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TELEPITESI TANULMANYTERV

A 419/2021. (VIL. 15.) Korm.rend. 19.§ eldirasai és a 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint készilt.

BEVEZETES

A NIVO cégesoport mar hosszil évek 6ta tervezi telephelyének Pécelre torténd atkoltdztetését, mivel a
jelenlegi nagytarcsai telephelye nem bévithetd.

Pécelen a XVII. kerilleti kdzigazgatasi hatara és a Pécel killteriiletének nyugati, a vasittol északra es6
részén megépiilt kdrforgalom (amelyen keresztiil a Pesti (t, illetve az MO gyorsforgalmi 0t is elérhetd)
keleti oldalan tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) terlilete és a kdzigazgatasi hatér kozotti
teriileten nyilik lehetdség egy Uj telephely kialakitasara, azaz a meglévé athelyezésére és bévitesere.

Mivel Pécel rendezési tervében a tervezett telephely elhelyezésére alkalmas teriilet mezGgazdasagi
terilletként van kijeldlve, ezért sziikséges Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszkbzeinek (TRE)
mbdositasa. E modositds megalapozasahoz késziilt jelen Telepitési tanulményterv (tovabbiakban:
TTT), amelynek készittetdje a teriilet fejlesztoje és az épittetje is.

A Pécel és Budapest XVII. kerilet kozOs kozigazgatési hataran fekvé a 9,96 ha kiterjedest
- 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 vonatkozdan opcids szerzédések alinak a fejleszté
rendelkezésére.

A fejlesztd a HA Tervstidio Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadd Kft-t bizta meg a jelen
tanulmanyterv elkészitéseével.

Hagylarcsa

RAKOSCSALA

Maglind
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A FEJLESZTO ES A FEJLESZTES BEMUTATASA

A beruhazast a NIVO cégcsoport mar hosszii évek ota tervezi, mert a jelenlegi nagytarcsai telephely
terilletének bovitése a Nagytarcsan mar nem lehetséges. A telephely athelyezésére Pécel
kézigazgatasi hatéara és a tervezett Stop Shop teriilete kozotti teriileten nyilik lehetGseg.

Az athelyezés érdekében a fejleszté szamara a beruhazassal érintett péceli ingatianokra vonatkozoan
opcids szerzGdések allnak a fejlesztd rendelkezéseére.

A Nivé-csoport egy, 1989-ben Gtjara indult, 100 szazalékban magyar tulajdond, harmadik
generacios magyar csaladi vallalkozas.

Fé profiljuk a biztonsagi ajtok és a gondozasmentes fém keritésrendszerek gyartasa. A csoport
szaméara a legnagyobb kihivast a jelenlegi gyartasi kapacitas szlikdssége jelenti, és ennek athidalasa
érdekében egy 0j, modern gyartocsamok létrehozatalat tervezik.

30 éves torténetiik kezdete ota folyamatosan (j fejlesztéseket és innovativ technologiékat alkalmaznak,
hogy korszer(i biztonsagi ajtéink &s gondozasmentes keritéseink minden igénynek megfeleljenek.

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

A Hazak Asza Kit. 2005-ben alakult. F6 profilia a fém épliletelem gyartasa-, amely olyan fém biztonsagi

ajtok gyartasat foglalja magaba, amelyek kiil- és beltérben egyarant alkalmazhatoak, hészigeteltek és
fokozottan tdzalloak.

Az elmilt idoszakban a gyartasi profil jelentdsen ersGdott, Uj termékek fejlesztése tortént és torténik
jelenleg is. Ennek megfelelsen a vallalkozas fennéllasa 6ta folyamatos fejlddésben van mind a
termékek, mind a huméan-kapacitas mennyiségi és minéségi vonatkozasaban.

Jelenleg kézépvallalkozaskent mikddik. A cég mindig szem eldtt tarfia a piac igényeit, ennek
megfeleléen gyorsan valtoztat ajtdi, épllet -kerités elemei megjelenésen, javit a mlszaki
megoldasainkon, a versenyképesség érdekében. Az elkdtelezett és képzett &llomannyal olyan
kifogastalan minGségii termékek gyartasat végzik, melyek stabil piaci részvételt, évrdl évre erdteljes
novekedési iitemet biztositanak mind az eladott darabszam, mind a bevételek tekintetében.

Ujdonsagnak szamit a lemezbdl hajlitott, 20 éves garanciaval gyarthato épitészeti fém elem.
A sajat termékfejlesztések, tovabba a gyartokapacitas fejlesztése az elmdlt években is gazdasag
megtériilést jelentett.

A véllalkozas 2014-ben koltdzott jelenlegi
tevékenységének is oftthont adé Nagytarcsai
telephelyére, ahol ipari koérnyezetben, ipari
parkban épitette fel a termelést szolgélé elsd
2340 m2-es lzemcsarnokat, amelyet 2019-ben.
NIVO 2. litem atadésa kovetett. Az Uj ingatlan a
Nagytarcsai Uzleti Parkban, a fovaros keleti |
kapujaban, a Liszt Ferenc Repllétér, valamint az
M3-as és MO-as autopalyak vonzéskorzetében
az M31-es gyorsforgalmi Gt csomdpontjanak
kdzvetlen szomszédsagaban fekszik. '
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A vallalkozas azonban a jelenlegi nagytarcsai telephelyén nem bévithetd, Uj telephely épitése,
kialakitasa sziikséges. '

A fejlesztési beruhazas keretében Pécel kiilteriiletén egy 30 ezer négyzetméteres csarnokot
épitenek fel tdbb lépésben, modern, automatizalt gépsorokkal. A tobb milliard forint értéki
beruhazas szamtalan eldnnyel jar a térség és hazénk szaméra, igy példaul sok szaz munkahelyet
teremt, és a megndvelt, hatékony gyartokapacitas révén lehetdvé valik, hogy az olcso, gyenge
minGségl import helyett kivald, hazai termékkel versenyképes aron keriifjén helyettesitésre.

Ezenkiviil egy ilyen méretli gyaregységben lehetéség nyilik arra, hogy tdmegesen gyartsanak Exportra.

A Nivo-csoport 2022-ben kezdte meg a beruhazas tervezését és a kiszemelt célteriilet ingatianjainak
megszerzésével kapcsolatos targyalasokat. A tulajdonosokkal valé megegyezés elhizédott, és az
id6kozben tortént szamos jogszabalyvaltozas is neheziti beruhazés megvaldsitasat.

Logisztikai és humanerdforras-okokbdl is elengedhetetien, hogy a Nivo-csoport a térségben maradjon.
A terilet minden szempontbé! megfeleld a beruhazéas megvalositasara, tavol van a lakédvezettdl, azaz
a beruhazas a péceli lakossag, a telepiilés életét nem zavarna.

Annak érdekében, hogy a projekt az ingatlanokon megvalosulhasson Pécel Varos Helyi Epitési
Szabalyzatanak modositasara van sziikség. A kozigazgatasi hataron torténd elhelyezés miatt a
fejlesztd levélben kereste meg az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Epitészeti Allamtitkarsagat
Lanszki Regd allamtitkart, orszagos féépitészt, aki a kdzigazgatdsi hatar menti elhelyezés
jogszabélyainak jogértelmezésével kapcsolatban tgy nyilatkozott, hogy a megkeresésben szerepld
jogszabalyok jogértelmezése helyesnek bizonyult, Uj beépitésre szant teriilet kijeldlése lehetséges.

A TERVEZETT MODOSITAS CELJANAK ROVID OSSZEFOGLALASA

A NiVO Cégcesoport tulajdonosa a jelen teriilet fejleszté-épittetsje a Pécel killteriiletének vasittol északi
részének nyugati, Pécel és Budapest XVII. kerllet kdzigazgatasi hatara menti részén talalhato
0365/158-0365/168 hrsz a 9,96 ha kiterjedés(i mez6gazdasagi ingatlanokon fejlesztést tervez, amelyre
a Nagytarcsan miikodd telephelyét helyezi at és boviti.

E fejlesztés megalapozasahoz késziilt jelen Telepitési tanulmanyterv.

A fejleszté érdekeltségében all6 9,54 ha kiterjedést fejlesztési teriiletet a teriileten keresztllhaladd
foldgaz- és kGolajvezeték és védstavolsaguk kettéoszt, az északi - jellemzéen a vezetekeken és
védbtavolsagukon kiviili — 7,14 ha nagysagl terilletrészre, illetve a déli — a vezetékeket és
védbtavolsagukat magaba foglald — 2,4 ha nagysagl terilletrészre. A fejlesztési teriilet

Gksz kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriilet teriiletfelhasznalasba és épitési dvezetbe keriil
besorolasba.

A tervezett fejlesztés 9,54 ha kiterjedés( teriilete Gksz teriiletbe akkor keriiihet atsorolasra, amennyiben
az Gn. Dombtetdn kijeldlt, de még be nem épitett gazdaségi teriiletként kijelolt terilletbdl a fejlesztési
teriilettel megegyez6, azaz legalabb 9,54 ha nagysagl vagy nagyobb méretil teriilet visszasorolasra

kerlil mez6gazdasagi (M4) teriiletbe. Jelen esetben a visszasorolasra keriild cseretertilet 9,88 ha
nagysagu.

A tervezett terillethasznalat a fent leirtak szerint az alabbi:

HA TERVSTUDIO KFT. 6
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Jelen TTT-ben a tervezett beépités megvaldsithatosdga érdekében sziikséges HESz és SZT
modositasanak tervezetét az E) A telepiilésrendezési terv valtozasanak, médositasanak tartalma,
szabalyozasi koncepcidja c. fejezet tartalmazza.

A jelen tanulmany tartaimazza a teriilet beepltesenek Eplteszett koncepcrotervet és latvanyterveit is a
2-3. BEEP{TESI- ES KORNYEZETALAKITASI TERV, LATVANYTERV cimi fejezetben.

A TTT Pécel Varos Onkorményzata és a fejlesztS-épittetd kozotti Telepiilésrendezési szerzédés
megkotése érdekében, annak aldtdmasztaséhoz késziil jelen Telepitési tanulmanyterv.

FEJLESZTESI TERULET ES A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK

Jogszabalyi el6iras szerint a tervezési teriilet lehatérolasa:

= 419/2021. korm. rend. (https:/njthu/jogszabaly/2021-419-20-22) szerint
A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasénak rendjerdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VIl. 15.) Korm. rendelet 11. § (5) .Egy

adott teriiletre csak egy helyi épitési szabalyzat allapithato meg, amelynek médositésat legalabb
telektombre kell késziteni."

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

a magyar épitészetrdl sz6l6 2023, évi C. térvény

122. telektomb: ,valamennyi oldalrél kdzteriilet, kozlekedési teriilet, kdzforgalom elGl el nem zart
maganit, egyéb beépitésre nem szant teriilet, kdzigazgatasi hatérvonal, kivételesen belterileti
hatarvonal altal hatarolt telek, telekcsoport, tombtelek, méretbeli és szambeli korlatozas nélkil;”

HA TERVSTUDIO KFT. 7
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A fenti jogszabalyok értelmében lehatarolt tervezési teriilet tombjét északrol beépitésre nem szant
mezbgazdasagi terulet keletrél 0365/135. hrsz foldut, délrél a 0366/4 hrsz Rakéczi ut és nyugatrol a
0z0s kozugazgataSI hatéra hatarolja

tervezési teriilet hatara
== = | kdzigazgatasi teriilet hatara l |-—- o — lbelterﬁletterﬂlet hatara

Jogszabalyi el6iras szerinti tovabbi médositassal érintett teriiletek:

Pécel Varos Telepiilésrendezési tervének modositasa a tervezeft fejlesztés kialakitasahoz
nem csupan Pécel és Budapest XVII. kerlilet k6z6s kdzigazgatasi hatéran fekvé 9,96 ha kiterjedesi
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 sziikséges, hanem a
vonatkozé jogszabalyok miatt tovabbi teriiletekre is. A modositas tehat az alabbi térképen bejeloit
részteriileteken tortenik.
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Hagytetcsa

RAKOSCSABA

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( terilletét FEJLESZTESI TERULETKENT nevesitjlik, a vonatkozo

jogszabalyok miatt tovabbi médositassal érintett — 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz - ingatlanok
teriiletét CSERETERULET-nek nevezziik.

a) A telepitési tanulmanyterv készitésének célja

A Telepitési tanulmanyterv a teleptiléstervek tartalmaérdl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
19.§ és 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint késziil.

A fejleszt6-épittetd jelen tanulmany szerinti telepiilésrendezési eszk6zok (TRE) modositési kérelmének
Onkormanyzat altal torténd tamogatasa dontésének meghozatalahoz Telepitési tanulmanyterv
beny(jtasa sziikséges.

Mindemellett a jogszabalyokban megfogalmazottak szerint 2024. oktéber 1-ét kdvetéen mér szikkséges
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 teriileten
tervezett fejlesztést, valamint javaslatot tesz a teriiletre tervezett ij szabalyozas koncepcitjéra is.

E tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza majd meg a KépviselS-testiilet az
érintett teriilet konkrét épitési szabalyozdsara vonatkozé dontését, amely alapjan a
tanulmanytervet kovetd Helyi Epitési Szabalyzat és annak mellékletét képez6 Szabalyozasi terv
(HESZ) médositasa késziil.
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b) A telepitési tanulmanyterv készitésének jogszabalyi hattere -
telepiilésrendezési szerz6dés

A magyar épitészetrél szol6 2023. évi C. térvény hitps://njt hu/jogszabaly/2023-100-00-00

A torvény 92.§ azt fogalmazza meg, hogy az Onkormanyzat Képviseld-testiletének a fejlesztés
befogadasardl  hozandd  dontésének  alapjaul a  beruhdzé  Altal  elkészittetett
an. Telepitési tanulmanyterv szolgal.

E Telepitési tanulmanyterv Pécel Varos Onkormanyzata és a fejleszt6-épitteté kdzott megkdtésre kerdild
telepilésrendezési szerz6dés (TRSZ) érdekében keszilt.

A jelen Telepitési tanulmanytervben bemutatott, és az Onkorméanyzat képvisel6-testiiletének tamogato
hatarozataval elfogadott szabélyozasi koncepcio szerint kerilhet majd elkészitésre a
Telepiilésrendezési Eszkdzok (TRE) médositasanak allamigazgatasi és partnerségi egyeztetési
tervdokumentacioja.

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

(1) A telepiilési énkormdnyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok megvaldsitasara
telepiilésrendezési szerzédést kothet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken beruhdzni
széndékoz6val (a tovabbiakban egyiitt: a cél megvaldsitdja), az e torvényben €s a torvény
végrehajtisara kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjdn. A telepiilésrendezési szerzbdés
kozigazgatési szerz6désnek mindsiil.

(2) A telepiilésrendezési szerz6dés megkotése eltt a telepiilési onkormanyzat képvisel6-testiilete
dont a cél megvaldsitéja altal benydjtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatésagarél, annak
hidnytalan benydjtisat6l szamitott 30 napon beliil.

(3) A telepitési tanulmdnytervet kizérélag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértSi
jogosultsaggal rendelkezd személy jogosult elkésziteni, és a tanulményterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizdrolag a tervezett beruhdzéssal
kapcsolatos szabalyviltozds miatt valnak szitkségessé.

(4) A telepiilésrendezési szerz6dés targya lehet kiilonosen

a) a telepitési tanulményterv alapjdn a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgoz4sdnak finanszirozésa,

b) 1j beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a sziikséges zoldteriilet, erddteriilet vagy véderdd
megvaldsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba addsa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvaldsitja 4ltali atvallaldsa,

amelyek az Snkorményzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalésitdsdnak eldfeltételei vagy
kovetkezményei.

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz6dés esetén az onkorményzat a szerzOdésben arra vallal
kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy mddositasdnak egyeztetési eljardsat a
megallapitott hatdridén belil lefolytatja. A szerzddésben rendelkezni kell a telepiiléstervek
véleményezési eljardsa sordn a véleményezdk részérél felmeriilé vélemények megvalaszoldsanak
kotelezettségérol, a tervekben szikséges modositasok dtvezetésérl, valamint a véltoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kotelezettségrol.

(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerzédésben villalt kotelezettségek és a megvaldsul6
telepiilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési osszefiiggésnek kell lennie.
Igazolni szitkséges, hogy a vallalt kitelezettség

a) és a modositassal elémi kivant telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzds 4ltal kivaltott hatdsok
kozott kozvetlen okozati dsszefiiggés all fenn,
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b) a beruhézis jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértéki,
c) az Onkorményzatndl vagy a beruhdzds komyezetében 1évé ingatlanoknal valéban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgélja, és
d) a szitkséges kiszolgdlé intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvalésuldsat szolgdljdk (az
iizemeltetés koltségei a cél megvaldsitGjdra 4t nem hérithaték).
(7) A telepiilésrendezési szerz6désben rogziteni sziikséges, hogy

a) a villalt kotelezettségek megvalésitdsdr6l a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitds pénziigyi fedezetét bocsdtja az Onkorményzat rendelkezésére, amellyel az
Onkorményzat elszdmolni koteles,

b) a wvallalt kotelezettséget milyen hatdridére teljesitik, és melyek a hatdridd elmulasztdsdnak
jogkovetkezményei.

(8) A telepiilésrendezési szerz6désben tortént kotelezettségvallalds tényét — kivéve az 6nalls kdzlekedési
infrastruktdra-beruh4zasok esetében kotott szerz6dést, amennyiben a kisajatitdsi vdzrajz ingatlaniigyi
hat6sdg 4ltali zdradékoldsa megtortént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre 4ll — a
teljesités biztositdsa érdekében a telepiilési Onkorményzat jegyzdjének felhivdsdra az ingatlan-
nyilvantartdsba be kell jegyeztetni. A felhivdshoz a szerz8dést mellékelni kell. A kotelezettség
megsz{inését kovetd 15 napon beliil az 6nkormdnyzat jegyz6je felhivja az ingatlaniigyi hat6sdgot a
tény torlése érdekében.

(9) A telepillésrendezési szerz6dés megkdtésének eljdrdsrendjével kapcsolatos  szabdlyokat
kormanyrendelet dllapitja meg.

A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozd eldirasokat ,a telepiiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl" szolo6 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 tartalmi kdvetelmények
szerint keriilt meghatarozasra, amely tartalmat Pécel Varos fépitésze pontositott.
Ezen Un. F6épitészi tartalmat lasd a Terviratok 1. melléklet.

A jelen Telepitési tanulmanyterv képezi tehat alapjat a Pécel Varos Onkorményzata 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 fejleszt6-épittetd kozott megkotésre kerllo un. Telepiilésrendezési szerz6desnek, amely
meghatarozza a fejlesztés feltételrendszerét, és konkrét irdnymutatast ad mind az dnkorményzat, mind
a fejlesztd szamara.

OSSZEGEZVE TEHAT:

Jelen Telepitési tanulmanyterv a Pécel Varos Onkorményzata 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 fejlesztd-
épittetd kozott megkotésre kerlils teleplilésrendezési szerzédés érdekében késziilt.

Jelen telepitési tanulmanytervben Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszkdzeinek -TRE
(Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi terviap) médositasanak
koncepcio szintii modositisa és a Szabalyozasi tervlap és a Telepiilésszerkezeti terviap
moédositasi javaslata is elkészitésre kertilt.

Lasd 1. Telepitési tanulményterv c. fejezet E) A telepiilésterv valtozasanak, médositasanak
tartalma, szabalyozasi koncepcioja cim{i alfejezetben.
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, 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet v
a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsinak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajitos jogintézményekrél
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22
2.§ fogalommeghatarozas:

17. telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhdzassal kapcsolatos dnkormanyzati dontést
eldsegitd dokumentici6, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazést és annak az épitett
és természeti kornyezettel valé viszonyat;

10. A telepitési tanulményterv és a beépitési terv
19. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni
a) a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozédsahoz és
b) az dsszevont telepitési eljards relepitési hatdsvizsgdlati szakaszénak részeként.

(2) Az épitési beruhdzds esetén a telepiilésterv médositdsdnak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmdnytervet kell késziteni, ha azt az 6nkormdnyzat indokoltnak tartja.

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy moédositasdhoz telepitési tanulménytervet felhasznélni a
megalapoz6é vizsgilat és aldtdmaszté javaslat kidolgozdsdra vonatkozd kovetelmények
figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmét az eldkésziteni tervezett telepiilésrendezési
szerzédés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjdn —~ a 7. melléklet
figyelembevételével — az Onkormanyzati f6épitész hatdrozza meg olyan médon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek Osszevonhatdk, elhagyhatdk vagy kiegészithetok.

(5) A hét éven beliil késziilt korabbi megalapozé vizsgilat és az aldtdmaszt6 javaslat felhasznélhat6 a
telepitési tanulmédnyterv és a beépitési terv készitésénél.

34/A. A telepiilésrendezési szerz6dés megkotésére vonatkozé eljarasi szabalyok
56/A. § (1) A telepiilésrendezési szerz0dés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmdnytervet az onkormdnyzati f6épitész a képviseld-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.
(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az dnkormdnyzati f6épitész amrdl myilatkozik, hogy a
telepitési tanulmdnyterv dsszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerz6dés tervezete dsszhangban 4ll-¢ a teriiletrendezési

szabdlyokkal, a telepiilési zoldinfrastruktira elldtottsdg kovetelményeivel, valamint ~ §j
beépitésre szant teriilet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megbrzésével és ij beépitésre szant teriiletek kijelolésével kapcsolatos elbirdsai.

(3) A relepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kovetben a telepiilés
polgdrmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15 napos hatériddt kell
biztositani.

(4) Az onkorményzati foépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviseld-
testiiletének a telepiilésrendezési szerz6dés megkotése eldtt érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumnok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képvisel6-testiilet dltal elfogadott
vélaszok is a telepiilésrendezési szerzodés mellékletét képezik.

(5) A telepiilésrendezési szerzodést mellékleteivel egyiitt — a személyes adatok védelméhez valé jog
biztositisa mellett — a feladatkorében eljaré allami f6épitész kérelmére részére meg kell kiildeni.
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4. A megalapozé vizsgilat és az alitdmaszté javaslat tartalma

7. § (1) A telepiiléstery, valamint annak médositisa megalapozé vizsgélat alapjan készil, és a
telepiiléstervet aldtdmaszté javaslat késziti eld. A megalapozé vizsgélat tartalmi kovetelményeit
az 1. melléklet, az aldtdmasztd javaslat tartalmi kovetelményeit a 2. melléklet hatdrozza meg. A
megalapozé vizsgdlat és az aldtdmaszté javaslat is tartalmazza az aldfré lapot, amelyen
szerepelnie kell az nkormdnyzati f6épitész, a felelds tervezd és a szakdgi tervezOk alairdsanak.

(2) A megalapozé vizsgélat és aldtdmaszté javaslat tartalmdt dgy kell meghatdrozni, hogy az a
tervezési feladathoz kozvetleniil kapcsolédd vizsgédlati tényezt és szakterilleti javaslatot
tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfeleld tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a
teleptilésfejlesztés és telepiilésrendezés alapvetd kdvetelményeinek a teljestilését.

(2a) A telepiilésrészek, valamint a szegregidlt és szegregici6val veszélyeztetett teriiletek
helyzetelemzéséhez szitkséges mutatdkat a 12. melléklet tartalmazza.

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

meghatdrozott kivétellel dtcsoportosithaték vagy dsszevonhatok,
b) a telepiilésterv médositdsdnal a telepiilés adottsdgaira tekintettel bovithetdk, a (4) bekezdésben
meghatdrozott kivétellel atcsoportosithaték, 6sszevonhatSk vagy ethagyhatdk.

(4) A 2. melléklet 2. pontja szerinti telepiilési kornyezeti értékelés tartalma nem csoportosithato 4,
nem vonhat6 dssze és nem hagyhatd el, kivéve, ha a 60. § (3) bekezdése alapjdn az egyes tervek,
illetve programok kérnyezeti vizsgédlatarol sz616 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban:
SKVr.) 3. meliéklete szerinti kdrnyezet védelméért felel6s szervek a 2. melléklet 2. pontja
szerinti tartalomtél egyes kornyezeti elemek vonatkozésdban eltekintenek.

(5) A hét éven beliil késziilt kordbbi
a) megalapozd vizsgalat és aldtdmaszt6 javaslat — ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal

elkészitett megalapozd vizsgélatot és aldtdmaszté javaslatot is — a szerzbi jogi szabdlyok
betartidsa mellett, és

b) a telepiilésterv modositasahoz, telepiiléstervezéi jogosultsiggal rendelkezd tervezd €s szitkség
esetén telepiiléstervezdi szakdgi tervezd altal készitett telepitési tanulményterv

fethasznélhat6 a telepiilésterv készitésénél és modositdsdndl, azonban azokat a tervezési cél
megvaldsuldsa érdekében — figyelemmel az érintett tervezési teriiletre, tervezési feladatra €s
annak telepiilési 6sszefiiggéseire — aktualizlni kell.

(6) A fejlesztési terv és rendezési terv készitése vagy ezek mddositdsa sordn kdzos megalapozé
vizsgdlat és aldtdmasztd javaslat késziil, a fejlesztési terv és a rendezési terv megalapozasat és
aldtdmasztdsat maradéktalanul biztosit6 tartalommal és részletezettséggel.

(7) A megalapozé vizsgalat és az aldtdmasztd javaslat tartalmét, tovdbba az (5) bekezdés szerinti
megalapozé vizsgilat, aldtdmaszié javaslat és telepiilésterv mddositdséhoz késziilt telepitési
tanulmanyterv felhasznilhatsagat — ide nem értve a telepiilési komyezeti értékelést, valamint a
miterlékvédelmi hatdstanulményt — a telepiilés onkorméanyzati foépitésze hatdrozza meg az
(1)—(6) bekezdés alapjdn, a képviseld-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képvisels-testiiletnek jova kell hagynia, és az a megalapoz6
vizsgdlat és az alatdmasztS javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepld
tartalom a tervezés sordn csak a tervezési feladat védltozdsa vagy a tervezési teriilet csdkkenése
miatt cstkkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kovetelmények teljesiilése érdekében,
a tervezd 4ltal a feljegyzés mddositdsa nélkiil kiegészithet6.

(9) A telepiilésterv modositdsdndl a megalapozé vizsgélatot és az aldtdmaszté javaslatot — a
szerkezeti Osszefilggések egyidejli bemutatdsdval — a moédositds vérhaté hatdsdnak
figyelembevételével meghatdrozott terilletre kell elkésziteni. A telepiilési kornyezeti 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 tanulményterv a telepllésterv készitésének vagy médositasdnak megalapozasa
érdekében, egy adott vagy leendé fejlesztési akcidteriilet, vagy egyéb fejlesztéssel, modositéssal
érintett terliletének (a tovabbiakban: terlilet) tekintetében tartalmazza

a) a terilet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatasét,
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

c) a beépitési tervhez kapcsolédé infrastruktira-igényeket, a szlikséges és tervezett milszaki és
humaninfrastruktira-fejlesztéseket,

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

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos déntés el6készitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozértheté modon abrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatéarold koz-, illetve kdzhasznalatd teriileteket,

c) a zOldfeliiletek kialakitasanak modjat,

d) a kdzlekedési és parkolasi rendet,

e) a kdzmiveinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épiteft és természeti kdrnyezetbe illesztett térbeli
kornyezetalakitas terve szemiélteti.

Fenti tartalomhoz a teleplilés féépitésze a jelen tanulményterv mellékletét jelentd Terviratok
1. mellékletét tartalmazo, a jelen tanulmanyterv tartalméat rogzitd an. Féépitészi feljegyzésben alabbi, a
magyar épitészetrél szol6 a 2023. évi C. torvény 92. § eldirasai 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 tal.

A telepllésrendezési szerzGdés tartalmat tovabb bdviti a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C.
térvény.

a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
Hatalyos: 2026.01.01.-2027.06.30.
92. § [A telepiilésrendezési szerzidés]

(1) A telepiilési onkormdnyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok
megval6sitdsira telepiilésrendezési szerz6dést kothet az érintett telek tulajdonosdval vagy a
telken beruhdzni szdndékozdval (a tovidbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitdja), az e térvényben €s
a torvény végrehajtdsdra kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjdn. A telepiilésrendezési
szerzddés kozigazgatasi szerz6désnek mindsiil.

(2) A telepiilésrendezési szerz6dés megkotése eldtt a telepiilési Snkormdnyzat képviseld-testiilete
dont a cél megvalésitdja altal benydjtott telepitési tanulményterv elfogadhatésigdr6l, annak
hidnytalan benydjtdsatol szamitott 30 napon beliil.

(3) A telepitési tanulménytervet kizirélag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértdi
jogosultsdggal rendelkezé személy jogosult elkésziteni, és a tanulményterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és eldzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhédzéssal
kapcsolatos szabdlyvaltozas miatt valnak sziikkségessé.
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(4) A telepiilésrendezési szerz6dés tirgya lehet kiilsndsen .

a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozésanak finanszirozésa,

b) dj beépitésre szdnt terillet kijelolése esetén a sziikséges zoldteriilet, erddteriilet vagy véderdd
megvaldsitdsa, szitkség szerinti tulajdonba adésa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvalésitoja altali atvéllaldsa,
amelyek az énkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak elofeltételei vagy
kovetkezményei.
(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz0dés esetén az dnkormdnyzat a szerzddésben arra villal
kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy mdédositdsdnak egyeztetési eljardsét a
megéllapftott hataridén beliil lefolytatja. A szerzodésben rendelkezni kell a telepiiléstervek
véleményezési eljardsa sordn a véleményezdk részérél felmeriild vélemények megvélaszoldsdnak
kotelezettségérol, a tervekben sziikséges médositasok dtvezetésérdl, valamint a véltoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kotelezettségrol.
(6) A (4) bekezdés b) és ¢) pontja szerinti szerzédésben vallalt kotelezettségek €s a megvaldsuld
teleptilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefiiggésnek kell
lennie. Igazolni szitkséges, hogy a véllalt kotelezettség
a) és a médositdssal elérni kivént telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzas 4ltal kivéltott hatdsok
kozott kdzvetlen okozati Osszefiiggés 4ll fenn,

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

c) az dnkorményzatndl vagy a beruhdzds kornyezetében 1év6 ingatlanoknal valdban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgélja, és

d) a sziikséges kiszolg4l6 intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvaldsuldsét szolgdljak (az
tizemeltetés koltségei a cél megvaldsitéjara dt nem hérithatok).
(7) A teleptilésrendezési szerzdésben rogziteni sziikséges, hogy
a) a vallalt kotelezettségek megvalGsitdsardl a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a
megvalGsitds pénziigyi fedezetét bocsitja az Onkorményzat rendelkezésére, amellyel az
Onkormaényzat elszamolni koteles,

b) a vallalt kotelezettséget milyen hatdridére teljesitik, és melyek a hatdridé elmulasztdsdnak
jogksvetkezményei.

(8) A telepiilésrendezési szerzddésben tortént kotelezettségvallalds tényét — kivéve az ©Ondllé
kozlekedési infrastruktira-beruhdzdsok esetében kotott szerzddést, amennyiben a kisajatitdsi
vézrajz ingatlaniigyi hatésig altali zdradékoldsa megtortént vagy a végleges épitési engedély
rendelkezésre 41l — a teljesités biztositisa érdekében a telepiilési dnkorményzat jegyzdjének
felhivds4ra az ingatlan-nyilvantartdsba be kell jegyeztetni. A felhivdshoz a szerzddést mellékelni
kell. A kotelezettség megsziinését kovets 15 napon beliil az dnkormanyzat jegyzdje felhivia az
ingatlaniigyi hatésagot a tény toriése érdekében.

(9) A telepiilésrendezési szerzddés megkotésének eljarasrendjével kapcsolatos szabdlyokat
kormanyrendelet 4llapitja meg.

Fentiek 6sszefoglalva tehat Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszk6zeinek (Telepiilésszerkezeti
terv, Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi tervlap) médositasa és annak jovahagyasa a jelen
telepitési tanulménytervet elfogado, tamogaté Képviseld-testiileti hatarozat megsziiletése utén
meginditasra keriild Partnerségi-lakossagi és az dllamigazgatasi szervekkel lefolytatott
egyeztetés utan torténhet meg.

Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy a 2024. oktober 1-t6l hatalyos jogszabalyi elirdsok
értelmében a TTT-t a partnerséggel (lakossag és civil szervezetek) is egyeztetni sziikséges.

A rendezési tervmodositis megkezdése eltt az Onkorméanyzat és a fejleszté kdzott
Telepiilésrendezési szerzédést sziikséges kotni a jelen Telepitési tanulmanytervben
megfogalmazott tervekre, koncepciokra alapozva.
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c) Osszhang igazolas a 419/2021. korm.rend. 56/a. § (2) bek. szerinti
onk.-i f6épitészi nyilatkozat megalapozésahoz

Fent hivatkozott a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadésénak rendjerdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 56/A. § (2)
bekezdések el6irasainak megalapozasahoz az 6sszhangigazolas az alabbi:

56/A. § (2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az Snkormanyzati féépitész arrd! nyilatkozik, hogy
a telepitési tanulmdnyterv Ssszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerz0dés tervezete Ssszhangban dll-e a teriiletrendezési
szabdlyokkal, a telepiilési zoldinfrastruktira _elldtottsdg kovetelményeivel, valamint - §j
beépitésre szdnt teriilet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megdrzésével és dj beépitésre szant teritletek kijel6lésével kapcsolatos el6irdsai.

ca) a telepitési tanulmanyterv Pécel Varos teleplilésfejlesztési és
telepiilésrendezési céljaival valé 6sszhangjanak igazolasa

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

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

Megallapitasai az alabbiak
Pécel Varos Telepiilésfejlesztési koncepcidjaban megfogalmazott jovékép 10-15 éves tavlatban vazolja

azokat a megvalositandd célokat, amelyeket Pécel a tarsadalom, a gazdasag és a kbrnyezet fejlesztése
terén el kivan érni.

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

A motto kifejezi a telepiilés kdzosségének azon szandékat, mely szerint a teleplilés adottsagainak
felhasznélasaval kivannak egy élhetd, kisvarosias komyezetet kialakitani, a jov6 kihivasait
hatékonyabban kezel6, alacsony kdrnyezeti terhelésl, korszerlien kdzmivesitet!, munkahelyeket
biztosito telepiilési kdrnyezetet megvalositani. Fejlesztéseit a telepiilés fenntarthatd fejlédes
figyelembevételével, {itemezett modon hajtja végre. Kiemelt szempontként kezeli a munkaeré helyben
torténd foglakoztatasat. A mottd utal a telepiilés tarsadalmanak azon igényére, hogy az ingazés
szlikségessége visszaszoruljon.

Gazdasaqi jovéképként az alabbiakat fogalmazza meg:

+  Ahelyben foglalkoztatott lakossag aranya ndvekszik.

Az infrastrukturalis feltételek javitasaval tobb vallalkozas telepedik mega telepiilésen, helyi
munkahelyek szama ndvekedik

+  Felértékelddnek és megjelennek a kevés kdrnyezeti terhelést jelenté gazdasagi agak.

+  Atelepiilés fejlesztése az 6nkormanyzat érdekei és céljai alapjan, atgondoltan és rendszerelvien
torténik, a kdryezd telepiilésekkel egyiittm(ikdésben, a beruhdzoknak és az aktualis palyazati
lehetdsegek figyelembevételével.
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Pécel j6véképe a varos térségi szerepére vonatkozoan

Pécel térségi szerepének jovoképét tobb szinten meg lehet hatarozni, annak fliggvényében, hogy

meghatéarozzak egyrészt a szomszédos telepiilések, valamint a Godolidi jaras tarsadalmi-gazdasagi
viszonyai. Masrészt Pécel Budapest XVII. keriiletével is hatéros, ezért nem lehet elvonatkoztatni a
Pécel-Févaros viszonyrendszertdl sem. A Kozép-Magyarorszagi régioban Budapest kivélasaval
felértékelodtek a Budapesti Agglomeracio telepiilései, melyek azonban nem csak regionélis, de
orszagos szinten is kiemelkedé nemzetgazdasagi jelentdséggel birnak. Pécel jovbeli fejlédését
ez az igen kedvezé helyzet hatarozza meg.

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

Pécelen a legfontosabb gazdaséagi szempont olyan vallalkozasok bevonzasa, melyek munkahelyeket
teremtenek a helyi lakossag szamara. A kisvarosi életkdrilmények kialakitdsa és fenntartasa
szempontjabol meghatéarozo jelentéségliek a helyi foglalkoztatas kiilonbozs formai, a fejlett huméan
infrastruktGrak, a korszer(i kdzszolgaltatasok, az Osszetartd kiskézdsségek, a kedvezébb életviteli
lehet6ségek, és a kertvarosi jellegli lakhatasi korilmények. Ide tartozik az ingazési kényszer
mérséklése, a magasabban kvalifikélt lakossag helyben foglalkoztatasanak elésegitése, megfeleld
véllalkozasok szaméra optimalis telephely, ipari park, valamint kedvezmények biztositasa.

Pécel az MO gyorsforgalmi (it mellett fekszik, ezért varhatéan azokat a vallalkozasokat tudja bevonzani,
melyek viszonylag nagyobb méretll telephelyet igényelnek és az elérhetdség szempontjabo! a
kozlekedési elényck hangstlyosak. A kereskedelmi-logisztikai agazat tipikusan ilyen, nagy teriiletigényi
beruhazasokat kovetel meg, melyek esetében hossz(l tavon a fejlesztések korlatjat jelenti a
rendelkezésre &ll6 szabad teriilet nagysaga. A teleplilés gazdasagfejlesztési stratégiaja szempontjabol
nélkiildzhetetlen a logisztikai szektor mindségi fejlesztése és olyan véllalkozasok bevonzésa, melyek a
termeld, szolgaltato tevekenységek kiszolgalasahoz sziikségesek, miikddésiik hatékonységa jelentésen
befolyasolja az adott piaci szerepld eredményességét. Ezen gazdasagi-logisztikai tevékenységek
jellemzden tobb és magasabban képzett human erdforrast igényelnek a kereskedelmi-logisztikai
tevékenységnél, jellemzd rajuk az IT eszkdzok, illetve a modern szervezési és menedzsment
médszerek alkalmazasa, melyek vonatkozasaban maguk is értékes eszkézoket dolgoznak ki, a vallalati
know-how jelentds piaci értékkel bir.

Az északi varosrész tekintetében azt is megéllapitia, hoay:

A rendezési terv modositasa soran meg kell vizsgalni, hogy a gazdasagfejlesztési célok érdekében
hol lehet kereskedelmi-szolgaltatd, gazdasagi teriileteket kijel5ini.

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 hatalyos telepiilésfejlesztési és
telepiilésrendezési terveiben megfogalmazott célokkal 6sszhangban vannak.
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ch) a telepiilési zoldinfrastruktira ellatottsag kdvetelményeinek teljesiilése

A fejlesztés meglévs mezégazdasagi terilleten valosul meg, igy zoldmez8s beruhdzasnak tekintheto.
A jogszabalyi eldirasoknak valé megfelelés érdekében ugyanakkor a teriilethasznélat-valtozassal
parhuzamosan kompenzacios intézkedésként a teleplilés teriiletén a hatélyos rendezési tervben
korabban gazdasagi teriiletként Kijelolt, 9,88 ha nagysagl beépitetlen teriiletrész mezGgazdasagi
teriiletbe torténd visszasorolasa sziikséges, mint csereteriilet.

Jelen tervmadositas soran a 9,54 ha terilletli mezégazdasagi terliletbél gazdasagi terilletbe torténd
atsorolassal egyidejileg a rendelkezésre &ll6 ~ a hatalyos telepiilésrendezési tervben korabban
gazdasagi teriiletbe sorolt, de még be nem épitett — 9,88 ha nagysagl gazdaségi teriilet
mez6gazdasagi teriiletbe torténé visszasorolasa teleplilésszerkezeti szempontbél kedvezbnek eés
teriiletfelnasznalasi szempontbd! kiegyenstlyozottnak tekinthets. Mindezek alapjan a zOldmezés
beruhazas dsszességében nem jar kedvezGtlen kdrnyezeti kdvetkezményekkel.

Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6lo 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) alapjan a gazdasagi teriilet épitési Gvezetre a legkisebb zdldfeliilet mérteke 20 %.

A fejlesztési teriilet zoldfelilleti boritottsaga az atmindsités kovetkeztében megvaltozik, mivel a korabbi,
idszakos mezégazdasagi ndvényboritas helyett aflando beépités és burkolt feliletek jelennek meg. A
gazdasagi teriiletekre jellemz6 magasabb beépitési arany miatt kiemelt jelentdsége van a zoldfellleti
elemek tudatos, funkcionalis kialakitasénak.

A gazdasagi terillet peremén 6sszefiiggs, tobbszintl zoldfelilet kialakitasa sziikséges a tajképi
ileszkedés biztositasa, a kbrnyezeti terhelések mérséklése, valamint a gazdasagi terillet és a kdrmyezo
mez6gazdasagi teriiletek kdzotti atmenet megteremtése érdekében. Megfelelé zoldfellleti kialakitas

mellett a terlilethasznalat-valtozas 6sszességében a meglévs allapothoz képest kedvezGbh kornyezeti
hatésu.

Azaz a fejlesztés 6sszességében hozzéjarul a vérosi zbldinfrastruktira ellatottsag ndvekedéséhez
és minGségi fejlesztéséhez.

A telepiilési zoldinfrastruktararl, a zoldfelileti tanUsitvanyrol és a zild vedjegyrdl sz0l6

282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (https:/njt.hu/jogszabaly/2024-282-20-22) szerint a jelen TTT az
alabbiak szerint felel meg a zoldinfrastruktira ellatottsag kdvetelményeinek:

1. § (1) E rendelet célja
a) az élheté telepiilési kornyezet megteremtése, az életmindség javitdsa,
b) a telepiilés ellenalloképességének novelése a klimaviltozassal 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 ezéltal a telepiilés megfelelé mennyiségii és mindségii zéldinfrastruktira-
ellitottsdgdnak biztositisa és
f) a telkek t4jépitészeti mindségének novelése és pontosabb meghatdrozésa.
2. § E rendelet alkalmazdsaban
6. telepiilési zoldfeliilet: a telepiilésen 1év8 fdval, cserjével, lagyszdrdakkal édllandéan boritott
terilletek, valamint a tavak és vizfolydsok, amelyek életteret és arnyékold vagy parologtat6
feliiletiikkel klimatikus kiegyenlitést biztositanak;
7. telepiilési zoldinfrastruknira Gkoszisztéma szolgdltatdsa: a bioldgiailag aktiv feliiletek fizikai €s
fiziol6giai folyamatokkal szabdlyozott miikodése sordn létrejove, a térsadalom és az egyén
szémdra kedvezd folyamatok, szolgéltatdsok Osszessége, amelyek kozremiikodnek a joliét
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fenntartdsdban, valamint a jovébeli gazdasagi és tirsadalmi fejlédésben;
8. telepiilési zoldinfrastruktiira elem: a telepiilési zoldinfrastruktira szerkezetét ad6

a) vonalas vagy foltszeri, zoldfeliilettel vagy vizfeliilettel boritott, 6koszisztéma szolgéltatdst
nyujté teriiletek, kiilonosen a fasor, kozkert, kdzpark, magankertek, vizfolyds és alidviz,
valamint

b) egyéb, a telepiilésterv zoldinfrastruktira munkarészében meghatdrozott, telepiilésszerkezeti
JjelentGségill zoldfeliletek,

amelyek egyiittesen alkotjik a telepiilési zoldinfrastruktirat;

2. A telepiilési zoldinfrastruktira okoszisztéma szolgiltatasai

3. § (1) A telepiiléstervezés sordn a telepiilési zoldinfrastruktirat dgy kell kialakitani, hogy a
telepiilés egészének és egves részeinek, valamint a telepiilés lakossdgdnak az adottsdgokhoz és
szitkségletekhez illeszkedé telepiilési zoldinfrastruktira 6koszisztéma szolgdltatdsokkal vald
ellatdsa biztositott legyen.

(2) A telepiiléstervezés sordn a telepiilési zoldinfrastruktira elemeknek legaldbb két telepiilési

zoldinfrastruktira okoszisztéma szolgaltatast kell biztositaniuk az aldbbiak koziil:

a) az egészség védelme a szélséséges homérsékleti killsnbségek csokkentésével, parologtatassal,
drnyékoldssal, zajsziiréssel, a levegd tisztitdsdval és megfeleld 4tszellozEs biztositasdval,

b) az anyagi javak védelme a szélsdségesen nagy mennyiségli csapadék tdroldsdval és a viz
korforgasba val6 fokozatos visszabocsdjtaséval,

c) az élelmiszerelldtds feltételeinek biztositdsa a beporzdk véltozatos tdplalkozé- és €l6helyének
biztositasa altal és

d) a mentélis egészség védelme a zoldfeliiletek és vizfeliiletek érzékekre

akorolt hatdsa altal.

3. A telepiilési z6ldinfrastruktira kialakitasa és tervezése

4. § (1) A telepiiléstervezés sordn biztositani kell, hogy a telepiilési zoldinfrastruktira illeszkedjen az
orszagos okoldgiai hdlézathoz, a Natura 2000 teriiletekhez €s a kdrnyezd telepiilések telepiilési
zoldinfrastruktirdjshoz.

(2) A telepiilési z6ldinfrastruktira tervezésekor torekedni kell a bioldgiai sokféleség megbrzésére és
névelésére, valamint — az élhetd emberi kérnyezet megteremtése érdekében — a klimavaltozds kéros
hatdsainak mérséklésére és megelGzésére.

(3) A telepiilési zoldinfrastruktira tervezése sordn biztositani kell a térbeli folytonosségot, a kiegyenlitett
elldtottsdgot, valamint figvelembe kell venni a lakossdg sajdtos Gkoszisztéma szolgéltatdsi
sziikségleteit és igénveit.

9. § (1) A telek beépitetlen és nem burkolt feliileteit 4llandé vagy id8szakos névénytakardval kell
boritani. Az id8szakos ndvénytakaréba a haszonkert, konyhakert, iiltetvény és egynydri
novénykitiltetés is beleértendd.

Fentiek teljesiilnek az 0j Gksz kereskedelmi-szolgaltatdo gazdasagi teriilet épitési ovezetre

meghatarozott zoldfeliilet mértéke, illetve a zOldfeliilet kialakitasara vonatkozé szempontok
alapjan.

A teleplilésfejlesztési koncepcioban szerepel a telepiilésen a gazdasagi teriiletek ndvelésének célja, a
munkahelyek szamanak névelése. Amelynek a jelen modositas tdbb szemponthdl tesz eleget.

Osszességében a jelen tervezési teriiletet érinté modositas pozitivnak is tekinthetd a telepiilési
zoldinfrastruktira-ellatds és azok halézati elemei szempontjabol, mivel ndveli a mindségi,
parkositott zGldfeliilet mértékét, amely egész évben bioldgiailag aktiv feliiletet biztosit,
ellentétben a mez6gazdasagi teriiletek miiveléshdl ad6do id6szakos névényboritottsagaval.
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1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

A) a fejlesztési teriilet és kornyezetének, hatésteriiletének bemutatasa

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

= (sereteriilet

Hagytarcsa

RAKOSCSABA

A Pécel és Budapest XVII. keriilet kozds kdzigazgatasi hatara mentén elhelyezkedd 9,54 hektar
fejlesztési terilletet az azon északkelet-déinyugat irdnyban keresztiilhalado foldgaz- és kdolajvezetékek
és védotavolsaguk ugyan kettéosztja, de a fejlesztési terilet egésze kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi terliletfelnasznalasba (Gksz) kerdil.

Uj gazdasagi (Gksz) teriilet kijeldlése csak akkor lehetséges, ha ugyanakkor a hatalyos
teleplilésrendezési eszkdzokben egy korabban mar kijelolt, de még be nem épitett gazdasagi (Gksz)
teriilet visszasorolésra kerill mez6gazdasagi teriiletfelhasznalasba.

Osszefoglalva tehét jelen modositas soran az alabbi teriiletek érintettek:

Jelzés | Erintett ingatlanok | méret | TRE mod

FEJLESZTESI TERULET - Gksz kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi teriilet - atsorolas
0365/167, 0365/166, 0365/165, Ma
0365/164, 0365/163, 0365/162,

9,54 ha altalanos —
0365/161, 0365/160, 0365/159, ! " o
0365/158 mezdgazdasagi

F-Gksz

CSERETERULET — M4 Altaldnos mezégazdasagi teriilet - visszasorolas
Ma
CS-Ma | 030728, 030729, 030/30, 030/31 | 9,88 ha altalanos
mezbgazdasagi
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Fejlesztési teriilet (F-Gksz)

B &
S T LA

Gazdaséagi teriilet

Gksz
~ telek terii

Visszasorolasra alkalmas csereteriilet (CS-Ma) a hatalyos tervekben gazdasagi
(Gksz) teriiletfelhasznalasba sorolt ingatlanok az alabbiak:

VISSZASOROLASRA ALKALMAS TERULET — CSERETERULET 9,88 HA

°

/

]

ni
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Aa) A médositassal érintett fejlesztési teriilet elhelyezkedése, bemutatasa
A fejlesztésiteriilet és kdmyezetének, valamint a helyszinkijeldiés indokoltséganak bemutatasa

(Forras: Pécel Varos Telepiilésképi arculati kézikdnyv)

Pécel Varos Budapest Févaros kozigazgatési hatara mellett fekszik, az elsG agglomeréacios gy(iri
telepiilése. Pécel belteriilete a XVII. keriiletet atszeld, és a vérost is felfizd 3103. |. Ut mentén, a
Rakos-patak volgyének északi és déli oldalan teriil el a G6doll6i-dombsag kistaj részekeént.

Pécel varos telepiilésszerkezeti szempontbdl két teleplilésrészre szakad, ami részben a természefi
adottsagokbal (patakvolgy vonala), részben a kzlekedési Utvonal helyzetébdl (vasuti sinpalya, 3103. j.
Pesti ut) adodik.

A telepiilést koriiloleld dombok a G6délsi és Ceglédberceli dombvidék nyllvanyai és a Maglodi
dombhat részei. A Rakos-patak volgye altalaban 500 m szélesség, de van, ahol az 1 km-t is eléri. A
patakvélgyet hordalékbol felépitett teraszok kisérik.

Mikbzben az erds terliletek aranya az elmdlt évtizedekben egyre csokkent, az elmdlt 15 évben azonban
a szantoterilletek nagyarany(i beépitése mellett egyre tbb a felhagyott teriilet, ami még szantoként van
nyilvéntartva, de gazdalkodas mar nem folyik rajta.

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

Pécel a GodoliGi-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak volgyében helyezkedik el. Nyugati iranyban
Budapest XVIl. kerliletéve!, keleti iranyban Sillysappal, északkeleti iranyban Isaszeggel, északnyugati
iranyban Nagytarcsaval és Kistarcséval, délrél pedig Magloddal hataros.

Gépjarmiivel az alabbiak szerint érhetd el
» Budapest iranyabdl a Rakoskeresztardl indulé Péceli (iton, melynek folytatasa Isaszegen at Godolié felé
a 3103 sz. (t
» 31 sz. f60trol Magldd hataraban kiagazé bekdtotton a 31 102 j. mellgkut)
= MO-s autodtrd! letérve

Kozosségi kozlekedéssel .
A Budapest-Satoraljatjhely-vasitvonalon és a 169E jelzés(i autobusszal, amely Budapest Ors vezer
tere és Pécel, Kun Jozsef utca kozott kozlekedik.

A jelen fejlesztés ethelyezésére Pécel a XVII. keriileti kbzigazgatasi hatéra és a Pecel killteriletének
nyugati, a vasittol északra es6 részén megépiilt korforgalom (amelyen keresztiil a Pesti (t, illetve az
MO gyorsforgalmi Gt is elérhetd) keleti oldalan tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) teriilete
és a kozigazgatasi hatar kozott teriileten nyilik lehetdsége a NIVO Csoportnak az Gj  telephelyének
kialakitasara, azaz a meglévé nagytarcsai telephely athelyezésere.

(Forras: Pécel Varos Telepiilésfejlesztési koncepcid)

Pécel térségi szerepének jovokeépét tobb szinten meg lehet hatérozni, annak fliggvenyében, hogy
milyen relacioban vizsgaljuk a vérost. Pécel Budapesti Agglomeracioban betdltott poziciojat
meghatarozzak egyrészt a szomszédos telepiilések, valamint a Gdolldi jaras tarsadalmi-gazdasagi
viszonyai. Masrészt Pécel Budapest XVII. kerliletével is hatéros, ezért nem lehet elvonatkoztatni a
Pécel-Févaros viszonyrendszertsl sem. A Kdzép-Magyarorszagi régioban Budapest kivélaséaval
felertékelodtek a Budapesti Agglomerécié teleplilései, melyek azonban nem csak regiondlis, de
orszagos szinten is kiemelkedé nemzetgazdasagi jelentdséggel birnak. Pécel jovibeli fejlodesét ez az
igen kedvezd helyzet hatérozza meg.
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Pécel az M0 gyorsforgalmi Gt mellett fekszik, ezért varhatéan azokat a véllalkozésokat tudja
bevonzani, melyek viszonylag nagyobb méretl telephelyet igényelnek és az elérhetdség
szempontjabél a kozlekedési elénydk hangstilyosak. A kereskedelmi-logisztikai agazat tipikusan
ilyen, nagy teriiletigény(i beruhazasokat kovetel meg, melyek esetében hosszl tavon a fejlesztések
korlatjat jelenti a rendelkezésre &ll0 szabad terllet nagysdga. A teleplilés gazdasagfejlesztési
stratégigja szempontjabé! nélkilézhetetien a logisztikai szektor mindségi fejlesztése és olyan
vallalkozasok bevonzasa, melyek a termeld, szolgéltato tevékenységek kiszolgalasahoz sziikségesek,
mikddésiik hatékonysaga jelentdsen befolyasolja az adott piaci szerepld eredményességét. Ezen
gazdasagi-logisztikai tevékenységek jellemzGen tobb és magasabban képzett humén eréforrast
igényelnek a kereskedelmi-logisztikai tevékenységnél, jellemz6 réjuk az IT eszkzok, illetve a modern
szervezési és menedzsment modszerek alkalmazasa, melyek vonatkozésaban maguk is értékes
eszkozoket dolgoznak ki, a vallalati know-how jelentds piaci értekkel bir.

Nagytarcsa

RAKOSCSABA

A tervezési teriilet &s kdmyezete az Un. vasuttol északra fekvd Uj varosrész nyugati hataran, Pecel
és Budapest XVII. keriilet kzigazgatasi hatara mellett talalhato.

A tervezési terlilet kdzlekedési szempontbdl kitlinG helyen fekszik. A teriiletet délr6l hatarold Rakoczi
uttdl délre, azzal parhuzamosan talalhato a telepiilésen keresztiilhaladé 80. (1) sz. (Budapest {Vill.
keriilet, Keleti pu.] - Hatvan — Miskolc — Mez6zombor — Séatoraljatjhely — (Szlovakia) orszagos
torzshalozat vasuti palyaja.

A tervezési teriilet keleti hataran futé észak-déli irany( foldut a Teleplilésszerkezeti terven feltaroutként
szerepel, amely északfelé haladva nyugatra fordul és rakét a 3102 j. (Isaszeg) — Zsambok) utra.

A teriilettél keletre talalhato kérforgalmi csomopont déli 4ga a vasut feletti feliljarora visz fel, amely dél
felé haladva rakot Pécel teriiletén keresztiilhaladd Pesti Utra, amely egyben a 3103 j. (Budapest
Réakoscsaba) — GodollS ut.
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A foldhivatali-nyilvantartas alapjan a tervezési teriilet ingatlanjai szanto 4 min6ségi osztalyban soroltak.

Azaz a teriilet a teleplilés teriiletére vetitve az (in. atlagosnal jobb min6ségii terméfoldteriilet.
A terméfoldvédelmi torvény szerint ebben az esetben a helyhezkétott beruhdzésok, mint példaul jelen
fejlesztési terlilet is atsorolhatd beépitésre szant teriiletfelhasznélasba.

A tervezési teriilet jelenleg beépitetlen, szantoként mivelt teriilet, amelyen géaz- és kdolajvezetek halad
at. E vezetékek és véddsavjaik a jelen teriileten, mint beépitetlen terilletsav halad keresztil tovabbra is.

A fejlesztési teriilet és kdrnyezetének adottsagai

A feilesztési terlilet tombiét:

= északrol beépitésre nem szant mez8gazdasagi terlilet,
= keletr6l a 0365/135 hrsz foldut,
v délr6l a 0366/4 hrsz Rakéczi t és

* nyugatrél a Budapest XVII. keriilet és Pécel kdzds kdzigazgatasi hatara
hatérolja.

A fejlesztési teriilet délrd! hatarold Rakoczi Ut feldl észak felé emelkedik.
A beépités soran a terepmunka szlikséges.

Pécelen a XVII. keriileti kdzigazgatasi hatara és a Pécel kiilteriiletének nyugati, a vasuttol északra eso
részén megépiilt kdrforgalom (amelyen keresztiil a Pesti (t, illetve az MO gyorsforgalmi (t is elérhetd)
keleti oldalan tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) teriilete és a kdzigazgatasi hatar kozotti
teriileten nyilik lehetdség a NIVO Cégcsoport Uj telephelyének kialakitasara, azaz a meglévd
nagytarcsai telephely Pécelre torténd athelyezésére és bovitésere.

A jelen tervezési teriilettdl keletre tervezett Stop Shop kereskedelmi teriilet, amely keleti hatéra Pécel
vasittol északra fekvd északi varosrészének lakoteriilete. A lakoteriilet és a kdzigazgatasi hatar kozott
szantofoldek fekszenek. A szantéfold déli hatarat képezd Rakoczi (t déli oldala menti teriiletsavban
kisebb vallalkozasoknak helyet ad6 kereskedelmi gazdasagi szolgaltatd (Gksz) teriiletsav hizodik.

A tervezési teriilet tehét kereskedelmi gazdasagi szolgaltato (Gksz) teriiletekkel, valamint a meglévé
kérforgalombé! kiinduldan keletrdl tervezett feltarotttal, délrdl tervezett gydjtéuttal is hatarolt, kiemelt
fejlesztési pozicioba helyezik.

Ezt erdsiti az a tény, hogy a fejlesztési teriilet a meglévé lakoteriiletektdl tévol, tobb, mint 300 m
tavolsagra helyezkedik el.

Mindemellett az MO gyorsforgalmi Ut kozeli csomopontjanak kdszonheté Kitlind
megkdzelithetdség is exponalt hellyé teszi.
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A FEJLESZTESI TERULETET ES KORNYEZETET BEMUTATO FENYKEPEK LATOSZOGEI
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A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET KORNYEZETE ~
Budapest XVII. keriilet nyugatré| csatlakoz? teriiletei
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A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET KORNYEZETE — PECEL
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Ab) Tulajdoni viszonyok a tervezési részteriiletek mindegyikére vonatkozoan

A fejlesztési teriiletet képezd:

A Gksz gazdasagi teriileti besorolasba kerlilé 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 terilete
Osszességében 9,54 ha kiterjedés(i. Az egyes ingatianok tulajdonosaival a fejleszté opcionalis
szerzédéseket kotott,

A tényleges adas-vételre azt kovetben keriilhet sor, amikor a terliletre a jelent TTT alapjan elkésziild
telepiilés rendezési eszkozok (TRE) modositasat Pécel Varos Képviseld-testillete jovahagyta.

Csereteriilet gazdasagi besorolashél visszasorolasra:

A Gksz gazdasagi terlileti besorolashél csereteriiletként altalanos mezdgazdaségi teriiletkent tortend
visszasorolasra alkalmas 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz Osszességében 9,88 ha kiterjedési
ingatlanok magantulajdont teriiletek.

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

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

FEJLESZTESI TERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A fejlesztési terilletet jelentd 0365/158-0365/168 hrsz ingatianok a hatalyos TSZT szerint &ltalanos

mezdgazdasagi teriiletfelhasznalast teriiletek. A HESz és SZT szerint M4 jelii mez6gazdasagi teriilet
dvezetbe tartoznak.

CSERETERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A csereterilletet jelentd, a hatalyos TSZT szerint Gksz jeld kereskedelmi gazdaségi teriiletfelhasznélas
teriiletek, illetve a HESz és SZT szerint Gksz-SZ/3 jeli kereskedelmi gazdasagi épitési Gvezetil
terliletek.

A hatalyos eldirasok tervezett modositasat lasd az E) A telepiilésterv valtozasanak,
maédositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcidja cimii fejezetben.
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A CSERETERULETRE VONATKOZO ERVENYBEN LEVO VALTOZTATASI TILALOM

A valtoztatasi tilalom elrendelésének oka

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete 2026 évelején 4/2026. (I 29.) dnkorméanyzati
rendeletével véltoztatasi tilalmat rendelt el a telepiilés hatalyos telepiilésrendezési eszkozeiben
gazdaségi teriiletként kijelolt — de még be nem épitett - teriileteire.

A valtoztatasi tilalom elrendelésének oka az volt, hogy a Képvisel6-testillet Ujragondolja a hatalyos
Telepiilésrendezési Eszk6zokben kijelolt gazdasagi terlleteket, flletve azok szabalyozasat.

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

Osszefoglalva tehat:

A véltoztatasi tilalom megsziintetésének feltétele a valtoztatasi tilalommal érintett teriiletekre vonatkozo
helyi épitési szabalyzat modositasa. Amely egy tobb Iépcsés folyamat, amelynek eredményeképpen
Pécel Véros Képviseld-testiilete elészor a TTT-t fogadja el hatarozattal, amely megalapozza a HESz
modositast. A TTT hatarozattal torténd elfogadasét kbvetben kerll elkészitésre, majd a partnerségi-
lakossagi és allamigazgatasi egyeztetést kévetSen jovahagyasra. A HESZ modositas jovahagyd
rendeletében az érintett csereteriileteket képez6 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz terliletekre a
véltoztatasi tilalom hatalyat veszti. Ezaltal a fent megnevezett véltoztatasi tilalmat Pécel Varos
Képviseld-testiilete az érintett 030/28, 030729, 030/30, 030/31 hrsz teriiletekrol tordli

2023. évi C. torvény a magyar épitészetrél
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

21. Telepiilésrendezési feladatok megvaldsulasat biztosito sajatos jogintézmények

84. § [A telepiilésrendezési feladatok megvaldsuldsat biztosité sajatos jogintézmények]

(1) A telepiilésrendezési feladatok megvalGsitdsét a kovetkez8 sajdtos jogintézmények biztositjdk:
a) a telekalakitdsi és épitési tilalom, valamint a vditoztatdsi tilalom,

b) a telekalakitdsi kovetelmények,

c) az épitésjogi kartalanités,

d) a telepiilésrendezési szerzodés,

e) a telepiilésrendezési kotelezés,

f) a kisajatitas,

g) a telepulésképi kovetelmények és telepiiléskép-érvényesitési eszkozok,
h) az el6vasarlési jog,

i) a helyi kozit céljara torténd lejegyzés,

k) a kozteriilet-alakitas.

(2) A Kkisajatitdsi szabalyokrél a kisajatitasrél sz6lé torvény rendelkezik. A  telepiilésképi
kovetelményeket és telepiiléskép-érvényesitési eszkozoket a IX. Fejezet tartalmazza. Az (1)
bekezdés h)-k) pontja szerinti jogintézmények részletszabdlyait az e torvény felhatalmazésa
alapjan kiadott kormédnyrendelet dllapitja meg.

85. § [Atilalmak]

(1) Onkormanyzati rendeletben a helyi onkormanyzat képviseld-testiilete pontosan koriilhatérolt
teriiletre vdltoztatdsi tilalmat, illetve telekalakitdsi és épitési tilalmat dllapithat meg. Az elrendelt
tilalomrdl, korldtozasrél vagy ezek megsziintetésérél a telepiilési onkorményzat képvisel6-
testillete (a fOvarosban a fovérosi Onkorményzat kozgyiilése, illetve a keriileti onkormanyzat
képviselb-testiilete) a fojegyzo, illetve a jegyzd dtjan tdjékoztatja az érintetteket.
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(2) Kiilén hatésagi hatdrozattal a természeti és a kornyezeti veszélyeztetettség megel6zése érdekében
és a jogszabilyi kovetelmények érvényesitésére a kornyezetvédelmi vagy a természetvédelmi
hatésag vdltoztatdsi tilalmat, illetve telekalakitdsi és épitési tilalmat dllapithat meg. A
hatérozatban meg kell jelolni azt az érdeket, amelynek érvényre juttatdsit a tilalom szolgilja,
tovabb4 azt, akinek vagy aminek az érdekében a tilalmat elrendelik. A hatdrozattal elrendelt
tilalomrdl, korl4tozasrél vagy ezek megsziintetésérél az érintett hatdségot és az érintett telepiilési
Onkormanyzatot tdjékoztatni kell.

(3) A tilalmat a feltétleniil szitkséges mértékre és idotartamra kell korldtozni, és azt haladéktalanul
meg kell sziintetni, ha az elrendelésének alapjéul szolgilé okok mir nem dllnak femn. A
telekalakitdsi és épitési tilalom felilvizsgdlatdt a helyi épitési szabalyzat médositdsdval egyiitt el
kell végezni. A vdltoztatdsi tilalom iddtartamdra a 86. § (2) bekezdésében foglaltak az irdnyadok.

(4) A tilalom nem terjed ki:

a) a tilalom hatélybalépésekor hatalyos hatésdgi engedéllyel vagy tudomdasulvétellel megvaldsuld
épitési, javitdsi-karbantartasi és a jogszabalyokban megengedett mds épitési munkékra, valamint a
tudomasulvétel alapjdn megkezdett épitési tevékenységre,

b) a kordbban gyakorolt haszndlat folytatdséra,

¢) az allékonysagot, életet és egészséget, kdz- és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd karmegeldzési,
kérelhdritési tevékenységre,

d) az a) pont szerinti, hatésdgi engedélyhez kotott épitési munkdknak a telepiilésrendezési
kovetelményeket nem érint6 kivitelezésére,

e) a honvédelmi és katonai cély teriiletre, és

) osszehangolt védelmi tevékenység, illetve tomeges bevandorlds okozta valsdghelyzet esetén a
nemzetbiztonsagi céli épitmények ethelyezésére szolgalé teriiletre.

86. § [A vdltoztatdsi tilalom tartalma)

(1) A helyi épitési szabdlyzat készitésének idSszakéra — a telepiiléstervezési szerz6dés megkotésétdl a
helyi épitési szabélyzatrol sz616 rendelet hatalybalépéséig, de legfeljebb hdrom évre — az érintett
teriiletre a telepiilési onkorményzat rendelettel vdltoztatdsi tilalmat irhat el6.

(2) A vdltoztatdsi tilalom — ha az azt elrendeld onkormdnyzati rendelet rovidebb id6érél nem
rendelkezik — hérom év eltelte utan kiilon rendelkezés nélkiil megszinik. A vdltoztatdsi tilalom
megsziinését kovetd két éven beliil a vdltoztatdsi tilalommal érintett teriiletre, épitési telekre vagy
telekre vdltoztatdsi, valamint telekalakitdsi és épitési tilalmat nem lehet elrendelni.

(3) A kiilon hat6ségi hatdrozattal elrendelt vdltoztatdsi tilalom id6tartama legfeljebb hérom év lehet. A
kiilén hatésagi hatérozattal elrendelt vdltoztatdsi tilalmat az azt elrendeld hat6sdg felhivésdra az
ingatlan-nyilvéantartdsba be kell jegyezni.

(4) A vdltoztatdsi tilalom ald esé terilleten — a 85. § (4) bekezdésében foglalt esetek kivételével —
telket alakitani, j épitményt létesiteni, meglév6 épitményt 4talakitani, bdviteni, elbontani,
tovdbbd mds, hatésigi engedélyhez vagy egyszeri bejelentéshez nem kotdtt értéknoveld
vdltozratdst végrehajtani nem szabad.
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Ad) A fejlesztési teriiletre vonatkozé Telepiilésképi dokumentumok bemutatasa

Pécel hatélyos telepiilésképi dokumentumai az alabbiak szerint keriiltek jévahagyéasra:

= Pécel Varos Teleplilésképi Arculati Kézikdnyve: ..., 2017 évi hatarozat
hittps://pecel. hu/dokumentum/1mRIMILQzV7sL X8hDykj377hbdqy7wNZOT

= Pécel Varos Telepiilésképének védelmérdi sz616 rendelete: 31/2017 (X11.20.) Onk. rendelet
https://or.njt.hu/eli/v01/730534/1/2022/12

B 1o T TR G OO S TP LG T
VRLLTON Tt TERULTT - SthATELEZ T2 CR P F o al
P ATALMLALG ROTT TEERALIRTLY
[T CPUESRESTE

BEEFTTSRT NEN LTANT TELI PRI 80T
CEITELER b, LR S VESOSATDAS AL TERLLTEY

A Telepilésképi Arculati Kézikonyv, valamint a Telepiilesképének védelmérdl szolo rendelet
1. mellékletének fenti térképi kivonata az érintett tervezési teriiletet nem hatérolfja le 6néllé telepiilési
karakterként.

TAK - KIVONAT
IPARI-GAZDASAGI JELLEGU KARAKTER- AJANLASOK

Ebbe a karakterbe sorolddnak a fout menti gazdasédgi tevékenységet folytatd telephelyek,
autokereskedések, lerakatok, de a szabadon all6, nagytelkes kereskedelmi terliletek es a
feldolgozoipari telephelyek is.

Nincs homlokzatdiszités, altalaban egyszinii épitdlemez burkolatl csarnokok. Kicsi ablakok, nagy,
tomdr kapuk. A funkcidnak megfelelé a homlokzati kialakitas, jellemzéen nagy alapter(i elrendezéssel.

Szabadon &ll6 elhelyezés a jellemzd, de a telken zbldfeliilet létesitése kotelez6. Kerités vagyonvédelmi
feladatokat lat el, altaléban fémoszlopos, fémhalos kivitelben késziil, vagy tdmér.

A telephelyek, nagyforgalmi szolgaltatd tevekénységeknek helyet adé ingatfanok kiépitett kdzuton
megkdzelithetd. :

A j6 példak esetében is tetten érhetd, hogy a kornyezet rendben tartadsa jelentésen javitja a
teleptilésképi arculatot. Fontos a kerités és porta épiilet egyszeri, de rendezett kinézete, es a telephely
foldteriiletének gondozésa a terep adottsagokat figyelembe véve.
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TKR - KIVONAT

Annak ellenére, hogy a TAK sem hatérolja le 6nallo karakterként a gazdaséagi teriileteket, a
teleplilésképi rendelet mégis rendelkezik a gazdasagi teriileteken torténd épliletek kialakitasaval
kapcsolatban az alabbiak szerint;

29, § (1) Gazdasagi teriiletek és épiiletek, épitmények tetéfedés és homlokzat szinezése sordn a rikito,
élénk szinek, valamint a piros, kék, lila szinek alkalmazésa tilos.
(2) Gazdas4gi teriiletek legfeljebb 3 méter magas, 4ttort keritéssel kerithet§ le.

Fentieket figyelembevéve, mivel a tervezett mddositas részteriileteit a teleplilésképi
dokumentumok (Teleplilésképi Arculati Kézikényv — TAK és Telepiilésképvédelmi rendelet -TKr)

nem jelolik ki épitészeti karakterként, azért a tervezett fejlesztés e dokumentumok tekintetében
nem jelent valtozast.

Azaz a telepiilésképi dokumentumok ebbél a szempontbol torténé médositidsa nem sziikséges
jelen TTT-ben.

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

Jelen fejlesztési terillet terliletrendezési tervekkel vald Gsszhang igazolasa az alabbi jogszabalyok
alapjan torténik:

—~ Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terilletrendezési tervérsl sz6l6 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovabbiakban Trtv.), s annak 6nallo részeként az Orszagos Teriletrendezési Terv (a
tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomerécié Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban:
BATIT);

— a terilletrendezési tervek készitésének és alkalmazéasanak kiegészitd szabalyozasarol szold
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (a tovéabbiakban: MvM rendelet) ;

—  Pest Megye Onkormanyzat Kézgy(lésének Pest megye teriiletrendezési tervérdl szolo 10/2020.
(V1.30.) 6nkorméanyzati rendelete (a tovabbiakban: PMTTT).

A BATIT alabbi Szerkezeti terviapja a jelen beruhazassal érintett fejlesztési teriilet nyugati savjat
mezGgazdasagi térségbe, keleti savjat teleplilési térségbe sorolja.

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervérdl sz616 2018. évi CXXXIX. trveny
(Triv.) 40.§ (1) bekezdése lehetbvé teszi a telepiilési térségbe szamitd beépitésre szant terilletek
méretének 2 %-kal torténd novelését!

Ez a 2 % bovitési lehetGség Pécel tekintetében még csak kisrészben kerilt felhasznalasra, a tartalék
12,9 ha. Jelen tervmddositas soran gazdasagi teriileti besorolasba keriil a 9,54 ha nagysagu fejlesztési
teriilet, amellyel parhuzamosan altalanos mezégazdasagi teriiletbe keriil visszasorolasra a 9,88 ha
nagysagl csereteriilet, igy osszességében 9,54-9,88= -0,34 ha a telepiilési térség csbkkenése.

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 kveté rendezési tervmodositas keretében kerlil bemutatasra,
mivel a jelen tanulméanytervnek csupan a lehetéség kérdéskarével kell foglalkoznia.
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Pécel Varos kozigazgatasi teriiletének és azon belll a tervezési teriletnek az OTrT orszagos
ovezeteivel és a BATIT kiemelt térségi 6vezeteivel valo érinteftségét az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

Az OTIT orszagos dvezetei és BATIT kiemelt térségi
ovezetei

Pécel kdzigazgatasi
teriiletének érintettsége

Fejlesztési
teriilet
érintettsége

3/1. Okologiai haldzat magteriiletének dvezete, az
okologiai haldzat 6kologiai folyosdjanak dvezete és
az okologiai halozat pufferterilletének dvezete

>

3/2. Kivald termdhelyi adottsagll szantok vezete

3/3. Erd6k dvezete

x| 1

3/4. Vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos ter. dv.-e

3/5. Honvédelmi és katonai céll teriilet 6vezete

1. J6 termBhelyi adottsagl szantoterlilet dvezete

X<l

2. Erdételepitésre javasolt teriilet dvezete

3. Tajképvédelmi teriilet Gvezete

4. Vizmindség-védelmi teriilet

XX

5. Nagyvizi meder dvezete

6. VTT-tarozok dvezete

7. asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

8. rendszeresen belvizjarta teriilet dvezete

9. foldtani veszélyforrés teriilet Gvezete
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Pécel Varos kdzigazgatasi teriiletének és azon belll a tervezési teriiletnek a PMTIT egyedilegv
meghatarozott megyei vezeteivel valo érintettségét az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

Pécel kbzigazgatasi | 1ervezesi
A PMTIT vezetei teriiletének . terilet
érintettsége érintettsege
3.13.1. Innovacids-technoldgiai fejlesztés tamogatott teljes kozigazgatési X
célteriiletének dvezete teriilet
3.13.2. Logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletenek _
dvezete _
3.13.3. Turisztikai fejlesztések tamogatott célterliletének | teljes kdzigazgatasi X
Ovezete teriilet
3.13.4. Kertes mez6gazdaséagi teriiletek dvezete - -
3.13.5. Klimavaltozasnak fokozottan kitett terliletek dvezete - -

PMTrT- Vonatkozé jogszabaly:
Pest Megye Onkormanyzata Kozgy(ilésének Pest megye teriiletrendezési tervérdl szold (PMTIT) 10/2020.
(V1.30.) 6nkormanyzati rendelete

https://pestvarmegye.hu/storage/blocks/documents/2020 10 PMTRT-rendelet 2020 07 01-fol.pdf

7. § Pest megye egyedileg meghatarozott megyei dvezetei az alabbiak:
a) innovacios-technologiai fejlesztés tdmogatott célteriiletének Svezete (3.13.1. meliéklet)
b) logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete (3.13.2. melléklet)
c) turisztikai fejlesztések tamogatott célterliletének dvezete (3.13.3. melléklet)
d) kertes mezdgazdasagi teriiletek Svezete (3.13.4. meliéklet)
e) klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek dvezete (3.13.5. melléklet).

8. § Az innovacids-technolégiai fejlesztes tamogatott célterlifetének Gvezete &ltal érintett telepiiléseken a
telepiilésrendezési eszkozok készitése soran — azokon az innovacios-technologiai fejlesztési céllal kijeldlt
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi besorolast terileteken, amelyeket a telepilési Gnkormanyzat
dontésével kiemelt innovacios-technologiai fejlesztési teriiletté mindsit — az épitesi telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb z0ldfeliileti arany pedig

5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szami mellékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriilet sajatos hasznalat szerinti terlletéhez rendelt értek.

Az OTEK - orszagos telepiilésrendezési és épitési kbvetelmeényekrd! sz6lo 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet
Gksz-re meghatarozott értékei:

= OTEK - beépités maximuma: 60 % (a PMTiT szerint ehhez +10%) — azaz Gsszesen 70%

= OTEK - z6ldfeliilet minimuma: 20 % (a PMTIT szerint ez - 5%) — azaz 6sszesen 15%

Tehat a fenti kedvezmények akkor vehetdk igénybe, amennyiben Pécel Varos Onkormanyzata hatarozattal
kiemelt innovacids-technologiai fejlesztési teriiletté mindsiti a jelen fejlesztéssel érintett teriletet.

Fentieket osszefoglalva a modositassal érintett terliletek hatalyos és tervezett besorolésa
NEM ellentétes sem Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervének az
OTrT-ben megallapitott, sem a Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terv Szerkezeti
tervében meghatarozott térségi teriiletfelhasznalasi, illetve Gvezeti kijelolésekkel, valamint a
Pest Megyei Teriiletrendezési Terv egyedileg meghatérozott megyei 6vezeti kijeldlésekkel sem.

TEHAT a jelen telepiilésrendezési tervmodositis a teriileti és a térségi teriiletrendezési
tervekkel NEM ELLENTETES.
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Af) A fejlesztési teriilettel hataros Budapest Fovaros XVIL keriilet hatalyos
telepiilésrendezési eszkozok -~ TSZT FRSz bemutatasa

Budapest telepiilésrendezési eszkozok — TSZT, FRSZ
A FOVAROSI TERVEK - TSZT és FRSZ

Budapest Févaros hatalyos telepiilésrendezési eszkdzei az aldbbiak szerint kerliltek jovahagyasra:
» Budapest Févaros Teleplilésszerkezeti Terv (TSZT) - 50/2018. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal,
» Budapest Févaros Rendezési Szabalyzat (FRSZ) - 5/2015. (11.16.) Fév. Kgy. rendelettel

A fejlesztési teriilettel hatiros teriilete HATALYOS besorolasa a févarosi TSZT-ben

BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE

(https:/archiv.budapest. hu/telepulesrendezesitervek/TSZT/Forms/Allltems.aspx?RootFolder=%2Ftelepulesrendezesitervek%
2FTSZT%2FTSZT%2FTSZT%20hatdlyos%202021%2E04%2E03%2E%20-

%2FKeriiletek%2FKer%2017 &FolderCTID=0x01200043ECOF77ED073D4F8CEE8D81B4D8C815& View=%7B2326D11E
-46A0-49E2-A306-BB5369C5A0FC%7D)

364/2021. (11.24.) F6v. Kgy. hatarozattal modositott,
50/2015. (1.28.) FOv. Kgy. hatéarozattal elfogadott TSZT

SZERKEZETI TERVLAP

| 1. Teriiletfelhasznalas

Jelmagyarazat

B N B W tervezési teriilet hatara 2/ A
| Kozuti kizlekedési tertlet (KGu) BUDAPEST FOVAROS

| Kototipalyss kozlekedési tertlet TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (Il. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal mddositott,
az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT

 £x Kozidleti erds SZERKEZETI TERVLAP
. | Altalanos mezégazdasagi terilet 1. TERULETFELHASZNALAS
Ma
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A kdzlti kdzlekedési teriiletbe sorolt MO mentén védGerdé jellt, amelytdl keletre, a tervezési teriilettel
szomszédos teriilet altalanos mezégazdasagi teriilet, természetkdzeli erddterillet és kézjoléti erdoterilet
teriiletfelnasznalasokba sorolt.

BupAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE (2, 3 A, 3B, 4, 5, 6 TERVLAPOK) ERINTETTSEGE
SZERKEZETI TERVLAP | 2. Kozlekedési infrastruktira

Bp. - Hatvan gg sz, vasatvona-l

|
03
PECEL
:
Jelmagyarazat
B E H M tervezési teriilet hatéra .
{ L i( 1 Gyo[sforga]mi(n BU DAPEST FOVAROS
5 L ! »e rd
i Lo | Telepuldsszerkezet jelenttséq gydjidit, TELEPULESSZERKEZETI TE RVE
{ b i egyéb agglomeracios kozdt . . o
i b ] 364/2021. (Il. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal mdédositott,
: ) i Vas(tvonal felszinen az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
‘ | SZERKEZET!I TERVLAP
[ ® 1 ["—@'% Fontosabb kulonszintil koz(E csomdpont 2. KOZLEKEDES! INFRASTRUKTURA
Looaadl [ 1 Telepilésszerkezet jelentségl
poeee [***® erékpérosinkasrukiira nyomonela

A tervezési terillettd! nyugatra halad az MO gyorsforgalmi Gt, amely feliiljaron vezet at a kelet-nyugati
iranyban halad6 Budapest — Hatvan 80. sz. vasitvonal és a Rékos-patak folott, valamint kiilonszintoen
keresztezi a szintén kelet-nyugati iranyban halad6 3103 j. Rakoskeresztir-Isaszeg-Godollé 6sszekotd
utat (Péceli Gt / Pesti Gt). Tervezett teleptilésszerkezeti jelentdségli kerékparos infrastruktira nyomvonal
jelolt a Rakos-patak és a Péceli it mentén.
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SZERKEZETI TERVLAP 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme
' ‘ a) Mas jogszaballyal érvényesiilé miivi
értékvédelmi, 6rokségvédelmi elemek

. BUDAPEST FOVAROS

Jelmagyarézat .

R E terveresi terilet hatira TELEPULESSZERKEZETI TERVE

__________ 364/2021. {II. 24.) F8v. Kgy. hatarozattal mddositott,

| _ o7 Nylvantartott cégészeti leldhely terulete a2 50/2015. {I. 28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott TSZT

| - - . . . . BFKH Epitésigyi és Orokségvédelmi Fosztaly SZERKEZETI TERVLAP

adatszolgaltatasa 2021.02.08 3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME
RS a) Més jogszaballyal érvényesiils mavi értékvédelmi,
Srékségvédelmi elemek

A tervezési teriilet a tagabb kbrnyezete Nyilvantartott régészeti lelShely terillete’-ként jeldlt, amelyet
mind Budapest XVII. Keriilet RKESZ Szabalyozasi terve, mind Pécel Véaros Szabélyozasi Terve
tartaimaz.
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SZERKEZETI TERVLAP . 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme

b) Epitett kdrnyezet védelmével kapcsolatos
magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasa

PECEL

A tervezési teriiletet és a tagabb térségét sem érinti.

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (It 24.) Fdv. Kgy. hatdrozattal mddositott,
az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME
b} Epitett kbrnyezet védelmével kapcsolatos
magassagi korlatozasok terileti lehatdroldsa
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| 4. Zsldfeliilet-, taj- és természetvédelem

R

Jelmagyarazat
E B BB tervezési teriilet hatara

+ + 4| Allagosnal jobb mindséga terméfold
+.+ (Budapest Févaros Kormanyhivatala Féidhivatali Féosztaly

adlszolgélatésa) BUDAPEST FOVAROS
&rx:&gos frdéauomény Adatiar szerinti védelmi elsSdieges rendeltetésd erddterdlet P
amzeti Elelmi rianc-bi i Hivatal ad lgatatasa)
Orszégos Erdsaliomany Adattar szerinti egyéb elsédieges rendeltetésd erddler TE LE P U LESSZE R KEZETI TE RV E
(N j Elemiszerianc-bizionsagi Hivatal adatszolgaltatasa) 364/2021. {Il. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal mddositott,

',/// Okolégiai halozat dkolgiai folyossjanak dvezete az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott TSZT
/A {Duna-lpoly Nemzeti Park lgazgatosag adatszolgattatasa) SZERKEZETI TERVLAP

. 4, ZOWDFELULET-, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM
r Védelemre érdemes természeti teriilet

E o o » o o Revitalizaciot igényls vizfolyés

A tervezési teriilettel hataros védelmi és egyéb céll adattari erddteriillet az Skologiai halozat dkologiai
folyoso dvezetének részét képezi, illetve déli iranyban a MAV 80. sz. vasitvonalaig, védelemre érdemes
természeti teriiletként jelolt, mint ahogy a vasit és a patak kozotti savban is. A Rakos-patak
revitalizaciot igényld vizfolyas.
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5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és
SZERKEZETI TERVLAP ' veszélyeztethetd tényezdijli teriiletek

A tervezési teriiletet és a tagabb térségét sem érinti.

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZET! TERVE

364/2021.{Il. 24.) Fdv. Kgy. hatérozattal modositott,
az 50/2015. {l. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
5. KORNYEZETVEDELEM, VESZELYEZTETETT
£5 VESZELYEZTETO TENYEZGIU TERULETEK

SZERKEZETITERVIAP | 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek

Jelmagyarazat
rr rd
E E B M {ervezési feriilet hatdra BUDAPEST FOVAROS
forgalmi utak #s (Gutvonalak kallerdlet inak
E védstavolsaga (1988.4vi Lisrvény alapjén) KR4
e P TELEPULESSZERKEZETI TERVE
(25311997 {X0.20.) Komm rendilet alapidn) 364/2021. {I1. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal médositott,
: f;g\k,}g‘;m‘“!"“‘.k biztonsdgi ovezets az 50/2015. {i. 28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadott TSZT
. 1 65 ltosiménysinsk bi S SZERKEZETI TERVLAP
(FOGAZ Feldgazelosztasi KR., FGSZ 2. &5 MGT Z. adatszolgéhatase) 6. VEDELMI, KORLATOZAS! TERULETEK
|v S I ] :(:g:;:;;elék bizlonsagi dvazete

A tervezési terillet kdrnyezetében védelmi, korlatozasi teriilet képeznek az MO és a Budapest ~ Hatvan

80. sz. vasitvonal, valamint a kdzmii vezetékek (220 kV-os tavvezeték, gazvezeték, kdolajvezetek)
védétavolsagai.
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A fejlesztési teriilettel hatéros teriilete HATAL YOS besorolasa a f6vér_osi FRSZ-ben

BUDAPEST FOVAROS RENDEZES! SZABALYZATA

(https://archiv.budapest.hu/telepulesrendezesitervek/TSZT/Forms/Allltems.aspx ?RootFolder=%2Ftele
pulesrendezesitervek%2FTSZT%2FFRSZ%2FFRSZ%20hatélyos%202021%2E04%2E03%20-
&FolderCTID=0x01200043ECOF77ED0O73D4F8CEESD81B4D8C815& View=%7B2326D11E-46A0-
49E2-A306-BB5369C5A0FC%7D)

13/2021. (lIL.4.) F6v. Kgy. rendelettel modositott,

5/2015. (11.16.) Fov. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ

1. mellékiet - A teriiletfelhasznalasi
RENDEZESI SZABALYZAT egységek beépitési siirlisége és az
infrastrukt‘ﬁra‘elemek

‘.,...-M...Kékmw..,-...m,,' ‘
b T """‘“HN o

v o ws .
A RPN
vesrt?

.....

z)“‘

PECEL

| Je‘lm.agyaréz‘a‘t
B M NN tervezésteriilet hatara BUDAPEST F(jVAROS

: Gyorsforgalmi Gt szémara szolgélé kézlti kozlekedési terlilet RENDE ZE' S1 SZAB A LYZATA
[KEK] Kétottpalyas kézlekedési terdilet

ey 13/2021. {lil. 4.) Fév. Kgy. rendelettel mddositott,
rEk t KOZjOletl grdo az 5/2015. (lf. 16.) Fév. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ
(M4 | Altalanos mez6gazdasagi teriilet 1. MELLEKLET

L—rﬂj Kertes mezégazdaségi terilet A TERULETFELHASZNALASI EGYSEGEK BEEPITESI SURUSEGE
[TK ] Természetkozeli terilet £S AZ INFRASTRUKTURA ELEMEK
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TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ

RENDEZES! SZABALYZAT

3. mell

magassaga és magasépitmények
szamara kijelolt teriiletek

.- Egyes teriiletek beépitési

Atervezési teriiletet és a tagabb térségét sem érinti.

13/2

BUDAPEST FOVAROS
RENDEZESI SZABALYZATA

az 5/2015. {Ii. 16.) Fév. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ

EGYES TERULETEK BEEPITESI MAGASSAGA ES
MAGASEPITMENYEK SZAMARA KHELOLT TERULETEK

021. (1. 4.) F8v. Kgy. rendelettel médositott,

3. MELLEKLET

Budapest XVII. keriilet telepiilésrendezési eszkdzok - RKESz

RKESz (Budapest Févaros XVII. ker. Rékosmente Onkorm. Képviseli-testiiletének 20/2018. (VIl. 9.)
onk. rend. és SZT terviap (RKESz 20. és KB, K7, K8 szelvények) — HATALYOS

https://or.njt.hu/eli/735803/r/2019/20

Hatélyos: 2025. 09. 19.

RKESz 20. Es

GYORSFORGALMI UT TERULETE (KOu-1)
KOTOTTPALYAS KOZLEKEDES! TERULET (KOK)

KOZIOLETI ERDOTERULET (EK)

ekl
—

VEDELMI ERDOTERULET (Ev)

VONATKOZO JOGSZABALYOK SZERINT

ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT HATARA - OROLOGIAL FOLYOSO
KOOLAJVEZETEK BIZTONSAGI OVEZETTEL
IS OPTIKAI FOLDKABELLEL (MOL)

NAGYNYOMASU FOLDGAZSZALLITO VEZETEK BIZTONSAGI
OVEZETTEL ES BANYAUZEMI HIRKOZLESI KABELLEL (FGSZ)

VEDO -TERULET. -TAVOLSAG. -SAV HATARA
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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 szemléltetd beépitési terv bemutatasa

A fejleszté-épitteté a 0365/158-0365/168 hrsz alatti ingatlanok Osszevonasaval létrejové 9,96 ha
teriiletnagysagu telken Gksz jelli kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi telephely kialakitasat tervezi.

A TERVEZETT FEJLESZTES BEMUTATASA
Gksz jeldi kereskedelml-szolgaltato gazdasagi teriilet kueloles - TERVEZET

agn terule L.

r T ————
- .

A meglévs bruttd 9,96 ha, nettd 9,54 ha nagysagl fejlesztéssel érintett terilet (0365/158-168 hrsz)
beépitésénél figyelembe kell venni a terlileten keresztil haladé géz- és kdolajvezetek és
véddtavolsaguk teriiletsavjat, valamint a keletrdl hatérold tervezett feltar és a délrdl hatarold gy(jtoutak
kbzterlileti kiszabalyozasaval érintett - a fejlesztési teriilet méretét csokkentd - terliletsavok

terliletnagysagait, amelyeket az alébbi &bra és tablazat is bemutat.

A fejlesztési teriilet az alabbi &bra és tablazat szerinti terliletegységekre bonthat6.

HA TERVSTUDIO KFT, 49



TELEPITES| TANULMANYTERY - PECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTESI TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026. JULIUS HO

0385158

Tervezési teriilet: 99.602 m? 9,96 ha
Kézteriiletként kiszabalyozasra kerild teriletrész: 4.181 m? 0,42 ha
Fejlesztési teriilet: 95.420 m? 9,54 ha
Kozmii védétavolsaggal érintett — nem beépithetd — terilletrész: 12.409 m2 1,24 ha
Telek beépithett terliletrésze: 83.011 m? 8,30 ha

OSSZEFOGLALVA a meglévs 99.602 m? nagysagl tervezési teriilet (0365/158-168 hrsz) a
kozteriiletként kiszabalyozasra kerills (4.181 m2) és kdzmi védbtavolsaggal érintett (12.409 m2)

teriiletrészekkel 83.011 m? nagysagl teriiletre, azaz 83,34 %-é&ra csokken, amelynek Gksz része
tervezetten 50%-ban éplil be,

A fejlesztési teriilet — a tervezett beépitése

A teriilet fenti beépitése szerint az északi teriiletrészen 4 db csarnoképlilet keriil elhelyezésre, korilotte
a szilkséges parkolokkal, a déli terilletrészen is egy irodaépiilet kap helyet, a hozza tartoz6 parkolokkal
egytitt. A déli részen kap elhelyezést az északi teriiletrészen torténd tevékenységekhez tartozo parkolok
egy része. A zoldfeliletek kialakitasa a teriileten tajkepi és kdrnyezetvédelmi funkciokat egyarant
betdlté zoldfellileti rendszer kialakitasaval torténik, a telekhatarok mentén 6sszefiiggd, tobbszintes
névényallomany alkalmazasaval, fasorok létesitésével, valamint a parkoloterilletek fasitasaval. A
terlileten keresztiilhaladd kéolaj- és foldgaz vezetékek és véddtavolsaguk altal elfoglalt terillet a
fejlesztési teriilet 12,5 %-a, azaz 1,24 ha. Erme a teriiletsavra épiilet, épitmény nem helyezheté el,
burkolattal keresztezni 30 foknal nagyobb szdgben lehet. A csamoképiiletben a biztonsagi ajtok és
keritésrendszerek késziilnek modern, automatizalt és zart technoldgiaval.
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VEZETT FEJLESZTESI TERULETRE
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Bb) A fejlesztési cél,  valtozds bemutatdsa Pécel Varos
Telepiilésrendezési eszkdzokhoz és a Budapesti (XVIL keriilet)
tervekhez t6rténd illeszkedés tiikrében

Bba) Pécel telepiilésrendezési eszkozei - TSZT és HESz és SZT

Pécel hatalyos Telepiilésrendezési eszkozei az aldbbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
= Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) - 192/2022. (V1.30.) Onk. hatérozattal, 3
= Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) és Szabalyozasi terviap (SZT) - 12/2022. (V1. 30.) Onk. rendelettel

FEJLESZTESI TERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A fejlesztési terilletet jelentd 0365/158-0365/167 hrsz ingatlanok a hatélyos TSZT szerint altalanos
mezbgazdasagi terilletfelnasznalas terillet. A HESz és SZT szerint Ma jelii mezégazdasagi terillet
dvezetbe tartozik, amely besorolas a TTT alapjan modositasra keriil és Gksz jelli kereskedelmi
gazdaségi teriilet lesz.

CSERETERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A csereteriiletet jelents, a hatalyos TSZT szerint Gksz jelii kereskedelmi gazdasagi teriletfelhasznalasu
terliletek, &s Gksz-SZ/3 épitési dvezetii kereskedelmi gazdasagi teriiletek visszasorolasra kertinek
altalanos mez6gazdasagi teriiletfelhasznalasba és Ma Gvezetbe.

OSSZEFOGLALVA:

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

Valamint a csereteriiletként mez6gazdasagi terliletbe visszasorolasra kerlll§ teriiletre is
szilkséges mind a TSZT és az SZT tervlapjainak médositasa.

Bbb) Budapest telepiilésrendezési eszkozok — TSZT, FRSZ
A FOVAROSI TERVEK - TSZT és FRSZ

Budapest Févaros hatalyos telepiilésrendezési eszkdzei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
» Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) - 50/2018. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal,
» Budapest Févaros Rendezési Szabalyzat (FRSZ) - 5/2015. (I1.16.) Fév. Kgy. rendelettel

A tervezett modositas a Budapest Févarosi tervekkel 6sszhangban van.
(A hatalyos fovarosi tervek bemutatasét lasd az Ae) A fejlesztési terillettel hataros Budapest Fovaros
XVII. keriilet hatalyos telepiilésrendezési eszkozok — TSZT FRSz bemutatésa c. alfejezetben.)

Bbc) Budapest XVII. keriilet telepiilésrendezési eszkdzdk - TSZT, SZT

A tervezett moédosités teriilete a nyugatrol csatlakoz6 Budapest XVII. keriilet Rékosmente
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 humaninfrastruktiira-fejlesztések

Ca) Kozmiiellatas

A 0365/158-/167 hrsz tervezési teriilettd! keletre fekvd meglévé lakoteriilet és annak Rakoczi ut menti
szakaszanak déli oldalan fekvé gazdasagi teriilet telkei és kdmyezetiik dsszkbzmiives.

A tervezési terilletet délrél hatarold 0366/4 hrsz Rakoczi Gt déli oldalan fekvd telkek villamosaram
bekotéssel rendelkeznek.

A korforgalom mentén és a Rakéczi (ton a kozteruletl elektromos halézat nemrég épiilt ki.

SR e M N TSy §
—nenms HIRKOZLES e VILLAMOS ENERGIA &

SZENHIDROGEN e MIZELLATAS
TAVHO s VAZELVEZETES

{

-

Caa) Kézmiivesitési adottsagok:

Kdzmiadottsagok 6sszefoglald értékelése

Pécel nyugati hataran, a Budapest XVII. keriilettel kdzos kozigazgatési hatér és a 0365/135 hrsz foldat
kozott fekvd 0365/158-168 hrsz ingatlanok teriiletét kereskedelmi-gazdasagi (Gksz) épitési ovezetbe
tervezik atsorolni, és lizemi teriiletként hasznositani. Az érintett telkek jelenleg beépitésre nem szént
mezbgazdasagi terliletbe tartoznak, és igy kézmivesitetienek. Jelenleg csak a 0365/135 hrsz foldut
nyugati szélén oszlopokon vezetve ilizemel egy kdzépfesziiltségli villamosenergia nyomvonal, ami a
foldat Rakoczi iti becsatlakozasanal izemeld transzformétort kéti be.

A terllet hasznosithatosagat legkomolyabban a déli telkeken atlésan keresztillhaladd
FGSZ nagynyomast foldgaz szallitovezeték, valamint a Baratsag 1. (Szlovakia — Hont — Pécel - Vecsés
- Szazhalombatta) kéolaj termékvezeték és optikai kébele korlatozza. A vezetékek biztonsagi savjaval

érintett terlileten bellil meglehetésen szigori szabalyokat ir eld a 20/2022. (I. 31.) SZTFH rendelet
37.§6538.8.
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A fejlesztési teriilet déli részét kismértékben érinti a Dél-Pest Megyei Vizikszml Szolgaltatd Zit.
(DPMV Zrt.) péceli szennyviztisztito telepének 300 m-es védétavolsaga.

A fejleszt6tdl kapott adatszolgaltatasok az alabbiak:
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Cab) Kozmiifejlesztési javaslatok:

Kdzmii- és elektronikus hirkozlés fejlesztési javaslat

A 9,54 hektaros teriileten t6bb épiiletet terveznek elhelyezni gazdasagi (Gksz) épitési Ovezeti
besorolashan.

A péceli HESZ rendelkezései alapjan a teriileten bar a teljes kézmiellatast nem kellene biztositani, mert
a péceli HESZ szévege még tartalmazza annak a lehetdségét, hogy amennyiben a szennyviz
kdzcsatornahélozat 200 m-t meghaladé tavolsagban talélhato a telektdl, akkor a keletkez6 szennyvizet
egyéb hatosagilag ellenérzétt mddon is meg lehet tisztitani, viszont a Nemzeti Teleplilési
Szennyvizelvezetési és -tisztitasi Megvaldsitasi Programrél sz6ld 25/2002. (. 27.) korményrendelet
1. mellékletében felsorolt telepiilések esetén (Pécelt is tartalmazza a felsorolés) a szennyvizet csak
szennyviztelepen lehet megtisztitani, tehat kozcsatorna, vagy szippantdés kocsi altal kell a
szennyviztelepre eljuttatni a keletkezett szennyvizet.

A tervekben szereplé 250-300 dolgozd esetén viszont ez atlagosan napi 25-30 m® szennyvizet
jelentene. Fentiek szerint valosulhat meg a fejlesztési terilet teljes kézmliellatasa. A feljes
kdzmivesitettség feltétele az energiaellatas (legalabb a villamosenergia, de lehetéleg a géz is), ivoviz
és szennyvizelvezetés, valamint a kozteriileti csapadékviz-elvezetés biztositasa egységesen kdziizemi,
vagy k6zcéll szolgaltatassal.

Vizellatas

A tervezett csarnokokban és irodaépiiletekben tervek szerint 250-300 ember fog dolgozni, ami
kdrilbelil napi 25-30 m® vizigényt general. A vizigény kiszolgalésa varhatdan a Rékoczi Ut és
Damjanich utca sarkanal izemeld NA 150-es vizvezetékt6l a Rakoczi Gt alatt és a korforgalom északi
oldala mentén kiépitett agvezetékkel megvalésithato.

A tliziviz ellatasra a megfelelé miszaki megoldast a tovabbtervezés soran meghatérozando pontos
tliziviz igény ismeretében, a kormanyhivatallal val6 egyeztetés szerint kell megoldani.

Szennyvizelvezetés )

A jelen Telepitési tanulmanyterv Képviseld-testiileti elfogadéaséat kvetéen ez Onkorméanyzat és a jelen
teriilet fejlesztéje kOzott megkotésre keriild Telepiilésrendezési szerz6dés (TRSZ) szerinti
megallapodasokban biztositja a fejlesztési terlilet ivovizhélozatra és szennyvizhalozatéra valo rakotes
lehet6ségét is. A keletkez6 nagyjabdl 25-30 m® szennyviz elvezetése a vizvezetéket lekovetd
nyomvonalon szintén a korforgalom és a Rakoczi (it alatt oldhaté meg, amivel aztén a Rakéczi it és
Damjanich utca sarkatol mar NA 400-as csatornaként tovabbhaladé gravitacios csatornéhoz lehet
csatlakozni. A Réakaczi (it enyhén nyugat felé let, igy gravitacios csatornaval a szennyviz nem juttathatd
el a magasabban elhelyezkedé Rakoczi (t és Damjanich utca sarkéig, vagyis nyomott kdzteriileti
vezetéket és telken beliili szennyvizatemeldt kell alkalmazni.

Csapadékvizelvezetés, felszini vizrendezés

A jelenleg beépitetien mezégazdaségi teriilet beépitése kvetkeztében a teriilet burkoltsagi aranya
jelentésen megemelkedik. A tervezett dvezeti eldiras alapjan a zoldteriilet akar 20%-ig is csokkenhet a
jelenlegi 100%-rol. A burkolt feliiletekr6l nem csak sokkal gyorsabban folyik le a csapadékviz, de a
csapadék foldbe szivargasa is szinte ellehetetlenil, igy a teriiletre hulld csapadékviz kezelésére kiemelt
figyelmet kell majd forditani.

A Rakoczi Gt mentén nem talalhato a csapadékviz elvezetését esetleg lehetévé tevé arokrendszer, vagy
zért csapadékviz csatorna, de a Rakos patakba egyébként sem nagyon lehet tdbblet csapadékvizet
vezetni, igy a racionélis megoldas egy helyi zaportarozé kialakitasa lehet, amibél a csapadékviz
elszikkadhat a talajba. A tervezési teriilet orszagos és térségi jelentdségll szénhidrogén-vezetekektol
terhelt részén a jogszabalyok nem teszik lehetdvé a talaj 60 centiméternél jelentésebb megbolygatasat,
igy az a teriiletsav sajnos nem alkalmas a zaportaroz6 kialakitasara sem.
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Villamosenergia ellatas

A teriilet délkeleti sarkanal lizemel egy oszlopra telepitett transzformator, ami viszont a gyartocsarnokok
méretébdl és jelentds gépesitettségiikbsl kévetkez6 500-1000 KW kdzbttire prognosztizalhatd
villamosenergia igény biztositaséra mar garantaltan nem lesz elég. Réadasul a terlilettel szemben is
terveznek egy kereskedelmi-gazdaséagi céld beruhazast megvalositani. Raadasul a tervezési terilettdl
keletre tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) parkoléjaba mér minden megkezdett 100
parkolohelyhez 2 elektromos toltGpontot is ki kell majd alakitani. Minden valészinliség szerint vagy a
jelenlegi transzformatort kell egy nagyobb teljesitmény(i épitett hazas transzformatorra lecserélni, vagy
egy tovabbi oszloptranszforméatort kell majd izembe allitani hozzéavetdleg a 0365/135 hrsz foldit és az
orszagos és térségi jelentdségii szénhidrogén-vezetékek keresztezésétll eszakra.

A 9/2023. (V. 25.) EKM rendelet alapjan a tervezett épliletek energetikai jellemzdinek kiilon-kiilon el kel
émiiik a kozel nulla energiaigény( épliletekre vonatkozo energiahatékonysagot. Ennek a feltételnek a
teljesitése érdekében hosszabb id6tavot nézve az épiiletek energiaigényének jelentés hanyadat
varhatéan megujulé forrasbol tudniuk kell biztositani, bar a szolgéltatonak biztositania kell mindenkor a
telies energiaigény rendelkezésre allasat arra az esetre, ha a meg(juld energia hasznalata atmenetileg
akadalyokba iitkdzne. Ez alol a kételezd energiahatékonysag alol csak abban az esetben kaphat

felmentést egy épiilet, amennyiben megfelel a 176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet 1.§ (2) pontjaban
megfogalmazottaknak.

A tervezett villamosenergia ellatasra (j kisfeszilltségli kozhalozat kiépitése is szikséges. A
halozatfejlesztés miszaki megoldasi lehetdségét a hatalyos HESZ és telepiilésképi rendeletben
eldirtaknak megfelelden kell megoldani. Az (j halozatépitést a fogyasztéi igények alapjan a szolgaltato
sajat hataskorben valdsitjia meg.

Foéldgazellatas

Az épilletek foldgazellatasa a 9/2023. (V. 25.) EKM rendeletben foglaltak teljesitése érdekében
varhatoan csak szerényebb mértekii lehet, de teljesen valdszintileg nem keriilhetd el. A kdtelez6 teljes
kdzmellatas biztosithatd a foldgazellatd haldzatra csatlakozas nélkiil is, raadasul a jelenlegi
energiapolitikai iranyvonal is inkabb a széles alkalmazasi lehetéségekkel bird villamosenergiat kezdik
el6térbe hozni, amit még az egyre enyhébb telek is megtamogatnak. A villamosenergia fitésre valo
felhasznalasa természetesen megnoveli a terlilet villamosenergia igenyét.

Végsd soron a beruhazé déntése, hogy melyik megoldast vélasztia, a Rékoczi it és Damjanich utca
sarkanal {izemel DN 150-es kisnyomast foldgazvezeték, amir6l egy leagazo vezetékkel akar ellathato
lehet a fejlesztési terilet.

Az épiiletek egyiittes hdigénye eldzetesen kériilbeliil oranként 4500 MJ kémyékeén alakulhat fiitési
szezonban, ami kériilbeliil 130 m?* féldgaz elégetésével egyenérték.

A villamosenergia ellatas kapcsan megemlitett energiahatékonységi  kritériumok  témakdre
természetesen a héigények kapcsan is aktualis. A 9/2023. (V. 25.) EKM rendelet alapjan a tervezett
épiiletek energetikai jellemzdinek kiilén-kiilon el kell émilik a kdzel nulla energiaigényl épiletekre
vonatkozd energiahatékonysagot. Ennek a feltételnek a teljesitése érdekében hosszabb id6tavot nézve
az épliletek energiaigényének jelentds hanyadat varhatéan megu1ulo forrasbol tudniuk kell biztositani,
bar a szolgaltatonak biztositania kell mindenkor a teljes energiaigény rendelkezésre allasét arra az
esetre, ha a megUjuld energia hasznalata atmenetileg akadélyokba iitkézne. Ez aldl a kotelez8
energiahatékonysag alo! csak abban az esetben kaphat felmentést egy épilet, amennyiben megfelel a
176/2008. (V1. 30.) Korm. rendelet 1.§ (2) pontjaban megfogalmazottaknak.

Az esetleges (j halozatépitést a villamosenergia halozathoz hasonloan a fogyasztoi igények alapjan a
szolgaltatd sajét hataskdrben valdsitia meg.
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Megdjulo energia

Pécel teriiletén elsGdlegesen a napenergia hasznositasa hozhat révid idén belil eredményt, valamint
jelentésebb beruhazéssal a fold héjének a kinyerése is elképzelhetd, de ez utobbi jelentds tamogatési
0sszeg hianyaban hossz( idé mulva fordulhat csak nyereségessé.

A nap megujulo energiajanak hasznositasa torténhet az épiilet tajolasaval, vagy napkollektor/napelem
alkalmazasaval. Ezen kiviil a leveg vagy fold energiajanak a hasznositasa is elképzelhetd hészivattyis
rendszer segitségével,

A fa- és pellettiizelés nem szamit megUjuld energiahasznositasnak.

Elektronikus hirkozlés

A fejlesztési terlilet kdzelében a Rékaczi Ut és Damjanich utca sarkanal megtalélhaté tdbb szolgéltatd
hélozata is. Az elektronikus hirkbzlés bar megjelenési forméajaban kézmiijellegl, de val6jaban alanyi
szolgaltatas igy a vezetékes tavkGzlési és mlisorelosztasi igény egyéni szerz6dés alapjan, a szolgéltatd
beruhézasaval valdsul meg.

OSSZESSEGEBEN megallapithatd, hogy a tervezési teriilet teljes kdzmiivekkel ellathats.

Mind az elektromos-, a géz- és szennyviz-, valamint az ivovizhalozatra a fejlesztési terlilet
csatlakoztathat6, ezaltal a HESZ hatalyos kdzmielSirasai szerint a teljes kdzmiivesitettség
megoldhaté. A viz- és csatornahalozatra vald kozmi-rakotések lehetdségét részben ez
Onkorményzat és a jelen teriilet fejlesztéje kozott megkotésre keriils Telepiilésrendezési
szerzdés (TRSZ) is biztositja.

Az alébbiakban a fent leirt kdzmiellatas tervlapjai kerlilnek bemutatasra.
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JELMAGYARAZAT; é
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:I 22 kV-os villamosenergia elosztd halozat az oszlop
tengelyétdl mén 6-6 m-es biztonsagi dvezette!

22/0.4 KV-os transzformator

VILLAMOSENERGIA ELLATAS
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Cac) A fejlesztési teriileten athaladé gaz- és kdolajvezeték védoétavolsdga és az
ezekkel kapcsolatos egyeztetések ' '

Szolgaltatokkal tortént elézetes 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 lévS, Magyar ~ Szlovak
DN800 nagynyomast foldgazszallité vezeték, melynek biztonsagi 6vezete, 21,0 - 21,0 és 10,0 -
10,0 méter kdzott valtozik.

Itt talalhaté még, az elébb emlitett foldgazszallité vezeték banyaiizemi optikai hirk6zld kabele,
amely a gazvezeték mellett, vele nagyjabol parhuzamosan, annak biztonséagi dvezetében helyezkedik
el.

Az Uzemeltetésiinkben 1év8, fenti gazipari létesitmények nyomvonalait, biztonsagi Gvezetének
elhelyezkedését, vektoros DXF allomanyban megkildjiik.

A tervezés soran, pl. 0] Gt kialakitasanal kérjiik az 0j 0t hatarvonalat oly médon meghatarozni, hogy a
fenti gazipari létesitményeink biztonsagi vezete, és az Ut teriilete ne essen egybe. A két nyomvonalas
letesitmény (pl.: (t — gazvezeték biztonsagi Gvezete) csupan keresztezheti egymést (26/2022. (1.31.)
SZTFH rendelet). A keresztezés szogének 30 foknal nagyobbnak kell lennie.

Egyben szeretnénk felhivni a figyelmet, hogy a gézipari létesitmények biztonsagi dvezetere, az 1993.
évi XLVIIl. torvény végrehaijtasardl szold 20/2022 (1.31.) SZTFH rendelet 37.§-a tiltasokat és
korlatozasokat ir el8, melyeket a 26/2022. (1.31.) SZTFH rendelettel egyiitt kérlink a tervezés soran
figyelembe venni, illetve betartani.

A gazipari létesitményeink fent megadott telies terjedelmére vonatkoznak a 37. §. filtasai és
korlatozasai, fiiggetleniil attdl, hogy a létesitményeink belteriileten, kiilteriileten, illetve zartkerten
haladnak-e keresztiil. Ennek kivonatat mellékeljiik. A biztonsagi 6vezeten beliil mindennemi épitési
tevékenység folytatasa tilos.

A gazipari létesitményeink biztonsagi dvezetével érintett ingatianokon térténd barmilyen beruhazassal
(pl.: keritésépités, fatelepités, épitmény tervezése stb.) kapcsolatban, illetve, ha a gézipari
létesitményeink  biztonsagi Ovezete hatérainak helyszini kit(izésére lenne szliksegik az
ingatiantulajdonosoknak, kérjilk keressék meg Tarsasagunkat, az alabbi elérhetségen:
szakfelugyelet@fgsz.hu .

s Kdolajvezeték:

BARATSAG |. KOOLAJVEZETEK

Kovacs Timea

Geodéziai csoportvezetd

MOL-csoport Downstream lizletag / Csdvezeték tizemeltetés / Geodézia és Hatdségi kapcsolatok
Megkeresésére valaszolva tajékoztatom, hogy a felhagyott Baratsag | DN40O kéolajvezeték a Pécel
0365/164-0365/168 hrsz ingatlanokat érintette és ez a vezeték mar valdban nem lizemel.

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

A tervezett beruhazashoz kapcsoldddan felhivom szives figyelmét, hogy a kdolajvezeték 5-5 m-es
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biztonsagi vezetén belill a banyaszatrol sz0l6 1993. évi XLVIIL. tdrvény végrehajtasanak egyes
szabalyairo! kiadott 20/2022. SZTFH rendelet 37.§ (2) bekezdése értelmében tilos: : '

a) — a 38. §-ban foglaltak és a banydszati létesitmény, valamint a szdllité- és elosztévezeték
dllagdt, lizemeltetését, karbantartdsdt és hibaelhdritdsdt nem akaddlyozo kerités épitése
kivételével — az épitési tevékenység, tovabbd bdarmilyen épitmény elhelyezése,

b) a tiizrakds vagy anyagok égetése,

¢) a kiilszini szildrddsvdny-bdnydszati tevékenység,

d) a kbolaj- és foldgdzbdnydszati létesitmények, valamint a szdllito- és elosztovezeték dllagdt
veszélyeztetd mard- és tiizveszélyes anyagok kiontése és kiszordsa,

e) a robbantdsi tevékenység és a szeizmikus mérés,

f) a bdnydszati létesitmény, valamint a szdllité- és elosztovezeték dllagdt, iizemeltetését,
karbantartdsdt és hibaelhdritdsdt akaddlyozo anyagok elhelyezése,

g) az drasztdsos éntdzés, tovdbbd rizstelep, halastd, viztdrozd, zagytér és dllattartd telep
létesitése, valamint

h) szdllitévezeték, tovabbd kirnyezete védelme érdekében kijelolt biztonsdgi ovezet esetén
Jjarmiivek dllandé vagy ideiglenes tdroldsa.

(3) A bdnydszati létesitmények és a szdllitovezeték részét képezd dllomdsok és faklydk biztonsdgi
ovezetének teljes terjedelmében, valamint az elosztovezeték tengelyétdl mért 2-2 méteres, a
szdllitovezeték, az egyéb gdz és gdztermék vezeték és a célvezeték tengelyét6l mért 5-5
méteres, tovdbbd az energiaelldts, a tdvfeliigyeleti, a hirkizlési és a korrézidvédelemi
kébelek tengelyétSl mért 1-1 méteres biztonsdgi dvezet részben tilos

a) a bdnydszati létesitmény és a vezeték épségét veszélyeztetd vagy az lizemeltetést,
karbantartdst és hibaelhdritdst akaddlyozo novény liltetése,

b) a bdnydszati létesitmény és a vezeték épségér veszélyeztetd vagy az iizemeltetést,
karbantartdst és hibaelhdritdst akaddlyozd sz8l6- és egyéb kordonok elhelyezése,

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

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

e) a tereprendezés.

Tovabba tajékoztatom, hogy tervezés és engedélyeztetés alatt van egy Uj DN300 CH-szallitovezetek,
amely az {izemeld kdolajvezetékkel parhuzamosan fog futni, igy érinteni fogja az Onok beruhazasi
teriiletét is. Amennyiben sziikségesnek tartjak, meg tudom adni a tervezé elérhetdségét, hogy a két
beruhazast dssze lehessen egyeztetni.

Az esetleges megkdzelitd utak és kozmivek vezetéket keresztezé elhelyezése esetén tovabbi
egyeztetés szitkséges tarsasagunkkal.

Tulajdonosokkal tortént megallapodas:

A teriilet nyugati részén a teriilet déli Rékoczi Gt és a kdolaj és gazvezetékek keresztezodesétdi
kinduloan észak felé a teriileten keresztill egy tervezett, csak ideiglenes jellegli, az Uj gazvezetek
kiepiteséhez sziikséges, a kiépités idejére vonatkozoan ,a tervezett gazvezeték csbvének elhelyezesét
biztositd csdszereldpalya teriiletsav” kerlilt jeldlésre.

A Beépitési terviap tartalmazza e teriiletsavot. Err6l a terliletsav kijelolésrdl az ingatlanok tulajdonosai
szolgalmi jogos megallapodast kitdttek a MOL-al. Azaz a véddsav teriiletére ,szolgalmi jog" keril
bejegyzésre a tervezett gazesd kiépités végéig. A kiépitést kdvetden a szolgalmi jog bejegyzés torlésre
ker{il majd.

Az atmeneti szolgalmi jogos megallapodas, amely a fejlesztési teriilet nyugati reszének egy - a tervezett
gazvezeték kiépitéséhez szilkséges csBszerelGpalya - savjara vonatkozo szolgalmi jogos bejegyzés
megallapodasa tartalmazza azokat a tevékenységek is, amelyek a gazesé kiépités ideje alatt nem
folytathatok az érintett teriiletsavban.
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Ch) Kozlekedés

Pécel nyugati részén, a fovarosi hatar kizelében, a Rakoczi ttol északra gazdasagi funkcioval
beépithetd teriilet kijeldlését tervezi az énkormanyzat. A teriiletre a NIVO cégcsoport altal tervezett
gazdasagi fejlesztés telepiilne. Az ingatlanon kb. 30.000 m? alapteriiletii gyartocsarnok, irodarésszel,
egy 6nallo irodaépilet, 200-300 személygépjarmii parkolasat biztositd parkolofelilet és nehany
kamionparkolo épiilne. A teljes teriilet ugyanazon tervezett Gksz-8 épitési dvezetbe sorolasa tervezett.
A tervezési ferilet kdmyezetében jelenleg mez6gazdasagi hasznositasl, beépitetlen terliletek
talalhatok.

A telepitési tanulmanyterv kozlekedési munkarészében a tervezett gazdaségi Iétesitmény
megvalosithatdsaganak kdzlekedés szemponti feltételeit, megépiilésének kdvetkezményeit vizsgaljuk.

1. Megkdzelithetéség, halézati kapesolatok

Kozuti kozlekedés:

Kézlekedési szempontbol a tervezési teriilet kivaloan megkdzelithetd helyszinen talahato,
kdszdnhetben a kdzvetlen kdzelben nemrégiben megépiilt koz(ti kapcsolatnak a telepiilés foutja, a
Pesti Gt iranyabol. A Pesti Gt (orszagos mellékit atkelési szakasza) kapcsolja a varost az orszagos
gyorsforgalmi kapcsolatokat biztositd MO autduthoz.

o PestiGt: 3103. . (Rakoskeresztlr- Isaszeg-Godolls) dsszekotd Ot

Az (tszakasz Gtkategoridja belteriileten: B.IV.b.C.

Atlagos napi forgalom: ANF= 15950 Ejm/h

Nehézgépjarmii forgalom: 322 jarmi

Kozvetlen orszagos és térségi kapcsolatokat biztositd Utszakasz, az MO autoathoz kdzvetlen, kilon
szint(i csomépontban csatlakozik, valamint a kozeli Isaszeggel, Magloddal és a fovaros XVIL. keriletevel
is gyors kdzuti dsszekottetést ad. A 2x1 forgalmi savos, aszfalt Gtpalya vizelvezetését kétoldali nyilt
arkok biztositjak.

A Pesti (t és a varos vasittdl északra fekvd nyugati teriletei kozott 0 kiépités(, kapacitiv és
biztonsagos kapcsolat all rendelkezésre, A Pesti utat és a jelenleg beépitetien északi teriileteket két
forgalmi sawval, egyoldali kerékparittal és jardaval kiépitett Utszakasz koti Ossze, amely felliljaron
keresztezi a vasutvonalat és a Rakos-patakot. Az (j Gtszakasz mindkét végén megfelelé méretd,

biztonsagos forgalomlebonyolodast lehetévé tevé korforgalmakkal csatlakozik a Pesti Gthoz, illetve a
Réakoczi Uthoz.

o Atkdts 0t ((tkategoria B.V.c.C.)

A vérosi gy(ijtétként funkcionalé (tszakasz nem csupéan személyforgalom, de teherforgalom szamara
is megfeleld megkdzelitést nydjt. A kivalo kozati kapcsolat megjelenése felértékelte az észak-nyugati,
beépitetlen teriileteket, amelyeken varhat a kiilldnb6zG funkeioju beépitések megjelenése. Nem csupan
a korforgalomto! keletre talathatd lakoteriiletek, de a jelenleg beépitetlen mez6gazdasagi tertletek
beépitésére, atsorolasa is varhats, ahogyan a tervezési teriilet mellett, kdzvetienil az északi
kérforgalomhoz kapcsolodd gazdasagi teriilettel is torténik. Erre a terlletre jelen telepites
tanulmanytervvel parhuzamosan késziil a hatalyos szabalyozasi terv médositasa.

A tervezési teriilet kozvetlen koziti elérését két, jelenleg mezdgazdaséagi kiszolgals Gtként mikdds
utszakasz biztositja:

o Ré&koczi ut nyugati, kiépitetlen &ga
o MezGgazdasagi feltard Ut (észak-déli irdnyban)
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K-1  Atnézetitérkép
o Ré&koczi it
A Rékéczi Ut keleti &ga a Pesti (ttal parhuzamos vérosi gydjtéut (B.V.c.C.), amely a mar beépiilt
lakoteriiletek feltarasat biztositia. Lakoterilleti szakaszan 2x1 forgalmi séwval, nyilt arokkal,
kézmiisavval, fasorral és egyoldali jardaval kiépitett. A korforgalomtdl nyugatra esd része jelenleg

kiepitetlen folddt, de nyomvonala az MO autout alatt atvezet a févaros XVII. kerliletébe is, a
vasutvonallal parhuzamosan.

Ez az (tszakasz biztositia majd a tervezett gazdasagi fejlesztés 6 feltarasat, megkdzelitését, ezért
legaldbb 14 m széles kdzterliletre vald szélesitése sziikséges. A meglévd foldat (ennek kdzterileti
szélessége jelenleg 7,8 m és 9,9 m kozott valtozik) kiszélesitésével, legalabb 14 m szabélyozasi
szélesség kijelolésével biztosithatd egy gazdasagi feltarast is megfelelden ellato
Utszakasz kiépithetésége. A 6,50 m széles Utburkolat mellett legalabb egyoldali jarda, vizelvezetés,
kdzmisav és fasor is elhelyezhetd, a csatolt mintakeresztszelvénynek megfeleléen, amennyiben a
késbbbiekben ez szilkségessé valik.
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F Tervezetl gyGjidut
E Tervezett feltard Gt

E Vasutvonal

E Kerékparforgalmi létesitmény
KII Fonltos csomopont

&ﬂ Kérforgalom
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K-3. Mintakeresztszelvény, Ra&kéczi it

Mivel jelentSs méretii és nagy személygépjarmii forgalmi gazdaségi fejlesztés tervezett, javasoljuk a
tobb oldalrél valé megkozelités lehetdségének fenntartasat, a forgalmi terhelés szétosztasanak és az
ingatlan vészhelyzetben torténd elhagyaséanak biztositasara. Ezt szolgalna egy, a keleti oldalrol nyilo
koziti bejarat létesitése is.

o Feltard 0t

A tervezési terillet keleti hataran haladd, a Rakoczi Gt kiépitetlen szakaszard! induld mezégazdasagi
feltaro (t kiépitése a telekhataron és az északi ingatlanrész kinyitasa erre az (tra jobb megkdzelitést ad
a fejlesztési terilletnek. A varos hatalyos szabélyozasi terve mér tartalmazza a jelenlegi, észak-deli
irany( feltaro Ot 12 m szélességre kiszabalyozasat, valamint a szomszédos telkeken tovabbi 5 m,
Utteriilet szaméra fenntartott savot is jeldl.

A feltaré ut kiépitése soran figyelembe kell venni a véros szerkezeti tervében kijeldlt, a meglevs
kérforgalombél induld, északi iranyba haladé gy(jtéat nyomvonalvezetését is.

Az ingatlan keleti hatara mellett halado feltard Ot déli vége a Rakéczi trél indulna (a meglévd
kérforgalomtol kb. 130 m tavolsagra) és az Uj gy(ijtéatig haladna, ahol a kérforgalomtol mintegy 180 m
tavolsagra. lgy a csoméponti tavolsagok biztositottak a késébb kiépiild Uthalozaton.

Az észak-déli iranya feltard Ot (kiszolgald Gt) az alabbi mintakeresztszelvénynek megfeleléen
kiépithetd.
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K-4. Mintakeresziszelvény, feltard it

o Tervezett gy(jtéut

Bar nem része a tervezési teriiletnek és kiépitése nem sziikséges a gazdasagi tevékenységhez, a
szerkezeti terven jeldlt, tavlatban kiépitenddé gy(ijtéit megvalosulasa északi iranybdl kivald kozuti

kapcsolatot biztosit

majd a fejlesztési teriiletnek. Amennyiben a kerékparos forgalom aranya nagy lesz,

kdzos gyalog- és kerékparit is megvaldsithatd a mintakeresztszelvényen abrazoltak szerint.

Gazdasagi feltérd (t
szabalyozési szélesség = 16 m
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K-5. Mintakeresztszelvény, tervezett gydjtout
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Gyalogos és kerékparos kozlekedés

A tervezési teriilet kbrnyékén, tekintettel a beépitetien mezdgazdasagi teriilethasznélatra, jelenleg nincs
kiépitett jarda. A gazdasagi terilet (igy az 0j munkahelyek) megjelenése miatt minden megkozelitd
utcaban legalabb egyoldali jarda kiépitését javasoljuk. A vonatkozd Utligyi Miiszaki Elgirasban foglaltak
szerint a jarda minimalis szélessége 2 m.

A kerékparos kozlekedés szaméara az Uj (Pesti Ut és Rékoczi Ut kozott) kiéplilt Utszakasz mentén
vezetett 6nalld kerékpar(t létesiilt. Ennek folytatasaként javasoljuk a legalabb 16 m kozteriileti
szélességli gy(ijtditon is kézos gyalog- és kerékparit kiépitését, igy a tervezési tertilet kozelében a
kerékparos és a gazdasagi forgalom biztonsagosan elkiilonithetd.

Kozosséqi kozlekedés:

ST Ragyaleglasi lavalsag

. 4, h [jlelvezém:emle'.

) E st
B Vasillends

Wy Endre utca |

K6, Kozbsségl kozlekedesi halozat
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A csatolt kdzdsségi kozlekedési abranak megfelelden a tervezési teriilet nem tekinthetd kdzdsségi
kdzlekedéssel ellatott teriiletnek, mivel jelenleg nincs a kdzelben (az elfogadott 300 ragyaloglasi
tavolsagon beliil) semmilyen kdzosségi kézlekedési megaliohely.

Legkdzelebbi buszmegalld a Szondy utca — Tarcsai utca megalld, ahol az, 1. sz. helyi jrat (lakoterllet
és a Varoshéaza kozétt) kozlekedik. A megallohely tavolsaga a tervezési teriilettél kb. 1 km.

Térségi Jarat Iegkozelebb a Pesti Uton érhetd el a Hatér utcai megallonal, kb. 1,2 km tavolsagban
(Ors vezér tere és Dany felé). Pécel vasitallomasa a terlettdl kb. 1,7 km tavolségra, keleti iranyban
talalhato. A jelenleg beépitetlen terilletek fokozatos beépitése soran javasofjuk megvizsgaini a
k6zOsségi kozlekedési ellatottsag fejlesztésére valo igényeket és lehetGségeket.

2. Bels6 kozlekedési halozat

A megbizoi adatszolgaltatas alapjan t6bb gyartocsamok megvalosulésa vérhato a teriileten, Gsszesen
kb. 30.000 m2 alapteriilette!, ipari (gyartosor) funkcioval. A kb. 10 hektaros teriilet t5bbi részén kell
elhelyezni a kiszolgal felilleteket, személy- és tehergépjarmii parkolokat. A déli teriiletrészen egy
onall irodaépiilet épitése is tervezett a hozza tartozo parkolokkal.

A gazdasagi teriilet északi részén kb. 250-300 munkavallalo dolgozik majd, napi 1-2 kamion és 15-20
furgon érkezik majd. A személygépjarmii parkolok vérhaté szama: 200-300 férbhely, a
tehergépjarmiivek varakozasara 5 kamionparkolo tervezett.

A fteriiletet kettévagja egy kozmiisav, amelyben jelentds véddtavolsaggal kijeldlt gaz- és kdolajvezetek
halad. A kdzmlivezetékek helye befolyasolja a terillet beépithetoségét.

| 2877 | |
0365/15g ¥ |

\"fgh ‘pu'e! \2 .
- i 5

9 Y] épiilat
[ 4090

K6, Bedpitsi vazlat
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A beépitési terven &brazoltaknak megfeleléen, a tervezett beruhazas f6 kdziti kapcsolata a Réakoczi
utrél nyilna. Ezen az Utszakaszon sziikség szerint két ki- és bejéarat is adhato. A bejaratokat Ugy kell
megtervezni, hogy a belsé utak merSlegesen csatlakozzanak a kiszélesitett kozathoz. A Rakoczi at
taviatban Pécel és a fovaros XVII. kerlilete kozott 6sszekottetést biztositd itszakasz lesz, ezt a jelenlegi
kialakitassal is figyelembe kell venni.

Fontos a részletes tervezés soran a személygépjarmi- és a tehergépjarmi-forgalom szétvalasztasa,
valamint a gyalogosok és kerékparosok biztonsagos kdzlekedési lehetségeinek megadasa. A
kerékparosok szamara az OTEK szerint megfelelé szam( fedett tarolé kihelyezése sziikséges az
épliletek bejératainal. Gyartoegységek esetében 1 kp/10 munkahely, igy minimum 30 kerékpar tarolasi
lehetsége biztositand6 az ingatianon.

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

A véros hatalyos szerkezeti terve a tervezési terlileten egy 50 m széles véddtavolsagot abrazol a
Rakaczi Gttal parhuzamosan. Ez a kozati védotavolsag azt jelenti, hogy a véddtavolsagon beldil csak
Ugy lehet épitési tevékenységet folytatni, ha a kozitkezeld (ebben az esetben Pécel Véros
Onkormanyzata) ehhez hozzajarulasat adje. Tekintettel arra, hogy a Rakoczi Gt sem most, sem a
jovében (a Fovarosi Agglomeracio Szerkezeti Terve szerint) nem lesz orszagos kézut, javasoljuk a
védGtavolsag jelolésének fellilvizsgalatat.

3. Kozlekedési hatasok:

Megkdzelithetdség:

Teriiletfejlesztés esetén az egyik legfontosabb vizsgalandd kérdés, hogyan lehet a kilonbdzo
kozlekedési modokkal elémi a teriiletet és az Ui, a fejlesztés miatt megjelend személy- és teherforgalom
milyen Gtvonalakat valaszthat annak érdekében, hogy a lakéteriiletek zavarasa nélkill kozlekedjen.

A beépitett terilletek szempontjabd! a beruhazas megfelelé helyszinen, kiilterlleten, a legkbzelebbi
lakéteriilettd! kb. 400 m tavolsagban, a telepiiléskdzponttol 1,9 km tavolsagban helyezkedik el, az MO
autout kdzelében.

Kozlekedési szempontbél a tervezési terilet kivaldan megkdzelithetd ingatlanon talélhato,
kdszénhetden a kdzvetlen kdzelben nemrégiben megépiilt koz(ti kapcsolatnak a telepiiles fGutja, a
Pesti 0t iranyabol. A Pesti (t (orszagos mellékit atkelési szakasza) kapcsolja a vérost az orszagos
gyorsforgalmi kapcsolatokat biztosité M0 autéthoz.

A beruhazotal kapott tajékoztatas szerint a gazdasagi fejlesztés soran gyartocsarnok, irodak, 200-300
személygépjarmii parkolasét biztosito parkolofelilet és néhany kamionparkol6 épiil.

A fejlesztési terilethez érkezé forgalom tilnyomo része az orszagos gyorsforgalmi halézathoz
kdzvetleniil kapcsolodd MO autdut irdnyabdl fog érkezni, hiszen a Pesti Gt keleti iranyban Pécelen til
foleg Isaszeg elérést biztositja, minden egyéb teleplilésrdl gyorsabb kéziti kapesolatot ad az autoit.
Tervezési terilletre érkezd dolgozok jelentds része varhatoan inkabb Budapest iranyabdl, vagy a -
kérgylirin 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, legkézvetienebb utat igénybe véve, ami az MO
autout.

HA TERVSTUDIO KFT. 72



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

Az MO autout és a tervezési teriilet kdzott a Rakoczi it - (i sszekotout ~ Pesti (it vezet, mintegy 1100
in tavolsagon. Vagyis az autout a lakéteriiletek és a varos beépitett terliletei tiinyomd részének érintése
nélkiil elérhetd.

A Rakoczi Gt javasolt kiépitésével az Utvonal a nagyméret(i jarmiivek szaméra is jol hasznélhatova vélik,
telies hosszaban, hiszen az 8sszekot6lt a kdzelmiltban jo paraméterekkel (burkolatszélesség),
biztonsagos csomopontokkal és a vasit felett egy kiilonszintli atvezetéssel valosult meg. A Pesti Ut
autout feldli oldalan a gazdasagi terilletek kézelében néhény lakéingatlan is talélhato, amelyeket
érinteni fog az autout iranyaba haladd forgalom. Ezért is fontos a varhato tobbletforgalom
meghatarozasa.

Forgalomkeltés:
A mésik vizsgalando kérdés a beruhazas hatasaként megjelend forgalom tipusa (f6leg milyen jarmévek
kézlekedése varhato), illetve nagysaga (a jarmivek szama)

A forgalomnévekmény oka a betelepiild teriilethasznalati funkciok, igy a forgalomkeltést a funkciokhoz
épitends parkolofeliiletek nagysagabél, valamint a varhatd teherforgalom értékébdl szamoljuk. Ennek
modja az elhelyezendd parkolasi igény meghatarozasa (épitendd parkolészam), ebbél az atlagos
forgalomkeltés meghatarozasa és annak ellendrzése, hogy a meglévd kdzlekedési lehetbségek
(halozatok) be tudjak-e fogadni a keltett forgalmat. A forgalomkeltést az TEKA-ban eldirt parkolohelyek
szamabol, adatszolgaltatashol, a varhatd tartozkodasi id6kbdl, a parkolohasznélati szokasokat és a
funkcioktol fiiggd sajatsagokat figyelembe véve lehet sz&molni.

Vérhat6 forgalomkeltés

A gazdasagifipari létesitmények altal keltett forgalom meghatérozasahoz az elbre becsiilhetd
parkoldszamot és a varhato gazdasagi forgalom mértékét hasznaljuk. Mivel a tervezett fejlesztéshez
egyelére kevés paraméter all rendelkezésre, feltételezzik, hogy a tervezett épiletekben
gyartotevékenység fog folyni és ehhez becsiiljiik elére a parkoloszamot.

A megbizo adatszolgaltatas szetint 200-300 személygépjarmii szaméra épitenek parkolasi lehetséget,
valamint napi 15-20 furgon és egy nagyobb tehergépjarmii érkezik a terllletre, jo kdzelitesként 300
személygépjarm(i forgalmaval szamolunk, amelybdl 200 dolgozéi, 100 férdhely rdvidebb idejl
tartézkodasra szolgalo vendégparkold.

Gazdasagi funkcid esetén redlisan feltételezhets, hogy a reggeli érakban jelenik meg a legnagyobb
forgalom (munkaba érkezd dolgozok). Feltételezve, hogy a dolgozoi parkolohelyek 90 %-a egy oOra alatt
megtelik és ezalatt az id5 alatt a vendégparkolok 50 %-ra is érkezik autd, a tervezett funkei altal keltett,
el6re becsiilt forgalom:

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

A mértékadd oraforgalom (vagyis a napi altalanosnak tekinthetd forgaimi terhelés) a becsiilt csticsorai -
forgalomnal sokkal kisebb mértéki lesz, mivel a dolgozok &ltaléban legalabb 8-9 oran keresztiil nem
indulnak el és a vendégparkolokban is atlagosan 2-3 orat &linak varhatoan.

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

A fentiek alapian az alabbi megéllapitasok tehetdk: ‘

- A tervezett fejlesztés megkdzelithetésége megfeleld, az altala generalt forgalom vérhatéan konfliktus
nélkil tud majd lebonyolédni a kdrnyez6 Gthaldzaton.

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

- A jelenleg mez6gazdaséag feltaré utként miikddé észak-déli iranyd kdzltra is javasolt legalébb egy
kijaratot nyitni, Az (tszakasz engedélyeztetése elGtt a csoméponti tavolsagokat egyeztetni
szlikséges a Kézlekedési Hatosaggal.

- A részletes tervek készitése sordn, a betelepitendd funkcidk pontos tipusénak és méretének
ismeretében Ujra kell ellendrizni a keltett forgalmak nagysagrendjét.

- A varhaté kerékpéros forgalom biztonsagos lebonyolitasét el6 kell segiteni, a gazdasagi forgalomtol
elkiilondilé, 6nallé burkolatok épitésével.

- A kerékparos megkozelités eldsegitése érdekében megfeleld szaml kerékpartéarolérol kell
gondoskodni az épliletek bejaratainak kdzelében is.

- A Gksz gazdasagi terlilethez tartozé parkolosziikséglet telken beliil megoldhaté.
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Cc) Téj- és természetvédelem, zdldfeliilet és kornyezetvédelem

FEJLESZTESI TERULET
Cca) Taj- és természetvédelmi vizsgélat és javaslat

A FEJLESZTESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A fejlesztési teriilet Pécel kdzigazgatasi terilletének nyugati részén helyezkedik el killterileten,
kézvetleniil a Budapest Févaros XVII. kerlilettel kdzos kézigazgatasi hatar mentén a Rakoczi it északi
oldalan, a belteriilettd! keletre.

Kozlekedési szempontbol frekventélt elhelyezkedésti az MO autdit kozelsége és kdnny
megkdzelithetdsége miatt. A teriilet az MO iranyabol a Péceli 0t / Pesti 0t (3103 . Rakoskeresztir—
Isaszeg-G6doll6 Gsszek6ts at) nyomvonalan, a Budapest-Hatvan (MAV 80a) vasutvonal és a Rakos-
patak felett atvezetd feliiljaron keresztiil, a Rakoczi Gt iranyabdl, az jonnan kiépitett kdrforgalmon
keresztil érhetd el.

A fejlesztési teriilet kdmyezetében keleti, északi és nyugati iranyban mezégazdasagi mvelés alatt allo
teriiletek talalhatok, amelyek egy része — a fejlesztési terlilet és a lakoteriilet kdz6tti sdvban — gazdasagi
teriiletként keriilt kijeldlésre kereskedelmi létesitmény tervezetten Stop Shop széméra. A Rékéczi Ut déli
oldalan meglévé gazdasagi telephelyek helyezkednek el. Tagabb kdrnyezetében keleti iranyban, a
belteriileten csaladi hazas lakoteriiletek talathatok, mig déli iranyban, a Rakos-patak déli oldalan Pécel
Varos Ipari Parkja helyezkedik el.

A fejlesztési teriiletet 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 képezik.

VEDETT, VEDENDO TAJI-TERMESZET! ERTEKEK, TERULETEK

A fejlesztési teriilet NEM ERINTETT
< A ferilletrendezési tervek készitésének és alkalmazasénak kiegészits szabalyairo! szolo
9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezesi
tervérl szold 2018. évi CXXXIX. tdrvény (a tovabbiakban: Triv.) 19. § (4) bekezdésével
dsszhangban megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezé tajképvédelmi teriilet
Ovezetével,

< a Triv. szerint megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezé orszégos Gkologiai
halozat egyik 6vezetével sem,

< nemzeti és nemzetk6zi természetvédelmi oltalom alatt 4llo vagy védelemre tervezett terlettel,
értékkel, emlékkel,

< Helyi jelentSségli (Bnkormanyzati rendelet alapjan védett) természetvédelmi teriilettel és
emiékkel,

 egyedi tajértékkel

% az Orszagos Erdéallomany Adattarban nyilvantartott erdterllettel.

Budapest XVII. keriilet kdzigazgatasi teriiletén, a kdzigazgatasi hatar mentén erdéteriilet h(zodik, amely
megfelel§ tavolsagot is biztosit a fejlesztési terillet és a XVII. keriilet kb. 600 m tavolsagra talélhato
gazdasagi teriiletétdl.

TAJRENDEZES! JAVASLAT

A jelen tervmodositas célja, hogy a 9,96 ha nagysagu, 0365/158-168 hrsz ingatlanok alkotta fejlesztési
terileten a hatdlyos rendezési tervek szerint meghatarozott altalanos mezégazdasagi
teriiletfelhasznalas és ovezet modositasra keriiljon oly modon, hogy az lehetévé tegye a teriilet
fejleszté-épittetdjének Nagytarcsan mikédd telephelyének éathelyezését és bovitését a fejlesztesi
terlileten.
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Tajrendezési szempontbol a fejlesztési teriilet gazdaségi teriletként tortend kijelolése, a tajba illesztes
figyelembevételével megvalosuld — a kdmyezd teriilethasznalatokhoz és.a domborzati viszonyokhoz
igazodo — épitészeti és zoldfeliileti kialakitas révén nem okoz jelentds beavatkozast a tajszerkezetben.
A tervezett gazdasagi telephely kialakitasa soran biztositani sziikséges a vizualis &tmenetet a
gazdaséagi funkcio és a kdrnyezé mezbgazdasagi terlletek kozott. A Budapest XVII. keriilet teriletén
meglévé erddsav tajképi, teleplilésszerkezeti és kémyezetvédelmi szempontbol egyarant kedvezd
elemet képez.

Telepiilésszerkezeti szempontbédl a teriiletfelhasznalas-valtas kifejezetten tamogathato, mivel a
fejlesztési terillet a Rakoczi Gt mentén, a hatélyos tervben Kijellt, részben meglévd, részben tervezett
gazdasagi terilletek kozvetlen folytatasaban helyezkedik el. Ennek megfeleléen a szomszédos
teriiletekhez illeszkeds, gazdasagi terilletre torténd atmindsités telepiilésszerkezeti értelemben indokolt,
és logikus lezarast képez.

Tajvédelmi szempontbdl a tervezett modositas védett, illetve védendd taji és természeti értéket,
valamint ilyen jelleg teriletet NEM érint.

Ccb) Zoldfellileti vizsgalat és javaslat

ZOLDFELOLETI ADOTTSAGOK

A fejlesztési teriilet 9,96 ha nagysagl, nagylizemi szant6foldi mivelés alatt allo terlilet. A zSldfellilet
jelenléte idGszakos jellegd, mezdgazdasagi miveléshez kotdtt, allando zoldfelileti funkciét nem tolt be,
okolégiai értéke alacsony.

A terllet megkbzelitését szolgald, jonnan kiépitett kdrforgalom kémyezeteben faliltetés tortént a
kbzlekedési infrastruktira tajképi ileszkedése és a komyezeti terhelések mérsékiése érdekében.

A Budapest XVII. kerillet teriletén a kzigazgatasi hatar mentén elhelyezkedd erd6 a
teleplilésszerkezet meghatarozo, taj- és telepiiléskep-védelmi szempontbol értékes zoldfelileti eleme
kedvez Gkologiai adottsagokat biztosit.

ZOLDFELULETI JAVASLAT

A feflesztési teriilet zoldfelilleti kialakitasa Kiemelt jelent6ségdi, mivel alapvetd szerepet jatszik a
gazdasagi teriilet tajbaillesztésében. A fejlesztési teriilet parkositott mindségi zoldfeliilette! jelenik meg a
teriileten, ahol az alkalmazott ndvényallomany jotékony kdmyezeti hatasai réven hozzajarul a kedvez6
levegmingség kialakulasahoz, a helyi mikroklima szabélyozasahoz, tovabba az épliletek és kozvetien
kdmyezetilk hohaztartasanak javitasahoz és az energiatakarékos izemeltetés feltételeinek
megteremtéséhez, valamint a klimavaltozés hatasaira tekintettel egyre nagyobb jelentdségli hatékony
csapadékviz-gazdalkodashoz.

A gazdasagi terilletekre jellemz6 magas beépitési arany kovetkeztében az Osszefiiggd,
kémyezetvédelmi szempontbdl is hatékony zoldfelileti elemek elsésorban a telephely hatérain
alakithatok ki.

Ennek megfelelden indokolt a fejlesztési terillet peremén - kilondsen a nyilt mezégazdasagi
terilletekkel és a kdzlekedési teriiletekkel hataros oldalakon - folyamatos, tobbszinti
névényallomannyal kialakitott zldfeliiletek letesitése. A zbldfelilletek kialakitasa soran lombos fakbdl,
cserjékbdl és gyepesteriiletbél all, a tajhasznélathoz illeszkedd, Gshonos novényfajok alkalmazasa
javasolt.

A csapadékviz helyben tartasa érdekében torekedni javasolt a burkolt feliletek aranyanak
mérséklésére, valamint vizatereszté burkolatok alkalmazaséra. A parkolokat a jogszabalyi eldirasoknak
megfelelden fasitva kel kialakitani, pl. 4-6 parkolohelyenként 1 db fa.
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Ccd) K8rnyezetvédelmi vizsgalat és javaslat

KORNYEZET! ADOTTSAGOK

FOLD ES TALAJ, FELSZIN ALATTI VIZEK

A foldhivatali nyilvantartas alapjan a fejlesztési terliletet képez6 kilteriileti ingatianok mindegyike 4-es
minéségi osztalyt szantd miivelési agl teriilet, amelyek Pécel véros kdzigazgatasi terlletén az
atlagosnal jobb mindségii terméfoldnek szamitanak. Helyhezkdtott beruhdzés esetén, mint jelen
beruhazas is lehet e teriiletet beépitésre szant terliletként kijeldlni.

A fejlesztési teriileten és annak kbzvetlen kdmyezetében felszini vizfolyas nem talélhato. A térség
meghatarozo vizfolyasa a Rakos-patak, amely a terlilettdl délre, a Rékéczi (t nyomvonalaval
parhuzamosan, kelet-nyugati iranyban halad.

A felszin alatti vizek védelmérdl sz6lo 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet, valamint a felszin alatti viz
allapota szempontjabl érzékeny terilleteken levé telepilések besoroléséro! szolo 27/2004. (XII. 25.)
KvWM rendelet alapjan Pécel a felszin alatti viz szempontjabol érzékeny felszin alatti vizmingség-
védelmi teriileten fekvd telepiilés.

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

A fejlesztési terillet NEM ERINTETT
% A fteriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasénak kiegészitd szabalyairdl szolo
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési
tervérsl szolo 2018. évi CXXXIX. tdrvény (a tovabbiakban: Triv.) 19. § (4) bekezdésével
dsszhangban megéllapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezS és Pécel Varos
kozigazgatasi teriiletét részben érinté vizmindség-védelmi teriilet dvezetével,
< a Trtv. szerint megallapitott, az Orszégos Ovezeti Terv részét képez asvanyi
nyersanyagvagyon ovezetével,
< a Triv. szerint megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képez6 rendszeresen belvizjarta
teriilet dvezetével,

< a Trtv. szerint megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezé foldtani veszélyforras
terlilet 6vezetével.

LEVEGOTISZTASAG ES VEDELME

A légszennyezettségi agglomeréciok és zonak kijelolésérsl szolo 4/2002.(X.7.) KwWM rendelet
meghatérozéasa szerint Pécel terillete az orszag légszennyezettség szempontjabol az ,1. Budapest és
kérnyéke agglomeracid” légszennyezettségi zonaba tartozik.

A fejlesztési teriilet levegdmindségét jelenleg alacsony terhelés jellemzi. A légszennyezéanyag-
kibocsatas elsgsorban az MO autopalyan és a Rakoczi (ton zajlo kézlekedéshez kothetd, helyi
emisszios forrasként pedig a teriileten folytatott idészakos mezdgazdaségi tevékenység emlithetd.

ZAJ- ES REZGESTERHELES

A fejlesztési teriileten és kornyezetében a zaj- és rezgésterhelés legjelentdsebb forrasai a térségi és
helyi kozlekedéshé! adodo kdzuti (MO autopalya, 3103 j. Ut, Rakoczi Gt), valamint a vasuti
kdzlekedéshez kothets terhelések (MAV Budapest-Hatvan 80a vasttvonal).

HULLADEKKEZELES

A teriileten jelenleg hulladék keletkezésével jaré tevékenység nem folyik, ugyanakkor alkalomszeriien
ilegélisan elhelyezett hulladékok eléfordulhatnak.

Osszességében a tervezett beruhézasi teriilet és kérnyezetének kdrnyezeti allapota kedvezd,
nincsenek a kdrnyezet mindségét negativan befolyasolé hatétényezok.
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KORNYEZETVEDELMI JAVASLAT

Kornyezetvédelmi szempontbol fontos kiemelni, hogy a jelen tervezett fejlesztés keretében egy, a
nagytarcsai telephelyen méar tébb mint egy évtizede miikdda, kdrnyezetvédelmi hatésagi engedélyel
rendelkezé tevékenység Pécelre torténd athelyezése és bovitése valosul meg. Mindezek alapjan a
tervezett teriilethasznalat-valtozas és fejlesztés nem 1j, ismeretlen kornyezeti kockazatokat
hordozé beavatkozasnak tekinthets, hanem egy meglévs, szabélyozott és ellendrzott
tevékenység térbeli atrendezésének, amelynek kdrnyezeti hatdsai elére jelezhetSk és sziikség
esetén kezelhetok.

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

FOLD ES TALAJ, FELSZIN ALATTI VIZEK, CSAPADEKVIZ-GAZDALKODAS
A telepiilés felszin alatti vizeinek allapota szempontjabé! fennéllé érzékenységre tekintettel kiemelt
jelentSségli a szennyezSanyagok talajba, illetve a felszin alatti vizekbe torténdé bejutasanak
megel6zése. Ennek érdekében a tervezett fejlesztés soran az alabbi intézkedések alkalmazasa
indokolt:
» a csapadékvizek lehet8ség szerinti helyben torténd visszatartasa és elszivarogtatasa (pl.
szikkaszto arkok, tiziviztarozo, zoldfeliletekbe vezetett felszini lefolyas alkalmazasaval);
= a parkolok és rakodoteriiletek csapadékvizeinek olaj- és hordalékfogd mlitargyakon keresztill
torténd elbkezelése;
= a burkolt feliletek aranyanak minimalizalasa, valamint vizétereszt6 burkolatok alkalmazésa,
klilndsen a parkolok teriiletén.

A fejlesztési teriilet teljes kdzmiivesitettséggel — elektromos, géz-, ivoviz- és szennyvizhalozattal -
ellathato. A viz- és szennyvizhalozatra torténd kozmi-rakdtések lehetdséget részben az Onkorméanyzat
és a teriilet fejlesztSje kozott megkdtésre kerlil Telepilésrendezési szerz6dés (TRSZ) is biztositja.

LEVEGOTISZTASAG ES VEDELME
A tervezett fejlesztés megvalositasa a helyi légszennyezd pontforrasok szamanak novekedésével
jarhat. A fejlesztés alapjat képezd, a nagytarcsai telephelyen mikddS tzem esetében jelenleg hat

darab, kérnyezetvédelmi hatdsagi engedéllyel rendelkezé, helyhez kotott légszennyez6 pontforras
lizemel.

A légszennyezéanyag-kibocsatas mérséklése érdekében a flitési-hlitesi rendszerek, valamint a
villamosenergia-ellatas kialakitasa soran javasolt a megljulé energiaforrasok és egyéb alacsony
kibocsatast, energiahatékony megoldasok minél szélesebb kori alkalmazasa.

A fejlesztés megvalositasa a teher- és személygépjarmi-forgalom ndvekedesét is eredményezi.
Elsrelathatéan a gazdasagi telephelyhez kapcsolodo tehergépjarmi-forgalom napi 1-2 kamionbdl,
valamint mintegy 15-20 furgonbdl &ll majd. A személygépjarmii-forgaimat elsGsorban az itt dolgozdk ~
varhatoan mintegy 250300 f6 — generaljak. Osszességében a kdzlekedésbo! eredd levegéterhelés
elsBsorban tobblet nitrogén-oxid-, szallopor- és szén-monoxid-kibocsatéssal jarhat. E hatésok mértéke
hosszabb tavon mérsékladhet a gépjarmialiomany korszerlisédésével, valamint a hibrid és elekiromos
meghajtasy jarmivek térnyerésével.

A levegminGség védelme és javitasa érdekében kiemelt jelentdségl a megfeleld mennyiségl és
mindségli zoldfelilletek kialakitasa. Lasd zoldfeliiletek javaslat alfejezetben.

A novénytelepités a mikroklima kedvez6bbé tételén — példaul hiltd hatés és a paratartalom ndvelése -
tal szamos tovabbi jotékony hatassal bir, igy kiilsndsen a szallo por és mas légszennyezd anyagok
megkdtése, az oxigéntermelés, a helyi vizhéztartas javitasa, valamint a kozlekedésbdl szarmazo
zajterhelés mérsékiése szempontjabol.
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ZAJ- ES REZGESTERHELES

A tervezett fejlesztés megvalositasa a fejlesztési terileten, valamint a megkdzelitési utvonalakon tobblet
forgalmat general, amely lokalisan a zajszint nvekedésével jarhat. A céliranyos forgalom — tekintettel a
gazdasagi teriileti kdmnyezetre, valamint a lakoteriiletektSl tavolabbi, elkiilénilt elhelyezkedésre,
valamint az, hogy a terilletté! majdnem kozvetlen rakotési lehetdség van a délre megépilt feliifjaron
keresztill a Pesti (itig vezetd gy(ijtéiton &t az MO gyorsforgalmi Uthoz, igy lakéteriileten a beruhazast
érintd forgalom nem halad majd &t, ennek okan nem okoz a helyi lakosség szaméra kedvezétlen zaj- és
rezgésterhelést.

Az (j létesitmények és a kapcsolodd gépjarmiiforgalom tervezése és lizemeltetése soréan biztositani
kell, hogy a kérnyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairél sz6l6 284/2007. (X. 29.) Korm.
rendelet eldirasai, valamint a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megéllapitasardl szolo
27/2008. (XIl. 3) KwWM-EiM egyiittes rendeletoen meghatarozott hatarértékek a védendd
objektumoknal teljesiilienek.

HULLADEKKEZELES
A tervezett fejlesztés megvalositasa esetén az ujonnan beépiild teriiletet szlikséges bevonni a teleptilés
meglévé hulladékgazdalkodasi rendszerébe.

A telepilés teriiletén a hulladékgazdalkodas, ezen belil a szervezett hulladékgy(ijtés (kommunélis
szilard, szelektiv és zoldhulladék) és -szallitas feltételei adottak, a rendszer megfeleléen mikodik.

A gazdasagi teriileten keletkez6, a telepiilési hulladékokkal egyiitt nem gy(ijtheté és nem kezelhets
veszélyes hulladékok elkiildnitett és biztonsagos gy(ijtésérdl, tarolésarél és elszallitasérol a hulladek
birtokosanak kell gondoskodnia. A veszélyes hulladékok gyijtése, tarolasa és elszallitasa a 225/2015.
(V1. 7.) Korm. rendelet elGirasai szerint torténhet.

Osszességében megallapithatd, hogy a tervezett fejlesztési teriilet és kérnyezetének kdrnyezeti
allapota kedvezd; a kdrnyezet mindségét érdemben negativan befolyésold hatétényezok
NEM azonosithatok, és a tervezett beruhazés a javasolt intézkedések alkalmazasa mellett

NEM eredményez kedvezétlen kornyezeti véltozasokat.

r MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

= CSERETERULET

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX.
torvény Trtv. 12.§ (3) bekezdés a) alpontja elSirasainak megfelelden Gksz - kereskedelmi,
szolgaltatd terilletet kijeldlni CSAK csereteriilet esetén lehet. Azaz akkor, ha a tervezett Gksz
kijelolésével egyidében egy, a hatalyos telepiilésrendezési tervben mér kijeldlt, de még be nem épitett
Gksz terillet visszasorolasra keriil beépitésre nem szant (z6ld, erdd, mezégazdasagi, vizgazdalkodasi,
természetkozeli) teriiletfelnasznalasba.

A CSERETERULET TERULET ELHELYEZKEDESE

A fenti jogszabalyi eléirasnak valé megfelelésre alkalmas csereterillet a belteriilet déli hataratol délre,
az un. Dombtets gazdasagi (Gksz) teriiletként kijelolt, beépités nélkiili terliletének egy része.

Tagabb kdrmyezetében a belterilleten az elmlt évtizedben kialakult szinvonalas lakoparkok, a
killterlileten mez6gazdasagi teriletek hiizédnak.
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Kozlekedési szempontbol a 31102 j. Maglodi Gt feldl kozelitheté meg a Paskomliget lakoparkot hatéarol6
Napraforgd utca iranyabél folduton.

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

I 2 MGDOSiTASSAL ERINTETT
. CSERETERULET

VEDETT, VEDENDO TAJI-TERMESZETI ERTEKEK, TERULETEK

A csereteriileten és annak kormnyezetében védett, illetve védends tji és természeti érték, valamint ilyen
jellegi teriilet NEM talalhato.
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A CSERETERULET VISSZASOROLASRA ALKALMASSAGANAK INDOKOLTSAGA

VIZSGALATI SZEMPONT

FEJLESZTESI TERULET
Rakoczi ut északi oldalan a
kézigazgatasi hatar mellett

CSERETERULET
(VISSZASOROLASRA ALKALMAS)
Hatalyos telepilésrendezési
tervben a belterillettd] délre kijeldlt

Hatalyos teriiletfelnasznalas

Mez8gazdasagi terllef (szantd)

Gazdasagi teriilet

Terméfold mindsége

4-es mindségi osztalyd szantd

1-es, 2-es, 3-as, 4-es mindségi
osztalyl szantd

Tervezett teriiletfelhasznalas

Gazdaséagi teriilet

Mez0Ogazdaségi teriilet

Gazdaségi terlletek egyenlege + 954 ha -9,88ha
g gyenieg Kismértékben csokken
. . . Meglévé gazdasagi teriletekhez Tervezett gazdasagi teriletekhez
Telepillésszerkezeti elhelyezkedés kaposolddik kapcsolodik

Kézlekedési kapcsolatok

Kiépitett kdzvetlen féati kapesolat
(Rékaczi ut, kdrforgalom, 3103 j.
(t, MO kézelsége)

Foldut jellegl, kiépitetlen
ttkapcsolatok

Kézmiiellatottsag

Kozmiivek elérhetdk,
védétavolsagok biztosithatdk

Kozvetlen kézmlkapecsolat nincs

Domborzati adottsagok

Sikszer(, beépitésre alkalmas

Dombtetd, tajképi szempontbdl
érzékeny

Tajképi hatas gazdasagi hasznositas
esetén

Beépiilt kornyezetbe illeszthetd

A domborzati adottségok miatt
kedvezétlen taj- és telepliléskép

Eldvilag és zoldfeliiletek

Alacsony dkolégiai értéki belsé

Mez6gazdasagi mivelés alatt &l

teriilet
nagytarcsai telephelyen meglévé, o . .
Zaj- és levegterhelés kockazata engedélyezett gazdasagi Lakotfgt:}lﬂi;eiﬁsl;c;zsezlzleiesmlatt
tevékenység y
. - . Gazdasagi kornyezetbe illeszkeds, Gazdaségi terilet
Komyezeti érzékenység elfogadhatd visszasorolasaval megsziinik

Helyhez kétottség a tervezett
gazdasagi tevékenység

Gazdasagi terlleti kérnyezet,
kézlekedési, kdzmii és
kémyezetvédelem szempontjabdl

A hatalyos rendezési terv szerint
gazdasagi teriiletként jeldit.

szempontjabdl helyhez kotott igénybevételnek
mindsil
Funkcionélis alkalmassag gazdasagi Kedvezs Kedvezétien

tertiletre

Tervezési kovetkeztetés

Indokolt a gazdasagi teriiletekhez
kapcsolédd gazdasagi terllet

indokolt a gazdasagi teriilet
visszasorolasa

kiielolése

A jelen FEJLESZTES! TERULET gazdasagi teriiletekkel mar kérbevett, kiépitett kdzvetlen féuti
kapcsolatokkal rendelkezik, igy telepiilésszerkezeti, kdzlekedési és kdrnyezetvédelmi adottsagai
KEDVEZOBBEK a fejlesztés miatt tervezett gazdasagi teriilet elhelyezésére,

Cd) Humaninfrastruktura

Mivel 0365/158-/168 hrsz tervezési terlileten lako rendeltetés nem jelenik meg, ezért jelen médositas a
humaninfrastruktira ellatas szempontjabdl nem relevans modositas.
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- D) Ajavasolt beépités kdrnyezeti hatésai és kovetelményei

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

A fejlesztési teriiletet képezé ingatlanok a foldhivatali nyilvantartas alapjan 4-es minGségi osztalyd
szantd miivelési agl terilletek, amelyek Pécel varos kdzigazgatési teriiletén az &tlagosnal jobb
mindségl termdfdldnek mindsiilnek. A terméfold védelmérdl szol6 2007. évi CXXIX. torvény eldirasai
szerint az atlagosnal jobb mindségi terméfdldet mas célra hasznositani helyhez kotott igénybevetel
céljabol lehet.

A tervezett beruhazas elhelyezését az indokolja, hogy a teriilet a Rakoczi (it mentén meglévd gazdaségi
teriiletek kozvetlen folytatasaban helyezkedik el, igy a teriiletfelhasznalas-valtas teleptilésszerkezeti
szempontbol indokolt, és logikus lezarast képez.

Tovdbba a tervezett modositas meglévd, engedélyezett gazdasagi tevékenység attelepitését és
bévitését szolgalja, amely a lakoteriiletektdl vald elkiilonités, a megfelel6 kdzlekedési kapesolatok és az
ipari kornyezetbe illesztett elhelyezés szikségessége miatt funkciondlis és komyezetvédelmi
szempontbd! helyhez kdtétt beruhazasnak, elhelyezésnek tekinthetd.

Megallapithato tovabba, hogy a teriilet tagabb kbrnyezetében azonos mindségli mezégazdasagi
teriiletek korabban mér gazdasagi teriiletté kerliltek atsorolasra, igy a jelen fejlesztés nem jelent 0
terliletfelnasznalasi iranyt. A tervezett igénybevétel mértéke korlatozott, a szilkséges zOldfellileti arany
biztosithato, a terméfldvédelmi és kdrmnyezetvédelmi kompenzacios intézkedések alkalmazasa mellett.

A fejlesztési terilletet érintd teriiletfelnasznalas-valtassal parhuzamosan egy, kordbban gazdasagi
teriiletként kijeldlt, 9,88 ha nagysagu terillet mez6gazdasagi teriiletbe torténd visszasorolasa valosul
meg. A csereteriilet dombtetén elhelyezked terillet, amely kedvezétlen kdzlekedési adottsagai es
telepiilésszerkezeti elhelyezkedése miatt gazdasagi teriiletként nem tekinthetd megfelelének.

A tervezett modositas eredményeként a gazdasagi teriiletek Osszteriilete nem ndvekszik, a terméfoldek
igénybevételének dsszesitett mérlege nem romlik, hanem kismértékben javul. A teriiletfelhasznalas
atrendezése telepiilésszerkezeti és kémyezetvédelmi szempontbél kedvez6bb allapotot eredmenyez,
mivel a gazdasagi funkciok a meglévé gazdasagi teriletekhez és 6 kozlekedési kapcsolatokhoz

igazodd elhelyezést kapnak, mig a dombtetdn kijelolt gazdasagi teriilet mez8gazdasagi hasznositasra
keril vissza.

A fejlesztéssel érintett teriilet a foldhivatali nyilvantartas alapjan 4-es mindségi osztalyd szanto, azaz az
atlagosnal jobb mindségli szantoteriilet. Mig a csereterillet jeflemzden, 80 %-ban 1-es, 2-es és 3-as,
20%-ban 4-es mindségi osztalyu szantoterllet, azaz mezdgazdasagi mivelésre alkalmasabb jobb
minéségi terméfold, amely jelenleg még nem keriilt miivelés al6l kivonasra.

Mindezek alapjan a tervezett fejlesztés az atlagosndl jobb mindségli termdfdld igénybevételére
vonatkozd jogszabalyi eldirasokkal Gsszhangban, helyhez kotétt igénybevételnek tekinthetd, amely
Bsszességében a telepiilésszerkezet javitasat és a kdryezeti terhelések csokkentését szolgalja.

A tervezett modositas a fejlesztési teriilet mez6gazdasagi teriiletbdl gazdasagi teriletté torténd
atmindsitését iranyozza eld. A teriilethasznalat-valtozas kdryezeti hatésai elsdsorban a beépitettség
novekedésével, a burkolt feliiletek megjelenésével, valamint a teriilet funkcionélis atalakulasaval
hozhatok 6sszefiiggésbe, azonban e hatasok megfelel tervezési és szabalyozasi eszkdzOkkel
kezelhetSk és mérsékelhetdk.

HA TERVSTUDIO KFT. 82



TELEP{TES| TANULMANYTERV - PECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTESI TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026. JULIUS HO

Db) Ordkségi vagy kérnyezeti értékek sériiléseinek lehetdségei, révid Gsszefoglalo
A fejlesztési teriiletet orszagos vagy helyi védett épitett elemek nem érintik.

Orszagos érokségvédelmi szempontbél régészeti leldhely vonatkozésaban a tervezési teriilet egészét
és a keleti tagabb kémyezetét, illetve a délrl hatarold Rakoczi Gt kdrnyezetét is, az alabbi, a
Szahalyozasi tervlapon is feltiintetett régészeti leléhely érinti. A régészeti lel6hely vonatkozasaban majd
a konkrét beruhazas megvalositasa soran sziikséges eljarni az agazati jogszabalyok alapjan.

A fteleplilés korabbi telepiilésrendezési tervének 2022. évi feliilvizsgalatakor Orokségvédelmi
Hatastanulmany (OH) késziilt - Telepiiléstervezési és Régészeti szakagi munkarészekkel.

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

Lasd a Pécel felilvizsgalati tervéhez késziilt Ordkségvédelmi Hatastanulméany (OH) régészeti szakagi

munkarészének régészeti leléhelyeket tartalmazé alabbi kivonatait!

Pécel Varos Ordkségvédelmi hatastanulmény — régészeti szakagi munkarész - kivonat
(Késziilt 2022-ben Pécel Varos Telepiilesrendezési Eszkozei Feliilvizsgélata c. terv kdtelezé
alatamasztd munkarészeként.)

Rajzi munkarész — kivonat
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Szoveges munkarész - kivonat

A 26222 azonositd Letdhely neve Aronosftd Leldhely s2dma Telepilés
s2Amy
nyibvantartott
régésreti lelohely
adutaiNr

Y

3: Hatos-duld 26232 z Fécel

enntett helyrajzi szémok: 1720, 1884, 3086, 3977, 3979, 3978, 1874, 1877, 1878, 2870, 1883/2, 18831,
0385/168, 0366/3, 0365/135, 0365/134, 0365/133, 0365/283, 0365/267, 0365166, 0365/165, 0365/164, | 4
0365/7, 0365/103, 03650162, 0365/161, 036s5/160, 0365/282, ©365/182, 0365/153, o03bsi158,
5/257, 0385/227, 0368/179, 0365/18¢, 0365/156, 3507, 3508, 3504, 3506, 3510, 3511, 3512, 3505,

. 3502/2, 3503, 3504/1, 3513, 3514, 3517, 3518, 3519, 3516, 3515, 3520, 3521, 3522, 3523, 35241,
. 023888470, 0138584/45, 0138584/50, 0138584/48, 0138584/47. 0138584/44, 0138584176,
0138584/42, ©0138584/75, 0138584/80, 013858400, 0138584/88, 0138s84/g2,  ©138584/87,
2138584786, 0138585 01, 013858473, 0138584/8¢, 0138584/84, 0138584/83, 0238584/832, 0138584/81,
0138584/65, 0138584/67, 0138584/69, 0138584/71, 0238584/73, 0138584/40, 0238584/80, 02385847,
013858478, 0238584/77, 0238584/22, 0138534/61, 0138584/63, 0138584/25, 0138584121, 0138584/19,
©138584/28, 0238584/31, 0138584/27, 0138584/24, 0138584/34, 0238584/30, 023858437, 0138584/33,
0138684755, ©138583/2, 0138584/18, o138586/3, 0138586/4, 0138582/5, 01385852, 0138585/2,
©138585/3, 0138585/4, 0138585/5, 0365/177, 0365/176, 0138585/6, 0138584/50

A magasabb szinti 6rokségvédelmi jogszabalyok értelmében e fenti dokumentumokban foglaltak a
keszitését kdvetd tiz évig felhasznalhatok.

Mivel az Orbkségvédelmi hatdstanulmany és annak régészeti szakagi munkarésze 2022-ben
késziilt, azaz 10 éven beliil, igy jelen TTT vel megalapozasra keriilé tervmédositas soran nem
sziikséges a részteriiletre jbol elkészittetni.

A régészeti lelbhely vonatkozasaban majd a konkrét beruhazas megvaldsitasa soran szikséges eljami
az &gazati jogszabalyok alapjan.

A régészeti érintetiséggel kapcsolatos friss adatszolgaltatdas a jelen tanulménytervet kovetden
elkészitésre keriild TRE modositasa egyeztetésének megkezdésekor {olthetd majd le

adatszolgaltatasként az (n. Elektronikus Térségi Tervezést Tamogatd Rendszer (E-TER) egyeztetd
felliletérol.

E) A teleplilésrendezési terv valtozasanak, médositasanak
tartalma, szabalyozasi koncepcioja

Ea) A teriiletkijelolés Osszetett jogszabalyi hatterének bemutatésa:

Nagyon fontos kiemelni a fejlesztési teriilet megvaldsitdsat megalapozd teriiletfelhasznélasi- és
szabalyozasi koncepciét, amely megalapozza a ftelies fteriilet teriiletfelhasznalésanak és
szabalyozaséanak alapjait az sszetett jogszabalyi kormyezet figyelembevételével, mind a teriilet, mind
az egyes terliletfelhasznaléasi modok kijeldlése érdekében.

Vonatkozd jogszabalyi el6irasok:
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény
(Trtv.)  https:/injt.hu/jogszabaly/2018-139-00-00
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= OT1T altalanos elbiras:

12.§(3) a)
8. Uj beépitésre szant teriilet kijel6lése

12. § (1) Uj beépitésre szdnt teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 250 méternél kozelebb nem
jelolhetd ki
(2) Ha az 4j beépitésre szént teriilet kijeldlése zoldterillet vagy erdGteriilet 4tsoroldsdval jdr,
csereteriiletként a megsziing zoldterillet vagy erdteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésti
z6ldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijeldlni, tovdbbd az dj beépitésre szdnt teriiletndvekmény
legkevesebb 25%-4nak megfeleld kiterjedésii tovabbi j zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is ki kell
jelolni. Csereteriiletként nem vonhat6k be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriiletek és
természetkozeli teriiletek.
(3) A zoldteriileten és az erddteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szdnt — jellemzden mezégazdasagi —
teriiletet csak abban az esetben lehet Gjonnan beépitésre szdnt teriiletbe sorolni, ha
a) az Bj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szint
teriiletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési
terv zoldteriilet, erdoteriilet, mezdgazdasagi teriilet, vizgazdalkoddsi teriilet vagy
természetkozeli teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysiga
eléri vagy meghaladja az djonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy
b) az a) pont szerinti csereteriilet nem 4ll rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az tj
beépitésre szént teriilet kijelolésével egyidejlileg a teriiletnovekmény legkevesebb 25%-4nak
megfelelé kiterjedésii, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejileg kijelolnek azzal,
hogy gazdaségi teriilet Svezet kijeldlése esetén ez a szabély nem alkalmazhatd.

= 3 BATIT - Budapesti Agglomerécié telepiiléseire vonatkozo elbiras:

A BUDAPESTI AGGLOMERACIO SZERKEZETI TERVE
) 23. Uj beépitésre szant teriilet kijelolése
38. § (1) Uj lakotertilet, vegyes teriilet, gazdasigi teriilet, illetve tidiilSteriilet abban az esetben jelolhetd ki, ha
a) a tervezett teriiletfelhasznalds j61 illeszkedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez,
b) tdj- és természetvédelmi, komyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis drokségvédelmi €s
vizgazdalkodési szempontok alapjén nem sért tirsadalmi érdeket, tovabba
c) a tervezett funkcié elltisdhoz szitkséges miiszaki infrastruktira-kapacitds azt lehet6vé teszi, vagy
az a teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépiil, tovabba {ij lakéteriilet kijelolése esetén a
Kormaény rendeletében meghatdrozott feltételek teljestilnek.

(2) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatdsi hatdrdhoz 200 méternél kozelebb csak az allami
f6épitészi hatdskorében eljaré févarosi és varmegyei korményhivatalnak a teriiletrendezési hatésagi
eljardsa sordn kiadott teriiletfelhasznéldsi engedélye alapjan jelolhetd ki.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten 1j beépitésre szént teriilet nem jeldlhet$ ki, ha a kijelolés a
kornyezetre jelentds hatdst gyakorl ipari teriiletre irdnyul.

24. A telepiilési térség novekménye
40. § (1) A telepiillés kozigazgatési teriiletére vonatkoztatott teriiletén a teleplilésrendezési tervben a
beépitésre szant teriilet novekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg
szerinti telepiilési térség teriiletének 2%-at. A beépitésre szant teriilet novekményére is alkalmazni
kell a 12. §-ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések eldirdsait.

FELTETELEK:

Kozigazgatasi hatartél mért 200 m vagy teriiletrendezési hatosagi eljaréas

= A fenti 12.§ (1) miatt mivel a jelen fejlesztési terllet a kozigazgatasi hataron fekszik,
terliletrendezési hatosagi eljaras lefolytatasa sziikséges (PESTTERV Kérolyi Janos késziti).
Megjegyzendd, hogy a BATIT (Budapesti Agglomeracio) telepliléseire vonatkozo elbiras szerint a
kézigazgatasi hatartol mert tavolsag 200 m, valamint az allami féépitész terlletrendezési hatosagi

eliaras lefolytatasaval, amennyiben az érintett szervek nem kifogasoljak kijelélhetd beépitesre
szant teriilet 200 m-nél kdzelebb is.
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vess

egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torvény (Trtv.)
40.§ (1) bekezdését is, amely szerint a telepiilési térség a beépitésre szant teriiletek méretének
2 %-val névelhetd! https://njt.hufjogszabaly/2018-139-00-00

Atelepiilési térség ndvekménye ~ Pécelen a hatélyos Telepiilésszerkezeti terv szerint
A 192/2022. (VL 30.) Kt. hatdrozattal elfogadott Pécel Viros telepiilésszerkezeti tervét (a
tovdbbiakban: TSZT) mddosits 308/2025. (VIIL 15.) Kt. hatdrozat 3. pontja alapjin

3. Pécel Viros a telepiilési térségén beliil kijeldlt 0,0840 ha G beépitésre szant teriilet
kijelolésével és ezzel egyidejiileg 0,1117 ha beépitésre szdnt teriilet visszasoroldsdval
beépitésre nem szant teriiletbe, a tovabbiakban Pécel 12,9 ha dj beépitésre szant teriileti
tartalékkal rendelkezik.

Azaz a tervezett 9,54 ha kiterjedésii gazdasagi teriiletfejlesztés megvalésithatdo a
Triv. 40.§ (1) bekezdése szerinti telepiilési térség ndvekményérdl szolo elSirasoknak
megfeleléen. Mivel a fejlesztési teriiletén nagyobb, 9,88 ha nagysagl csereteriilet keriil
visszasoroldsra mezégazdasagi teriiletbe, igy kismértékben (0,34 ha) telepiilési térség
ndvekmény keletkezik.

VISSZASOROLAS - Gksz gazdasagi teriilethdl:

A visszasorolassal kapcsolatos fenti jogszabalyi eldirasokat figyelembe véve a tervezett fejlesztés
megvaldsithatdsaga érdekében a fejlesztés szerinti tervezett Gksz gazdasagi terlilettel azonos mértéki
terliletnagyséagban sziikséges visszasorolni a hatalyos Telepiilésszerkezeti Terven mar Gksz gazdasagi
terliletfelnasznalasu tertiletként kijeldlt terliletet M4 altalanos mezégazdasagi teriiletbe.

Visszasorolasra az Onkormanyzat 4 db magantulajdonban all6, 6sszességében 9,88 ha nagysag Gksz
gazdasagi terliletfelnasznalasu terilletet jelolt ki.

Azaz a tervezett fejlesztés 9,54 hektar kiterjedésii teriilete akkor keriilhet atsorolasra Gksz
teriiletbe, amennyiben az (in. Dombtetén kijellt, de még be nem épitett gazdasagi teriiletbdl a
fejlesztési teriilettel megegyezd, azaz legalabb 9,54 ha nagysagii vagy nagyobb méretii teriilet
mezégazdasagi teriiletbe keriil visszasorolasra.

FELTETELEK:
* A fejlesztdnek az onkormanyzattal torténé megéllapodasa azzal kapcsolatban, hogy egy korabban
kijelolt Gksz teriilet csereteriiletként visszasorolasra keriiljén beépitésre nem szant teriiletbe.
Ez a megallapodas a telepiilésrendezési szerzédésben keriil rogzitésre.

TERULETRENDEZESI HATOSAGI ELJARAST SZUKSEGES LEFOLYTATNI

Mivel fentiekben is hivatkozott TrTv 38. § (2) bekezdése a kézigazgatasi hatar menti terilletekre az
alabbi szabalyozast tartalmazza:
»(2) Uj beépitésre szant tertilet a telepiilés kozigazgatasi hatdrdhoz 200 méternél kozelebb csak az
allami f6épitészi hatdskorében eljard fovarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési
hatésagi eljarasa sordn kiadott teriiletfelhasznaldsi engedélye alapjan jellhetd ki.”

un. Terliletrendezési hatosagi eljarast sziikséges lefolytatni a jelent TTT-t kovetéen a TRE
modositas megkezdéséhez.

A kézigazgatasi hatérra torténd telepités miatt Teriiletrendezési hatdsagi eljarast szitkséges lefolytatni
melynek készitéje a Pestterv Kft. lesz.

A jelen TTT-t kdvetSen kerlil elkészitésre, amelyben tbb szempont szerint keriil a kzigazgatasi hatar
menti elhelyezés indoklasra.
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AZ ELHELYEZES INDOKOLTSAGA:

jogszabalyban eldirt (kdzigazgatasi hatértol) mért 200-200 m helyett az egyes beépitésre széant
teriiletek kozGtti = 400 tavolsag, helyett a tervezett fejlesztési terllettdl a Budapest XVII. ker.
legkdzelebbi beépitésre szént (szintén Gksz) teriilete 600 m tavolsagra fekszik.

a visszasorolasra tervezett csereteriilet nem sik teriileten, hanem dombon fekszik. Ezen okok miatt
sokkal kedvezébb gazdasagi terlletnek a tervezett fejlesztési teriilet helyszine, amely nincs zavaro
hatéssal a kémyezetére, valamint varosképileg kedvezébb a gazdasagi terilletkijelolesére ez a
helyszin, mivel sik, igy nem magasodik ki a varos egyéb teriiletei fole.

a tervezési teriilet déli oldalan hizodé Rakoczi Gt déli oldala mentén is Gksz gazdaségi teriilet
talalhato, amely szintén raépilt a kozigazgatési hatérra.

A terlilettél délebbre a Pesti Gt mentén szintén taldlhaté olyan telepliléskézpont, lako, illetve
gazdasagi terlilet, - azaz beépitésre szant teriilet, - amely raépiilt a kdzigazgatasi hatarra.

kdzlekedési szempontbdl frekventalt hely, mind az MO, mind a hossz( tavon tervezett észak-déli
feltard Gt szempontjabdl, mind a déli hataron a tervezett gy(ijté Of, amely kdzvetetten 6sszekéti az
MO Péceli és Nagytarcsai csomopontjat is.

a meglévé Gksz kornyezet miatt az ehhez kapcsolédd fejlesztési ferlilet helyhez kotottnek
mindsiild beruhazasnak tekinthetd.

a terlilet Sz4 mindségi osztalyl szénto, amely az éltagosnal jobb terméfold teriiletet jelent, a
helyhezkotottség indokaval és teriiletrendezési hatosagi eljaras lefolytatasaval lehet a
kdzigazgatasi hatartol 200 m tavolsagon belill U beépitésre szant teriiletet elhelyezni.

A jelen terliletkijelolés terliletcsere révén valik valéra, ami azt jelenti, hogy a fejlesztési teriileten
igénybevételre kerlilé terillet-kijeloléssel parhuzamosan legaldbb ugyanekkora teriilet keril
visszasorolasra mezégazdasagi terliletre, azaz term6fold kijeldlés jon létre. El kell mondani, hogy
az Un. Dombtetén csereteriiletként kijelolt jellemzéen 1-es, 2-es és 3-as, kisebb mértékben 4-es
minGséqi osztalyl szantd teriletek, a fejlesztési teriilet jelenleqi 4-es mindséqi osztalyl szantd
besorolasanal jobb mindséqliek, azaz alkalmasabbak arra, hogy terméfoldek maradjanak.

EGYEB INDOK:

munkahelyteremtés — t6bb munkahely létesil,
gazdasagi - helyi ipariizési adg,

kivalo elhelyezkedése révén a fejlesztési terilleten megvaldsulé beruhézas forgalma nem terheli a
belteriileti lakoterliletet, mivel nem a telepiilés belteriiletén halad at.
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Eb) A modositas soran elérendé célok - és a szabdlyozas
e célbol médositando elemeinek osszefoglalasa

A tervmodositas céljainak rovid Ssszefoglalasa - TSZT, HESZ és SZT, TAK és TKr

Tervmédositas célja )

A tervmbdositas célja Pécel Helyi Epitési Szabalyzatardl szolo 12/2022. (VI. 30.) Onk. rendeletének
modositasa a 0365/158-168 hrsz tervezési teriiletre és az ennek beépitésre szant kijeldléshez tartozé
visszasorolasra alkalmas csereteriilet szabalyozasa.

Telepiilésrendezési Eszkoz8k modositasa - TRE (TSZT, HESZ és SZT)

TSZT - Telepiilésszerkezeti terv médositasa

A 0365/158-168 hrsz tervezési teriilet atsorolasa (Ma) altalanos mezégazdasagi teriiletfelhasznalasbol
kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi (Gksz) terlletfelhasznélésba.

Fentiekkel parhuzamosan a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanok teriilete a hatalyos TRE-
ben kijelolt kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi (Gksz) teriiletrdl visszasorolésra keril altalanos
mez6gazdasagi (M) teriiletfelhasznélésba.

SZT - Szabalyozasi tervmédositas célja
A 0365/158-168 hrsz tervezési teriilet fejlesztési terlilete Gksz-SZ/8 épitési dvezetbe kerll.

A tervezési teriiletet délrél hatarold tervezett gy(ijtout Rékdczi Ut a hatélyos szabélyozési terven
kiszabalyozott 12 m szabalyozasi szélessége 14 m szélességre kerlil modositasra, illetve a terliletet
keletrl hatérold 0365/135 hrsz tervezett feltaroit a tervezési teriilet keleti telekhatarat érinten
kiszabalyozasra keriil a telek belseje felé mért 12 m szélességben. Meg kell jegyezni, hogy a 0365/135
hrsz foldat keleti hatara menti tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) terliletén a folduttol kelet
felé mért 5 m széles ,taviati Uthalozat helybiztositasaként jelolt teriilet” kijeldlessel az észak-déli iranyl
tervezett feltarodt tertiletsavja 17 m széles lesz.

Fentiekkel parhuzamosan a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz teriiletek Ma jelii 6vezetbe.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmédositas célja - széveges munkarészek

HESzmodositas magaba foglalia, mind a fejlesztési teriiletre vonatkozd UJ épitési Svezetek
szabélyozasat, mind a vonatkozé meglévé szabalyozasi elGirasok modositasat annak érdekében,
hogy a tervezett fejlesztés megvaldsithato legyen.

Az (j épitési Gvezetek és azok tervezett beépitési paraméterei és az azokban végezhetd
tevékenységek az alabbiakban kerliinek bemutatasra.

A 0365/158-168 hrsz tervezési terillet egy Uj, csak a jelen teriiletre vonatkozé Gksz-SZI/8 épitési
dvezetbe kerlil, amelyben a beépitési jellemz6i és az elhelyezhetd rendeltetések kore az alabbi:

a) a beépités szabadon allé,

b) a legkisebb kialakithato telekterllet 5 000 m?,

a legnagyobb terepszint feletti beépitettség mértéke 60 %,

a legnagyobb terepszint alatti beépitetiség mértéke 60 %,

a legkisebb zoldfellilet 20 %, )

a legnagyobb épiiletmagassag 15 m, technoldgiai okbol magasabb a HESz szerinti szabalyozés
) aszintteriileti mutaté 2,0 m2/m2,

Lo

« > 0
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h) el6-, oldal- és hatsdkert: 7,0 m.

i) elhelyezheté rendeltetések: a kornyezetre jelentds kedvezétlen hatast nem gyakorld .
kereskedelmi, szolgaltatd és raktér, iroda,

j)  munkésszallas nem helyezhetd el

k) a nyugati XVIl. keriileti telekhatar mentén, az északi, a szantéfoldekkel hatéros telekhatar
mentén, a keleti feltarot mentén, illetve a déli Rakoczi (ti telekhatar mentén a feltérast biztositd
kapun kiviili szakaszokon fasor telepitése szikséges.

A beruhézas épiileteinek elhelyezéséhez sziikséges a HESz szabalyozasi eldirasinak részbeni
moédositisa, a legfontosabbak az alabbiakban keriiltek felsorolasra:

» az UJ épitési dvezetek tekintetében (Gksz-SZ/8),

= a fejlesztési terillet beépithetSsége a terepadottsagoktol is fligg, modositani szilkséges, azaz a
jelen teriilet terepviszonyaira ,szabni’ a természetes terepfelszin moddositaséra vonatkozd
szabélyozast,

» az altalanos eldirasok épitési helyen kiviilre vonatkozo szabalyait pl. az elSkertben elhelyezhet6
portaépiiletre, kozmi- és kdzmiipdtlo, kdzmi-becsatlakozasi miitargyakra,

* a szabalyozésban engedni bizonyos tevékenységekhez konténer, mobilhaz és tarolasra szolgalo
szin elhelyezés,

Meg kell emliteni, hogy a teleplilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabélyzatarol szolo
280/2024. (IX. 30.) Korm.rend. (TEKA) (mint magasabbszintl jogszabaly) 135. § (2) bekezdésében
eldirtak értelmében a Pécel Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 12/2022. (V1. 30.) dnkorményzati
rendeletének madositasa a HESZ jovahagyasanak idépontja altal meghatarozott az OTEK 2021. jalius
15-én hatalyos Il. és lIl. Fejezete, a 111. § (1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. szamu melléklete
szerinti OTEK allapot szerint késziilhet el.
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HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmédositas - rajzi munkarészek

A SZABALYOZASI TERVLAPOK MODOSITASI JAVASLATA

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

A HESz 1. mellékletét képez6 Szabilyozisi terv — tervezett médositasa a FEJLESZTESSEL ERINTETT
0365/158-168 hrsz teritletekre - KIVONAT

A A U S

Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval,
HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft.
1116 Budapest Zsurl6 koz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
Munka megnevezése:
TELEPITESI TANULMANYTERV - Pécel és a XVIL. kerillet kdzds kbzigazgatasi
hatara mentén tervezett fejlesztési terllet elhelyezése érdekében
Telepiilésrendezési Eszkdzok - TRE modositasanak megalapozasahoz
Terv megnevezése:
Pécel Varos Szabalyozasi terv modositasa a 0365/158-168 hrsz FEJLESZTESI
TERULETRE vonatkozéan
419/2021. (VI1.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentacio

TERV
STUDIO

2026 julius ho

Képviselé-testilleti és Partnerségi - lakosséagi egyeztetés
Horvath Adrienne vezetd telepliléstervezé P Tervszam: SZTIM-1
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A Szabalyozasi tervlap a CSERETERULETRE
(030728, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz) ’

A HESz 1. mellékletét képezé Szabélyozasi terv — tervezett médositdsa a CSERETERULET 030/28,
030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanjainak teriiletére — KIVONAT
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Készlilt az allami alapadatok felhasznélasaval,

HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft.
1116 Budapest Zsurld kdz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295

TERV

STUDIO Munka megnevezése:

TELEPITES! TANULMANYTERV ~ Pécel és a XVil. keriilet kdzés kdzigazgatasi
hatara mentén tervezett fejlesztési teriilet elhelyezése érdekében
Teleplilésrendezési Eszkozok - TRE modositasanak megalapozasahoz

Terv megnevezése:
Pécel Varos Szabalyozasi terv modositasa a 030/28, 030729, 030/30, 030/31 hrsz
ingatlanok képezte CSERETERULETRE vonatkozéan

419/2021. (VI1.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentécio

Képviseld-testiileti és Partnerségi - lakossagi e

2026 jilius ho

Horvath Adrienne vezetd telepliléstervez6
TT/1 01-5576 (régi TT/1 13-1095)

yeztetés
-

Hontb, AQveng

Tervszam:
287/2026

SZTIM-2
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TSZT- Helyi Epitési Szabalyzatmoédositas - rajzi munkarészek

A TELEPULESSZERKEZETI TERVLAPOK MODOSITASI JAVASLATA

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

A tervezett médositasa a FEJLESZTESSEL ERINTETT 0365/158-168 hrsz teriiletekre — KIVONAT

K

észilt az dllami alapadatok fethasznéléasaval.
HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsado Kit.
1116 Budapest Zsurl6 koz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
Munka megnevezése:

TELEPITES! TANULMANYTERV ~ Pécel és a XVII. keriilet kozés kézigazgatasi
hatara mentén tervezett fejlesztési teriilet elhelyezése érdekében
Telepiilésrendezési Eszk6zok - TRE modositasanak megalapozasahoz

Terv megnevezése: '

Pécel Vérqs Teleeﬁlésszerkezeti terv modositasa a 0365/158-168 hrsz
FEJLESZTESI TERULETRE vonatkozdan

TERV
STUDIO

419/2021. (VIL.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentacio 2006 idlius ho

Képviselé-testilleti és Partnerségi - lakossagi egyeztetés J

Horvath Adrienne vezet6 teleplilestervezo b Tervszam: TSZTIM-1

TT/1 01-5576 (régi TT/1 13-1095) RO Adnweve_ | 287/2026 )
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Telepiilésszerkezeti tervlap modositisa CSERETERULETRE
(030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz) ‘

A tervezett médositas a CSERETERULET 030728, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanjainak teriiletére
~KIVONAT

Kész(ilt az allami alapadatok felhasznalaséaval.

HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsado Kit.

1116 Budapest Zsurld koz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
gl%glg Munka megnevezése:

TELEPITESI TANULMANYTERV ~ Pécel és a XVII. keriilet kdzos kdzigazgatasi
hatara mentén tervezett fejlesztési terlilet elhelyezése érdekében
Telepiilésrendezési Eszkézok - TRE mddositasanak megalapozaséhoz
Terv megnevezése:

Pécel Varos Telepiilésszerkezeti terv mddositasa a 030/28, 030/29, 030/30,
030/31 hrsz ingatlanok képezte CSERETERULETRE vonatkozéan

419/2021. (VI1.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentacié 2026 idlius hb
Képviselé-testiileti és Partnerségi - lakossagi egyeztetés :
Horvéath Adrienne vezet6 telepiléstervezd { Tervszam: TSZTIM-2

TT/H 01-5576 (régi TT/1 13-1095) ok Auwese - | 2872026
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2-3, BEEPITESI- ES KORNYEZETALAKITASI TERV, LATVANYTERV

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés el6készitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kdzértheté modon abrazolja:

a) a beépités javaslatat, b) a hatarolé kéz-, illetve kdzhasznélatl teriileteket, c) a zoldfeliiletek
kialakitasanak modjat, d) a kozlekedési és parkolasi rendet, e) a kézmiveinek felszini és a
felszin alatti épitményeit.

A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett kdrnyezetbe illesztett térbeli kornyezetalakitas és
a latvanytervek szemléltetik.

TERVEZETT BEEPITESI TERV

&2
-4

: 5795 P
| 03651160 gshy e

3 11D épiilet
2434 mz

!
I3
| €1 épiiteg -

-0365/161 | [ 3825 m

18/1 épﬁlet\g !
595 mz ¢
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LATVANYTERVEK

FONTOS MEGJEGYEZNI, hogy a latvanyterveken lathatd gépjarmiiforgalom a tér- és
tomegaranyok érzékelése érdekében keriiltek megjelenitésre, azaz a feltiintetett jarmiveknek
sem a tipusa, sem a szama nem a tényleges telepen beliili tervezett forgalmat mutatja be!!
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Alatvanyterveken I&thato gépjammiforgalom a tér- és tdmegaranyok érzékelése érdekében keriift megjelenitésre
azaz & feltiintetett jamiveknek sem a tipusa, sem a szama nem a tényleges telepen bellif tervezett forgalmat mutalja bel
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4. A BERUHAZAS MEGVALOSITASANAK UTEMEZESE

A beruhazas megvaldsulasa itemezetten, az elkbvetkezendd kb. 10 évben keriil megvalositasra.

A beruhazas harom f6 litemben valosul meg:

I. litem — a foldgaz- és kdolajvezetéktsl ESZAKRA fekvé teriiletrészen:
A teriilet északi részén tervezett 7.500 m? alapteriiletl lizemcsarnok és irodaépiilet. Ezzel egyiitt
a fejlesztési teriilet keleti oldalan hizddd, a gazdasagi terllet megkdzelitését szolgalo,
kamionkozlekedésre is alkalmas (ttal.
Datum: 2027-2029.

II. {item - a foldgéz- és kdolajvezetéktdl ESZAKRA fekvé teriiletrészen:
A teriilet kdzéps6 részén tervezett 7.500 m? alapteriiletd lizemcsarnoképtilet.
Datum:2030-2033.

IIl. {item ~ a foldgéz- és kGolajvezetéktsl DELRE fekvd teriiletrészen:
A teriiletrészen tervezett irodaépiilet. Ezzel egyiitt a telekrész megkdzelitését szolgéloé a
fejlesztési teriilet déli hataran fekvs, Rakoczi Gttal (ez rendszeres kamionkdzlekedésre 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 ELOFELTETELE!I VAGY KOVETKEZMENYEI.

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

A magyar épitészetrél sz616 2023, évi C. torvény (Mépvt)
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

5.a) Méptv 92. § (3) a fanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és elbzetes
koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhdzassal kapcsolatos szabéalyvaltozas miatt
valnak sziikségessé.

4b) Méptv 92. § (4) a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepilésfejlesztési terv és a
telepiilésrendezési terv kidolgozasanak finanszirozésa,

4.d) Méptv. 92. § (4) c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalésitoja
altali atvallalasa, amelyek az dnkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitasanak
eléfeltételei vagy kévetkezményei.

Az Onkorményzat és a fejlesztd kozott Telepiilésrendezési szerzddés (TRSZ) keriil megkétésre a
jelen Telepitési tanulmanytervben megfogalmazott tervekre, koncepciokra alapozva.
A TRSZ alapjan keriil a rendezési tervmodositas meginditasra.
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A TRSZ-ben keriil megkdtésre mindaz a fejlesztéssel kapcsolatos kételezettség, amely a fejlesztot
telepllesfejlesztési hozzajarulasra kitelezi, az Snkormanyzatot pedig fejlesztésre.

Ezek tGbbek kdzott példaul biztositjak a fejlesztési teriilet ivovizhalozatra és szennyvizhalozatara vald
rakotés lehetdségét, a gazdasagi teriilet kijeldlést lehetévé tev, az atsorolasra alkalmas Gksz
csereterllet kijel6lését, a rendezési tervhez kapcsolddo tervek finanszirozasat.

Tehat a kozfejlesztéseket érint6 fejlesztésekhez a TRSZ alapjan jarul hozza a fejleszts, a rendezési
tervmodositas terveinek finanszirozasat a fejleszté magara vallalja, a fejlesztesi terlilethez tartozo,
kozteriilet kiszabalyozassal érintett terilletrészeket a fejleszté az Onkormanyzat részére atadja
kozterllet szamara.

OSSZEFOGLALVA:

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

teljeslilnek az Onkorményzat és a fejleszté kdzdtt megkdtésre kerills Telepiilésrendezési
szerzédésben.
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6. A JELEN TANULMANYTERV PARTNERSEGI ES KEPVISELO-TESTULETI
' TAMOGATASAT KOVETGEN LEFOLYTATASRA KERULO TERV
MODOSITASA PARTNERSEGK ES ALLAMIGAZGATAS!I EGYEZTETESENEK
OSSZEFOGLALASA

A jelen tanulmanyterv készités céljanak 6sszefoglaldsa

Jelen Telepitési tanulmanyterv készitésének célja i

A tervmodositas célja Pécel Helyi Epitési Szabalyzatarol szold 12/2022. (Vi. 30.) Onk. rendeletének
modositasa a 0365/158-167 hrsz tervezési teriletre annak érdekében, hogy az ezen telkekre tervezett
Gksz gazdasagi terlilet kialakitasra keriilhessen. Az (] beépitésre szant Gksz gazdasagi teriilet
kijeléleséhez visszasorolasra alkalmas, méar a rendezési terveben kijeldlt Gksz csereteriilet sziikséges.

E médositasok megalapozasahoz késziilt jelen Telepitési tanulmanyterv.

A jelen tanulmanyterv partnerségi egyeztetését és Képviseld-testiileti tamogatasat
kovetben lefolytatasra keriil6 telepiilésrendezési eszkéz6k (TRE) tervmédositas
partnerségi- és allamigazgatasi egyeztetésének 6sszefoglalasa az alabbi

TRE médositas allamigazgatasi és partnerséqi egyeztetése ~ 419/2021.korm.rend. 66.
un. dltalanos egyeztetési eljardssal lehetséges:

A TRE médositas mivel Gj beépitésre szant teriilet is kijelSlésre keriil ennek allamigazgatasi és
partnerségi egyeztetése a telepiiléstervek tartalmarél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szol6 419/2021. (VI 15)
Kormanyrendelet 66. § szerinti tn. altalanos egyeztetési eljaras keretében keriilhet lefolytatasra.
Amely éllamigazgatasi egyeztetésben az allamigazgatasi szervek egyeztetése egyidében
parhuzamosan torténik a partnerségi-lakossagi egyeztetéssel.

szerinti

Ezen un. altalanos eljaras egyeztetési esetben a rendezési tervmédositas egyeztetésének
megkezdését az érdekelt szerveknek az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti vizsgalataro!
sz616 2/2005. (1.11.) Korm.rendelet szerinti kornyezeti értékeléssel kapcsolatos megkeresése
jelenti.

E megkeresés jelen esetben azonban csak ,formalis” mivel jelen tervmédositas Iéptéke és tartalma nem
igényli az Gn. Kdmyzeti vizsgalat (KE) elkészittetését. Ugyanakkor a megkeresésiik minden
tervmodositas esetén sziikséges! .
E KE megkereséssel parhuzamosan folytathat6 le a partnerségi-lakossagi egyeztetés az an. E-TER
egyeztetési felileten, valamint a partnerségi egyeztetés szabalyairdl szo16 3/2021 (11.25.) 6nkormanyzati
rendelet szerint meghatarozott médon.

Pécel Varos a teleplilésfejlesztéssel, telepiilésrendezéssel és telepiiléskép-érvényesitéssel sszefliggd
partnerségi egyeztetés helyi szabalyairdl sz6l6 3/2021 (11.25.) 6nkormanyzati rendelete.
https://or.njt hw/eli/730534/r/2021/3

Fenti kdmyezeti értékeléssel kapcsolatos egyeztetést az Onkorméanyzat KépviselS-testiilete
hatarozattal zarja le, és e hatarozattal kezdheti meg az Onkormanyzat az E-TER egyeztetési felileten
az allamigaztgatasi és a partnerségi-lakossagi véleményét kérd egyeztetést, az un E-TER
egyeztetési felileten.

HA TERVSTUDIO KFT. 99



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

7. TERVIRATOK
1. melléklet - Féépitészi feljegyzés
FGépitészi feljegyzés a telepitési tanulmanyterv tartalmaérél (419/2021. 19. § (4) szerint)
A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korméanyrendelet) 19.§ (1) a) pontja szerint ,Telepitési tanulmanytervet kell
késziteni a telepiilésrendezési szerz8dés megalapozasdhoz”, valamint a 19. § (2) bekezdése szerint
LEpitési beruhizis esetén a telepiilésterv mddositdsanak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmanytervet kell késziteni.”

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

7T A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI Telepitési
. 419/2021. (VIi. 15.) Korm. rendelet 7. melléklet alapjin tanulmanyterv
szerint
tartalmazza
1, 1. A telepitési tanulményterv a telepiilésterv készitésének vagy médositasdnak
1 megalapozdsa érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcidteriilet vagy egyéb
' fejlesztéssel, modositdssal érintett teriiletének (a tovibbiakban: teriilet) tekintetében
tartalmazza:
A) | 1.a) | a) a teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatésat, igen
B) 1.b) | b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltets beépitési tervet, igen
1.c) | c)a beépitési tervhez kapcsolédé infrastruktira-igényeket, a szitkséges és igen, haa
C) tervezett miiszaki és humiéninfrastruktdra-fejlesztéseket, technoldgiai
indokolja
D) 1.d) | d)ajavasolt beépités kdrnyezeti hatdsait és kdvetelményeit, igen
E) 1.e) | e)atelepiilésterv valtozasanak, mddositdsanak tartalmat, szabdlyozasi igen
koncepcidjat.

2. 2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elGkészitésére, a
foldhivatali alapadatok felhasznalasaval kozérthetd modon abrézolja

2.a) | a) a beépités javaslatat, igen

2. 2.b) | b) a hatérol6 kdz-, illetve kdzhasznalati teriileteket, igen

2.c) | c)azoldfeluletek kialakitdsdnak modjat, igen

2.d) | d) a kozlekedési és parkoldsi rendet, igen

2.e) | e)akdzmliveinek felszini és a felszin alatti épitményeit. igen

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

3. kornyezetbe illesztett térbeli kornyezetalakitas terve szemlélteti.

3.a) | a) latvanyterv és latvanyelemzés jellemz& latasi pontokbdl (legalabb 3 db) igen

5. 4. Egyéb koltségeknek vagy egyéb riforditasoknak a cél megvalésitéja altali dtvélialasa,
amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsanak elGfeltételei vagy
kovetkezményei.

S5.a) | a) Méptv 92. § (3) a tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések kdrét igen, 4.a), b}, d
és elGzetes koltségbecslését, amelyek kizdrolag a tervezett beruhdzéssal pontok
kapcsolatos szabalyvaltozds miatt vélnak szitkségessé. Osszevonhatda

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

5. telepiilésfejlesztési terv és a teleplilésrendezési terv kidolgozasanak pontok
finanszirozasa, dsszevonhatoda

5.c) | c) Méptv 92. § (8) b) Uj beépitésre szént terilet kijellése esetén a nem relevéns,
szitkséges zéldteriilet, erdGterilet vagy véderdd megvalésitasa, sziikség elhagyandé
szerinti tulajdonba adasa

S.d) | d) Méptv. 92. § {4) c) azon egyéb koéltségeknek vagy egyéb raforditasoknak | igen, 4.a), b), d
a cél megvaldsitdja altali atvallaldsa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, | pontok
és amelyek a cél megvaldsitasanak el6feltételei vagy kévetkezményei. Osszevonhatda

2025, szeptember 5. Karolyfi Levente
féépitész
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2. melléklet — Valtoztatasi tilalom — 4/2026. (1. 29.) 6nkormanyzati rendelet

https://or.njt.hv/eli/730534/1/2026/4

Pécel Viros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 4/2026. (1. 29.) onkorményzati rendelete
a valtoztatasi tilalom elrendelésérdl

Hatélyos: 2026. 01. 30

[1JA rendelet megalkotdsdnak célja a telepiilésrendezési feladatok megvaldsitisa és a
telepiilésrendezési eszkoz médositdsa érdekében a véltoztatdsi tilalom elrendelése.

[2] Pécel Viros Onkorményzatinak Képviseld-testillete a magyar épitészetrdl sz6162023. évi C.
torvény 225. § (8) bekezdés 2. pontjdban kapott felhatalmazéds alapjdn, a magyar épitészetrél
52616 2023. évi C. torvény 85. & (1) bekezdésében és86. § (1) bekezdésében, valamint a
Magyarorszdg helyl tnkormanyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1.
pontjaban meghatdrozott feladatkorében eljarva, a kovetkezdket rendeli el:

1. § Pécel Viros Onkorményzaténak Képviselo-testiilete valtoztatasi tilalmat rendel el Pécel Véros 4j

-----

2. 8§ Az 1. § szerinti véltoztatési 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 szdmokhoz,
c) a Pécel, 030/5-10, 030/12-14, 030/16-26, 030/28-35, 030/63-64 helyrajzi szdmokhoz
tartozd ingatlanokra terjed ki.

3. § Bz a rendelet a kihirdetését kovetd napon I€p hatdlyba.
4. § Ez a rendelet a 2. §-ban megjelolt teriiletekre vonatkoz6 dj helyi épitési szabdlyzat készitésének

id6szakaéra, annak hatdlyba 1épéséig, de legfeljebb a jelen rendelet hatdlybalépését6l szdmitott 3
évig hatélyos.
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