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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.

HA TERVSTUDIO KFT. 16



TELEPITESI TANULMANYTERV - PECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTES| TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026. JULIUS HO

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
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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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TKR - KIVONAT

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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Teriilet felhasznilasi kategoriak =

- Frodgardalkedas torsisy

- Magy kiterjedesd soldber iea telepiile térsog
Mezdgasdasigl ey -

Kurtas megdiezdasag Wirséy
WVigwsedalkodasi térség
Telepulési térsing

Sajatos tet il etfolbasrngkan térsen

Pécel Véaros kozigazgatasi teriiletének és azon belil a tervezési teriletnek az OTIT orszagos
dvezeteivel és a BATIT kiemelt térségi ovezeteivel vald érintettséget az alabbi tablazat foglalja ossze:

Az OTIT orszagos dvezetei és BATIT kiemel térsegi
ovezetei

Pécel kbzigazgatasi
teriiletének érintettsége

Fejlesztési
terlilet
érintettsége

3/1. Okologiai halozat magteriletének dvezete, az
okologiai halézat 6kologiai folyosojanak dvezete és
az dkologiai halozat pufferteriiletének dvezete

>

3/2. Kivalo termdhelyi adottsagl szantok dvezete

3/3. Erdok ovezete

3/4. Vilagorokségi és vilagdrokségi varomanyos fer. 6v.-e

3/5. Honvédelmi és katonai cél teriilet dvezete

1. Jo termdhelyi adottsagu szantoteriilet Gvezete

2. Erdételepitésre javasolt terlilet dvezete

3. Tajképvédelmi teriilet ovezete

4. Vizmingség-védelmi teriilet

5. Nagyvizi meder dvezete

1><|><] 1 [><><| 1 |><]| |

6. VT T-tarozok dvezete

I

7. asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

8. rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete

9, foldtani veszélyforras terlilet Gvezete
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Pécel Varos kozigazgatasi terilletének és azon belill a tervezési terilletnek a PMTrT egyedileg
meghatarozott megyei dvezeteivel valo érintettségét az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

Pécel kozigazgatasi | 1ervezési
A PMTIT dvezetei teriiletének  terilet
érintettsége erintettsege
3.13.1. Innovéacios-technolagiai fejlesztés tamogatott teljes kézigazgatasi X
célterliletének dvezete teriilet
3.13.2. Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletenek _ _
dvezete
3.13.3. Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének | teljes kdzigazgatasi X
dvezete teriilet
3.13.4. Kertes mez6gazdasagi terilletek 6vezete - -
3.13.5. Klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek 6vezete - =

PMTrT- Vonatkozd jogszabaly:

Pest Megye Onkorméanyzata Kozgy(lésének Pest megye terlletrendezési tervérdl sz6l6 (PMTrT) 10/2020.
(V1.30.) onkormanyzati rendelete

https:/ipestvarmeqgye.hulstorage/blocks/documents/2020 10 PMTRT-rendelet 2020 07_01-tol.pdf

7. § Pest megye egyedileg meghatarozott megyei Gvezetei az alabbiak:
a) innovacios-technologiai fejlesztés tamogatott célteriiletének dvezete (3.13.1, melléklet)
b) logisztikai fejlesztések tamogatott célterilletének dvezete (3.13.2. melléklet)
c) turisztikai fejlesztések tamogatott célterliletének dvezete (3.13.3. melléklet)
d) kertes mez6gazdasagi terilletek Gvezete (3.13.4. melléklet)
e) klimavaltozasnak fokozottan kitett terilletek dvezete (3.13.5. melléklet).

8. § Az innovaciés-technologiai fejlesztés tamogatolt célteriiletének vezete altal érintett telepliléseken a
teleplilésrendezési eszkozok készitése soran — azokon az innovacios-technolégiai fejlesztési céllal kijeldlt
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi besorolasu teriileteken, amelyeket a telepiilesi Gnkormanyzat
dontésével kiemelt innovacios-technologiai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitési telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zoldfeliileti arany pedig
5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szamu meliékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi terllet sajatos hasznalat szerinti teriiletehez rendelt érték.

Az OTEK - orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
Gksz-re meghatarozott értékei:

= OTEK - beépités maximuma: 60 % (a PMTrT szerint ehhez +10%) — azaz 6sszesen 70%

= OTEK - z6ldfeliilet minimuma: 20 % (a PMTrT szerint ez - 5%) — azaz dsszesen 15%

Tehat a fenti kedvezmények akkor vehetSk igénybe, amennyiben Pécel Véaros Onkorményzata hatérozattal
kiemelt innovacios-technologiai fejlesztési terilettée mindsiti a jelen fejlesztéssel érintett leriletet.

Fentieket &sszefoglalva a moédositassal érintett teriiletek hatalyos és tervezett besorolasa
NEM ellentétes sem Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervének az
OTrT-ben megallapitott, sem a Budapesti Agglomeracié Terilletrendezési Terv Szerkezeti
tervében meghatdrozott térségi teriiletfelhasznalasi, illetve ovezeti kijelolésekkel, valamint a
Pest Megyei Teriiletrendezési Terv egyedileg meghatarozott megyei dvezeti kijeldlésekkel sem.

TEHAT a jelen telepillésrendezési tervmodosités a terilleti és a térségi teriiletrendezési
tervekkel NEM ELLENTETES.
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Af) A fejlesztési teriilettel hataros Budapest Févaros XVII. keriilet hatalyos
telepiilésrendezési eszkozok — TSZT FRSz bemutatasa

Budapest telepiilésrendezési eszkozok — TSZT, FRSZ

A FOVAROSI TERVEK - TSZT és FRSZ

Budapest Févaros hatalyos telepiilésrendezési eszkdzei az alabbiak szerint kerliltek jovahagyasra:
» Budapest Fovaros Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) - 50/2018. (1.28.) Fov. Kgy. hatarozattal,
= Budapest Fovaros Rendezési Szabalyzat (FRSZ) - 5/2015. (11.16.) Fov. Kgy. rendelettel

A fejlesztési teriilettel hataros teriilete HATALYOS besorolésa a fovéarosi TSZT-ben

BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE

(htips:#archiv.budapest.huftelepulesrendezesiterve  TSZT/Forms/Allitems.aspx? RootFalder=%2Ftelepulesrendezesitervek 5o
2FTSZT9%2 FTSZT%2 FTSZT%20hatdlyos%202021 %2 E04 %2 E03 %2 ETe20-

%2 FKeriiletek%2FKer%2017& FolderCTID=0x01200043ECOF77EDO073D4FSCEESDS8 1 B4D8C8 15& View=%7B2326D1 1 E
-46A0-49E2-A306-BB5369C5A0FC%7D)

364/2021. (11.24.) Fév. Kgy. hatérozattal modositott,

50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott TSZT

SZERKEZETI TERVLAP | 1. Teriiletfelhasznalas
i1 r_,.~—'l"\||'r N AT
!'."-, ‘.ltiu'.; s -_‘;. - \III 1\-,':1]'. i
I|I1||I|]\i|' \ i_"_:.] \ I..l-'-]IL,I

gt

'lilll

EK

Np e A L ; PECEL
Jelmagyarazat
E B m {ervezési terllet hatara sz s
| Kozuti kézlekedési terilet (KOu) BUDAPEST FOVAROS
| KoK, Kototipalyss kozlekedési terdlet TELEPULESSZERKEZETI TERVE
=] 364/2021. (Il. 24.) Fév. Kgy. hatarozattal moduositott,
[Evive Vedseras 32 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadott TSZT
| Ek | Kozidléli erdd SZERKEZETI TERVLAP
I'_E ] Attalénos mezbgazdasagi terdlet 1. TERULETFELHASZNALAS
f Tk_l Természetkozeli terulet
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A kozuti kdzlekedési terilletbe sorolt MO mentén vedderdd jeldlt, amelytdl keletre, a tervezesi teriileftel
szomszédos teriilet altalanos mez6gazdasagi teriilet, természetkozeli erddteriilet &s kozjoléti erdbteriilet
tertiletfelhasznalasokba sorolt.

BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE (2, 3 A, 3B, 4, 5, 6 TERVLAPOK) ERINTETTSEGE

SZERKEZETI TERVLAP | 2. Kdzlekedési infrastruktira

o ———— L L

......
e
.....

Jelmagyarazat

EEEm tervezési terilet hatéra s #
— i — BUDAPEST FOVAROS
I || | Telepuisszekezetjelenitstnd gyipéin. | TELEPULESSZERKEZETI TERVE
L [ | egyébagglomeracios kozil
] ——— 364/2021. (Il. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal médesitott,
I | WVasttvonal felszinen az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
= — SZERKEZETI TERVLAP
< }—_@—t Fontosabb killanszintdl kozii csomépont 2. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA
eeas lesee, Teepuésszehezeijelenioségd
F oo T yedhpdios inastukiin nyomvonala

A tervezési terillettdl nyugatra halad az MO gyorsforgalmi Gt, amely felliljaron vezet at a kelet-nyugati
iranyban haladé Budapest — Hatvan 80. sz. vasttvonal és a Rakos-patak folott, valamint kilonszintben
keresztezi a szintén kelet-nyugati iranyban haladé 3103 j. Rakoskeresztir-lsaszeg-Godolld dsszekotd
utat (Péceli Gt / Pesti (t). Tervezett telepiilésszerkezeti jelentdségil kerékparos infrastruktira nyomvonal
jeldlt a Rakos-patak és a Péceli ut mentén.
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SZERKEZETI TERVLAP 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme
a) Mas jogszaballyal érvényesiilé miivi
értékvédelmi, 6rokségvédelmi elemek

Jelmagyarazat BL‘{DAPEST FOVAROS
N W fervezésiteriilet hatéra TELEPULESSZERKEZETI TERVE

_________ 364/2021. (). 24.) Fav. Kgy. hatdrozattal médositott,

e a2 . | Nyilvantartott régészeti leichely terllete a2 50/2015, (1. 28.) Fév. Kgy, hatérozattal elfogadott TSZT
i+ . . . « BFKH Epitésigyi s Orokségvédelmi Foosztaly SZERKEZETI TERVLAP
adatszolgaltatasa 2021.02.08 3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME

a) Mis jogszabillyal érvényesild mivi értékvédelmi,
orokségvédelmi elemek

A tervezesi teriilet a tagabb kdrmyezete Nyilvantartott regészeti lelbhely terlilete™-ként jeldlt, amelyet
mind Budapest XVII. Kerillet RKESZ Szabélyozasi terve, mind Pécel Varos Szabélyozési Terve
tartalmaz.
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SZERKEZETI TERVLAP

3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme

b) Epitett kérnyezet védelmével kapcsolatos
magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasa

PECEL

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (I1. 24,) Fév. Kgy. hatdrozattal médositott,
az 50/2015. (1. 28.) Fdv. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME
b) Epitett kiirnyezet védelméve! kapesolatos

magassapl korlatozasok terilet lehataroldsa
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SZERKEZETI TERVLAP | 4. Z6\dfeliilet-, taj- és természetvédelem
— AT T 13 5 i ]
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Jelmagyarazat
BEEBE (ervezésiterilet hatara

Atlagosnal jobb mingségd lerméfald
. F .1 (Budapest Févaros Kormanyhivalala Foldhivatall Féosztaly
adatszolgaltatésa) BUDAPEST FOVAROS

(Nam2sti Elsdmiserianc. i Hivetal adsiszolgiiaibss)

[mmMzﬁuwmmwm TELEPULESSZERKEZETI TERVE

Elniminzeriana-bizionsagi Hivatal sdatszolghltatess) 364/2021. (Il 24.) Fav. Kgy. hatérozattal médositott,
V. / Okoldgiai halézal Skoldgiai folyossjanak dvezete az 50/2015, (1. 28,) Fov. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
A (Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatdsag adaiszolgéliatasa) SZERKEZETI TERVLAP
I ' 1 Vadalamre érdemes tarmészeti lergiet 4, ZOLDFELULET-, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

o o o o o Ravitalizaciél iganyld vizfalyas

A tervezési teriilettel hataros védelmi és egyéb célii adattari erdéteriilet az kologiai halézat dkologiai
folyoso vezetének részét képexzi, illetve déli iranyban a MAV 80. sz. vas(itvonalaig, védelemre érdemes
természeti teriiletként jeldlt, mint ahogy a vasit és a patak kozotti savban is. A Rakos-patak
revitalizaciot igénylé vizfolyas.
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5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és
SZERKEZETI TERVLAP veszélyeztethetd tényezdji teriiletek

A tervezési teriiletet és a tagabb térségét sem érinti.

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (Il. 24.) Fov. Kgy. hatdrozattal mddositott,
2z 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
5. KORNYEZETVEDELEM, VESZELYEZTETETT
ES VESZELYEZTETO TENYEZOJU TERULETEK

SZERKEZF.Tl TERVLAP _ | 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek

Jelmagyarazat

EEEE wwezési wrulel hatara OVA
— o b BL'J-DI}PEST FOVAROS
\Mi .|
I-—J S TELEPULESSZERKEZETI TERVE
l_t m:m mm:mmnml 364/2021. (II, 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal modaositott,
ﬁ;‘;" Hveraldk bzionsdg) Gvezele a2 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadot TSZT
" SZERKEZETI TERVLAP
I:l memm mazmmmuutmm-] 6. VEDELMI, KORLATOZASI TERULETEK
ﬁ ﬁ Wuuwmuw

A tervezési teriilet kornyezetében védelmi, korlatozasi teriilet képeznek az M0 és a Budapest — Hatvan
80. sz. vasutvonal, valamint a kozmii vezetékek (220 kV-os tavvezeték, gazvezeték, koolajvezetek)
védotavolsagai.
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A fejlesztési teriilettel hataros teriilete HATALYOS besorolasa a fovarosi FRSZ-ben

BUDAPEST FOVAROS RENDEZESI SZABALYZATA
(https:/farchiv.budapest.hu/telepulesrendezesitervek/TSZT/Forms/Allltems.aspx ?RootFolde=%2Fiele
pulesrendezesitervek%2FTSZT%2FFRSZ%2FFRSZ%20hatilyos %202021%2E04%2E03%20-
&FolderCTID=0x01200043ECOF77ED0O73D4F8CEE8 D8 1B4D8C815& View=%7B2326D 1 1 E-46A0-
49E2-A306-BB5369C5A0FC%TD)

13/2021. (lIl.4.) Fév. Kgy. rendelettel modositott,

5/2015. (I1.16.) Fév. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ

1. melléklet — A teriiletfelhasznalasi
RENDEZESI SZABALYZAT egységek beépitési slirlisége és az
infrastruktira elemek

-t
______

L

Jelmagyarézat

EE BB (ervezésiterillet hatara BUDAPEST FOVAROS

I Gyorsforgalmi it szaméra szolgalo kozili kozlekedeési terlet RENDEZES| SZABALYZATA
IKOK| Kotéttpélyas kizlekedési tertilet

13,/2021. (Il 4.) Fév. Kgy. rendelettel médositott,

|—E_k—| Kozjoléti erdo a2 5/2015. (1i, 16.) Fév. Kay. rendelette| jdvéhagyott FRSZ

[ M3 | Altalanos mezégazdasagi terillet 1. MELLEKLET

!_I'sjl; Kertes mezégazdasagi teriilet ATERULETFELHASZNALASI EGYSEGEK BEERITESI SURUSEGE
TK | Természetkozeli tertilet £S AZ INFRASTRUKTURA ELEMEK
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3. mell. - Egyes teriiletek beépitési

RENDEZESI SZABALYZAT magassaga és magasépitmények
szamara kijel6lt teriiletek

Atervezési teriiletet és a tagabb térségét sem érinti.

BUDAPEST FOVAROS
RENDEZESI SZABALYZATA

13/2021. (lll. 4.) Fév. Kgy. rendelettel médositott,
3z 5/2015. (Il. 16.) Fév. Kgy. rendelettel jévadhagyott FRSZ

3. MELLEKLET

EGYES TERULETEK BEEPITESI MAGASSAGA ES
MAGASEPITMENYEK SZAMARA KIJELOLT TERULETEK

Budapest XVII. keriilet telepiilésrendezési eszkozok — RKESz

RKESz (Budapest Févaros XVI. ker. Rékosmente Onkorm. Képviseli-testiletének 20/2019. (VIl. 9.
6nk. rend. és SZT tervlap (RKESz 20. és K6, K7, K8 szelvények) - HATALYOS

:/for.njt.hu/eli/735803/r/2019/20
Hatélyos: 2025. 09. 19.

RKESz 20. £s K6

8 SZELVENYEK — ILLESZTETT KIVONATA
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GYORSFORGALMI UT TEROLETE (KOu-1)
KOOLAJVEZETER BIZTONSAGIOVEZETTEL
£S5 OPTIKAI FOLORABELLEL (MOL)

_ KOTOTTPALYAS KOZLEKEDESI TERULET (KOK) E
I KOZIOLETI ERDOTERULET (EX) NAGYNYOMASU FOLDGAZSZALLITO VEZETEK BIZTONSAG]
OVEZETTEL 5 BANYAUZEMI HIRKOZLESI KABELLEL (FGSZ)

VEDO -TERULET. -TAVOLSAG, -SAV HATARA
- VEDELMI ERDOTERCLET (Ev)
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HATALYOS SZABALYOZASI TERVEK
BUDAPEST XViI. KERULET ES PECEL VAROS
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B) A tervezési teriiletre vonatkozo fejlesztési cél, valtozas bemutatasa

Ba) A fejlesztési célt, valtozast szemlélteto beépitési terv bemutatasa

A fejleszt6-épittetd a 0365/158-0365/168 hrsz alatti ingatlanok Osszevonasaval létrejové 9,96 ha
teriiletnagysagu telken Gksz jelii kereskedelmi-szolgaltato gazdasagi telephely kialakitaséat tervezi.

A TERVEZETT FEJLESZTES BEMUTATASA
Gksz jelii kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi teriilet kuelo!és - TERVEZET

i1} ér 5
‘! — i ;.I'J :"‘,UFL'IH

égl tta[uletF

_T —
:f

Gké“ =g .
1elék terulete 9 51 ha

"wq_

A meglévé brutto 9,96 ha, nettd 9,54 ha nagysagl fejlesztéssel érintett teriilet (0365/158-168 hrsz)
beépitésénél figyelembe kell venni a feriileten keresztil halado gaz- és kdolajvezeték és
védotavolsaguk teriiletsavjat, valamint a keletrél hatarol6 tervezett feltaro és a délrdl hatarolo gydjtoutak
kozterlleti kiszabalyozasaval érintett - a fejlesztési terilet méretét csokkentdé - terliletsavok
terliletnagysagait, amelyeket az alabbi abra és tablazat is bemutat.

A fejlesztési teriilet az alabbi abra és tablazat szerinti teriiletegységekre bonthato.
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Tervezési teriilet: 99.602 m? 9,96 ha
Kozteriletként kiszabalyozasra kerilld teriiletrész: 4,181 m? 0,42 ha
Fejlesztési teriilet: 95,420 m? 9,54 ha
Kdzmii veddtavolsaggal érintett — nem beépithetd — teriiletrész: 12.409 m? 1,24 ha
Telek beépitheté terliletrésze: 83.011 m? 8,30 ha

OSSZEFOGLALVA a meglévd 99.602 m? nagysagl ftervezési teriilet (0365/158-168 hrsz) a
kozteriiletként kiszabalyozasra keriild (4.181 m?) és kozmi védétavolsaggal érintett (12.408 m2)
teriiletrészekkel 83.011 m? nagysagl fterliletre, azaz 83,34 %-ara csokken, amelynek Gksz része
tervezetten 50%-ban épiil be.

A fejlesztési teriilet — a tervezett beépitése

A teriilet fenti beépitése szerint az északi terilletrészen 4 db csamnoképiilet keriil elhelyezésre, koriilotte
a szilkséges parkolokkal, a déli teriiletrészen is egy irodaépiilet kap helyet, a hozza tartozé parkolokkal
egyUtt. A déli reszen kap elhelyezést az északi teriiletrészen torténd tevékenységekhez tartozo parkolok
egy része. A zéldfelliletek kialakitasa a terlileten tajképi és kdrnyezetvedelmi funkciokat egyarént
betolté zoldfelileti rendszer kialakitasaval torténik, a telekhatarok mentén Gsszefiiggd, tbbszintes
novenyallomany alkalmazasaval, fasorok létesitésével, valamint a parkoléteriiletek fasitasaval, A
terlileten keresztiilhaladd kéolaj- és foldgaz vezetékek és veddtavolsaguk altal elfoglalt terilet a
fejlesztési teriilet 12,5 %-a, azaz 1,24 ha. Eme a feriiletsavra épiilef, €pitmény nem helyezhetd el,
burkolattal keresztezni 30 foknal nagyobb szgben lehet. A csarnoképiiletben a biztonsagi ajtok és
keritésrendszerek késziilnek modern, automatizalt és zart technologiaval.
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Az alabbi beépitési és teriiletfelnasznalasi koncepcidterven bemutatasra keriiltek, mind a

TELEP[TESI TANULMANYTERV - PECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTES| TERULETRE
kozteriileti kisszabalyozasok, mind a védétavolsagok, mind az egyes beépitési elgondolasok.

TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ
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Bb) A fejlesztési cél, valtozas bemutatasa Pécel Varos
Telepiilésrendezési eszkozokhoz és a Budapesti (XVII. kerilet)
tervekhez torténd illeszkedés tiikrében

Bba) Pécel telepiilésrendezési eszkozei — TSZT és HESz és SZT

Pécel hatalyos Telepiilésrendezési eszkdzei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
= Teleplilésszerkezeti 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 0365/158-0365/167 hrsz ingatlanok a hatélyos TSZT szerint altalanos
mez6gazdasagi terilletfelhasznalast terillet. A HESz és SZT szerint Ma jelii mezégazdasagi teriilet
dvezetbe tartozik, amely besorolas a TTT alapjan modositésra kerlil és Gksz jell kereskedelmi
gazdasagi terlilet lesz.

CSERETERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A csereterliletet jelentd, a hatalyos TSZT szerint Gksz jelli kereskedelmi gazdasagi terliletfelhasznalasd
teriiletek, és Gksz-SZ/3 épitési 6vezetl kereskedelmi gazdasagi teriiletek visszasorolasra kerillnek
altalanos mezGgazdasagi teriiletfelhasznalasba és Ma dvezetbe.

OSSZEFOGLALVA:

A tervezett fejlesztéshez a tervezési teriileten szilkséges mind a TSZT és az SZT tervlapjainak,
valamint a HESz szabalyozasi eldirasainak médositasa is.

Valamint a csereterilletként mezdgazdasagi teriiletbe visszasorolasra keril6 teriiletre is
szilkséges mind a TSZT és az SZT tervlapjainak médositasa.

Bbb) Budapest telepiilésrendezési eszkszék — TSZT, FRSZ

A FOVAROSI TERVEK - TSZT és FRSZ

Budapest Févéros hatélyos telepiilésrendezési eszkdzei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
= Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) —50/2018. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal,
* Budapest Févéros Rendezési Szabalyzat (FRSZ) - 5/2015. (11.16.) Fov. Kgy. rendelettel

A tervezett modositas a Budapest Févarosi tervekkel 6sszhangban van.
(A hatélyos févarosi tervek bemutatasét lasd az Ae) A fejlesztési teriilettel hataros Budapest Févaros
XVII. keriilet hatalyos teleplilésrendezési eszkozok — TSZT FRSz bemutatésa c. alfejezetben.)

Bbc) Budapest XVII. keriilet telepiilésrendezési eszk6zok — TSZT, SZT

A tervezett modositas terlilete a nyugatrél csatlakozé Budapest XVII. keriilet Rakosmente
Keriileti Epitési Szabalyzata - RKESz lehatarolasaihoz kozvetlenill csatlakozik, azzal
Osszhangban van.
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C) A beépitési tervhez kapcsolodé infrastruktira-igények, a sziikséges és
tervezett miiszaki és humaninfrastruktira-fejlesztések

Ca) Kozmiiellatas

A 0365/158-/167 hrsz tervezési teriilettdl keletre fekvé meglévd lakoterlilet és annak Rakoczi Ut menti
szakaszanak déli oldalan fekvé gazdasagi teriilet telkei és kémyezetiik dsszkézmiives.

A tervezési terliletet délr6l hatarolé 0366/4 hrsz Rakéczi ut déli oldalan fekvo telkek villamosaram
bekotéssel rendelkeznek.

A korforgalom mentén és a Rakoczi uton a kozteriileti elektromos haldzat nemrég épiilt ki.
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Caa) Kézmiivesitési adottsagok:

Koézmiiadottsagok Gsszefoglald értékelése

Pécel nyugati hatéran, a Budapest XVII. kerlilettel kozos kozigazgatasi hatar és a 0365/135 hrsz foldut
kozott fekvé 0365/158-168 hrsz ingatianok teriiletét kereskedelmi-gazdasagi (Gksz) épitési dvezetbe
tervezik atsorolni, és {izemi teriiletként hasznositani. Az érintett telkek jelenleg beépitésre nem szant
mezbgazdasagi terliletbe tartoznak, és igy kozmivesitetlenek. Jelenleg csak a 0365/135 hrsz foldit
nyugati szélén oszlopokon vezetve lizemel egy kozépfesziiltségii villamosenergia nyomvonal, ami a
foldat Rakoczi Uti becsatiakozasanal izemeld transzformatort kéti be.

A terillet hasznosithatésagat legkomolyabban a déli telkeken a&tlosan keresztiilhalado
FGSZ nagynyomasu foldgaz szallitovezeték, valamint a Baratsag |. (Szlovakia — Hont — Pécel - Vecsés
- Szazhalombatta) kdolaj termékvezeték és optikai kabele korlatozza. A vezetékek biztonsagi savjaval
érintett teriileten bellll meglehetésen szigorl szabalyokat ir el a 20/2022. (). 31.) SZTFH rendelet
37.§6s388.
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A fejlesztési teriilet déli részét kismértékben érinti a Dél-Pest Megyei Vizikozmii Szolgaltatd Zrt.
(DPMV Zrt.) péceli szennyviztisztito telepének 300 m-es védotavolsaga.

A fejleszt6tol kapott adatszolgaltatasok az alabbiak:
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Cab) Kozmiifejlesztési javaslatok:

Kdzmii- és elektronikus hirkdzlés fejlesztési javaslat

A 9,54 hektaros terilleten tobb épliletet terveznek elhelyezni gazdasagi (Gksz) épitési Gvezeti
besorolasban.

A péceli HESZ rendelkezései alapjan a teriileten bér a teljes kézmellatast nem kellene biztositani, mert
a péceli HESZ szovege még tartalmazza annak a lehetfségét, hogy amennyiben a szennyviz
kozcsatornahalozat 200 m-t meghalado tavolsagban talalhato a telekidl, akkor a keletkezd szennyvizet
egyéb hatosagilag ellendrzott modon is meg lehet tisztitani, viszont a Nemzeti Telepiilési
Szennyvizelvezetési és -tisztitasi Megvalositasi Programrol szolo 25/2002. (II. 27.) kormanyrendelet
1. mellékletében felsorolt telepiilések esetén (Pécelt is tartalmazza a felsorolas) a szennyvizet csak
szennyviztelepen lehet megtisztitani, tehat kdzcsatorna, vagy szippantés kocsi altal kell a
szennyviztelepre eljuttatni a keletkezett szennyvizet.

A tervekben szerepld 250-300 dolgozé esetén viszont ez atlagosan napi 25-30 m® szennyvizet
jelentene. Fentiek szerint valdsulhat meg a fejlesztési terillet telies kozmielldtasa. A teljes
kdzmvesitettség feltétele az energiaellatas (legalabb a villamosenergia, de lehetdleg a gaz is), ivoviz
és szennyvizelvezetés, valamint a kozterileti csapadékviz-elvezetés biztositasa egységesen kdzizemi,
vagy kozcéll szolgaltatassal.

Vizellatas

A tervezett csamokokban és irodaépiiletekben tervek szerint 250-300 ember fog dolgozni, ami
kortilbelil napi 25-30 m?® vizigényt general. A vizigény kiszolgélasa varhatoan a Rakoczi (t és
Damjanich utca sarkéanal izemel6 NA 150-es vizvezetéktSl a Rakoczi Gt alatt és a kérforgalom északi
oldala mentén kiépitett agvezetékkel megvalosithato.

A tliziviz ellatasra a megfeleld miiszaki megoldast a tovabbtervezés soran meghatéarozandd pontos
tliziviz igény ismeretében, a kormanyhivatallal valo egyeztetés szerint kell megoldani.

Szennyvizelvezetés .

A jelen Telepitési tanulmanyterv Képviselo-testiileti elfogadasat koveten ez Onkormanyzat és a jelen
terilet fejlesztje kozott megkotésre kerlilG Telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ) szerinti
megallapodasokban biztositja a fejlesztési teriilet ivovizhalézatra és szennyvizhalbzatara valo rakotés
lehetdségét is. A keletkezd nagyjabol 25-30 m® szennyviz elvezetése a vizvezetéket lekGvetd
nyomvonalon szintén a korforgalom és a Rakoczi Ut alatt oldhatd meg, amivel aztan a Rakoczi it és
Damjanich utca sarkatél mar NA 400-as csatornaként tovabbhaladé gravitaciés csatornahoz lehet
csatlakozni. A Rakéczi 0t enyhén nyugat felé lejt, igy gravitacios csatornaval a szennyviz nem juttathato
el a magasabban elhelyezked6é Rakaczi Ut és Damjanich utca sarkaig, vagyis nyomott kozterleti
vezetéket és telken bellili szennyvizatemel6t kell alkalmazni.

Csapadékvizelvezetés, felszini vizrendezés

A jelenleg beépitetlen mezégazdasagi teriilet beépitése kovetkeztében a terillet burkoltsagi aranya
jelentésen megemelkedik. A tervezett Gvezeti eldiras alapjan a zoldteriilet akar 20%-Ig is csokkenhet a
jelenlegi 100%-rol. A burkolt feliiletekrél nem csak sokkal gyorsabban folyik le a csapadékviz, de a
csapadék foldbe szivargasa is szinte ellehetetlenill, igy a teriiletre hullo csapadékviz kezelésére kiemelt
figyelmet kell majd forditani.

A Rakoczi Gt mentén nem talalhato a csapadékviz elvezetését esetleg lehetdve tevd arokrendszer, vagy
zart csapadékviz csatoma, de a Rakos patakba egyébként sem nagyon lehet tobblet csapadékvizet
vezetni, igy a racionalis megoldas egy helyi zaportarozé kialakitasa lehet, amibdl a csapadékviz
elszikkadhat a talajba. A tervezeési teriilet orszagos és térsegi jelentéségli szenhidrogén-vezetékektdl
terhelt részén a jogszabalyok nem teszik lehetéve a talaj 60 centiméternél jelentdsebb megbolygatasat,
igy az a teriiletsav sajnos nem alkalmas a zaportarozo kialakitasara sem.

HA TERVSTUDIO KFT. 56



TELEPITES| TANULMANYTERV - PECEL KOZIGAZGATAS| HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTES| TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026. JULIUS HO

Villamosenergia ellatas

A teriilet délkeleti sarkanal iizemel egy oszlopra telepitett transzformator, ami viszont a gyartocsarmokok
méretébdl és jelentds gépesitetiségiikbol kovetkezd 500-1000 kW kozdttire prognosztizalhato
villamosenergia igény biztositasara mar garantaltan nem lesz elég. Raadasul a teriilettel szemben is
terveznek egy kereskedelmi-gazdasagi céll beruhazast megvalositani. Raadasul a tervezeési teriilettol
keletre tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) parkoljaba mar minden megkezdett 100
parkolohelyhez 2 elektromos téitdpontot is ki kell majd alakitani. Minden valoszinliség szerint vagy a
jelenlegi transzformatort kell egy nagyobb teljesitmény( épitett hazas transzforméatorra lecserélni, vagy
egy tovabbi oszloptranszformatort kell majd (izembe allitani hozzavet6leg a 0365/135 hrsz foldit és az
orszagos és térségi jelentdségli szénhidrogén-vezetékek keresztezéséttl északra.

A 9/2023. (V. 25.) EKM rendelet alapjén a tervezett épiiletek energetikai jellemzdinek kiilon-kiilon el kell
émillk a kozel nulla energiaigény( épiiletekre vonatkozo energiahatékonysagot. Ennek a feltételnek a
teljesitése érdekében hosszabb idGtavot nézve az épiiletek energiaigényének jelentds hanyadat
varhatéan megujuld forrashol tudniuk kell biztositani, bar a szolgaltatonak biztositania kell mindenkor a
telies energiaigény rendelkezésre allasat arra az esetre, ha a megujulé energia hasznalata atmenetileg
akadalyokba iitkdzne. Ez alél a kételezé energiahatékonysag aldl csak abban az esetben kaphat
felmentést egy épiilet, amennyiben megfelel a 176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet 1.§ (2) pontjaban
megfogalmazottaknak.

A fervezett villamosenergia ellatasra (j kisfesziiltségli kozhalozat kiépitése is sziikséges. A
héalozatfejlesztés miiszaki megoldasi lehetségét a hatalyos HESZ és telepiilésképi rendeletben
eléirtaknak megfelelden kell megoldani. Az G halozatépitést a fogyasztéi igények alapjan a szolgaltato
sajat hataskorben valositja meg.

Foldgazellatas

Az épliletek foldgazellatasa a 9/2023. (V. 25.) EKM rendeletben foglaltak teljesitése érdekében
varhatoan csak szerényebb mértékii lehet, de teljesen valoszinileg nem keriilhetd el. A kotelezé teljes
kozmiiellatas biztosithato a foldgazellatd halozatra csatlakozas nélkil is, raadasul a jelenlegi
energiapolitikai iranyvonal is inkabb a széles alkalmazasi lehetdségekkel biré villamosenergiat kezdik
el6térbe hozni, amit még az egyre enyhébb telek is megtamogatnak. A villamosenergia fitésre valé
felhasznalasa természetesen megndveli a teriilet villamosenergia igényét.

Végs6 soron a beruhazo dontése, hogy melyik megoldast valasztja, a Rakoczi Ot és Damjanich utca
sarkanal Uzemel DN 150-es kisnyomas( féldgazvezeték, amirdl egy leagazo vezetékkel akar ellathatd
lehet a fejlesztési terlilet.

Az épiletek egyiittes héigénye elzetesen koriilbeliil éranként 4500 MJ kdrnyékén alakulhat fiitési
szezonban, ami koriilbeliil 130 m® foldgaz elegetésével egyenértéki.

A villamosenergia ellatés kapcsan megemlitett energiahatékonyséagi kritériumok témakdre
természetesen a hoigények kapcsan is aktualis, A 9/2023. (V. 25.) EKM rendelet alapjan a tervezett
épiiletek energetikai jellemzéinek kilon-kiilon el kell émiiik a kozel nulla energiaigényl épuletekre
vonatkozéd energiahatékonysagot. Ennek a feltételnek a teljesitése erdekeben hosszabb idtavot nezve
az épiiletek energiaigényének jelentds hanyadat varhatoan megUjulé forrasbol tudniuk kell biztositani,
bar a szolgaltatonak biztositania kell mindenkor a teljes energiaigény rendelkezésre allasat arra az
esetre, ha a megUjulé energia hasznalata atmenetileg akadalyokba itkozne. Ez aldl a kotelez6
energiahatékonysag alol csak abban az esetben kaphat felmentést egy épiilet, amennyiben megfelel a
176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet 1.§ (2) pontjaban megfogalmazottaknak.

Az esetleges (] halozatépitést a villamosenergia haldzathoz hasonloan a fogyasztdi igények alapjan a
szolgaltato sajat hataskorben valésitja meg.
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Megujulé energia

Pécel terliletén elsGdlegesen a napenergia hasznositasa hozhat rovid iddn beliil eredményt, valamint
jelentésebb beruhazassal a fold héjének a kinyerése is elképzelhetd, de ez utobbi jelentds tamogatasi
6sszeg hianyaban hosszl idé mulva fordulhat csak nyereségesse.

A nap megujulo energidjanak hasznositasa torténhet az éplilet tajolasaval, vagy napkollektor/napelem
alkalmazasaval. Ezen kivill a leveg6 vagy fold energiajanak a hasznositasa is elképzelhet6 hoszivattyus
rendszer segitségével.

A fa- és pellettiizelés nem szamit megujulé energiahasznositasnak.

Elektronikus hirkozlés

A fejlesztési teriilet kozelében a Rakoczi it és Damjanich utca sarkanal megtalalhaté tobb szolgaltatd
halozata is. Az elektronikus hirkozlés bar megjelenési formajaban kézmiijellegli, de valéjaban alanyi
szolgaltatas igy a vezetékes tavkozlési és misorelosztasi igény egyéni szerzdés alapjan, a szolgaltato
beruhazasaval valosul meg.

OSSZESSEGEBEN megallapithato, hogy a tervezési terillet teljes kézmiivekkel ellathaté.

Mind az elektromos-, a gaz- és szennyviz-, valamint az ivévizhalozatra a fejlesztési teriilet
csatlakoztathato, ezaltal a HESZ hatalyos kdzmielGirdsai szerint a teljes kézmiivesitettség
megoldhaté. A viz- és csatornahalozatra valo kdzmi-rakdtések lehetdséget részben ez
Onkorményzat és a jelen terlilet fejlesztéje kozott megkdtésre keriild Telepiilésrendezési
szerz6dés (TRSZ) is biztositja.

Az alabbiakban a fent leirt kdzmiiellatas terviapjai keriilnek bemutatasra.
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Cac) A fejlesztési teriileten athaladé gaz- és kdolajvezeték védotavolsaga és az

ezekkel kapcsolatos egyeztetések

Szolgaltatokkal tortént el6zetes egyeztetések és valaszok:

= Foldgazvezeték:

MAGYAR - SzLOVAK DN800 NAGYNYOMASU FOLDGAZSZALLITO VEZETEK

Németh Laszlo
FGSZ ZRT, Geodézia /| Geodézia és téradat

A megkeresésében jelzett teriileteken hizodik, Tarsasagunk kezelésében levd, Magyar — Szlovak
DNB00 nagynyomast foldgazszallito vezeték, melynek biztonsagi dvezete, 21,0 - 21,0 és 10,0 -
10,0 méter kozott valtozik.

Itt talalhato méq, az elébb emlitett féldgazszallitd vezeték banyailizemi optikai hirkozlé kabele,
amely a gazvezeték mellett, vele nagyjabol parhuzamosan, annak biztonsagi dvezetében helyezkedik
el.

Az lizemeltetésiinkben lévd, fenti gazipari létesitmények nyomvonalait, biztonsagi ovezetének
elhelyezkedését, vektoros DXF allomanyban megkdildjiik.

A tervezés soran, pl. (j at kialakitdsanal kérjik az 0j ut hatarvonalat oly médon meghatarozni, hogy a
fenti gazipari létesitményeink biztonsagi dvezete, és az (t teriilete ne essen egybe. A két nyomvonalas
letesitmeny (pl.: Gt — gazvezeték biztonsagi Ovezete) csupan keresztezheti egymast (26/2022. (1.31.)
SZTFH rendelet). A keresztezés szogének 30 foknal nagyobbnak kell lennie.

Egyben szeretnénk felhivni a figyelmet, hogy a gézipari létesitmények biztonsagi 6vezetére, az 1993,
évi XLVII. torvény végrehaijtasarol szolo 20/2022 (1.31.) SZTFH rendelet 37.§-a filtasokat és
korlatozasokat ir el6, melyeket a 26/2022. (1.31.) SZTFH rendelettel egyiift kériink a tervezés soran
figyelembe venni, illetve betartani.

A gazipari létesitményeink fent megadott teljes terjedelmére vonatkoznak a 37. §. tiltasai es
korlatozasai, fliggetleniil attol, hogy a létesitményeink belteriileten, kiilterlileten, illetve zartkerten
haladnak-e keresztll. Ennek kivonatat mellékeljik. A biztonsagi dvezeten bellil mindennemi épitési
tevekenység folytatasa tilos.

A géazipari létesitményeink biztonsagi dvezetével érintett ingatianokon térténd barmilyen beruhazassal
(pl.: keritésépités, fatelepités, épitmény tervezése stb.) kapcsolatban, illetve, ha a gazipari
letesitményeink biztonsagi Ovezete hatarainak helyszini kitlizésére lenne szikséglk az
ingatlantulajdonosoknak, kérjik keressék meg Tarsasagunkat, az alabbi elérhetoségen:
szakfelugyelet@fgsz.hu .

= Kdolajvezeték:

BARATSAG |. KGOLAJVEZETEK

Kovacs Timea

Geodéziai csoportvezetd

MOL-csoport Downstream iizletag / Csévezeték lizemeltetés / Geodézia és Hatésagi kapesolatok
Megkeresésére valaszolva tajékoztatom, hogy a felhagyott Baratsag | DNA00 kdolajvezeték a Pécel
0365/164-0365/168 hrsz ingatianokat érintette és ez a vezeték méar valéban nem tizemel.

Az (izemeld Uj Baratsag | DN450 vezetekiink a 0365/162-0365/168 hrsz ingatlanokat érinti.

A tervezett beruhazashoz kapcsolédoan felhivom szives figyelmét, hogy a kbolajvezeték 5-5 m-es

HA TERVSTUDIO KFT. 63




TELEPITES| TANULMANYTERV - PECEL KOZIGAZGATAS! HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTESI TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026. JULIUS HO

biztonsagi Gvezetén beliil a banyaszatrol szolo 1993. évi XLVIIl. térvény végrehajtasanak egyes
szabalyairol kiadott 20/2022. SZTFH rendelet 37.§ (2) bekezdése értelmében tilos:

a) — a 38. §-ban foglaltak és a bdnydszati létesitmény, valamint a szdllité- és elosztévezeték
dllagdt, iizemeltetésér, karbantartdsdt és hibaelhdritdsdt nem akaddlyozé kerités épitése
kivételével — az épitési tevékenység, tovabba barmilyen épitmény elhelyezése,

b) a tiizrakds vagy anyagok égetése,

¢) a killszini szildrddsvdny-bdnydszati tevékenység,

d) a kéolaj- és foldgdzbanydszati létesitmények, valamint a szdllito- és elosztévezeték dllagdt
veszélyeztetd maro- és tiizveszélyes anyagok kiontése és kiszordsa,

¢) a robbantdsi tevékenység és a szeizmikus mérés,

f) a bdnydszati létesitmény, valamint a szdllito- és elosztévezeték dllagdt, iizemeltetését,
karbantartdsdt és hibaelhdritdsdr akadalyozd anyagok elhelyezése,

g) az drasztdsos ontizés, tovdbbd rizstelep, halastd, viztdrozo, zagytér és dllattart telep
létesitése, valamint

h) szdllitovezeték, tovdbbd kornyezete védelme érdekében kijelslt biztonsagi dvezet esetén
jdrmiivek dllandd vagy ideiglenes taroldsa.

(3) A béanydszati létesitmények és a szdllitovezeték részét képezd dllomdsok és faklydk biztonsdgi
dvezetének teljes terjedelmében, valamint az elosztovezeték tengelyét6l mért 2-2 méteres, a
szdllitovezeték, az egyéb gdz és gdziermék vezeték és a célvezeték tengelyétgl mért 5-5
méteres, tovdbbd az energiaelldto, a tavfeliigyeleti, a hirkizlési és a korréziovédelemi
kdbelek tengelyét6l mért 1-1 méteres biztonsdgi dvezet részben tilos

a) a bdnydszati létesitmény és a vezeték épségét veszélyeztetd vagy az iizemeltetést,
karbantartdst és hibaelhdritdst akaddlyozo novény iiltetése,

b) a bdnydszati létesitmény és a vezeték épségét veszélyeuteté vagy az iizemeltetést,
karbantartdst és hibaelhdritdst akaddlyozo sz6l6- és egyéb kordonok elhelyezése,

¢) a 0,6 m-nél nagyobb mélységii talajmiivelés,

d) a kézzel végzett régészeti felidrds és a 38. §-ban foglaltak kivételével egyéb, a felszin
megbontdsdval jiré tevékenység (a tovdbbiakban: foldmunka) végzése, valamint

e) a tereprendezés.

Tovébba tajékoztatom, hogy tervezés és engedélyeztetés alatt van egy Uj DN300 CH-szallitovezetek,
amely az lizemeld kdolajvezetékkel parhuzamosan fog futni, igy érinteni fogja az Ondk beruhazasi
teriiletét is. Amennyiben sziikségesnek tartjak, meg tudom adni a tervez6 elérhetoséget, hogy a két
beruhazast dssze lehessen egyeztetni.

Az esetleges megkozelitd utak és kdzmlvek vezetéket keresztezo elhelyezése esetén tovabbi
egyeztetés szilkséges tarsasagunkkal.

Tulajdonosokkal tortent megallapodas:

A teriilet nyugati részén a teriilet déli Rakéczi Gt és a kdolaj és gazvezetekek keresztezddésetol
kiinduldan észak felé a teriileten keresztiil egy tervezett, csak ideiglenes jellegll, az Uj gazvezetek
kiépitéséhez sziikséges, a kiépités idejére vonatkozoan ,a tervezett gazvezeték csdvének elhelyezését
biztosité csGszereldpalya teriiletsav" kerillt jeldlesre.

A Beepltem tervlap tartalmazza e teriiletsavot. Errél a teriiletsav kijelélésrdl az ingatlanok tulajdonosai
szolgalmi jogos megallapodast kotottek a MOL-lal. Azaz a véddsav teriiletére ,szolgalmi jog" kerdl

bejegyzésre a tervezett gazeso kiépités végéig. A kiépitést kovetden a szolgalmi jog bejegyzés torlésre
kertil majd.

Az atmeneti szolgalmi jogos megéllapodas, amely a fejlesztési teriilet nyugati részének egy - a tervezett
gazvezeték kiépitéséhez szlikséges csGszereldpalya - savjara vonatkozé szolgalmi jogos bejegyzes
megallapodasa tartalmazza azokat a tevékenységek is, amelyek a gazesd kiépités ideje alatt nem
folytathatok az érintett teriiletsavban.
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Cb) Kozlekedés

Pécel nyugati részén, a févarosi hatar kézelében, a Rakoéczi (ttol északra gazdasagi funkcioval
beépithetd terilet kijelolését tervezi az dnkormanyzat. A terilletre a NIVO cégesoport altal tervezett
gazdasagi fejlesztés telepiiine. Az ingatlanon kb. 30.000 m? alapterilletii gyartécsamok, irodaresszel,
egy Onallé irodaépiilet, 200-300 személygépjarmii parkolasat biztosito parkolofelillet és néhany
kamionparkol6 épiilne. A teljes teriilet ugyanazon tervezett Gksz-8 épitési Gvezetbe sorolasa tervezett.
A tervezési terilet kornyezetében jelenley mezégazdasagi hasznositas(, beépitetlen teriiletek
talalhatok.

A telepitési tanulmanyterv kdzlekedési munkarészében a tervezett gazdasagi Iétesitmeény
megvalosithatdsaganak kozlekedés szemponti feltételeit, megépiilésének kovetkezményeit vizsgaljuk.

1. Megkozelithetdseg, halozati kapcsolatok

Kozdti kozlekedés:

Kozlekedési szempontbol a tervezési terillet kivaloan megkozelithetd helyszinen talalhato,
készonhetden a kdzvetien kézelben nemrégiben megépiilt koziti kapcsolainak a telepiiles f6utja, a
Pesti (it iranyabol. A Pesti Ut (orszagos mellékit atkelési szakasza) kapcsolja a varost az orszagos
gyorsforgalmi kapcsolatokat biztosité MO autéithoz.

o Pestiat: 3103. j. (Rakoskeresztir- Isaszeg-Godoll6) osszekotd Gt

Az Utszakasz Utkategorigja belteriileten: B.IV.b.C.

Atlagos napi forgalom: ANF= 15950 Ejm/h

Nehézgépjarmii forgalom: 322 jarmi

Kozvetlen orszagos és térségi kapcsolatokat biztosito Utszakasz, az MO autéithoz kdzvetlendl, kiilon
szintli csomdpontban csatlakozik, valamint a kozeli Isaszeggel, Magloddal és a févaros XVIL. kerliletével
is gyors koziti dsszekéttetést ad. A 2x1 forgalmi savos, aszfalt Utpalya vizelvezetését kétoldali nyilt
arkok biztositjak.

A Pesti it és a varos vasittdl északra fekvd nyugati terilletei kozott (] kiépitésii, kapacitiv és
biztonsagos kapcsolat all rendelkezésre. A Pesti utat és a jelenleg beépitetlen északi terilleteket ket
forgalmi savval, egyoldali kerékparattal és jardaval kiépitett (tszakasz koti Ossze, amely felliljaron
keresztezi a vasUtvonalat és a Rakos-patakot. Az (j Utszakasz mindkét végén megfeleld méretd,
biztonsagos forgalomlebonyolodast lehetové tevd kérforgalmakkal csatlakozik a Pesti Gthoz, illetve a
Rakoczi (thoz.

o Atkdts Ot (itkategoria B.V.c.C.)

A varosi gy(jtdatként funkcionalo Utszakasz nem csupan személyforgalom, de teherforgalom szamara
is megfeleld megkdzelitést nyGjt. A kivalo kdzati kapcsolat megjelenése felértékelte az észak-nyugati,
beépitetlen terlileteket, amelyeken varhato a kiilonb6z6 funkeioji beépitések megjelenése. Nem csupan
a korforgalomtol keletre talalhatd lakoterliletek, de a jelenleg beépitetien mezdgazdasagi teriletek
beépitésére, atsorolésa is varhato, ahogyan a tervezési teriilet mellett, kozvetlenil az északi
korforgalomhoz kapcsolodé gazdasagi terilettel is torténik. Erre a terlletre jelen telepitési
tanulmanytervvel parhuzamosan készil a hatalyos szabalyozasi terv modositasa.

A tervezési terillet kozvetlen koziti elérését két, jelenleg mezbgazdasagi kiszolgalo tkent mikodo
Utszakasz biztositja:

» Rakoczi Gt nyugati, kiépitetien aga
* MezOgazdasagi feltard at (szak-deli iranyban)
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K-1  Atnézeti térkép
» Rakéczi ut
A Rakéczi Ut keleti aga a Pesti Uttal parhuzamos varosi gyUjtéat (B.V.c.C.), amely a mar beéplilt
lakoterilletek feltarasat biztositia. Lakoteriileti szakaszadn 2x1 forgalmi séawval, nyilt arokkal,
kozmlsawval, fasorral és egyoldali jardaval kiépitett. A kdrforgalomtél nyugatra esé része jelenleg

kiépitetlen foldit, de nyomvonala az MO autoit alatt atvezet a fovaros XVII. keriiletébe is, a
vasutvonallal parhuzamosan,

Ez az dtszakasz biztositia majd a tervezett gazdasagi fejlesztes 0 feltarasat, megkozelitését, ezert
legalabb 14 m széles kozterilletre valo szélesitese szlikséges. A meglévd foldit (ennek kozterlleti
szélessége jelenleg 7,8 m és 9,9 m kozott valtozik) kiszélesitésével, legalabb 14 m szabalyozasi
szélesseg kijelolésével biztosithatd egy ~ gazdasagi feltarast is megfeleléen ellato
utszakasz kiépithetdsege. A 6,50 m széles Utburkolat mellett legalabb egyoldali jarda, vizelvezetes,
kozmiisav és fasor is elhelyezhetd, a csatolt mintakeresziszelvénynek megfelelden, amennyiben a
késObbiekben ez szilkségessé valik.
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K-2, Tervezett kbzlekedési halozat

HA TERVSTUDIO KFT. 67



TELEPITESI TANULMANYTERY - PECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTESI TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026, JULIUS HO

Gazdaségi kiszolgald Ut
szabdlyozasi szélesség = 14 m
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K-3. Mintakeresztszelvény, Rakoczi ut

Mivel jelentés méretii és nagy személygépjarmi forgalmil gazdasagi fejlesztés tervezet, javasoljuk a
tobb oldalrél valé megkdzelités lehetGségének fenntartasat, a forgalmi terhelés szétosztaséanak es az
ingatlan vészhelyzetben torténd elhagyaséanak biztositasara. Ezt szolgaina egy, a keleti oldalrél nyilo
kdzati bejarat létesitése is.

e Feltaro Gt

A tervezeési terillet keleti hataran haladé, a Rakoczi Gt kiépitetien szakaszardl indulé mezégazdasagi
feltaro Gt kiepitése a telekhataron és az északi ingatlanrész kinyitasa erre az (tra jobb megkozelitest ad
a fejlesztési terliletnek. A varos hatélyos szabalyozasi terve mar tartalmazza a jelenlegi, észak-déli
irany( feltard Ot 12 m szélességre kiszabalyozasat, valamint a szomszédos telkeken tovabbi 5 m,
utteriilet szamara fenntartott savot is jeldl.

A feltard Gt kiépitése soran figyelembe kell venni a varos szerkezeti tervében kijelolt, a meglévo
korforgalombdl induld, északi iranyba halado gy(ijtout nyomvonalvezetéset is.

Az ingatlan keleti hatara mellett haladd feltard t déli vége a Rakoczi utrol indulna (a meglevd
korforgalomtol kb. 130 m tavolsagra) és az Uj gy(jtéutig haladna, ahol a kdrforgalomtél mintegy 180 m
tavolsagra. Igy a csomoponti tavolsagok biztositottak a késébb kiépiilé uthalozaton.

Az észak-déli irany( feltard Gt (kiszolgalo (Of) az alabbi mintakeresztszelvénynek megfelelGen
kiepithetd.
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K-4. Mintakeresztszelvény, feltaré tt

e Tervezett gydjtout
Bar nem része a tervezési terilletnek és kiépitése nem szilkséges a gazdasagi tevékenységhez, a

szerkezeti terven jeldlt, tavlatban kiépitendd gydijtout megvalosulasa északi iranybél kivalo kozuti
kapcsolatot biztosit majd a fejlesztési terilletnek. Amennyiben a kerékparos forgalom aranya nagy lesz,

kozos gyalog- és kerékpart is megvalosithaté a mintakeresztszelvényen abrazoltak szerint,

Kozterileti hatar

Gazdasagifeltarout
szabélyozasi szélesség=16m

=
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Gyalogos és kerékparos kozlekedés

A tervezési teriilet kamyéken, tekintettel a beépitetlen mezdgazdasagi terlilethasznalatra, jelenleg nincs
kiépitett jarda. A gazdasagi teriilet (igy az Uj munkahelyek) megjelenése miatt minden megkézelitd
utcaban legalabb egyoldali jarda kiépitését javasoljuk. A vonatkozd Utiigyi Miszaki Eloirasban foglaltak
szerint a jarda minimalis szélessége 2 m.

A kerékparos kozlekedés szamara az Uj (Pesti (t és Rakoczi Ut kozott) kiépllt Utszakasz mentén
vezetett Onalld kerékpar(t létesiilt. Ennek folytatasaként javasoljuk a legalabb 16 m kozterileti
szélességl gy(jtéaton is kozos gyalog- és kerékparit kiépitését, igy a tervezési terillet kbzelében a
kerékparos és a gazdasagi forgalom biztonsagosan elkilonithetd.

Kozésséqi kozlekedes:

s Jelmagyardzal
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K6.  Kozosségi kozlekedési halozat
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A csatolt kozosségi kozlekedési abranak megfeleléen a tervezési teriilet nem tekinthetd kozésségi
kozlekedéssel ellatott teriiletnek, mivel jelenleg nincs a kozelben (az elfogadott 300 ragyaloglasi
tavolsagon beliil) semmilyen kozossegi kozlekedési megallohely.

Legkozelebbi buszmegallé a Szondy utca — Tarcsai utca megallo, ahol az, 1. sz. helyi jarat (lakoterilet
és a Varoshaza kozott) kbzlekedik. A megallohely tavolsaga a tervezési terlilettdl kb. 1 km.

Térségi jarat legkozelebb a Pesti Gton érhetd el a Hatér utcai megallonal, kb. 1,2 km tavolsagban
(Ors vezér tere és Dany felé). Pécel vasutallomasa a terlilettél kb. 1,7 km tavolsagra, keleti iranyban
talalhatd. A jelenleg beépitetien teriiletek fokozatos beépitése soran javasoljuk megvizsgalni a
kdzosségi kdzlekedési ellatotisag fejlesztésére vald igényeket és lehetdségeket.

2. Belsd kozlekedési halozat

A megbizoi adatszolgaltatas alapjan tobb gyartdcsarmnok megvalosulasa varhato a teriileten, dsszesen
kb. 30.000 m? alapteriilettel, ipari (gyartosor) funkcioval. A kb. 10 hektaros teriilet tobbi részén kell
elhelyezni a kiszolgalo felilleteket, személy- és tehergépjarmii parkolokat. A deli terlletrészen egy
onallo irodaépiilet épitése is tervezett a hozza tartozo parkolokkal.

A gazdasagi teriilet északi részén kb. 250-300 munkavallalé dolgozik majd, napi 1-2 kamion és 15-20
furgon érkezik majd. A személygépjarmi parkolok varhatd szama: 200-300 ferdhely, a
tehergépjarmlivek varakozasara 5 kamionparkolé tervezett.

A teriiletet kettévagja egy kdzmisav, amelyben jelentds véddtavolsaggal kijeldlt gaz- és kbolajvezeték
halad. A kézmiivezetékek helye befolyasolja a teriilet beépithetdségét.
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A beépitési terven abrazoltaknak megfelelden, a tervezett beruhazas 6 kéziti kapesolata a Rakoczi
atrol nyilna, Ezen az utszakaszon sziikség szerint két ki- és bejarat is adhato. A bejaratokat (gy kell
megtervezni, hogy a belsé utak merGlegesen csatlakozzanak a kiszélesitett kozuthoz. A Rakoczi it
tavlatban Pécel és a févaros XVII. kerlilete kdzott 6sszekottetést biztositd (tszakasz lesz, ezt a jelenlegi
kialakitassal is figyelembe kell venni.

Fontos a részletes tervezés sordn a személygépjarmi- és a tehergépjarmi-forgalom szétvalasztasa,
valamint a gyalogosok és kerékparosok biztonsagos kozlekedési lehetoségeinek megadasa. A
kerékparosok szamara az OTEK szerint megfeleld szam( fedett tarolé kihelyezése szilkséges az
épilletek bejaratainal. Gyartdegységek esetében 1 kp/10 munkahely, igy minimum 30 kerékpar tarolasi
lehetdsége biztositand6 az ingatlanon.

A parkoldhelyeket telken beliil kell megépiteni. A parkolohely szamok meghatarozasa a forgalmi
elérebecsléseknél talalhato.

A varos hatalyos szerkezeti terve a tervezési teriileten egy 50 m széles véddtavolsagot abrazol a
Rakoczi (ttal parhuzamosan. Ez a kozti véddtavolsag azt jelenti, hogy a véddtavolsagon belll csak
gy lehet épitési tevékenységet folytatni, ha a kozitkezeld (ebben az esetben Pécel Varos
Onkormanyzata) ehhez hozzéjarulasét adja. Tekintettel arra, hogy a Rékdczi it sem most, sem a
jovoben (a Fovarosi Agglomeracio Szerkezeti Terve szerint) nem lesz orszagos kozuf, javasoljuk a
vedotavolsag jeldlésének fellilvizsgalatat.

3. Kozlekedési hatasok:

Megkozelithetdséq:

Terliletfejlesztés esetén az egyik legfontosabb vizsgalandd kérdés, hogyan lehet a kiilonb6z6
kozlekedési modokkal elémi a teriiletet és az (], a fejlesztés miatt megjelené személy- és teherforgalom
milyen Otvonalakat valaszthat annak érdekében, hogy a lakéteriiletek zavarasa nélkiil kbzlekedjen.

A beépitett terilletek szempontjabol a beruhdzas megfelelé helyszinen, kiilteriileten, a legkdzelebbi
lakoterlilettdl kb. 400 m tavolsagban, a telepiileskozponttol 1,9 km tavolsagban helyezkedik el, az MO
autoat kozelében.

Kozlekedési szempontbol a tervezési terillet kivaldan megkozelithetd ingatlanon talalhato,
koszonhetGen a kozvetlen kézelben nemrégiben megépiilt koziti kapcsolatnak a telepilles foltja, a
Pesti Ut iranyabol. A Pesti (it (orszagos mellékit atkelési szakasza) kapcsolja a varost az orszagos
gyorsforgalmi kapcsolatokat biztosité MO autéithoz.

A beruhazotol kapott tajékoztatas szerint a gazdasagi fejlesztés soran gyartocsamnok, irodak, 200-300
személygépjarmii parkolasét biztositd parkolofeliilet és néhany kamionparkolo épiil.

A fejlesztési terlilethez érkezd forgalom tUlnyomé része az orszagos gyorsforgalmi halozathoz
kozvetlenil kapcsolodd MO autbit iranyabol fog érkezni, hiszen a Pesti Ut keleti iranyban Pécelen tll
foleg Isaszeg elérést biztositja, minden egyéb telepiilésrdl gyorsabb kdziti kapcsolatot ad az autout.
Tervezési teriletre érkezé dolgozok jelentds része varhatéan inkabb Budapest iranyabol, vagy a
korgytriin érkezik majd.

Fokozottan igaz ez a gazdasagi (teher)forgalomra, mert mind a beszallitok, mind a terméket elszallitok
az orszag szamos részébe indulnak majd a legjobb, legkdzvetienebb utat igénybe veve, ami az MO
autaut.
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Az M0 autout és a tervezési teriilet kozott a Rakoczi Ut — (] osszekotolt — Pesti (t vezet, mintegy 1100
m tavolsagon. Vagyis az autoit a lakoteriiletek és a varos beépitett terliletei tiinyomo részének érintése
nelkiil elérhetd.

A Rakoczi Ot javasolt kiépitésével az (tvonal a nagyméretii jarmiivek szamara is jol hasznélhatova valik,
telies hosszaban, hiszen az Osszekotout a kézelmdltban jo paraméterekkel (burkolatszélesseg),
biztonsagos csomapontokkal és a vastt felett egy kilonszintli atvezetéssel valosult meg. A Pesti Gt
autodt feldli oldalan a gazdasagi terilletek kozelében néhany lakoingatlan is talalhato, amelyeket
érinteni fog az autolt iranyaba haladé forgalom. Ezért is fontos a varhato tobbletforgalom
meghatarozasa.

Forgalomkeltés:
A masik vizsgélando kérdés a beruhazas hatasaként megjelend forgalom tipusa (f6leg milyen jarmivek
kozlekedése varhato), illetve nagysaga (a jarmivek szama)

A forgalomndvekmény oka a betelepiild terilethasznalati funkciok, igy a forgalomkeltést a funkciokhoz
épitendd parkolofeliiletek nagységabol, valamint a vérhato teherforgalom értekébdl szamoljuk. Ennek
modja az elhelyezendd parkolasi igény meghatarozasa (épitendd parkolészam), ebb8l az atlagos
forgalomkeltés meghatérozasa és annak ellendrzése, hogy a meglévé kbzlekedési lehetdsegek
(halozatok) be tudjak-e fogadni a keltett forgalmat. A forgalomkeltést az TEKA-ban eldirt parkolohelyek
szamabol, adatszolgaltatasbél, a varhaté tartozkodasi id6kbol, a parkolohasznélati szokésokat és a
funkcioktol fliggd sajatsagokat figyelembe véve lehet szamolni.

Varhato forgalomkeités

A gazdasagifipari létesitmények 4ltal keltett forgalom meghatarozasahoz az eldre becsiilhetd
parkoloszamot és a varhatd gazdaségi forgalom mértékét hasznaljuk. Mivel a tervezett fejlesztéshez
egyelre kevés paraméter all rendelkezésre, feltételezzik, hogy a tervezett eépiiletekben
gyartotevékenység fog folyni és ehhez becsilljiik elére a parkolészamot.

A megbizé adatszolgaltatas szerint 200-300 személygépjarmii szamara épitenek parkolasi lehetdséget,
valamint napi 15-20 furgon és egy nagyobb tehergépjarmii érkezik a teriiletre, jo kdzelitésként 300
személygépjarmil forgalméaval szamolunk, amelybdl 200 dolgozoi, 100 férdhely rovidebb ideji
tartozkodasra szolgald vendégparkolo.

Gazdasagi funkcid esetén redlisan feltételezhetd, hogy a reggeli 6rakban jelenik meg a legnagyobb
forgalom (munkaba érkezd dolgozok). Feltételezve, hogy a dolgozoi parkolhelyek 90 %-a egy ora alatt
megtelik és ezalatt az idd alatt a vendégparkolok 50 %-ra is érkezik aut6, a tervezett funkcio altal keltett,
eldre becsiilt forgalom:

Fk=10,9 x 200 + 100 x 0,5 = 230 Ejm/h

A mértékadd éraforgalom (vagyis a napi altalanosnak tekinthetd forgalmi terhelés) a becsiilt cstcsorai
forgalomnal sokkal kisebb mértékii lesz, mivel a dolgozok altalaban legalabb 8-9 éran keresztlil nem
indulnak el és a vendégparkolokban is atlagosan 2-3 orat alinak varhatoan.

A fentiek szerint s tervezett épiletek funkciojat figyelembe véve redlisan feltételezhetd, hogy a
gazdasagi és személyforgalom tilnyomo része az MO autodt felé iranyul majd és csak kisebb forgalom
érkezik Pécel kozpontjanak iranyabol. A forgalom altal igénybe vett (tvonalak mindegyiken
kapacitastartalék figyelhetd meg (vagyis még alkalmasak tobbletforgalom befogadésara), killonosen a
vas(t feletti feliiljaro, amely jelentds tobbletterhelést is képes lenne viselni.
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Kovetkeztetések, javaslatok

A fentiek alapjan az alabbi meqallapitasok tehetok:
- A tervezett fejlesztes megkézelithetosége megfeleld, az altala generalt forgalom varhatoan konfliktus

nélkil tud majd lebonyolodni a kdmyezé (thalézaton.

- A Rakoczi utat legalabb 14 m szélességben ki kell szabalyozni.

- A jelenleg mezdgazdasag feltaré atként mikodd észak-déli iranyl kéztra is javasolt legalabb egy
kijaratot nyitni. Az U(tszakasz engedélyeztetése elStt a csomoéponti tavolsdgokat egyeztetni
szlikséges a Kozlekedési Hatosaggal.

- A részletes tervek készitése soran, a betelepitendd funkciok pontos tipusanak és meéretének
ismeretében ujra kell ellendrizni a keltett forgalmak nagysagrendjét.

- A varhato kerékparos forgalom biztonsagos lebonyolitasat eld kell segiteni, a gazdasagi forgalomtol
elkiiloniilé, nallé burkolatok épitésével.

- A kerekparos megkozelités elsegitése eérdekében megfeleld szami kerékpartarolorol kell
gondoskodni az épiiletek bejaratainak kdzelében is.

- A Gksz gazdaségi teriilethez tartozo parkolosziikséglet telken beliil megoldhato.
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Cc) Téj- és természetvédelem, zoldfeliilet és kdrnyezetvédelem

FEJLESZTESI TERULET
Cca) Taj- és természetvédelmi vizsgalat és javaslat

A FEJLESZTESI TEROLET ELHELYEZKEDESE

A fejlesztési feriilet Pécel kbzigazgatési terilletének nyugati részén helyezkedik el kilterileten,
kézvetleniil a Budapest Févaros XVII. kerlilettel kzbs kdzigazgatési hatar mentén a Rékdczi (it északi
oldalan, a belteriilettdl keletre.

Kozlekedési szempontbol frekventalt elhelyezkedésli az MO autolt kozelsége eés konnyil
megkozelithetdsége miatt. A teriilet az MO iranyabdl a Péceli Ut / Pesti Gt (3103 j. Rakoskeresztir—
Isaszeg-Godollé osszekotd Gt) nyomvonalan, a Budapest-Hatvan (MAV 80a) vasiitvonal és a Rakos-
patak felett atvezet feliljaron keresztill, a Rakoczi Gt iranyabol, az Gjonnan kiépitett kdrforgalmon
keresztll érhetd el.

A fejlesztési teriilet kdmnyezetében keleti, északi és nyugati iranyban mezdgazdasagi mivelés alatt allo
teriiletek talalhatok, amelyek egy része — a fejlesztési teriilet és a lakotertilet koz6tti savban — gazdasagi
teriiletként keriilt kijelolésre kereskedelmi létesitmény tervezetten Stop Shop szamara. A Rakoczi ut deli
oldalan meglévd gazdaségi telephelyek helyezkednek el. Tagabb kdrnyezetében keleti iranyban, a
belteriileten csaladi hazas lakoteriiletek talalhatok, mig déli iranyban, a Rakos-patak déli oldalan Pécel
Varos Ipari Parkja helyezkedik el.

A fejlesztési terilletet a 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 kepezik.

VEDETT, VEDENDOG TAJI-TERMESZET| ERTEKEK, TERULETEK

A fejlesztési teriilet NEM ERINTETT
< A fterillefrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyairél szolo
9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet a Magyarorszag és egyes kiemelt terségeinek teriiletrendezesi
tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) 19. § (4) bekezdeéseével
bsszhangban megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezd téjképvedelmi teriilet
ovezetével, }

< a Triv. szerint megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezd orszagos Gkologiai
halozat egyik dvezetével sem,

< nemzeti és nemzetkozi természetvédelmi oltalom alatt allo vagy védelemre tervezett teriilettel,
értékkel, emlékkel,

% Helyi jelentdségii (6nkorményzati rendelet alapjan védet) természetvédelmi teriilettel és
emlékkel,

% egyedi tajértékkel

%+ az Orszagos Erddallomany Adattarban nyilvantartott erdéterllettel.

Budapest XVII. kerillet kdzigazgatési teriiletén, a kozigazgatasi hatar mentén erddterllet hizodik, amely
megfeleld tavolsagot is biztosit a fejlesztési terlilet s a XVII. kerlilet kb. 600 m tavolsagra talalhato
gazdasagi teriiletetdl.

TAJRENDEZES| JAVASLAT

A jelen tervmddositas célja, hogy a 9,96 ha nagysagu, 0365/158-168 hrsz ingatlanok alkotta fejlesztési
terileten a hatalyos rendezési tervek szerint meghatarozott altalanos mezégazdasagi
teriiletfelhasznalas és tvezet modositasra keriilion oly modon, hogy az lehetéve tegye a terilet
fejleszto-épittetdjének Nagytarcsan mikddé telephelyének athelyezését és bdvitesét a fejlesztési
teriileten.
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Téjrendezési szempontbdl a fejlesztési teriilet gazdasagi terliletként torténd kijelolése, a tajba illesztés
figyelembevételével megvaldsuld — a kérnyezé teriilethasznélatokhoz és a domborzati viszonyokhoz
igazodd — épitészeti és zéldfeliileti kialakitas révén nem okoz jelentés beavatkozast a tajszerkezetben.
A fervezett gazdasagi telephely Kialakitasa soran biztositani szikséges a vizualis atmenetet a
gazdasagi funkcio és a kdmyezé mezogazdasagi terliletek kozott. A Budapest XVII. keriilet teriiletén
meglévé erddsav tajképi, telepiilésszerkezeti és komyezetvédelmi szempontbol egyarant kedvezd
elemet képez.

Telepiilésszerkezeti szempontbdl a terliletielhasznalas-valtas kifejezetten tamogathaté, mivel a
fejlesztési teriilet a Rakoczi Gt mentén, a hatalyos tervben kijeldlt, részben meglévo, részben tervezett
gazdaséagi terliletek kozvetlen folytatasaban helyezkedik el. Ennek megfeleléen a szomszédos
teriiletekhez illeszkedd, gazdaségi teriiletre térténd atmindsités teleplilesszerkezeti értelemben indokolt,
és logikus lezarast képez.

Tajvédelmi szempontbdl a tervezett modositas védett, illetve védendd taji és természeti értéket,
valamint ilyen jellegii teriiletet NEM erint.

Ccb) Zoldfeliileti vizsgalat és javaslat

ZOLDFELOLETI ADOTTSAGOK

A fejlesztési teriilet 9,96 ha nagysagu, nagyiizemi szantofoldi mivelés alatt allo teriilet. A zoldfeliilet
jelenléte id6szakos jellegli, mez6gazdasagi miveléshez kotott, allando zéldfeliileti funkciot nem tolt be,
okologiai értéke alacsony.

A teriilet megkézelitését szolgalo, Ujonnan kiépitett kérforgalom kdmyezetében faiiltetes tortént a
kozlekedési infrastruktira tajképi illeszkedése és a kdmyezeti terhelesek mérsékiése érdekében.

A Budapest XVII. kerillet terilletén a kozigazgatasi hatar mentén elhelyezkedé erdé a
teleplilésszerkezet meghatarozo, taj- és telepilléskép-védelmi szempontbél értékes zdldfellleti eleme
kedvezo okologiai adottsagokat biztosit.

ZOLDFELULETI JAVASLAT

A fejlesztési terillet zoldfelileti kialakitasa kiemelt jelentdségli, mivel alapvetd szerepet jatszik a
terlileten, ahol az alkalmazott névényéallomany jotékony kérnyezeti hatasai révén hozzéjarul a kedvez6
levegomindség kialakulasahoz, a helyi mikroklima szabalyozasahoz, tovabba az épilletek és kozvetlen
kémyezetiik héhaztartasanak javitisdhoz és az energiatakarékos (izemeltetés feltételeinek
megteremtéseéhez, valamint a klimavaltozas hatasaira tekintettel egyre nagyobb jelentdségl hatékony
csapadékviz-gazdéalkodashoz.

A gazdasagi teriletekre jellemzé magas beépitési arany kovetkeziében az Osszefliggo,
kdrmnyezetvédelmi szempontbol is hatékony zoldfelilleti elemek elsosorban a telephely hatarain
alakithatok ki.

Ennek megfelelden indokolt a fejlesztési terllet peremén - kilondsen a nyilt mezdgazdasagi
teriletekkel és a kozlekedési teriiletekkel hataros oldalakon - folyamatos, tobbszinti
ndvényallomannyal kialakitott zéldfeliiletek létesitése. A zoldfeliiletek kialakitasa soran lombos fakbol,
cserjékbdl és gyepesteriiletodl all, a tajhasznalathoz illeszkedd, Gshonos ndvényfajok alkalmazasa
javasolt.

A csapadékviz helyben fartasa érdekében torekedni javasolt a burkolt felliletek aranyanak
mérséklésére, valamint vizateresztd burkolatok alkalmazaséra. A parkolokat a jogszabalyi eldirasoknak
megfelelden fasitva kell kialakitani, pl. 4-6 parkoléhelyenként 1 db fa.
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Ccd) Kornyezetvédelmi vizsgalat és javaslat

KORNYEZETI ADOTTSAGOK

FOLD ES TALAJ, FELSZIN ALATTI VIZEK

A foldhivatali nyilvantartas alapjan a fejlesztési terilletet képezd kiilterlleti ingatianok mindegyike 4-es
mindségi osztalyl szantd mivelési agu terillet, amelyek Pécel varos kozigazgatasi teriiletén az
atlagosnal jobb mindségli termofoldnek szamitanak. Helyhezkotott beruhazas esetén, mint jelen
beruhazas is lehet e teriiletet beépitésre szant terliletként kijelolni.

A fejlesztési terlileten és annak kozvetlen kérnyezetében felszini vizfolyas nem talalhato, A térség
meghatarozé vizfolyasa a Rakos-patak, amely a teriilettdl délre, a Rakéczi it nyomvonalaval
parhuzamosan, kelet-nyugati iranyban halad.

A felszin alatti vizek védelmérdl sz6lo 219/2004. (VII, 21.) Korm. rendelet, valamint a felszin alatti viz
allapota szempontjabol érzékeny teriileteken levé teleplilések besorolasardl szolo 27/2004. (XII. 25.)
KvWM rendelet alapjan Pécel a felszin alatti viz szempontjabél érzékeny felszin alatti vizmindség-
védelmi terlileten fekvé telepiilés.

A fejlesztési teriilet a Palfai-féle belviz veszélyeztetettségi térkép alapjan belvizzel nem veszélyeztetett
terilleten fekszik.

A fejlesztési teriilet NEM ERINTETT
< A ferliletrendezési tervek készitésének és alkalmazaséanak kiegészité szabalyairdl sz6lo
9/2018. (VI. 14.) MvM rendelet a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési
tervérdl sz6l6 2018. evi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) 19. § (4) bekezdesével
dsszhangban megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezd és Pécel Varos
kdzigazgatasi terliletét részben érintd vizmindség-védelmi terillet Svezetével,

< a Triv. szerint megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezd asvanyi
nyersanyagvagyon ovezetével, i

% a Trtv. szerint megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezo rendszeresen belvizjarta
terlilet Gvezetével, i

< a Triv. szerint megéllapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezd foldtani veszélyforras
terlilet ovezetével.

LEVEGOTISZTASAG ES VEDELME

A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeldlésérdl sz6lo 4/2002.(X.7.) KvWM rendelet
meghatarozasa szerint Pécel terlilete az orszag légszennyezettség szempontjabol az ,1. Budapest és
kornyéke agglomeracio” légszennyezettségi zonaba tartozik.

A fejlesztési teriilet levegbmindsegét jelenleg alacsony terhelés jellemzi. A légszennyezdanyag-
kibocsatas els6sorban az MO autopalyan és a Rakoczi Gton zajlo kozlekedéshez kothetd, helyi
emisszios forraskeént pedig a teriileten folytatott idGszakos mezdgazdasagi tevékenység emlithetd.

ZA)- ES REZGESTERHELES

A fejlesztési teriileten és kdrnyezetében a zaj- és rezgésterhelés legjelentdsebb forrasai a terségi és
helyi kzlekedéshdl adodo kozuti (MO autdpalya, 3103 j. at, Rakéczi at), valamint a vasuti
kozlekedéshez kéthetd terhelések (MAV Budapest-Hatvan 80a vasttvonal).

HULLADEKKEZELES

A teriileten jelenleg hulladék keletkezésével jaro tevékenység nem folyik, ugyanakkor alkalomszerien
illegélisan elhelyezett hulladékok el6fordulhatnak.

Osszességében a tervezett beruhazasi teriilet és kdrnyezetének kdrnyezeti allapota kedvezé,
nincsenek a kérnyezet minoségét negativan befolyasold hatotenyezok.
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KORNYEZETVEDELMI JAVASLAT

Kérnyezetvédelmi szempontbol fontos kiemelni, hogy a jelen tervezett fejlesztés keretében egy, a
nagytarcsai telephelyen mar tébb mint egy évtizede miikodd, kornyezetvedelmi hatosagi engedéllyel
rendelkez6 tevékenység Pécelre torténd athelyezése és bovitése valosul meg. Mindezek alapjan a
tervezett teriilethasznalat-valtozas és fejlesztés nem uj, ismeretlen kérnyezeti kockazatokat
hordozé beavatkozasnak tekinthetd, hanem egy meglévs, szabélyozott és ellendrzott
tevékenység térbeli atrendezésének, amelynek kornyezeti hatasai elGre jelezhetdk és sziikség
esetén kezelhetok.

A tervezett fejlesztés megvalositasa soran a kémyezeti elemek védelme érdekében az alabbi
szempontokra szilkséges kiemelt figyelmet forditani.

FOLD £S TALAJ, FELSZIN ALATTI VIZEK, CSAPADEKVIZ-GAZDALKODAS
A telepiilés felszin alatti vizeinek &llapota szempontjabél fennéllo érzékenységre tekintettel kiemelt
jelentSségi a szennyezdanyagok talajba, illetve a felszin alatti vizekbe torténG bejutasanak
megel6zése. Ennek érdekében a tervezett fejlesztés soran az aldbbi intézkedések alkalmazasa
indokolt:
» a csapadékvizek lehetdség szerinti helyben torténd visszatartésa és elszivarogtatasa (pl.
szikkaszto arkok, tiiziviztarozo, zoldfeliiletekbe vezetett felszini lefolyés alkalmazasaval);
= a parkolok és rakoddteriiletek csapadékvizeinek olaj- és hordalékfogd miitargyakon kereszil
torténd elékezelése;
» 2 burkolt felilletek aranyanak minimalizalasa, valamint vizatereszté burkolatok alkalmazasa,
kiilonasen a parkolok ferilletén.

A fejlesztési terillet teljies kbzmiivesitettséggel — elekiromos, gaz-, ivoviz- es szennyvizhalozattal —
ellathato. A viz- és szennyvizhalézatra torténd kozmi-rakotések lehetdségét részben az Onkormanyzat
és a terillet fejlesztéje kozott megkstésre keriilo Telepiilésrendezési szerzdés (TRSZ) is biztositja.

LEVEGOTISZTASAG ES VEDELME

A tervezett fejlesztés megvalositasa a helyi légszennyezé pontforrasok szamanak novekedésével
jarhat. A fejlesztés alapjat képez6, a nagytarcsai telephelyen miikdé lizem esetében jelenleg hat
darab, kémyezetvédelmi hatésagi engedéllyel rendelkez6, helyhez kdtott légszennyezo pontforras
uzemel.

A légszennyezoanyag-kibocsatés mérséklése érdekében a fiitési-hiitési rendszerek, valamint a
villamosenergia-ellatas kialakitisa soran javasolt a megijulé energiaforrasok és egyeb alacsony
kibocsatast, energiahatékony megoldasok minél szélesebb korli alkalmazasa.

A fejlesztés megvalositasa a teher- és személygépjarmii-forgalom novekedését is eredmeényezi.
Elérelathatoan a gazdasagi telephelyhez kapcsolodd tehergépjarmii-forgalom napi 1-2 kamionbdl,
valamint mintegy 15-20 furgonbol &ll majd. A személygépjarmii-forgalmat elsésorban az itt dolgozok —
varhatéan mintegy 250-300 f6 — generaljak. Osszességében a kozlekedésbdl eredd levegdterhelés
elsésorban tobblet nitrogén-oxid-, szallopor- &s szén-monoxid-kibocsétassal jarhat. E hatasok mertéke
hosszabb tavon mérséklédhet a gépjarmiiallomany korszeriisodésével, valamint a hibrid és elektromos
meghaijtas jarmivek térnyerésével.

A levegdmindség védelme és javitasa érdekében kiemelt jelentSségii a megfeleld mennyisegli es
mindségl zdldfeliiletek kialakitasa. Lasd zoldfeliletek javaslat alfejezetben.

A novénytelepités a mikroklima kedvezdbbé tételén — példaul hité hatés és a paratartalom novelése -
tll szamos tovabbi jotékony hatassal bir, igy kiiléndsen a szallo por és més legszennyezd anyagok
megkotése, az oxigéntermelés, a helyi vizhaztartas javitdsa, valamint a kozlekedésbdl szarmazo
zajterhelés mérséklése szempontjabl.
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ZAJ- ES REZGESTERHELES

A tervezett fejlesztés megvalositasa a fejlesztési teriileten, valamint a megkozelitési (tvonalakon tobblet
forgalmat general, amely lokalisan a zajszint nGvekedésével jarhat. A céliranyos forgalom - tekintettel a
gazdasagi teriileti komyezetre, valamint a lakoteriiletektél tavolabbi, elkiiloniit elhelyezkedésre,
valamint az, hogy a teriilettél majdnem kozvetlen rakétési lehetéség van a délre megeépiilt felliljaron
keresztiil a Pesti Utig vezetd gydjtduton at az MO gyorsforgalmi Gthoz, igy lakéteriileten a beruhazast
érinté forgalom nem halad majd &t, ennek okén nem okoz a helyi lakossag szamara kedvezétlen zaj- és
rezgésterhelést.

Az (j létesitmények és a kapcsolodd gépjarmiiforgalom tervezése és iizemeltetése soran biztositani
kell, hogy a kémnyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairdl szolo 284/2007. (X. 29.) Korm.
rendelet elGirasai, valamint a zaj- és rezgésterhelési hatarériékek megallapitasarol szolo
27/2008. (XI. 3.) KwM-EUM egyiittes rendeletben meghatarozott hatarértékek a védendd
objektumoknal teljestilienek.

HULLADEKKEZELES
A tervezett fejlesztés megvaldsitasa esetén az Ujonnan beépiild teriiletet sziikséges bevonni a telepiilés
meglévo hulladékgazdalkodasi rendszerébe.

A telepiilés teriiletén a hulladékgazdalkodas, ezen belill a szervezett hulladékgydjtés (kommunalis
szilard, szelektiv és zoldhulladék) és -szallitas feltételei adottak, a rendszer megfeleléen mikodik.

A gazdasagi teriileten keletkezd, a telepiilési hulladékokkal egyiitt nem gy(jthetd és nem kezelhetd
veszélyes hulladékok elkiilénitett és biztonsagos gy(ijtéserdl, tarolasardl és elszallitasarél a hulladék
birtokosanak kell gondoskodnia. A veszélyes hulladékok gy(jtése, tarolasa és elszallitasa a 225/2015.
(VIIl. 7.) Korm. rendelet elirasai szerint torténhet.

Osszességében megallapithato, hogy a tervezett fejlesztési teriilet és kérnyezetének kérnyezeti
allapota kedvezd; a kdrnyezet mindségét érdemben negativan befolyasolé hatotényezdk
NEM azonosithatok, és a tervezett beruhazas a javasolt intézkedések alkalmazasa mellett

NEM eredményez kedvez6tlen kdrnyezeti valtozasokat.

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

» CSERETERULET

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérol szolo 2018. évi CXXXIX.
torvény Triv. 12.§ (3) bekezdés a) alpontja elirdsainak megfeleléen Gksz - kereskedelmi,
szolgaltato teriiletet kijeldlni CSAK csereteriilet esetén lehet. Azaz akkor, ha a tervezett Gksz
kijelolesével egyidGben egy, a hatalyos telepiilésrendezési tervben mar kijeldlt, de még be nem épitett
Gksz teriilet visszasorolasra keriil beépitésre nem szant (zdld, erdd, mezégazdasagi, vizgazdalkodasi,
természetkozeli) tertiletfelnasznalasba.

A CSERETERULET TERULET ELHELYEZKEDESE

A fenti jogszabalyi elirasnak valé megfelelésre alkalmas csereferiilet a belteriilet déli hataratol delre,
az Un. Dombtetd gazdasagi (Gksz) teriiletkeént kijelélt, beépités nélkili terliletének egy része.

Tagabb kérnyezetében a belteriileten az elmult évtizedben kialakult szinvonalas lakoparkok, a
killtertileten mezGgazdasagi terliletek hizédnak.
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Koézlekedési szempontbdl a 31102 j. Maglodi Ut feldl kozelithetd meg a Paskomliget lakoparkot hatérold
Napraforgd utca iranyabol folduton.

A csereteriiletet a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanok képezik.

L

 NODOSITASSALERITETT |

VEDETT, VEDENDG TAJI-TERMESZETI ERTEKEK, TEROLETEK

A csereterlileten és annak kornyezetében védett, illetve védend® taji és termeszeti erték, valamint ilyen
jelleg teriilet NEM talalhato.
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VIZSGALATI SZEMPONT

FEJLESZTES! TEROLET
Raékéczi Ut északi oldalan a
kézigazgatasi hatar mellett

CSERETERULET
(VISSZASOROLASRA ALKALMAS)
Hatalyos telepiilésrendezési
tervben a belterilettdl délre kijelolt

Hatalyos teriiletfelhasznalas

Mezégazdaségi teriilet (szant6)

Gazdasagi terlilet
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A jelen FEJLESZTESI TERULET gazdasagi terilletekkel méar kérbevett, kiépitett kdzvetlen féuti
kapcsolatokkal rendelkezik, igy telepiilésszerkezeti, kozlekedési és kdrnyezetvédelmi adottsagai
KEDVEZOBBEK a fejlesztés miatt tervezett gazdasagi teriilet elhelyezésére,

Cd) Humaninfrastruktura

Mivel 0365/158-/168 hrsz tervezési terilleten laké rendeltetés nem jelenik meg, ezért jelen modositas a
humaninfrastruktira ellatas szempontjabol nem relevans modositas.
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D) A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

Da) A javasolt beépités valtozasanak varhaté kornyezeti hatésai, rovid
osszefoglalé

A fejlesztési terliletet képez6 ingatianok a foldhivatali nyilvantartas alapjan 4-es mindségi osztalyl
szantd mivelési agu teriiletek, amelyek Pécel varos kozigazgatasi terliletén az atlagosnal jobb
mindségl termofoldnek mindsiilnek. A termdfold védelmérdl szold 2007. évi CXXIX. térvény eldirasai
szerint az atlagosnal jobb mindségii termbfoldet mas célra hasznositani helyhez kotétt igénybevetel
céljabdl lehet.

A tervezett beruhazas elhelyezését az indokolja, hogy a teriilet a Rakoczi (it mentén meglévo gazdasagi
terilletek kozvetlen folytatdsaban helyezkedik el, igy a terilletfelhasznalas-valtas telepllésszerkezeti
szempontbdl indokolt, és logikus lezarast képez.

Tovabba a fervezett modositas meglévd, engedélyezett gazdasagi tevékenység attelepitéset és
bdvitesét szolgalja, amely a lakoterliletektdl valo elkilidnités, a megfeleld kozlekedési kapesolatok és az
ipari kdrnyezetbe illesztett elhelyezés szilkségessége miatt funkcionalis és kornyezetvédelmi
szempontbdl helyhez kotott beruhazasnak, elhelyezésnek tekinthetd.

Megallapithatd tovabba, hogy a teriilet tagabb kdrnyezetében azonos mindségli mezdgazdasagi
terilletek korabban méar gazdasagi terilletté keriiltek atsorolasra, igy a jelen fejlesztés nem jelent 0j
terilletfelhasznalasi iranyt. A tervezett igénybevetel mértéke korlatozott, a szilkseges zéldfelileti arany
biztosithato, a terméfoldvédelmi és kornyezetvédelmi kompenzacios intézkedesek alkalmazasa mellett.

A fejlesztési teriiletet érinté teriiletfelnasznalas-valtassal parhuzamosan egy, korabban gazdasagi
teriiletként kijelolt, 9,88 ha nagysagu teriilet mezGgazdasagi teriiletbe torténd visszasorolasa valosul
meg. A csereteriilet dombteton elhelyezkedd teriilet, amely kedvezétlen koziekedési adottsagai és
telepiilésszerkezeti elhelyezkedése miatt gazdasagi terilletként nem tekintheté megfelelonek.

A tervezett modositas eredményeként a gazdasagi teriiletek osszterlilete nem novekszik, a terméfoldek
igénybevételének Gsszesitett mérlege nem romlik, hanem kismértékben javul. A teriiletfelhasznalas
atrendezése teleplilésszerkezeti &s kérnyezetvédelmi szempontbdl kedvezébb llapotot eredményez,
mivel a gazdasagi funkcick a meglévé gazdasagi teriiletekhez és f6 kozlekedési kapcsolatokhoz
igazodd elhelyezést kapnak, mig a dombtetdn kijelolt gazdasagi teriilet mezégazdasagi hasznositasra
kerlil vissza.

A fejlesztéssel érintett teriilet a foldhivatali nyilvantartas alapjan 4-es mindsegi osztaly( szanto, azaz az
atlagosnal jobb minGségi szantoteriilet. Mig a csereterlilet jellemz6en, 80 %-ban 1-es, 2-es és 3-as,
20%-ban 4-es mindségi osztalyl szantoterillet, azaz mezdgazdasagi miivelésre alkalmasabb jobb
mindség termdfold, amely jelenleg még nem kerlilt mivelés alél kivonasra.

Mindezek alapjan a tervezett fejlesztés az atlagosnél jobb mindségl termdféld igénybevételere
vonatkozd jogszabalyi elGirasokkal dsszhangban, helyhez kotott igenybevetelnek tekinthetd, amely
Gsszességében a teleplilésszerkezet javitasat és a komyezeti terhelések csokkentését szolgalja.

A tervezett modositas a fejlesztési terlilet mezdgazdasagi teriiletbél gazdasagi terlletté torténd
atmindsitését iranyozza eld. A teriilethasznélat-valtozas kornyezeti hatasai elsdsorban a beépitettség
novekedésével, a burkolt fellletek megjelenésével, valamint a terlilet funkcionalis atalakulasaval
hozhatok Osszefliggésbe, azonban e hatasok megfeleld tervezési és szabalyozasi eszkozokkel
kezelhetok és mersékelhetok.
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Db) Ordkségi vagy kdrnyezeti értékek sériiléseinek lehetségei, rovid dsszefoglald
A fejlesztési teriiletet orszagos vagy helyi védett épitett elemek nem érintik.

Orszéagos orokségvédelmi szemponthol régészeti lelhely vonatkozasaban a tervezési teriilet egészet
és a keleti tagabb kornyezetét, illetve a délrél hatarold Rakoczi Ut kdrnyezetét is, az alabbi, a
Szabalyozasi tervlapon is feltiintetett régészeti lelohely érinti. A régészeti leldhely vonatkozasaban majd
a konkrét beruhazas megvalositasa soran sziikséges eljami az agazati jogszabalyok alapjan.

A telepliles korabbi telepiilésrendezési tervének 2022, évi felilvizsgalatakor Ordkségvédelmi
Hatastanulmany (OH) késziilt - Teleplilestervezési és Régészeti szakagi munkarészekkel.

E hatastanulmany az alabbiak szerint tartalmazza mind az épitett, mind a régészeti 6rokségvédelmi
munkarészeket mind orszagos-, mind helyi védelem tekintetében.

Lasd a Pécel feliilvizsgalati tervéhez késziilt Orokségvédelmi Hatastanulmany (OH) régészeti szakagi
munkarészének régészeti leléhelyeket tartalmazo alabbi kivonatait!

Pécel Varos Orokségvédelmi hatastanulmany - régészeti szakagi munkarész - kivonat
(Készilt 2022-ben Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszkozei Feliilvizsgalata c. terv kotelezd
alatamasztd munkarészeként.)

Rajzi munkarész - kivonat
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Szoveges munkarész - kivonat

A 26222 azonosito Lelhely neve Azonositd Leléhely szama Telepilés
szamu
nyilvantartott
régaszeti lelohely
adatai:Nr

3) Hatos-dule 26212 2 Pecel

érintett helyrajzi szamok: 1729, 1884, 3066, 3977, 3979, 3078, 1874, 1877, 1878, 1874, 1883/2, 18831,
0365/168, 0366/3, 0365/135, 0365/134, 0365/133, 0365/183, 0365/167, 0365/166, 0365/165, 0365/164,
0365/7, 03657163, 0365/262, 0305/161, 0365/160, 0365/182, 0365/281, 0305/159, 03651586, g
0365/157, 0365/127, 0365179, 0365/180, 0365/156, 3507, 3508, 3509, 3506, 3510, 3511, 3512, 3505,
3504/2, 3502/2, 3503, 3504/1, 3513, 3514, 3517, 3518, 3519, 3516, 3515, 3520, 3521, 3522, 3523, 3524/,
3524/2, 0138584/9, 0138584/45, 0138584/50, 0138584/48, 0138584/47, 0138584/4s, 013858476,
0138584/42, 0138584/75, ©0138584/80, 0138584/90, ©0138584/88, 023B584/92, 0138584/87,
0138584/86, 0138584/91, 013858413, 0238584/85, 0238584/84, 0138584783, 0238584/82, 0238584/81,
0138584/65, 0238584/67, 0138584/69, 0138584171, 0138584/73, 0138584/40, 0238584/80, 0138584/79,
013858478, 0238584/77, 0238584 /22, 0138584/61, 0138584/63, 0138584/25, ©138584/21, 0238584/19,
0138584/28, 0138584/31, 0238584/27, 0138584/24, 013858434, 0138584/30, 0138584/37, 0138584/33,
0138584 /55, 0138583/2, 0138584/18, 0138586/3, 0138586/4, 0138582/5, 0138585/1, ©138585/2,
0138585/3, 0138585/4, 01385835/5, 0365/177, 0365/276, 0138585/6, 0138584/59

A magasabb szintli orokségvédelmi jogszabalyok értelmében e fenti dokumentumokban foglaltak a
keszitését kovets tiz évig felhasznélhatok.

Mivel az Ordkségvédelmi hatastanulmany és annak régészeti szakagi munkarésze 2022-ben
késziilt, azaz 10 éven beliil, igy jelen TTT vel megalapozasra keriilo tervmédositas soran nem
sziikséges a részteriiletre Gjbol elkészittetni.

A régészeti lelbhely vonatkozasaban majd a konkrét beruhazéas megvaldsitasa soran sziikséges eljami
az agazati jogszabalyok alapjan.

A régészeti érintettséggel kapcsolatos friss adatszolgaltatas a jelen tanulmanytervet koveten
elkészittsre kerlild TRE modositasa egyeztetésének megkezdésekor tolthetd majd le
adatszolgaltatasként az Gn. Elektronikus Térségi Tervezést Tamogatd Rendszer (E-TER) egyeztetd
fellletérdl.

E) A telepiilésrendezési terv valtozasanak, modositasanak
tartalma, szabalyozasi koncepcioja

Ea) A teriiletkijelolés osszetett jogszabalyi hatterének bemutatasa:

Nagyon fontos kiemelni a fejlesztési teriilet megvalositasat megalapozo feriiletfelhasznalasi- és
szabalyozasi koncepciot, amely megalapozza a feles feriilet terilletfelhasznalésanak és
szabalyozasanak alapjait az osszetett jogszabalyl kémyezet figyelembevételével, mind a teriilet, mind
az egyes teriletfelhasznalasi modok kijeldlése érdekében,

Vonatkozé jogszabalyi elGirasok:
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torveny
(Trtv.)  https:/nit.hu/jogszabaly/2018-139-00-00
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= OTrT altalanos eldiras:

12.§ 3) a)
8. Uj beépitésre szant teriilet kijelolése

12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kozigazgatisi hatdrdhoz 250 méternél kdzelebb nem
jelélhetd ki
(2) Ha az 4j beépitésre széint teriilet kijelolése zoldteriilet vagy erd6teriilet 4tsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megszinG zoldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezd Kiterjedésii
zéldteriiletet vagy erdoteriiletet kell kijelolni, tovdbbd az dj beépitésre szdnt teriiletnévekmény
legkevesebb 25%-dnak megfeleld kiterjedésii tovdbbi ) zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is ki kell
jeldlni, Csereteriiletként nem vonhaték be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriiletek és
természetkdzeli tertiletek.
(3) A zoldteriileten és az erddteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzben mezégazdasigi —
teriiletet csak abban az esetben lehet Gjonnan beépitésre szdnt teriiletbe sorolni, ha
a) az 0j beépitésre szdni feriilet kijelolésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szint
teriiletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési
terv zoldteriilet, erddteriilet, mezdgazdasagi teriilet, vizgazdilkoddsi teriilet vagy
természetikozeli terillet Gvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysdga
eléri vagy meghaladja az djonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy
b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az j
beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a teriiletntvekmény legkevesebb 25%-danak
megfelelé kiterjedésii, dj zoldteriiletet vagy erddteriiletet is egyidejileg kijelolnek azzal,
hogy gazdasigi terillet dvezet kijelolése esctén ez a szabaly nem alkalmazhaté.

=a BATIT - Budapesti Agglomeracio telepiiléseire vonatkozo eldiras:

A BUDAPESTI AGGLOMERACIO SZERKEZETI TERVE
23. Uj beépitésre szént teriilet kijeldlése
38.§ (1) f]j lakétertilet, vegyes teriilet, gazdaségi teriilet, illetve fidiiléteriilet abban az esetben jeltlhetd ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhaszndlds j6! illeszkedik a telepiilés meglevo szerkezetéhez,
b) tdj- és természetvédelmi, kbmyezetvédelmi, erddvédelmi, valamint kulturdlis 6rékségvédelmi és
vizgazdalkoddsi szempontok alapjdn nem sért tarsadalmi érdeket, tovabbd
c) a tervezett funkcid ellitdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktira-kapacitds azt lehetdvé teszi, vagy
az a teriilet igénybevételével parhuzamosan kiéplil, tovdbba 1j lakéteriilet kijelolése esetén a
_ Korminy rendeletében meghatdrozott feltételek teljesiilnek.

(2) Uj beépitésre szint teriilet a telepiilés kizigazgatdsi hatirdhoz 200 méternél kizelebb csak az dllami
foépitészi hatdskorében cljdré fovdrosi és varmegyei kormédnyhivatalnak a teriiletrendezési hatosagi
eljdrasa sordn kiadou terfiletfelhasznaldsi engedélye alapjdn jelélhet6 ki,

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten 4j beépftésre szdnt teriilet nem jeldlhetd ki, ha a kijelolés a
kornyezetre jelentds hatdst gyakorld ipari teriiletre irdnyul.

24. A telepiilési térség névekménye
40, § (1) A telepiilés kozigazgatdsi teriiletére vonatkoztatott teriiletén a telepiilésrendezési tervben a
beepitésre szint teriilet nivekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg
szerinti telepiilési térség teriiletének 2%-at. A beépitésre szdnt teriilet névekményére is alkalmazni
kell a 12. §-ban €s a 38. §-ban foglalt rendelkezések elbirdsait.

FELTETELEK:

Kozigazgatasi hatartol mért 200 m vagy teriiletrendezési hatosagi eljaras

= A fenti 12.8 (1) miatt mivel a jelen fejlesztési terillet a kozigazgatasi hataron fekszik,
teriiletrendezési hatosagi eljaras lefolytatasa szlikséges (PESTTERV Karolyi Janos késziti).
Megjegyzendd, hogy a BATIT (Budapesti Agglomeracit) telepiileseire vonatkozo elbiras szerint a
kozigazgatasi hatartol mért tavolsag 200 m, valamint az allami féepitész terliletrendezési hatosagi
eljaras lefolytatasaval, amennyiben az érintett szervek nem kifogasoljak kijelolhetd beépitésre
szant terillet 200 m-nél kdzelebb is.
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= A fteriiletrendezési hatosagi eljaras dokumentaciojaban figyelembe kell venni Magyarorszag és
egyes kiemelt térségeinek terilletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torveny (Trtv.)
40.§ (1) bekezdését is, amely szerint a telepiilési térség a beépitésre szant teriiletek méretének
2 %-val novelhetd! https://njt.hu/jogszabaly/2018-139-00-00

A telepiilési térség ndvekménye — Pécelen a hatalyos Telepiilésszerkezeti terv szerint
A 192/2022. (VL. 30.) Kt. hatdrozattal elfogadott Pécel Viéros telepiilésszerkezeti tervét (a
tovdbbiakban: TSZT) médosité 308/2025. (VIIL. 15.) Kt. hatdrozat 3. pontja alapjin

3. Pécel Viros a telepiilési térségén beliil kijelolt 0,0840 ha iij beépitésre szdnt teriilet
kijelolésével és ezzel egyidejlileg 0,1117 ha beépitésre szént teriilet visszasoroldsdval
beépitésre nem szant teriiletbe, a tovabbiakban Pécel 12,9 ha j beépitésre szant teriileti
tartalékkal rendelkezik.

Azaz a tervezett 9,54 ha kiterjedésii gazdasagi teriiletfejlesztés megvaldsithatd a
Triv, 40.§ (1) bekezdése szerinti telepiilési térség ndovekményérdl szolo elGirasoknak
megfeleloen. Mivel a fejlesztési teriiletén nagyobb, 9,88 ha nagysagu csereteriilet keriil
visszasorolasra mezGgazdasagi teriiletbe, igy kismértékben (0,34 ha) telepiilési térség
névekmény keletkezik.

VISSZASOROLAS - Gksz gazdasagi teriilethdl:

A visszasorolassal kapcsolatos fenti jogszabalyi eldirasokat figyelembe véve a tervezett fejlesztés
megvalosithatosaga érdekében a fejlesztés szerinti tervezett Gksz gazdasagi terlilettel azonos mértekii
teriiletnagysagban szikséges visszasorolni a hatalyos Telepiilésszerkezeti Terven mar Gksz gazdasagi
teriiletfelnasznalast terliletként kijellt teriiletet Ma altalanos mezégazdasagi teriiletbe.

Visszasorolasra az Onkorméanyzat 4 db magantulajdonban &ll6, 6sszességében 9,88 ha nagysagu Gksz
gazdasagi terilletfelhasznalasu terilletet jeldlt ki.

Azaz a tervezett fejlesztés 9,54 hektar kiterjedést teriilete akkor keriilhet atsorolasra Gksz
teriiletbe, amennyiben az n. Dombtetén kijeldlt, de még be nem épitett gazdasagi teriiletbdl a
fejleszteési teriilettel megegyezd, azaz legalabb 9,54 ha nagysagu vagy nagyobb méretii teriilet
mezdgazdasagi teriiletbe keriil visszasorolasra.

FELTETELEK:
= A fejlesztonek az 6nkormanyzattal torténé megallapodasa azzal kapesolatban, hogy egy korabban
kijelolt Gksz terlilet csereteriiletként visszasorolasra keriiljon beépitésre nem szant teriletbe.
Ez a megallapodas a telepiilésrendezési szerzodésben keriil rogzitésre.

TERULETRENDEZESI HATOSAGI ELJARAST SZUKSEGES LEFOLYTATNI

Mivel fentiekben is hivatkozott TrTv 38. § (2) bekezdése a kozigazgatasi hatar menti teriiletekre az
alabbi szabalyozast tartalmazza:
+(2) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kizelebb csak az
allami féépitészi hatdskorében eljard fovarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési
hatésagi eljardsa sordn kiadott teriiletfelhasznélasi engedélye alapjdn jeldlhetd ki

Un. Teriletrendezési hatosagi eljarast sziikséges lefolytatni a jelent TTT-t kéveten a TRE
modositas megkezdéséhez.

A kozigazgatasi hatarra torténd telepités miatt Teriiletrendezési hatosagi eljarast sziikséges lefolytatni
melynek készitéje a Pestterv Kit. lesz.

A jelen TTT-t kovetden kerlil elkészitésre, amelyben tobb szempont szerint keriil a kbzigazgatasi hatar
menti elhelyezés indoklasra.
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AZ ELHELYEZES INDOKOLTSAGA:

* jogszabélyban eldirt (kozigazgatasi hatartl) mért 200-200 m helyett az eqyes beépitésre szant
teriiletek kozétti = 400 tavolsag, helyett a tervezett fejlesztési terliletttl a Budapest XVII. ker.
legkdzelebbi beépitésre szant (szintén Gksz) teriilete 600 m tavolsagra fekszik.

» avisszasorolasra tervezett csereteriilet nem sik tertileten, hanem dombon fekszik. Ezen okok miatt
sokkal kedvezobb gazdasagi teriiletnek a tervezett fejlesztési terillet helyszine, amely nincs zavard
hatassal a komyezetére, valamint varosképileg kedvezébb a gazdasagi teriiletkijelolésére ez a
helyszin, mivel sik, igy nem magasodik ki a varos egyéb teriiletei fole.

* a tervezési teriilet déli oldalan hizodo Rakoczi Gt déli oldala mentén is Gksz gazdasagi teriilet
talalhato, amely szintén raépiilt a kdzigazgatési hatarra.

» A terlleftél délebbre a Pesti it mentén szintén talalhatd olyan telepliléskozpont, lako, illetve
gazdasagi teriilet, - azaz beépitésre szant teriilet, - amely raépiilt a kozigazgatasi hatarra.

» kozlekedési szempontbol frekventalt hely, mind az MO, mind a hosszl tavon tervezett észak-déli
feltard (t szempontjabol, mind a déli hataron a tervezett gy(ijtd t, amely kbzvetetten dsszekoti az
MO Péceli és Nagytarcsai csomopontjat is.

= a meglévd Gksz komyezet miatt az ehhez kapcsolodo fejlesztési teriilet helyhez kotottnek
mindsil6 beruhazasnak tekinthetd.

» 3 teriilet Sz4 mindségi osztalyl szanto, amely az altagosnal jobb termdfold terliletet jelent, a
helyhezkotottség indokaval és teriiletrendezési hatésagi eljaras lefolytatasaval lehet a
kozigazgatasi hatartol 200 m tavolsagon beliil Uj beépitésre szant teriiletet elhelyezni.

* A jelen terilletkijeldlés terliletcsere révén valik valora, ami azt jelenti, hogy a fejlesztési teriileten
igénybevételre kerlilo terillet-kijeloléssel parhuzamosan legalabb ugyanekkora teriilet keril
visszasorolasra mezégazdasagi teriiletre, azaz terméfold kijeldlés jon létre. El kell mondani, hogy
az un. Dombtetdn csereteriiletként kijeldlt jellemzden 1-es, 2-es és 3-as, kisebb mértékben 4-es
mindségi osztalyu szanto teriiletek, a fejlesztési teriilet jelenlegi 4-es mindségi osztalyl szantd
besorolasanal jobb mindségiiek, azaz alkalmasabbak arra, hogy terméféldek maradjanak.

EGYEB INDOK:
»  munkahelyteremtés — tobb munkahely létestil,

» gazdasagi - helyi ipariizési ado,

= kivalo elhelyezkedése révén a fejlesztési teriileten megvaldsulo beruhazas forgalma nem terheli a
beltertileti lakotertiletet, mivel nem a telepiilés beltertiletén halad at.
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Eb) A modositas soran elérendd célok és a szabalyozas
e célbol moédositandé elemeinek dsszefoglalasa

A tervmédositas céljainak révid 6sszefoglalasa - TSZT, HESZ és SZT, TAK és TKr

Tervmodositas célja N

A tervmodositas célja Pécel Helyi Epitési Szabalyzatarl szolo 12/2022. (V1. 30.) Onk. rendeletének
modositasa a 0365/158-168 hrsz tervezési teriiletre és az ennek beépitésre szant kijeldléshez tartozo
visszasorolasra alkalmas csereterlilet szabalyozasa.

Telepiilésrendezési Eszk6zok modositasa - TRE (TSZT, HESZ és SZT)

TSZT - Telepiilésszerkezeti terv modositasa

A 0365/158-168 hrsz tervezési teriilet atsorolasa (Ma) altalanos mezogazdasagi terliletfelhasznélashol
kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi (Gksz) terliletfelhasznélasba.

Fentiekkel parhuzamosan a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanok teriilete a hatélyos TRE-
ben kijelolt kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi (Gksz) terilletrdl visszasorolasra keriil altalanos
mezdgazdasagi (Ma) teriiletfelhasznalasba.

SZT - Szabalyozasi tervmodositas célja
A 0365/158-168 hrsz tervezési terlilet fejlesztési teriilete Gksz-SZ/8 épitési Gvezetbe kerdil,

A tervezesi terlletet délrél hatarolo tervezett gylijtéut Rakoczi Ut a hatalyos szabalyozasi terven
kiszabalyozott 12 m szabalyozasi szélessége 14 m szélességre keriil modositasra, illetve a teriiletet
keletrdl hatéarold 0365/135 hrsz tervezett feltaroit a tervezési terlilet keleti telekhatarat érintoen
kiszabalyozasra kerill a telek belseje felé mért 12 m szélességben. Meg kell jegyezni, hogy a 0365/135
hrsz foldit keleti hatara menti tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) teriiletén a folduttol kelet
fele mért 5 m széles tavlati ithalozat helybiztositasaként jelolt teriilet” kijeloléssel az észak-déli iranyl
tervezett feltarolt terliletsavja 17 m széles lesz.

Fentiekkel parhuzamosan a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz teriiletek Ma jel(i dvezetbe.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmédositas célja - szoveges munkarészek

HESzmodositas magaba foglalja, mind a fejlesztési teriiletre vonatkozé UJ épitési vezetek
szabalyozasat, mind a vonatkozd meglévé szabalyozasi elGirasok modositasat annak érdekében,
hogy a tervezett fejlesztés megvaldsithato legyen.

Az (] épitesi Ovezetek és azok tervezett beépitési paraméterei és az azokban végezhetd
tevékenységek az alabbiakban keriilnek bemutatasra.

A 0365/158-168 hrsz tervezési teriilet egy j, csak a jelen terliletre vonatkozd Gksz-SZI8 épitési
dvezetbe kerill, amelyben a beépitési jellemz6i és az elhelyezhetd rendeltetések kdre az alabbi:
a) abeepités szabadon allo,
b) alegkisebb kialakithato telekteriilet 5 000 m2,
¢) alegnagyobb terepszint feletti beépitetiség meértéke 60 %,
d) alegnagyobb terepszint alatti beépitettség mértéke 60 %,
e) alegkisebb zéldfeliilet 20 %,
f) alegnagyobb épiiletmagassag 15 m, technolgiai okbol magasabb a HESz szerinti szabélyozas
g) aszintteriileti mutatd 2,0 m&/m2,
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h) elé-, oldal- és hatsokert: 7,0 m.

i) elhelyezhetdo rendeltetések: a komyezetre jelentds kedvezbtlen hatast nem gyakorlo
kereskedelmi, szolgaltato és raktar, iroda,

)  munkasszallas nem helyezheto el,

k) a nyugati XVII. keriileti telekhatar mentén, az északi, a szantofoldekkel hataros telekhatar
menten, a keleti feltardut mentén, illetve a déli Rakaczi uti telekhatar mentén a feltarast biztosito
kapun kiviili szakaszokon fasor telepitése sziikséges.

A beruhazés épiileteinek elhelyezéséhez sziikséges a HESz szabélyozési eldirasinak részbeni
modositasa, a legfontosabbak az alabbiakban keriiltek felsorolasra:

= az J épitési dvezetek tekintetében (Gksz-SZ/8),

= a fejlesztési teriilet beépithetdsége a terepadottsagoktdl is fiigg, modositani szilkséges, azaz a
jelen teriilet terepviszonyaira .szabni" a természetes terepfelszin maddositasara vonatkozo
szabalyozast,

= az altalanos elSirasok épitési helyen kiviilre vonatkozo szabalyait pl. az elokertben elhelyezhetd
portaépilletre, kozmii- és kézmipotlo, kézmii-becsatlakozasi miitargyakra,

* a szabalyozasban engedni bizonyos tevekenységekhez konténer, mobilhaz és tarolasra szolgalo
szin elhelyezés,

Meg kell emliteni, hogy a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarél szolo
280/2024. (IX. 30.) Korm.rend. (TEKA) (mint magasabbszintii jogszabaly) 135. § (2) bekezdésében
eldirtak értelmében a Pécel Helyi Epitési Szabalyzatarol sz6l6 12/2022. (VI. 30.) énkorméanyzati
rendeletének modositasa a HESZ jovahagyasanak idépontja altal meghatarozott, az OTEK 2021. jilius
15-én hatalyos Il. és lIl. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. &s 2. szama melléklete
szerinti OTEK llapot szerint késziilhet el.
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HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmodositas — rajzi munkarészek

A SZABALYOZASI TERVLAPOK MODOSITASI JAVASLATA

A Szabalyozasi tervlap a FEJLESZTESI teriiletre (0365/158-168 hrsz)

A HESz 1. mellékletét képezo Szabdlyozsi terv — tervezett médositasa a FEJLESZTESSEL ERINTETT
0365/158-168 hrsz teriiletekre - KIVONAT
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Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.
HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft.
— 1116 Budapest Zsurlo kéz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295

STODIO Munka megnevezése: ' . i L o
TELEPITESI TANULMANYTERV - Pécel és a XVII. keriilet kdzos kozigazgatasi

hatara mentén tervezett fejlesztési teriilet elhelyezése érdekében

Telepillesrendezési Eszkézok - TRE modositasanak megalapozasahoz

Terv megnevezése:

Pecel Varos Szabalyozasi terv modositasa a 0365/158-168 hrsz FEJLESZTESI

TERULETRE vonatkozéan

419/2021. (VII.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentécio 2026 iilius hé

Képviselo-testiileti és Partnerségi - lakossagi egyeztetés )

Horvéth Adrienne vezetd telepliléstervez6 f . Tervszam: SZT/M-1
TT/1 01-5576 (régi TT/1 13-1085) okt Adwevy | 2872026 %
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A Szabélyozasi tervlap a CSERETERULETRE
(030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz)

A HESz 1. mellékletét képezb Szabélyozisi terv — tervezett médositisa a CSERETERULET 030/28,
030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanjainak teriiletére — KIVONAT
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Készlilt az &llami alapadatok felhasznalasaval.

HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kit.

1116 Budapest Zsurl6 koz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
;T%glg Munka megnevezése:
TELEPITESI TANULMANYTERV - Pécel és a XVII. keriilet kozos kozigazgatasi
hatéra mentén tervezett fejlesztési terlilet elhelyezése érdekében
Telepiilésrendezési Eszkozok - TRE modositasanak megalapozasahoz

Terv megnevezése:
Pécel Varos Szabalyozasi terv rr]_édositésa a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz
ingatlanok képezte CSERETERULETRE vonatkozoan

419/2021. (VII.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentacio 2026 ilius ho
KépviselS-testiileti és Partnerségi - lakossagi egyeztetés :
Horvath Adrienne vezeté telepiiléstervez6 [N Tervszam: SZTIM-2
TT/1 01-5576 (régi TT/1 13-1095) fowrt Adwese | 287/2026 .
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TSZT- Helyi Epitési Szabalyzatmédositas - rajzi munkarészek

A TELEPULESSZERKEZETI TERVLAPOK MODOSITASI JAVASLATA

Telepiilésszerkezeti tervlap médositasa FEJLESZTES| teriiletre (0365/158-168 hrsz)

A tervezett médositdsa a FEJLESZTESSEL ERINTETT 0365/158-168 hrsz teriiletekre — KIVONAT
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észiilt az allami alapadatok felhasznalasaval.
HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft.
1116 Budapest Zsurlo koz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
gi%grg Munka megnevezése:

TELEPITESI TANULMANYTERV - Pécel és a XVII. kerillet kdzos kozigazgatasi
hatdra menten ftervezett fejlesztési fterlilet elhelyezése érdekében
Telepiilésrendezési Eszkozok - TRE médositasanak megalapozasahoz
Terv megnevezése:

Pécel Varos Telepulésszerkezeti terv modositasa a 0365/158-168 hrsz
FEJLESZTESI TERULETRE vonatkozéan
419/2021. (VII.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentacio

Képviseld-testiileti és Partnerséqi - lakossagi egyeztetés il e
Horvath Adrienne vezetd telepiiléstervezo | . Tervszam: TSZTIM-1
TT/1 01-5576 (régi TT/1 13-1095) Howits Adinewe_- | 287/2026 :
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Telepiilésszerkezeti tervlap médositasa CSERETERULETRE
(030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz)

A tervezett médositds a CSERETERULET 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanjainak teriiletére
- KIVONAT

Keésziilt az allami alapadatok felnasznalasaval.

HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsado Kft.
1116 Budapest Zsurlo koz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295

Munka megnevezése:

TELEPITESI TANULMANYTERV - Pécel és a XVII. kerlilet kozos kbzigazgatasi
hatara mentén tervezett fejlesztési teriilet elhelyezése érdekében
Telepiilésrendezési Eszkdzok - TRE modositasanak megalapozasahoz

Terv megnevezése:
Pécel Varos Telepiilésszerkezeti terv médgsitésa a 030/28, 030/29, 030/30,
030/31 hrsz ingatlanok képezte CSERETERULETRE vonatkozban

419/2021. (VII.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentacio 2026 idlius hé
Képviseld-testilleti és Partnerségi - lakossagi egyeztetés J

Horvath Adrienne vezetd telepiiléstervezd { Tervszam:
TT/ 01-5576 (régi TT/1 13-1095) Hon i Adnesne TSZTIM-2

287/2026
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2-3, BEEPITESI- ES KORNYEZETALAKITASI TERV, LATVANYTERV

A beépitési terv a telepitési tanulménytervvel kapcsolatos dontés elokészitesére, a foldhivatali
alapadatok felnasznalasaval kozértheté modon abrazolja:

a) a beépités javaslatat, b) a hatérolo kdz-, illetve kézhasznalatl terlileteket, c) a zéldfelliletek
kialakitasanak modjat, d) a kdzlekedési és parkolasi rendet, €) a kdzmiiveinek felszini és a
felszin alatti épitményeit.

A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett krnyezetbe illesztett térbeli kérnyezetalakitas és
a latvanytervek szemléltetik.

TERVEZETT BEEPITESI TERV
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LATVANYTERVEK

FONTOS MEGJEGYEZNI, hogy a latvanyterveken lathato gépjarmiiforgalom a tér- és
tGmegaranyok érzékelése érdekében keriiltek megjelenitésre, azaz a feltiintetett jarmiiveknek
sem a tipusa, sem a szama nem a tényleges telepen beliili tervezett forgalmat mutatja be!!
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Alétvanyterveken léthatd gépjamiiforgalom a tér- és tSmegaranyok érzékelése érdekében keriilt megjelenitésre
azaz a feltiintetett jarmiiveknek sem a tipusa, ssm a széma nem a tényleges telepen belili tervezett forgalmat mutatia be
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4. A BERUHAZAS MEGVALOSITASANAK UTEMEZESE

A beruhazas megvalosulasa iitemezetten, az elkovetkezendd kb. 10 évben kerill megvalositasra.

A beruhazas harom {6 {itemben valésul meg:

|. litem — a foldgaz- és kéolajvezetéktsl ESZAKRA fekvd teriiletrészen:
A terlilet északi részén tervezett 7.500 m? alapteriiletdl izemecsamok és irodaépiilet. Ezzel egyiitt
a fejlesztési teriilet keleti oldalan hizéd6, a gazdasagi teriilet megkézelitését szolgalo,
kamionkozlekedésre is alkalmas Uttal.
Datum: 2027-2029.

II. item — a f6ldgéaz- és kéolajvezetéktsl ESZAKRA fekvd teriiletrészen:
A teriilet kozéps6 részén tervezett 7.500 m? alapteriiletd (izemcsarnoképillet.
Datum:2030-2033.

IIl. iitem — a f6ldgéaz- és kdolajvezetéktsl DELRE fekvd teriiletrészen:
A terliletrészen tervezett irodaéplilet. Ezzel egylitt a telekrész megkdzelitését szolgéld a
fejlesztési teriilet déli hataran fekvd, Rakéczi (ttal (ez rendszeres kamionkozlekedésre nem
alkalmas), Datum:2034-2038,

5. EGYEB KOLTSEGEKNEK VAGY EGYEB RAFORDITASOKNAK A CEL
MEGVALOSITOJA ~ ALTALI  ATVALLALASA, AMELYEK AZ
ONKORMANYZATOT ~ TERHELNEK, ES AMELYEK A CEL
MEGVALOSITASANAK ELOFELTETELEI VAGY KOVETKEZMENYEI.

- A Terviratok 1. melléklet tablazat FGépitészi feljegyzés a terv tartalmardl szerinti tartalom

A magyar épitészetrdl szo6l6 2023, évi C. torvény (Mepvt)
hitps://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

5.a) Méptv 92, § (3) a tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések kérét és elozetes
koltségbecslését, amelyek kizarolag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas miatt
valnak szlikségessé.

4b) Méptv 92, § (4) a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a teleplilésfejlesztési terv és a
teleplilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozasa,

4.d) Méptv. 92. § (4) c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalositoja
altali atvallalasa, amelyek az onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositasanak
eléfeltételei vagy kovetkezményei.

Az Onkormanyzat és a fejleszt6 kozott Telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ) keriil megkétésre a
jelen Telepitési tanulmanytervben megfogalmazott tervekre, koncepciokra alapozva.
A TRSZ alapjan keriil a rendezeési tervmodositas meginditasra.
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A TRSZ-ben kerlil megkétésre mindaz a fejlesztéssel kapcsolatos kotelezettség, amely a fejlesztét
telepiilésfejlesztési hozzajarulasra kotelezi, az onkormanyzatot pedig fejlesztésre.

Ezek tobbek kozott példaul biztositjak a fejlesztési terlilet ivovizhalozatra és szennyvizhalozatara valé
rakotés lehetoségét, a gazdasagi terllet kijeldlést lehetové tevé, az atsorolasra alkalmas Gksz
csereterlilet kijeldlését, a rendezési tervhez kapesolodé tervek finanszirozasat.

Tehéat a kozfejlesztéseket érintd fejlesztésekhez a TRSZ alapjan jarul hozza a fejlesztd, a rendezési
tervmodositas terveinek finanszirozasat a fejlesztd magara vallalja, a fejlesztési terillethez tartozo,
kozterillet kiszabalyozassal érintett terliletrészeket a fejleszté az Onkormanyzat részére atadja
kézterlilet szamara.

OSSZEFOGLALVA:

A fenti, a Terviratok 1. melléklete szerinti tablazatba foglaltak szerint a telepiilési foépitész altal
régzitett a Mépvt 92. § (3) és a (4) a) és c) pontjai szereti tartalom éltal felsorolt kételezettségek

teljesiilnek az Onkormanyzat és a fejleszt6 kozott megkotésre keriilé Telepiilésrendezési
szerzédésben.
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6. A JELEN TANULMANYTERV PARTNERSEGI ES KEPVISELO-TESTULETI
TAMOGATASAT KOVETOEN LEFOLYTATASRA KERULO TERV
MODOSITASA PARTNERSEGH ES ALLAMIGAZGATAS| EGYEZTETESENEK
OSSZEFOGLALASA

A jelen tanulmanyterv készités céljanak 6sszefoglalasa

Jelen Telepitesi tanulméanyterv készitésének célja .

A tervmodositas célja Pécel Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 12/2022. (V1. 30.) Onk. rendeletének
modositasa a 0365/158-167 hrsz tervezési teriiletre annak érdekében, hogy az ezen telkekre tervezett
Gksz gazdasagi ferillet kialakitasra keriilhessen. Az (j beépitésre szant Gksz gazdasagi teriilet
kijelolesehez visszasorolasra alkalmas, mar a rendezési terveben kijelolt Gksz csereterillet sziikséges.

E médositasok megalapozasahoz késziilt jelen Telepitési tanulmanyterv.

A jelen tanulmanyterv partnerségi egyeztetését és Képviselé-testiileti tamogatéasat
kovetden lefolytatasra keriilé telepiilésrendezési eszk6zok (TRE) tervmédositas
partnerségi- és allamigazgatasi egyeztetésének 6sszefoglalasa az alabbi

TRE modositas allamigazgatasi és partnerséqi eqyeztetése — 419/2021.korm.rend. 66. § szerinti
an. altalanos eqyeztetési eljarassal lehetséges:

A TRE modositas mivel Uj beépitésre szant teriilet is kijeldlésre keriil ennek allamigazgatasi és
partnerségi egyeztetése a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes felepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolo 419/2021. (VI 15.)
Kormanyrendelet 66. § szerinti tn. altalanos egyeztetési eljaras keretében keriilhet lefolytatasra.
Amely allamigazgatasi egyeztetésben az allamigazgatasi szervek egyeztetése egyiddben
parhuzamosan torténik a partnerségi-lakossagi egyeztetéssel.

Ezen Un. éltalanos eljaras egyeztetési esetben a rendezési tervmodositas egyeztetésének
megkezdeset az érdekelt szerveknek az egyes tervek, illetve programok kérnyezeti vizsgalatarol
sz6l6 2/2005. (1.11.) Korm.rendelet szerinti kdrnyezeti értékeléssel kapcsolatos megkeresése
jelenti.

E megkeresés jelen esetben azonban csak ,formalis" mivel jelen tervmddositas Iéptéke és tartalma nem
igényli az (n. Kornyzeti vizsgalat (KE) elkészittetését. Ugyanakkor a megkeresésiik minden
tervmodositas esetén sziikséges!

E KE megkereséssel parhuzamosan folytathato le a partnerségi-lakossagi egyeztetés az (n. E-TER
egyeztetési feliileten, valamint a partnerségi egyeztetés szabalyairol szolo 3/2021 (11.25.) Gnkormanyzati
rendelet szerint meghatarozott madon.

Pécel Varos a telepiilésfejlesztéssel, teleplilésrendezéssel és telepiiléskép-érvényesitéssel dsszefiiggd
parinerségi egyeztetés helyi szabalyairél sz616 3/2021 (11.25.) dnkormanyzati rendelete.
https:/for.njt. hu/eli/730534/r/2021/3

Fenti kornyezeti értékelessel kapcsolatos egyeztetést az bnkonnényzqt Képviselo-testiilete
hatarozattal zarja le, és e hatarozattal kezdheti meg az Onkormanyzat az E-TER egyeztetési feliileten
az édllamigaztgatasi és a partnerségi-lakossagi véleményét kéré egyeztetést, az (n E-TER
egyeztetési feliileten.
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7. TERVIRATOK

1. melléklet - F6épitészi feljegyzés

FGépitészi feljegyzés a telepitési tanulményterv tartalmarsl (419/2021. 19. § (4) szerint)

A telepiléstervek tartalmérdl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
teleplilésrendezési sajitos jogintézményekrél sz6lé6 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Kormaényrendelet) 19.§ (1) a) pontja szerint ,Telepitési tanulmanytervet kell
késziteni a teleplilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz”, valamint a 19. § (2) bekezdése szerint
4Epitési beruhdzas esetén a telepiilésterv mddositisinak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmanytervet kell késziteni.”

A Kormanyrendelet 19. § (4) alapjén az alabbiak szerint hatdrozom meg a telepitési tanulmanyterv
tartalmat:

- A TELEP[TES| TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYE| Telepitési
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. melléklet alapjan tanulmanyterv
szerint
tartalmazza
1. 1. A telepitési tanulmanyterv a telepiilésterv készitésének vagy modositdsanak
| megalapozasa érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcioteriilet vagy egyéb
: fejlesztéssel, modositdssal érintett terliletének (a tovdbbiakban: teriilet) tekintetében
tartalmazza:
A) | 1.a) | a) aterillet és kbrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasat, igen
B) | 1.b) | b)a fejlesztési célt, véltozast szemléltets beépitési tervet, igen
1.c) | c)a beépitési tervhez kapcsol6dd infrastruktdra-igényeket, a sziikséges és igen, haa
C) tervezett miiszaki és humaninfrastruktira-fejlesztéseket, technoldgiai
indokolja
D) 1.d) | d) a javasolt beépités kérnyezeti hatdsait és kovetelményeit, igen
E) 1.e) | e)atelepilésterv valtozdsanak, modositdsdnak tartalmat, szabdlyozasi igen
koncepcidjat,

2, 2. A beépitési terv a telepitési tanulmdanytervvel kapcsolatos dantés elkészitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznaldsaval kézérthetd médon dbrazolja

2.a) | a) a beépités javaslatat, igen

2. 2.b) | b) a hatdrolé kéz-, illetve kéizhasznalatl teriileteket, igen

2.c) | €] a zéldfeliletek kialakitasdnak madjdt, igen

2.d) | d) a kézlekedési és parkolasi rendet, igen

2.e) | e) a kbzmiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit. igan

3. 3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti

3. kornyezetbe illesztett térbeli kdrnyezetalakitds terve szemlélteti.

3.a) | a) latvanyterv és latvanyelemzés jellemzd |atdsi pontokbdl (legaldbb 3 db) igen

5. 4, Egyéb kéltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvalositoja altali atvdllaldsa,
amelyek az nkorményzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasanak elGfeltételei vagy
kovetkezményei.

5.a) | a) Méptv 92. § (3) a tanulmdnyterv tartalmazza azon kézfejlesztések korét igen, 4.a), b), d)
es el6zetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhdzassal pontok
kapcsolatos szabalyvaltozds miatt valnak sziikségessé, dsszevonhatoal

5.b) | b) Méptv 92. § (4) a) a telepitési tanulmanyterv alapjén a igen, 4.a), b), d

5. telepiilésfejlesztési terv és a telepilésrendezési terv kidolgozasanak pontok
finanszirozasa, dsszevonhatoal

5.c) | ¢) Méptv 92, § (4) b) (ij beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a nem relevéns,
sziikséges zoldteriilet, erdoteriilet vagy véderdd megvaldsitasa, szikség elhagyando
szerinti tulajdonba adésa

5.d) | d) Méptv. 92. § (4) c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditisoknak | igen, 4.3), b), d
a cél megvaldsitaja altali atvéllaldsa, amelyek az dnkormanyzatot terhelnék, | pontok
és amelyek a cél megvalositasanak elGfeltételei vagy kovetkezményei. osszevonhatoal

2025, szeptember 5. Karolyfi Levente
foépitész
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2. melléklet - Valtoztatasi tilalom — 4/2026. (1. 29.) énkorményzati rendelet

https://or.njt.hu/eli/730534/t/2026/4

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselé-testiiletének 4/2026. (1. 29.) 6nkormédnyzati rendelete
a viltoztatdsi tilalom elrendelésérél
Hatalyos: 2026. 01. 30

[1] A rendelet megalkotdsdnak célja a telepiilésrendezési feladatok megvaldsitdsa és a
telepiilésrendezési eszkdz mddositdsa érdekében a valtoztatdsi tilalom elrendelése.

[2] Pécel Viros Onkorményzatdnak Képviselo-testillete a magyar épitészetrl sz6162023. évi C.
torvény 225. § (8) bekezdés 2. pontjdban kapott felhatalmazds alapjdn, a magyar épitészetrdl
sz0162023. évi C. torvény 85. § (1) bekezdésében és86. § (1) bekezdésében, valamint a
Magyarorszdg helyi 6nkorményzatair6] szél6 2011, évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1.
pontjiban meghatdrozott feladatkdrében eljarva, a kivetkezéket rendeli el:

1. § Pécel Vidros Onkormdnyzatdnak Képvisel6-testiilete vdltoztatési tilalmat rendel el Pécel Viros Gj
helyi épitési szabdlyzata készitésének iddszakdra, a 2. § szerinli teriiletekre és ingatlanokra.

2. § Az 1. § szerinti véltoztatssi tilalom
a) a Pécel, 02/148-159 helyrajzi szdmokhoz,
b) a Pécel, 940/1, 940/2, 04/3, 04/70, 04/91, 04/92 helyrajzi szamokhoz,
c) a Pécel, 030/5-10, 030/12-14, 030/16-26, 030/28-35, 030/63-64 helyrajzi szamokhoz
tartoz6 ingatlanokra terjed ki.

3. § Ez a rendelet a kihirdetését kiivetd napon lép hatdlyba.
4. § Ez a rendelet a 2. §-ban megjelolt teriiletekre vonatkozé (j helyi épitési szabdlyzat készitésének

id0szakdra, annak hatdlyba 1épéséig, de legfeljebb a jelen rendelet hatélybalépésétdl szamitott 3
évig hatdlyos.
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TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely szerzddes (,,Szerzddés™) létrejott egyrészrol
(i) Pécel Vdros Onkormdnyzata

(székhely: 2119 Pécel, Kossuth tér 1., adészdma: 15730538-2-13; térzskonyvi azonositészama
(PIR): 730534; nyilvantartast vezetd szerv: Magyar Allamkincstar; KSH statisztikai szamjel:
15730538-8411-321-13; AHTI: 740120; képviseli: Dr. Kévari Alexandra polgdrmester)
(,,Onkorményzat™)

masrészrol
(ii) HAZAK ASZA Kereskedelmi és Szolgiltaté Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

(székhely: 2142 Nagytarcsa, Szilas ut 11., cégjegyzékszam: 13-09-103794; nyilvantartast vezetd
szerv: Budapest Koérnyéki Torvényszék Cégbirdsiga; adoszam: 13513856-2-13; statisztikai
szamjel: 13513856-2512-113-13.; képviseli: Kiss Richard Laszlo ligyvezetd) (“Fejleszts”)

(egyiittesen: ,.Felek”; kiilon-kiilon ,,Fél”)

kozott az alulirott helyen és napon, Pécel Viros Onkorményzata képviselo-testiiletének [ ] hatdrozata
alapjan, az alabbi feltételek mellett.

1. FOGALOMMEGHATAROZASOK

Amennyiben a jelen Szerz6dés kifejezetten masként nem rendelkezik, az alabbi kifejezések a kévetkezd
jelentéssel birnak:

1.1. CSERETERULET A jelen Szerzodés 4.10 pontjaban meghatarozott ingatlanokat jelenti.

1.2. FEJLESZTLS A Fejleszté altal tervezett Fejlesztés, melynek keretében Fejlesztd a
Fejlesztési Teriileten \ij gyartécsarnokokat és kiszolgald épiileteket 1étesit.

1.3. FEJLESZTESI TERULET/

INGATLANOK Az az egybefliggd teriilet, melyen Fejlesztd a Fejlesztést tervezi
megvaldsitani, azaz az alabbi ingatlanok:

s az ingatlan-nyilvantartdsba Pécel kiilteriilet 0365/158 helyrajzi
szamon bejegyzett, 23.956 m® teriiletli, szanté (4. min. o)
megjeldlésii ingatlan (,,Ingatlan1™)

e az ingatlan-nyilvantartdsba Pécel kiilteriilet 0365/159 helyrajzi
szamon bejegyzett, 6790 m?® teriiletli, szdnté (4. min. 0)
megjelolési ingatlan (,,Ingatlan2™)

e  az ingatlan-nyilvéantartdsba Pécel kiilteriilet 0365/160 helyrajzi
szamon bejegyzett, 7.968 m’ teriiletli, szant6 (4. min. o)
megjelolésii ingatlan (,.Ingatlan3”)

* az ingatlan-nyilvintartasba Pécel kiilteriilet 0365/161 helyrajzi
szamon bejegyzett, 7.964 m’ teriiletli, szanté6 (4. min. o)
megjellést ingatlan (,,Ingatlan4”™)

Kézjegyek:

Hazak Asza Kft Pécel Varos Onkorminyzata [1
Fejleszto Onkonndnyzat Ugyvéd
képviseli: Kiss Richard Laszlo képviseli: dr. Kdviri Alexandra KASZ szam_ [ ]



*  az ingatlan-nyilvantartasba Pécel kiilteriilet 0365/162 helyrajzi
szdmon bejegyzett, 15.952 m® teriileti, szint6 (4. min. o)
megjeldlési ingatlan (,,IngatlanS™)

e  az ingatlan-nyilvantartasba Pécel kiilteriilet 0365/163 helyrajzi
szamon bejegyzett 7959 m? teriileti szanté (4. min. o)
megjeldlést ingatlan (,,Ingatlan6™)

e az ingatlan-nyilvantartasba Pécel kiilteriilet 0365/164 helyrajzi
szdmon bejegyzett, 7.965 m? teriiletii, szanté (4. min. o.)
megjel6lésii ingatlan(,,Ingatlan7"”)

e az ingatlan-nyilvantartasba Pécel kiilteriilet 0365/165 helyrajzi
szamon bejegyzett, 7959 m? teriiletli, szanté6 (4. min. o))
megjeldlési ingatlan (,,Ingatlan8™)

e az ingatlan-nyilvantartasba Pécel kiilteriilet 0365/166 helyrajzi
szamon bejegyzett 4.596 m® teriiletd, szantd (4. min. 0)
megjelolésii ingatlan (,,Ingatlan9”)

e  az ingatlan-nyilvantartasba Pécel kiilteriilet 0365/167 helyrajzi
szamon bejegyzett 7.956 m’ teriiletli, szanté (4. min. o.)
megjeldlési ingatlan (,,Ingatlan10™)

e  az ingatlan-nyilvantartasba Pécel kiilteriilet 0365/168 helyrajzi
szdmon bejegyzett, 662 m® teriiletli, szanté (4. min. o0.)
megjeldlésii ingatlan (,,Ingatlanl1”)

és a fenti Ingatlanokbdl telekalakités, vagy telekcsoport-ijraelosztas Gtjan
a késObbiekben létrejové ingatlanok. A Fejlesztési Teriiletrdl készitett
vazrajz jelen Szerzddés 1. sz. mellékletét (Fejlesztési Teriilet) képezi.

4. FEJLESZTEST
TAMOGATO
INTEZKEDESEK A Fejlesztést az Onkorményzat részérdl elésegitd, jelen Szerzbdés 4.1 és
4.2 pontjaban meghatarozott intézkedések.
1.5. HESZ A Szerzddés alairasakor hatélyos Pécel Véros helyi épitési szabélyzatérdl
szolé Pécel Viros képviselo-testiletének 12/2022. (VI. 30.)
Onkorményzati rendelete.
1.6. MEPTV A magyar épitészetr6l szold 2023. évi C. torvény.
1.7.  ONKORMANYZAT ) )
BANKSZAMLAJA Az Onkorméanyzat Magyar Allamkincstdrnal 10400494-50505156-
57531006 szamon vezetett bankszamldja.
1.8. SZABALYOZASI
TERV Pécel Viros helyi épitési szabalyzatarél szolé Pécel Véros képviseld-
testiiletének 12/2022. (VI. 30.) énkorméanyzati rendeletének 1. szamu
melléklete.
19. TSZT Pécel Viaros Telepiilésszerkezeti Terve (2025. augusztus 15. napjatol
hatalyos).
2
Kézjegyek:
Hazak Asza Kft. Pécel Varos Onkormanyzata ~
Fejlesztd Onkormmanyzat Ugyved

képviseli: Kiss Richard Laszlo kepviseli: dr. Kbvari Alexandra KASZ szam_[ ]



1.10.

1.11;

1.12.

1.13.

1.14,

TTT A Fejleszté megbizasa alapjan és koltségén készitett, a Fejlesztésre
vonatkozd [ ]. napjan kelt és az Onkorméanyzat képviselé-testiilete altal
elfogadott [ _]. napjan telepitési tanulmanyterv.

TELEPULESFEJLESZTESI
BERUHAZASOK Az 5.1 pontban meghatirozott, a Fejlesztd dltali finanszirozasbél
megvaldsitand6 beruhézasokat jelenti.

TELEPULESFEJLESZTESI
BERUHAZASOK
ELLENERTEKE A Telepiilésfejlesztési Beruhazasok érdekében a Fejleszt6 altal fizetendd

legfeljebb brutté 185.000.000,- Ft (azaz egyszaznyolevanétmillié forint),
melyet Fejlesztd a Szerzédésben rogzitettek szerint az Onkormanyzat
atjan koteles a DPMV részére megfizetni.

TELEPULESFEJLESZTESI

BERUHAZASOK ELLENERTEKE

ELSO RESZLET Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértéke elsd részlete legfeljebb
brutté 100.000.000,- Ft (azaz szazmillié forint), melyet a Fejleszté az
5.3.1.1 pont szerint fizet meg az Onkormanyzat Gtjan a DPMV részére,
mely elsésorban a furt kat kivitelezésével kapcsolatban felmeriilt
koltségekre fizetendo.

TELEPULESFEJLESZTESI

BERUHAZASOK ELLENERTEKE

MASODIK RESZLET Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenértéke mésodik részlete legfeljebb
brutté 85.000.000,-Ft (azaz nyolcvandtmillio forint), melyet a Fejleszto az
5.3.1.2 pont szerint fizet meg az Onkormanyzat részére, mely elsGsorban
a szennyviztisztitd bovitésének tervezésére fizetendo.

2. TELEPULESRENDEZESI SZERZODES CELJA. ELOZMENYEK

21,

2.2,

2.3.

24

Jelen Szerzodés megkotésének célja, hogy a Fejlesztd a Fejlesztést megvalositsa a Fejlesztési
Teriileten. Ennek érdekében jelen Szerzédés rendelkezései szerint az Onkormanyzat Fejlesztést
Téamogatd Intézkedéseket tesz, a Fejleszté pedig véllalja a Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok
teljesitését a jelen Szerz6désben meghatarozott feltételek teljesiilése esetén a Telepiilésfejlesztési
Beruhazasok Ellenértéke erejéig.

A Felek kozos érdeke, hogy a Fejlesztés és a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok a Szerzodésben
rogzitettek szerint megval6suljanak. Ennek megfelelden a Fejleszto a Fejlesztés megvaldsitasa
érdekében vallalja a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok teljesitését a jelen Szerzédésben rogzitettek
szerint a Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértéke erejéig, az Onkormanyzat pedig véllalja a
Fejlesztést Tamogatd Intézkedések megtételét.

Az Onkormanyzat a Szerzédésben rogzitett célok megvaldsitasa érdekében — az énkormanyzati
feladatai ellatdsa korében —a Méptv. 92, §-a, valamint a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének
¢és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szélo
419/2021. (VIIL. 15.) Korm. rendelet alapjan a jelen SzerzOdéssel telepiilésrendezési szerzodést kot
a Fejlesztovel. Jelen Szerzédés targya kiilonosen a Méptv. 92. § (4) a) és ¢) pontjdban foglaltak.

Felek rogzitik, hogy ahol a jelen Szerzodés épitési- vagy létesitési engedélyre, vagy
hasznalatbavételi- illetéleg forgalomba helyezési engedélyre hivatkozik — ideértve az egyszerii
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bejelentési eljarasban és a hasznélatbavételt igazold hatdsagi bizonyitvannyal szerezhetd épitési
jogokat is — azon a véglegessé valt és végrehajthato engedélyt vagy azzal egyenértékil,
jogszabalyban meghatarozott aktust kell érteni.

3. AFEJLESZTES

L Fejlesztd a Fejlesztés keretében zoldmezos Fejlesztést kivan megvaldsitani, amelynek keretében
a Fejlesztési Teriileten egy modern, bdvitett gyartdcsarnokot hozna létre. A gyartdcsarnokban
ajtok, nyilaszardk, kapuk és keritések gyartdsa torténne korszerti technolégiak alkalmazasaval,
amelyek megfelelnek a fenntarthatésdg és a hatékonysdg elvardsainak. A Fejlesztés 4]
munkahelyeket teremtene, Magyarorszig €s az érintett régié gazdasidganak épitésére szolgélna,
igy annak tamogatdsa Onkorményzat és Fejleszt6 kozos érdeke.

3.2 Felek k6zosen rogzitik, hogy a Fejlesztéshez sziikséges kozitesatlakozasnak nincs akadélya.

3.3 Fejlesztd villalja, hogy a Fejlesztést sajat kéltségén végzi el, feltéve hogy az 5.3.1.1 pontban
meghatarozott elofeltételek teljesiiltek, és a 4.1 pontban meghatarozott HESZ médosités hatalyba
lépett. A Fejlesztéssel kapcsolatosan a Fejlesztd feladatai a kévetkezok, melyeket a Felek jelen
Szerzbdésben tajékoztatasi céllal rogzitenek:

e clokészitése

o engedélyes tervei elkészitése/elkészittetése

e ¢pitéséhez sziikséges hatdsagi engedélyek beszerzése

e kiviteli terveinek elkészittetése

® szabdlyszerii megépitése (kivitelezés sordn az épittetét terheld feladatok maradéktalan
megvaldsitasa)

* miiszaki atadas-atvételi eljarasok lefolytatésa
hasznalatbavételi engedélyek beszerzése

* A Fejlesztés kozmiivesitéséhez és infrastruktirijanak kiépitéséhez sziikséges Osszes
elokészitési, tervezési és kivitelezési koltség, az ezekhez szilkséges Osszeg hatosagi vagy
szakhatdsdgi engedélyek beszerzése

3.4. Fejleszt6 rogziti, hogy (i) amennyiben a Fejlesztés létesitésének jelen Szerzddésben kifejtett
elofeltételei teljesiilnek, ideértve elsdsorban az 5.3.1.1 (a) és (b) pontjait, (ii) a DPMV-vel a
héaromoldali megéllapodas megkétésre keriilt, biztositva a Fejlesztd szaméra a sziikséges ivoviz
€s szennyviz kapacitds lekotéseket, valamint (iii) a Fejlesztés a végleges (jogerds) épitési
engedélyt megkapta, tovabba (iv) a Fejlesztés a sziikséges engedélyek birtokdban megvalésitasra
keriil, a Fejlesztd a a kvetkezo fejlesztéseket sajat koltségére elvégzi:

(a) A Fejlesztés meglévd kozmiivekhez (ivoviz, szennyviz, elektromos dram, gaz) torténd
csatlakozdsa (a létezé infrastruktira felhasznalasi hellyel torténd csatlakoztatdsa, az
1voviz és a szennyviz esetében azok tovabbi fejlesztése nélkiil)

(b) A Fejlesztés megkozelitéséhez szitkséges alabbi utak létesitése jelen Szerzédés
alairasakor érvényes K.VI.B ut- és kozvilagitas kategérianak megfeleld miiszaki
tartalommal €s a Fejlesztés hasznalatbavételi engedélyének rendelkezésére allasat kdvetd
[60 (hatvan)] napon beliil, 8sszesen 567m, 3685,5 m® szakaszon

o a Rékéezi ut beruhdzassal érintett részen torténd bdvitése (az Onkormanyzat
tulajdondban 4llé Pécel kiilteriilet 0366/4 helyrajzi szdmi, valamint a
magdntulajdonban allé6 Pécel kiilteriilet 0365/167 és 0365/168 helyrajzi szamu
ingatlanok érintett teriiletén) dsszesen 247 m, 1605,5 m? szakaszon;
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3:5;

3.6.

o a Fejlesztési Terillet keleti oldalan lévé Gt bovitése (az Onkormanyzat
tulajdondban all6 Pécel kiilteriilet 0365/135 helyrajzi szami, valamint a
magantulajdonban 4116 Pécel kiilteriilet 0365/158, 0365/159, 0365/160, 0365/161,
0365/162, 0365/163, 0365/164, 0365/165, 0365/166 és 0365/167 és a 0365/168
helyrajzi szdm® ingatlanok érintett teriiletén) Osszesen 275 m, 1787,5 m?’
szakaszon

o a korforgalomhoz csatlakozd at kiépitése (az allami tulajdoni Pécel kiilteriilet
0366/5, 0365/189 és 0365/192, valamint a 0365/191 helyrajzi szamu ingatlanok
érintett teriiletén) Gsszesen 45 m, 292,5 m?® szakaszon.

Amennyiben a jelen 3.4 pont szerinti fenti (i)-(iv) alpontok teljesiilnek, Fejlesztd vallalja, hogy
sajat koltségén megtervezteti és megvalositja a jelen pontban foglalt fejlesztéseket, tovabba azokat
ingyenes eszkozatadas keretében téritésmentesen atruhizza Onkormanyzatra — tekintettel arra,
hogy a létesitmények fejlesztését a Hazak Asza Kft. adokoteles gazdasigi tevékenységéhez
kapcsolédéan valésitja meg, az atadasra AFA-hatalyon kiviili tigyletként keriil sor. Onkorményzat
vallalja, hogy a létesitmények fejlesztését tamogatja, és létesitésiik sordn egyiittmiikddik
Fejlesztdvel. Az ingyenes eszk6zatadas értelmében az dtadés-atvétel hatélyaval jelen pont szerinti
létesitmények az Onkorméanyzat tulajdondba és iizemeltetésébe keriilnek. Az Onkormanyzat
véllalja, hogy az elkésziilt, illetve létesitményeket az iizemebe helyezéstdl szamitott 3 (harom)
munkanapon beliil atveszi.

A Fejleszté rdgziti, hogy a Fejlesztési Teriiletet képezd Ingatlanok jelenleg maganszemélyek
tulajdonaban, és mez6gazdasagi miivelés alatt allnak. Ahhoz, hogy a Fejleszto a Fejlesztést meg
tudja valésitani, illetve, hogy a Fejlesztéshez kapcsolédéan az Ingatlanok tulajdonjogét
megszerezhesse, az Ingatlanok végleges mas céli hasznositasi eljarasanak sikeres lefolytatasa,
valamint az Ingatlanok megjeltlésének mezdgazdasdgi miivelés aldl kivett megjeltlésre torténd
modositasa sziikséges. A Fejleszté tehat kizardlag azt kovetden szerezheti meg az Ingatlanok
tulajdonjogat, hogy az Ingatlanok ingatlan-nyilvéantartdsi megjel6lése ,kivett beruhdzdsi
célteriilet”-re médosult.

A Felek rogzitik, hogy a Fejlesztésnek a Fejlesztési Terilleten torténé megvaldsitas érdekében
sziikséges a HESZ (és az annak részét képezd Szabalyozasi Terv) oly modon térténé modositasa,
és annak hatalybalépése, amely alapjan a Fejlesztési Teriileten a Fejlesztésre épitési engedély
szerezhetd, Ennek megfelelen a Fejlesztés megvalésitasa érdekében a HESZ jelen Szerzddésben
foglaltak szerinti médositésa nélkiilozhetetlen.

Fejlesztd rogziti, hogy Pécel Véarosanak fejlodése kiemelten fontos szdmara. A Fejleszto
clkotelezett a kozosségi terek fejlesztése érdekében. A Fejlesztés megvalosulasat (azaz a
hasznalatbavételi engedély rendelkezésre alldsat) valamint a Fejlesztési Teriileten gyartott
termékek értékesitésének felfutdsat kovetden a Fejlesztd mindent megtesz annak érdekében, hogy
a Fejlesztési Teriilet z61d feliileti részét a lakossag szamara megnyissa és azon sajat koltségére az
anorményzattal egyeztetve olyan kozosségi funkcidt (pl. jatsz6tér) hozzon létre, amit az
Onkorményzat és a lakokézosség tamogat. A zold teriilet fejlesztésének célja, hogy a lakékozosség
altal tdmogatott kozosségi tér j6jjon létre, valamint a Fejlesztés zoldfeliileti kialakitdsa révén
elosegitse a kedvezd levegémin@ség biztositdsat és a helyi mikroklima szabalyozasat.

4. FEJLESZTEST TAMOGATO INTEZKEDESEK

4.1.  HESZ médositis
5
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4.1.1.Felek rogzitik, hogy a Fejlesztési Teriileten elhelyezkedd Ingatlanok HESZ szerinti
besorolasa jelen Szerzddés aldirdsanak idépontjdban ,Md” jelli altalinos mezdgazdasagi
Ovezet épitési Gvezet. Felek rogzitik, hogy a Fejlesztés megvalositdsa érdekében az
Ingatlanok épitési 6vezetbe sorolasanak modositasa sziikséges akként, hogy azok besorolasa
»Gksz” jelii kereskedelmi, szolgéaltatd gazdasagi Gvezet épitési Gvezet legyen a Fejlesztésre
tekintettel a legkedvezébb feltételekkel, de minimum az alabbi paraméterekkel.

GKSZ-SZ/8
A kialakithato telek megengedett legkisebb teriilete: 5000 m’
A kialakithato telek megengedett legkisebb szélessége: Nem keriil

meghatdrozdsra

Beépitési mod: szabadonallo
Megengedett legnagyobb beépitetiség mértéke terep-szint felett: 60%
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke terep-szint alatt: 60%
Legkisebb zoldfeliilet 20%
Legnagyobb épiiletmagassag: 15 méter
Szintteriileti mutato: 2,0

4.1.2.Az Ingatlanok épitési dvezetbe sorolasanak médositisara Pécel Varos Képviselo-testiilete
jogosult HESZ-t médositd rendeletével. A HESZ (és az annak részét képezb Szabalyozasi
Terv) fentiek szerinti médositasi eljards lefolytatdsira az Onkorményzat jelen Szerzédés
alairaséval kifejezett kotelezettséget vallal.

4.1.3.Jelen Szerzddés aldirasaval a Méptv. 92. § (5) bek. alapjan az Onkormanyzat vallalja, hogy a
HESZ és a Szabalyozasi Terv 4.1.1 pont szerinti modositdsanak egyeztetési eljarasat a jelen
SzerzOdés alairasatél szamitott 30 napon beliil elinditja, a telepiilésrendezési eljaras sordn a
TTT javaslatait és a Fejlesztonek a Fejlesztés megvaldsitisdval kapesolatos igényeit és
Javaslatait a HESZ és annak mellékletét képezd Szabélyozasi Terv feliilvizsgalati eljaraséba
beépiti, és az eljarast soron kiviili eljaras keretében lefolytatja.

4.1.4.Felek rogzitik, hogy Fejlesztd sajat koltségén elvégezte a HESZ és a Szabalyozasi Terv
beruhazoi Telepitési Tanulménytervvel torténd modositasahoz sziikséges tervezési munkakat,
ezen munkakat az Onkormanyzat Képviseld-testiilete jovahagyta. Fejlesztd rogziti tovabba,
hogy a Rendezési Terv modositod terve elkészitésének koltséget — amennyire a Fejlesztés
megvalosuldsdhoz sziikséges — viseli.

4.1.5.A Felek rogzitik, hogy a HESZ médositésahoz a teriiletrendezési hatosagi eljarasokrdl sz616
76/2009. (IV. 8.) Korm. Rendelet 1. § c) értelmében teriiletrendezési hatosagi eljaras
lefolytatdasa sziikséges. Fejlesztd kijelenti, hogy a teriiletrendezési hatdsagi eljaras
lefolytatasaval kapesolatban a vélasztott tervezdvel szerzodést kot, és a felmertilo koltségeket
sajat maga véllalja. A félreértések elkeriilése érdekében amennyiben a 4.1 pont szerinti HESZ
médositasra a HESZ egyéb modositasaival egyiittesen keriil sor, a Fejleszto kizirélag azok
koltségek megfizetésére kotelesek, amelyek kifejezetten és kizérélag a 4.1 pontban
meghatéarozott médositassal kapcsolatban meriiltek fel. Az Onkorményzat vallalja, hogy a
teriiletrendezési hatdsagi eljaras soran Fejlesztével egyiittmiikodik.

4.1.6.A Felek a célzott HESZ és Szabalyozasi Terv modositisra vonatkozé dokumentdcid
kialakitasa, véleményeztetése €s elfogadésa soran folyamatosan egyeztetnek egyméssal,
szorosan és johiszemiien egyiittmiikddnek, és valamennyi lényeges vagy a HESZ és
Szabalyozasi Terv modositasat, illetve a Fejlesztés megvalositasat befolyasolé koriilmény
tekintetében egymast haladéktalanul tajékoztatjdk. Felek rogzitik, hogy Onkorményzat
koteles Fejlesztt a HESZ médositas egyeztetési eljarisanak az 4llasarél havonta (minden
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honap els6 hetében e-mail ttjan vagy ha a Fejlesztd azt kéri személyes talalkozo formajaban)
tdjékoztatni. A Felek tovabbéa rogzitik, hogy a Fejlesztés megvaldsitasdéhoz a 4.1.1 pont
szerinti paraméterek sziikségesek, azoktol valo eltérés kizardlag a Fejleszto kifejezett irdasbeli
jovahagyésaval lehetséges.

4.1.7.Az Onkorméanyzat vallalja, hogy ha akér a véleményezési eljaras soran, akar egyébként
harmadik személy vagy hatésag kifogast emel a HESZ és/vagy a Szabélyozasi Terv célzott
maodositasa ellen, vagy a szabdlyozas tartalmanak megvaltoztatasat igényli, egyeztetéseket
folytat a Fejlesztovel, és az Onkormanyzat a Felek dltal elfogadott tartalmii médositési
Javaslatot kezdeményezi, illetve képviseli. Az Onkorményzat véllalja, hogy a fentiek szerinti
véleményezési eljarast kovetéen a jelen Szerzddésnek megfeleld célzott HESZ és
Szabélyozasi Terv mddositis elfogaddsira tesz javaslatot az Onkorményzat Képviseld-
testiilete elé és tdmogatja annak elfogadasat.

4.1.8.Az Onkormanyzat a jelen Szerzodésnek megfeleld célzott HESZ és Szabalyozasi Terv
modositas elfogadasardl, illetve hatalyba lépésérol irasban éitesiti a Fejlesztot.

4.1.9.Felek rogzitik, hogy az Onkorményzat a 4.1.1 pont szerinti épitési ovezetbe sorolds
modositasa soran mezdgazdasagi teriilet Gvezetbdl 0 beépitésre szint teriiletet jeldl ki. E
kijelolés a Méptv. 7.§ értelmében akkor hajthato végre, ha legalabb az 1j kijeléléssel azonos
mértékli és legalabb azzal megegyezd biologiai aktivitas értékii zoldteriilet dvezet,
mezdgazdasagi teriilet Gvezet vagy erddteriilet dvezet keriil csereteriiletként kijelolésre az )
beépitésre szant teriilet kijelolésével azonos telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliil.
Onkormanyzat vallalja, hogy a HESZ médositisa sorin gondoskodik a Méptv. és a vonatkozo
jogszabalyok szerinti megfeleld csereteriilet kijellésérdl, és az ij beépitésre szint teriiletekre
vonatkozd kévetelmények teljesitésér6l €s mentesiti Fejlesztét az ezzel kapcsolatos
adminisztrativ kételezettségek alol.

4.1.10. Felek rogzitik, hogy a 4.1.99 pont alapjéan kijeldlt Csereteriilet a kovetkezo teriilet: Pécel
030/28, 030/29, 030/30, 030/31 [ingatlanok helyrajzi szdma, megjelslése]. Az Onkormanyzat
kijelenti, hogy a Csereteriileti ingatlanok vonatkozasaban a kovetkezd feltételek és eldirasok
2014. év éta valtozatlanok:

(i) Epitési Ovezeti vagy Ovezeti besorolasa;

(ii) Epitési telek vagy telek beépitési szabalyai (az el6kertre vonatkozé elbirasok
kivételével); valamint

(iii) Elhelyezhet6 rendeltetések kore és elhelyezhetd rendeltetési egységek szama;

tovdbba 2014. 6ta a helyi épitési szabdlyzat olyan médositasdra nem keriilt sor, ami a fenti
eldirasok és a Csereteriileti ingatlanokra vonatkozo feltételek moédosulasat eredményezte
volna, A Csereteriilet tehat a Méptv. 90. § (6) bekezdésének megfelel. Mindemellett az
Onkorményzat rogziti, hogy 2022-ben 1j helyi épitési szabélyzatot fogadott el, mely a
Cseretertilet fenti eldirasait nem érintette. Abban az esetben, ha a birésdg az Onkorményzatot
joger0s itéletben megéllapitott épitésjogi kartalanitasi 0sszeg megfizetésére kotelezné arra
tekintettel, hogy 2022. évben 1ij egységes szerkezetli helyi épitési szabélyzatot fogadott el, a
Fejleszté kotelezettséget vallal arra, hogy az épitésjogi kartalanitasi Osszeget az
Onkorményzat helyett megfizeti. Ennek a fizetési kotelezettségnek a feltétele, hogy a fenti
(i)-(iii) pontokra vonatkozé kijelentések helyalléak, valamint tovabbi feltétele, hogy az
Onkorményzat (a) a Fejlesztot elozetes irasbeli hozzajarulasa nélkiil kovetelést ne fogadjon
el, (b) a kérelmezdk épitésjogi kartalanitds irdnti kérelmét visszautasitsa (kivéve ha a
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Fejlesztovel irasban eltéren allapodnak meg), (c) az igényérvényesitésrol a Fejlesztot
észszerll hataridon beliil, barmilyen jogeselekményt megelozéen téjékoztassa, tovabba (d) a
Fejleszt6 az eljardsban végig jelen lehessen, jognyilatkozatokat tehessen, a peres eljarasba
annak kezdetétdl az Onkorményzat pernyertessége érdekében a perbe beavatkozhasson.

4.2, Szerzddéskotési kitelezetiség

4.2.1. Felek régzitik, hogy a Fejlesztés vizigénye 15-30 m? ivoviz kapacitds. Ennek a kapacitdsnak

a biztositasa nélkiilozhetetlen a Fejlesztés sikeressége érdekében. Tekintettel azonban arra,
hogy a kapacitas biztositasa kizarolag 1) allandé ivovizkt létesitése mellett lehetséges Pécel
Vérosaban, ezért a Fejleszté és az Onkorményzat kotelezettséget véllalnak arra, hogy a Dél-
Pest Megyei Vizikozmi Szolgéltatd Zartkoriien Miik6dé Részvénytarsasiggal (székhely:
2360 Gyal, Kérosi at 190.; cégjegyzékszam: 13-10-041281; addszam: 23967531-2-13)
(,,DPMV™) jelen Szerzddés alairaséval egyidejiileg haromoldali megallapodast kotnek, A
megallapodas értelmében a DPMV a Fejleszto szamdra a sziikséges kapacitias — korlatlan
idbre torténd — lekotését biztositja, ami alapjan a Fejlesztdé szamara biztositott, hogy a
szilkséges kapacitds az 0 kit elkésziiltét kovetden (vizjogi iizemeltetési engedély
rendelkezésre allasat kvetden) rendelkezésére fog allni (azt mas szdmara nem adjak at, azt
fenntartjdk a Fejleszté szamara), és a kozcélli haldzatra torténd csatlakozasnak nem lesz
akadalya. Errél sziikség esetén (azaz ha a szerz6dés alairasaval egyidejilileg nem lehetséges)
a DPMV kiilon nyilatkozatot is dtad a Fejlesztének. A hdromoldali megallapodasban a
Fejleszto kotelezettséget véllal arra, hogy a Telepiilés Fejlesztési Hozzdjarulas elsé részletét
az Onkormanyzat Gtjan az 5.1 (i)-(ii) feltételek egyiittesen teljesiiltek a DPMV részére a
haromoldali szerzddés rendelkezései szerint megfizeti. A Felek rogzitik, hogy a fizetés a
DPMV részére a Fejlesztd részérdl torténik, az Onkorményzat kizérélag biztositéki funkeiot
(6vadék jogosultja) tolt be a jogviszonyban. Az Onkormanyzat tovdbba az @j kit
megval6sitasat timogatja, annak minél hamarabb torténd engedélyezése (ideértve a vizjogi
létesités és lizemelés engedélyt is) érdekében minden téle elvarhatot megtesz.

4.2.2.A Felek tovabba megéllapodnak, hogy az ivéviz kapacitds biztositdsa soran egymast minden

fejleményrdl tajékoztatjak, tovabba tartézkodnak barmilyen olyan dontés meghozatalatdl,
ami a Fejleszt6 vizigényének biztositdsat veszélyeztetné vagy késleltetné. Az Onkormanyzat
tovabba kételezettséget vallal arra, hogy az Onkorméanyzat és a DPMV kézétti targyalasok
soran a Fejlesztd érdekeit képviseli.

4.2 .3 Felek rogzitik, hogy a Fejlesztés szennyvizigénye 15-30 m*® kapacitas. Ennek a kapacitasnak

Kézjegyek:

a biztositasa nélkiilozhetetlen a Fejlesztés sikeressége érdekében, kiilondsen tekintettel a
Fejlesztési Teriilet elhelyezkedésére és a vizbazis védelmére (azaz arra, hogy alternativ
megoldas nem édll a Fejlesztés rendelkezésére). Figyelembe véve azonban azt, hogy a
kapacitas biztositasa hosszitdvon kizardlag a meglévé szennyviz feldolgozé kapacitasanak
bévitése mellett lehetséges Pécel Varosaban, ezért a Fejlesztd és az Onkorményzat
kotelezettséget véllalnak arra, hogy a DPMV-vel jelen Szerzédés aldirasaval egyidejiileg
haromoldalti megallapodést kétnek. A megéllapodas értelmében a DPMV a Fejlesztd szamara
a sziikséges kapacitas — korlatlan idére torténd — lekotését biztositja, ami alapjan a Fejlesztd
szamara biztositott, hogy a sziikséges kapacitds barmikor — tehat akar a jelen Szerzodés
alairasat kovetden — rendelkezésére fog éllni (azt mas szamara nem adjak at, fenntartjak a
Fejleszté szamara), €s a kozcéli haldzatra térténd csatlakozasnak nem lesz akadalya. Errdl
sziikség esetén (azaz ha a szerzddés alairasaval egyidejiileg nem lehetséges) a DPMV kiilon
nyilatkozatot is atad a Fejlesztonek. A haromoldali megallapodasban az Onkormanyzat
kotelezettséget vallal arra, hogy amint a Teleptilés Fejlesztési Hozzajarulas mésodik részlete
a DPMV részére megfizetésre keriil a sziikséges nyilatkozatot a banki letét megsziintetése
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érdekében 3 (hdrom) munkanapon beliil a bank &ltal kért formadban megadja. Az
Onkormanyzat tovabba az () szennyviztisztitd bovitését tAmogatja, annak minél hamarabb
torténd engedelyezése és megvaldsitasa érdekében minden tble elvarhatot megtesz.

4.2 4. Felek rogzitik, hogy a fenti pontok szerinti, Fejlesztéshez sziikséges kozmiivek létesitése
feltétlentil sziikséges a Fejlesztés, mint cél megvalGsitasdhoz. A Telepiilésfejlesztési
Beruhédzésok Ellenértékét a Hazak Asza Kft. a Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok érdekében,
mint adokételes tevékenységéhez kapcsolodoan valdsitja meg. Felek rogzitik, hogy a
Telepiilésfejlesztési Beruhazasokkal kapcsolatban az Onkorméanyzat nem jogosult tovabbi
kovetelést timasztani a Fejlesztével szemben. A viz és szennyviz kozmiifejlesztésekkel
kapcsolatban a Telepiilésfejlesztési Beruhdzésok Ellenértékén felill a Fejlesztét tovabbi
kotelezettség nem terheli.

43, Altaldnos kotelezettség

4.3.1.Az Onkorményzat véllalja, hogy a Fejlesztés megvalésitdsihoz sziikséges engedélyekhez
minden nyilatkozatot, hozzajarulast (igy kiilondsen, kozitkezelé hozzijarulas), késedelem

nélkil megad, és egyébként a Fejlesztés megvaldsitisa érdekében Fejlesztovel
egylittmikodik.

5. TELEPULESFEJLESZTESI BERUHAZASOK CELJA, MEGFIZETESE ES BIZTOSITEKALI
51! A Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok

5.1.1.LA Felek megallapodnak, hogy a Fejlesztd kotelezettséget vallal az alabbi két
Telepiilésfejlesztési Beruhazas finanszirozasara, azzal, hogy a Fejleszté finanszirozast
legfeljebb a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenértékéig biztositia. A Fejlesztd
kotelezettségvallaldsa teljesitettnek tekintendd amennyiben a Telepiilésfejlesztési
Beruhazasok Ellenértékét megfizeti, a Fejlesztonek a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok
vonatkozasaban mas kotelezettsége vagy felelossége nincs. A Felek rogzitik, hogy sziikség
esetén a Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok érdekében a hidnyzé 6sszeget a DPMV biztositja,
tekintettel arra hogy a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok miiszaki tartalmara és
munkafolyamatokra neki van rahatésa. A ,, Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok” a kivetkezok:

(i) Uj fart kat Iétesitésével kapcsolatban felmeriild kivitelezési koltségek

(i) Szennyviztisztitd bovitésének tervezésével kapcsolatban felmeriild tervezési
koltségek

Az elszamoldas alapjat a DPMV dltal az (i) alpont esetén a kit kivitelez6jétol, mig (ii) alpont
esetén a szennyviztisztitd tervezdjétdl a DPMV, mint megrendels részére kiallitott szamlak
képezik. A szamlakat a DPMV tovabbszédmlazza a Fejleszt6 részére.

A Felek megéllapodnak, hogy ha a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok koltsége nem éri el a
Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenértéke legmagasabb sszegét, a fennmaradé dsszeget
az Onkormanyzat jogosult megtartani, és az a Fejleszt6 részérdl telepiilésfejlesztési
timogatasnak tekintend®, amivel az Onkormanyzat sajat belatdsa szerint jogosult donteni.

5.2. A Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenériéke

5.2.1 Felek rogzitik, hogy a Fejleszt6 a jelen Szerz6dés alapjan legfeljebb 185.000.000, - Ft (azaz
egyszaznyolcvandtmillié forint) dsszeget fizet meg Onkorményzat részére (illetve az
Onkorményzat kozvetitésével a DPMV részére) az alabbi litemezés szerint, feltéve hogy az
iitemekhez tartozo eldfeltételek teljesiilnek. A Felek tovabba rogzitik, hogy
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5.2.2 Felek rogzitik, hogy a Telepiilésfejlesztési Beruhazasokkal kapcsolatban a Méptv. 92. § (6)

pontjanak valé megfelelés érdekében a Szerzédésben kifejtettek altal igazoltak a kovetkezok:

a) A Telepiilésfejlesztési Beruhdzdsok és a HESZ mddositassal elémi kivant
telepiilésrendezési cél kozott kdzvetlen okozati dsszefiiggés all fenn;

b) a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok a Fejlesztés jellegéhez és mértékéhez képest nem
aranytalanul nagymértékiiek;

c) Telepiilésfejlesztési Beruhazasok az 6nkorményzatnal valéban felmeriilo tébbletterhek
kiegyenlitését szolgaljak, és

d) Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok a sziikséges kiszolgal6 intézmény és infrastruktira-
fejlesztések megvaldsuldsat szolgaljak.

5.2.3 Felek rogzitik, hogy a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenértéke a Fejleszto teljes

kételezettségvallalasanak tekintendd, igy Onkorményzat a jelen Szerzédésben foglalt
kotelezettségvallalasokkal dsszefiiggésben a Fejleszt6tol tovabbi koltség kovetelésére nem
jogosult.

5.2.4.Fejlesztd nem jogosult a Telepiilésfejlesztési Beruhazésok Ellenértékébe beszdmitdssal élni,

beszamitas jogarol jelen Szerzodés alairasaval feltétel nélkiil és visszavonhatatlanul lemond.

5.3. A Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértékének megfizetése

5.3.1.A Felek rogzitik, hogy a Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértéke két részletben

Kézjegyek:

fizetendd meg Onkormanyzat részére (illetdleg az Onkormanyzat kdzvetitésével a DPMV
részére) az alabbiak szerint. Felek rogzitik, hogy a Fejleszté a Telepiilésfejlesziési
Beruhazasok Ellenértékének egyes részleteit az Onkormanyzat Bankszam|ldjara torténd banki
atutalds utjan fizeti meg. A Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértékének részletei akkor
mindsiilnek megfizetettnek, amikor azokat Onkorméanyzat Bankszamlajan a szimlavezetd
bank jovairta.

5.3.1.1.  Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenértéke Elso Részlet

Felek rogzitik, hogy Fejlesztd a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenértéke Elsé Részletét
a 4.1.1 pont szerinti tartalommal modositott HESZ zdr6szavazisa elétti utolsé munkanapig
dvadékként atutalja az Onkorményzat Bankszamlajara. Onkormanyzat vallalja, hogy a HESZ
zardszavazasanak idépontjat a zaroszavazas elott minimum 15 nappal megosztja Fejlesztovel,
hogy Fejleszté megfeleléen fel tudjon késziilni az utalis meginditdsara. Onkorményzat
vallalja, hogy késedelem nélkiil értesiti Fejleszt6t a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok
Ellenértéke Els6 Részlet sikeres jovairasardl.

Onkormanyzat a Telepiilésfejlesztési Beruhazéasok Ellenértéke Elsd Részlete felett az alabbi
feltételek egyiittes teljesitésének hitelt érdemld, irdsbeli igazolasat kovetd munkanapon
jogosult rendelkezni:

a) Az Ingatlanok megjelblésének mezbgazdasagi miivelés aldl kivettre, azaz ,kivett
beruhazasi célteriiler” megjelolésre torténd modositdsa megtortént; és

b) A Fejlesztést lehetové tevd, 4.1.1 pont szerinti HESZ moédositas Pécel Véros
Képviselt-testiilete altali elfogadasa, valamint annak hatalybalépése megtortént.

Félreértések elkeriilése végett rogzitik, hogy Onkorményzat Bankszamldjén évadékként
letétbe helyezett Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértéke Elsd Részlet felett
Onkormanyzat kizarélag az a) és b) pontban szerepld feltételek egyiittes teljesiilését kdvetden
jogosult rendelkezni. Az a) pont teljesiilését a Fejleszt6 koteles 3 (hdrom) munkanapon beliil
jelezni az Onkorményzatnak, mig a b) pont teljesiilését az Onkormanyzat koteles 3 (harom)
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munkanapon beliil jelezni a Fejlesztonek. Az Onkorméanyzat vallalja, hogy a fenti feltételek
teljesiilése, illetve annak Fejlesztd felé torténd irasbeli igazoldsa el6tt a Telepiilésfejlesztési
Beruhazasok Ellenértéke Els6 Részlet Gsszege felett nem rendelkezik, az kizdrdlag
ovadékként keriilt szamara atadasra, a Fejleszté fizetési kotelezettsége az eldfeltételek
teljesiilésének napjdig nem vilik esedékessé.

5.3.1.2.  Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértéke Masodik Részlet

A Fejleszt6 a Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértéke Masodik Részletet az 5.2.1.1 a)
és 5.2.1.1 b) feltételek egyiittes teljesiilésének Fejlesztd felé torténd igazolasat kiovetd 180
napon beliil fizeti meg Onkorményzat részére. Felek rogzitik, hogy a Telepiilésfejlesztési
Beruhédzasok Ellenértéke Masodik Részlet megfizetésének legkorabbi idépontja 2027. jinius
1. napja.

5.3.1.3. Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenértéke Masodik Részlet biztositéka

A Felek rogzitik, hogy az 5.2.1.1 a) és az 5.2.1.1 b) pontok Fejlesztd részére térténd irdsbeli
igazolasat kovetd 15 napon beliil Fejlesztd az éltala valasztott hitelintézet altal kibocsétott
fedezetigazolast (banki letét) nyijt Onkorményzat részére, melynek kedvezményezettje az
Onkorményzat. A fedezetigazolas fedezetként elkiilonitett Gsszege a Telepiilésfejlesztési
Beruhazasok Ellenértéke Miasodik Részlete, az elkiilonités célja a Telepiilésfejlesztési
Beruhazéasok Ellenértéke Masodik Részlet Onkormanyzat részére torténd megfizetésének
biztositdsa. Ennek megfeleléen a fizetési hatiridd lejartat kovetd 5 (6t) munkanapon beliil
sem teljesiti a Fejlesztd esedékes fizetési kotelezettségét az Onkormdanyzat jogosult a
hitelintézettdl a feltételek igazolasa mellett a szdmaéra torténd kifizetést kérni, amit a
hitelintézet koteles teljesiteni.

5.4. Telepiilésfejlesztési Beruhazdsok Ellenértéke megfizetésének igazoldsa

5.4.1.A Felek rogzitik, hogy a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok Ellenértéke Masodik Részletének

DPMV éltal megjeldlt bankszamlan torténd jovairasat kovetd 5 (6t) munkanapon beliil
Onkormanyzat irasbeli igazolast allit ki Fejleszto részére, melyben kijelenti, hogy a Fejlesztd
a Telepiilésfejlesztési Beruhdzasok Ellenértékét megfizette és ezzel a jelen SzerzbGdés alapjan
vallalt fokotelezettségét teljesitette. A féireértések elkeriilése érdekében a Felek rogzitik,
hogy ezt meghaladéan a Fejleszto kizardlag a 3.4 (b) alpontban vallalt kotelezettsége
teljesitésére koteles, a tovidbbi — szovegkdrnyezettdl fiiggben — kotelezettségként
megfogalmazott pontok nem az Onkorményzat felé vallalt kotelezetiségek, hanem a
Fejlesztéshez nélkiilozhetetlen olyan munkalatok, amelyek nélkill a Fejlesztés
hasznélatbavételi engedélyt nem kaphat, ezért azok kiilon az Onkormanyzat felé tett
kotelezettségvallalasként nem értelmezhetdk, azok teljesitésére a Fejlesztd a jogszabalyok
altal eldirt mértékben a Fejlesztés megvaldsitasara sordn kételes.

6. EGYUTTMUKODES

6.1. A Felek vallaljak, hogy a Fejlesztés megvalositasa érdekében egyiittmiikédnek és e cél
megvalositisdhoz sziikséges jognyilatkozatokat és intézkedéseket megfeleld idében megteszik.
Onkormanyzat véllalja, hogy a Fejlesztés megvaldsuldsa érdekében sziikséges, hatdskorébe
tartozo eljarasokat hataridoben lefolytatja, azok soran a Fejlesztés timogatéasa érdekében jar el.

6.2. A Felek villaljak tovabbé, hogy — kiilénds tekintettel a mindenkor hatalyos szdmviteli szabalyok
betartaséra —a Szerz6dés teljesitése érdekében sziikséges tovabbi szerzOdéseket, azok szilkségessé
valasakor haladéktalanul megkétik, feltéve, hogy az a Szerz6dés vagy jogszabély alapjan

kételezettségiiket képezi.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Felek megallapodnak, hogy a Szerzddéssel kapcsolatban barmely jognyilatkozat érvényességi
feltétele irdsbeli alak. A Szerz6dés vonatkozdsaban irasbelinek kell tekinteni az ajénlott,
tértivevényes postai killdeményt, az e-mail {izenetet, a személyesen atadott vagy személyesen
atvett frasbeli anyagot, amennyiben az alabbi elérhetoségekre keriil megkiildésre:

Onkorményzat részére:
Neév: [ ]

Cim: [ ]

e-mail: [_]

Fejlesztd részére:

Név: [ ]

Cim: [_]

e-mail: [ ]

A Felek 4ltal elkiildott értesitéseket a kovetkezo idopontokban kell kézbesitettnek tekinteni: (i)
személyesen vagy futar Gtjan torténd kézbesités esetén akkor, amikor a kiildeményt az adott Félnél
igazoltan atadjak; (ii) postai (tértivevényes, ajanlott, avagy egyéb konyvelt) kiildemény esetén,
amikor annak kézbesitése igazoltan megtorténik, azzal hogy amennyiben a kiildemény
wismeretlen”, ,.elk6ltozott”, ,,nem vette 4t vagy ,.nem kereste” jelzéssel érkezik vissza a mésik
Fél cimérdl, akkor a kiildemény visszaérkezésének napjat tekintik a Felek a kézbesités napjanak
(iii) e-mail iizenetet valasz vagy visszaigazolas hidnyaban az elkiildéstdl szamitott 8 munkadran
beliil kell kézbesitettnek tekinteni. A cimvaltozasrdl a Felek a jelen rendelkezés szerint kotelesek
egymast haladéktalanul értesiteni a fentiek szerint megkiildétt értesitéssel

Felek kolesondsen megallapitjdk, hogy az Ingatlanok helyrajzi szama, teriilete a Fejlesztés
megvalositasdhoz szitkséges telekalakitasok végrehajtasa sordn modosulhat, illetve véltozhat,
tovabba az Ingatlanok megosztasdra, valamint esetlegesen mas ingatlanokkal torténd egyesitésére,
illetve rendeltetésiik megviltoztataséra is sor keriilhet. A Felek rogzitik azonban, hogy ezen
esetleges valtozasok jelen SzerzOdésben rogzitett kitelezettségeiket nem érintik és igy az
Ingatlanokbdl kialakuld ingatlanok teriiletéb6l kialakuld vagy azoknak megfeleld ingatlan, vagy
ingatlanok fejlesztése soran a Szerzodés rendelkezéseit kell alkalmazni.

AFelek régzitik, hogy az Ingatlanok teriiletébdl az Onkorményzat szdmadra dtaddsra nincs sziikség,
az Ingatlanok telekhatdrai megegyeznek az ingatlan-nyilvantartési hatdrokkal. A Felek ezzel
kapcsolatban sem most sem a jovében kovetelést egymassal szemben nem tamasztanak.

A Felek rogzitik, hogy tekintettel az Ingatlanok magéanszemély tulajdonosaira a telepiilésrendezési
szerzodés tényének bejegyzésétol eltekintenek.

7. MEGSZUNES, MEGSZUNTETES

7. A Felek a rendes felmondas jogat kifejezetten kizarjak.
T Amennyiben
e a HESZ Mddositas elfogadasara iranyuld eljarést az Onkorméanyzat nem inditja meg a
Jjelen Szerzddésben megjeldlt hatariddben, és a Fejleszté vonatkozo irasbeli felszolitasat
kovetd 15 napos pothataridon beliil sem, vagy
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7.3.

7.4.

e a HESZ Modositas a Fejlesztésre nézve hatranyosabb feltételekkel keriil elfogadésra a
Fejleszt6 irasbeli elézetes jovahagyasa nélkiil (kiilondsen: alacsonyabb beépithetdségi
mutaté, magasabb minimum zéldfeliilet)

Fejlesztd a jelen Szerzodéstdl az Onkorményzatnak kiildott egyoldald nyilatkozattal azonnali
hatéllyal elallhat. Felek rogzitik tovabba, hogy amennyiben a Fejleszt6 a jelen Szerzddéstdl az
Onkormanyzat szerzodésszegésére tekintettel elall, semmilyen jelen Szerzodésben megjeldlt
fizetési kotelezettség a Fejlesztét nem terheli és a mar esetleg megfizetett Gsszegek a Fejlesztének
visszajarnak, tovabba Onkormanyzat koteles Fejlesztd részére a telepitési tanulmanytervek, a jelen
Szerz6dés targyalasa, illetve a Rendezési Terv modositasaval kapesolatban felmeriilt kéltségei, de
maximum 5.000.000 ,- Ft (azaz 6tmillio forint) Gsszegnek megfeleld meghitsulasi kétbért
megfizetni. Felek rogzitik, hogy ebben az esetben Onkorményzat az 5.3.1.3 szerinti biztositékot
késedelem nélkiil kiteles Fejleszto részére visszaszolgaltatni (feltéve hogy atadasra kertilt).

Szerz6dod Felek megallapodnak, hogy amennyiben a Fejlesztd a Teleptilésfejlesztési Beruhazasok
Ellenértékének (meghatarozott részeinek) megfizetését hataridében nem teljesiti, és azokat az
Onkormanyzat teljesitésre felhivé és megfeleld, de legaldbb 15 napos péthataridét tartalmazd
irasbeli felhivasdra sem teljesiti, Onkorményzat a péthataridd utolsd napjat kivetd munkanapon
azonnali hatdllyal felmondhatja jelen a jelen Szerzédést (illetve amennyiben az eredeti allapot
helyreallithatd, attol elallhat). Ebben az esetben Fejlesztoé 5.000.000,- Ft (azaz 6tmillié forint)
meghitisulasi kotbér fizetésére kiteles Onkormanyzat részére.

A Felek tudomasul veszik, hogy amennyiben az 5.3.1.1 a) pontjaban meghatarozott eléfeltétel,
azaz az Ingatlanok , kivett beruhdzasi célteriilet” megjelSlésre térténd modositasara 2027. jalius
31. napjaig azért nem keriilt sor, mert Magyarorszdg Korméanya Kormanyhatérozatdval az
Ingatlanokat nem mindsitette ,,beruhazasi célteriiletté”, a jelen Szerzédést mindkét Fél jogosult a
jovore nézve felmondédssal megsziintetni, 0gy hogy a Fejlesztd a mar teljesitett fizetési
kotelezettségeit (ideértve elsdsorban a tervezési és eljardsi koltségeket) nem kovetelheti vissza,
azok megtéritésére nem tarthat igényt, azonban a Fejlesztd a Telepiilésfejlesztési Beruhazasok
Ellenértékének megfizetésre nem koteles, azt az Onkorményzat nem kovetelheti. Az
Onkorményzat tovabba a HESZ jelen Szerz6dés szerinti médositasat nem kételes megszavazni,
azt a Fejleszt6 a Szerzodés jelen pont szerinti megsziinése esetén nem kovetelheti.

8. ZARO RENDELKEZESEK

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Ha a Szerz6dés valamely rendelkezése a magyar jog alapjan érvénytelen, jogszabélysérté vagy
birdi uton kikényszerithetetlen, akkor a Szerz6dés csak a jogszabalynak ellentmondo, érvénytelen,
illetve bir6i tton kikényszerithetetlen részben valik érvénytelenné, €s mindez nem érinti a
megmaradd rendelkezések érvényességét és hatdlyat kivéve, ha a Szerzddés az érvénytelen
rendelkezés hidnydban értelmezhetetlenné, vagy érthetetlenné valna.

Mindegyik Fél maga viseli a Szerzédés elokészitése és megkdtése kapesan az altala igénybe vett
tanacsadok dijait és koltségeit

Jelen Szerzédés aldirasiaval a Felek hozzajarulnak ahhoz, hogy a Fejleszté finanszirozo
hitelintézete vagy a Fejlesztést egyébként tamogatd szerv a jelen Szerz6dést megismerhesse. A
Felek tovabba hozzéjarulnak ahhoz, hogy a hitelintézet vagy a tamogaté szerv a Szerzddésben
taldlhato adatokat és informaciokat a Fejleszté hitelszerzodésével kapcesolatos feladatok elvégzése
céljabél kezelhesse.

A Szerzodés kizardlag irasban, Felek egyiittes hozzajarulasaval modosithatd. A Szerzddésben
szabalyozott kérdésekben az itt irt szabalyoktdl csak a Felek egyetértésével lehet eltémi.
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8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

Felek kijelentik, hogy jelen Szerzddés aldirasdhoz, a Szerzodésben foglalt kotelezettségek
teljesitéséhez megfeleld felhatalmazasokkal rendelkeznek.

Onkorményzat kijelenti, hogy a 2011. évi CXCVI. térvény értelmében Magyarorszig helyi
onkorményzata. Fejleszt6 kijelenti, hogy a Szerz6dés megkotésére jogosult jogszeriien bejegyzett
és miilk6dé gazdasagi tarsasdg, aki nem &ll végrehajtasi eljards alatt és nem rendelkezik
koztartozéassal sem. Fejleszto kijelenti tovabba, hogy a nemzeti vagyonrdl szold térvény 3. § (1)
bekezdés 1. pont a) alpontjaban meghatarozott atlathaté szervezetnek mindsiil. Felek kijelentik,
hogy a Szerzddés szerinti jogiigyletiket jogszabalyi rendelkezések nem korlatozzdk, nem
akadalyozzak. Fejleszté tudomasul veszi, hogy a nyilatkozatban foglaltak véltozasa esetén, illetve
amennyiben az 4tlathatosagi feltételeknek valé megfelelése megsziinik, arrél Onkorményzatot
haladéktalanul, irdsban tjékoztatni kételes. Tudomésul veszi tovabbd, hogy ha az atldthatésaggal
kapcsolatban valdtlan tartalmi nyilatkozatot tett, vagy az atlathatosag feltételei jelen szerzédés
hatalya alatt megsziinnek, Onkormanyzat jelen Szerzddést azonnali hatallyal felmondja, vagy ha
a Szerzodés teljesitésére még nem Keriilt sor a Szerzddéstdl elall. Fejleszto a nevében aldirasra
jogosult személy vagy személyek pénziigyi intézmény éltal igazolt, igyvéd altal ellenjegyzett,
vagy kOzjegyz0 dltal hitelesitett aliras mintajat, vagy az aldirds minta kdzjegyz6 éltal hitelesitett
masolatat Onkorményzat részére benytjtja.

Felek megbizzdk és meghatalmazzék a Deloitte Legal Gondécz és Tarsai Ugyvédi Irodat
(székhely: 1068 Budapest, Dozsa Gyorgy ut 84/C., eljard tigyvéd: [ ]; KASZ: [ 1), hogy azt az
alairasokat kovetben ellenjegyzésével lassa el és a Feleket az ingatlaniigyi hatosag el6tti
tigyintézésben képviselje. Felek Szerzddés aldirasdval kijelentik, hogy az altaluk a Szerzédés
elkészitésével, ellenjegyzésével megbizott okiratszerkeszté ligyvéd a Felek ligyleti akaratét az
altaluk eldadottaknak mindenben megfeleloen és a valésaggal megegyezden foglalta okiratba. A
Szerz6dés az tigyvédi tényvazlat tényrdgzitd elemeit is tartalmazza.

Felek megallapodnak abban, hogy a Szerzddésbdl eredd és az azzal kapcsolatosan kozottilk
felmeriild valamennyi vitds kérdést egymas kozott kozvetleniil, békés aton kisérelnek meg
rendezni. Amennyiben a vitas kérdések rendezése ilyen modon ésszerii idon beliil nem torténik
meg, Ugy barmely vita eldontésére, amely a Szerz6désbol vagy azzal Gsszefiiggésben, annak
megszegésével, megsziinésével, érvényességével, vagy értelmezésével kapcsolatban keletkezik,
gy ezen vitas kérdések rendezésére a Felek valasztott birdsagi kikotéssel nem élnek, igy hataskor
&s illetékesség tekintetében a kozigazgatasi perrendtartasrdl sz616 2017. évi L. tv. rendelkezései az
iranyadok.

Felek rogzitik, hogy a Szerz6dés tipusét, targyat, a Felek nevét, a Szerzodés értékét, idotartamat,
valamint ezen adatok megvaltozasat az Onkormanyzat hivatalos lapjaban vagy honlapjén kozzé
teheti, arr6l kiilon torvény alapjén adatot szolgaltathat. Felek rogzitik tovabba, hogy a jelen
szerzOdéssel 6sszefliggd adatok nem minbsiilnek iizleti titoknak, azok nem tarthaték vissza iizleti
titokra hivatkozéssal, amennyiben azok megismerését vagy nyilvanossagra hozatalat térvény
kozérdekbdl elrendeli. Fejlesztd a koltségvetési pénzeszkozok felhasznélasanak ellendrzésére
jogosult szervek részére a Szerzodés lényeges tartalmardl a tajékoztatast {izleti titok cimén nem
tagadja meg. Felek a Szerz6dés alairdsaval hozzdjarulnak ahhoz, hogy a Szerzddés teljesiilése
érdekében egymds adatait kezeljék és nyilvantartsak.

A Szerzédésben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Torvénykonyvrdl sz6lé 2013. évi V.
torvény, a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény, valamint a kozigazgatasi
perrendtartasrél sz616 2017, évi L. térvény rendelkezései az iranyaddak.

Felek rogzitik, hogy a Mellékletek jelen Szerzdés elvalaszthatatlan részét képezik.
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8.12.  Jelen Szerzédés minden oldalat Felek elolvastak és kdlcsonds értelmezést kdvetben, mint ligyleti
akaratukkal mindenben egyezét jovahagyolag irtdk ala. Jelen Szerzddés Felek altali alairas napjan
jon létre azzal, hogy amennyiben Felek nem ugyanabban az id6pontban irjak ala a Szerzodést, tgy
a Szerz6dés létrejottének a napja az a nap, amikor a Szerzodést a legutdbb alairé fél alairja.

¥**oldal vége, aldirdsok a kévetkez6 oldalon. ***

15
Kézjegyek:

Hazak Asza Kft. Pécel Vitos Onkorményzata =
Fejlesztd Onkormanyzat Ugyvéd
képwiseli: Kiss Richard Laszlé képviseli: dr. K&var Alexandra KASZ szim_[ ]



Mellékletek:

1. sz. melléklet: Fejlesztési Teriilet

Kelt;

Kelt:

HAZAK ASZA Kereskedelmi és Szolgiltaté
Korlitolt Felel6sségii Tarsasag
Fejlesztd
Keépviseli: Kiss Richard Laszl6 ligyvezetd

[Ellenjegyzési klauzula]

Pécel Viros Onkorminyzata
Onkorményzat
Képviseli: Dr. Kévari Alexandra polgarmester

[Ugyvéd]
[ ] Ugyvédi Iroda
KASZ-szam
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1. sz. melléklet

Fejlesztési Teriilet
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3. welldblet

Nyilatkozat

Alulirott Kiss Richard Laszlé, mint az alulirott

Hazak Asza Korlatolt Felelosségii Tarsasag (székhely: 2142 Nagytarcsa, Szilas (it
11., adészam: 13513856-2-13, képviseli Kiss Richérd Laszlo Uigyvezetd 6nalldan)

Nivékerités Kft. (székhely: 2142 Nagytarcsa, Szilas utca 9., adészam: 25111695-
2-13, képviseli Kiss Richard Lészl6 (igyvezetd dnalléan)

Nivéajto Kft. (székhely: 2142 Nagytarcsa, Szilas Ot 11., adészdm: 23196287-2-13,
képviseli Kiss Richdrd Laszl6 (igyvezetd dnalléan)

Nivé Webshop Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (2142 Nagytarcsa, Szilas at 11.,
adoészam: 13302278-2-13, képviseli Kiss Richard Laszlé tigyvezetd onalldan)

tarsasagok, a tovadbbiakban egyittesen NiVO Cégesoport tagjainak Ugyvezetdje és
100%-o0s tulajdonosa nyilatkozom, hogy a Pécel Varossal folytatott TRSZ, TTT és a

tervezett beruhazasunkhoz kapcsolédé tovabbi targyalésaink sordn Cégcsoportunkat a
Hézak Asza Kft. képviseli.

Nagytarcsa 2026.08.03.

Kiss Richard Laszlé {iss Richard Laszlé
Hazak Asza Kft, Nivokerités Kft..
Kiss Richdrd Lasz1o Kiss Richard Laszlo

Nivdajté Kft. Nivé Webshop Kit.



S~

&, LL,(“C[{.((’.

Féépitészi feljegyzés a telepitési tanulmanyterv megfelelosségérol

Képviselo-testiilet részére

(419/2021.(VI11.15.) Kormanyrendelet 56/A. § (1) szerint)

Pécel és a XVIL. keriilet kozos kozigazgatdsi hatira mentén tervezett fejlesztési teriilet

A telepitési tanulményterv készitdje:
HA TERVSTUDIO KFT.
Horvith Adrienne
TT/1 1-5576

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI ELEMEINEK
ERTEKELESE

Megéllapitas

1. | L. A telepitési tanulmanyterv a telepiilésterv készitésének vagy modositasanak
megalapozasa érdekében, egy adott vagy leend6 fejlesztési akcioteriilet vagy egyéb
fejlesztéssel, modositassal érintett teriiletének (a tovdbbiakban: teriilet) tekintetében
tartalmazza:

1.2) | a) a teriilet és kirnyezetének, hatasteriiletének bemutatdsat, megfelelé

1.b) | b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet, megfeleld

1.c) | c) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igényeket, a szitkséges és | megfeleld
tervezett miiszaki és humaninfrastruktira-fejlesztéseket,

1.d) | d) a javasolt beépités kornyezeti hatasait és kovetelményeit, megfeleld

l.e) | e) a telepiilésterv valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi megfeleld
koncepcidjat.

2. 2. A beépitési terv a telepitési tanulmdnytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a
féldhivatali alapadatok felhaszndlisdval kbzérthetd médon dbrazolja

2.a) | a) a beépités javaslatat, megfeleld

2.b) | b) a hatdrolé koz-, illetve kizhasznélatd terilleteket, megfeleld

2.c) | c) a zoldfeliiletek kialakitasanak maédjat, megfeleld

2.d) | d) a kdzlekedési és parkolasi rendet, megfeleld

2.2) | e) a kozmiiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit. megfeleld

3. | 3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti megfeleld
kornyezetbe illesztett térbeli kbrnyezetalakitas terve szemlélteti.

3.a) | a) latvanyterv és latvanyelemzés jellemzd latasi pontokbol (legaldbb 3 db) | megfeleld

4. | 4. Egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvaldsitéja altali atvallalisa,
amelyek az dnkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalésitdsanak elfeltételei
vagy kivetkezményei.

4.a) | a) Méptv 92. § (3) a tanulményterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét | megfelelden
és elozetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal kidolgozott

kapcsolatos szabélyvaltozas miatt vilnak sziikségessé, kérjiik részletesen
kifejteni:

1. A tervezett fejlesztés megvaldsitasa tobblet terhet ré-e a telepillés
miiszaki infrastruktirira és annak fejlesztése szilkséges-e, killonos
tekintettel:

a. akdzmihélozat,
b. akozlekedési halozat (it, jarda, parkold, kerékparit,
csapadékviz elvezetés, kozvilagitas)

2. A tervezett fejlesziés megvaldsitasa tobblet terhet ro-e a telepiilés
szocidlis infrastruktirdjara és annak fejlesztése szilkséges-e,
kiilonos tekintettel:

a. anevelési oktatasi intézmények
b. aszocialis és egészségligyi intézmények
c. kozmiivelddési intézmények tekintetében

3. A tervezett fejlesztés megvalGsitasa zavard hatast gyakorol-e

kérnyezetre:




a. zaj, rezgés, levegd védelem,

b. természeti kbrnyezetre gyakorolt hatas (terméfold
védelme, névény és dllatvilagra, vizi kdrnyezet)

c. kozati forgalom novekedése, kizlekedésbiztonsag

d. atelepillés tajképi s telepiilésképi megjelenése
tekintetében

4. A tervezett fejlesztés megvalositdsanak milyen tarsadalmi €s
gazdasagi hatdsai vannak:

a. uj munkahely teremtés,

b. helyi adébevételek novekedése,

c. zavard hatdsi gazdasagi tevékenység (hulladékleraké,
akkumulator gyar, munkasszallas)

5. A tervezett modositas milyen eljardsi kitelezettséggel jar az
onkorméanyzat szamdra

a. keletkezik-e az onkormdnyzattal szemben kartéritési
kotelezettség (csere teriilet, zoldteriilet kijelolése)?

b. szikséges-e terliletrendezési hatésagi eljaras lefolytatdsa?

c. milyen eljarasban modosithaté a helyi épitési szabalyzat

d. amddositds utdn milyen eljarasi cselekményekre van
sziikség (belteriiletbevonas, telekalakitas, tulajdonjog
rendezés, stb.)

4.b) | b) Méptv 92. § (4) a) a telepitési tanulmanyterv alapjin a megfeleld
telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv kidolgozasanak
finanszirozasa,

4.¢c) | c) Méptv 92. § (4) b) 1 beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a megfelelt

szilkséges zoldteriilet, erdéteriilet vagy véderdd megvaldsitasa, szilkség
szerinti tulajdonba adésa

4.d) | d) Méptv. 92. § (4)c) alapjan a 120/2021 (XI. 25.) KT hatarozat éltal eléirt | megfeleld
telepiilésfejlesztési hozzdjarulas méntékének meghatérozisa és annak
megfizetésének villalasa.

A Telepitési tanulmanyterv 419/2021.(V11.15.) Korm. rendelet el6irdsainak megfeleld, az a
partnerségi véleményezésre alkalmas.

Cstmaor, 2026. augusztus 6.

Karolyfi Levente
telepiilési foépitész



