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1.BEVEZETES

Elézetes Onkormanyzati intézkedések:
Pécel Varos Onkormanyzat Képvisel6-testilete a 423/2025. (X. 30.) Kt. hatarozataval dontott Pécel

Varos Helyi Epitési Szabalyzatanak mddositasa targyaban. (Lasd: 1. melléklet)
Dontését a 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 68.§ (1) b) bb) alpontja alapjan hozta meg az 59.§ (2)
bekezdés kovetelményeinek megfeleléen.

A megbizas:
Pécel Varos Onkormanyzata, és az Area Plan Kft. 2025 novemberében tervezési szerzédést irt ala

Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatdnak mddositasa targyaban.
A létrejott tervezési szerz6dés alapjan a tervezési feladat Pécel Helyi Epitési Szabalyzatanak
maodositasa 2 témateriletre vonatkozoan.

- 1.projektelem: A 4064/2 helyrajzi szamu ingatlan Lk-SZ/g épitési Ovezet teriletét Uj Lk-
SZ[14 jel0 Ovezetbe sorolasa rendeltetésmddositas mellett ovoda megvalositasa
érdekében,

- 2.projektelem: Pécel, 1460/10 helyrajzi szamU Onkormanyzati tulajdony Ut
megoszthatdsaganak érdekében a maganut kialakitasanak szabalyaira vonatkozd elSirdsok
pontositasa.

2.A TELEPULESRENDEZESI ELJARAS

A tervezési folyamat inditasa:

A telepUlési Onkormanyzat a 314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet szerint készilt HESZ-re és
mellékletére kiterjedd mddositast inditott el a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68.§ szerinti
egyszer(sitett egyeztetési eljarassal. Ennek keretében a Lechner tudaskdzpont az E-térben
adatszolgaltatast biztositott a tervezéshez.

Kornyezeti értékelés el6zetes egyeztetése:

A kornyezeti vizsgalat szikségességének megkérdezésével kapcsolatos véleményezési szakasz az
E-TER felileten kivil, az elektronikus gyintézés és a bizalmi szolgéltatasok &ltalanos szabalyairdl
sz0l6 2015. évi CCXXIl. torvény szerint elektronikus Uton tortént. A kornyezet védelmének
altalanos szabalyairdl szol6 1995.évi LIll. tv.43.§ (5) bekezdése, valamint az egyes tervek, illetve
programok kdrnyezeti vizsgalatarol szol6 2/2005. (1. 11.) Kormanyrendelet 1.§. (2) és (3) bekezdése
szerinti kornyezeti értékelés készitésére az érkezett vélemények alapjan nincs szikség.

Véleményezési szakasz:

A tervegyeztetés véleményezi szakaszaban csak a partnerek adnak véleményt a 419/2021. (VII. 15.)
Korm.rendelet 65.§ a szerint.

Pécel Onkormanyzata a véleményezési szakaszban hirdetményben tajékoztatta a Partnereket a
telepulésrendezési eszkdzok modositasardl és az Onkormanyzat részére irdsban és személyesen
véleményezhetik a tervet és ezzel parhuzamosan az E-tér felileten is fenndllt a partnerek
véleményezési lehetdsége.

A véleményezési szakaszt a .../2025. (......) Kt. hatarozattal zarta le. (Lasd: 2. melléklet)
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Zaro6 véleményezési szakasz:

A 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 11. sz. mellékeltben szerepeltetett véleményezésre jogosult
szervek a zard szakaszban véleményezik a tervet.

3.TERVEZESI FELADAT- INDOKLAS

1.modositasi feladat:

A Lk-SZ/g épitési Ovezet besorolasanak felUlvizsgalata és modositasa, teriletfelhasznalas
maodositasa nélkol, az OTEK 4&ltal is megengedett Lk épitésen belGl a rendeltetés bévitése és a
tervezett hasznalatnak megfeleléen f& rendeltetésként is megengedett nevelési intézmény
Uzemeltetése érdekében.

1. modositasi feladat el6zmények-indoklas:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete (a tovabbiakban: Képviselé-testilet) a
389/2025. (X. 17.) Kt. hatarozataval arrol dontétt, hogy a Pécel, 4064/2 helyrajzi szamu ingatlan (a
tovabbiakban: Ingatlan) tulajdonosaval folytasson targyalasokat a Pécel Véros Ovodai Gesztenyés
Tagovodajanak végleges elhelyezése céljabol. Az egyezteté targyalasok kovetkeztében a
Képvisel6-testilet a 394/2025. (X. 27.) Kt. hatarozataval arrél déntétt, hogy a Pécel Varos Ovodai
Gesztenyés Tagovodajanak végleges elhelyezése érdekében megallapodast kot a 2119 Pécel,
4064/2 helyrajzi szamu ingatlan (tovabbiakban Ingatlan) tulajdonosaval az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozoan.

Tekintettel arra, hogy az Ingatlan a Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarol szol6 12/2022. (VI. 30.)
énkormanyzati rendelet (tovabbiakban: HESZ) szerint Lk-SZ/q épitési vezetben van, mely dvezeti
besorolas szerint ebben az 6vezetben nem helyezheté el nevelési, oktatasi épilet, ezért szikséges
a HESZ moddositasa ezen Ingatlan 6vezeti el8irasainak tekintetében, annak érdekében, hogy 6voda
elhelyezhet6 legyen az Ingatlanon.

2.modositasi feladat:

A Pécel, 1460/10 helyrajzi szamU oOnkormanyzati tulajdony Ut megszintetése és
megoszthatdsaganak érdekében a maganut kialakitasanak szabalyaira vonatkozo elSirdsok
pontositasa szikséges.

2. modositasi feladat el6zmények-indoklas:

Pécel Hatar Ut mentén érintett lakd ingatlanok elétt 1évé Onkormanyzati tulajdony 1460/10
helyrajzi szamu kozterilet a tervel6zmény mddositasaként a tervezett rendeltetésnek megfelel6en
a mellette lévé ingatlanokkal megegyezden Lf-O/1 jel( falusias lako épitési dvezetbe kerilt.

(A tervmodositas jovahagyasa el6tt a javasolt kozterileti telekosztas (darabolas) nem tortént
meg.)

Az Onkormaényzat ezt a terUletet a kialakult hasznalat szerint hozza szeretné csatolni a mellette
lévo lakd ingatlanokhoz. Elsé Iépésben azonban a terllet kozforgalom eldl elzart maganutként
torténo foldhivatali atsorolasa és feldaraboldsa tervezett, mely Iépést kovetGen, kovetkezo
foldhivatali eljarasban az ingatlanok elé es6 darabokat lehetne a lakd telkekhez csatolni.



Azonban a hatalyos HESZ maganutakra vonatkozo szabélyozasa kizarélag kézforgalom elél el nem
zart utakrol rendelkezik és azok eldirt paramétereinek sem feletethetd meg a tervezett
telekalakitas.

A tervezett cél megoldasa érdekében a HESZ mddositasa és a szabélyozasi terv moédositasa
szikséges a 1460/10 hrsz-U telek kdzforgalom elél elzart maganutként torténd jelclésével.

ATTEKINTO TERKEP-Tervezés altal érintett terilet
(egyszer(sitett eljaras keretében a mddosulo terllet bemutatasaval) 1. abra
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Tervezéssel, madositassal érintetttertlet hatara.

A tervezési terilet lehatdroldsat, Varoson belili elhelyezkedését az 1 abra (attekintd térkép)
mutatja be. A részterileti valtozadst az SZT moddositas a 1:4000 léptékben mutatjuk be és
dokumentaljuk. Telepuléstervi mddositas a telepUlés egyéb terlleteit nem érinti, a fent leirt SZT
modositassal érintett teriletén kivili telepilésrészekre a jelenleg érvényes telepilésterv hatalyos.



Madositasi feladatok 6sszefoqglal6 tablazata

sor- Erintett teriletek/cél Hrsz. Terile Hatalyos Tervezett Hatalyos Tervezett Ovezeti
szd Tervlapmodositast is t/ terilet- telepulés- Ovezeti besorolas
m igényld feladatok m2 felhasznala szerkezeti besorolas
s besorolas tervi
besorolas
4064/2 helyrajzi szamu
ingatlanon a Pécel Varos T
O\?odéi Gesztenyés Lk Lk-SZ/g jelG .Lk-,SZ/:.u*JeIU,
o e . o . LT kisvarosias lako
1. | Tagdvodajanak végleges | 4064/2 | 3125 | kisvarosias | nem modosul kisvarosias .
elhelyezése  céljabol laké terilet laké Bvezet ovezet
torténd Ovezetvaltas
rendeltetésmaodositassal
nem maodosul
a maganut AHESZ
kialakitasanak magénutakra
sz?’be’ilyaira vo’n’atkozé vonatkozé
el6irdsok pontositasa N szoveges
a 1460/10 helyrajzi C s
L . . Lf Lf-O/1. modositasa és a
szamU  Onkormanyzati | 1460/1 ) , ] , ) L,
2. | tylajdond ot R 526 fa’Iu5|a-1-s nem maédosul fa|L.J.SIaS lakd szabalyozasi
megszintetése és lako terilet Ovezet terven 1460/10
megoszthato’sa’ga hrsz-U terUleten
érdekében Uj kozforgalom

eldl elzart
maganut jeldlése
torténik.
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4. TELEPULESRENDEZESI TERVELOZMENYEK

A telepulésen jelenleg a kovetkez6 telepilésrendezési eszkozok vannak hatalyban:

e 7/2019.(l. 10.) Kt. hatarozat Pécel Varos telepulésfejlesztési koncepciojarol

e 192/2022.(VI.30.) Kt. hatarozattal elfogadott Pécel Varos telepUlésszerkezeti terve (TSZT)

e 12/2022.(VI.30.) 6nk. rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatardl (HESZ)
Modositva:

:::::
:::::
:::::
:::::

11111

rendelet modositasarol
3/2025.(1l.27.) 6nk. rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatardl 12/2022.(VI.30.) onk.
rendelet modositasarol
5/2025.(111.3.) onk. rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatardl 12/2022.(VI.30.) onk.
rendelet modositasarol

11111
:::::

:::::

rendelet moédositasarol
31/2025.(VII1.18.) 6nk. rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarol 12/2022.(VI.30.) onk.
rendelet moédositasarol

e 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarél (HESZ)

részterUletekre vonatkozoan
A HESZ rajzi mellékletei:

Rajzjel Rajz megnevezése Méretarany

SZT Szabalyozasi terv M= 1:4.000




5.MEGALAPOZO VIZSGALAT-ALATAMASZTO JAVASLAT

5.1.A mddositassal érintett terilet bemutatdsa és szabalyozasi modositasi javaslata

1-es szamuU modositassal érintett terilet:

Helyszin, cél:

Pécel Topolyos telepUlésrészén A Topart utca meti 4064/2 hrsz-U terlleten Lk-SZ/g épitési
Ovezetbe tartozd terUleten épilt épilet rendeltetésmodositdsa a cél, ahol 6voda nevelési
intézményt szeretne az Onkormanyzat Uzemeltetni, de a hatéalyos épitési dvezet nem teszi

lehet6vé a lako rendeltetésen kivil egyéb rendeltetés elhelyezését.

Tervezési feladat:
A Lk-SZ/g épitési Ovezet besorolasanak felUlvizsgalata és modositasa, teriletfelhasznalas

modositasa nélkil, az OTEK altal is megengedett Lk épitésen belil a rendeltetés bdvitése és a
tervezett hasznalatnak megfeleléen f6 rendeltetésként is megengedett nevelési intézmény

Uzemeltetése érdekében.

Kivonat a hatalyos szabalyozasi t
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Hatalyos Lk 6vezetre vonatkozo el6irasok:

32. Kisvarosias lakoteriletek (Lk) altalanos elbirasai

36. § (1) Az épitési Ovezet jellemzden csalddi hdzas, intenziv beépitési lakdteriilet, ahol elsésorban
lakoépiletek helyezhetéek el.

(2)3 Amennyiben az évezeti eldiras masképpen nem rendelkezik, a lakéépiletben a lakdrendeltetéssel
vegyesen, az épllet szintteriletének legfelijebb 30%-dn a helyi lakossag elldtdsdat szolgald
kereskedelmi, szolgaltato rendeltetés is elhelyezheto.

(3)* Onalléan, lakérendeltetéstél eltéré eqyéb rendeltetések - kivéve, ha az ovezeti elbirds
masképpen rendelkezik - nem helyezhetéek el.

(4) A lakdterileten nem végezheté tevékenység céljdra szolgalo épileteket a 4. melléklet rogziti.

33. Kisvarosias lakoteriiletek ovezeteinek (Lk) részletes eléirasai
37.§ (1) Az épitési Ovezetbe tartozd azon éplletek és ingatlanok, amelyeknek a mdr kialakult
beépitettsége meghaladja az épitési 6vezetre meghatdrozott elbirasokat, megtarthatdk, felujithatok,
de bovitésik, beleértve a tetétér-beépitést és emelet-raépitést is, csak a 2. melléklet 1.1. tablazataban
szerepl6 épitési eldirasok betartdsaval végezhetdk, figyelembe véve a 30. és 31. § rendelkezéseit.
(2) A Lk-SZ/9 épitési ovezet azon telkein, amelyek az orszdgos okoldgiai halozat teriiletén
helyezkednek el, beépités, burkolat nem létesithetd, az ott lévo éldvilagot természetes
allapotaban meg kell tartani.
(3) Lk-SZ/10 épitési bvezet telkein
a)a terileten elhelyezheté igazgatdsi, egyhdzi, oktatdsi, egészséqligyi, szocialis épiletek
kialakitdsakor a parkolds a telken kiviil is megoldhatd, a telekhatdrtol mért, legfeljebb 500 m-en beliili
mds telken, parkoloban, parkoléhdzban;
b) telkenként két f6 rendeltetésy épiiletben dsszesen legfeljebb harmincét lakds létesithetd.
(4) Lk-SZ/6 épitési 6vezet teriletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetésy épilet és épiletenként
legfeljebb nyolc lakds helyezheté el.
(5) Lk-SZ/1, Lk-O/7, Lk-SZ/8, Lk-SZ/9 épitési ovezetek teriiletén telkenként egy fo rendeltetési
épulet és legfeljebb két lakas létesitheto.
(6) Lk-O/2, Lk-O/3, Lk-lI/4, Lk-Z/5, Lk-SZ/11 épitési Gvezetek teriletén telkenként egy fé rendeltetésy
éplilet és legfeljebb egy lakds létesitheto.
(7)25 Az Lk-Z/12 épitési 6vezetekben:
a) a 36. §-tol eltéréen kiilonalloan, lakdrendeltetéstdl eltérd szallds rendeltetés az épitési 6vezet
teriiletén elhelyezhetd;
b) az épitési 6vezet teriletén melléképiilet elhelyezhetd;
c) az épitési dvezet teriletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetésy épiilet és legfeljebb egy lakds
helyezhet? el;
d) a 31. § (1) bekezdés e) pontjatdl eltéréen az épitési 6vezet elbkerti hatdrvonala nem kitelezd épitési
vonal;
e) a Csatdri utca utcafronti telekhatdratol mért 20,0 méterben helyezhetdk el a 36. §-ban felsorolt
rendeltetési célu féépiletek a c) pont eldirasainak figyelembevételével.
) kilénallo melléképilet a 40 méternél kisebb mélyséqi telek esetén nem helyezheté el. A 40 méternél
kisebb mélységi teleknek szamit, amelynek a kozteriletre merdleges oldal hatdranak hossza kisebb,
mint 40 méter;
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g)a3o. §ésa32. §elbirasaitol eltérben:

ga) az utca szintjénél, a meglévd természetes terepszint 1,5-méterrel magasabban taldlhato terepszint

alatti és terepszint feletti épitmény elhelyezheté a kézteriiletek irdnydban homlokzatos kialakitdssal,
ahol a kozteriileti homlokzatmagassdga legfeljebb 6 méter lehet;
gb) a tamfalépitményhez csatlakozd keritésszakaszok tdmfalként, az épitményhez illeszkedd

kialakitassal létesithetdk;

gc) a telkek oldalhataran tamfalépitmeény elhelyezhetd legfeljebb a feltoltéstdl szamitott 3 méter
magassdggal. A rézsy és tereplépcsé legfeljebb 75 fokos lehet;

gd) amennyiben az épiilet terepre illesztése sziikségessé teszi - a kdrnyezethez vald illeszkedés
feltételével -, a természetes terepfelszin magassdga a 10%-ndl nagyobb dtlagos lejtés esetén

legfeljebb 3,5 méterrel mddosithatd;

ge) kiléndllo melléképilet legnagyobb épiletmagassaga a 30. § (20) bekezdés elbirdsatdl eltéréen

legfeljebb 6,5 méter lehet.

(8) Az Lk-SZ/13 épitési dvezetben:
a) a kialakithatd legkisebb telekszélesség nem keriill meghatdrozdsra,

b) a telken tobb épiilet is elhelyezhetd,

c) telkenként dsszesen legfeljebb 6t 6ndlld rendeltetési eqység, ezen belil hitéleti, nevelési, oktatdsi,

egészséqglgyi, szocidlis, kulturalis, k6z06sségi szdrakoztatd, kereskedelmi, szolgdltatd, vendéglatd,
igazgatdsi, iroda és sport rendeltetés, tovdbbd legfeliebb eqgy szolgdlati lakds, illetve az ezen
rendeltetéseket kiszolgald, kiegészits rendeltetés helyezhetd el,
d) az épitési helyet a szabdlyozdsi terv hatdrozza meg.

2. MELLEKLET.
1.1. TABLAZAT

A B C D E F G H |
telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiletek
a megengedett
a kialakithato telek legnagyobb leanaavob
épitési megengedett legkisebb e beépitettség legkisebb g’ 9y szint-
1. N beépitési .y i b épilet- s
Ovezet , meértéke (%) zold X terileti
mod N magassag .
. . . terep- | terep- | felGlet (%) mutato
terilete szélessége . . (m)
(m2) (m) szint szint
felett alatt
10 Lk-SZ/9 2000 18 szabadon 40 40 30 7,5 0,7
) allo

Megallapithatd, hogy a fejlesztési szandék a 3. fejezetben ismertetett cél megvaldsitasa
telepUlésrendezési szempontbdl 6vezeti modositasokat igényel. A jelenlegi hatalyos Lk-SZ/g
ovezeti besorolasa nem teszi lehetévé az a nevelési rendeltetés elhelyezését, ezért a

rendeltetésre vonatkozd el6irasok modositasa javasolt Uj Lk jelG épitési ovezet bevezetésével.
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1-es szamu maddositassal érintett terilet szabalyozasi tervi modositasai javaslata

Szabalyozasi tervi moédositast igényl6 beavatkozasok:
A4064/2 hrsz-U terUleten Uj Lk jelG épitési Ovezet bevezetése javasolt, ahol kizardlag a

rendeltetésekre és azok elhelyezhetdségére vonatkozo el6irasok modosulnak, az ovezet beépitési
paraméterei a hatalyos HESZ Lk-SZ/qg épitési dvezet paramétereivel azonosak.

Hész mddositast igényl6 beavatkozasok:
1.§ A Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol szold 12/2022. (VI. 30.) sz. énkorményzati rendelet

37.§ -a (9) bekezdéssel egésziil ki:

(9) a) Az Lk-SZ/14 épitési ovezetben teriiletén elhelyezheto épiilet — a lako rendeltetésen kiviil:
aa) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,
ab) kulturalis, kozosségi szorakoztato,
ac) igazgatasi, iroda és
ad) sport
rendeltetést tartalmazhat.
b) Az a) alpont szerinti rendeltetésii épiiletek onallo épiiletben is elhelyezhetok.
¢) az épitési ovezetben teriiletén kizarolag az a) alpont szerinti rendeltetésti épiiletek is elhelyezhetok.
d) telkenként tobb épiilet is elhelyezheto,
1.1.Kisvarosias lako épitési dvezetek tablazata a kovetkezo 15. sorral egésziil ki:

A B | C D | E | F | G H | 1
telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiiletek
a megengedett
rin a kialakithato te} ck leg,ne}gyol?b legkisebb | legnagyobb .
épitési megengedett legkisebb beépitettség . A szint-
1. N O il (O zold éptilet- o
Ovezet beépitési mod mértéke (%) .. , tertileti
feliilet magassag ,
.. . . terep- terep- o mutato
teriilete | szélessége . . (%) (m)
(m2) (m) szint szint
felett alatt
15. | Lk-SZ/14 2000 18 szabadon allo 40 40 30 7,5 0,7

Osszefoglalva:
- A 4064/2 hrsz-U terUleten a Lk-SZ/g épitési 6vezeti besoroldas mddositasaval a rendeltetés

kiegészités megoldhatd.

- Atervmaddositas Uj beépitésre szant teriletet nem jeldl ki.

- A tervmodositassal érintett terUlet jelenlegi és tervezett funkcidja nem sért sem épitészeti,
sem régészeti, sem 6kologiai, sem foldvédelmi értékeket.

- Ateriletet érinti a vizmindségvédelmi terUlet ovezete.

- Biologiai aktivitasérték potlasa nem szikséges.

- A tervmoddositas a telepilésszerkezeti terv modositasat nem teszi szikségessé teszi, a
telepilés tertletfelhasznalasi - terleti mérlegét nem befolyasolja, a teriletrendezési tervekkel
valo 6sszhang igazolasa szikséges.
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Szabalyozasi tervi modositast igényl6 beavatkozasok:

Kivonat a tervezett szabalyozasi tervbdl-
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2-es szamuU modositassal érintett terilet:

2.modositasi feladat:
A Pécel, 1460/10 helyrajzi szamu
megoszthatdsaganak érdekében a maganut kialakitasanak szabalyaira vonatkozo eldirasok

onkormanyzati tulajdony Ut megszintetése és

pontositasa szikséges.

2. modositasi feladat el6zmények-indoklas:
Pécel Hatar Ut mentén érintett lako ingatlanok elétt 1évé Onkormanyzati tulajdony 1460/10

helyrajzi szamu kozterilet a tervel6zmény modositasaként a tervezett rendeltetésnek megfeleléen
a mellette lévé ingatlanokkal megegyezden Lf-O/1 jel( falusias lako épitési dvezetbe kerilt.
(A tervmodositas jovahagyasa el6tt a javasolt kozterileti telekosztas (darabolas) nem tortént

megqg.)
Az Onkormanyzat ezt a terUletet a kialakult hasznalat szerint hozza szeretné csatolni a mellette

lévé lako ingatlanokhoz. Elsé lépésben azonban a terilet kdzforgalom eldl elzart maganutként
torténo foldhivatali atsorolasa és feldarabolasa tervezett, mely lépést kovetGen, kovetkezo
foldhivatali eljarasban az ingatlanok elé es6 darabokat lehetne a lakd telkekhez csatolni.

Azonban a hatalyos HESZ maganutakra vonatkozo szabalyozasa kizérdlag kozforgalom elél el nem
zart utakrol rendelkezik és azok eldirt paramétereinek sem feletethetd meg a tervezett

telekalakitas.
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A tervezett cél megolddsa érdekében a HESZ mddositasa és a szabélyozasi terv moédositasa
szikséges a 1460/10 hrsz-U telek kdzforgalom eldl elzart maganutként torténd jeldlésével.

Gksz-SZ2/3

o2l 420

Hatalyos HESZ Maganutakkal dsszefiiggé eldirdsai:

6. Maganutak alakitasara vonatkozo eléirasok

9. § (1) Az épitési telkek megkézelitésére szolgaléo maganutat kialakitani akkor lehet, ha a magdnut
kézforgalom eldl el nem zart maganutként keriil kialakitasra és kialakitdsukra a kézutakra vonatkozo
elbirdsok érvényesek.

(2) A lakd, vegyes és kiilonleges dvezetekben a magdnut szélessége 5-nél kevesebb lakdingatlan
kiszolgdldsa esetén legalabb 10 m, 5 és annal t6bb lakdingatlan kiszolgdldsa esetén legaldbb 12 m, a
sziikséges k6zmivezetékek, a térvilagitds és a felszini vizelvezetés biztositdsa és legaldbb egyoldali
fasor létesitése mellett.

(3) A kereskedelmi-szolgaltato gazdasdgi telkeket kiszolgdléo maganut szélessége legalabb 14 m.

(4) Kilénleges és vegyes dOvezetben a nem lakd rendeltetés megkézelitését biztositoé magdnut
szélessége legalabb 14 m.

(5) Minden maganutrdl kiszolgalt telek esetében biztositani kell a csapadékvizek telken belil tartdsat
és kezelését.

(6) A maganut szélessége legaldbb a 9. § (2) bekezdése szerint alakitando ki, annak érdekében, hogy a

biztonsdgos kozlekedés feltételei és a szikséges kézmivezetékek, magdnvezetékek elhelyezése
biztosithatd legyen.

12. Telekalakitas

16.§ (7) A kézmdellatdst szolgalé mérndki épitmények, mitdargyak, kézlekedési teriiletek, kozteriiletek,
maganutak céljara, az épitési 6vezetre, dvezetre meghatdrozott kialakithato legkisebb telekmérettél
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és legkisebb telekszélesséqtdl, telekmélyséqgtdl el lehet térni. A kézmdiilétesitmény telkének nagysdgat
és beépitettségét, épitményeit a technoldgiai igények, kilén jogszabdlyok és védétavolsagok
hatdrozzdk meg.

Megallapithato, hogy a fejlesztési szandék a 3. fejezetben ismertetett cél megvaldsitasa
telepUlésrendezési szempontbol 6vezeti modositasokat nem igényel.

A HESZ szévegezésének modositasaval és a szabalyozasi terven a kézforgalom elél elzart
maganut szabalyozasaval kezelt tervezési feladat a tervezett telekalakitasok megvaldsitasa
érdekében.

2-as szamu tervezési feladat és szabalyozasi mddositasi javaslata:

Javasolt Uj HESZ elGiras:

2.§ A Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 12/2022. (VI. 30.) sz. énkormanyzati rendelet
9.§ (1) bekezdése a kdvetkezok szerint modosul:

, 9. § (1) Az épitési telkek megkozelitésére szolgdlo maganutat kialakitani

a) kozforgalom elol el nem zart maganutként a kozutakra vonatkozo eloirasoknak megfeleléen,

b) uj kozforgalom elol elzart maganutként a szabalyozasi terven jelolt teriileten lehet.”

3.§ A Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 12/2022. (VI. 30.) sz. 5nkormanyzati rendelet
16.§ -a (7a) bekezdéssel egésziil ki:

,16.$. (7a) A szabalyozasi terven jeldlt uj kozforgalom elzart maganut kialakitasa esetén a 9.3. (2) és

(6) bekezdeés eldirasait nem kell figyelembe venni. A maganut épitési Ovezetére, oOvezetre
meghatarozott kialakithato legkisebb telekmérettol és legkisebb telekszélességtol, telekmélységtol el

’

lehet térni.’

Szabalyozasi tervi modositast igényl6 beavatkozasok:

Gksz-S2/3
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6. TERULETRENDEZESI KOVETELMENYEKKEL VALO OSSZHANG IGAZOLASA

6.1. IGAZOLAS-ORSZAGOS ES TERSEGI TERULETFELHASZNALASI KATEGORIAK

Aterllet magasabb rend( - teriletrendezési - tervek altali 6vezeti érintettsége:

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdél 2018. évi CXXXIX. torvény 7.
melléklete alapjan Agglomeracio szerkezeti terve alapjan a teriletek a telepulési térségbe tartoznak.

Az MAT(T 11. § d) pontja alapjan:

»a telepilési térség teriletén barmely telepUlési teriletfelhasznalasi egység kijelolhetd”

A tervmodositas a telepilésszerkezeti terv moddositdsat szikségessé teszi, a telepllés térségi
teriletfelhasznaldsi terUleti mérlegét nem befolydsolja, a teriletrendezési tervekkel valé 0Osszhang
igazolasat Ovezeti szempontbdl szikségessé teszi. A térségi terlleti mérleg adatai, azaz a térségi
terUletfelhasznalasi kategodridk nagysaga nem valtoznak a médositas soran.

A terv Uj beépitésre szant teriletet nem jeldl ki és a telepilésszerkezeti terv nem maddosul.

Az elbirasnak a tervezett modositas megfelel.

6.2. IGAZOLAS - ORSZAGOS ES TERSEGI OVEZETI KATEGORIAK-OSSZEFOGLALO

2018. évi CXXXIX. torvény elbirasai alapjan érintett térségi dvezetek:

Orszagos Teriiletrendezési Terv - orszagos 6vezetek

Pécel Vizsgalt
teleptlés terllet
1.0koldgiai haldzat magteriiletének dvezete, érintett nem érintett

2. 6koldgiai halézat 6kolégiai folyosdjanak dvezete,
3. 6koldgiai haldzat pufferteriiletének dvezete,

4 kivald termGhelyi adottsagu szantdk 6vezete

nem érintett

nem érintett

5. j6 termd&helyi adottsagu szantoterilet (1. melléklet 9/2019.(V1.14) MvM
rendelet)

nem érintett

nem érintett

6.erd6k ovezete

érintett

nem érintett

7.erd6telepitésre javasolt teriilet 6vezete (2. melléklet 9/2019.(V1.14)
MvM rendelet)

nem érintett

nem érintett

8.tajképvédelmi teriilet Gvezete
(3. melléklet 9/2019.(VI.14) MVvM rendelet)

érintett

nem érintett

9. vilagorokségi és vildgorokségi varomanyos teriletek dvezete altal
érintett telepdlés

nem érintett

nem érintett

10.vizminGség-védelmi teriilet dvezete (4. melléklet 9/2019.(VI.14) MvMVI
rendelet)

érintett

érintett

11. nagyvizi meder 6vezete (5. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet)

nem érintett

nem érintett

12. VTT-tarozok 6vezete (6. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) A
Budapesti Agglomeracio teriletén nem alkalmazott 6vezet.)

13. Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete altal érintett telepllés

érintett

kozvetlendl nem
érintett

5., 7., 8. és 10-12. pontjaiban meghatarozott orszagos dvezetek teriileti lehataroldsat és 6vezeti szabalyait a

terlletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg.

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terv - térségi 6vezetek

11. rendszeresen belvizjarta terulet 6vezete (8. melléklet 9/2019.(VI.14)
MvM rendelet)

nem érintett

nem érintett

13. 4dsvanyi nyersanyagvagyon O6vezete (7. melléklet 9/2019.(VI1.14) MvM
rendelet)

nem érintett

nem érintett

14. foldtani veszélyforras terilet 6vezete (9. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM
rendelet)

nem érintett

nem érintett
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Vizmindség-védelmi terilet 6vezete igazolas:

A Vizmindségvédelmi terilet 6vezete érinti az 1-es szamu maddositasi teriletet.

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 5. § alapjan:

»(1) A vizmin6ség-védelmi terilet ovezetében keletkezett szennyviz 6vezetbdl torténd kivezetésérdl és az
ovezeten kivil keletkezett szennyvizek dvezetbe torténé bevezetésérdl, illetve a szennyviz ovezeten belili
kezelésének feltételeir6l a megye teriletrendezési tervében rendelkezni kell.

(2) A vizminGség-védelmi terllet Ovezetébe tartozo telepUlések telepUlésrendezésieszkozeinek készitése
soran ki kell jeldIni a vizvédelemmel érintett terlleteket. A kijelolt vizvédelemmel érintett teriletekre
vonatkozo egyedi szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban kell megallapitani.

Az orszagos vizmindségvédelmi teriletet a teljes telepilést érintik. Az elGirdsnak megfelel6en Pécel
hatalyos telepUlésrendezési eszkdzei tartalmazzak mind a vizvédelemmel érintett teriletek lehatarolasat,
mind azok teriletére vonatkozo el6irasokat.

Az érintettség miatt a helyi épitési szabalyzatban a kozlekedésre, kozmUvesitésre és esetleges szennyezett
csapadékviz-elvezetésre vonatkozd elGirasokat ennek figyelembevételével kell kialakitani. A modositasi
terUlet kijelolése nem ellentétes az orszagos vizmindség-védelmi terilet Gvezetére vonatkozd elbirasokkal.
A terv vizmin6ség védelmi szempontbdl megfelel.

Pest Megye Teriletrendezési Terv
kiemelt térségi teriletfelhasznalasi / 6vezeti érintettség
a kozigazgatasi teriletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)
a modositassal érintett teruletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)
kiemelt térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak Koézig. terUlet. Modositasi
terilet

Egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek:

innovacios-technologiai  fejlesztés tamogatott célterlletének | + --
Ovezete
logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriletének dvezete - -

turisztikai fejlesztések tamogatott célteriletének dvezete + --

kertes mezGgazdasagi teriletek vezete -- --

klimavaltozasnak fokozottan kitett terUletek dvezete -- --

Innovdcids-technoldgiai fejlesztés céljara az dnkormanyzat altal kiemelt innovacids-technoldgiai fejlesztési
teriiletté minGsitett teriileteken igénybe vehet6k intenzivebb beépitési szabdlyok. A jelen Gvezeti elGiras
madositas esetében az 6nkormanyzat nem kivan élni a lehetGséggel. Vagyis a mddositasok nem érintettek az
innovdcids-technoldgiai fejlesztés tamogatott célterliletének Ovezete altal. A turisztikai fejlesztésekhez
kapcsolédd tervmoddositasokat jelen terv nem tartalmaz. Vagyis a mddositdsok nem érintettek a turisztikai
fejlesztések tAmogatott célteriletének dvezete altal.

Fentiek alapjan tehat a mddositasi terliletek Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési
tervérdl sz6lo 2018. évi CXXXIX torvény elbirdsaival nem ellentétesek, azzal 6sszhangban vannak.

VI. Nyilatkozat
A Pécel Telepilésrendezési tervhez szikséges teriletrendezési tervel6zményeknek valé megfeleltetést a

terUletrendezési tervel6zmények fejezetét készitd tervezd nyilatkozik, hogy a modositasok megfelelnek a
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX torvény
el6irdsoknak.
Makkai Krisztina, telepilésmérnok
varosépitési-varosgazdasagi szakmérnok TT 01-4921
Budapest, 2025. november 27.
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7.SZAKAGI JAVASLATOK-Telepilésrendezési javaslat

7.1.HESZ és szabalyozasi terv mddositasanak javaslata

Lasd az 5. fejezetben bemutatottak szerint.

7.2. Szabalyozasi koncepcid

A szabalyozas célja a dinamikusan valtozo Varosi igények lekdvetése és épitésjogi megalapozasa a
2021. julius 15-t6l hatalyba lépett épitésigyi jogszabalyi kornyezetnek megfeleltetve. A
szabalyozas eszkoze a fentieknek megfeleléen modositott helyi épitési szabalyzat, valamint
ennek szabalyozasi tervi melléklete.

A szabalyozasi tipusu mddositasok kilonleges koncepcionalis megalapozast nem igényeltek, mivel
az eljarasban két részterilet beépitésre szant terileti kategorian belGli szabalyozasi pontositasa
merultek fel modositasi igényként.

A tervmodositasi szandékok igényelték a szabdlyzat és szabalyozasi terv mellékletének
modositasat, ezek az alabbiak:

SZABALYOZASI TERVI MEGOLDAST IGENYLO MODOSITASI TERULET

modositasi terilet helyrajzi szam SZT
terilet (m2) (hrsz.) ovezet modositas
sorszam HATALYOS TERVEZETT
Lk-SZ/14 jelG kisvarosias lako
Ovezet

Lk-SZ/g jel( kisvarosias lako

1. 3125 4064/2 Svezet

A Lk-SZ/g jel( bvezet épitési
paramétereivel, de bovitett

rendeltetéssel

A HESZ magénutakra vonatkozd széveges modositasa és a
2. 526 1460/10 szabalyozasi terven 1460/10 hrsz-U terileten Uj kozforgalom elél
elzart maganut jeldlése torténik.

A szabalyozasi terv modositasa az SZT-B4 és SZT-Bs jelU szabalyozasi tervlapokat érinti.
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1 SZAMU MELLEKLET: Dontés a telepulésrendezési eszk6z modositasarol

KIVONAT

Késziilt: Pécel Véros Onkorményzatdnak Képviseld-testiilete 2025. oktéber 30-4n megtartott rendes nyilvdnos
Gilésének jegyz6kdnyvébol

Pécel Viros Onkorményzatinak Képviselo-testiilete 10 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartozkoddssal az
alabbi hatdrozatot hozta:

423/2025. 0.) Kt. hatirozat:

Pécel Véros Onkormanyzatdnak Képviseld-testillete gy hatéroz, hogy
a) a Pécel Vdros helyi épitési szabalyzatdrdl sz616 12/2022. (V1. 30.) Snkorményzati rendelet (a tovébbiakban:

HESZ) médositésat meginditja az aldbbi 2 részfeladatra vonatkozéan:
aa) a 2119 Pécel, 4064/2 helyrajzi szdm alatti ingatlanon elhelyezhetd rendeltetések kibdvitése érdekében,

ab) a 2119 Pécel, 1460/10 helyrajzi szdm( Snkorményzati tulajdoni (t megoszthat6sdgénak érdekében, a
magdnit kialakitdsdnak szabdlyaira vonatkozo eldirdsok pontositdsanak tekintetében;
b) a HESZ médositdsdnak a partnerségi és dllamigazgatasi egyeztetési eljarasat a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasinak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz616
419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontja

szerinti egyszer{sitett eljdrisban folytatja le;
¢) a Korm. rendelet 7. § (7) bekezdésének megfelelden a hatdrozat mellékletét képezd foépitészi feljegyzést

elfogadja;
d) felhatalmazza a polgdrmestert, hogy a HESZ médositasdval sszefliggd tervezdi szerzddést aldirja.

Felelds: dr. Kévéri Alexandra polgarmester
Hatérido: azonnal

G lls

Toéth Laszlé

dr. Kévari Alexandra
Jegyzd

polgdrmester

Az eredetivel mindenben €8yezd hiteles masolag
Kelt: Pécat, .......... L0V 05

------------------------
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FOEPITESZI FELJEGYZES

Tirgy: Pécel Varos Helyi Epitési Szabélyzatinak és szabélyozési tervének modositisa 2
részfeladatra vonatkozdan

Médositdsi igényel:

1 részteriilet: Pécel Véros Onkorményzaténak Képvisel-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-
testiilet) a 389/2025. (X. 17.) Kt. hatdrozatéval arrél dontstt, hogy a Pécel, 4064/2 helyrajzi
szdmu ingatlan (a tovdbbiakban: Ingatlan) tulajdonosdval folytasson targyaldsokat a Pécel
Viros Ovoddi Gesztenyés Tag6vodajanak végleges elhelyezése céljdbdl (1. melléklet). Az
egyeztetd tirgyalasok kovetkeztében a Képviseli-testiilet a 394/2025. (X. 27.) Kt. hatérozatival
arrél dontott, hogy a Pécel Véros Ovoddi Gesztenyés Tagbvoddjanak végleges elhelyezése
érdekében megdllapoddst kit a 2119 Pécel, 4064/2 helyrajzi szdmii ingatlan (tovabbiakban
Ingatlan) tulajdonosdval az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozian.

Tekintettel arra, hogy az Ingatlan a Pécel Véros helyi épitési szabélyzatérdl szol6 12/2022. (VI
30.) énkorményzati rendelet (tovibbiakban: HESZ) szerint Lk-SZ/9 épitési dvezetben van,
mely Svezeti besorolds szerint ebben az Gvezetben nem helyezhett el nevelési, oktatdsi épiilet,
ezért szilkséges a HESZ moédositisa ezen Ingatlan dvezeti eldirdsainak tekintetében, annak

érdekében, hogy dvoda elhelyezhetd legyen az Ingatlanon.

2. részteriilet:

A Pécel, 1460/10 helyrajzi szdmi nkorményzati tulajdont (Gt megsziintetése €s
megoszthatsigdnak érdekében a magéntt kialakftdsinak szabilyaira vonatkozd eldirdsok

pontositdsa is sziikséges.
A megalapozé vizsgdlat és az aldtdmaszt6 javaslat tartalmi kévetelménye:

A telepliléstervek tartalmérél, elkészitésének és elfogaddsénak rendjérSl, valamint egyes
telepillésrendezési sajétos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: R.) 7.§ (7) bekezdés felhatalmazasa alapjén, jelen feljegyzésben meghatdrozott
tartalommal sziiksépes elkésziteni Pécel Véros rendezési tervének (helyi épitési szabdlyzat és
szabalyozasi terv) madositésihoz tartozd megalapozd vizsgélatot és aldtdmasztd javaslatot.

A 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 1. és 2. melléklete szerinti tartalmi elemek részben
elhagyésra, illetve Gsszevonisra keriilhetnek a modositési feladat jellegére és nagysigdra valé

tekintettel.
A rendezési terv jelen modositdsa kovetkeztében tijhaszndlati, tdjszerkezeti valtozdsok nem

torténnek. A médositds nem érint természetvédelmi teriiletet, épftett Grokséggel érintett
teriiletet (mtiemlékek, helyi védett épitmények, régészeti lelGhelyek), igy az ezek védelmében
tett javaslatok, intézkedések jelen médositds keretében nem szilkségesek.

A médositds sordn 1] beépitésre szint teriilet nem kerill kijelolésre, ennck megfelelden nem
sziikséges a biologiai aktivitds érték szdmitdsdnak bemutatdsa sem.

A médositds sorén telepiilésrendezési szakdgi munkarész elkészitése szilkscges.
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Javasolt tartalmi elemek:
1. A tervmédositds célja
2. Hatélyos telepiilésrendezési eszk6zok és a modositassal érintett teriilet ismertetése
3. A teriiletrendezési kovetelményekkel valé sszhang igazoldsa
4. A médositds indokldsa, javasolt szabalyozisi koncepcié (Szakdgi javaslatok:

Telepiilésrendezési javaslatok)

Tahit6tfalu, 2025. oktober 28.
-

— - ',-' o
3
/-
-

Karolyfi Levente
telepiilési foépitész
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Pécel Varos Helyi épitési szabalyzatdnak mdédositasa — Megalapozé vizsgalat -Alatdmaszté javaslat

2 SZAMU MELLEKLET: Dontés a véleményezési szakasz lezarasarol
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