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Pécel Telepitési tanulmanytery 01452 hisz. terdile

1. Bevezeteés

A munka targyat a Pécel varos 0148/2 hrsz. jelenlegi kereskedelmi-szolgéltaté gazdasagi terilet
fejlesztésére vonatkozd telepilésrendezési szerzédés és lehetséges épitészeti beruhazas kapcsan
telepllésrendezési eszkdz maédositasat is megalapozd telepitési tanulmanyterv képezi. E munka, a
terilet fejlesztéje az EcoSaving Kft. megbizasabdl 2020. jolius 27-én kotott tervezési szerzGdés
alapjan készilt.

2. A tervezési feladat és a tervezés célja

A 0148/2 hrsz.-0 jelenlegi kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi ovezeti besorolasu terlleten a
gazdasagi funkciok mellett szallashely rendeltetésy panzié épulet és a lovasturizmushoz kapcsolodd
épiletek tovabba turisztikai-, rekreaciés funkciok és mindazon gazdasagi terileten elhelyezheté
funkcidk, melyek a terilet telepUlésen belili elhelyezkedése alkalmassa tesznek. Vagyis gazdasagi
vezeten belil turisztikai, rekredcids és szolgaltatd funkciok lehetéségeinek kialakitasa, fejlesztése
a cél. A gazdasagi terileten belili turisztikai rekreacios funkciok elhelyezésére a OTEK gazdasagi
teriletekre vonatkoz6 el8irdsaitdl eltéréen az OTEK 10.§ (2 ) bekezdése ad lehetdséget.
Ezen belUl vizsgalando:

- vizsgalandd a kézmlellatas rendszere és kapacitasa, az optimalis megoldas kidolgozasa a

jelenlegi adottsagokat és tervezett fejlesztéseket figyelembe véve

- vizsgalandd a kézlekedési kapcsolatok rendszere a fejlesztendd funkcidk esetén.

- vizsgalandok a telepUlésrendezési és kornyezeti adottségok és igények
A tervezési feladat a tanulmanytervben bemutatni a hatalyos jogszabalyi kdrnyezetre és
szabélyozasi lehetéségekre is tekintettel - a Fejleszté és az Onkormanyzat altal elfogadott
szempontok alapjan - a terilet tovabbi fejlesztési lehetéségeit, és ez alapjan, a terileten tervezett
fejlesztések nagysagrendi terhelési jellemz6it és varhaté fébb infrastrukturalis igényeit.

Megallapithatd, hogy a jelenleg hatalyos telepilésrendezési eszkdzok a 0148/2 hrsz.-U terileten ma
nem hatarozzak meg egyértelmGen a terillet épitési paramétereit ezért a terlleten elhelyezhetd
funkcidkon t0l az dvezeti paraméterek meghatdrozasa is szikséges a fejlesztési elképzeléseket
figyelembe véve.

Mivel a 0148/2 hrsz-U. telek tervezett t8bb funkciés hasznositasa is gazdasagosabb lehet a terilet
kisebb telkekre torténd osztdsa révén, ezért az egyazon tulajdonban lévé 0148/2 hrsz-0. telek
fejlesztése is logikusan tavlati gazdasagi, turisztikai célU fejlesztést indukal a terileten elsG Gtemben
tervezett panzid, majd masodik Gtemben multifunkcionalis pihend-, szorakoztatd-, szabadido
kdzpont kialakitdsa révén, mely a 0148/2 hrsz.-U telket megfelel fejlesztesi pozicioba hozhatja.

A tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a Fejleszté és az Onkormanyzat megkéthesse a
telepilésrendezési szerz6dést, és ezzel lehetéséget biztositson a terilet fejlesztésére. Ezt kovetSen
az Onkormanyzat és a Fejlesztd &ltal is elfogadott elemek beilleszthetdk a terUletre vonatkozd
szabdalyozasi terv felilvizsgalataba és szilkség esetén a telepUlésszerkezeti tervbe is.
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Pécel Telepitési tanulmanyterv 0148/2 hrsz. teriilat

A tervezett fejlesztés keretében elsé Gtemben a telek megosztasa révén keletkez 0148/3 hrsz-
0. terileten 4 csillagos panzié épitése tervezett. A panzié és kdrnyezete csaladi- és céges
rendezvények, talalkozok, nagyobb Uzleti targyalasok, kisebb konferencidk szamara
biztositana a kor kdvetelményeinek megfelelé helyszint (diszté, cereméniahelyszin kil- és
beltéri éttermi és konferenciaterem szolgaltatdsok nagy befogadéképességii parkolo,
elektromos t6lték, stb.) A mikddtetés soran szamtalan elterjedt vagy jelenleg még felfutdban
lévé trendhez kivannak kapcsolodni, pl slow -food konyha, vega-, vegan-, bio ételek,
gasztrondmiai ,utazasok", tematikus ,retro"hétvégék. Az elképzelések kozott szerepelnek
kerékparos- és a lovas turizmushoz kapcsolédé lehetdségek vizsgalata.

A 0148/4-7 hrsz-0 telkeken a koévetkezd Utemekben egy multifunkcionélis pihend-,
szdrakoztat6-, szabadidé kézpont jénne létre, amely valdjaban tébb egymastdl teriletileg
elkiilonils, ugyanakkor szolgaltatasaiban 6sszekapcsolhaté elembdl alina.

A geodézia torony felGjitasa és kildtoként torténd hasznositasa, valamint a ,bunkerek"
szabadulé-szobaként, borozoként, rendezvény helyszinként torténé hasznositasa tervezett
nyari bob-palya nydUjtotta szolgaltatasokkal, illetve kilonbézé military vagy kalandpark
elemekkel. Pécelen és kdrnyékén a lovardak részérél jelentkezé igények figyelembevételével
lovas- turisztikai megalldhely kialakitdsa is tervezett, valamint a csalddi kirandulasok
celterileteként kulturalt pihend és sitdgetd-hely kiépitése tervezett.

A vizsgalt terilet terileti kiterjedése. 1 dbra
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elepitesi tanulmanyterv 01-48/2 hrsz. teriilai

3. A terilet rovid bemutatasa

A tervezési terilet Pécel kilteriileten a volt szovjet rakétabazis terilet, mely sajat tulajdony Gton
keresztil megkdzelithetd, illetve allami és énkormanyzati tulajdony Ot is megkdzeliti a teriletet a
honvédségi terilet iranyabal.

A terilet a katonai funkciok megszlinését kovetéen jelentds allagromlast szenvedett el, ezért a
korabbi foldfelszini épiletek 2011-ben elbontdsra keriltek. A féldfelszin alatti épitmenyek jo
szerkezeti allapotUak, azok a tervezett funkcidkhoz kapcsolédoan hasznosithatoak.

A terilet jelenleg hatalyos vezeti besorolds nem tartalmaz (lemarad 6vezeti index), de a Gksz jel§
gazdasagi terUlet teruletfelhasznalasba és 6vezetbe tartozik.

Terileti érintettség vonatkozasaban a mintegy 5,5 ha nagysagl 0148/2 hrsz-0. teriletre terjed ki.

A telepiilésrendezési eszkdzok jelenlegi teriletfelhasznalasi és Gvezeti besorolasa:

HRSZ. | Terilet/ha Hatalyos TSZT és SZT foldhivatali nyilvantartas Megjegyzés
besorolas
(teriletfelhasznalasi és
ovezeti besorolasa)

0148/2 5,4383 terUletfelhasznalasi és | Kivett 4 épilet, udvar
dvezeti besorolasa | ¥2 Kuszak Miklos
kereskedelmi-szolgaltato 15 Németh Csaba Lajos
gazdasagi terilet (Gksz-/)

Ovezet

bbi Ort

A teriilet elhelyezkedését, beépitettségét, kornyezetét az ala ofoto mutatja be (2. abra):
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Pecel Telepitesi tanuimanytervy 01-48:2 hrsz. teriilet

A fejlesztési teriileten elektromos &ramellatds Uzemelt egykor, melyet a Fejleszté egyetlen
szilkségesnek tartott kdzmuigényként tart szamon. A terilet mezégazdasagi és erdd hasznositasy
terbletek koézdtt taldlhaté. Adottsagait tekintve a fejlesztési szandék (elhelyezkedés, taji
adottsagok) alkalmasnak mondhatd, azonban infrastruktira fejlesztés (kdzlekedés, kézmi)
szempontjabol beavatkozasokat igényel.

Habar a terilet elhelyezkedése optimalis, az elsédlegesen turisztikai, rekreacios szolgaltatd
funkciohoz kététt teriletfejlesztés a 0148/2 hrsz. terilet jelenlegi ,rendezetlen” dvezetén belili
megvalositasa nem lehetséges.

A terilet helyszinrajza
(2018 évi foldhivatali alaptérkép alapjan.)

\
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Pécel Telepitési tanulmanytery 0148/2 hrsz. tertilst

A tervezett telekmegosztas utan 5 db telek kerilne kialakitasra. A telekosztas a terilet
adottsagainak, jelenlegi részleges beépitettségének és jovébeni tervezett funkcidinak

megfeleléen méretezve.

01413
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Pécel Telepitesi tanulmanyteny 01482 hrsz, teriilet

4. Tervezett Beruhazasok bemutatasa:

A tervezett fejlesztést a beruhazo tobb Gtemben képzeli el. Elsé Gtemben a telek megosztasa révén
keletkezé 0148/3 hrsz-U. 6452 m2-es terileten 4 csillagos panzié épitése tervezett. A panzid és
kérnyezete csaladi- és céges rendezvények, taldlkozdk, nagyobb Uzleti targyalasok, kisebb
konferenciak szamdra biztositana a kor kdvetelményeinek megfelels helyszint (disztd,
ceremoniahelyszin  kil- és beltéri éttermi és konferenciaterem szolgltatisok nagy
befogadoképességu parkold, elektromos tolték, stb.) A mikddtetés sordn szamtalan elterjedt vagy
jelenleg még felfutdban |évé trendhez kivanunk kapcsolédni, pl slow -food konyha, vega-, vegan-,
bio eételek, gasztronomiai ,utazdsok", tematikus ,retro"hétvégék. Az elképzelések kozott
szerepelnek kerékparos- és a lovas turizmushoz kapcsolddd lehetSségek vizsgalata.

A panzidépités soran, annak mUszaki paramétereit tekintve a kévetkezék valésulnak meg: 21 szobds
panzio és rendezvényhelyszin 9,9 méteres épitménymagassdggal, foldszinten kézel bruttd 400 ma-
en melegitd konyha, kiszolgalé helységek és rendezvénytér, az 1.és 2. emeleti részen eqyarant 10-10
firdészobas szoba keriIne kialakitasra, a tetétérben pedig egy kiltéri konyha, rendezvénytér, fitott
medence és egy luxus lakosztaly kerilne kialakitasra. A teriletrdl nyilé gydényoér( panordma
kihasznalasa érdekében a tervezd nagy hangsllyt fektetett a tetétér megfelelé tajolasara,
kialakitasara és funkciokkal valé ellatasara.

A terilet helyszinrajza:
S~~— 0148/5 N

15754 m?2

UTSF17J3

Sz27

0148/4

16609 m2
ud

;

‘\\
' > 014803

6453 m2

beépltettian teriilet
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Pecel Telepitesi tanulmanyiers 01-£8:2 hr.

Panzio latvanyterve (ECOSAVING KFT)

| e
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Pecel Telepitési tanulmanyterv 01482 hrsz. teriilet

5. TelepUlésrendezési adottsagok és igények

Ater{letre vonatkozdan jelenleg a kévetkezd telepilésrendezési tervek vannak hatalyban:

° 328/2019. (X.11.) Kt hatarozat Pécel Varos telepilésfejlesztési koncepcidjardl

° 320/2014.(X.9.) Kt. szamU hatarozattal elfogadott Pécel Véros telepiilésszerkezeti terve, mely a
178/2017.(VI.08.), 259/2017.(IX.21.), 330/2017. (Xl.14.), 211/2018.(VI.28.) Kt. hatarozatokkal
modositott

° 33/2014. (X.10.) Onk. rendelet Pécel Véros helyi épitési szabalyzatard| egységes szerkezetbe
foglalva a  27/2015  (VIll.22)) és a  14/2017. (VI.08.), 18/2017.  (IX.28.),
25/2017.(Xl.14.),16/2018.(VI.29.) a 4/2019.(11.08.),5/2020.(11.28.) Onk. mdédositd énkormanyzati
rendeletekkel

Rajzi mellékletek:

Rajzjel Rajz megnevezése Méretarany
TSZT-M3 Telepilésszerkezeti terv M= 1:10.000
SZT Szabélyozasi terv M= 1:4.000

Kivonat a hatalyos telepilésszerkezeti tervbdl Kivonat a hatalyos szabalyozasi tervbdl

A tervezési terilet Pécel kilterlleten a belterilettdl, mintegy 2 km-re K-i irdnyba, jelenlegi
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriletfelhaszndlasi és Gvezeti besoroldsy terileten talalhato.
Az ingatlantulajdonos és a Fejleszték jelezték Pécel Varos Onkormanyzata felé a teriletik
terUletfelhasznalasi és Gvezeti mddositasi szandékukat.

A tervezési folyamat célja, hogy a gazdasagi Svezeten belil a fejlesztéshez megfelels
terUletfelhasznalasi és Ovezeti paraméterekkel és funkcidkkal keriiljon besoroldsra a terilet,
tovabba a tanulmanyterv ramutasson a fejlesztéshez szilkséges tovabbi infrastruktira igényekre.
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Peacel Telepitest tanulmanyterv 0148/2 hrsz. tertilet

A hatalyos HESZ gazdasagi vezeteire vonatkozo elGirasai

”s

Gazdasagi teriletekre vonatkozo6 altalanos eldirasok:

”

10. Kereskedelmi, szolgdltatd gazdasdgi teriletek (Gksz) elirasai

75. § Az épitési Gvezet terijlete nem zavard hatdsi gazdasdgi tevékenységet szolgald épitmények
elhelyezésére szolgal.
76. § A kereskedelmi szolgaltato teriileten elhelyezhetd:

a) mindenfajta, nem jelentds zavard hatdsu gazdasdgi tevékenységi célu épilet,

b) igazgatasi, iroda- és szocidlis épiilet,

c) parkoldhaz, Gzemanyagtélto,

d) sportéplilet és -épitmény,

e) eqyéb koz6sségi szrakoztatd épiilet, lakdterilettdl legalabb 200 méter tavolsdgra,

bl a gazdasdgi tevékenységet kiszolgdld szdlldsjellegli és lakdépiilet, legfeljebb egy lakdssal, a

tulajdonos, illetve a dolgozdk szamara.
77. § Az épiiletekben a kévetkezd funkciok helyezhetdk el:

a) mindenfajta nem jelentds zavaré hatdsu gazdasdgi és raktdrozdsi funkcio,
b) kereskedelmi, szolgdltatdsi és vendéglatdsi funkciok,

c) igazgatdsi, irodai, sportfunkcidk,

d) szallas- és lakofunkcio.

78. § A lakdterilettel szomszédosan elhelyezkedd izem sajdt telkén, a lakdterilet felé, minimum 10
méter szélességben kétszintes, és 3 méter széles haromszintes névénytelepités( zéldsav alakitando ki.
79. § Az épitési bvezet telkei legfeljebb 3 méter magas keritéssel kerithetok le.

80. § A telepilésszerkezeti jelentéségi utak mellett, 50 méter széles teleksdvon belil szabadtéri
raktdrozds nem folytathato. :

81. § Az épitési Gvezetben megengedett funkcidju épiiletek, épitmények specidlis technoldgiai eldirdsok
miatt sziikséges egyedi épitményeinek, kiilénésen silé, viztorony, kémény magassaga nem lehet t6bb 30
méternél. Eqyéb épitményekre az épitési Gvezeti eldirasoknak megfeleld épitménymagassagot kell
betartani.”

Jelenleg hatélyos HESZ teriiletre vonatkozé 6vezeti elGirasai:
Jelenleg nincs a Gksz jellel elldtott dvezetnek indexe. Vagyis nincs egyértelmien meghatarozott
dvezeti besoroldsa a teriletnek. (Hibas szabalyozasi tervlap.)

28/2008. (VIII. 1.) szamu rendelete alapjan a teriletre vonatkozé KG-Sz-6 jell
Kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi dvezet részletes eldirasai:

KG-Sz-6 dvezet: Legkisebb kialakithatd telekméret 10 0oo m2, a telek legnagyobb beépitési
mértéke 30 %, a beépités szabadonalld, a telek legnagyobb megengedett szintterdleti mutatdja 1,0
m2/m2, a legkisebb zoldfelileti mérték 5o %, a megengedett legnagyobb épitménymagassag 6,0
m.
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Pecel Telepitgsi tanulmanytery 0148/2 hrsz. teriilet

A Hatalyos OTEK kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletekre vonatkozo eléirasai:

~Kereskedelmi, szolgaltatd teriilet

19. §(2) * A kereskedelmi, szolgdltato teriilet elsésorban kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlo
gazdasagi tevekenységi céli épiiletek elhelyezésére szolgdl.

(2) * A kereskedelmi, szolgdltatd terileten 6ndlld lakd rendeltetés’ épilet nem helyezhetd el, de a
gazdasdgi tevékenységi célu épileten belil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szamdra szolgalé
lakas kialakithato.

(3)*,

OTEK 10.§
rendelet szerinti rendeltetéseken kiviil csak olyan mds rendeltetés engedhetd meg, amely haszndlata
soran a terilet sajatos haszndlatdt nem korlatozza vagy attdl nem igényel védelmet, és az adott
teriletre vonatkozo Gvezeti elSirdsoknak, tovabba a rendeltetése szerinti kiilén Jjogszabalyi el6irasoknak
megfelel.”

A fejlesztési szandék telepilésrendezési szempontbdl Svezeti médositasokat igényel. A
jelenlegi hatalyos 0148/2 hrsz teriletre vonatkozé kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terileti
besorolas a tervezett turisztikai, rekreaciés funkcidk, illetve rendeltetések lehet6ségeit nem
biztositja teljeskorden.

6. Vizsgalat és a javasolt véltozas vérhato infrastrukturélis igényei kozlekedés,
kézmifejlesztés igénye

Kozlekedési adottsagok (kdzteriilet bemutatasa), kozlekedési javaslat:

Ko6zuti kézlekedés

Aterilet a 3103 jell 6sszekotd Ut (Isaszegi Ut) kilterileti szakaszatdl kézelithetd meg, a Szilasvolgyi
diI8 Gton, és a 0144/2 hrsz. sajat hasznélaty Oton. Jelenleg is burkolt 0t nyilt burkelt vizelvezetd
rendszerrel kiépitett.

A megkdzelité 0t kilterileti jellegli, rossz mindségu, 3 m széles aszfalt burkolatu.

A sajat hasznalaty 0t telkének szélessége 10 — 14 m kozétt valtozik, ez lehetdséget ad kétiranyl
forgalom lebonyolitasara. Nincs rendszeres forgalma, a fejlesztési teriilet megkdzelitését biztositja.
A tervezett beépités: szabadidds létesitmények és panzié varhatdan nem kelt jelentds, mindennapi
forgalmat, de a megkdzelité Gt megfelelé szélességy kiépitése szilkséges, a kétirany0 forgalom
feltételeinek megfelelen. Tehat a terilet kézterileti kapcsolat a 0144/2 hrsz-0 sajat hasznalaty
Uton keresztUl biztositott.

A terUlethez kelet feldl kapcsolodé (40/4) hrsz. koziton foldut vezet Pécel belteriilete feldl a 0144/[2
hrsz. sajat hasznalaty Utig, de ennek kiépitése nem szilkséges a megfeleld megkdzelités
biztositasahoz, azonban tavlatban kiépitése meg\}élésithaté.

Ko6z6sségi kozlekedés
A terilet funkcijanak megfeleléen &lland6 kdzdsségi kozlekedési kapcsolat nem szikséges, a
megkozelitd 0t megfeleld kiépitésével az eseti autdbuszos kiszolgalas biztosithato.
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Kerékparos kozlekedés
A 3103 jelU Uttal parhuzamos, tervezett orszagos kerekparittol a megkdozelité Uton a kerékparos
kapcsolat megfeleld, a varhato forgalom alapjan kerékpardt kiépitése nem indokolt.

Kozmuvesitési adottsdqok:

Kozmuiadottsagok osszefoqglald értékelése

A 0148/2 hrsz-U kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi Gvezeti besorolasy terilet jelenleg
kézmdvesitetlen, a multban a terllet villamosenergia ellatdsa biztositott volt egy 10121/20 jell
22/0,4 kV-os transzformatoron keresztil, de a terilet felhagyasa utan a transzformator, és az azt
ellatd vezeték is elbontasra kerilt. Jelenleg csak néhany megmaradt oszlop jeléli a hajdani
szabadvezeték nyomvonalat a Trianon emlékmu terilete feldl.

Kozm- és elektronikus hirkozlés fejlesztési javaslat:

A tervezett 21 szobas 4 csillagos panzid és rendezvényhelyszin, valamint a késébbiekben
kiegészitésként tervezett épitmények szamara, valamint a tetén fUrdémedence ellatasara a
hatalyos el6irdsok alapjan a teljes kdzmuvesitettség biztositasa szikséges. A 253/1997. (XIl. 20.)
Korm. rendelet (OTEK) rendelkezései alapjan a teljes kdzm{vesitettséqg feltétele az energiaellatas
(villamosenergia és gaz), ivoviz és szennyvizelvezetés, valamint a kozterlleti csapadékviz-elvezetés
biztositdsa egységesen kdzizemi, vagy kézcéll szolgaltatdssal. Az OTEK 33.§ (2) tartalmaz annyi
engedményt, hogy ezek az elGirdsok kornyezettudatos energiagazdalkodds esetén, az
energiaellatas teriletén egyedi mddon megoldva is teljesiti a teljes kozmUellatas feltételeit.

A beruhazd elézetes tervei alapjan a teriletre tervezett beruhdzast hianyos kézmivesitéssel
szeretné ellatni. Ehhez a telepilésrendezési eszkdz6khoz tartozd HESZ-ben médositani kell azt az
el&irast, amely a beépitésre szant teriletre a teljes kozmUellatas kotelezettségét irja eld. Erre van
lehetéség, amennyiben ezt a képvisel6 testilet tdmogatja. Ez esetben Ugy kellene az el&irast
modositani, hogy a beépitésre szant terileten -kivéve a Gksz-2* Gvezetét (0148/2 hrsz-U telket),
amelynek kézmUvesitése hianyos kézmuellatassal megoldhato-, csak teljes kzmuellatassal lehet
épitkezni.

Ez esetben a 0148/2 hrsz-0 telek ellatasara a kdzhalozatrdl csak a villamosenergia ellatas kiépitése
szUkséges, a tobbi egyedi helyi kdzmUpotlassal is megoldhatd, természetesen ha azt a képviseld
testUleten kivil az allamigazgatasi szervek is tamogatjak.

Vizellatas

A panzi6 a mérete alapjan varhatoan napi 10-15 m? belsé felhasznaldsu vizet igényel majd, amit az
elézetes tervek alapjan a beruhazd helyben fort kutbdl kitermelt viz tisztitasaval terveznének
biztositani. Erre természetesen csak akkor van lehet6ség, ha a helyi épitési szabalyzat médositasa
azt lehetdveé teszi.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy szallasféréhelyes beruhdzas esetén az ivoviz minéségu vizellatas
olyan szigory vizkezeléssel és ellendrzéssel épithetd csak ki, amelynek varhato beruhazasi és
Uzemeltetési koltségei messze tulhaladjak a koézhaldzati csatlakozas koltségeit. Tovabba arra is,
hogy kozhaldzati vizellatas csak kdzcsatornas szennyvizelvezetéssel egyitt épithetd.

2020. augusztus



Pecel Telepiiési tanulmanytery 0148/2 hrsz. teriilet

A terUlet locsolasahoz viszont célszer( helyi kutat fUrni, viszont fontos megjegyezni, hogy évi soo
m? kapacitas folétt mar nem a telepGlés jegyzdje adja ki az engedélyt, hanem a viziigyi hatdsag
vizjogi engedélyezési terv keretén beliil.

A tiziviz ellatasra a megfelelé6 miszaki megoldast a tovabbtervezés soran meghatarozandé pontos
tUziviz igény ismeretében, a kormanyhivatallal valé egyeztetés szerint kell megoldani.

Szennyvizelvezetés

A beruhazas kapcsan a keletkezd szennyviz kezelését a beruhazé helyben megvaldsitott mitarggyal
tervezi megoldani. A panzién belli napi vizfogyasztas jelent8s része varhatéan szennyvizként
jelentkezik, tovabba a szennyvizterhelést néveli az 50 m3-es tervezett medence is.

Amennyiben a képvisel6 testilet tdmogatja, hogy a fejlesztésre tervezett 0148/2 hrsz-U telken a
beruhazas hianyos kozmivesitéssel valdsulion meg, akkor a szennyviz kezelése kézmGpétls
mitarggyal is megoldhaté. A varhato kapacitas igény kielégitésére csak a helyi szennyvizkezeld
kisberendezés alkalmazasa fogadhat¢ el, amelybdl a tisztitott viz csak élévizbe térténé befogadas
megoldasaval kivitelezhetd.

Csapadékvizelvezetés, felszini vizrendezés

A panzi6 és a hozza csatlakozo telkeken jelentkezd csapadékviz helyben szikkadasa/szikkasztasa elé
valoszinlleg nem gérdil majd akadaly hatésagi szempontbdl. A tervezett parkold feliletérd|
OsszegyUjtott vizeket olajfogd mitargyon persze mindenképpen keresztil kell majd vezetni.

Villamosenergia ellatas

Elézetes tervek szerint a felmeril6 vezetékes energiaigényeket kizarélagosan villamos energidval
tervezik kieleégiteni. A terilet korabbi elldtasat szolgélé villamosenergia haldzat felhagyasra és
lebontasra kerGlt. A tervezett beruhazas villamosenergia igénye elSzetesen 75-100 kW-ra
prognosztizalhato.

A tervezett villamosenergia ellatasra Uj kozhaldzat kiépitése szikséges. A haldzatfejlesztés miszaki
megoldasi lehetéségét a hatalyos HESZ és telepiilésképi rendeletben elSirtaknak megfeleléen kell
megoldani. Az elirasok alapjan Uj halozatépitést, a fogyasztdi transzformator allomas |étesitését a
szolgaltatonak az elirdsok figyelembevételével sajat kdltségén kell kiépiteni.

Megujulé energia

Pécel terlletén els6dlegesen a napenergia hasznositdsa hozhat révid idén beldl eredményt,
valamint jelentésebb beruhdzassal a féld héjének a kinyerése is elképzelhets, de ez utdbbi jelentds
tamogatasi dsszeg hidnyaban hossz( idé mulva fordulhat csak nyereségessé.

A 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet 6.§ (2) alapjan a tervezett panzio energetikai jellemzdinek
minimalisan el kell érnitk egy olyan szintet, ami csak a megujuld energia hasznositasaval érheté el.
A nap megujuld energidjdnak hasznositasa torténhet az épilet tajolasaval, vagy
napkollektor/napelem alkalmazasaval. Ezen kiviil a levegé vagy féld energidjanak a hasznositésa is
elképzelhetd hészivattyus rendszer segitségével.

A fa- és pellettiizelés nem szamit megljulé energiahasznositasnak.
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Energiaellatas lehetséges iranyai
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7. Kérnyezetvédelmi adottsadgok, a beépités valtozas varhato kdrnyezeti hatasai,
rovid 6sszefoglalo

A terilet barnamaz6s tertletnek mindsil volt laktanyaterilet lévén. A rajta allo foldfelszini épUletek
bontasa megtortént.

A vizsqgalt terileten és kdzvetlen kérnyezetében jelenleg szamottevé kérnyezetterhel6
tevékenységet nem folytatnak, a vizsgalt teriilet Gksz Gvezetbe sorolt, nem jelentds zavard hatasy
tevékenységek terilete. Eqyéb iranyokbdl jelenleg beépitetlen, csak részben mivelt mezégazdasagi
és erdéteriiletek veszik koril. A terilet kdrnyezetében kdzlekedési eredet zaj és légszennyezeési
terhelés nem jelentds mértéky. A tervezett gazdasagi teriletfejlesztéstdl a személy- és teherjarmi
forgalom kis mérték( névekedése varhato, de ezek most nem olyan mértékd forgalmi valtozasok,
melyek a meglévd légszennyezés terhelést szamottevéen befolyasolnak. A fejlesztésre kijelolt teljes
terilet beépitése esetén varhatdk a jelenlegi kérnyezeti allapothoz képest jelentésebben eltérd
helyi klima-és kdrnyezeti valtozasok.

A teruleten talajszennyezésrél, hulladék elhelyezésrdl nincs tudomasunk, a szennyezettseég lathato
nyomai nem figyelheték meg.

Természetvédelmi adottsagok vizsgalata:

Erdészeti nyilvantartas szerinti erdd, vagy erdé mivelési dgban lévé terillet nem talalhaté a
tertleten.

A teriilet jelents részét érinti az dkoldgiai halézat pufferterilete, valamint kis részét az dkoldgiai
halézat magterilete. A terilet része a godélléi dombvidék tajvédelmi kérzetének. A terllethez
legkdzelebb esd, természeti érték{ terilet a Pécel dkologiai halézat magterilete, természetszer(
novényzettel, fadllomannyal is rendelkez8, részben védett (Natura2o00) erdSkkel is hataros
terUlete.

A tervezett funkciok fejlesztésével a terileten belili minéségi zoldfelUleti kialakitasra és ezek
fenntartdsara is figyelmet kell forditani.

Bioldgiai aktivitasérték valtozdsa

A teriletek bioldgiai aktivitasértékének szamitasarol a 9/2007. (V. 3.) OTM rendelet rendelkezik. Az
épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szol6 1997. évi LXXVIIL. térvény 7. § (3) bekezdés b)
pontja értelmében az Ujonnan beépitésre szant teriletek kijelélésével egyidejlleg a telepilés
kozigazgatasi teriletének bioldgiai aktivitas értéke az atmindsités elétti aktivitas értékhez képest
nem csokkenhet. '

Mivel Uj beépitésre szant terilet kijeldlés nem torténik, ezért biologiai aktivitas érték
valtozasszamitas és kompenzacié a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet alapjdn a telepUlésrendezési
eszkdz modositasa soran nem szikséges.

8. Orékségi vagy kdrnyezeti érték sérilésének lehetéségei, rovid dsszefoglald

A terileten védett épilet, épitmény nem talalhato.
Tehat az 6rokségvédelmi és kdrnyezeti értékek sérilésének veszélye nem all fenn.
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Taj és természetvédelmi szempontok:

A terilet a magasabbrendi rendezési tervek (OTrT, BATIT) taj- és természetvédelmi vezetei kozil
a tdjképvédelmi teriiletek Svezetével, Skoldgiai halézat magteriiletének dvezetével, és az 6koldgiai
halézat pufferteriletének dvezetével érintett.

Megjegyezzik, hogy a magteriileti érintettség lehatarolasa pontositast igényel, mivel a terileti
erintettség a terlleti adottsagokbol adédéan nem latjuk indokoltnak.

Az Skologiai halozati érintettségre vonatkozdan az OTrT Uj beépitésre szant terilet esetén
fogalmaz meg korlatozasokat az 6koldgiai halézat teriiletén.

Az OTIT és a BATIT tajképvédelmi elSirasai megkivanjék a tajbaillesztési szempontok kiemelt
kezelését, és épitésszabalyozas telepilésképvédelmi rendeletben lefektetett elveinek és

e

el6irasainak alkalmazasat.

9. A terUletrendezési tervi korlatok és lehetéségek a magasabbrend( jogszabalyok
alapjan

A Magyarorszég és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz616 2018. évi CXXXIX.
torvény telepllési térség teriletfelhasznalasi kategériaba tartozik. A tervezet modositas megfelel a
teriletrendezési torvény teriletfelhasznalasanak.

Budapesti Agglomeracio szerkezeti terve (2018. évi CXXXIX. térvény 7. melléklet)

Gy : 5

== &
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Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl 2018. évi CXXXIX. térvény
7. melléklete alapjan Agglomeracié szerkezeti terve alapjan a terilet telepUlési térségbe

tartozik.

A tervmodositds a telepilésszerkezeti terv mddositasat nem teszi szikségessé, a telepilés
terilletfelhasznalasi - terleti mérlegét nem befolyasolja, a terUletrendezési tervekkel valo ésszhang

igazolasat Svezeti szempontbdl szikségessé teszi.

A terilet magasabb rend( - teriiletrendezési - tervek altali dvezeti érintettsége

(2028. évi CXXXIX torvény alapjan)

Orszégos Teriiletrendezési Terv - orszagos 6vezetek

(OO A LG AL

1 Pécel Vizsgalt
telepulés terilet
' Satancl erintett érintett

4.kivalo termdhelyi adottsagu szantdk dvezete

nem érintett

nem érintett

5. jo terméhelyi adottsagu szantéterilet (1. melléllet 9/2019.(Vl.14) MviM

rendelet)

nem érintett

nem érintett

6.erdok vezete

érintett

nem érintett

7.erd6telepitésre javasolt terlet Gvezete (2. melléklet 9/2019.(VI.1z) MvM

rendelet)

nem érintett

nem érintett

8.tajkeépvedelmi terilet Gvezete

érintett

erintett

9. vilagdrokségi és vilagorokségi varomanyos teriletek dvezete altal érintett

telepilés

nem érintett

nem érintett
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2 hrsz. teriilet

érintett

nem érintett

nem érintett

nem érintett

Agglomerdcio teriletén nem alkalmazott 6

13. Honvédelmi és katonai céld terilet Gvezete 2

érintett

kdzvetlenil

nem érintett

. 7+ 8. 85 10-12. pontjaiban meghatarozott orszagos ove

terlletrende t felelds miniszter rendeletben allapitja meg.

Budapesti Agglomeracio Teriletrendezési Terv - térségi 6vezetek

11. rendszeresen belvizjarta terilet dvezete (3. malléklet g/2019.(VI.14) Mvivi nem érintett|nem érintett

rendelet)
13. dsvanyi nyersanyagvagyon dvezete (7. relléklet 9/2019.(VI.14) My rendelat) |nem érintett|nem érintett
14. féldtani veszélyforras terilet dvezete (. melléklet g/201g.(VI.12) Mvivi nem érintett | nem érintett
rendelet)

A tervi médositas Uj beépitésre szant teriletet nem jeldl ki. A terilet a telepilési térség
teriletébe tartozik, igy telepilési térség novekményt nem general!

Okoldgiai halétat megfelelési igazolas:

Az okoldgiai halézat magteriletet és pufferteriletet teriletét érinté tervmddositasi szandék mar
kialakult beépitésre szant terileten talélhato.

OTrT:

#25. § (1) Az 6koldgiai halézat magteriletének dvezetében - kivéve, ahol az Orszdg Szerkezeti Terve,
vagy a Budapesti Agglomerdcié Szerkezeti Terve, vagy a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve
telepilési térséget hatdroz meg - csak olyan megyei teriiletfelhaszndldsi kategdria és megyei Gvezet,
valamint a telepilésrendezési eszkizokben olyan dvezet és épitési vezet jelslhetd ki, amely az
6koldgiai halézat magterillete és az Gkoldgiai hdldzat Skoldgiai folyosdja természetes és
természetkdzeli élGhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti.”

"27.§ (3) Az bkoldgiai haldzat pufferteriiletének Gvezetében, ahol az Orszdg Szerkezeti Terve, a
Budapesti Agglomeracic Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve
teleplési térséget hatdroz meg, beépitésre szant terilet a (2) bekezdésben meghatdrozott feltételektol
figgetlenil is kijelélhetd.”

Ugyan a hatalyos jogszabdélyok lehet6vé teszik a mar kijeldlt beépitésre szant teriilet beépitésre
szant teriletkénti hasznositdsidt, azonban az egyes fejlesztési iitemek vonatkozasiban
javasoljuk atgondolni az egyes funkcidk elhelyezésénél figyelembe venni az &koldgiai
érintettséget és annak teriileten belili kategoridnkénti elhelyezkedését. Vagyis javasolt
vizsgalni, hogy biztositott-e az Gkolégiai halézat magterilet és az dkolégiai halézat Skoldgiai
folyosé természetes és természetkozeli élGhelyeinek fennmaradasa, valamint az dkoldgiai
kapcsolatok zavartalan mikodése.

Tajképvédelmi terilet megfelelési igazolas:

A telepilésképi rendelet eldirdsokat fogalmaz meg a telepiléskép védelme érdekében. A
telepUlésképi rendelet meghatéroz telepilésképi szempontbdl meghatérozé terileteket, melyre
kilon eldirasokat fogalmaz meg a épitmények kilsé megjelenésére vonatkozoéan, tovabba a Hész
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tervezet az épiletmagassagok alacsonyan tartdsaval, a telepilésképhez illeszked6en éllapit meg
szabalyokat.

A fejlesztési terlleten tervezett beruhazasok nem ellentétesek a tajképvédelmi terilet dvezetére
vonatkoz¢ elGirasokkal.

9/2019. (VI. 14.) MVM rendelet:"4.§ (2) A tajképvédelmi terilet Gvezetével érintett terijletre a tajképi
egység, a hagyomanyos tdjhasznadlat fennmaradasa,

valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében — a telepiiléskép védelmérdl szolé torvény vagy annak
felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabaly eltérd rendelkezésének hianyaban — meg kell hatdrozni

a) a telepilésrendezési eszkdzkben a teriletfelhasznalds és az épités helyi rendjének egyedi szabalyait,
b) a telepiiléskép védelmérdl szolo 2016. évi LXXIV. térvény 2. § (2) bekezdése szerinti telepiilésképi
rendeletben (a tovdbbiakban: telepilésképi rendelet) a telepilésképi kovetelményeket.”

10. Szabalyozasi koncepcio - javaslat a szabalyozas modositasara
(telepilésrendezési eszk6z6k modositasa)

A tervezett terUletfejlesztés a telepilés teriletfelhasznalasi - terileti mérlegét nem befolyasolja, a
teriletrendezési tervekkel valé 8sszhang igazolasat nem teszi szikségessé. Mivel 0j beépitésre
szant terilet nem kerUl kijelolésre, ezért bioldgiai aktivitdsérték pdtlasa sem szikséges. A
modositas kizardlag a szabalyozasi tervlapot érinti, ahol az épitési Gvezet feltintetése szikséges.

Szabalyozasi terv madositas terveze

t
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A javasolt szabalyozasi tervi modositas a tervezési terilet egészét a Gksz kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi teriletbe sorolja.

A javasolt Svezeti paraméterek a hatalyos HESZ Gksz-2 jel( 6vezetének felelnek meg, azonban a
terlleten elhelyezendd rendeltetések (funkcidk) bévitése szilkséges.

A felblvizsgalat tervezetében a kdézmiellatdsra vonatkozd el8irasok kiegészitése javasolt az

alab

16.§

biakban kiemelt szovegrészekkel:

(2) Uj épllet épitése, vagy meglévs épilet hasznalati méd megvaltoztatasa akkor

lehetséges, ha:

a) abeépitésre szant terlleten biztositott:

aa) a teljes kézmdellatas, -kivéve a Gksz-2* Gvezetét, amelynek kdzmivesitése hidnyos
kézmiellatassal megoldhato.

ab) a részleges kézmiellatas, valamint a terileten keletkezé szennyvizek hatdsagilag
ellendrzétten legalabb olyan tisztitdsi fokon esnek &t, mint a telepiilés kézcsatorna-
halézatéval 6sszegyUjtott szennyvizek

ac) az épitési hely vizelontéssel, tartés vizélldssal nem veszélyeztetett,

A felllvizsgalat tervezetében a Gksz Gvezetre vonatkozd eldirdsok kiegészitése javasolt az

alabbiakban kiemelt szovegrészekkel:

(D

@

3)

)

®

(6)

@

38.§

Az épitési Svezet terilete kérnyezetre jelentds hatast nem gyakorlé gazdasagi tevékenységi

célu épiletek elhelyezésére szolgal.

A kereskedelmi szolgaltatd terileten elhelyezhetd:

a) mindenfajta, nem jelentds zavard hatasu gazdaségi tevékenységi célt épitmény,

b) igazgatasi, iroda épulet,

c) parkoléhaz, Uzemanyagtélts,

d) sportépilet és -épitmény,

e) a gazdasagi tevékenységi célU épileten belUl a tulajdonos, a hasznald és a személyzet
szamara szolgalo legfeljebb egy lakas,

f) szallashely rendeltetésl munkasszallo épiletek a f6 rendeltetési egységet kiegészitd
rendeltetésként,

az épitési dvezetek 1. melléklet 2.6. tabldzatdban meghatarozott paraméterek betartasaval.

kivéve, ha az egyes 6vezetekre vonatkozé el8irasok masképp hatarozzak meg.

A szdllashely rendeltetésd munkasszallé épuletek, melyeknek minimum az ,A” kategdriajd

pihendhaz- mindsitésnek meg kell felelniik.

Az ovezetben elhelyezheté széllashely kiegészité rendeltetési munkdsszalld épiletek

maximum 10 méteres épiiletmagassaggal és maximum 100 féréhellyel alakithatok ki.

A munkasszallé kiegészité rendeltetésként térténd elhelyezése az ovezet beépitésnél

alkalmazhaté legnagyobb beépitettség mértékének 20%-4t nem haladhatja meg.

Az épitesi Gvezet telkei legfeljebb 3 méter magas keritéssel kerithetdk le. Az oldalsé és hatsé

telekhataron a keritésmagassag legfeljebb 2 méter lehet.

A telepilésszerkezeti jelent6ségl utak mellett, 5o méter széles teleksavon belil szabadtéri

raktarozas nem folytathato.
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(8) Az épitési dvezetben megengedett funkcioju épiletek, épitmények specialis technologiai
el8irasok miatt szilkséges egyedi épitményeinek, kiléndsen silo, viztorony, kémény magassaga
nem lehet tobb 30 méternél. Eqyéb épitményekre az épitési dvezeti elSirdsoknak megfelels
épiletmagassagot kell betartani.

(9) Telkenként legfeljebb egy helyen, legfeljebb 15 méter szélességben az elSkertben bejarat,
kapubehajto, portaépilet, mérleghaz létesithetd.

(10) A gazdasagi forgalom (be- és kiszallitas teherforgalma) és a hivatésforgalom varakoz6 helyeit,
parkoléit minden esetben telken belil kell megépiteni.

(11) Szabalyozasi terven ,beiltetési kdtelezettség” jellel feltintetett helyen a megadott szélesség(
névénysav létesitendd. E terileten kizardlag a telek megkdzelitésére szolgald, legfeljebb
burkolt bejardn, keritésen, tdjékoztatd tablan, témfalon és a kozmivek terepszint alatti
mUtargyain kivil épitmény nem helyezhet el, kivéve a (10) bekezdésben elSirtakat.

(12) A Gksz épitési dvezetekben az aldbbiak kivételével barmely melléképitmény elhelyezhetd,
kivéve ha az egyes dvezetekre vonatkozd elSirasok masképp hatarozzak meg.

a) allattartd épulet, allatkifuto,
b) tragyatarold, komposztalo,
c) 6mlesztettanyag-tarolo.

A Gksz-2 dvezetbe keril a teriilet és Gksz-2* jel(i 6vezetként a 38.§ kiegésziil az alabbi 2

bekezdéssel:

(13) A Gksz-2* jell épitési dvezetben a (2) bekezdésben felsorolt funkcidju épileteken kivil
szallashely rendeltetés atmeneti tartdézkoddsra szolgald, turisztikai és rekreacios epitmények
is elhelyezhetdk.

(14) A Gksz-2* jelii épitési dvezetben az allattartd épulet, allatkifuto és tragyatarold
melléképitmeény is elhelyezhetd.

Tehat a tervezett dvezeti paraméterek a 28/2008. (VIII. 1.) rendelettel jévahagyott KG-5Sz-6 Gvezeti
paraméterektd| a szintterileti mutatd, zéldfelUleti arany és beépithetéség mértékének és a

legnagyobb épiletmagassag valtoztatasi szandéka tervezett.

Fejleszt6i kérelem alapjan bemutatott modositasok:

Kiindulo beépitési | Tervezett beépitési
paraméterek paraméterek

Legkisebb kialakithato telekterllet (m2) | 10.000 5000

a telek legnagyobb beépitettsége (%) 30% 4,0%

beépitési mod szabadon allo szabadon &llo

legkisebb z&ld feltlet (%) 50% 30%

legnagyobb épilet- 6,0 10,0

magassag (m)

szintterUleti mutato 1,0 2,0

A Fejlesztd a 0148/2 hrsz-U terileten turisztikai, rekredcios célu épitmények elhelyezésére alkalmas
telekosztast tervez a hatdlyos telepllésrendezési eszkdzokben is Gksz dvezetbe sorolt terlleten. Ez
a telekosztas mintegy 5 db épitési telek kialakitasat eredményezi.
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Pzcel Telepitési tanulmanyterv 0148/2 hrsz. teriist

11. A mddositas soran elérend6 célok 6sszefoglalasa, a szabalyozas e célbdl
modositandd elemeinek 6sszefoglalésa

Pécel 2008 évi szabalyozasi terve KG-Sz-6 jeli kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriiletbe
sorolta. A 2014 évi felllvizsgalat soran a szabalyozasi terv tervlapja nem hatarozott meg konkrét
Ovezeti jelet és a tovabbi tervi modositasok ezt a terlletet nem érintették, igy hibas dvezeti jelet
vittek tovabb.

A jelenleg készilé telepitési tanulmanyterv az Onkormanyzat és a terilet tulajdonosai kozott
kétendd telepUlésrendezési szerzédés megalapozast szolgalja és egyben a javaslattal él a helyi
épitési szabalyzat és szabalyozasi terv modositasara a terileten tervezett funciék megvaldsitasa
érdekében.

Els6 Gtemben a telek megosztasa révén keletkez6é 0148/3 hrsz-U. terileten 4 csillagos panzié
épitése tervezett. A tervezett modositas a TSZT teriletfelhasznalds médositasat nem tesz
sziksegessé, mivel a terilet jelenleg is Gksz jelU kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletbe
tartozik.

A kovetkezd Utemekben a telek megosztasa révén a 0148/4-7 hrsz-0 telkeken egy
multifunkcionalis pihené-, szérakoztato-, szabadidé kézpont jonne létre, amely valdjaban tébb
egymastol teriletileg elkiilonilé, ugyanakkor szolgaltatasaiban 6sszekapcsolhatéd elembdl
allna. (kilaté, szabadulészoba, borozé, nyari bob-pélya, kalandpark, lovas- turisztikai
megalldhely kialakitasa)

A fejlesztési szandék telepilésrendezési szempontbdl 6vezeti modositasokat igényel. A jelenlegi
hatalyos 0148/2 hrsz ter(letre vonatkozé kereskedelmi szolgdltaté gazdasagi terileti besorolas a
tervezett turisztikai, rekreaciés funkciok, illetve rendeltetések lehetGségeit nem biztositja
teljeskorten.

A 0148/2 hrsz.-U teriletet tovébbra is Gksz jeli kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi teriletbe és
ovezetbe, javasolja sorolni.

A javasolt 6vezeti paraméterek a hatalyos HESZ Gksz-2 jel( dvezetének felelnek meg, azonban a
terleten elhelyezendd rendeltetések (funkciok) bévitése szikséges.

A hatélyos HESZ és az OTEK 10.§(2) alapjan lehet8séget ad a teriileten tobbek kézott a kdrnyezetre
jelent6s hatast nem gyakorld gazdasagi, els6sorban kereskedelmi és szolgaltatd tevékenységi céli
épiletek elhelyezésére, valamint a széllashely rendeltetési atmeneti tartézkodasra szolgald,
turisztikai és rekredcios épitmények elhelyezésére is.

Tervez6i megallapitasok:
- Atervezett fejlesztés a telepulés teriletfelhasznalasi - teriileti mérlegét nem befolyasolja, a
terUletrendezési tervekkel vald 6sszhang igazolasat szikségessé teszi. Mivel 4j beépitésre
szant terilet nem kerdl kijelSlésre, ezért bioldgiai aktivitasérték pdtldsa nem szilkséges. A
maodositas kizarélag a HESZ-t és a mellékletét képezd szabalyozasi terviapot érinti.
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Pecel Telspitési tanulmanyterv 07148/2 hrsz. teriilet

- Akereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terileten tervezett gazdasagi, turisztikai cély épitési
szandék a terUlet adottsagait figyelembe véve (elhelyezkedés, taji adottsagok) alkalmasnak
mondhatd, azonban infrastruktira fejlesztés szempontjabol beavatkozasokat igényel.

- A 0148/2 hrsz-U teriilet fejlesztése nem teszi szilkségessé a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet
szerinti bioldgiai aktivitasérték kompenzaciot.

- Atervezett médositas nem ellentétes az OTEK eléirdsaival, azonban felhivjuk a figyelmet a

hatdlyos OTEK gazdasdgi teriletekre vonatkozd elGirasaira, mely elirasok a
telepiilésrendezési eszkdzok felulvizsgalata ota valtozott és a gazdasagi terUleten
elhelyezheté funkcidkat némileg moédositotta és kategorizalta.
A hatalyos HESZ és az OTEK 10.§(2) alapjan lehetéséget ad a terileten tébbek kozott a
kornyezetre jelent6s hatast nem gyakorld gazdasdgi, elsésorban kereskedelmi és
szolgaltatd tevékenységi cély épiletek elhelyezésére, valamint a szallashely rendeltetés(
atmeneti tartdzkodasra szolgalo, turisztikai és rekredcios épitmények elhelyezésére is.

- A sajat hasznalaty Ut telkének szélessége 10 — 14 m kozétt valtozik, ez lehet8séget ad
kétiranyy forgalom lebonyolitasara. Nincs rendszeres forgalma, a fejlesztési terilet
megkdzelitését biztositja. A tervezett beépités: szabadiddés |étesitmények és panzio
varhatdan nem kelt jelentds, mindennapi forgalmat, de a megkdzelitd 0t megfeleld
szélességl kiépitése szikséges, a kétirdnyy forgalom feltételeinek megfelelden. Tehat a
teriilet kdzterileti kapcsolat a 0144/2 hrsz-0 sajat hasznalatd Gton keresztil biztositott.
Ezért kozlekedési szempontbdl a tervmodositasi kérelem tamogathatd.

- A253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) rendelkezései alapjan a teljes kozmUvesitettség

feltétele az energiaellatéds (villamosenergia és gaz), ivoviz és szennyvizelvezetés, valamint a
kozterileti csapadékviz-elvezetés biztositdsa egységesen kozizemi, vagy kozcéld
szolgaltatassal. Az OTEK 33.§ (2) tartalmaz annyi engedményt, hogy ezek az elSirasok
kérnyezettudatos energiagazdéalkodas esetén, az energiaellatas teriletén egyedi maédon
megoldva is teljesiti a teljes kozmiellatas feltételeit.
A beruhazé elézetes tervei alapjén a teriletre tervezett beruhazast hianyos kézmuvesitéssel
szeretné ellatni. Ehhez a telepiilésrendezési eszk6z6khdz tartozéd HESZ-ben maodositani kell
azt az el6irast, amely a beépitésre szant terUletre a teljes kozmuellatas kotelezettségét irja
elé. Erre van lehetéség, amennyiben ezt a képvisel6 testilet tdmogatja. Ez esetben lgy
kellene az el6irast modositani, hogy a beépitésre szant terlleten -kivéve a Gksz-2* dvezetét
(0148/2 hrsz-U telket), amelynek kézmuvesitése hianyos kozmdellatassal megoldhato-, csak
teljes kézmuellatassal lehet épitkezni. (Iasd. a 6. fejezetet)

- A modositasi szandék a hatdlyos és felilvizsgalat alatt all6 HESZ feltételrendszerébe
illeszkedik.

- Aterilet jelent8s részét érinti az OTrT 6koldgiai halézat pufferterilet Svezete, valamint kis
részét az okoldgiai halézat magterilet 6vezete. A terilet része a godolléi dombvidék
tajvédelmi korzetének. A terilethez legkdzelebb es, természeti értékd terilet a Pécel
okoldgiai halézat magterilete, természetszer(i névényzettel, fadllomannyal is rendelkezd,
részben védett (Natura2ooo) erdékkel is hatéros terilete. A tervezett funkciok fejlesztésével
a terUleten belili mindségi zoldfeltleti kialakitasra és ezek fenntartasara is figyelmet kell
forditani.

- Aterilet érintett az OTrT tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terilet Gvezete
altal. Az érintettség miatt a telepilésképi szabalyok figyelembevételével kell a beruhazast
megvaldsitani.
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Szabalyozasi terv mddositasi javaslata:

A felilvizsgalat tervezetében a kézmUelldtdsra vonatkozd elSirasok kiegészitése javasolt az
alabbiakban kiemelt szovegrészekkel:

16.§
(1) Uj épilet épitése, vagy meglévé épilet hasznalati mod megvéltoztatdsa akkor
lehetséges, ha:

a beépitésre szant terileten biztositott:

aa) a teljes kdzmuellatas, -kivéve a Gksz-2* vezetét, amelynek kézmivesitése hianyos
kézmUellatassal megoldhatd.

ab) a részleges kozmGellatas, valamint a terileten keletkezd szennyvizek hatésdgilag
ellen6rzotten legaldbb olyan tisztitasi fokon esnek at, mint a telepilés kézcsatorna-
halézataval 6sszegyUjtott szennyvizek

ac) az épitési hely vizelontéssel, tartds vizallassal nem veszélyeztetett,

A felGlvizsgalat tervezetében a Gksz Ovezetre vonatkozd el6irdsok kiegészitése javasolt az
aldbbiakban kiemelt sz6vegrészekkel:
38.§
(15) Az épitési dvezet terilete kdrnyezetre jelentSs hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi
cély épuletek elhelyezésére szolgal.
bb) A kereskedelmi szolgaltato terileten elhelyezhetd:
g) mindenfajta, nem jelentds zavaré hatasu gazdasagi tevékenységi célo épitmény,
h) igazgatasi, iroda épulet,
i) parkoldhaz, Gzemanyagtolts,
j) sportépilet és -épitmény,
k) a gazdasagi tevékenységi célU éplleten beltl a tulajdonos, a hasznald és a személyzet
szamara szolgalo legfeljebb egy lakas,
) széllashely rendeltetésG munkasszallo épiletek a f& rendeltetési egységet kiegészitd
rendeltetéskent,
az épitési dvezetek 1. melléklet 2.6. tablazataban meghatarozott paraméterek betartdsaval.
kivéve, ha az egyes Gvezetekre vonatkozo eléirasok masképp hatarozzak meg.
cc) A széllashely rendeltetési munkasszallo épiletek, melyeknek minimum az ,A”
kategoriaju pihenéhdz- mindsitésnek meg kell felelnitk.
dd) Az dvezetben elhelyezhetd szallashely kiegészité rendeltetési munkasszalld épiletek
maximum 10 méteres éplletmagassaggal és maximum 100 féréhellyel alakithatok ki.
ee) A munkasszallo kiegészit6 rendeltetésként torténd elhelyezése az 6vezet beépitésnél
alkalmazhato legnagyobb beépitettség mértékének 20%-at nem haladhatja meg.
ff) Az épitési dvezet telkei legfeljebb 3 méter magas keritéssel kerithetdk le. Az oldalso és
hatso telekhatéron a keritésmagassdg legfeljebb 2 méter lehet.
gg) A telepilésszerkezeti jelent6ségli utak mellett, 5o méter széles teleksavon belil
szabadtéri raktarozas nem folytathato.
hh) Az épitési Ovezetben megengedett funkcidju épuletek, épitmények specidlis
technoldgiai eldirasok miatt sziikséges egyedi épitményeinek, kilénésen silo, viztorony,
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kémény magassaga nem lehet tdbb 30 méternél. Egyéb épitmenyekre az épitési Ovezeti
elSirasoknak megfelelé épiletmagassagot kell betartani.

i) Telkenként legfeliebb egy helyen, legfeljebb 15 méter szélességben az el6kertben
bejarat, kapubehaitd, portaépilet, mérleghaz létesithetd.

i) A gazdasagi forgalom (be- és kiszallitas teherforgalma) és a hivatasforgalom varakozo
helyeit, parkoloit minden esetben telken beldl kell megépiteni.

kk) Szabalyozasi terven ,beiltetési kételezettség” jellel feltUntetett helyen a megadott
szélességli novénysav létesitendS. E terileten kizardlag a telek megkozelitésére
szolgald, legfeljebb burkolt bejarén, keritésen, tajékoztato tablan, tamfalon és a
kozmivek terepszint alatti mitargyain kivil épitmeny nem helyezhet§ el, kivéve a (10)
bekezdésben elGirtakat.

) A Gksz épitési Gvezetekben az aldbbiak kivételével barmely melléképitmény
elhelyezhetd, kivéve ha az egyes dvezetekre vonatkozd elSirasok masképp hatarozzak
meg.

a) allattartd épulet, allatkifuto,
b) tragyatarold, komposztalo,
c) dmlesztettanyag-tarolo.

A Gksz-2 dvezetbe keriil a terilet és Gksz-2* jeli évezetként a 38.§ kiegészil az alabbi 2
bekezdéssel:

mm) A Gksz-2* jel( épitési dvezetben a (2) bekezdésben felsorolt funkcioju épileteken
kiviil szallashely rendeltetést dtmeneti tartézkodasra szolgald, turisztikai és rekreacios
épitmények is elhelyezhetdk.

nn) A Gksz-2* jel( épitési dvezetben az éllattarto épilet, allatkifutd és tragyatarold
melléképitmeény is elhelyezhetd.

A Fejlesztd kész az Onkormanyzattal vald egyttm{kddésre a minden érintett fél szamara kedvezd
megoldasban bizva és kéri az Onkormanyzat tamogato dontését a terilet dvezeti besorolasara és
infrastrukturalis elképzeléseire vonatkozoan.
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