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A hatarozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerii
tobbség sziikséges.
Név szerinti szavazist nem igényel.

Eléterjesztés
a Képvisels-testiilet 2026. augusztus 11-ei rendkiviili iilésére

Targy: Javaslat a Pécel és a XVIL keriilet kizos kozigazgatisi hatira mentén tervezett fejlesztési teriilet
elhelyezése érdekében a telepiilésrendezési eszkozok modositdsanak megalapozaséira

Tisztelt Képvisel§-testiilet!

A NiVO Cégcsoport a magyar épitészetrol sz616 2023. évi C. tSrvény (a tovibbiakban: Méptv.), valamint a
telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrél sz616 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: Korm. rendelet) elirasai
szerint, a Pécel teriiletén tervezett épitési beruhazdst bemutatd és a képviseld-testiileti dontést eldsegitd telepitési
tanulmanytervet (a tovabbiakban: TTT) nytijtott be Pécel Varos Onkorményzatdhoz, mely az eléterjesztés 1.
mellékletét képezi. .

A NiVO Cégesoport szertedgazé tevékenységeit mara alapvetden négy vallalkozis, a Hézak Asza Kft, a
Nivokerités Kft., a Nivdajté Kft., valamint a Nivé Webshop Kft. végzi.

A fejlesztési teriilet tdmbjét északrol beépitésre nem szint mezogazdasdgi teriilet, keletrdl a 0365/135 hrsz.-i
foldat, délrél a 0366/4 hrsz.-a Rakoéczi (t, nyugatrdl pedig a Budapest XVII. kerillet és Pécel kozos
kozigazgatasi hatéra hatdrolja.

A NIVO Cégesoport mar hosszt évek Ota tervezi nagytarcsai telephelyének Pécelre torténd atkdltdztetését,
mivel a jelenlegi telephely ott nem bovithetd. A fejlesztésre Pécelen a XVII. kerillettel k6z0s kozigazgatasi hatr
és a Pécel kiilteriiletének nyugati, a vasittol északra esd részén megéptilt korforgalom (amelyen keresztill a
Pesti ut, illetve az M0 gyorsforgalmi it is elérhetd) keleti oldalan tervezett kereskedelmi Iétesitmény (Stop
Shop) teriilete koztti terilleten nyilik lehetdség, ahol az Uj telephely kialakitdsa tervezett, a meglévd telephely
athelyezésével és bovitésével. A 9,54 ha kiterjedésti fejlesztési teriilet a 0365/158-168 hrsz.-ii ingatlanok
teriiletét foglalja magdban.
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A fejlesztési terilletet a teriileten keresztiilhalad6 foldgaz- és koolajvezeték és védotévolsaguk kettéosztja, az
északi — jellemzben a vezetékeken és védétavolsagukon kivilli — 7,14 ha nagység terliletrészre, illetve a déli —
a vezetékeket és védotavolsagukat magaban foglalé — 2,4 ha nagysagu terilletrészre.

Mivel Pécel telepiilésszerkezeti terve és szabalyozisi terve a tervezett telephely elhelyezésére alkalmas
fejlesztési tertiletet mezbgazdasdgi teriletként tartalmazza, szilkséges Pécel Viros telepiilésrendezési
eszkdzeinek modositdsa. A fejlesztési terillet egésze Gksz kereskedelmi szolgaltaté gazdaségi teriilet teriilet-
felhasznalasba és épitési Svezetbe kerillne atsorolasra. E médositds megalapozsdhoz késziilta TTT.

A Méptv. és a Korm. rendelet részletesen szabalyozza a helyi épitési szabalyzat modositdsanak menetét,a TTT-
vel, a telepiilésrendezési tervvel kapesolatos és a szilkséges képviselo-testiileti dontésekre vonatkozd
kovetelményeket. A helyi épitési szabalyok modositaséval jaré kotelezettségek rogzitésére telepiilésrendezési
szerzddést kell kétni a beruhdzdval, melyhez TTT-t kell késziteni. A beruhdzoé a TTT-t benyjtotta Pécel Viaros
Onkorményzaténak, amely alapjan eldkészitésre keriilt a telepiilésrendezési szerzbdés (2. melléklet, a
tovabbiakban: TRSZ) tervezete. A TRSZ a NIVO Cégesoport egyik véllalkozésaval, a Hazak Asza Kft.-vel
keriilne megkdtésre. Erre vonatkozd nyilatkozat az el6terjesztés 3. mellékletét képezi.

A Korm. rendelet 56/A. § (1) bekezdése alapjan a TRSZ tervezetét és az annak mellékletét képezd TTT-t az
dnkormanyzati f6épitész a képviseld-testiilethez cimzett feljegyzésben (3. melléklet) véleményezi.

A Korm. rendelet 56/A. § (3) bekezdése szerint a TTT-t a foépitészi feljegyzést kivetben a telepiilés
polgdrmestere véleményezteti a partnerekkel.

A Korm. rendelet 56/A. § (4) bekezdése értelmében az énkormdanyzati féépitész feljegyzését és a partnerek
véleményét a teleplilés képviselo-testiiletének a TRSZ megkétése elétt érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képvisel6-testiilet dltal elfogadott valaszok is a
TRSZ mellékletét képezik majd.

A fentiekben foglaltak alapjan szikséges, hogy Pécel Vdros Onkorményzatinak Képviselo-testiilete (a
tovabbiakban: Képviseld-testillet) érdemben vizsgilja meg a jelen elSterjesztés mellékletei szerinti
dokumentumokat, majd a polgarmesternek a TTT-t véleményeztetnie kell a partnerekkel.

A partnerségi egyeztetést kivetben keriilhet sor a TRSZ Képvisel-testiilet dltali elfogaddsara, majd annak
alairasara, megkotésére.

Fentiek alapjén kérem a kdvetkezd hatdrozati javaslat elfogaddsat.

Hatdrozati javaslat:

Pécel Véros Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testiilet) a Pécel és a XVIIL.
kertllet kozds kozigazgatdsi hatira mentén tervezett fejlesztési teriilet elhelyezése érdekében, a
teleplilésrendezési eszkdzk mddositasanak megalapozasival kapcsolatban a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teleptilésrendezési sajétos jogintézményekrél sz61d
419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: TTr.) alapjan gy hatéroz, hogy

a) egyetért a jelen hatdrozat 1. mellékletét képezd telepitési tanulménytervben, a 2. mellékletét képezd
telepiilésrendezési szerz6dés tervezetében és a 3. mellékletét képezd foépitészi feljegyzésben foglalt
fejlesztési céllal,

b) a partneri véleményeztetést koveten dont a telepiilésrendezési szerzbdés elfogaddsdrél, annak
megkotésérol,

¢) felkéri a polgarmestert, hogy jelen hatdrozat alapjan a TTr. 56/A. § (3) bekezdése szerinti partnerségi
véleményeztetéshez szilkséges intézkedéseket tegye meg.

Felelds: dr. Kévari Alexandra polgarmester

Hatarido: azonnal, a partnerségi véleményeztetéssel kapcsolatos intézkedések meginditisra a ddntést
kivetd 15 napon beliil

Pécel, 2026. augusztus Of’- E g

dr. Koviri Alexandra
polgdrmester




Az elbterjesztés mellékletei:
1. telepitési tanulmanyterv (egyben a hatdrozati javaslat 1. melléklete is)

2. teleplilésrendezési szerzOdés tervezete (egyben a hatérozati javaslat 2. melléklete is)
3. nyilatkozat

4, foépitészi feljegyzés (egyben a hatérozati javaslat 3. melléklete is)
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Az elbterjesztést készitette: Veszeli-Kéllai [bolya és Karolyfi Levente
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Az elbterjesztés a szakmai kvetelményeknek megfelel. Szaboné Molnar Krisztina
miiszaki és beruhdzasi irodavezetd
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Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben el T h l‘v’{"
tdrvényességi szempontbdl kifogast nem emelek. dr. Toth Laszl6

jegyzd
Az eldterjesziés megtargyalasdra a Fejlesztési Bizottsdg illetékes.

Az eléterjesztés megtirgyaldsihoz — a jogszabalyi eldirasokon til — tandcskozasi joggal Kiss Richdrd Laszlot,
a HAZAK ASZA Kft. ligyvezetdjét és Karolyfi Levente foépitészt kivanom meghivni.
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TELEPITESI TANULMANYTERV

A 419/2021. (VII. 15.) Korm.rend, 19.§ elGirasai és a 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint készillt.

BEVEZETES

A NIVO cégesoport mar hosszi évek ota tervezi telephelyének Pécelre torténd atkéltoztetését, mivel a
jelenlegi nagytarcsai telephelye nem bévitheto.

Pécelen a XVII. kerilleti kdzigazgatasi hatéara és a Pécel kiilterilletének nyugati, a vasuttol északra esé
részén megépiilt korforgalom (amelyen keresztiil a Pesti (t, illetve az MO gyorsforgalmi Gt is elérhetd)
keleti oldalan tervezett kereskedelmi Iétesitmény (Stop Shop) teriilete és a kézigazgatasi hatér kozotti
teriileten nyilik lehetSség egy Uj telephely kialakitasara, azaz a meglévé athelyezésére és bovitésére.

Mivel Pécel rendezési tervében a tervezett telephely elhelyezésére alkalmas teriilet mezégazdasagi
teriiletként van kijelolve, ezért szilkséges Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszkozeinek (TRE)
modositasa. E modositas megalapozasahoz készilt jelen Telepitési tanulmanyterv (tovabbiakban:
TTT), amelynek készittetdje a terlilet fejlesztGje és az épittetdje is.

A Peécel és Budapest XVII. kerlilet kozds kozigazgatasi hataran fekvd a 9,96 ha kiterjedést
- 0365/168, 0365/167, 0365/166, 0365/165, 0365/164, 0365/163, 0365/162, 0365/161, 0365/160,
0365/159 és a 0365/158 hrsz - ingatlanok teriiletére vonatkozéan opcids szerzddések allnak a fejleszté
rendelkezésére.

A fejleszts a HA Tervstidio Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadd Kft-t bizta meg a jelen
tanulmanyterv elkészitésével.

-
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A FEJLESZTO ES A FEJLESZTES BEMUTATASA

A beruhazast a NIVO cégesoport mar hosszl évek ota tervezi, mert a jelenlegi nagytarcsai telephely
terliletének bdvitése a Nagytarcsan méar nem lehetséges. A telephely athelyezésére Peécel
kézigazgatasi hatara és a tervezett Stop Shop teriilete kozotti terlileten nyilik lehetdség.

Az athelyezés érdekében a fejleszté szamara a beruhazassal érintett péceli ingatlanokra vonatkozoan
opcios szerzédések allnak a fejleszto rendelkezésére.

A Nivé-csoport egy, 1989-ben dtjéra indult, 100 szazalékban magyar tulajdoni, harmadik
generéacios magyar csaladi vallalkozas.

Fé6 profiljuk a biztonsagi ajtok és a gondozasmentes fém keritésrendszerek gyartasa. A csoport
szamara a legnagyobb kihivast a jelenlegi gyartasi kapacitas szlikossége jelenti, és ennek &thidalasa
erdekében egy 0j, modern gyartocsamok letrehozatalat tervezik.

30 éves torténetiik kezdete ota folyamatosan 0] fejlesztéseket és innovativ technologiakat alkalmaznak,
hogy korszer(i biztonsagi ajtoink és gondozésmentes keritéseink minden igénynek megfelelienek.

A Nivo cégesoport szerteagazo tevékenységeit mara alapvetden négy vallalkozas, a Hazak Asza Kit,
Nivokerités Kft, a Nivoajto Kft., valamint a Nivé-Deb Kft. végzi. A cégesoport zaszloshajoi a Hazak Asza
Kft., Nivokerités Kft, amely tarsasagok alapvetden a termékinnovacioért, a gyartastechnologia és
kapacitasok biztositasaért felelések. Az utobbi két cég elsésorban a szolgaltatasokért (pl. biztonsagi ajto
beépitések, egyéb helyszini szerelések, felmérések) feleldsek, illetve kdzvetlen regionalis kereskedelmi
tevekenységet folytatnak (Nivo-Deb Kit.).

A Hazak Asza Kft. 2005-ben alakult. Fo profilia a fém épiiletelem gyartasa-, amely olyan fém biztonsagi
ajtok gyartasat foglalia magaba, amelyek kiil- és beltérben egyarant alkalmazhatoak, hdszigeteltek és
fokozottan tlizalloak.

Az elm(lt idészakban a gyartasi profil jelentdsen erdsddott, Uj termekek fejlesztese tortent és torténik
jelenleg is. Ennek megfelelden a vallalkozas fennalldsa ota folyamatos fejlédésben van mind a
termékek, mind a huméan-kapacitas mennyiségi és minéségi vonatkozasaban.

Jelenleg kdzépvallalkozasként miikodik. A cég mindig szem elétt tartia a piac igényeit, ennek
megfelelden gyorsan valtoztat ajtoi, épilet -kerités elemei megjelenésén, javit a miiszaki
megoldasainkon, a versenyképesség érdekében. Az elkotelezett és képzeft allomannyal olyan
kifogastalan minGségli termékek gyartasat végzik, melyek stabil piaci részvételt, evrdl évre erdteljes
novekedési (itemet biztositanak mind az eladott darabszam, mind a bevételek tekintetében.

Ujdonsagnak szamit a lemezb6l hajlitott, 20 éves garanciaval gyéarthatd épitészeti fém elem.
A sajat termékfejlesztések, tovabba a gyartokapacitas fejlesztése az elmilt években is gazdasagi
megteriilést jelentett.

A véllalkozas 2014-ben koltozott jelenlegi |
tevékenységének is ofthont adé Nagytarcsai |
telephelyére, ahol ipari kérnyezetben, ipari
parkban épitette fel a termelést szolgald elsé
2340 m2es lizemcsarnokat, amelyet 2019-ben.
NIVO 2. iitem atadésa kovetett. Az Gj ingatian a
Nagytarcsai Uzleti Parkban, a fovaros keleti [®
kapujaban, a Liszt Ferenc Repiil6tér, valamint az e
M3-as és MO-as autopalyak vonzaskorzetében, |58
az M31-es gyorsforgalmi Gt csomdpontjanak
kézvetlen szomszédsagaban fekszik.
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A véllalkozas azonban a jelenlegi nagytarcsai telephelyén nem bdvithetd, ij telephely épitése,
kialakitasa sziikséges.

A fejlesztési beruhazas keretében Pécel kiilteriiletén egy 30 ezer négyzetméteres csarnokot
épitenek fel tobb lIépésben, modern, automatizalt gépsorokkal. A tobb milliard forint értéki
beruhazas szamtalan elénnyel jar a térség és hazank szamara, igy példaul sok szaz munkahelyet
teremt, €s a megndvelt, hatékony gyartokapacitas révén lehetové valik, hogy az olcsd, gyenge
mindségli import helyett kivalo, hazai termékkel versenyképes aron keriiljon helyettesitésre.

Ezenkivill egy ilyen meretii gyaregységben lehetoseg nyilik arra, hogy tdmegesen gyartsanak Exportra.

A Nivée-csoport 2022-ben kezdte meg a beruhazas tervezését és a kiszemelt célteriilet ingatlanjainak
megszerzésével kapcsolatos targyalasokat. A tulajdonosokkal valdo megegyezés elhizodott, és az
id6kozben tértént szamos jogszabalyvaltozas is neheziti beruhazas megvalositasat.

Logisztikai és humanerdforras-okokbdl is elengedhetetlen, hogy a Nivé-csoport a térségben maradjon.
A teriilet minden szempontbol megfelelé a beruhazas megvalositasara, tavol van a lakédvezettdl, azaz
a beruhazas a péceli lakossag, a teleplilés életét nem zavarna.

Annak érdekében, hogy a projekt az ingatianokon megvalosulhasson Pécel Varos Helyi Epitési
Szabalyzatanak modositasara van szilkség. A kozigazgatasi hataron torténd elhelyezes miatt a
fejleszté levélben kereste meg az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Epitészeti Allamtitkarsagat
Lanszki Regl allamtitkart, orszagos foépitészt, aki a kozigazgatasi hatar menti elhelyezés
jogszabalyainak jogértelmezésével kapcsolatban (gy nyilatkozott, hogy a megkeresésben szerepld
jogszabalyok jogértelmezése helyesnek bizonyult, Gj beépitésre szant teriilet kijeldlése lehetséges.

A TERVEZETT MODOSITAS CELJANAK ROVID OSSZEFOGLALASA

A NIVO Cégcsoport tulajdonosa a jelen terillet fejleszté-épittetdje a Pécel killteriiletének vasuttol északi
részének nyugati, Pécel és Budapest XVII. kerillet kozigazgatasi hatara menti részén talalhatd
0365/158-0365/168 hrsz a 9,96 ha kiterjedésii mez6gazdasagi ingatlanokon fejlesztést tervez, amelyre
a Nagytarcsan miikodo telephelyét helyezi at és boviti.

E fejlesztés megalapozasahoz készillt jelen Telepitési tanulmanyterv.

A fejleszto érdekeltségében allo 9,54 ha kiterjedési fejlesztési teriiletet a terilleten keresztillhalado
foldgaz- es kolajvezetek és véddtavolsaguk kettéoszt, az északi — jellemzben a vezetékeken és
védotavolsagukon kivili — 7,14 ha nagysagl terlletrészre, illetve a déli — a vezetékeket és
védotavolsagukat magaba foglaldé - 24 ha nagysagl terilletrészre. A fejlesztési teriilet
Gksz kereskedelmi szolgéltato gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasba és épitési Gvezetbe keriil
besorolasba.

A tervezett fejlesztés 9,54 ha kiterjedés(i teriilete Gksz teriiletbe akkor kertilhet atsorolasra, amennyiben
az un. Dombtetdn kijelolt, de még be nem épitett gazdasagi teriiletként kijelolt teriiletbdl a fejlesztési
terillettel megegyez6, azaz legalabb 9,54 ha nagysagl vagy nagyobb méreti teriilet visszasorolasra
kerll mezdgazdasagi (Ma) teriiletbe. Jelen esetben a visszasorolasra kerlild csereteriilet 9,88 ha
nagysagu.

A tervezett terlilethasznalat a fent leirtak szerint az alabbi:
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Jelen TTT-ben a ftervezett beépités megvalosithatosaga érdekében sziikséges HESz és SZT
modositasanak tervezetét az E) A telepiilésrendezési terv valtozasanak, modositasanak tartalma,
szabalyozasi koncepcidja c. fejezet tartalmazza.

A jelen tanulmany tartalmazza a teriilet beépitésének Epitészeti koncepcidtervét és latvanyterveit is a
2-3. BEEPITESI- ES KORNYEZETALAKITASI TERV, LATVANYTERV cim( fejezetben.

A TTT Pécel Varos Onkormanyzata és a fejlesztd-épittetd kozétti Telepiilésrendezési szerzodés
megkotése érdekében, annak alatamasztasahoz késziil jelen Telepitési tanulmanyterv.

FEJLESZTESI TERULET ES A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK

Jogszabalyi elGiras szerint a tervezési teriilet lehatarolasa:

= 419/2021. korm. rend. (https:/njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22) szerint
A telepiilestervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjerdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 11. § (5) ,Eqy

adott teriiletre csak egy helyi épitési szabalyzat allapithaté meg, amelynek modositasat legalabb
telektdmbre kell késziteni."

® 2023. évi C. torvény (https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00) szerint

a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvény

122. telektdmb: ,valamennyi oldalrdl kdzteriilet, kozlekedeési teriilet, kozforgalom eldl el nem zart
maganit, egyéb beépitésre nem szant teriilet, kdzigazgatasi hatarvonal, kivételesen belterilleti
hatarvonal éltal hatarolt telek, telekcsoport, tombtelek, méretbeli és szambeli korlatozas nélkiil;"
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A fenti jogszabalyok értelmében lehatarolt tervezési teriilet tombjét északrél beépitésre nem szant
mezdgazdasagi teriilet, keletrél 0365/135 hrsz foldit, délrél a 0366/4 hrsz Rakoczi Ut és nyugatrdl a
Budapest XVII, keriilet és Pécel kozos kozigazgatasi hatara hatarolja.
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Jogszabalyi eliras szerinti tovabbi moédositassal érintett teriiletek:

Pécel Varos Telepiilésrendezési tervének modositdsa a tervezett fejlesztés kialakitasahoz
nem csupan Pécel és Budapest XVII. keriilet kdzds kdzigazgatasi hataran fekvd 9,96 ha kiterjedési
fejlesztéssel érintett — 0365/168, 0365/167, 0365/166, 0365/165, 0365/164, 0365/163, 0365/162,
0365/161, 0365/160, 0365/159 és 0365/158 hrsz — ingatlanok teriiletére szilkséges, hanem a
vonatkozo jogszabalyok miatt tovabbi teriiletekre is. A modositas tehat az alabbi térképen bejelolt
részterlileteken torténik.
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A tovabbiakban a fenti térkép szerint a fejlesztéssel ténylegesen érintett — 0365/168, 0365/167,
0365/166, 0365/165, 0365/164, 0365/163, 0365/162, 0365/161, 0365/160, 0365/159 és 0365/158 hrsz
— ingatlanok 9,54 ha kiterjedés teriiletét FEJLESZTES| TERULETKENT nevesitjiik, a vonatkozo
jogszabalyok miatt tovabbi modositassal erintett — 030/28, 030/28, 030/30, 030/31 hrsz - ingatlanok
tertiletét CSERETERULET-nek nevezziik.

a) A telepitési tanulmanyterv készitésének célja

A Telepitesi tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmérdl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajétos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
19.§ és 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint késziil.

A fejleszto-épittetd jelen tanulmany szerinti telepiilésrendezési eszkézok (TRE) modositasi kérelmének
Onkormanyzat altal torténd tamogatasa ddntesének meghozatalahoz Telepitési tanulmanyterv
benyujtasa szilkséges.

Mindemellett a jogszabalyokban megfogalmazottak szerint 2024. oktober 1-ét kdvetden mar sziikséges
a TTT partnerségi-lakossagi egyeztetése is az orszagos jogszabalyok, illetve az onkormanyzat
Partnerségi rendeletében rogzitettek szerint.

A Telepitési tanulmanyterv szbveges és tervrajzi javaslatokkal mutatia be a fejlesztési terileten
tervezett fejlesztést, valamint javaslatot tesz a terilletre tervezett Uj szabalyozas koncepciojara is.

E tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolathan fogalmazza majd meg a Képviselo-testiilet az
érintett terlilet konkrét épitési szabalyozasara vonatkozd dontését, amely alapjan a
tanulmanytervet kdvet6 Helyi Epitési Szabalyzat és annak mellékletét képezd Szabalyozasi terv
(HESZ) modositasa késziil.
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b) A telepitési tanulmanyterv készitésének jogszabalyi hattere -
telepiilésrendezési szerzddés

A magyar épitészetrdl sz6l6 2023, évi C, torvény hitps://njt.hw/jogszabaly/2023-100-00-00

A torvény 92.§ azt fogalmazza meg, hogy az Onkorményzat Képviselo-testilletének a fejlesztés
befogadasardl  hozanddé  dontésének  alapjaul a  beruhazé  altal  elkészittetett
un. Telepitési tanulmanyterv szolgl.

E Telepitési tanulmanyterv Pécel Varos Onkormanyzata és a fejleszto-épittetd kizott megkdtésre kerlild
teleplilésrendezési szerzédés (TRSZ) érdekében kesz(ilt.

A jelen Telepitési tanulmanytervben bemutatott, és az Onkormanyzat képviselé-testiiletének tamogato
hatarozataval elfogadott szabalyozasi koncepcio szerint kerllhet majd elkészitésre a
Telepillésrendezési Eszkozok (TRE) modositasanak allamigazgatasi és partnerségi egyeztetési
tervdokumentacioja.

2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
92. § [A telepiilésrendezési szerz6dés]

(1) A telepiilési 6nkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok megvalGsitdséra
telepiilésrendezési szerzOdést kothet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken beruhézni
szandékozbéval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitéja), az e térvényben és a torvény
végrehajtdsdra kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjdn. A telepiilésrendezési szerzfdés
kozigazgatdsi szerzodésnek mindsiil,
(2) A telepiilésrendezési szerz6dés megkotése el6tt a telepiilési onkorméanyzat képviseld-testiilete
diont a cél megvalésitéja altal benydjtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatésagdrél, annak
hidnytalan benyuajtisatél szamitott 30 napon beliil.
(3) A telepitési tanulmdnytervet kizardlag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértdi
jogosultsdggal rendelkezd személy jogosult elkésziteni, és a tanulmdnyterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizdr6lag a tervezett beruhdzdssal
kapesolatos szabdlyvaltozas miatt vilnak szilkségessé,
(4) A telepiilésrendezési szerzddés targya lehet kiilondsen
a) a telepitési tanulmédnyterv alapjdn a telepillésfejlesziési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozdsanak finanszirozdsa,

b) 1 beépitésre szdnt teriilet kijeldlése esetén a szilkséges zoldteriilet, erddteriilet vagy véderdd
megvalositdsa, szitkség szerinti tulajdonba addsa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb riforditdsoknak a cél megvaldsitdja dltali dtvillaldsa,
amelyek az tnkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalGsitdsanak eldfeltérelei vagy
kovetkezményei.

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerzbdés esetén az onkorményzat a szerzOdésben arra villal
kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy modositdsinak egyeztetési eljdrdsdt a
megidllapitott hatdridén beliil lefolytatja. A szerzodésben rendelkezni kell a telepilléstervek
véleményezési eljardsa sordn a véleményezok részérdl felmeriilé vélemények megvalaszoldsanak
kotelezettségérol, a tervekben szitkséges modositdsok dtvezetésérol, valamint a valtoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kotelezettségrol.

(6) A (4) bekezdés b) és c¢) pontja szerinti szerzOGdésben villalt kotelezettségek és a megvalGsuld
telepiilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesziési vagy telepiilésrendezési osszeftiggésnek kell lennie.
Igazolni szitkséges, hogy a véllalt kitelezetiség
a) és a moédositdssal elérni kivint telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzis dltal kivaltott hatdsok

kozott kozvetlen okozati dsszefiiggés 4l fenn,
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b) a beruhdzés jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértékdi,

c) az onkormdnyzatnil vagy a beruhdzds kornyezetében lévé ingatlanokndl valdban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgdlja, és

d) a szitkséges kiszolgil6 intézmény és infrastruktira-fejlesziések megvaldsuldsat szolgdljdk (az
lizemeltetés kaltségei a cél megvaldsitdjdra dt nem harithatdk),
(7) A telepiilésrendezési szerzédésben rigziteni sziikséges, hogy
a) a vallalt kotelezettségek megvalositdsarél a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a
megval6sitds pénziigyi fedezetét bocsitja az Onkormédnyzat rendelkezésére, amellyel az
tnkormanyzat elszdmolni koteles,

b) a wvillalt kotelezetiséget milyen hatdridére teljesitik, és melyek a hatdridé elmulasztdsdnak
Jjogkdvetkezményei.

(8) A telepiilésrendezési szerz6désben tortént kitelezettségvillalds tényét — kivéve az 6ndllé kozlekedési
infrastruktira-beruhdzdsok esetében kotott szerz6dést, amennyiben a kisajdtitdsi vdzrajz ingatlaniigyi
hatésdg dltali zdradékoldsa megtoriént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre 41l — a
teljesités biztositdsa érdekében a telepiilési Gnkormanyzat jegyzbjének felhivdsira az ingatlan-
nyilvantartisba be kell jegyeztetni. A felhivishoz a szerzodést mellékelni kell. A kotelezettség
megsziinését kovetd 15 napon beliil az 6nkormanyzat jegyzdje felhivja az ingatlaniigyi hatGsdgot a
tény torlése érdekében.

(9) A telepiilésrendezési  szerz6dés megkotésének eljdrdsrendjével kapesolatos  szabélyokat
korményrendelet allapitja meg.

A telepitesi tanulmanyterv készitésére vonatkozd eldirasokat ,a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézmenyekrél" sz0lo 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet (tovabbiakban 419/2021.Korm.rend.)
alabbi kivonata szerinti 19.§-a szabalyozza.

A tanulmanyterv tartalma a 419/2021. kormanyrendelet 7. melléklete szerinti fartalmi kvetelmények
szerint keriilt meghatarozasra, amely tartalmat Pécel Véaros foépitésze pontositott.
Ezen un. Féépitészi tartaimat lasd a Terviratok 1. melléklet.

A jelen Telepitési tanulmanyterv képezi tehat alapjat a Pécel Varos Onkorméanyzata és a 0365/168,
0365/167, 0365/166, 0365/165, 0365/164, 0365/163, 0365/162, 0365/161, 0365/160, 0365/159 és a
0365/158 hrsz fejleszté-épitteté kozoétt megkotésre keriild Un. Telepilésrendezési szerzddésnek, amely
meghatarozza a fejlesztés feltételrendszerét, és konkrét iranymutatast ad mind az énkormanyzat, mind
a fejlesztd szamara.

OSSZEGEZVE TEHAT: )

Jelen Telepitési tanulmanyterv a Pécel Varos Onkormanyzata és a 0365/168, 0365/167, 0365/1686,
0365/165, 0365/164, 0365/163, 0365/162, 0365/161, 0365/160, 0365/159 és a 0365/158 hrsz fejlesztd-
épittetd kozott megkotésre keriilG telepiilésrendezési szerzGdés érdekében késziilt.

Jelen telepitési tanulmanytervben Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszkozeinek -TRE
(Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi tervlap) médositasanak
koncepcio szintd modositisa és a Szabalyozasi terviap és a Telepiilésszerkezeti terviap
modositasi javaslata is elkészitésre keriilt.

Lasd 1. Telepitési tanulmanyterv c. fejezet E) A telepiilésterv valtozasanak, modositasanak
tartalma, szabalyozasi koncepcioja cimii alfejezetben.
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419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet
a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajitos jogintézményekrol
https://mjt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22
2.§ fogalommeghatirozis:

17. telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhdzdssal kapcsolatos 6nkorményzati déntést
eldsegitdé dokumentdcid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és annak az épitett
€s természeli kornyezettel valé viszonyat;

10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési tery
19. § (1) Telepitési tanulménytervet kell késziteni
a) a telepuilésrendezési szerzodés megalapozdsahoz és
b) az Gsszevont relepitési eljiras telepitési hatdsvizsgilati szakaszanak részeként.

(2) Az épitési beruhdzds esetén a telepiilésterv mddositdsdnak kezdeményezéséhez relepitési
tanulmdnytervet kell késziteni, ha azt az 6nkormédnyzat indokoltnak tartja.

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy modositdsdhoz relepitési tanulménytervet felhaszndlni a
megalapozé vizsgdlat és aldtdmaszté javaslat kidolgozdsira vonatkozdé kovetelmények
figyelembevételével lehet,

(4) A telepitési tanulmédnyterv €s a beépitési lerv tartalmat az el6késziteni tervezett telepiilésrendezési
szerz{dés tipusa, a tervezési terillet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan —a 7. melléklet
figyelembevételével — az tnkormdanyzati foépitész hatdrozza meg olyan médon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek dsszevonhatdk, elhagyhaték vagy kiegészitheték.

(5) A hét éven beliil késziilt kordbbi megalapozé vizsgdlat és az aldtdmaszt6 javaslat felhaszndlhat6 a
relepitési tanulmanyterv €s a beépitési terv készitésénél.

34/A. A telepiilésrendezési szerz6dés megkotésére vonatkozé eljarasi szabilyok

56/A. § (1) A telepillésrendezési szerzodés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmdnytervet az Snkormdnyzati féépitész a képviselo-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az Snkormanyzati féépitész arrél nyilatkozik, hogy a
telepitési tanulmdnyterv dsszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerzédés tervezele dsszhangban dll-¢ a teriiletrendezési
szabdlyokkal. a telepiilési zéldinfrastruktira elldtotisdg kivetelményeivel, valamint — j
beépitésre szdnt teriilet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megbrzésével és 0j beépitésre szdnt teriiletek kijeldlésével kapesolatos eléirdsai.

(3) A telepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kovetden a_telepiilés
polgarmestere véleményezleti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15 napos hataridét kell
biztositani.

(4) Az onkormanyzati foépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviseld-
testilletének a telepiilésrendezési szerzodés megkotése elott érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviseld-testiilet ltal elfogadott
vilaszok is a telepiilésrendezési szerzodés mellékletét képezik.

(5) A telepiilésrendezési szerz6dést mellékleteivel egyiitt — a személyes adatok védelméhez vald jog
biztositdsa mellett — a feladatkorében eljdrd dllami féépitész kérelmére részére meg kell kiildeni.
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4. A megalapozo vizsgdlat és az alatdmaszt6 javaslat tartalma

7. § (1) A telepiilésterv, valamint annak mddositasa megalapozd vizsgdlat alapjan késziil, és a
telepiiléstervet aldtdmaszté javaslat késziti el6. A megalapozé vizsgdlat tartalmi kivetelményeit
az 1. melléklet, az aldtdmaszt6 javaslat tartalmi kovetelményeit a 2. melléklet hatdrozza meg, A
megalapozd vizsgilat és az alatdmaszté javaslat is tartalmazza az aldiré lapot, amelyen
szerepelnie kell az Gnkormanyzati foépitész, a felelds tervezd és a szakdgi tervezdk aldirdsdnak.

(2) A megalapozé vizsgélat és aldtdmaszté javaslat tartalmdt Ggy kell meghatdrozni, hogy az a
tervezési feladathoz kozvetlenil kapcsolodd vizsgdlati tényezbt és szakteriileti javaslatot
tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfeleld tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a
telepiilésfejlesziés és telepiilésrendezés alapvetd kovetelményeinek a teljesiilését,

(2a) A telepiilésrészek, valamint a szegregdlt és szegregicival veszélyeztetett teriiletek
helyzetelemzéséhez sziikséges mutatdkat a 12. melléklet tartalmazza.

(3) Az 1. és 2. melléklet szerinti tartalmi kovetelmények
a) a telepiilésterv készitésénél a telepiilés adottsdgaira tekintettel bévithetdk, a (4) bekezdésben

meghatdrozott kivétellel dtcsoportosithaték vagy tsszevonhatdk,
b) a telepiilésterv médositdsdndl a telepiilés adottsdgaira tekintettel bovithetdk, a (4) bekezdésben
meghatarozott kivétellel dtcsoportosithatok, dsszevonhaték vagy elhagyhatok.
(4) A 2. melléklet 2. pontja szerinti telepiilési kirnyezeti értékelés tartalma nem csoportosithaté at,
nem vonhat6 Sssze és nem hagyhaté el, kivéve, ha a 60, § (3) bekezdése alapjin az egyes tervek,
illetve programok kérnyezeti vizsgdlatarél sz6l6 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban:
SKVr.) 3. melléklete szerinti kornyezet védelméért felelos szervek a 2. melléklet 2. pontja
szerinti tartalomtol egyes kbrmyezeti elemek vonatkozdsaban ellekintenek.
(5) A hét éven beliil késziilt kordbbi
a) megalapozé vizsgdlat és aldtdmaszté javaslat — ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal
elkészitett megalapozo vizsgdlatot és alatimaszté javaslatot is — a szerzdi jogi szabdlyok
betartdsa mellett, és

b) a telepiilésterv mddositdsdahoz, telepiiléstervezdi jogosultsiggal rendelkezb tervezo és szitkség
esetén telepiiléstervezbi szakdgi tervezb altal készitett telepitési tanulmdnyterv

felhaszndlhaté a telepiilésterv készitésénél €s mddositdsanal, azonban azokat a tervezési cél
megvaldsuldsa érdekében — figyelemmel az érintett tervezési teriiletre, tervezési feladatra és
annak telepiilési 6sszefiiggéseire — aktualizdlni kell.

(6) A fejlesztési terv és rendezési terv készitése vagy ezek mddositdsa sordn kozos megalapozd
vizsgélat és aldtdmasztd javaslat késziil, a fejlesztési terv és a rendezési terv megalapozdsit és
aldtdmasztdsdl maradéktalanul biztosité tartalommal és részletezettséggel.

(7) A megalapoz6 vizsgdlat és az aldtdmaszto javaslat tartalmdt, tovabba az (5) bekezdés szerinti
megalapozd vizsgdlal, aldtdmasztd javaslat és telepiilésterv médositdsdhoz késziilt telepitési
tanulményterv felhasznilhatésdgdt — ide nem értve a telepiilési kérnyezeti értékelést, valamint a
milemlékvédelmi hatdstanulminyt — a telepiilés 6nkormdnyzati [6épitésze hatdrozza meg az
(1)H6) bekezdés alapjdn, a képvisel6-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képviselé-testiiletnek jovi kell hagynia, és az a megalapozd
vizsgilat és az alitdmaszté javaslal mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepld
tartalom a tervezés sordn csak a tervezési feladat viltozdsa vagy a tervezési teriilet csokkenése
miatt csokkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kovetelmények teljesiilése érdekében,
a tervez0 dltal a feljegyzés médositdsa nélkiil kiegészitheto.

(9) A telepiilésterv modositisandl a megalapozé vizsgdlatot és az aldtdmaszld javaslatot — a
szerkezeti Osszefiiggések egyidejii bemutatdsival — a mddositdas vdrhaté hatdsanak
figyelembevételével meghatarozott teriiletre kell elkésziteni. A telepiilési kirnyezeti értékelést a
teljes tervezési teriiletre kell elkésziteni.
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7. melléklet a 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelethez

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmanyterv a telepiilésterv készitésének vagy modositasanak megalapozasa
erdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcioteriilet, vagy eqgyéb fejlesztéssel, modositassal
erintett teriiletének (a tovabbiakban: terillet) tekintetében tartalmazza

a) a teriilet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasat,
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

¢) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igényeket, a sziikséges és tervezett miiszaki és
humaninfrastruktira-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kornyezeti hatasait és kovetelményeit,
e) a telepilesterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepcidjat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elokészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozértheté médon abrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatarol6 koz-, illetve kdzhasznalatl terlileteket,

¢) a zoldfelliletek kialakitasanak modjat,

d) a kozlekedesi és parkolasi rendet,

e) a kozmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és termeszeti kornyezetbe illesztett térbeli
kdrnyezetalakitas terve szemlélteti.

Fenti tartalomhoz a telepilles foépitesze a jelen tanulményterv mellékletét jelenté Terviratok
1. mellékletét tartalmazo, a jelen tanulmanyterv tartalmat rogzité un. Foépitészi feliegyzésben alabbi, a
magyar épitészetrdl szolo a 2023. évi C. torvény 92. § elGirasai tovabbi tartalmakat (a 92.§ (3), a
(4) bek. a), a (4) bek. b) és a (4) bekezdés c) pontjait is javasolja kidolgozni, fenti tablazatba foglalt
tartalmi kdvetelményeken tl,

A teleplilésrendezési szerzdés tartalmat tovabb béviti a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C.
torvény.

a magyar épitészetrol sz6lo 2023, évi C. torvény
https://njt.hu/jogszabal y/2023-100-00-00
Hatdlyos: 2026.01.01.-2027.06.30.
92. § [A telepiilésrendezési szerzodés)

(1) A telepiilési onkormdnyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok
megvaldsitdsdra telepiilésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonosival vagy a
telken beruhdzni szdndékozéval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitGja), az e torvényben és
a torvény végrehajtdsira kiadott kormadnyrendeletben foglaltak alapjdn. A telepiilésrendezési
szerzOdés kozigazgatdsi szerzodésnek mindsiil.

(2) A telepiilésrendezési szerzodés megkotése eldtt a telepiilési 6nkorményzat képviself-testiilete
dont a cél megvaldsitéja dltal benyijtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatésigédrdl, annak
hidnytalan benyijtasatél szamitott 30 napon beliil.

(3) A telepilési tanulmdnytervel kizdrélag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakért6i
jogosultsiggal rendelkez6 személy jogosult elkésziteni, és a tanulmanyterv lartalmazza azon
kozfejlesziések korét és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizdrdlag a tervezelt beruhdzdssal
kapcsolatos szabalyviltozds miatl vdlnak szilkségessé.
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(4) A telepiilésrendezési szerz6dés targya lehet kiilonosen

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjdn a telepiilésfejlesziési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozédsanak finanszirozdsa,

b) 4j beépilésre szant leriilel kijeldlése esetén a sziiksépes zbldteriilet, erdéteriilel vagy véderdd
megvaldsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba adésa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb riforditdsoknak a cél megvalésitoja dltali dtvillalasa,
amelyek az énkorminyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak elofeltételei vagy
kovetkezményei.
(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerzodés esetén az dnkorményzat a szerzddésben arra villal
kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy modositdsdnak egyezietési eljardsdt a
megdllapitott hatdridén beliil lefolytatja. A szerzédésben rendelkezni kell a telepiiléstervek
véleményezési eljdrdsa sordn a véleményezOk részérdl felmeriild vélemények megvalaszoldsinak
kitelezettségérdl, a tervekben sziikséges médositdsok dtvezetésérdl, valamint a vdltoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kitelezettségrol.
(6) A (4) bekezdés b) és ¢) pontja szerinti szerzddésben vdllalt kotelezettségek és a megvaldsuld
telepiilésrendezési cél kozott teleplilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefiiggésnek kell
lennie. Igazolni sziikséges, hogy a villalt kotelezettség
a) és a modositdssal elérni kivant telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzds 4ltal kivaltott hatdsok
kozott ktzvetlen okozati dsszefliggés 4ll fenn,

b) a beruhdzds jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymeértékd,

¢) az onkorményzatndl vagy a beruhdzds krnyezetében 1évé ingatlanokndl valéban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgdlja, és

d) a sziikséges kiszolgdl6 intézmény és infrastruktiira-fejlesztések megval6suldsat szolgaljak (az
tizemeltetés koltségei a cél megvalésitjara 4t nem hérithaték).
(7) A telepiilésrendezési szerzodésben rogziteni sziikséges, hogy
a) a vallalt kételezettségek megvaldsitdsdrél a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitds pénziigyi fedezetét bocsdtja az Onkormdnyzat rendelkezésére, amellyel az
onkormanyzat elszdmolni koteles,

b) a villalt kotelezettséget milyen hatdridore teljesitik, €s melyek a hatdrid6 elmulasztdsénak
jogkdvetkezményei,

(8) A telepillésrendezési szerzodésben tortént kotelezettségvillalds tényét — kivéve az ondlld
kozlekedési infrastruktdra-beruhdzasok esetében kotowt szerzodést, amennyiben a kisajdtitdsi
vézrajz ingatlaniigyi hatdsdg dltali zdradékoldsa megtortént vagy a végleges épitési engedély
rendelkezésre dll — a teljesités biztositdsa érdekében a telepiilési onkormanyzat jegyz6jének
felhivasdra az ingatlan-nyilvintartasba be kell jegyeztetni. A felhivashoz a szerzodést mellékelni
kell. A kitelezetlség megsziinésél kvetd 15 napon beliil az dnkormdnyzat jegyzbje felhivja az
ingatlaniigyi hatésdgot a tény torlése érdekében.

(9) A telepiilésrendezési szerzodés megkotésének eljdrasrendjével kapcsolatos szabdlyokat
kormédnyrendelet dllapitja meg.

Fentiek dsszefoglalva tehat Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszkdzeinek (Telepiilésszerkezeti
terv, Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozési tervlap) médositasa és annak jovahagyasa a jelen
telepitési tanulmanytervet elfogado, tamogato Képvisel-testiileti hatarozat megsziiletése utan
meginditasra keriil6 Partnerségi-lakossagi és az dallamigazgatasi szervekkel lefolytatott
egyeztetés utan torténhet meg.

Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy a 2024. oktdber 1-tdl hatilyos jogszabalyi el6irasok
értelmében a TTT-t a partnerséggel (lakossag és civil szervezetek) is egyeztetni szlikséges.

A rendezési tervmodositis megkezdése elott az Onkorményzat és a fejleszté kdzdtt
Telepiilésrendezési szerzédést szilkséges kotni a jelen Telepitési tanulmanytervben
megfogalmazott tervekre, koncepciokra alapozva.
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c) Osszhang igazolds a 419/2021. korm.rend. 56/a. § (2) bek. szerinti
onk.-i foépitészi nyilatkozat megalapozasahoz

Fent hivatkozott a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet 56/A. § (2)
bekezdések elbirasainak megalapozasahoz az 6sszhangigazolas az alabbi:

56/A. § (2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az tnkormdnyzati féépitész arrdl nyilatkozik, hogy
a telepitési tanulmdnyterv dsszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesziési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerzddés tervezete dsszhangban dll-e a teriiletrendezési
szabilvokkal, a telepiilési zdéldinfrastruktira elldtottsdg kévetelményeivel, valamint — (j
beépitésre szdnl leriilet kijelolése esetén — (eljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megorzésével és iij beépitésre szdnt teriletek kijeltlésével kapesolatos eldirdsai.

ca) a ftelepitési tanulmanyterv Pécel Varos telepiilésfejlesztési és
telepiiléesrendezési céljaival valé dsszhangjanak igazolasa

Pécel Varos telepiilésfejlesztési koncepcidja az alabbiakat allapitja meg
gazdasagi teriilete kijelolése vonatkozasaban

Pécel Varos telepiilésfejlesztési koncepcioja 328/2019. (X.11.) Kt. hatérozattal keriilt jovahagyasra.
(Keszitette a Pro Régio Ugyndkség 2019-ben.)

Megallapitasai az alabbiak

Pécel Varos Telepililésfejlesztési koncepciojaban megfogalmazott jovokép 10-15 éves taviatban vazolja
azokat a megvalésitando célokat, amelyeket Pécel a tarsadalom, a gazdasag és a kdrnyezet fejlesztése
terén el kivan érni.

-KIVONAT-
MOTTO: PECEL — LAKOHELY — MUNKAHELY — EGESZSEGES HARMONIA

A mottd kifejezi a telepliles kozOsségének azon szandékat, mely szerint a telepiilés adottsagainak
felhasznalasaval kivannak egy élhetd, kisvarosias kémnyezetet kialakitani, a jovG kihivasait
hatékonyabban kezel6, alacsony kérnyezeti terhelésll, korszerlen kozmiivesitett, munkahelyeket
biztositd teleplilési kornyezetet megvalositani. Fejlesztéseit a telepiilés fenntarthato fejlodés
figyelembevételével, litemezett modon hajtja végre. Kiemelt szempontként kezeli a munkaeré helyben
torténd foglakoztatasat. A mottd utal a telepilles tarsadalmanak azon igényére, hogy az ingazas
szilkségessége visszaszoruljon.

Gazdasaai jovoképkent az alabbiakat fogalmazza meg:

+ Ahelyben foglalkoztatott lakossag aranya novekszik.

+ Az infrastrukturdlis feltételek javitasaval tobb vallalkozas telepedik mega telepiilésen, helyi
munkahelyek szama novekedik

+ Felértékel6dnek és megjelennek a kevés kdrnyezeti terhelést jelentd gazdasagi agak.

+  Atelepliles fejlesztése az nkormanyzat érdekei és céljai alapjan, atgondoltan és rendszerelviien
torténik, a kormyezd telepiilésekkel egyitimiikddésben, a beruhazoknak és az aktualis palyazati
lehetségek figyelembevételével.
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Pécel jovéképe a varos térséqi szerepére vonatkozéan

Pécel térséqi szerepének jovoképét tobb szinten meg lehet hatarozni, annak fiiggvényében, hogy
milyen relaciéban vizsgaljuk a varost. Pécel Budapesti Agglomeracioban betdltott pozicidjat
meghatarozzak egyrészt a szomszédos telepiilések, valamint a Godolli jaras tarsadalmi-gazdasagi
viszonyai. Masrészt Pécel Budapest XVII. kerliletével is hataros, ezért nem lehet elvonatkoztatni a
Pécel-Fovaros viszonyrendszertdl sem. A Kozép-Magyarorszagi régioban Budapest kivélasaval
felértékelodtek a Budapesti Agglomeracio telepiilései, melyek azonban nem csak regionalis, de
orszagos szinten is kiemelked6 nemzetgazdasagi jelentGséggel birnak. Pécel jovébeli fejlodését
ez az igen kedvezd helyzet hatarozza meg.

Munkahelyteremté beruhdzasok megtelepedési feltételeinek javitisa és a helyben
foglalkoztatottak aranyanak novekedése:

Pécelen a legfontosabb gazdasagi szempont olyan vallalkozasok bevonzasa, melyek munkahelyeket
teremtenek a helyi lakossag szamara. A Kkisvarosi életkoriimények kialakitasa es fenntartasa
szempontjabdl meghatérozo jelentdségliek a helyi foglalkoztatas killdnb6z6 formai, a fejlett human
infrastrukturak, a korszer(i kdzszolgaltatasok, az Osszetartd kisk6zosségek, a kedvezdbb életviteli
lehetdségek, és a kertvarosi jellegli lakhatasi kérilmények. Ide tartozik az ingazasi kényszer
mérséklése, a magasabban kvalifikalt lakossag helyben foglalkoztatasanak eldsegitése, megfelelé
vallalkozasok szamara optimalis telephely, ipari park, valamint kedvezmények biztositasa.

Pécel az MO gyorsforgalmi Ut mellett fekszik, ezért varhatoan azokat a vallalkozasokat tudja bevonzani,
melyek viszonylag nagyobb méretli telephelyet igényelnek és az elérhetdség szempontjabol a
kozlekedési elonyok hangstlyosak. A kereskedelmi-logisztikai agazat tipikusan ilyen, nagy teriiletigényd
beruhdzasokat kovetel meg, melyek esetében hosszl tavon a fejlesztések korlatjat jelenti a
rendelkezésre allo szabad teriilet nagysaga. A telepiilés gazdasagfejlesztési stratégiaja szempontjabol
nélkiilozhetetlen a logisztikai szektor minGségi fejlesztése és olyan vallalkozasok bevonzasa, melyek a
termeld, szolgaltato tevékenységek kiszolgalasahoz sziikségesek, milkodésiik hatékonysaga jelentdsen
befolyasolja az adott piaci szerepld eredményességet. Ezen gazdasagi-logisztikai tevekenysegek
jellemzden tobb és magasabban képzett huméan erSforrast igényelnek a kereskedelmi-logisztikai
tevékenységnél, jellemzé rajuk az IT eszkdzok, illetve a modemn szervezési €s menedzsment
modszerek alkalmazasa, melyek vonatkozasaban maguk is értékes eszkdzoket dolgoznak ki, a vallalati
know-how jelentds piaci értékkel bir.

Az északi varosrész tekintetében azt is megallapitja, hogy:

A rendezési terv modositasa soran megq kell vizsgalni, hogy a gazdasagfejlesztési célok érdekében
hol lehet kereskedelmi-szolgéltato, gazdasagi teriileteket kijeldlni,

Mivel a jelen modositas soran lakérendeltetés nem jelenik meg a tervben, igy a humaninfrastruktira
ellatas szempontjabol nem relevans a jelen médosités.

A jelen TTT-ben bemutatott modositasi javaslatok Pécel Varos hatélyos telepiilésfejlesztési és
telepiilésrendezési terveiben megfogalmazott célokkal 6sszhangban vannak.
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cb) a telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag kovetelményeinek teljesiilése

A fejlesztés meglévé mezbgazdasagi feriileten valésul meg, igy zéldmezés beruhazasnak tekinthetd.
A jogszabalyi elSirasoknak vald megfelelés érdekében ugyanakkor a teriilethasznalat-valtozassal
parhuzamosan kompenzacios intézkedésként a telepiilés terilletén a hatélyos rendezési tervben
korabban gazdasagi terilletként kijelolt, 9,88 ha nagysagl beépitetien teriiletrész mezdgazdasagi
teriiletbe t6rténd visszasorolasa szilkséges, mint csereteriilet.

Jelen tervmodositas soran a 9,54 ha terliletll mezégazdasagi teriiletbél gazdasagi teriiletbe torténd
atsorolassal egyidejileg a rendelkezésre allo — a hatalyos teleplilésrendezési tervben korabban
gazdasagi terliletbe sorolt, de meég be nem épitett — 9,88 ha nagysagu gazdasagi teriilet
mezdgazdasagi terilletbe torténd visszasorolasa teleplilésszerkezeti szemponthol kedvezének és
teriiletfelhasznalasi szempontbél kiegyensulyozottnak tekinthets. Mindezek alapjan a zdldmezds
beruhadzas Gsszességében nem jar kedvezdtien kornyezeti kovetkezményekkel.

Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrol sz616 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) alapjan a gazdasagi teriilet épitési Gvezetre a legkisebb zoldfeliilet mértéke 20 %.

A fejlesztési teriilet zoldfellileti boritottsaga az atmindsités kdvetkeztében megvaltozik, mivel a korabbi,
idoszakos mezbgazdasagi névényboritas helyett allandé beépités és burkolt feliletek jelennek meg. A
gazdasagi terilletekre jellemzdé magasabb beépitési arany miatt kiemelt jelentésége van a zéldfeliileti
elemek tudatos, funkcionalis kialakitasanak.

A gazdasagi fterlilet peremén Osszefliggd, tobbszint(l zéldfelilet kialakitasa szikséges a tajképi
illeszkedes biztositasa, a kdrnyezeti terhelések mérséklése, valamint a gazdasagi teriilet és a komyezd
mezégazdasagi terliletek kozotti atmenet megteremtése érdekében. Megfeleld zbldfellileti kialakitas

mellett a teriilethasznélat-valtozas Gsszességében a meglévo allapothoz képest kedvezdbb kérnyezeti
hatas.

Azaz a fejlesztés Osszességében hozzdjarul a varosi zdldinfrastruktira ellatottsag névekedéséhez
és mindségi fejlesztéséhez.

A telepillési zéldinfrastrukturardl, a zoldfelilleti tanGsitvanyrol és a zold védjegyrdl szolo
282/2024, (IX. 30.) Korm, rendelet (https://njt.hu/jogszabaly/2024-282-20-22) szerint a jelen TTT az
alabbiak szerint felel meg a zéldinfrastruktira ellatottsag kdvetelményeinek:

1. § (1) E rendelet célja
a) az élheto telepiilési kornyezet megteremtése, az életmindség javitdsa,
b) a telepiilés ellenilloképességének nivelése a klimavaltozdssal szemben,
c) a zoldfeliiletek, valamint a bioldgiai sokféleség védelme és novelése,
d) a telepiilési =zoldinfrastruktira és a sziirkeinfrastruktira kiegyenlitett viszonydnak
megteremtése,
e) a telkek és ezdltal a telepiilés megfeleld mennyiségii és minéségii zoldinfrastruktira-
ellatottsaganak biztositdsa és
f) a telkek tdjépitészeti mindségének novelése és pontosabb meghatirozisa.
2. § E rendelet alkalmazéasdban
6. telepiilési zoldfeliilet: a telepiilésen 1év0 fdval, cserjével, ldgyszdrdakkal dllanddan boritott
teriiletek, valamint a tavak és vizfolyasok, amelyek életteret és drnyékolé vagy pdrologtatd
feliiletiikkel klimatikus kiegyenlitést biztositanak;
7. telepiilési zoldinfrastruktira ékoszisztéma szolgdliatdsa: a biolégiailag aktiv feliiletek fizikai és
fiziolégiai folyamatokkal szabdlyozott milkodése sorén létrejivd, a tirsadalom és az egyén
szamdra kedvezd folyamatok, szolgdltatisok osszessége, amelyek kozremiikddnek a jollét
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fenntartasdban, valamint a jovObeli gazdasagi és tarsadalmi fejlédésben;
8. telepiilési zildinfrastruktira elem: a telepiilési z6ldinfrastruktdra szerkezetét ad6

a) vonalas vagy foltszerii, zoldfeliilettel vagy vizfeliilettel boritott, Skoszisztéma szolgiltatdst
nyijté teriiletek, kiilénosen a fasor, kozkert, kozpark, magankertek, vizfolyds és dlloviz,
valamint

b) egyéb, a telepiilésterv zoldinfrastruktira munkarészében meghatirozott, telepiilésszerkezeti
jelentdségil zoldfeliiletek,

amelyek egyiittesen alkotjik a telepiilési zéldinfrastruktirat;

2. A telepiilési zoldinfrastruktira dkoszisztéma szolgéltatisai
3. § (1) A telepiiléstervezés sordn a telepiilési zoldinfrastruktarat gy kell kialakitani, hogy a
telepiilés egészének €s egyes részeinek, valamint a telepiilés lakossdgdnak az adottsdgokhoz és
szitkségletekhez illeszkedd telepiilési zbldinfrastruktdira okoszisziéma szolgiltatdsokkal vald
ellatdsa biztositott legyen.
(2) A telepiiléstervezés sordn a telepiilési zoldinfrastruktira elemeknek legaldbb két telepiilési
zoldinfrastruktiira 6koszisztéma szolgiltatast kell biztositaniuk az aldbbiak kéoziil:
a) az egészség védelme a szélsdséges hbmérsékleti kiilonbségek csokkentésével. parologtatassal,
dmyékoldssal. zajsziiréssel. a levegd tisztitdsdval és megfeleld dtszelldzés biztositdsdval.
b) az anyagi javak védelme a szélsbségesen nagy mennyiségli csapadék tdroldsdval és a viz
korforgdsba vald fokozatos visszabocsdjtasaval,
¢) az €lelmiszerelldtds feltételeinek biztositdsa a beporzék viltozatos tiplilkozé- és élohelyének
biztositasa dltal és
d) a mentalis egészsée védelme a zoldfeliiletek és vizfeliiletek érzékekre gyakorolt hatésa 4ltal.

3. A telepiilési zoldinfrastruktira kialakitisa és tervezése

4. § (1) A telepiiléstervezés sordn biztositani kell, hogy a telepiilési zdldinfrastruktira illeszkedjen az
orszdgos Okologiai hilézathoz, a Natura 2000 teriiletekhez és a kémyezé telepiilések telepiilési
zoldinfrastruktirdjahoz.

(2) A telepiilési z6ldinfrastruktira tervezésckor torekedni kell a biol6giai sokféleség megbrzésére és
nivelésére, valamint — az élhetd emberi kdrnyezet megteremtése érdekében — a klimavéltozds kdros
hatdsainak mérséklésére és megelOzésére.

(3) A telepiilési zoldinfrastruktira tervezése soran biztositani kell a térbeli folvtonossigot. a kiegyenlitett
elldtottsdgot. valamint figyelembe kell venni a lakossdg sajitos Okoszisztéma szolgdltatdsi
sziiksépleteit és ioénveit.

9. § (1) A telek beépitetlen és nem burkolt feliileteit dllandé vagy id6szakos novénytakardval kell
boritani, Az id6szakos novénytakaréba a haszonkert, konyhakert, iiltetvény &s egynyér
novénykiiiltetés is beleértend?.

Fentiek teljesiiinek az uj Gksz kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi teriilet épitési Ovezetre
meghatarozott zdldfeliilet mértéke, illetve a zdldfeliilet kialakitdsara vonatkozé szempontok
alapjan.

A telepiilesfejlesztési koncepcioban szerepel a teleplilésen a gazdasagi terilletek novelésének célja, a
munkahelyek szamanak novelése. Amelynek a jelen médositas tobb szempontbél tesz eleget.

Osszességében a jelen tervezési teriiletet érinté modositas pozitivnak is tekinthetd a telepiilési
zoldinfrastruktura-ellatds és azok halozati elemei szempontjabdl, mivel ndveli a mindségi,
parkositott zoldfellilet mértékét, amely egész évben biologiailag aktiv feliiletet biztosit,
ellentétben a mezégazdasagi teriiletek miivelésbdl adodo idészakos novényboritottsagaval.
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1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

A) a fejlesztési teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa

A tervezett fejlesztéshez az alabbi 2 teriiletegységen médosul a telepiilésrendezési terv (TRE):
=  Fejlesztési teriilet
= Csereteriilet

Y lsaszeg

Nagytargea

RAROSCIABA

MODOSITASSAL ERINTETT ™ —
CSERETERULET [~

/ 3 Maghid === i

A Pécel és Budapest XVII. kerillet kozbs kozigazgatési hatara mentén elhelyezkeds 9,54 hektar
fejlesztési terlletet az azon északkelet-délnyugat iranyban keresztiilhalado féldgaz- és kéolajvezetékek
és véddtavolsaguk ugyan keftéosztia, de a fejlesztési teriilet egésze kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriiletfelhasznalasba (Gksz) keriil.

Uj gazdasagi (Gksz) teriilet kijelolése csak akkor lehetseges, ha ugyanakkor a hatalyos
telepiilésrendezési eszkozokben egy korabban mar kijeldlt, de még be nem épitett gazdasagi (Gksz)
teriilet visszasorolasra kerill mezégazdasagi teriiletfelhasznalasba.

Osszefoglalva tehat jelen modositas soran az alabbi terilletek érintettek:
Jelzés | Erintett ingatlanok | méret | TRE mod

FEJLESZTESI TERULET - Gksz kereskedelmi-szolgaltato gazdasagi teriilet - atsorolas
0365/167, 0365/166, 0365/165,

Ma Gksz
rotes | EELSHD O | goana | s | — | b
0365/158 mezbgazdasagi szolgaltato
CSERETERULET — Ma éltalanos mezdgazdasagi teriilet - visszasorolas
Gksz Ma
CS-Ma | 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 | 9,88 ha kereskedelmi — altalanos
szolgaltato mez6gazdasagi
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Fejlesztési teriilet (F-Gksz)

i
: Gazdasagi teriilet |
Gksz - B ¥ / ‘;.*'_ . Q.%k :
"  telek teriilete: 9,54 ha  J: "\ &
D
Visszasorolasra alkalmas csereteriilet (CS

-Ma) a hatalyos tervekben gazdasagi
(Gksz) teriiletfelnasznalasba sorolt ingatlanok az alabbiak:

__VISSZASOROLASRA
R 2o : I("-Elt'-:_

ALKALMAS TERULET — CSERETERULET 9,88 HA

\ \M,*_\‘.m
Ghaz an® we ;'.r-‘:\\
i 088ha 0

-
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Aa) A modositassal érintett fejlesztési teriilet elhelyezkedése, bemutatasa
A fejlesztési teriilet és komyezetének, valamint a helyszinkijel6lés indokoltsaganak bemutatasa

(Forras: Pecel Varos Telepiilésképi arculati kézikonyv)

Pécel Varos Budapest Fovaros kozigazgatasi hatara mellett fekszik, az elsé agglomeracios gytr(i
telepiilése. Pécel belteriilete a XVII. kerilletet atszeld, és a varost is felfizé 3103. j. Ut menten, a
Rakos-patak vélgyének északi és déli oldalan terill el a Goddlidi-dombsag kistaj részeként.

Pécel varos telepiilésszerkezeti szempontbol két telepiilésrészre szakad, ami részben a természeti
adottsagokbal (patakvdlgy vonala), részben a kozlekedési Gtvonal helyzetébdl (vasuti sinpalya, 3103. j.
Pesti ut) adodik.

A telepiilest koriilolelé dombok a Godollgi és Ceglédberceli dombvidék nydivanyai és a Maglodi
dombhat részei. A Rakos-patak volgye altalaban 500 m szélességd, de van, ahol az 1 km-t is eléri. A
patakvdlgyet hordalékbol felépitett teraszok kisérik.

Mikézben az erdé terliletek aranya az elmult évtizedekben egyre csokkent, az elmdlt 15 évben azonban
a szantoteriiletek nagyarany( beépitése mellett egyre tGbb a felhagyott teriilet, ami még szantokent van
nyilvantartva, de gazdalkodas mar nem folyik rajta.

(Forras: Wikipédia: https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A9cel)

Pécel a Godolli-dombsag nyugati peremén, a Rékos-patak volgyében helyezkedik el. Nyugati iranyban
Budapest XVII. kerliletével, keleti iranyban Siilysappal, északkeleti iranyban Isaszeggel, északnyugati
iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl pedig Magloddal hataros.

Gépjarmiivel az alabbiak szerint érhetd el
= Budapest iranyabdl a Rakoskeresztimol induld Péceli Uton, melynek folytatasa Isaszegen at Godallo fele
a3103 sz. ut
* 31 sz. foutrél Maglod hataraban kiagazo bekétéaton a 31 102 j. mellekat)
* MO-s autoutrdl letérve

Kozbsségi kozlekedéssel 5
A Budapest-Satoraljatjhely-vastitvonalon és a 169E jelzés( autobusszal, amely Budapest Ors vezér
tere és Pécel, Kun Jozsef utca kdzott kozlekedik.

A jelen fejlesztés elhelyezésére Pécel a XVII. keriileti kozigazgatasi hatara és a Pécel kiilteriiletének
nyugati, a vas(ttol északra esé részén megépiilt kérforgalom (amelyen keresztill a Pesti t, illetve az
MO gyorsforgalmi (it is elérhetd) keleti oldaléan tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) terlilete
és a kozigazgatasi hatar kozotti teriileten nyilik lehetdsége a NIVO Csoportnak az 0 telephelyének
kialakitasara, azaz a meglévé nagytarcsai telephely athelyezesere.

(Forras: Pécel Varos Telepiilesfejlesztési koncepcid)

Pécel térségi szerepének jovképét tobb szinten meg lehet hatérozni, annak fliggvényében, hogy
milyen relacioban vizsgaljuk a varost. Pécel Budapesti Agglomeracioban betdltott poziciojat
meghatarozzak egyrészt a szomszédos telepiilések, valamint a Gddolii jaras tarsadalmi-gazdasagi
viszonyai. Masrészt Pécel Budapest XVII. keriiletével is hataros, ezért nem lehet elvonatkoztatni a
Pécel-Fovaros viszonyrendszertdl sem. A Kozép-Magyarorszagi régioban Budapest kivalasaval
felértékelodtek a Budapesti Agglomeracio telepiilései, melyek azonban nem csak regionalis, de
orszagos szinten is kiemelkedd nemzetgazdasagi jelentoséggel birnak. Pécel jovobeli fejlodesét ez az
igen kedvezd helyzet hatérozza meg.
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Pécel az M0 gyorsforgalmi (t mellett fekszik, ezért varhatéan azokat a vallalkozasokat tudja
bevonzani, melyek viszonylag nagyobb méreti telephelyet igényelnek és az elérhetdség
szempontjabol a kozlekedési elonydk hangstlyosak. A kereskedelmi-logisztikai agazat tipikusan
ilyen, nagy teriiletigény(i beruhazasokat kovetel meg, melyek esetében hosszl tavon a fejlesztések
korlatjat jelenti a rendelkezésre allo szabad terilet nagysaga. A feleplilés gazdasagfejlesztési
stratégiaja szempontjabol nélkilozhetetlen a logisztikai szektor mindségi fejlesztése és olyan
vallalkozasok bevonzasa, melyek a termeld, szolgéltatd tevékenységek kiszolgalasahoz sziikségesek,
mikodesiik hatékonysaga jelentosen befolyasolja az adott piaci szereplo eredményességét. Ezen
gazdasagi-logisztikai tevékenységek jellemzéen tobb és magasabban képzett human erdforrast
igényelnek a kereskedelmi-logisztikai tevékenysegnél, jellemz6 rajuk az IT eszkozok, illetve a modem
szervezési és menedzsment mddszerek alkalmazasa, melyek vonatkozasaban maguk is értékes
eszkozoket dolgoznak ki, a vallalati know-how jelentds piaci értékkel bir.

| lsaszeq

Magytaicsa

RAKDSCSABA

/! | Maglid r=-=

A tervezési teriilet és kornyezete az (n. vasuttol északra fekvo (j varosrész nyugati hataran, Pécel
és Budapest XVII. keriilet kozigazgatasi hatara mellett talalhato.

A tervezeési terlilet kozlekedési szempontbél kit(in helyen fekszik. A terliletet délrél hatarolé Rékoczi
(ttél déire, azzal parhuzamosan talalhato a telepiilésen keresztilhaladé 80, (1) sz. (Budapest [VIIl.
kerlilet, Keleti pu.] -~ Hatvan - Miskolc - Mezézombor — Satoraljatjhely — (Szlovékia) orszagos
torzshalozat vasuti palyaja.

A tervezesi terlilet keleti hataran futo észak-déli iranyQ foldut a Telepiilésszerkezeti terven feltarotként
szerepel, amely északfelé haladva nyugatra fordul és rakét a 3102 j. (Isaszeg) - Zsambok) (tra.

A teriilettol keletre talalhato kdrforgalmi csomopont déli aga a vasut feletti felliljarora visz fel, amely dél
fele haladva rakot Pécel terilletén keresztiilhaladd Pesti Gtra, amely egyben a 3103 . (Budapest
Rakoscsaba) — Gadallo at.
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A foldhivatali-nyilvantartas alapjan a tervezési terillet ingatlanjai szant6 4 mindségi osztalyban soroltak.

Azaz a teriilet a telepiilés teriiletére vetitve az (n. atlagosnal jobb mindségii terméfoldteriilet.
A terméféldveédelmi torvény szerint ebben az esetben a helyhezkotott beruhazasok, mint példaul jelen
fejlesztési teriilet is atsorolhato beépitésre szant tertletfelhasznalasba,

A tervezesi terillet jelenleg beépitetien, szantokent miivelt teriilet, amelyen gaz- es kdolajvezetek halad
at. E vezetékek és véddsavijaik a jelen teriileten, mint beépitetien terliletsav halad keresztiil tovabbra is.

A fejlesztési teriilet és kdrnyezetének adottsagai

A fejlesztési terlilet tombijét:

= északrdl beépitésre nem szant mezdgazdasagi tertilet,
= Kkeletrél a 0365/135 hrsz fold(t,
= delr6l a 0366/4 hrsz Rakoczi Gt és

= nyugatrol a Budapest XVII. keriilet és Pécel kozds kozigazgatasi hatara
hatarolja.

A fejlesztési terlilet délrdl hatarold Rakdczi it feldl észak felé emelkedik.
A beépités soran a terepmunka sziikséges.

Pécelen a XVII. kerilleti kozigazgatasi hatara és a Pécel killteriiletének nyugati, a vasttol északra eso
reszen megeéplilt korforgalom (amelyen keresztiil a Pesti (t, illetve az MO gyorsforgalmi Gt is elérhetd)
keleti oldalan tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) terillete és a kozigazgatasi hatar kozotti
terlileten nyilik lehetéség a NIVO Cégcsoport (] telephelyének kialakitasara, azaz a meglévé
nagytarcsai telephely Pécelre torténd athelyezésére es bovitésére.

A jelen tervezési teriilettdl keletre tervezett Stop Shop kereskedelmi teriilet, amely keleti hatara Pécel
vasttol északra fekvo északi varosrészének lakoteriilete. A lakoteriilet és a kdzigazgatasi hatar kozott
szantofoldek fekszenek. A szantofold déli hatarat képezd Rakoczi Gt deli oldala menti terlletsavban
kisebb vallalkozasoknak helyet ado kereskedelmi gazdasagi szolgaltaté (Gksz) teriiletsav huzodik.

A tervezesi teriilet tehat kereskedelmi gazdasagi szolgaltato (Gksz) terliletekkel, valamint a meglévo
korforgalombal kiinduléan keletrdl tervezett feltaroittal, délrdl tervezett gydjtouttal is hatarolt, kiemelt
fejlesztési pozicioba helyezik.

Ezt erdsiti az a tény, hogy a fejlesztési teriilet a meglévd lakéteriiletektdl tavol, tobb, mint 300 m
tavolsagra helyezkedik el.

Mindemellett az MO0 gyorsforgalmi Gt kozeli csomépontjanak koészdnhetd kitind
megkozelithetGség is exponalt hellyé teszi.
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A FEJLESZTESI TERULETET ES KORNYEZETET BEMUTATO FENYKEPEK LATOSZOGEI
[ "y -

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET
—-—~r1—‘—.__ —-ﬁ = __?—= . T

HA TERVSTUDIO KFT, 27



TELEPITESI TANULMANYTERV - PECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTESI ERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPQZASAHOZ 2026. JULIUS H

fejlesztesiterilet

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET KORNYEZETE —
Budapest XVII. keriilet nyugatrél csatlakozo teriiletei
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A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET KORNYEZETE — PECEL
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Ab) Tulajdoni viszonyok a tervezési részteriiletek mindegyikére vonatkozéan

A fejlesztési teriiletet képezd:

A Gksz gazdasagi terlileti besorolasba keriild 0365/168, 0365/167, 0365/166, 0365/165, 0365/164,
0365/163, 0365/162, 0365/161, 0365/160, 0365/159 és a 0365/158 hrsz ingatlanck teriilete
Osszességében 9,54 ha kiterjedésdi. Az egyes ingatlanok tulajdonosaival a fejleszté opcionalis
szerzddéseket kotott.

A tényleges adas-vételre azt kovetSen keriilhet sor, amikor a teriiletre a jelent TTT alapjan elkészilé
telepiilés rendezési eszkdzok (TRE) modositasat Pécel Varos Képviselo-testillete jovahagyta.

Csereteriilet gazdasagi besorolashdl visszasorolasra:

A Gksz gazdasagi teriileti besorolashol csereteriiletként altalanos mezdgazdasagi terilletként torténd
visszasorolasra alkalmas 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz Osszességeben 9,88 ha kiterjedes(i
ingatlanok magantulajdonti teriiletek.

Ac) A fejlesztési teriiletre vonatkozo telepiilésrendezési eszkdzok — TSZT és HESz
és SZT bemutatasa

Pécel telepiilésrendezési eszkdzei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
* Telepllésszerkezeti Terv (TSZT) - 192/2022. (V1.30.) Onk. hatarozattal, )
= Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) és Szabalyozasi terviap (SZT) - 12/2022. (V1. 30.) Onk. rendelettel

FEJLESZTESI TERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A fejlesztési teriiletet jelentd 0365/158-0365/168 hrsz ingatlanok a hatalyos TSZT szerint altalanos
mezogazdasagi terliletfelhasznalasu terliletek. A HESz és SZT szerint Ma jelii mezogazdaséagi teriilet
ovezetbe tartoznak.

CSERETERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A csereterilletet jelentd, a hatalyos TSZT szerint Gksz jeli kereskedelmi gazdasagi terliletfelnasznalasu
teriiletek, illetve a HESz és SZT szerint Gksz-SZ/3 jelii kereskedelmi gazdasagi épitési Gezetii
teriiletek.

A hatalyos elGirasok tervezett modositasat lasd az E) A telepiilésterv valtozasanak,
modositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcioja cimii fejezetben.
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TSZT kivonat — FEJLESZTESI TERULETRE
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TSZT kivonat - VISSZASOROLASRA ALKALMAS CSERETERULETRE (CS-M3)
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A CSERETERULETRE VONATKOZO ERVENYBEN LEVO VALTOZTATASI TILALOM

A valtoztatasi tilalom elrendelésének oka

Pécel Varos Onkorméanyzatanak Képviselo-testiilete 2026 évelején 4/2026. (1. 29.) Gnkormanyzati
rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el a telepiiles hatalyos felepiilésrendezési eszkozeiben
gazdasagi teriiletként kijelolt — de még be nem épitett - teriileteire.

A valtoztatasi tilalom elrendelésének oka az volt, hogy a Képviseld-testiilet Gjragondolja a hatalyos
Teleplilésrendezési Eszkozokben kijelolt gazdasagi terlileteket, illetve azok szabalyozasat.

A jelen TTT szerinti csereteriilet is része a Méptv. 85.§ (3) bekezdés eldirasa szerint kijeldlt valtoztatasi
tilalommal kijelolt teriiletnek.

Osszefoglalva tehat:

A valtoztatasi tilalom megsziintetésének feltétele a valtoztatasi tilalommal érintett teriiletekre vonatkozo
helyi épitesi szabalyzat modositasa. Amely egy tobb lepcsos folyamat, amelynek eredményeképpen
Pécel Varos Képviselo-testiilete eldszér a TTT-t fogadja el hatarozattal, amely megalapozza a HESz
modositast. A TTT hatarozattal torténd elfogadasat kovetden kerill elkészitésre, majd a partnerségi-
lakossagi és allamigazgatasi egyeztetést kovetden jovahagyasra. A HESZ modositas jovahagyd
rendeletében az érintett csereterilleteket képezé 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz teriiletekre a
valtoztatasi tilalom hatélyat veszti, Ezaltal a fent megnevezett valtoztatasi tilalmat Pécel Varos
Kepviseld-testiilete az érintett 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz teriletekrdl toroli

2023, évi C, torvény a magyar épitészetrdl
hitps://nit.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

21. Telepiilésrendezési feladatok megvaldsuldsat biztosité sajatos jogintézmények

84. § [A telepiilésrendezési feladatok megvaldsuldsat biztosité sajédtos jogintézmeények]

(1) A telepiilésrendezési feladatok megvalésitisdt a kbvetkez0 sajatos jogintézmények biztositjak:
a) a telekalakitdsi és épitési tilalom, valamint a valtoztatdsi tilalom,

b) a telekalakitasi kivetelmények,

c) az épitésjogi kartalanitds,

d) a telepiilésrendezési szerzGdés,

e) a telepiilésrendezési kitelezés,

f) a kisajatitas,

g) a telepiilésképi kiivetelmények és telepiiléskép-érvényesitési eszkozok,
h) az el6vdsdrldsi jog,

i) a helyi kozit céljara torténd lejegyzés,

]) az Gtépitési és kozmiivesitési hozzdjarulds, és

k) a kozteriilet-alakitds.

(2) A Kkisajdtitdsi szabdlyokr6l a kisajatitdsr6l sz6l6 torvény rendelkezik. A telepiiléskepi
kovetelményeket és telepiiléskép-érvényesitési eszkozoket a IX. Fejezet tartalmazza. Az (1)
bekezdés h)-k) pontja szerinti jogintézmények részletszabdlyait az e torvény felhatalmazdsa
alapjan kiadott kormdnyrendelet dllapitja meg.

85. § [A tilalmak]

(1) Onkorményzati rendeletben a helyi 6nkormdnyzat képviselo-testiilete pontosan koriilhatdrolt
teriiletre vdltoztatdsi tilalmat, illetve telekalakitdsi és épitési tilalmat dllapithat meg. Az elrendelt
tilalomrél, korldtozdsrél vagy ezek megsziintetésérGl a telepiilési Gnkorményzat képviseld-
testiilete (a fovdrosban a foviarosi 6nkormdnyzat kozgyiilése, illetve a keriileti &nkorményzat
képviseld-testiilete) a fjegyz, illetve a jegyzb 1itjan tdjékoztatja az érintetteket.
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(2) Kiilon hatdsdgi hatdrozattal a természeti és a kbrnyezeti veszélyeztetettség megel6zése érdekében
és a jogszabalyi kovetelmények érvényesitésére a kornyezetvédelmi vagy a természetvédelmi
hat6sdg vdltoztatdsi tilalmat, illetve telekalakitdsi és épitési tilalmat dllapithat meg. A
hatdrozatban meg kell jeldlni azt az érdeket, amelynek érvényre juttatdsdt a tilalom szolgdlja,
tovabba azt, akinek vagy aminek az érdekében a tilalmat elrendelik. A hatdrozattal elrendelt
tilalomr6l, korldtozdsrdl vagy ezek megsziintetésérdl az érintett hatdsdgot és az érintett telepiilési
6nkormdnyzatol tdjékoztatni kell.

(3) A tilalmat a feltétleniil sziikséges mértékre és idotartamra kell korldtozni, €s azt haladéktalanul
meg kell sziintetni, ha az elrendelésének alapjdul szolgdlé okok mir mem dllnak fenn. A
telekalakitdsi és épitési tilalom feliilvizsgalatat a helyi épitési szabalyzat modositasdval egyiitt el
kell végezni. A vdlroztardsi tilalom idotartamara a 86. § (2) bekezdésében foglaltak az irdnyadék.

(4) A tilalom nem terjed ki:

a) a tilalom hatdlybalépésekor hatilyos hatdsdgi engedéllyel vagy tudomdsulvétellel megval6suld
épitési, javitdsi-karbantartési és a jogszabdlyokban megengedett mas épitési munkdkra, valamint a
tudomésulvétel alapjin megkezdett épitési tevékenységre,

b) a korabban gyakorolt hasznalat folytatdsdra,

c) az dllékonysdgot, életet és egészséget, kiz- és vagyonbiztonsigot veszélyeztetd karmegeldzési,
kdrelhdritdsi tevékenységre,

d) az a) pont szerinti, hatésigi engedélyhez kotstt épitési munkdknak a telepiilésrendezési
kévetelményeket nem érintd kivitelezésére,

e) a honvédelmi és katonai céld teriiletre, és

f) osszehangolt védelmi tevékenység, illetve tomeges bevandorlds okozta vdlsdghelyzet esetén a
nemzetbiztonsdgi céld épitmények elhelyezésére szolgdld teriiletre.

86. § [A vdltoztardsi tilalom tartalma]

(1) A helyi épitési szabdlyzat készitésének idbszakdra — a telepiiléstervezési szerz6dés megkotésétdl a
helyi épitési szabalyzatrdl sz6l6 rendelet hatdlybalépéséig, de legfeljebb hdrom évre — az érintett
teriiletre a telepiilési énkormdnyzat rendelettel vdltozrardsi tilalmat irhat el6.

(2) A vdltoztatdsi tilalom — ha az azt elrendeld onkorményzati rendelet rovidebb idérél nem
rendelkezik — hdrom év eltelte utdn kiilon rendelkezés nélkiil megsziinik. A vdlfoztatdsi tilalom
megsziinését kivetd két éven beliil a vdlroztatdsi tilalommal érintett teriiletre, épitési telekre vagy
telekre vdltoztatdsi, valamint telekalakitdsi és épitési tilalmat nem lehet elrendelni.

(3) A kiilon hat6sdgi hatdrozattal elrendelt véltoztatdsi tilalom idotartama legfeljebb hdrom év lehet. A
kiilon hatésdgi hatfrozattal elrendelt vdlroztardsi tilalmat az azt elrendeld hatésig felhivdsira az
ingatlan-nyilvantartdsba be kell jegyezni.

(4) A vdltoztatdsi tilalom ald esd terilleten — a 85. § (4) bekezdésében foglalt esetek kivételével —
telket alakftani, Gj épitményt létesiteni, meglévd épitményt d4talakitani, bdviteni, elbontani,
tovdbbd mds, hatésdgi engedélyhez vagy egyszerii bejelentéshez nem kotott értéknoveld
vdltoztatdst végrehajtani nem szabad.
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Ad) A fejlesztési teriiletre vonatkozo Teleplilésképi dokumentumok bemutatasa

Pécel hatalyos telepiilésképi dokumentumai az alabbiak szerint keriiltek jovahaqyasra:
Pécel Varos Telepiilesképi Arculati Kézikényve: .... 2017 évi hatarozat
hitps://pecel hu/dokumentum/ImRfMLOzV7sL X8hDykj377hbdqy7wNZOT

«  Pécel Véros Telepiilésképének védelmérdl sz6lo rendelete: 31/2017 (XI1.20.) Onk. rendelet
https:/fornjt. hu/eli/v01/730534//2022/12
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A Telepiilesképi Arculati Kézikényv, valamint a Telepiilésképének védelmerdl szolo rendelet
1. mellékletének fenti térképi kivonata az érintett tervezési teriiletet nem hatérolja le 6nallo telepilési
karakterkent.

TAK - KIVONAT
IPARI-GAZDASAGI JELLEGU KARAKTER- AJANLASOK

Ebbe a karakterbe sorolodnak a féut menti gazdasagi tevékenységet folytatd telephelyek,
autokereskedések, lerakatok, de a szabadon 4&lld, nagytelkes kereskedelmi teriiletek es a
feldolgozoipari telephelyek is.

Nincs homlokzatdiszités, altalaban egyszinl épitdlemez burkolati csamokok. Kicsi ablakok, nagy,
tomor kapuk. A funkcionak megfelelé a homlokzati kialakitas, jellemzden nagy alapteri elrendezéssel.

Szabadon 4l elhelyezés a jellemz6, de a telken zéldfeliilet Iétesitése kdtelezd. Kerités vagyonvédelmi
feladatokat lat el, altalaban fémoszlopos, fémhalos kivitelben késziil, vagy tomar.

A telephelyek, nagyforgalmi szolgaltato tevekénységeknek helyet add ingatlanok kiepitett koziton
megkozelithetd.

A jo példak esetében is tetten érhetd, hogy a kornyezet rendben tartasa jelentGsen javitja a
telepiilésképi arculatot, Fontos a kerités és porta épiilet egyszer(, de rendezett kinézete, es a telephely
foldterilletének gondozasa a terep adottsagokat figyelembe véve.
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Annak ellenére, hogy a TAK sem hatarolja le 6nallé karakterként a gazdasagi terileteket, a
telepiilésképi rendelet mégis rendelkezik a gazdasagi teriileteken torténd épiiletek kialakitasaval
kapcsolatban az alabbiak szerint:

29. § (1) Gazdasdgi teriiletek €s épiiletek, épitmények tetdfedés és homlokzat szinezése sordn a rikito,
élénk szinek, valamint a piros, kék, lila szinek alkalmazdsa tilos.
(2) Gazdasdgi teriiletek legfeljebb 3 méter magas, dttort keritéssel kerithet6 le.

Fentieket figyelembevéve, mivel a tervezett modositds részteriileteit a telepilesképi
dokumentumok (Teleplilésképi Arculati Kézikonyv — TAK és Telepiilésképvédelmi rendelet -TKr)
nem jelolik ki épitészeti karakterként, azért a tervezett fejlesztés e dokumentumok tekintetében
nem jelent valtozast.

Azaz a telepiilésképi dokumentumok ebbdl a szempontbél térténé modositasa nem sziikséges
jelen TTT-ben.

Ae) A fejlesztési teriilet és a teriiletrendezési tervekkel valé 6sszhang bemutatasa

Jelen fejlesztési terlilet teriiletrendezési tervekkel vald Osszhang igazolasa az alabbi jogszabalyok
alapjan torténik:

— Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terilletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovabbiakban Trtv.), s annak 6nalld részeként az Orszagos Terliletrendezési Terv (a
tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban:
BATIT);

— @ leriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasénak kiegészitd szabélyozasarél szolo
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM rendelet) ;

—  Pest Megye Onkormanyzat Kozgyilésének Pest megye teriiletrendezési tervérdl szolé 10/2020.
(V1.30.) 6nkorményzati rendelete (a tovabbiakban: PMTrT).

A BATIT alabbi Szerkezeti terviapja a jelen beruhazassal érintett fejlesztési terlilet nyugati savjat
mezdgazdasagi terségbe, keleti savjat telepiilési térségbe sorolja.

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terilletrendezési terverdl szold 2018. evi CXXXIX. torveny
(Trtv.) 40.§ (1) bekezdése lehetivé teszi a telepiilési térséghe szamitd beépitésre szant teriletek
méretének 2 %-kal torténd novelését!

Ez a 2 % bdvitési lehetdseg Pécel tekintetében még csak kisrészben keriilt felhasznalasra, a tartalék
12,9 ha. Jelen tervmédositas soran gazdasagi teriileti besorolasba keriil a 9,54 ha nagysagu fejlesztési
terlilet, amellyel parhuzamosan éaltalanos mezégazdasagi terliletbe kerill visszasorolasra a 9,88 ha
nagysagu csereterillet, igy 6sszességében 9,54-9,88=-0,34 ha a telepiilési térség csokkenése.

Tehat Pécel tekintetében a jelenlegi 12,9 ha tartalék teriilet nagysaga 0,34 ha-ral megnd, azaz 13,24 ha
lesz.

A pontos tartalék majd a jelen TTT-t kovetd rendezési tervmodositas keretében kerill bemutatésra,
mivel a jelen tanulmanytervnek csupan a lehetdség kérdéskarével kell foglalkoznia.
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