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1. Bevezetés

A tanulmanyterv térgyat a Pécel varos 1559, 1560, 1561, 1562, 1563, 0377/22., 0377/126., 0377/125,
0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz-i. telepiiléskozpont vegyes fejlesztésére vonatkozod
telepiilésrendezési szerz6dés és lehetséges épitészeti beruhazéas kapcsan telepiilésrendezési eszkdz
mddositasét is megalapoz6 telepitési tanulmanyterv képezi. E munka, a Karmel Piinkdsdi Gyiilekezet
mint a teriilet tulajdonosai megbizasabdl, a 2020. februar 06-an kotott tervezési szerzédés alapjan
késziilt.

2. A tervezési feladat és a tervezés célja

A jelenlegi mez6gazdaségi 6vezeti (0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20
hrsz. 7048 m2”) és telepiiléskozpont vegyes (1559, 1560, 1561, 1562, 1563 hrsz. ,4090 m2”) dvezeti
besorolasu teriileten a vegyes funkciok (kérnyezetre jelentés hatdst nem gyakorld kozosségi,
intézményi és szolgdltaté céli épiiletek) melyek a teriilet telepiilésen beliili elhelyezkedése
alkalmassa tesznek. Vagyis a Karmel Piinkdsdi Gyiilekezet kozosségi és szolgéltaté funkcidk
lehet&ségeinek kialakitasa, fejlesztése a cél.

A gyiilekezet terve, hogy a fejlesztési teriileten egy épiilettémegben kivan megvaldsitani egy 500-600
f6t befogadd kézosségi teret, mely egyéb dsszejévetelekre, rendezvényekre és hangversenyekre is
alkalmasak. Tovabba az épiileten beliil egy 2-3 csoportos dvoda és jatséhdz, valamint vendéglatas-
szolgaltato funkcid is megjelenik.

Mindezen funkcidkat kiszolgalé parkoléteriilet és jatsz6tér is a tervek kozott szerepel. Ezen funkcidk
és épitmények megvaldsitdsa telekegyesitéssel egyetlen telken tervezett.

Ezen beliil vizsgélandé:

- vizsgdland6 a kozmdelldtés rendszere és kapacitésa, az optimalis megoldés kidolgozasa a

jelenlegi adottsagokat figyelembe véve

- vizsgalandé a kézlekedési kapcsolatok rendszere a fejlesztendé funkcidk csetén.

- vizsgdlandok a telepiilésrendezési és kérnyezeti adottsagok és igények
A tervezési feladat a tanulménytervben bemutatni a hatélyos jogszabalyi kornyezetre és szabalyozasi
lehetségekre is tekintettel - a fejleszt8 és az 6nkormanyzat altal elfogadott szempontok alapjan - a
teriilet tovabbi fejlesztési lehetGségeit, és ez alapjan, a teriileten vérhato fejlesztések nagysagrendi
terhelési jellemzéit és varhato fébb infrastrukturalis igényeit.

Megallapithato, hogy a jelenleg hatélyos telepiilésrendezési eszk6z6k a 1559, 1560, 1561, 1562, 1563
hrsz. Vt-0/2 6vezeti besoroldst teriileten ma is biztositjak a fejlesztési elképzeléseket, funkcidkat, de
a teriileti kiterjedésiik és az épitési paraméterek modositasra szorulnak.

A 1559, 1560, 1561, 1562, 1563, 0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz.
telkek egyesitésével a tervezett funkciok megfeleld fejlesztési poziciéba hozhatja a teriiletet.
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pitesi tanulmanyterv / Plinkosdi Egyhaz teriilet

A tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a fejleszté és az 6nkormdanyzat megkothesse a
telepiilésrendezési szerz6dést, és ezzel lehetSséget biztositson a teriilet fejlesztésére. Ezt kévetSen
az 6nkormdnyzat és a fejleszt§ dltal is elfogadott elemek beillesztheték a teriiletre vonatkozé
telepiilésszerkezeti tervi és szabalyozasi terv médositdsdba a 1559, 1560, 1561, 1562, 1563,
0377/22.,0377/126.,0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz. teriiletre vonatkozéan.

A vizsgalt teriilet teriileti kiterjedése. 1 dbra
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3. A teriilet révid bemutatdsa

tesi tanulmanyterv

Plinkosdi Egyhaz tertilet

A tervezési teriilet a péceli Pesti Ut északi oldaldn jelenlegi dltaldnos mez8gazdasdgi és

telepiiléskozpont vegyes teriiletfelhasznélasi és Gvezeti besorolasu teriileten taldlhato.

Teriileti érintettség vonatkozasaban a 1559, 1560, 1561, 1562, 1563, 0377/22.,0377/126., 0377/125,
0377/15.,0377/124.,0377/20 hrsz. teriiletre terjed ki.
A telepiilésrendezési eszkdzok jelenlegi teriiletfelhasznalasi és dvezeti besorolésa:

HRSZ. Teriilet Hatdlyos TSZT és SZT besorolas foldhivatali nyilvantartas Megjegyzés
(teriiletfelhasznalasi és dvezeti
besorolasa)
1559 959 m? teriletfelhaszndlasi és o©vezeti | kivett lakéhaz, udvar
besorolasa teleplléskdzpont | tulajdoni hanyad: 1/1
vegyes terilet (Vt) Kérmel Plinkdsdi Gyiilekezet
1560 477 m? teriiletfelhaszndlasi és Ovezeti | kivett lakohaz, udvar végrehajtasi  jog
besorolasa telepuléskodzpont | tulajdoni hanyad: 1/2 bejegyzés
vegyes terilet (Vt) Vizvary Attila, 1/2
Karmel Pinkdsdi Gyulekezet
1561 878 m2 teriiletfelhasznélasi és ovezeti | kivett lakéhaz, udvar haszonélvezeti
besorolasa telepliléskdzpont | tulajdoni hanyad: 1/1 jog bejegyzés
vegyes terilet (Vt) Karmel Pinkosdi Gyulekezet
1562 948 m2 terliletfelhaszndldsi és Ovezeti | kivett tzlet, mihely, udvar
besorolasa telepiiléskdzpont | tulajdoni hanyad: 1/1
vegyes teriilet (Vi) Karmel Plink6sdi Gyulekezet
1563 750 m2 teriiletfelhasznaldsi és ovezeti | kivett lakéhaz, udvar Vezetékjog: 1 m?
besorolasa telepliléskozpont | tulajdoni hanyad: 1/1 nagysagu
vegyes terilet (Vt) Karmel Piinkosdi Gyulekezet | teriiletre
0377/15 | 1401 m2 | teriletfelhaszndlasi és ®vezeti | szanté 3
besorolasa altaldnos | tulajdoni hdnyad: 1/1
mezdgazdasagi teriilet (M3) Karmel Plinkésdi Gyiilekezet
0377/22 | 2253 m2 | teriletfelhasznalasi és ©6vezeti | szénté 3
besoroldsa altalanos | tulajdoni hdnyad: 1/1
mez6gazdasagi terllet (M4) Kérmel Plinkosdi Gyulekezet
0377/20 | ~1280 teriiletfelhaszndlasi és ovezeti | rét6 .
m2 besorolasa altalanos | tulajdoni hanyad: .......
mez6gazdasagi teriilet (M3) Schmidt Gabor
0377/124 | 465 m2 teriiletfelhasznalasi és Ovezeti | szénté 3
besorolasa dltaldnos | tulajdoni hdnyad: 1/1
mezdgazdasagi terllet (M3) Karmel Plinkosdi Gyiilekezet
0377/125 | 1376 m2 | terlletfelhaszndlasi és ovezeti | szant6 3
besorolésa altalanos | tulajdoni hdnyad: 1/1
mezdégazdasagi teriilet (M3) Karmel Pinkosdi Gyllekezet
0377/126 | 967 m2 teriiletfelhaszndlasi és ovezeti | szantd 3
besoroldsa altaldnos | tulajdoni hanyad: 1/1
mezG6gazdasagi teriilet (Ma) Kérmel Piinkosdi Gyiilekezet

Jelenleg minden fent nevesitett ingatlan a Karmel Piinkésdi Gyiilekezet tulajdondban van.

Nevesitett szanté 3 miivelési agba tartozo teriiletek legelé 4 miivelési dgba keriiltek és miivelésbél

valé kivondsukat (végleges mas céli hasznositds) kezdeményezi a Kdrmel Piinkdsdi Gyiilekezet !
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Pecel Telepitési tanulmanyterv / Plinkésdi Egyhaz tertilet

A teriilet elhelyezkedését, beépitettségét, kbrnyezetét az alibbi ortofoto mutatja be (2. dbra):

A vizsgalt teriiletek 0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz. -G jelenleg
beépitetlen legeld teriilet illetve, kialakitott teniszpalydk 6sszesen 7048 m2-en, és a telepiiléskézpont
vegyesteriiletbe tartozé (1559, 1560, 1561, 1562, 1563 hrsz-G teriileten, mintegy 4090 m2-en
beépitett vegyes funkcidju (lakohazak, iizlet, miihely) épiiletek talalhatok.

Telekteriiletek 6sszesen: ~11138 m2

A Pesti Gt és a Rakos patak kozott 1évé teriilet fejlesztésénél figyelembe veends, mind a Pesti Gti
forgalom, mind a Rékos patakon végig hiiz6dé &koldgiai folyosé teriilete, mely természetvédelmi
szempontbdl befolydsolja a teriiletfejlesztést.

Adottsagait tekintve a vegyes fejlesztési szandék (elhelyezkedés, infrastuktira, taji adottsagok)
alkalmasnak mondhatd, azonban infrastruktira fejlesztés (kdzlekedés, kdzm() szempontjabdl
minimalis beavatkozast igényel.

A hatélyos telepiilésrendezési eszkézék a teriilet K és NY-i hatdraban lévs teriileteket Vit
telepiiléskdzpontivegyes és altaldnos mez8gazdasagi teriiletbe sorolta, vagyis a tervezett kozosségli
célu fejlesztés a telepiiléskozpont vegyes teriiletfelhasznélasba illeszthetd a 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet (OTEK) szabalyit figyelembe véve.

Habdr a terilet elhelyezkedése optimalis, a telepiiléskdzpont vegyes funkcidhoz kotott
teriiletfejlesztés a 0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz. -u teriiletre
torténd kiterjesztése, mezGgazdasagi Gvezetén beliili megvalésitdsa nem lehetséges.
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Pecel Telepitesi tanulmanyterv / Plinkésdi Egyhaz tertilet

A teriilet helyszinrajza 3. dbra
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Telepiilésrendezési adottsdgok és igények

Ateriletre vonatkozéan jelenleg a kdvetkez§ telepiilésrendezési tervek vannak hatalyban:
- Pécel Véros telepiilésfejlesztési koncepciéja (2020)
- 320/2014. (X.9.) Kt. hatarozattal elfogadott Pécel Varos telepiilésszerkezeti terve, mely a

178/2017.(V1.08.), 259/2017.(1X.21.), 330/2017. (X1.14.), 211/2018.(VI.28.) Kt. hatarozatokkal
modositott.

o

- 33/2014. (X.10.) 6nk. rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatardl egységes szerkezetbe
foglalva a 27/2015 (VlI.22)) és a 14/2017. (VI.08.), 18/2017. (IX.28.),
25/2017.(X1.14.),16/2018.(V1.29.), 4/2019.(1.08.), 23/2019.(VII.21.), és a 5/2020 (1.18.)
modositd 6nkormanyzati rendeletekkel.
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Pecel Telepitesi tanulmanyterv / Piinkésdi Egyhaz tertilet

Kivonat a hatdlyos telepiilésszerkezeti tervbgl Kivonat a hatdlyos szabdlyozasi tervhél (kiilteriilet)
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Az ingatlantulajdonos Kérmel Piinkésdi Gyiilekezet jelezte Pécel Véros Onkormanyzata felé a
teriiletiik tertletfelhasznaldsi és évezeti médositasi szandékukat.

A tervezési folyamat célja, hogy a kdzodsségi fejlesztéshez megfelel§ teriiletfelhasznélasi és dvezeti
besoroldsba keriilion a teriilet, tovdbba a tanulmanyterv rdmutasson a fejlesztéshez sziikséges

tovabbi infrastruktira igényekre.

A hatdlyos HESZ M4 és Vt-0/2 dvezeteire vonatkozé elirdsai

Mezdgazdasagi teriiletekre vonatkozé elSirasok:

171. § A mez8gazdasdgi teriileten - a 175. § kivételével - a névénytermesztés, az allattartas,
allattenyésztés és a halaszat, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas (a
tovabbiakban: mez&gazdasagi hasznositds,) valamint kivételes esetben a turisztikai céld hasznosités

énitményei helvezheték el.

172. § MezGgazdaségi 6vezetbe tartozo telek csak turisztikai céllal nem hasznosithato, a
mezBgazdasagi 6vezetbe tartozo telken csak turisztikai funkciéju épiilet nem létesithetd.
173. § A mezbgazdasagi teriiletek 6vezeteire vonatkoz6 sajétos épitési elGirasok:

a)az épiletek foldszinti padldszintje az eredeti terephez képest 1,5 méternél nagyobb
mértékben nem emelhet§ ki,

b)a mezbgazdasagi teriileten térténd épités soran a teriileten talalhaté humuszvagyon
védelmérdl (letermelés, deponilds és felhaszndlés) a vonatkoz6 elSirdsok szerint gondoskodni
kell,

¢) 1 a mezdgazdasagi dvezetekben épithetd egy-egy épiilet brutté szintteriilete legfeljebb 200
m? lehet, kivéve, ha az ennél nagyobb szintteriilet( épitmény létesitése a mezlgazdasagi

teriilethasznalat, a mezégazdasagi tevékenység miatt indokolhatd.
d)?

a 33/2014. (X. 10.) dnkormanyzati rendelet 173. § c) pontja a 14/2018. (V. 31.) énkormanyzati rendelet 4. §-dnak megfelel6en mddositott
szdveg. Hatdlyos 2018. jlnius 1.
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Pécel Telepitési tanulmanyterv / Piinkosdi Eqyhaz terti

e) A Rékos-patak menti teriiletek telkein, a patak partélétsl szamitott 10 méteren beliil éplilet
nem épithetd, a telken kételez8en zoldfeliilet alakitandé ki.
174. § Mez8gazdasagi teriileteken , birtoktest - birtokkdzpont” az OTEK vonatkoz6 elGirdsai szerint
létesithetd a kovetkezd el8irasok betartdsaval:

a) a birtoktest Osszteriletére vonatkoztatott beépitettség csak a birtok egyik, legaldbb 10 000
m? nagysagu, birtokkdzpontként kialakitott telkén vehetd igénybe,

b) a birtokkdzpont teriiletén térténd épitési tevékenység esetén biztositani kell e rendelet
elSirasai  szerinti kozmiellatést, és a hulladékkezelést a kozegészségiigyi és
kérnyezetvédelmi elGirasoknak megfelel6en,

c) a birtokkdzpont telkének beépitettsége legfeljebb 15 %,

d) * * az dvezet teriiletén elhelyezhetd lakoépiilet épiiletmagasséga legfeljebb 5,5 méter, mig a
mezbgazdasagi céli épiilet épiiletmagassaga legfeljebb 7,5 méter lehet. Az Svezetben
megadott legnagyobb épiiletmagassag értékét a mezégazdasagi tevékenységhez sziikséges
tuzemi épitmények ( silék) technoldgiai okokbol legfeljebb kétszeresen haladhatjak meg,

e) az dvezetben elsGsorban a mezégazdasagi tevékenységet kiszolgald épitmények helyezhet6k
el. Ha a birtokkdzpont tevékenysége védétavolsagot nem igényl6 tevékenység, akkor
lakoépiilet és az agrarturizmust kiszolgalé épitmények is létesithetSk. A kialakithato
lakoépiiletben a tulajdonos szamdra legfeljebb egy lakés, ezen feliil legfeljebb tovébbi egy
szolgdlati lakas létesithet,

f) ha a birtokkdzpont telkén a meglévé és tervezett létesitmények Gsszes alapteriilete a 1000

m?>-t meghaladja, akkor beépitési terv készitend

g) a birtoktest telkein a mar meglévé beépités fenntarthato, Ujjdépithetd, de tovébbi ndvelése
(alapteriilet-b6vités, ~emelet-raépités, tetStér-beépités) nem engedélyezhets. A
birtokkdzpont telkén elhelyezhetd beépités mértékét a kdzponthoz tartozé 6sszes telek
teriilete utan szamitott beépithet6ség mértéke és a birtoktest mas telkén mar meglévo
beépités mértékének kiilénbozete adja.

175. § M jelli 6vezetben a kévetkezd rendelkezéseket kell betartani:

a) a mez6gazdasagi Gvezetben a mezbgazdasagi termeléshez (novénytermesztés és
feldolgozas, allattartds és feldolgozas, haldszat) sziikséges gazdasdgi célu épitmények (pl.
allattarto épiiletek, terménytaroldk, szaritdk, gépjarmiitaroldk, gépjavitok, tragyatéroldk),
valamint |étartdshoz kapcsolédé esetben a turisztikai céld hasznositas épitményei
helyezhetdk el,

b) a mezbgazdasagi termelés miatt indokolt ,kintlakéshoz” szlikséges lakdépiilet a , kiilteriileti
lakott hely” (tanya) Gvezetében helyezhets el 6nallé épiiletként. A tébbi 6vezetben a
személyzet, vagy a tulajdonos szdmara létesithetd legfeljebb 2 db szolgalati lakas legfeljebb
a beépithetd teriilet felen de a lakdscéli beépitett 6sszes brutté alapteriilet nem
haladhatja meg a 200 m? —,

c) a beépithetd telek legalabb 5 hektar kiterjedésd,

d) a beépités mddja szabadonalld,

e) “az épiiletmagassag lakdépiilet esetén legfeljebb 5,0 méter gazdasagi épiilet esetén
legfeljebb 6,5 méter lehet,

f) a beépitettség legfeljebb 3 % lehet.

2A 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelet 173. § d) pontja a 14/2018. (V. 31.) 6nkormanyzati rendelet 6. §-a alapjan hatdlyat veszitette
2018. janius 1-t6l.

* A 33/2014. (X. 10.) 8nkormanyzati rendelet 174. § d) pontja a 27/2015. (VII. 22.) 6nkorményzati rendelet 2. §-anak megfeleléen
mddositott sz6veg. Hatélyos 2015. 08. 21.

* A 33/2014. (X. 10.) 6nkorményzati rendelet 174. § d) pontja a 27/2015. (VII. 22.) 6nkormdnyzati rendelet 4. §-dnak megfeleléen
madositott széveg. Hatédlyos 2015. 08. 21.

5a 33/2014. (X. 10.) 6nkorméanyzati rendelet 175 § ) pontja a 27/2015. (VII. 22.) 8nkormdnyzati rendelet 2. §-anak megfelelGen
mddositott széveg. Hatédlyos 2015. 08. 21.
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Telepiiléskdzpont vegyes vezetre vonatkozd elirasok:

60. §° Az épitési dvezet teriilete intézményi, kereskedelmi, szolgaltatdsi, vendéglatasi, szallasjellegd,
sport és egyéb, lakéteriiletet nem zavard gazdasdgi funkcidk lakéfunkcidval vegyesen torténd
elhelyezésére szolgal.

61. § A telepiiléskdzpont vegyes teriileten elhelyezhetd:

a) telkenként egy lakdépiilet, legfeljebb két lakdssal,

b) igazgatasi, egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet,

c) kereskedelmi, vendéglatd, szolgaltaté épiilet,

d) szallashely szolgaltato épiilet,

e) ’
62. § Az épitési 6vezetben elhelyezhet funkcidk, az egyes épitési dvezetek el6irasainak
figyelembevételével:

a) lakéfunkecid,

b) igazgatasi, egyhdzi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis, irodafunkcio,

c) kereskedelem, vendéglétas, szolgéltatas, széllas jellegli funkcio,

d) a teriilet rendeltetésszeri hasznélatat nem zavar6 hatdsu kézmdiipar,
e) gazdasagi funkcid, a beépithetd szintteriilet 20 %-an.

63. § Az épitési vezetben telkenként legfeljebb 2 épiilet helyezhetd el.

64. § Az épitési dvezet telkein szint alatti gardzs legfeljebb 10%-os lejtésii rampaval alakithatd ki.

65. §° ° A Vt-SZ/1, a Vt-O/1 és a Vt-O/2 jeli dvezetben, a KépviselS-testiilet altal jovahagyott
telepitési tanulmanytervben jévahagyott médon és mértékben el lehet térni az dvezetben megadott
beépitettségtdl és épiiletmagassagtol tgy, hogy a beépitettség legfeljebb 40 %-os, az épiiletmagassag
legfeljebb 7,5 méter lehet.

72. § A Vt-0/2 jelli épitési 6vezetben a kdvetkezd elSirdsokat kell betartani:

a) a telek oldalhataron allé médon épithetd be,

b) az épitési dvezetben a legkisebb kialakitandé telek mérete 800 m?,

c) a beépitettség legfeljebb 30 % lehet,

d) a szintteriileti mutaté a telkeken legfeljebb 0,7 lehet,

e) _a telek legalabb 40%-4t zoldfeliiletként kell kialakitani,

f) 03z épiiletmagassag legfeljebb 6 méter,

g) az el6kert mérete 5 méter.

h) a Rakos-patak menti teriiletek telkein, a patak partélétél szamitott 10 méteren beliil épiilet

nem épithetd, a telken kételez&en zdldfeliilet alakitandé ki. o ) ) i
A fejlesztési szandék telepiilésrendezési szempontbdl teriiletfelhasznéldsi és 6Svezeti

modositdsokat igényel. A jelenlegi hatdlyos 0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124.,
0377/20 hrsz teriiletre vonatkoz6 mez8gazdasdgi teriileti besorolds a kozosségi vegyes funkcié
lehetGségeit nem biztositja teljeskériien.

5. Beépitési vazlatterv

© A 33/2014. (X. 10.) Bnkorményzati rendelet 60. §-a a 27/2015. (VII. 22.) énkormanyzati rendelet 5. §-anak megfelel6en mddositott szoveg.
Hatélyos 2015. 08. 21.

7A 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelet 61. § e) pontja a 17/2018. (X. 1.) 6nkormanyzati rendelet 1. §-anak megfeleléen hatalyat
veszitette 2018. oktéber 31-én.

8 A 33/2014. (X. 10.) 6nkormdnyzati rendelet 65. §-a a 27/2015. (VII. 22.) 6nkormanyzati rendelet 2. §-anak megfeleléen médositott széveg.
Hatdlyos 2015. 08. 21.

9 A33/2014. (X. 10.) 6nkormdnyzati rendelet 65. §-a a 27/2015. (VII. 22.) 5nkormanyzati rendelet 3. §-dnak megfelel6en médositott szoveg.
Hatdlyos 2015. 08. 21.

10 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelet 72. § f) pontja a 27/2015. (VII. 22.) 6nkorményzati rendelet 2. §-anak megfeleléen
modositott szoveg. Hatalyos 2015. 08. 21.
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Az épitési paraméterek kialakitdsdhoz készitett vézlatterv a nagysdgrendek és ardnyok
érzékeltetése céljabol. A teriileten beliili épiilet és egyéb funkciok helye az 6vezeti el&irdsnak
megfeleléen a telepiilésképi irdnyelvek alapjan véltoztathaté. Javasolt fGépitészi konzultdcié

segitségével alakithaté.

Telekteriilet (6sszevonds utén):

~11138 m?

Vazlatterv adatai:

~1720 m? épiilet

~5300 m? burkolt feliiletek (parkolék, utak, jardak, jatszotér,
sportfeliiletek)

~4100 m?zéldfeliilet
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6. Vizsgdlat és a javasolt valtozds vdrhaté infrastrukturdlis igényei kozlekedés,
kozmiifejlesztés igénye

Kozuti kozlekedés

A teriilet kozuti kapcsolatat a Pesti (t, a 3103 jel(i orszégos kozlt biztositja. A Pesti Gt belteriileti
szakaszan a teriiletnek tobb kozuti kapcsolata van a meglevé telekosztasnak megfeleléen. Az dt 2x1
savos a teriilet el6tt levs autébusz megdlldk nincsenek 6bolbe helyezve.

Javaslat: A teriilet megkozelitését biztosité Pesti Gt 2x1 sdvos keresztmetszete a kotottségek miatt
nem valtozik, a teriilet el6tt levs autdbuszmegallé 6bdlbe helyezendd. A beépités kozuti kapcsolatat
a telek nyugati hatarénal javasoljuk kialakitani.

A teriilet északi hatdran a térségben tervezett fejlesztések megkozelitésére kézit kialakitdsa
sziikséges a Rakos patak déli oldalan. A javasolt 2x1 sdvos kiszolgalé ut kézteriileti szélessége
(kerékparutat is figyelembe véve) 14 m.

Ko6zosségi kozlekedés
A Pesti uton kdzleked6 169 BKK jarat jo kapcsolatot biztosit, megélldja a teriilet el6tt van.
A teriilet k6zosségi kozlekedési kapcsolata megfelelS, nem véltozik.

Kerékparos és gyalogos kozlekedés

A teriiletet kiépitett kerékparos infrastruktira jelenleg nem érinti.

A gyalogos kozlekedés a Pesti uti, nem megfelelSen kiépitett jardan bonyolddik le. Az autébusz
megallok utasforgalma miatt a Pesti utat keresztezd kijelélt gyalogos &tkelGhely jelz6lampas
szabalyozasu.

A Rékos patak mentén orszagos jelent8ségii kerékpéros (tvonal kialakitasa szerepel a magasabb
szint(i tervekben, ennek megval6sitdsa a teriilet északi hataran javasolt kdzteriileten biztosithatd.
A Pesti it menti gyalogos jarda kiépitése sziikséges 2 m szélességben.

Parkolas
A teriileten lev§ ingatlanokon a parkolas telken beliil torténik.

A teriileten elhelyezendd funkciok parkoldsi igényét a legnagyobb latogatottsagi 5-600 férShelyes
rendezvényterem hatdrozza meg. Ehhez OTEK szerinti max. 120 féréhelyes parkold létesitendd. Az
egyéb funkcidk részben eltérg idében igényelnek parkolét (6voda), részben a kézosségi funkcidkhoz
kapcsolédnak (vendéglatas) igy kiilén parkoléigényiik nincs.

Az OTEK (253/1997. szamd Korményrendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kévetelményekrdl) részletesen szabalyozza az egyes kézforgalmi személykdzlekedés céljat szolgald
egységekhez épitend6 parkoldhelyek szamét, a telepiilés mérete és a vonzott forgalom
fliggvényében.

2020. marcius
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OTEK SZERINT SZUKSEGES SZEMELYAUTO PARKOLOMENNYISEG

rendeltetés szamitas alapjan minimalis szamitas busz Parkold
parkolomennyiség modja
fogyaszto tér
£ teriilete minden megkezdett
vendéglatas . , netté m2/5
& (terasszal, nettd 5 m2 utan 1 db 8 Hi2/
kerthelyiséggel)
kulturdlis,
szérakoztatd
intézmén . i |
, e, v : - , minden megkezdett 5 - 2 n:nnd’en wyen
(szinhdz, mozi, féréhelyek széma s . féréhely/5 épitményhez 200
férGhelye utan 1 db , .
hangversenyterem, latogaténként,
operahaz, cirkusz, vasarldnként,
varieté) illetéleg
" o .. féréhelyenként,
bdlcséde, mini foglalkoztatdja y
—— s P ahol ilyen
boélcsGde, alap- és , . , és/vagy tanterme
5o , il rendeltetési egység A L, , rendszeres
kozépfoku nevelési, . netto alapteriiletének | netté m2/20
P o n i teriilete . forgalomra
oktatasi 6nallé minden megkezdett P
. . , szamitani kell
rendeltetési egység 20 m2-e utan
jelentGs zoldfeliletdi
kodzosségi funkcid ‘. . . 5
(élla%kert rendeltetési egység minden megkezdett teriilet
_ __— terllete 500 m2 utan 1 db m2/500
noévénykert, temetd,
park)

Kézmiivesitési adottsdgok, javaslat:

Koézmiiellatas és elektronikus hirkdzlés

Pécel varos belteriiletén a Pesti Ut 19-27 és a Rékos patak kozotti telkek Gsszevonasaval kozosségi és
szolgaltatd funkci6ju beépitést terveznek. A telkek nagyobb (7048 m?) része jelenleg mezGgazdasagi
ovezetbe tartozik, mig a kisebb (4090 m?) része telepiiléskdzpont vegyes vezetben van. A telkek
tervezett hasznositdsahoz egységesen telepiiléskézpont vegyes évezetben kell lennie a teriiletnek,
amihez a varos telepiilésrendezési eszkozeit is médositani sziikséges.

A tervezett funkciok a teljes kézmiellatés biztositasat igénylik. _ _
Az érintett teriiletet kdzmiinyomvonal nem érinti, csak a telkeken taldlhaté épiiletek kbzmiibekétései
vannak. A vizsgdlt teriiletet érinti a vizbazisvédelmi védéteriilet, igy a keletkez§ csapadékviz kezelése
figyelmet igényel.

A jelenlegi kozmiiellatdas 6sszefoglalé értékelése

A mdr jelenleg is beépitésre szant teriileten a teljes kdzm(ellatas biztositott

A tervezett kdnyvtarfunkcié megvaldsuldsa esetén, annak teljes kézmiielldtasanak a biztositasara a
kovetkez6 kozmligények jelentkezése prognosztizalhato:

villamos | termikus
energia |igény
m3/nap | m3/nap kw kw

35 33 115 125

vizigény |szennyviz

2020. marcius
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A varhatd igények a varosi kézmiihalézatokrdl vérhatéan biztosithatéak lesznek, bar az igényeit
kapacitasokra esetleg kézmiifejlesztési hozzajarulast kell fizetni, energiakdzmiiveknél és elektronikus
hirkézlésnél szolgaltatdsi megallapodast kell kétni a szolgéltatoval, amelyben a szolgaltaté az ellatéas
biztositéasdnak miiszaki-gazdasagi feltételeit rogziti. Fontos megjegyezni, hogy az érintett telkek
jelenleg is rendelkeznek bizonyos mértékii kézmi(ikontingensekkel, amit — az adasvételi szerzédésben
rogzitettség esetén — az Uj telek is megoérokslt, igy a kozmlifejlesztési hozzajarulds volumenét
csokkenteni lehet vele.

A 2010/31/EU irényelv szerint 2020. december 31-ét kévetden csak kézel nulla energiaigény( éplilet
épithetd. Kozintézmények esetében a fenti ddtumot 2018. december 31-i véghataridében jel6lték
meg. Magyarorszagon a 312/2012. (XI. 8.) korményrendelet alapjan kézintézmények esetében 2019.
januar 1-jétdl, egyéb épiiletek esetében pedig 2021. janudr 1-jétél a hatdsag csak abban az esetben
adhatja meg a hasznalatbavételi engedélyt, ha az éplilet megfelel a kézel nulla vagy annal kedvezébb
energiaigény( épiilet kévetelményrendszerének.

Ez alapjan a jelenleg tervezett épiilet energiaelldtdsdban is hasznositani kell a megujuld
energiaforrasokat. A reélisan, energetikailag eredményesen hasznosithaté megujulé energiahordozé
a nap vagy a fold energidja lehet, annak passziv és aktiv hasznositdsianak az igénybevételével. A
megujulé energiahordozéval az energiatermelés id6jaras fligg6, ezért a miiszaki csatlakozast a teljes
prognosztizélt energia igény kielégitésére megfelelgen kell méretezni, de a jogszabélyokban eldirt
idészakon beliil teljesiteni kell a megujulé energia részaranyt, hogy a kormanyrendeletnek
megfeleljen az épiilet.

Vizellatas

A telkek a DPMV Zrt altal iizemeltetett kdziizemi vizhalézathoz mar kapcsolddik a meglévé épiiletek
bekotésein keresztil. Mivel egy telken &ltaldban csak egy bekotést szeretnének a szolgaltatdk
fenntartani, ezért az egyik meglévé bekétés esetleges felb8vitését érdemes megfontolni az uj épiilet
ellatdsa céljabol. Az el6zetesen becsiilt vizigény varhatdan biztosithatd lesz a telepiilési kbzhalézatrol.
A tovabbtervezés soran a pontos tiiziviz igény ismeretében lehet annak ellatas modjat megtervezni. A
kézhalozatrél vételezhetd mennyiséget meghaladé tiiziviz igényt helyben tlziviz térolassal kell
biztositani. Ez mdr az épiiletgépészet szintjén megoldandé feladat.

Szennyvizelvezetés.
A teriileten elvalasztott csatornahalézat tizemel. A telkek meglévd szennyvizcsatlakozasai koziil is az
egyiket célszerii meghagyni az 4j épiilet szamara.

Csapadékvizelvezetés, felszini vizrendezés

A fejlesztési teriilet csapadékvizei eddig is foként a teriilet északi hatdrdnal haladé Rékos patakba
jutottak, ami varhatdan a tovébbiakban is fenntarthato, de a teriilet burkoltsagi ardnyanak jelentés
novekedése folytdn zdportarozé elhelyezésére mindenképpen sziikség lesz.

A csapadékvizek tovabbszéllitasara korlatozott a lehet&ség, igy a helyi vizvisszatartasra, telken beliili
mszaki megoldds alkalmazéséra fokozottabb figyelmet kell majd forditani.

Villamosenergia ellatas

A prognosztizalt igény a kozteriileti kisfesziiltségli halézatrdl esetleg biztosithatd lesz, bar nem
zarhaté ki a hélézatbdvités sziikségessége, kiilon tekintettel arra, hogy a kotelez6 megujuld
energiahasznosités is valészin(ileg valamennyi villamosenergia igénnyel jar.

2020. marcius
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Hdéellatas
A meglévé épiiletek foldgazbekotései kozil az egyik varhatéan hasznalhaté lesz esetleges felb&vitést
kdvetben az U] éplilet ellatdsahoz.

Elektronikus hirkézlés

Vezetékes elektronikus hirkozlés

A telepiilés vezetékes tavkozlési ellatdsat az Invitel Zrt biztositja.

Az elektronikus hirkdzlés alanyi szolgéltatds igy a vezetékes tavkozlési és miisorelosztasi igény egyéni
szerz8dés alapjdn, a szolgaltaté beruhazasdval oldhaté meg. A hélézatfejlesztés, csak foldalatti
elhelyezéssel javasolhaté.

A meglévd épiiletegyiittest ellatd hirkozlési kdbelek a tervezett dj kényvtar alatt Gizemelnek, a
kdbelek dthelyezésének a szlikségességét a tovdbbtervezés sordn kell megvizsgalni. Szintén a
tervezett konyvtar épiilete alatt halad jelenleg a vérosi tavh&halozat jelz6kabele, aminek az
athelyezése varhatoan sziikséges lesz kdzteriiletre.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkdzlés
A tdgabb térségben (izemel6 hirkozlési berendezésekkel, antennidkkal a teriilet megfelels
lefedettséggel rendelkezik.

—

| /4;;;m;»

2020. marcius



Pecel Telepitési tanulmanyterv / Piinkésdi Egyhaz tertilet

- & PE | i W

» % ZA ANA 80
- 9 E ac
San < = NA 1
q
kos'Patak

. R

A
-

r\IJAi125V ¥ : $
ac <@ -

2020. marcius

16



el Telepitési tanulmanyterv / Piinkésdi Egyhaz teriilet

002 YN
OAd-OA
002 YN

i ‘J e

; - NAZ
; KGF
: J ‘ .

uoeq
00€ ¥N

'] a ———

Seom s

. &
A 409 s ~0é—
betop : \
| paRi Py S
S ! beto,, I R i
S~ Yo | | |
O w 4 ‘
250 - = ] . !
& B NA 400 i
; beton '
Ny
Ae /:,200
208

NN
peto”

Kornyezetvédelmi adottsdagok, a javasolt beépités valtozas varhaté kornyezeti
hatdsai, rovid ésszefoglalé

Kérnyezeti terhelés vizsgélata:

A vizsgdlt teriileten és kozvetlen kérnyezetében szamottevs kdrnyezetterhel§ tevékenységet nem
folytatnak.

A teriilet kdrnyezetében a kézlekedési eredetii zaj és légszennyezési terhelés Pécel belteriiletének
egyéb mds Pesti it melletti teriileteihez hasonld, idénként zavaré hatdsu, de nem jelentds mértékdi.
A tervezett vegyes teriilet fejlesztéstSl a személy- és teherjarmii forgalom minimalis mértékii
novekedése vdrhatd, de ezek most nem olyan mértéki forgalmi véltozasok, melyek a meglévé
légszennyezés terhelést szamottevéen befolydsolnak. A fejlesztésre kijeldlt teljes teriilet beépitése

esetén nem vérhatdk a jelenlegi kérnyezeti allapothoz képest jelentGsebben eltérs helyi klima-és
kdérnyezeti valtozasok.

Ateriileten talajszennyezésrél, hulladék elhelyezésrél nincs tudomasunk.
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Zgldfeliileti -természetvédelmi adottsagok vizsgalata:

Zoldfeliileti — természetvédelmi szempontbdl értékes névényzet nem taldlhaté a teriileten. A Rékos-

patak és a Pesti it melletti beépitett teriiletek kozé ékel5d8, Jelenleg mezogazdasagl muvelés alatt
all6 teriiletrész mdvelési ag véltdsa nemrég tortént, illetve ' :

mivelésbél val6 kivonasa tervezett.

Az ingatlannyilvantartas szerinti mezégazdasagi miivelés alatt

all6 teriiletek keleti részén (0377/15 hrsz) mér jelenleg is

teniszpalydk keriltek kialakitdsra. _

A teriileten értékes, védend§ tajképi adottsdg nem emelhetd

ki.

A tervezett vegyes funkcidk fejlesztésével a telephelyen beliili
mindségi zoldfellileti kialakitdsra és ezek fenntartasara is
figyelmet kell forditani.

Bioldgiai aktivitasérték kompenzécié:

1997. évi LXXVIII. térvény (az épitett kérnyezet alakitasardl és védelmérsl)

7.5(3)

»b) * djonnan beépitésre szant teriiletek kijelslésével egyidejiileg a telepiilés kozigazgatdsi teriiletének bioldgiai
aktivitds értéke az dtminGsités el6tti aktivitds értékhez képest, az e térvény végrehajtdsdra kiadott
Jjogszabdlyokban meghatdrozottak szerint nem csékkenhet,”

314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet:

16.§ (8) * A biolégiai aktivitdsérték szinten tartdsdnak biztositdsa érdekében, Uj beépitésre szdnt teriilet
kijelélésével jdro telepiilésszerkezeti terv mddositdsa sordn a 9. § (9) bekezdés szerinti bioldgiai aktivitdsérték
névekmény (a tovdbbiakban: névekmény) a teljes kézigazgatdsi teriiletre késziilg uj telepiilésszerkezeti terv
elfogaddsdig felhaszndlhaté, amennyiben a mddositdssal a telepiilésszerkezeti terv bioldgiai aktivitdsérték
szdmitdsi eredménye kiegésziil a (9) bekezdésben foglaltak szerint.

Mivel a hatalyos telepiilésszerkezeti tervben a teriilet a 0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15.,
0377/124., 0377/20 hrsz teriiletek mezSgazdasagi teriiletbe vannak sorolva, ezért a tervezett
telepiiléskdzpont vegyes atsorolas sziikségessé teszi a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet szerinti biolégiai
aktivitdsérték (tovabbiakban BAé) kompenzécidt.

A kompenzacionak tobbféle modja lehetséges. A legkevésbé hatékony, de leggyakrabban alkalmazott
a mezdgazdasagi teriilet helyén erdéteriilet kijel6lés (és telepités). Kivdnatosabb lenne, amennyiben
van erre kijel6lhet6 tertilet, beépitett vagy beépitésre szant teriilet visszamindsitése mez6gazdasagi-,
z6ld- vagy erd6teriiletbe. Ez nagysagrendileg ,egy — az - egy” aranyu teriiletcserét jelentene.

Tovabbd megjegyezzilkk, hogy a 2018. évi CXXXIX. térvény a laké és telepiiléskdzpont vegyes
fejlesztési teriiletek kijel6lése esetén minden esetben eléirja a fejlesztési teriilet 5%-anak megfelel6
kézpark teriilet kijelolését, ezért a BAé pontérték kompenzacié az aldbbiak szerint javasolt.

Onkormanyzati hataskorben eldéntendd, felajanlhaté BAé pontértékek:
- A 2017-2018 évben lezarult telepiilésrendezési tervi modositasok sordn keletkezd tébblet
pontértékek, melyek az Onkormanyzat rendelkezésére allnak: +7,298 pont
Mivel Pécel a 2017-2018 évi telepiilésszerkezeti terv moédositdsa sordn ,felhalmozott” BAé
tobbletponttal rendelkezik, ezért javasolhatd, hogy ebbdl a +7,298 BAé keretbdl a jelen fejlesztés
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Egyhaz terillet

szamara mintegy 2,1 BAé pontot biztositson (a kételezben kijelolendd Zkk kézkert helyétdl fiiggéen)
az Onkorményzat a 221/2018.(V1.28.) Kt. hatarozat 1. mellékletének 5. fejezetében rogzitettek BAé
adatai alapjan.

"s‘?t:g erilet . Biolégiai ervezet Biologiai Biologiai
- g aktivitasérték ” - aktivitdsérték aktivitasérték

azono- (ha) tertletfelhasznalas tertletfelhasznalas 4 ; ,

sito szorzé szorz6 valtozas

1. 0,7048 h e 3,7 telepuléskdzpont 0,5 -2,25

mez6gazdasagi tertlet .
vegyes terllet
Bioldgiai aktivitasérték valtozas 6sszesen:
8. Orokségi vagy kérnyezeti érték sériilésének lehetéségei, révid dsszefoglalé

A teriileten védett éplilet, épitmény, valamint védett, illetve védelemre érdemes természetes vagy
természetkozeli névényzet, él6hely (lagyszara és fas novényzet, illetve ezek tarsuldsa) nem talélhaté.
Tehat az 6rokségvédelmi és kornyezeti értékek sériilésének veszélye nem all fenn.

T3j és természetvédelmi szempontok:

7

A teriilet egyedi kijel6lés(i orszgos vagy helyi szint(i védettség nem érinti.

A Natura2000 védett teriiletek és az orszagos 6koldgia hal6zat 6vezetei szintén nem érintik, de a
Rakos patak az 6koldgiai haldzat, koldgiai folyosé része.

A teriilet a magasabbrendii rendezési tervek (OTrT, BATIT) téj- és természetvédelmi dvezetei koziil
csak a vizminGség védelmi teriilet 6vezetével érintett.

A Vizmingség-védelmi teriiletek kijelslt vizek megévésat szolgalé védelem alatt 4ll6 teriiletek,
melyeken a HESZ elGirasaiban kell egyedi szabdlyokat megallapitani.

Az OTrT és a BATIT téjképvédelmi elSirdsai nem tiltjdk a teriilet kivant atsorolasat, de megkivanjak a
téjba illesztési szempontok kiemelt kezelését, és épitésszabdlyozés telepiilésképvédelmi rendeletben
lefektetett elveinek és el&irasainak alkalmazdasat. : -

A vizsgalt teriilet telepiilésszerkezeti elhelyezkedése megfelel a BATIT 38.§ (1)a bek. illeszkedési
eléirdsanak.

Mivel a tervezett médosités telepiilésszerkezeti tervi médositést is igényel ezért szlikségessé teszi az
Etv. alapjan a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet szerinti biolégiai aktivitasérték kompenzéciot.

Ennek lehetséges és javasolt modjait a 7. fejezet részletezi.

9; A teriiletrendezési tervi korldtok és lehetéségek a magasabbrendii jogszabalyok
alapjan

A magasabbrend(i jogszabdlyok kéziil a Budapesti Agglomeracié teriiletére vonatkozd szabdlyok
(2018. évi CXXXIX. torvény) és a bioldgiai aktivitasérték szabélyairél sz6l6 (9/2007. (IV. 3.) OT™M
rendelet), az épitési térvény és a telepiilésrendezési eszkdzokrél sz616 kormanyrendelet (314/2012.
(XI. 8.) Korm. rendelet), valamint a terméféld védelmérdl sz616 2007. évi CXXIX. térvény alapjan a TRT
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Pecel Telepitesi tanulmanyterv / Piinkésdi Egyhaz tertilet

modositds sordn betartandd szabélyok betartisival az aldbbi szabdlyok betartdsa sziikséges a
fejlesztési szandékok ismeretében:

rve (2018. évi CXXXIX. térvény 7. melléklet)

/ Py RSN R S =) 3 e i e
X -

“==w=s tervezésiteriilet

A Vizsgdlt 0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15.,
0377/124., 0377/20 hrsz. teriilet a Budapesti Agglomerdci6
Teriiletrendezési Tervében a mezdgazdasagi és a 1559,
1560, 1561, 1562, 1563 hrsz. teriilet a telepiilési térségbe
tartozik. A teriilet szomszédsagiban halad a 3103 j.
Rakoskeresztiir-Isaszeg-G6doll6 térségi szerepkorii

X lérsagi replldcsr (maglévd)

s kerekparatvonal

P

osszekotdut és a Rakos-patak.

2018. évi CXXXIX. torvény fejlesztési teriiletekre vonatkozé megillapitasai:
~ ,12. § (1) Ha jogszabdly uj beépitésre szént teriilet kijelélését nem tiltja, a teleplilésrendezési eszkézben ujf
beépitésre szdnt teriiletet a kévetkezé szempontok mérlegelése alapjdn kell kijeléini:

a) az Uj beépitésre szdnt teriilet csatlakozik a meglévé telepiilési teriilethez,

b) az Uj beépitésre szdnt teriilet kijelélése nem okozza a kiilénbézd telepiilések beépitésre szant teriileteinek
0sszenoveését, és

c) uj beépitésre szdnt teriilet kijelélésére csak akkor keriil sor, ha a telepiilési térségben nincs a tervezett
rendeltetésnek megfeleld beépitésre szdnt teriileten beépitetlen féldrészlet, vagy olyan haszndlaton kiviil keriilt
vagy alulhasznositott, dltaldban leromlott fizikai dllapotban Iévé teriilet, amely a tervezett rendeltetésnek
megfelelne.

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont szerinti

meglévd beépitésre szdnt teriilet — tervezett rendeltetésnek megfelels — igénybevétele ardnytalanul nagy terhet
jelentene annak vdrhaté kéltsége miatt.
» (3) Uj beépitésre szant teriilet kijeldlésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 5%-Gnak megfelelé
kiterjedésd, legaldbb 50%-Gban az djonnan kijelélt beépitésre szdnt teriilettel kapcsolatban lévé zéldteriiletet, —
gazdasdgi vagy kiilénleges teriilet kijelélése esetén zéldteriiletet vagy véderdét — kell kijeléini. Ha a zéldteriilet
vagy véderdd kijelélése az uj beépitésre szdnt teriilet rendeltetése miatt az adott teriileten nem valdsithatd
meg, akkor a zéldteriiletet vagy a véderdé teriiletét a telepiilés arra alkalmas mds teriiletén kell kijeléIni.”
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38. § (1) Uj lakéteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve Gdil6teriilet abban az esetben jelélhetd ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepiilés meglevé szerkezetéhez,

b) tdj- és természetvédelmi, kérnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis Grékségvédelmi és
vizgazddlkoddsi szempontok alapjén nem sért tarsadalmi érdeket, tovabbd

c) a tervezett funkcio elldtdséhoz sziikséges miiszaki infrastruktira-kapacitds azt lehetévé teszi, vagy az a
teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépiil.

40. § (1) A telepiilés kézigazgatdsi teriiletére vonatkoztatott teriiletén a telepliilésrendezési eszkézokben a
beépitésre szdnt teriilet nGvekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti
telepiilési térség teriiletének 2%-dt. A beépitésre szdnt teriilet névekményére is alkalmazni kell a 12. §-ban és a
38. §-ban foglalt rendelkezések elbirdsait.”

Budapesti Agglomeraci6 telepiiléseinek teriileti mérlege

A B C D
1 Teleniilés Teleplilési térség teriilete Teleplilés kozigazgatasi teriilete Teleplilési térség
' g (ha) (ha) teriiletének aranya (%)
6. Pécel 1016,15 4362,08 23,29

A telepllési térségi 2%-os ndvekmény lehetSség Pécelen 20,32 ha.

A teriilet magasabb rendii - teriiletrendezési - tervek altali 6vezeti érintettsége:

Orszagos Teriiletrendezési Terv - orszagos dvezetek

Pécel Vizsgalt
telepiilés teriilet
1.6koldgiai haldozat magteriiletének dve érintett  |nem érintett
2. 0kold halozat okoldgiai folyosdjanak dvezete,

3. okologiai haldzat pufferteriiletének dvezete,

4.kivalé terméhelyi adottsagl szantok dvezete nem érintett | nem érintett
5. j6 terméhelyi adottsagu szantéteriilet (1. melléklet 9/2019.(VI.14) Mvivi nem érintett| nem érintett
rendelet)

6.erdok ovezete érintett [nem érintett

7.erd6telepitésre javasolt teriilet dvezete (2. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM nem érintett [ nem érintett
rendelet)

8.tajképvédelmi teriilet dvezete érintett  [nem érintett
(3. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet)

9. vildgorokségi és vilagdrokségi varomanyos teriiletek dvezete altal érintett nem érintett [ nem érintett
teleplilés ' ] B |
10.vizmin&ség-védelmi teriilet 6vezete (<. (yclicklol 5 00 (U1 La) v renaole érintett érintett
11. nagyvizi meder 6vezete (5. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) nem érintett | nem érintett

12. VTT-térozok dvezete (6. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) A Budapesti - -
Agglomeracid teriiletén nem alkalmazott dvezet.)
13. Honvédelmi és katonai célu teriilet dvezete altal érintett telepilés érintett kdzvetlendl
nem érintett
5., 7., 8.5 10-12. pontjaiban meghatdrozott orszagos dvezetek teriileti lehatarolasat és dvezeti szabdlyait a
tertletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg.
Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terv - térségi Svezetek

11. rendszeresen belvizjérta teriilet 6vezete (8. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM nem érintett [ nem érintett
rendelet)
13. dsvényi nyersanyagvagyon 6vezete (7. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) |nem érintett | nem érintett
14. féldtani veszélyforras teriilet dvezete (9. melléklet 9/2019.(VI.14) MvV nem érintett|nem érintett
rendelet)
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Az Gvezeti tervlapok alapjén megallapithaté, hogy Pécel médositési teriiletét az OTIT és a BATIT és
MvM rendelet alapjan is egy térségi dvezete érinti.
- vizmindség-védelmi teriilet 6vezete (OTrT és BA rT alapjan)

Az orszagos vizminGségvédelmi teriiletet érint. A mddositasi teriilet kijelolése nem ellentétes az
orszagos vizminGség-védelmi teriilet Gvezetére vonatkozd elGirdsokkal. A terv vizminGség védelmi
szempontbdl megfelel.

A Jovdhagyas el6tt all6 Pest Megye teriiletrendezési terve alapjan Pécel érintett az Innovécids-
technoldgia fejlesztés tdmogatott célteriiletének dvezete altal, valamint a Turisztikai fejlesztések
tamogatott célteriiletének dvezete altal.

127/2009. (IX. 29.) FVM rendelet 1.sz. melléklete alapjdn az OEM termékleirdsokban kériilhatérolt
terméteriilet fejezetek soroljék fel a borvidéki telepiiléseket. Megallapithat, hogy Pécel nem
tartozik egyik borvidékhez sem.

Az Orszagos Gyiimolcs Termdhely Kataszter I. és II. osztélyd teriileteihez tartozé foldrészlet - a
kiilénleges mezégazdasagi ilizemi teriilet kivételével - beépitésre szant teriiletté nem mindsithets. Az
adatszolgdltatds alapjan** Pécelen vannak Gyiimélcs Termé&hely Kataszterbe tartozo teriiletek.

Az Orszagos Gylimdlcs Terméhely Kataszter |. és Il osztély teriiletei a 0377/22., 0377/126.,
0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz. fejlesztési teriiletet nem érintik.

Foldvédelem:

A teriilet jelentds része (0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz ) szanté
3 minGségi osztalyba tartozik, ami a féldhivatali nyilvantartds szerint Pécelen atlagosnal jobb
minGségli teriilet. A foldvédelmi térvény (2007. évi CXXIX. térvény a terméfold védelmérsl)

A fejleszté miivelési &g feliilvizsgalatot kért a teriiletre és legel6 4 miivelési agba keriilt a teriilet. A
végleges mds céli hasznositast kezdeményezi a Karmel Piinkdsdi Gyiilekezet.

”11. § (1) Terméféldet mds célra csak kivételesen - elsésorban a gyengébb minéségdi termdéféld igénybevételével
- lehet felhaszndini.

(2) * Az dtlagosndl jobb minéség(i terméféldet mds célra hasznositani csak idélegesen, illetve helyhez
kététt igénybevétel céljabdl lehet.”

Az OTEK szerinti dltalénos és kertes &vezeti besorolds lehet6vé teszi a miivelési dgak és
féldhasznositasi médok tulajdonosi igények szerinti alakitasat, —mivelési 4g valtoztatasi igény esetén
természetesen itt is kiilon foldhivatali eljaras folytatandé le.

A tavlatilag kivonandé teriiletek miivelési dguknak megfelel hasznositdsat igénybevételiikig
biztositani kell. A miivelés aldli kivonasi eljards a tulajdonos altal az illetékes foldhivatalhoz
benyujtandé kérelem alapjan, kiilén eljaras keretében kezdeményezhetd, a telepiilésrendezési terv
Gvezeti dtsoroldsa nem elegendd a miivelési ag, vagy min&ségi osztaly véltoztatds végrehajtasahoz.

A 0377/22.,0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz-t teriilet esetében az illetékes
jarasi foldhivatalnal javasolt a terméfold més célt hasznositasa irdnti kérelem benydijtdsa, mely utan
egyszeri foldvédelmi jarulékot (a tovébbiakban: jarulék) kell fizetni, kivéve ha az ingatlantigyi hatdsag
a terméfold més céli hasznositasat magénszemély tulajdonos (haszonélvezG) részére, legfeljebb 400
m? nagysdgu teriiletre engedélyezi. Jarulékmentesség nem illeti meg a maganszemély tulajdonost
(haszonélvezét), abban az esetben, ha a féldrészleten engedély nélkili mds céld hasznositast
valositott meg.
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Az atsorolas szempontjabol vizsgalt telek a belteriilethez kézvetleniil kapcsoléds, a fejlesztési céllal
azonos (Vt) épitési dvezetbe sorolt telekhez kapcsolédik, a helyhez kotéttség igazolhats, igy a
foldtorvényben meghatdrozott erre vonatkoz6 feltétel teljesiil.

A teriiletrendezési terv (OTrT, BATIT) és Pécel Telepiilésrendezési terve a teriiletfejlesztéssel

szemben tamasztott kévetelményei réviden 6sszefoglalva.

Telepiilésrendezési tervi mddosités soran:

Az Onkorményzatnak tdmogatnia kell, hogy a 2018. évi CXXXIX. térvény &ltal biztositott 2%-os
teriileti névekménybél (18,3 hektdr) a fejleszt6k gazdasagi fejlesztés lehetdségét a 0377/22.,
0377/126.,0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz teriiletre vonatkozéan. (0,7048 ha)
Az Uj beépitésre szant teriiletnévekmény (0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15.,
0377/124., 0377/20 hrsz teriilet 0,7048 ha) legkevesebb 5%-anak megfelel6 kiterjedésdi,
z6ldtertiletet— kell kijel6Ini vagy 50%-aban az Gjonnan kijelslt beépitésre szant teriilettel
kapcsolatban 1évé teriileten, vagy a telepiilés egyéb részén. (*Megjegyzés: a zéldfeliilet
kijelélés mds jogszabdly alapjdn is sziikséges, a mezbgazdasdgi teriilet beépitésre szdnt
kijelélése miatt keletkezd bioldgiai aktivitdsérték veszteség kiegyenlitése érdekében)

Igazolni sziikséges, hogy a telepiilési térségben nincs a tervezett rendeltetésnek megfeleld
beépitésre szant teriileten beépitetlen féldrészlet, vagy olyan hasznalaton kiviil keriilt vagy
alulhasznositott, &ltalaban leromlott fizikai &llapotban 1évé teriilet, amely a tervezett
rendeltetésnek megfelelne. 2018. évi CXXXIX. torvény 12.§)

2018. évi CXXXIX. térvény az Agglomerdcié teriiletére vonatkozé Uj beépitésre szant teriiletek
vonatkozasaban az aldbbi feltételeknek kell megfelelnie az (j beépitésre szant teriileteknek:
»(1) Uj lakdteriilet, vegyes teriilet, gazdasdgi teriilet, illetve iidiilGteriilet abban az esetben
jelélhet6 ki, ha

a) a tervezett teriiletfelhaszndlds jol illeszkedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez,

b) tdj- és természetvédelmi, kérnyezetvédelmi, erdéveédelmi, valamint kulturdlis
Grékségvédelmi és vizgazddlkoddsi szempontok alapjdn nem sért térsadalmi érdeket, tovibbd
c) a tervezett funkcié elldtdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktira-kapacitds azt lehetdvé
teszi, vagy az a teriilet igénybevételével pdrhuzamosan kiépiil.”

A fenti feltételeknek a fejlesztési teriilet megfeleltethetd.
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10. Szabadlyozasi koncepcié — javaslat a szabdlyozds médositdasara (telepiilésrendezési
eszk6z6k médositasa)

A jelenleg tervezett szerkezeti és szabalyozasi tervi mddositds a tervezési teriilet egészét a Vit
telepiiléskdzpont vegyes teriiletbe sorolja. A javasolt Ovezeti paraméterek Uj 6vezeti el8irast
igényelnek, melynek elnevezése a folyo feliilvizsgalat Gvezeti jeleit figyelembe véve Vt-13 jel(i
ovezetként javasolt.

A Fejleszt6 a 1559, 1560, 1561, 1562, 1563, 0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124.,
0377/20 hrsz-u terileteket egy telekké &ssze kivdnja vonni és a hatalyos telepiilésrendezési
eszkdzokben Vi telepiiléskozpont vegyes Gvezetbe kivénja soroltatni.

A szabalyozas soran figyelembe kell venni, hogy a fejlesztési teriilet a Rakos-patak menti tervezett
kerékparit ezen a szakaszon a patak déli oldalan halad, vagyis a patak menti kerékparit
elhelyezésével szamolni kell.

Tovabba a Pécel Varos folyamatban 1évé TRT feliilvizsgélata keretében a teriiletet koriilvevé tovabbi
mez6gazdasagi terilileteket esetlegesen Gksz kereskedelmi szolgdltaté teriiletbe szanja, ezért
szamolni kell szintén a patak mellett kozutterilet tavlati kiszabalyozasaval is.

Az Uj beépitésre szant teriiletnévekmény (0377/22., 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124.,
0377/20 hrsz teriilet 0,7048 ha) legkevesebb 5%-anak megfeleld kiterjedés(i (min. 352 m2),
zoldteriiletet— kell kijelolni legalabb 50%-daban az Gjonnan kijel6lt beépitésre szént teriilettel
kapcsolatban 1évé teriileten, vagy a telepiilés egyéb részén.

Tervezé6i javaslatunk szerint vagy a fejlesztési teriileten beliil sziikséges kijeldlni a Zkk kdzpark
teriiletet (min.352 m2), vagy két db. 6nkormanyzati teriiletrészt ldtunk alkalmasnak ezen funkcidra.
Els6ként a 4084/1 hrsz-ti 6nkormanyzati teriilet, ahol tavlatban varhat6 kézkert kijellése, vagy a
szintén Onkormanyzati tulajdond 2353/20 hrsz-u teriileten, ahol a mér kijelolt kozkert novelhetd a
sziikséges mintegy 350 m?-el.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a 6. fejezetben ismertetett bioldgiai aktivitdsérték pdtlasa. Tervezdi
javaslatunk alapjan a sziikséges kompenzaciot, jelen esetben nem erdéteriilet kijelolésével, vagy
egyéb ovezeti atsorolassal javasoliuk, hanem_a rendelkezésre all6 az Onkormanyzati hataskorben
felajanlhato +7,298 BAé pontértékbdl biztosithaté a mintegy 2,1 pontérték.

Tehat a TSZT és SZT mddositas varhatéan a fejlesztési teriileten kiviil az Onkorményzat altal
tadmogatott tervezett Zkk kozpark teriiletére terjed majd ki.

Javasolt Vt dvezeti elGirasok és paraméterek:

A B | < D | E | F | @ H [ 1 J K
o e . . s e L. FGépiilet Egyéb
telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiiletek flakdszim
PP legkisebb legnagyobb .
epitesi kialakithat6 o beépitettség (%) | 'cBlisebb | legnagyobb | .
ovezet beépitési - zo6ld épiilet- .
5 2 2 - terepszin . i . teriileti
teriilet | szélesség méd terepszin feliilet magassag .
(m2) (m) ! talatt (%) (m) mutato
felett
vt13 | 2000 Szaglalg""' 70 30 10 10,0 24 el m

Telek be nem épithetd része javasolt a patak hataratdl 20 méter szélességben a tervezett kerékparut
és a tavlati kozuat kialakitasa okan.
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Telepiilésszerkezeti tervmdédositds vazlatterv- Telepiiléskdzpont vegyes funkcié alkalmazasaval
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11.

A médositas soran elérendé célok 6sszefoglaldsa, a szabalyozas e célbdl
modositandé elemeinek 6sszefoglaldsa

Pécel 2014 évi telepiilésrendezési eszkozei a tervezési teriiletet Vit telepiiléskézpont vegyes (1559,
1560, 1561, 1562, 1563,hrsz. )és M4 jelli 4ltaldnos mez8gazdasagi (0377/126., 0377/125, 0377/15.,
0377/124., 0377/20 hrsz.) teriiletbe sorolta. A jelenleg késziil6 telepitési tanulmanyterv az
Onkormanyzat és a Karmel Piinkésdi Gyiilekezet kozott kotends telepiilésrendezési szerzédés
megalapozast szolgélja és egyben a javaslattal él a telepiilésszerkezeti tervi és szabalyozasi tervi

maodositasara.

A tanulmdny a tervezési teriilet 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz.-u teriiletét
a Vt jelii telepiiléskézpont vegyes teriiletbe, javasolja sorolni, amely a hatalyos HESZ és az OTEK

alapjan lehetéséget ad a teriileten tobbek kozott a kulturdlis, kézosségi funkcidk és az egyéb

tervezett szolgaltatasok éplileteinek elhelyezésére.

TervezGi megallapitasok:

A telepiiléskézpont vegyes teriileten tervezett kozosségi céli épitési szandék a teriilet
adottsagait figyelembe véve (elhelyezkedés, tdji adottsdgok) alkalmasnak mondhatd,
azonban infrastruktura fejlesztés szempontjabol minimalis beavatkozésokat igényel.

A Rékos-patak menti tervezett kerékparut ezen a szakaszon a patak déli oldalan halad, vagyis
a patak menti kerékpardt elhelyezésével szamolni kell.

Tovabba a Pécel véros folyé TRT feliilvizsgalata keretében a teriiletet koriilvevd tovabbi
mezdgazdasagi teriileteket Gksz kereskedelmi szolgéltato teriiletbe szénja, ezért szdmolni
kell szintén a patak mellett kozutteriilet tavlati kiszabélyozaséval is.

Mindezek alapjan:

Megallapithatd, hogy a fejlesztési szandék a 2. fejezetben ismertetett célok megvaldsitasa
telepiilésrendezési szempontbdl teriletfelhasznaldsi és 6vezeti mddositast igényel. A
Fejlesztés megvaldsitasahoz mind a telepiilésszerkezeti, mind a szabélyozasi terv médositasa
sziikséges, amely a kerékparut feltiintetésére, a telek be nem épithetd részének
feltlintetésére (pataktdl mért 20 méter) és a 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124.,
0377/20 hrsz-u teriilet javasolt Vt-13 telepiiléskdzpont vegyes ovezet kijeldlésére,
modositdsara iranyul.

Az OTrT szabdlyait figyelembe véve a Vt telepiiléskézpont vegyes teriilet kijel6lésével
parhuzamosan zéldteriilet, kozkert kijelolése sziikséges minimum 352 mZen. A 10.
fejezetben ismertetett alternativak mérlegelésével.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a 6. fejezetben ismertetett biol6giai aktivitasérték (BAé) pétlasa.
Mivel Pécel a 2017-2018 évi telepiilésszerkezeti terv médositasa soran ,felhalmozott” BAé
tobbletponttal rendelkezik, ezért javasolhatd, hogy ebbdl a +7,298 BAé keretbdl a jelen
fejlesztés szamara mintegy 2,1 BAé pontot biztositson (a kételez8en kijeldlendd Zkk kdzkert
helyétdl fiiggéen) az Onkorményzat a 221/2018.(V1.28.) Kt. hatdrozat 1. mellékletének 5.
fejezetében rogzitettek BAé adatai alapjan.

Az Onkorményzatnak tdmogatnia kell, hogy a 2018. évi CXXXIX. térvény altal biztositott 2%-os
telepiilési térség teriileti névekménybdl (20,32 hektér) a fejlesztSk telepiiléskdzpont vegyes
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fejlesztés lehetdségét a 0377/126., 0377/125, 0377/15., 0377/124., 0377/20 hrsz teriiletre
vonatkozéan. (~0,7 ha)

A teriilet északi hataran a térségben tervezett fejlesztések megkézelitésére kozut kialakitasa
sziikséges a Rakos patak déli oldaldn. A javasolt 2x1 sdvos kiszolgald ut kozteriileti szélessége
(kerékparutat is figyelembe véve) 14 m. Kézlekedési szempontbdl a tervmédositési kérelem
tdmogathato.

A fejlesztési teriilet teljes kozmielldtdsanak biztositdsahoz sziikséges kdzhaldzatok
rendelkezésre allnak, illetve kdézmiihalozati csatlakozdsuk a mar meglévé halézatokrol
tovdbbvezetve kiépithets, - ezért a tervmddositasra vonatkozé kérelem koézmiellatas
szempontbdl is tamogathatd.

A tervmodositas a teriileti mérlegét is befolyasolja, a teriiletrendezési tervekkel valé
0sszhang igazolasat is sziikségessé teszi.

A teriileten védett épilet, épitmény, valamint védett, illetve védelemre érdemes
természetes vagy természetkozeli ndvényzet, élGhely (lagyszaru és fas novényzet, illetve ezek
tarsuldsa) nem taldlhatd. Tehat az Orokségvédelmi és kdérnyezeti értékek sériilésének
veszélye nem all fenn.

A teriilet érintett az OTrT vizminGségvédelmi teriilet 6vezete &ltal. Az érintettség miatt a
telepiilésképi szabalyok figyelembevételével kell a beruhazast megvaldsitani.

A foldnyilvantartdsi adatok alapjan megallapithatd, hogy a médositds terméféldet érint, a
telkek atlakosndl jobb mindségii legel§ miivelési dgba soroltak voltak. A fejleszték a Jarasi
foldhivatali ligyeket intézésében jelenleg is aktivak. A miivelés aldli kivonasi eljards a
tulajdonos éltal az illetékes foldhivatalhoz benydjtandé kérelem alapjén, kiildn eljaras
keretében kezdeményezhetd.
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