ut is nyilik rdla, tehat a
telepiilés kozlekedési haldzatanak szerves részét képezi- az Onkormanyzatnak kell
kezdeményeznie, kérelmeznie annak rendezését.

5.1.2 A fejlesztési teriilet telken beliili kozlekedési javaslata

A teriiletre tervezett magdanklinika és id6sek otthona épiilete észak felé haladva
kozelithetd meg a telken beliili kiszolgald utrdl. A kiszolgald utrdl ledagazva érhetd el a
klinika mogott taldalhatd hatsé burkolt udvar. Az 4t nyomvonala keleti irdnyba halad
tovabb, egy visszafordité kanyarral hurkot képezve az apartman hazak koéril. Az ut
legkeletibb pontjan taldlhatd ledgazas vezet az ingatlan tulajdonosa szamara kialakitott
sajat telek és lakéhaz felé. A tervezett fejlesztésekhez kapcsoléddan elhelyezendd
személygépkocsik szdmanak megallapitasardl az OTEK 4. szdmu melléklete rendelkezik. A
parkoldk kialakitasa telken bellil, felszini parkoldk kialakitasaval biztosithatd, nyugat feldl
a féépiletekhez kozel.

5.1.3 Koézmii infrastruktuara

Miutdn a kozmlielldté gerincvezetékek tavol esnek a fejlesztési teriilettdl, ezért a
fejlesztési terilet vizikdzmu elldtdsat kozlizemi hdlézatrdl kell biztositani a meglévd
halézatok fejlesztésével. Ez esetben nagyon komoly egylittmikddés sziikséges a
kézmdszolgaltatokkal, illetve a varosvezetéssel a kdézmikontingensek elosztdsa és a
halézatbdvitési hozzajarulds mértékének meghatdrozdsa kapcsan. A vizellatas a 0124/3
hrsz-u Pihend utcardl tovabbvezetett vizhdldzatrdl biztosithatd.

Az energia (elektromos) ellatdst a Pihend utca fel8l tovabb vezetett és az ELMU vezetékrél
torténd ledgazassal és/vagy alternativ energiatermelé (napelem) berendezések
telepitésével biztosithatd, melynek miiszaki berendezései lapostetds épuletek kialakitasa
esetén a tet6 feliileten is elhelyezhetdk. Az ingatlanok burkolt feliiletein és tervezett belsd
kiszolgald uton keletkezd csapadékot telken beliili ,,vizes zdldfeliileten” javasolt felfogni,
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ahonnan fokozatos vizszivarogtatdssal vezethetd el az eldntéseket kovetSen
felgytilemlett csapadékviz mennyiség. A fejlesztési terlilet szennyvizellatasa a kozlizemi
halézatra kotdtten biztositandé konkrét engedélyezési tervi szintli kézmi igények
ismeretében.

5.2 Kornyezetvédelmi szempontok, varhaté kérnyezeti hatasok

A felszin alatti viz szempontjabdl a telepiilések szennyez8désérzékenységi besoroldsat a
27/2004. (XIl. 25.) KvWWM. rendelet hatdrozza meg, melynek alapjan a Pécel a felszin alatti
viz dllapotanak érzékenysége szempontjabdl ,,érzékeny" teriiletnek szamit. Jelen
mddositdsok sordn potencidlisan talajszennyez8 funkcidk megjelenését megengedd
Ovezetek kijel6lése nem torténik. A fejlesztési teriileten nem feltételezhetd talaj, illetve
talajvizszennyezés. A teriileten épitmények elhelyezésének feltétele a keletkezd
szennyvizek kézcsatornaba torténd vezetése. A talaj és a talajvizek védelme érdekében az
Ujonnan létesiild 6sszefliggd parkoldkat vizzard burkolattal kell épiteni. A parkoldk burkolt
felszinérdl a csapadékvizek olajfogd miitargyon keresztil vezetenddk a befogaddkba, a
felszini vizelvezet§ drkokba, csapadékcsatorndba. Veszélyes anyagokat tartalmazoé
szennyvizek koézvetlenil nem vezethetdk a befogaddba, megfeleld el6tisztitasukrol
gondoskodni kell. A tervezett beruhdzds esetleges megkezdése el6tt a vonatkozd
eldirdsok betartdsa mellett gondoskodni kell a humuszos termdréteg letermelésérdl,
szakszer( deponaldsardl, majd az épitkezés utan az djra hasznositasardl.

A leveg6 védelmérdl sz616 306/2010. (XII. 23.) sz. kormdnyrendelet és a légszennyezettségi
hatarértékekrdl, a levegdterheltségiszint hatarértékeirdl és a helyhez kdtott Iégszennyezd
pontforrasok kibocsatési hatarértékérdl sz6l6 4/2011. (1. 14.) sz. VM rendelet eldirasait kell
alkalmazni. Az 0135/7 és 0135/8 hrsz-U ingatlanok Uj teriilethaszndlata, a kialakitandd uj
egészséglgyi-rekredcios  funkcidk, [étesitmények megjelendse, valamint azok
forgalomvonzd hatdsanal fogva kismérték(i negativ hatdsokat eredményeznek a
levegbmindség tekintetében. A rekredcids funkcidju teriilet azonban dus, allandd
fedettséget biztositd novényallomany kialakitasat feltételezi, mely kedvez8en hat a
leveg6mindségre, csokkenti a kdzlekedési eredetli levegdterhelést, tovabba a kordbbi
diffdz porterhelés megsz(inésével jar.

A fejlesztés hatdsara megndvekszik a teriileten a forgalmi eredet( zaj- és rezgésterhelés,
mely ndévekmény azonban sem lakodterileteket, sem pedig egyéb, védendd funkcid
hasznalatat nem veszélyezteti és nem korlatozza. Az esetleges kdrnyezeti terhelés az utak
menti névényzet fejlesztésével csdkkenthetd.

A hulladékgazddlkodas szempontjabdl figyelembe kell venni a hulladékrdl sz4é16 2012. évi
CLXXXV. torvény vonatkozd jogszabdlyat, annak a hulladékkezeléssel és
hulladékhasznositassal kapcsolatos el8irdsait. A keletkez§ veszélyes hulladékot
kdzvetlenil a keletkezés helyén, biztonsagosan, a kdérnyezet szennyezését kizard,
elkllonitett zart tdrolokban kell elszallitasig elhelyezni. A telepiilésen keletkezd
kommunalis szilard hulladék elhelyezésrél és elszallitasardl a telepilésen mikodd
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szervezett hulladékgy(ijtési rendszer keretein belll kell tovabbra is gondoskodni. A varhaté
épitkezések sordn keletkezd épitési tormelékek kezelése kilon figyelmet érdemel. A
sziikségessé valo feltdltések, tereprendezések kizardlag hulladéknak nem mindsiild
anyagok felhaszndlasdval torténhetnek.

5.3 T4ji- természeti és 6rokségi értékek védelme

A javaslat kérnyezetmin8ség romldssal jaré valtoztatasi szandékokat nem javasol. A
korabbi intenziv egybefligg6 szantéfoldi hasznositassal szemben a 0135/7 és 0135/8 hrsz-u
ingatlanon egy gazdasagilag jovedelmezd és egyben a tdji kdrnyezet szamara is el6nyoket
hordozd, a kornyezd tajszerkezethez szervesen kapcsolédd, kedvezd hatdssal bird
felhasznalas biztositasa a cél.

A teriileteken atlagosnal nem jobb Sz5 mindségli szantdterileteken beépitésre szant
tertlet kijelolése nem torténik. A javasolt TSZT alapjan a beépitésre nem szant
Egészségligyi-rekredcids teriilet kijel6lése nem ellentétes a termdfold védelmérdl szdlé
2007. évi CXXIX. térvény 6/B. § -aban foglaltakkal.

A médositas sordn a teriiletet lehatdrol6 orszagos Okolégiai hdlézat pufferteriiletének és
a Tajképvédelmi teriilet (Tajvédelmi teriilet) Ovezetének folytonossdga nem sérdil.

A fejlesztési terlileten nem helyezkedik el orszagos jelent6ségli mlemlék, régészeti
lel6hely vagy helyi értékvédelemben nyilvantartott épilet, épitmény. A hatdlyos
telepuilésrendezési eszkdzok a terliletre vonatkozéan nem jeldlnek természeti értékeket
sem.
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6. A TERULETRENDEZESI TERVEKKEL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

6.1 A magasabb rendii jogszabalyokkal valé 6sszhang igazolasa

A beépitésre nem szant mez6gazdasagi teriilet beépitésre nem szant kiilonleges tertiletre
torténd hasznositdsat telepiilésrendezési szempontu eldirdsok nem szabdlyozzdk. Az
eldirdsokkal valé 6sszhang igazoldsat az alabbiakban részletesen is k6zoljuk.

6.1.1 Mez6gazdasagi térség névekménye

A kijelolt fejlesztési terllet 6sszesen 2,93 hektdr nagysdgu mezdgazdasagi térségi teriilet,
mely a jelenlegi térségi tervekben jel6lt mez&gazdasagi térségen belil marad.

MATIT 11. §

b) a mezégazdasagi térség teriiletének legaldbb 75%-dt elsédlegesen a mezbgazdasdgi teriilet
teleplilési tertiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni, a fennmaradé rész természetkézeli tertilet, -
nagyvdrosias lakdtertilet és vegyes tertilet kivételével — beépitésre szdnt tertilet vagy kiil6nleges
honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgdld tertilet terliletfelhaszndldsi egységbe
sorolhaté;”

Miutan a torvény az elsddleges mez&gazdasagi rendeltetés mellett egyéb, igy a kiilénleges
beépitésre nem szant kiilénleges teriletfelhasznalasi kategdria alkalmazasat sem tiltja, igy
a tervezett teriletfelhaszndldsi mod valtozdssal a mez8gazdasagi térségnek szamitd
teriiletfelhasznaldsok aranya ennek kdvetkeztében nem valtozik a teleptilésen.

BATIT 40. § ,,(1) A teleplilés kézigazgatdsi terliletére vonatkoztatott teriiletén a telepiilésrendezési
eszk6zO6kben a beépitésre szdnt teriilet n6vekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt
teriileti mérleg szerinti telepilési térség tertiletének 2%-dat.”

FELTETEL - BIZTOSITOTT
beépitésre nem szant kiilonleges teriiletfelhasznalasi kategdria alkalmazdsa nem tiltott
és beépitésre szant tertilet kijel6lése nem torténik

6.1.2 Atlagosnal gyengébb mindségii termé6féld igénybevétele

A tervezett nem beépitésre szant kiilonleges teriilet kijel6léssel érintett teriilet min8ségi
osztaly szerinti eloszldsa Sz5. vagyis atlagosnal gyengébb mindségi termdfold.

A 2007. évi CXXIX. a terméféld védelmérdl sz6l6 térvény 6/B. §. értelmében

»(2) Az egyeztetési eljdardsban az ingatlantigyi hatésdgnak kifogdst kell emelni, ha a telepiilésrendezési
eszkoz készitése, vagy mdédositdsa alapjdn kijel6lt beépitésre szdnt teriletek

a) tébbségében dtlagosndl jobb minbségli termdfoldeket érintenek, és a beépitésre szdnt tertilet
Ovezeti besoroldsdanak megfelel§ tertiletfelhaszndldsra hasonld koériilmények és feltételek esetén
dtlagosndl gyengébb vagy dtlagos min8ségti termdéféldeken is sor kertilhet, vagy

b) 6vezeti besoroldsdnak megfelel6 tertiletfelhaszndldsra kell6 nagysdgu térmértékben lehetség van
a teleplilés mdr beépitésre kijel6lt, de még fel nem haszndlt teriiletén is.
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1. § (1) Termd6foldet mds célra csak kivételesen — elsGsorban a gyengébb mindGségli termdéfold
igénybevételével - lehet felhaszndlni.”

FELTETEL - BIZTOSITOTT
Beépitésre szant terilet kijel6lése nem torténik

6.1.3 Bioldgiai aktivitas (BIA) egyenérték szinten tartasa

Miutan a nem beépitésre szant mez8gazdasagi tertiletnek, szintén nem beépitésre szant
kilonleges egészségligyi rekreacios teriiletfelhasznadlasi célt hasznositasa javasolt, igy a
tertiletnévekmény és a BIA egyenleg szabdlybdl ered6en a bioldgiai aktivitds érték szinten
tartasa biztositott.

Az Etv 7.§ ,,(3) b) bekezdésébe megfogalmazottak szerint “ Gjonnan beépitésre szdnt teriiletek
kijelolésével egyidejlileg a teleplilés kbzigazgatadsi tertiletének bioldgiai aktivitds értéke az dtmindsités
el6tti aktivitds értékhez képest, az e torvény végrehajtdsira kiadott jogszabdlyokban
meghatdrozottak szerint nem csékkenhet.”

FELTETEL - BIZTOSITOTT
Beépitésre szant terilet kijel6lése nem torténik

Budapest, 2020. augusztus ho
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7. EMLEKEZTETOK
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2020. 08. 07. Gmail - Pécel, elézetes, hivatalos eljarason kivili egyeztetés, allasfoglalas megkérése

I i I Gmall Emilia Sin <kratu.sine@gmail.com>

Pécel, el6zetes, hivatalos eljarason kivili egyeztetés, allasfoglalas megkérése

Jakabné Papp Anita 6rgy. <anita.papp@hm.gov.hu> 2020. julius 31. 13:02
Cimzett: Milla Sin <kratu.sine@gmail.com>

Tisztelt Cimzett!

Pécel, 0135/7, /8 hrsz-u telken (a beépitésre nem szant kategoriat megtartva) egészségigyi, rekreacios tertletbe
torténd atsorolas és a terileten 100 féréhelyes idések otthona, ahhoz kapcsolédd szolgaltatasként sirgésségi
egészségugyi ellatas, vendéglatas, rekreacios rendeltetési célu épuletek elhelyezése targyaban megkuldott
megkeresésére az alabbi tajékoztatast adom:

A megkeresésben foglaltakat megvizsgaltam, és annak miszaki részletezettsége alapjan, szakhatdsagi allasfoglalast
kiadni nem all médomban. Szakhatdsagi allasfoglalas kiadasanak (elézetes allasfoglalas esetén is) - elengedhetetlen
feltétele a részletes miiszaki dokumentacié csatolasa.

Megkeresése alapjan - figyelembe véve az abban leirtakat, és az el6zményeket - a tovabbiakrdl tajékoztatom:

Targyi terlletre vonatkozoéan - a rendelkezésemre allé informaciok alapjan - egészségulgyi, rekreacios teriletbe
torténd atsorolas és a tertleten 100 féréhelyes idések otthona, ahhoz kapcsol6dé szolgaltatasként strgésségi
egészségugyi ellatas, vendéglatas, rekreacios rendeltetési célu épuletek épitésének elvi akadalyat nem latom.

Amennyiben targyi ttmaban részletes miszaki dokumentaciéval aldtdamasztott szakhatésagi allasfoglalas iranti
kérelemmel fordul Hatésagomhoz, az az eléirasoknak megfeleléen elbiralasra kerdl.

Tajékoztatasomat az altalanos kodzigazgatasi rendtartasrol sz6l6 2016. évi CL. 46. § (2) bekezdése alapjan, az 55. §
(1) bekezdésében és 57. §-aban meghatarozottakra valo figyelemmel, és az egyes kdzérdeken alapulé kényszerité
indok alapjan eljaré szakhatosagok kijeldlésérél szolo 531/2017. (X1I. 29.) Korm. rendelet 1. melléklet 4. pontja
tablazatanak 46. soraban meghatarozott feladatkéromre valé tekintettel adtam ki.

Kérem, hogy a zavartalan Ggyintézés érdekében a kérelem elbiralasahoz sziikséges dokumentumokat (szakhat6sagi
allasfoglalas kérelem és részletes miszaki dokumentacio), valamint adatait (cégnév, székhely, elérhetéségek) a
hatosagihivatal@hm.gov.hu e-mail cimre sziveskedjék megkuldeni.

Tisztelettel:

Jakabné Papp Anita 6rnagy

Honvédelmi Minisztérium Hatosagi Féosztaly

Honvédelmi Hatésagi Osztaly

1055 Budapest Balaton u. 7-11.
Email: anita.papp@hm.gov.hu
HM tel.: 22-679

https://mail.google.com/mail/u/1?ik=ee5d7b2dcb&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f%3A1673730051988007242&simpl=msg-f%3A1673730... 1/2
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https://www.google.com/maps/search/1055+Budapest+Balaton+u.+7?entry=gmail&source=g
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FELJEGYZES

Tervez6 személyesen egyeztetett a Duna Ipoly Nemzeti Park Igazgatdsdag illetékes el6addjaval
(Mike Eszter) 2020. julius 23-an a tervezett fejlesztéssel kapcsolatosan. Az el6add az
egyeztetésen hivatalos adatszolgaltatdst adott at a telket érint6 védelmek abrazolasaral.

Megallapitasra keriilt, hogy védett lrge faj nem érinti a terlletet és az 6koldgiai hald puffer
tertiletének érintettsége nem tiltja a tervezett fejlesztés megvaldsitasat. Mindezek mellett a
DINPI képvisel6je nem tartja szerencsésnek az érintett terilet bolygatasat, mely véleménye
szerint a forgalom megnodvekedését eredményezné. Elvi allasfoglaldsukat személyes bejaras
megtételéhez kototték.

Az egyeztetést kovetS héten tortént bejaras utdn megallapitast nyert, hogy védett novény
vagy allat fajok nem taldlhatéak a teriileten, igy jogszabalyi akadalya nincs a tervezett
fejlesztésnek, azonban tovabbra is fenntartjdk azon véleményiket, hogy nem tartjak
kedvezének a beépitetlen teriilet fejlesztését és alkalmasabbnak vélik a terlilettsl délebbre
esO terlletek ez irdanyu fejlesztését. (szdbeli, telefonos visszajelzés alapjan).

Tervezdi megjegyzés: A tervezett fejlesztés beépitésre szant terilet kijelolésével nem jar,
jogszabalyi el6irds nem tiltja annak megvaldsitasat. A tervezett beépités 10% alattira tervezett
és a forgalom jelent6s megnovekedésével nem jar. A kornyezet egyébként is kedvelt kiranduld
hely a 100 méteren belil taldlhatd trianoni emlékm{ és kilaté hely okan.

Feljegyzést dssze allitotta: Sin Emilia vezetd telepilésrendezd tervezd

Melléklet: Természetvédelmi érintettséget abrazolé térkép

Készilt, Budapest, julius 31.
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