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TELEPITESI TANULMANYTERV

A 419/2021. (VII. 15.) Korm.rend. 19.§ el6irasai és a 7. melléklet tartalmi kdvetelményei szerint késziilt.

BEVEZETES

A NiVO cégcsoport mar hosszl évek éta tervezi telephelyének Pécelre torténd atkdltoztetését, mivel a
jelenlegi nagytarcsai telephelye nem bdvithetd.

Pécelen a XVII. kerileti kdzigazgatasi hatéra és a Pécel kulterlletének nyugati, a vasuttol északra esd
részén megepult korforgalom (amelyen keresztul a Pesti Ut, illetve az MO gyorsforgalmi ut is elérhet)
keleti oldalan tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) terlilete és a kozigazgatasi hatéar kdzotti
terlleten nyilik lehetGség egy Uj telephely kialakitaséra, azaz a meglévo athelyezésére és bivitésére.

Mivel Pécel rendezési tervében a tervezett telephely elhelyezésére alkalmas terilet mez6gazdasagi
terlletként van Kkijelolve, ezért szikséges Pécel Varos Telepllésrendezési Eszkozeinek (TRE)
maédositasa. E mddositds megalapozasédhoz készilt jelen Telepitési tanulmanyterv (tovabbiakban:
TTT), amelynek készittet6je a terilet fejlesztéje és az épittetdje is.

A Pécel és Budapest XVII. kerilet kdz0s kozigazgatasi hataran fekvé a 9,96 ha kiterjedési
- 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 teriletére vonatkozdan opcids szerzédések alinak a fejlesztd
rendelkezésére.

A fejlesztd a HA Tervstudio Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadd Kit-t bizta meg a jelen
tanulmanyterv elkészitésével.

| Isaszeg

Nagytarcsa

RAKOSCSABA

/ Maglod
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A FEJLESZTO ES A FEJLESZTES BEMUTATASA

A beruhazast a NIVO cégesoport mar hosszl évek 6ta tervezi, mert a jelenlegi nagytarcsai telephely
teriletének bdvitése a Nagytarcsan mar nem lehetséges. A telephely athelyezésére Pécel
kézigazgatasi hatara és a tervezett Stop Shop terllete kozotti teriileten nyilik lehetéség.

Az athelyezés érdekében a fejleszté szdmara a beruhédzassal érintett péceli ingatianokra vonatkozdan
opcios szerzédések allnak a fejlesztd rendelkezésére.

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

Fé profiljuk a biztonsagi ajtok és a gondozasmentes fém keritésrendszerek gyartasa. A csoport
szaméra a legnagyobb kihivast a jelenlegi gyartasi kapacitas szlikossége jelenti, és ennek athidalésa
érdekében egy uj, modern gyartocsarnok létrehozatalat tervezik.

30 éves torténetiik kezdete 6ta folyamatosan Uj fejlesztéseket és innovativ technoldgiakat alkalmaznak,
hogy korszer( biztonsagi ajtéink és gondozasmentes keritéseink minden igénynek megfeleljenek.

A Nivo cégcsoport szerteagazo tevékenységeit mara alapvetéen négy vallalkozas, a Hazak Asza Kit,
Nivokerités Kft, a Nivoaijto Kft., valamint a Nivo-Deb Kit. végzi. A cégesoport zaszldshajoi a Hazak Asza
Kft., Nivokerités Kft., amely tarsasagok alapvetéen a termékinnovacioért, a gyartastechnolégia és
kapacitasok biztositasaért feleldsek. Az utobbi két cég elsésorban a szolgaltatasokért (pl. biztonsagi ajtd
beépitések, egyéb helyszini szerelések, felmérések) felelések, illetve kdzvetlen regionalis kereskedelmi
tevékenységet folytatnak (Nivo-Deb Kit.).

A Hazak Asza Kft. 2005-ben alakult. F6 profilia a fém épiiletelem gyartasa-, amely olyan fém biztonsagi
ajtok gyartasat foglalja magaba, amelyek kiil- és beltérben egyarant alkalmazhatdak, hdszigeteltek és
fokozottan tlizalldak.

Az elmult idészakban a gyartasi profil jelentdsen er6sddott, uj termékek fejlesztése tortént és torténik
jelenleg is. Ennek megfeleléen a vallalkozas fennéllasa o6ta folyamatos fejlédésben van mind a
termékek, mind a human-kapacitds mennyiségi és mindségi vonatkozasaban.

Jelenleg kdzépvallalkozasként miikodik. A cég mindig szem el6tt tartia a piac igényeit, ennek
megfeleléen gyorsan valtoztat ajtdi, épulet -kerités elemei megjelenésén, javit a miszaki
megoldasainkon, a versenyképesség érdekében. Az elkotelezett és képzett allomannyal olyan
kifogastalan minéségli termékek gyartasat végzik, melyek stabil piaci részvételt, évrél évre erételjes
novekedési Utemet biztositanak mind az eladott darabszam, mind a bevételek tekintetében.

Ujdonsagnak szamit a lemezbdl hajlitott, 20 éves garanciaval gyarthatd épitészeti fém elem.
A sajat termékfejlesztések, tovabba a gyartokapacitas fejlesztése az elmult években is gazdasagi
megtérlést jelentett.

A véllalkozas 2014-ben koltozott jelenlegi
tevékenységének is otthont adé Nagytarcsai
telephelyére, ahol ipari kornyezetben, ipari
parkban épitette fel a termelést szolgald elsé
2340 m?-es Uzemcsarnokat, amelyet 2019-ben.
NIVO 2. iitem atadasa kovetett. Az Gj ingatlan a
Nagytarcsai Uzleti Parkban, a fovaros keleti &5
kapujaban, a Liszt Ferenc Repulétér, valamint az g
M3-as és MO-as autopalyak vonzéskorzetében,
az M31-es gyorsforgalmi Ut csomépontjanak
kozvetlen szomszédsagaban fekszik.
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A villalkozas azonban a jelenlegi nagytarcsai telephelyén nem bévithetd, uj telephely épitése,
kialakitasa sziikséges.

A fejlesztési beruhazas keretében Pécel kilteriiletén egy 30 ezer négyzetméteres csarnokot
épitenek fel tobb lépésben, modern, automatizalt gépsorokkal. A tdbb milliard forint értéki
beruhazéds szamtalan elénnyel jar a térség és hazank szédmara, igy példaul sok szaz munkahelyet
teremt, és a megndvelt, hatékony gyartokapacitas révén lehetévé valik, hogy az olcsd, gyenge
minéségl import helyett kivald, hazai termékkel versenyképes aron kertljon helyettesitésre.

Ezenkivul egy ilyen méreti gyaregységben lehetdség nyilik arra, hogy tomegesen gyartsanak Exportra.

A Nivo-csoport 2022-ben kezdte meg a beruhdzas tervezését és a kiszemelt célteriilet ingatlanjainak
megszerzesével kapcsolatos targyaldsokat. A tulajdonosokkal valé megegyezés elhuzodott, és az
id6kdzben tortént szamos jogszabalyvaltozas is neheziti beruhazas megvalésitasat.

Logisztikai és humanerdforras-okokbdl is elengedhetetlen, hogy a Nivo-csoport a térségben maradjon.
A terilet minden szempontb6l megfelelé a beruhdzas megvalésitasara, tavol van a lakodvezettdl, azaz
a beruhazas a péceli lakossag, a telepllés életét nem zavarna.

Annak érdekében, hogy a projekt az ingatlanokon megvalésulhasson Pécel Varos Helyi Epitési
Szabalyzatanak mddositasara van sziikség. A kozigazgatasi hataron torténd elhelyezés miatt a
fejleszté levélben kereste meg az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Epitészeti Allamtitkarsagat
Lanszki Reg6 allamtitkart, orszagos féépitészt, aki a kozigazgatasi hatar menti elhelyezés
jogszabalyainak jogertelmezésével kapcsolatban ugy nyilatkozott, hogy a megkeresésben szerepld
jogszabalyok jogértelmezése helyesnek bizonyult, Uj beépitésre szant terilet kijelolése lehetséges.

A TERVEZETT MODOSITAS CELJANAK ROVID OSSZEFOGLALASA

A NIVO Cégcsoport tulajdonosa a jelen teriilet fejleszts-épittetdje a Pécel kiilteriiletének vasuttol északi
részének nyugati, Pécel és Budapest XVII. kerllet kozigazgatasi hatara menti részén talalhatd
0365/158-0365/168 hrsz a 9,96 ha kiterjedésli mezégazdaséagi ingatlanokon fejlesztést tervez, amelyre
a Nagytarcsan mikodé telephelyét helyezi at és boviti.

E fejlesztés megalapozasahoz keészllt jelen Telepitési tanulméanyterv.

A fejleszté érdekeltségében allé 9,54 ha kiterjedési fejlesztési terlletet a terlleten keresztllhaladd
foldgaz- és kéolajvezeték és védotavolsaguk kettéoszt, az északi — jellemzOen a vezetékeken és
védbtavolsagukon kivili — 7,14 ha nagysagu teriletrészre, illetve a déli — a vezetékeket és
védbtavolsdgukat magdba foglaldo - 2,4 ha nagysagu teriletrészre. A fejlesztési teriilet
Gksz kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terulet teriiletfelhasznalasba és épitési ovezetbe keriil
besorolasba.

A tervezett fejlesztés 9,54 ha kiterjedésli terilete Gksz teruletbe akkor kertlhet atsorolasra, amennyiben
az un. Dombtetdn kijelolt, de még be nem épitett gazdasagi teriletként kijeldlt tertletbél a fejlesztési
terllettel megegyez0, azaz legalabb 9,54 ha nagysagu vagy nagyobb méretii terllet visszasorolasra
keril mezGgazdasagi (Ma) teriletbe. Jelen esetben a visszasorolasra kerll6 csereterilet 9,88 ha
nagysagu.

A tervezett teriilethasznalat a fent leirtak szerint az alabbi:

HA TERVSTUDIO KFT. 6
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Gazdaségl terulet
: ._j;;elsek terulete: 9,54 ha

Jelen TTT-ben a tervezett beépités megvalosithatosaga érdekében szikséges HESz és SZT
maodositasanak tervezetét az E) A telepiilésrendezési terv valtozasanak, médositasanak tartalma,
szabalyozasi koncepcioja c. fejezet tartalmazza.

A jelen tanulmany tartalmazza a terllet beépitésének I:Epité,szeti koncepciotervét és latvanyterveit is a
2-3. BEEPITESI- ES KORNYEZETALAKITASI TERV, LATVANYTERYV cim(i fejezetben.

A TTT Pécel Varos Onkormanyzata és a fejleszté-épitteté kozotti Telepiilésrendezési szerzédés
megkotése érdekében, annak alatamasztasahoz késziil jelen Telepitési tanulmanyterv.

FEJLESZTESI TERULET ES A MODOSITASSAL ERINTETT TERULETEK

Jogszabalyi eldiras szerint a tervezési teriilet lehatarolasa:

= 419/2021. korm. rend. (https:/njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22) szerint
A telepiléstervek tartalmarél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 11. § (5) ,Egy
adott teriiletre csak egy helyi épitési szabalyzat allapithatd meg, amelynek médositasat legalabb
telektombre kell késziteni.”

= 2023. évi C. torvény (https:/njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00) szerint
a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény
122. telektomb: ,valamennyi oldalrdl kozteriilet, kozlekedési teriilet, kozforgalom elél el nem zart

maganut, egyéb beépitésre nem szant teriilet, kozigazgatasi hatarvonal, kivételesen belterlleti
hatarvonal altal hatarolt telek, telekcsoport, tombtelek, méretbeli és szambeli korlatozas nélkiil;”

HA TERVSTUDIO KFT. 7
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A fenti jogszabalyok értelmében lehatérolt tervezési terilet tombjét északrél beépitésre nem szant
mez6gazdasagi terilet, keletr6l 0365/135 hrsz foldut, délrél a 0366/4 hrsz Rakoczi Ut és nyugatrol a
Budapest XVII. kerulet és Pécel kozos kozigazgatasi hatéra hatarolja.
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tervezési terllet hatara
= = = kozigazgatasi terilet hatéra ‘ ‘— T — ‘belterijlet terilet hatéra

Jogszabalyi eldiras szerinti tovabbi médositassal érintett tertiletek:

Pécel Varos Telepiilésrendezési tervének modositasa a tervezett fejlesztés kialakitasahoz
nem csupan Pécel és Budapest XVII. kertilet kdz0s kozigazgatasi hataran fekvé 9,96 ha kiterjedésl
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 teruletére sziikséges, hanem a
vonatkoz6 jogszabalyok miatt tovabbi teriiletekre is. A modositas tehat az alabbi térképen bejeldlt
részterileteken torténik.
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A tovabbiakban a fenti térkép szerint a fejlesztéssel ténylegesen érintett — 0365/168, 0365/167,
0365/166, 0365/165, 0365/164, 0365/163, 0365/162, 0365/161, 0365/160, 0365/159 és 0365/158 hrsz
— ingatlanok 9,54 ha kiterjedési teriiletét FEJLESZTESI TERULETKENT nevesitjikk, a vonatkozo
jogszabalyok miatt tovabbi mddositassal 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 telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél széld 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
19.§ és 7. melléklet tartalmi kovetelményei szerint készul.

A fejlesztd-épittetd jelen tanulmany szerinti telepulésrendezesi eszkozok (TRE) modositasi kérelmenek
Onkormanyzat &ltal torténd tadmogatéasa dontésének meghozataldhoz Telepitési tanulméanyterv
benyujtasa szlikséges.

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

A Telepitési tanulmanyterv szOveges és tervrajzi javaslatokkal mutatja be a fejlesztési terlleten
tervezett fejlesztést, valamint javaslatot tesz a teriletre tervezett Uj szabalyozas koncepcidjara is.

E tanulmanytervben foglaltakkal kapcsolatban fogalmazza majd meg a Képviselé-testiilet az
érintett terlilet konkrét épitési szabalyozasara vonatkozé dontését, amely alapjan a
tanulmanytervet koveté Helyi Epitési Szabalyzat és annak mellékletét képezd Szabalyozasi terv
(HESZ) médositasa készill.

HA TERVSTUDIO KFT. 9
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b) A telepitési tanulmanyterv készitésének jogszabalyi hattere -
teleplilésrendezési szerz6dés

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

A torvény 92.§ azt fogalmazza meg, hogy az Onkormanyzat Képviseld-testilletének a fejlesztés
befogaddsardl ~ hozandé  dontésének  alapjdul a  beruhazd  altal  elkészittetett
un. Telepitési tanulmanyterv szolgél.

E Telepitési tanulmanyterv Pécel Varos Onkormanyzata és a fejleszté-épittetd kozott megkétésre keriilé
teleptilésrendezési szerz6deés (TRSZ) érdekeben keszilt.

A jelen Telepitési tanulmanytervben bemutatott, és az Onkormanyzat képviselé-testlletének tdmogaté
hatérozataval elfogadott szabalyozési koncepcid szerint kerilhet majd elkészitésre a
Telepllésrendezési Eszkozok (TRE) moddositasanak 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 onkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok megvaldsitasara
telepiilésrendezési szerzodést kothet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken beruhdzni
szdndékozdéval (a tovdbbiakban egyiitt: a cél megvaldsitéja), az e torvényben és a torvény
végrehajtdsdra kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjdn. A telepiilésrendezési szerz8dés
kozigazgatasi szerz6désnek mindsiil.

(2) A telepiilésrendezési szerzodés megkotése elott a telepiilési onkormanyzat képviselo-testiilete
dont a cél megvalésitoja altal benyujtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatésagarol, annak
hianytalan benyijtasatol szamitott 30 napon beliil.

(3) A telepitési tanulmdnytervet kizir6lag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértoi
jogosultsaggal rendelkezd személy jogosult elkésziteni, €s a tanulményterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és eldzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhdzassal
kapcsolatos szabalyvéltozas miatt valnak sziikségessé.

(4) A telepiilésrendezési szerzodés targya lehet kiillonosen

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjan a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozasdnak finanszirozasa,

b) 4j beépitésre szdnt teriilet kijelolése esetén a sziikséges zoldteriilet, erddteriilet vagy véderdd
megvaldsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba adasa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvaldsitdja dltali atvallaldsa,
amelyek az Onkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak elofeltételei vagy
kovetkezményei.

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerz8dés esetén az Onkormdnyzat a szerz8désben arra véllal
kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy modositdsdnak egyeztetési eljardsat a
megdllapitott hataridén beliil lefolytatja. A szerz6désben rendelkezni kell a telepiiléstervek
véleményezési eljdrdsa sordn a véleményezOk részérdl felmeriilé vélemények megvalaszoldsdnak
kotelezettségérdl, a tervekben sziikséges modositdsok dtvezetésérdl, valamint a véltoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kotelezettségrol.

(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerz8désben vallalt kotelezettségek és a megvalosuld
telepiilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefiiggésnek kell lennie.
Igazolni sziikséges, hogy a vallalt kotelezettség
a) és a modositdssal elérni kivant telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzds 4ltal kivaltott hatdsok

kozott kozvetlen okozati 6sszefiiggés 4ll fenn,
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b) a beruhdzds jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértékdi,

c) az Onkormdnyzatndl vagy a beruhdzds kornyezetében 1évd ingatlanokndl valéban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgilja, és

d) a sziikséges kiszolgdld intézmény és infrastruktira-fejlesztések megvaldsuldsit szolgdljdk (az
iizemeltetés koltségei a cél megvaldsitdjara at nem hérithatdk).

(7) A telepiilésrendezési szerzédésben rogziteni sziikséges, hogy

a) a vallalt kotelezettségek megvaldsitdsarél a cél megvaldsitdja maga gondoskodik, vagy a
megval6sitds pénziigyi fedezetét bocsitja az Onkormdnyzat rendelkezésére, amellyel az
onkorményzat elszdmolni koteles,

b) a vallalt kotelezettséget milyen hatdriddre teljesitik, és melyek a hatdridd elmulasztidsdnak
jogkovetkezményei.

(8) A telepiilésrendezési szerz6désben tortént kotelezettségvallalds tényét — kivéve az 6ndllo kozlekedési
infrastruktdra-beruhdzasok esetében kotott szerzodést, amennyiben a kisajatitasi vdzrajz ingatlaniigyi
hatésdg daltali zaradékoldsa megtortént vagy a végleges épitési engedély rendelkezésre all — a
teljesités biztositdsa érdekében a telepiilési Onkorményzat jegyzéjének felhivdsidra az ingatlan-
nyilvantartidsba be kell jegyeztetni. A felhivdshoz a szerz8dést mellékelni kell. A kotelezettség
megsziinését kovetd 15 napon beliil az 6nkormdnyzat jegyzdje felhivja az ingatlaniigyi hatésdgot a
tény torlése érdekében.

(9) A telepiilésrendezési szerz0dés megkotésének eljarasrendjével kapcsolatos —szabdlyokat
korményrendelet dllapitja meg.

A telepitési tanulmanyterv készitésére vonatkozo elGirasokat ,a teleplléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
jogintézményekrél” sz6lé6 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 kovetelmények
szerint kerult meghatarozasra, amely tartalmat Pécel Varos f6épitésze 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 fejlesztd-épittetd kdzott megkotésre kerlld un. Telepilésrendezési szerzédésnek, amely
meghatérozza a fejlesztés feltételrendszerét, és konkrét iranymutatast ad mind az dnkormanyzat, mind
a fejlesztd szdmara.

OSSZEGEZVE TEHAT: )

Jelen Telepitési tanulmanyterv a Pécel Varos Onkormanyzata 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 keriil6 telepiilésrendezési szerzédés érdekében késziilt.

Jelen telepitési tanulmanytervben Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszkoézeinek -TRE
(Telepiilésszerkezeti terv, Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi tervlap) médositasanak
koncepcid szintii modositasa és a Szabalyozasi tervlap és a Telepiilésszerkezeti terviap
moédositasi javaslata is elkészitésre keriilt.

Lasd 1. Telepitési tanulmanyterv c. fejezet E) A telepulésterv valtozasanak, médositasanak
tartalma, szabalyozasi koncepcioja cimii alfejezetben.

HA TERVSTUDIO KFT. 11
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419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
a telepiiléstervek tartalmaroél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
https://njt.hu/jogszabaly/2021-419-20-22

2.§ fogalommeghatarozas:

17. telepitési tanulmanyterv: egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos 6nkormanyzati dontést
eldsegitd dokumentacid, amely bemutatja a tervezett épitési beruhdzast és annak az épitett
és természeti kornyezettel vald viszonyat;

10. A telepitési tanulmanyterv és a beépitési terv

19. § (1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni
a) a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozdsahoz és
b) az 6sszevont telepitési eljaras telepitési hatdsvizsgalati szakaszanak részeként.

(2) Az ¢épitési beruhdzds esetén a telepiilésterv moddositisdnak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmanytervet kell késziteni, ha azt az 6nkorményzat indokoltnak tartja.

(3) Telepiilésterv készitéséhez vagy moddositdsdhoz telepitési tanulmanytervet felhaszndlni a
megalapozé vizsgdlat és aldtdmasztd javaslat kidolgozdsdra vonatkozd kovetelmények
figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanulményterv és a beépitési terv tartalmat az el0késziteni tervezett telepiilésrendezési
szerz0dés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet
figyelembevételével — az Onkormdanyzati fOépitész hatdrozza meg olyan moédon, hogy a 7.
melléklet szerinti tartalmi elemek 6sszevonhatdk, elhagyhatok vagy kiegészithetdk.

(5) A hét éven beliil késziilt kordbbi megalapozé vizsgalat és az aldtdmaszt6 javaslat felhasznalhaté a
telepitési tanulményterv €s a beépitési terv készitésénél.

34/A. A telepiilésrendezési szerzodés megkotésére vonatkozo eljarasi szabalyok

56/A. § (1) A telepiilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési
tanulmdnytervet az onkorményzati f6épitész a képviseld-testiilethez cimzett 7. § (7) bekezdése
szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az Onkormdnyzati f6épitész arrdl nyilatkozik, hogy a
telepitési tanulmdnyterv 6sszhangban 4ll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerz0dés tervezete dsszhangban 4ll-e a teriiletrendezési
szabdlyokkal, a telepiilési zoldinfrastruktira elldtottsdg kovetelményeivel, valamint — dj
beépitésre szant teriilet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
megorzésével és Uj beépitésre szdnt teriiletek kijelolésével kapcsolatos eldirdsai.

(3) A telepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kovetden a telepiilés
polgarmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15 napos hatdridét kell
biztositani.

(4) Az onkormdnyzati f6épitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviseld-
testiiletének a telepiilésrendezési szerzdédés megkotése eldtt érdemben vizsgdlnia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviseld-testiilet altal elfogadott
valaszok is a telepiilésrendezési szerz0dés mellékletét képezik.

(5) A telepiilésrendezési szerzodést mellékleteivel egyiitt — a személyes adatok védelméhez valé6 jog
biztositasa mellett — a feladatkorében eljaré allami foépitész kérelmére részére meg kell kiildeni.
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4. A megalapozo vizsgalat és az alatamaszté javaslat tartalma
7. § (1) A telepiilésterv, valamint annak moédositdsa megalapozd vizsgalat alapjan késziil, és a
telepiiléstervet alatdmasztd javaslat késziti el6. A megalapoz6 vizsgdlat tartalmi kdvetelményeit
az 1. melléklet, az aldtdmaszt6 javaslat tartalmi kovetelményeit a 2. melléklet hatdrozza meg. A
megalapoz$ vizsgdlat és az aldtdmasztd javaslat is tartalmazza az aldir6 lapot, amelyen
szerepelnie kell az onkormdanyzati f6épitész, a felelds tervezd és a szakagi tervezdk alairdsanak.
(2) A megalapoz6 vizsgalat és alatdmaszt6 javaslat tartalmdt ugy kell meghatdrozni, hogy az a

tervezési feladathoz kozvetleniil kapcsol6d6 vizsgdlati tényezdt és szakteriileti javaslatot
tartalmazzon, a tervezési feladatnak megfeleld tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a
telepiilésfejlesztés €s telepiilésrendezés alapvetd kovetelményeinek a teljesiilését.

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

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

meghatdrozott kivétellel dtcsoportosithatok vagy 6sszevonhatok,
b) a telepiilésterv modositdsandl a telepiilés adottsagaira tekintettel bovithetdk, a (4) bekezdésben
meghatarozott kivétellel atcsoportosithatok, dsszevonhatok vagy elhagyhatok.

(4) A 2. melléklet 2. pontja szerinti telepiilési kornyezeti értékelés tartalma nem csoportosithaté &t,
nem vonhat6 dssze és nem hagyhaté el, kivéve, ha a 60. § (3) bekezdése alapjdn az egyes tervek,
illetve programok kornyezeti vizsgélatarol szol6 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban:
SKVr.) 3. melléklete szerinti kdrnyezet védelméért felelds szervek a 2. melléklet 2. pontja
szerinti tartalomtdl egyes kornyezeti elemek vonatkozasdban eltekintenek.

(5) A hét éven beliil késziilt korabbi
a) megalapoz6 vizsgélat és aldtdmaszto javaslat — ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal
elkészitett megalapozé vizsgalatot és aldtdmaszt6é javaslatot is — a szerz6i jogi szabalyok
betartasa mellett, és
b) a telepiilésterv mddositdsdhoz, telepiiléstervezdi jogosultsaggal rendelkezd tervezd és sziikség
esetén telepiiléstervezdi szakagi tervezd 4ltal készitett telepitési tanulmanyterv
felhaszndlhaté a telepiilésterv készitésénél €s mddositdsdndl, azonban azokat a tervezési cél
megvaldsuldsa érdekében — figyelemmel az érintett tervezési teriiletre, tervezési feladatra és
annak telepiilési Osszefiiggéseire — aktualizdlni kell.
(6) A fejlesztési terv és rendezési terv készitése vagy ezek modositdsa sordn kozds megalapozéd

vizsgélat és aldtdmasztd javaslat késziil, a fejlesztési terv és a rendezési terv megalapozasat és
alatamaszt4sat maradéktalanul biztosit6 tartalommal és részletezettséggel.

(7) A megalapozé vizsgélat és az aldtdmasztd javaslat tartalmét, tovabba az (5) bekezdés szerinti
megalapozd vizsgdlat, aldtdmasztd javaslat és telepiilésterv moddositdsdhoz késziilt telepitési
tanulmanyterv felhaszndlhat6sagat — ide nem értve a telepiilési kornyezeti értékelést, valamint a
miemlékvédelmi hatdstanulmédnyt — a telepiilés Onkormanyzati f6épitésze hatdrozza meg az
(1)-(6) bekezdés alapjan, a képviseld-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

(8) A (7) bekezdés szerinti feljegyzést a képviseld-testiiletnek jova kell hagynia, és az a megalapoz6
vizsgdlat és az aldtdmaszté javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepld
tartalom a tervezés soran csak a tervezési feladat valtozdsa vagy a tervezési teriilet csokkenése
miatt csokkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kovetelmények teljesiilése érdekében,
a tervez0 4altal a feljegyzés mddositasa nélkiil kiegészitheto.

(9) A telepiilésterv médositdsdndl a megalapoz6 vizsgilatot és az aldtdmaszté javaslatot — a
szerkezeti Osszefiiggések egyidejli bemutatdsdval — a modositds vdrhaté hatdsanak
figyelembevételével meghatarozott teriiletre kell elkésziteni. A telepiilési kornyezeti értékelést a
teljes tervezési teriiletre kell elkésziteni.
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7. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez

A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmanyterv a telepllésterv készitésének vagy moédositasanak megalapozasa
érdekében, egy adott vagy leendd fejlesztési akcioterllet, vagy egyéb fejlesztéssel, modositassal
érintett terliletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében tartalmazza

a) a terllet és kdrnyezetének, hatasteriletének bemutatasat,
b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési tervet,

C) a beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igényeket, a szlikséges és tervezett miszaki €s
humaninfrastruktura-fejlesztéseket,

d) a javasolt beépités kornyezeti hatasait és kovetelményeit,
e) a telepulésterv valtozasanak, médositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepciojat.

2. A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés eldkészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozérthet6 modon abrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatarold kdz-, illetve kdzhasznalatu teruleteket,

c) a zoldfeluletek kialakitasanak madijat,

d) a kozlekedési és parkolasi rendet,

e) a kdzm(veinek felszini és a felszin alatti épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kdrnyezetbe illesztett térbeli
kornyezetalakitas terve szemlélteti.

Fenti tartalomhoz a telepulés fOépitésze a jelen tanulmanyterv mellékletét jelentd Terviratok
1. mellékletét tartalmazo, a jelen tanulmanyterv tartalmat rogzitd un. Féépitészi feliegyzésben alabbi, a
magyar épitészetr6l szolo 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 kovetelményeken tul.

A telepllésrendezési szerzddés tartalmat tovabb béviti a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C.
torvény.

a magyar épitészetrol szolo 2023. évi C. torvény
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
Hatélyos: 2026.01.01.-2027.06.30.
92. § [A telepiilésrendezési szerzodés]

(1) A telepiilési Onkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési célok
megvalositdsara telepiilésrendezési szerzddést kothet az érintett telek tulajdonosaval vagy a
telken beruhdzni szandékozodval (a tovabbiakban egyiitt: a cél megvaldsitdja), az e torvényben és
a torvény végrehajtdsira kiadott kormdanyrendeletben foglaltak alapjan. A telepiilésrendezési
szerzO0dés kozigazgatasi szerzodésnek mindsiil.

(2) A telepiilésrendezési szerzo6dés megkotése eldtt a telepiilési onkormdnyzat képviselO-testiilete
dont a cél megvaldsitdja dltal benydjtott telepitési tanulmdnyterv elfogadhatésdgardl, annak
hidnytalan benyujtasatél szamitott 30 napon beliil.

(3) A telepitési tanulménytervet kizdrélag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértdi
jogosultsaggal rendelkezd személy jogosult elkésziteni, és a tanulmdanyterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és eldzetes koltségbecslését, amelyek kizarélag a tervezett beruhdzassal
kapcsolatos szabalyvaltozas miatt valnak sziikségessé.
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(4) A telepiilésrendezési szerz0dés targya lehet kiilondsen

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjdn a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozasdnak finanszirozésa,

b) 4j beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a sziikséges zoldteriilet, erddteriilet vagy véderdd
megvalOdsitdsa, sziikség szerinti tulajdonba adésa, vagy

¢) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak a cél megvaldsitdja dltali 4tvdllalésa,
amelyek az 6nkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdnak elofeltételei vagy
kovetkezményei.
(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerzodés esetén az dnkormdnyzat a szerzOdésben arra véllal
kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy mddositdsdnak egyeztetési eljardsit a
megallapitott hatdridon beliil lefolytatja. A szerzddésben rendelkezni kell a telepiiléstervek
véleményezési eljardsa sordn a véleményezok részérdl felmeriilo vélemények megvalaszolasdnak
kotelezettségérol, a tervekben sziikséges modositasok dtvezetésérol, valamint a valtoztatds miatti
esetleges ismételt véleményeztetési kotelezettségrol.
(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerzdédésben vallalt kotelezettségek és a megvalésuld
telepiilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefiiggésnek kell
lennie. Igazolni sziikséges, hogy a vallalt kotelezettség
a) és a modositassal elérni kivant telepiilésrendezési cél vagy a beruhdzds altal kivaltott hatdsok
kozott kozvetlen okozati 6sszefiiggés all fenn,

b) a beruhdzas jellegéhez és mértékéhez képest nem ardnytalanul nagymértékil,

c) az onkormdnyzatnil vagy a beruhdzas kornyezetében 1évd ingatlanokndl valéban felmeriild
tobbletterhek kiegyenlitését szolgélja, és

d) a sziikséges kiszolgal6 intézmény €és infrastruktira-fejlesztések megvaldsuldsat szolgaljak (az
tizemeltetés koltségei a cél megvaldsitdjara at nem harithatok).
(7) A telepiilésrendezési szerz6désben rogziteni sziikséges, hogy
a) a vallalt kotelezettségek megvaldsitdsarél a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitds pénziigyi fedezetét bocsitja az Onkormdnyzat rendelkezésére, amellyel az
onkormdanyzat elszamolni koteles,

b) a véllalt kotelezettséget milyen hataridore teljesitik, és melyek a hataridd elmulasztdsanak
jogkovetkezményei.

(8) A telepiilésrendezési szerzddésben tortént kotelezettségvillalds tényét — kivéve az Ondlld
kozlekedési infrastruktira-beruhdzdsok esetében kotott szerzédést, amennyiben a kisajatitasi
vazrajz ingatlaniigyi hatésag altali zaradékoldsa megtortént vagy a végleges épitési engedély
rendelkezésre all — a teljesités biztositdsa érdekében a telepiilési dnkormanyzat jegyzdjének
felhivasara az ingatlan-nyilvantartdsba be kell jegyeztetni. A felhivashoz a szerz6dést mellékelni
kell. A kotelezettség megsziinését kovetd 15 napon beliil az 6nkormanyzat jegyzdje felhivja az
ingatlaniigyi hatésagot a tény torlése érdekében.

(9) A telepiilésrendezési szerz6dés megkotésének eljarasrendjével kapcsolatos szabdlyokat
korményrendelet allapitja meg.

Fentiek 6sszefoglalva tehat Pécel Varos Telepiilésrendezési Eszkozeinek (Telepiilésszerkezeti
terv, Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi tervlap) modositasa és annak jovahagyasa a jelen
telepitési tanulmanytervet elfogadd, tamogaté Képviseld-testiileti hatarozat megsziiletése utan
meginditasra keriilé Partnerségi-lakossagi és az allamigazgatasi szervekkel lefolytatott
egyeztetés utan torténhet meg.

Fentiekhez meg kell jegyzeni, hogy a 2024. oktéber 1-t6l hatalyos jogszabalyi el6irasok
értelmében a TTT-t a partnerséggel (lakossag és civil szervezetek) is egyeztetni sziikséges.

A rendezési tervmodositis megkezdése el6tt az Onkormanyzat és a fejleszté kozott
Telepiilésrendezési szerzédést szilkkséges kotni a jelen Telepitési tanulmanytervben
megfogalmazott tervekre, koncepciokra alapozva.

HA TERVSTUDIO KFT. 15




TELEPiTESI TA'NULMANYTERV'- P'ECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTESI TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026. JULIUS HO

c) Osszhang igazolas a 419/2021. korm.rend. 56/a. § (2) bek. szerinti
onk.-i foépitészi nyilatkozat megalapozasahoz

Fent hivatkozott a teleptiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepUlésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 56/A. § (2)
bekezdések elbirasainak megalapozasahoz az 6sszhangigazolés az alabbi:

56/A. § (2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az dnkormanyzati f6épitész arrdl nyilatkozik, hogy
a telepitési tanulmdnyterv 6sszhangban dll-e a telepiilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
céljaival, valamint a telepiilésrendezési szerzddés tervezete dsszhangban dll-e a teriiletrendezési
szabdlyokkal, a telepiilési zdldinfrastruktira ellatottsdg kovetelményeivel, valamint — 4j
beépitésre szant teriilet kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek
meglrzésével €s U] beépitésre szant teriiletek kijelolésével kapcsolatos eldirasai.

ca) a telepitési tanulmanyterv Pécel Varos telepulésfejlesztési és
telepulésrendezési céljaival valé 6sszhangjanak igazolasa

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

Pécel Varos telepulésfejlesztési koncepcidja 328/2019. (X.11.) Kt. hatarozattal ker(ilt jovahagyasra.
(Készitette a Pro Régi6 Ugynokség 2019-ben.)

Megallapitasai az alabbiak

Pécel Véaros Telepulésfejlesztési koncepciojaban megfogalmazott jovkép 10-15 éves tavlatban vazolja
azokat a megvalositandd célokat, amelyeket Pécel a tarsadalom, a gazdaséag és a kornyezet fejlesztése
terén el kivan émi.

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

A mott6 kifejezi a telepllés kozOsségének azon szandékat, mely szerint a telepulés adottsagainak
felnasznéléasaval kivannak egy élhetd, kisvarosias kornyezetet kialakitani, a jov0 kihivasait
hatékonyabban kezeld, alacsony kornyezeti terhelésii, korszerlien kdzmdiivesitett, munkahelyeket
biztositd telepulési kornyezetet megvaldsitani. Fejlesztéseit a telepllés fenntarthatd fejlédés
figyelembevételével, itemezett mddon hajtja végre. Kiemelt szempontként kezeli a munkaeré helyben
torténd foglakoztatasat. A mottd utal a telepilés tarsadalmanak azon igényére, hogy az ingazas
szukségessége visszaszoruljon.

Gazdasagi jovoképként az alabbiakat fogalmazza meq:

* A helyben foglalkoztatott lakossag aranya novekszik.

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

+ Felértékel6dnek és megjelennek a kevés kornyezeti terhelést jelenté gazdasagi agak.

+ A telepilés fejlesztése az onkormanyzat érdekei és céljai alapjan, atgondoltan és rendszerelviien
torténik, a kornyezé telepllésekkel egyuttmikodésben, a beruhazdknak és az aktualis palyazati
lehet6ségek figyelembevételével.
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Pécel jovoképe a varos térséqi szerepére vonatkozoan

Pécel térségi szerepének jovoképét tobb szinten meg lehet hatarozni, annak fliggvényében, hogy
meghatarozzak egyrészt a szomszédos telepllések, valamint a Godolléi jaras tarsadalmi-gazdasagi
viszonyai. Masrészt Pécel Budapest XVII. kerlletével is hataros, ezért nem lehet elvonatkoztatni a
Pécel-FOvaros viszonyrendszertél sem. A Kozép-Magyarorszagi régidban Budapest kivalasaval
felértékelodtek a Budapesti Agglomeracio telepiilései, melyek azonban nem csak regionalis, de
orszagos szinten is kiemelkedé nemzetgazdasagi jelentéséggel birnak. Pécel jovobeli fejlodését
ez az igen kedvez6 helyzet hatarozza meg.

Munkahelyteremté beruhazasok megtelepedési feltételeinek javitdsa és a helyben
foglalkoztatottak aranyanak névekedése:

Pécelen a legfontosabb gazdasagi szempont olyan vallalkozasok bevonzasa, melyek munkahelyeket
teremtenek a helyi lakossag szaméra. A kisvarosi életkdrilmények kialakitdsa és fenntartasa
szempontjabdl meghatarozé jelentéségliek a helyi foglalkoztatas kilénbdzd formai, a fejlett human
infrastruktarék, a korszerli kozszolgaltatasok, az Osszetartd kiskdzOsseégek, a kedvezObb életviteli
lehetéségek, és a kertvarosi jellegli lakhatasi korlimények. Ide tartozik az ingazasi kényszer
mérseklése, a magasabban kvalifikélt lakossag helyben foglalkoztatasénak el6segitése, megfeleld
vallalkozasok szamara optimalis telephely, ipari park, valamint kedvezmények biztositasa.

Pécel az MO gyorsforgalmi ut mellett fekszik, ezert varhatéan azokat a vallalkozasokat tudja bevonzani,
melyek viszonylag nagyobb méretli telephelyet igényelnek és az elérhetéség szempontjabdl a
kdzlekedési elényok hangsulyosak. A kereskedelmi-logisztikai agazat tipikusan ilyen, nagy terlletigényi
beruhdzasokat kovetel meg, melyek esetében hosszu tavon a fejlesztések korlatjat jelenti a
rendelkezésre &ll6 szabad teriilet nagysaga. A telepllés gazdasagfejlesztési stratégiaja szempontjabol
nélkulozhetetlen a logisztikai szektor min6ségi fejlesztése és olyan vallalkozasok bevonzasa, melyek a
termeld, szolgéltatd tevékenységek kiszolgalasahoz sziikségesek, mikodésuk hatékonysaga jelentdsen
befolyasolja az adott piaci szerepld eredményességét. Ezen gazdasagi-logisztikai tevékenységek
jellemzéen tobb és magasabban képzett humén erGforrast igényelnek a kereskedelmi-logisztikai
tevékenységnél, jellemzd rajuk az IT eszkdzok, illetve a modern szervezési és menedzsment
maddszerek alkalmazasa, melyek vonatkozasaban maguk is értékes eszkdzoket dolgoznak ki, a vallalati
know-how jelentés piaci értékkel bir.

Az északi varosrész tekintetében azt is megallapitja, hogy:

A rendezési terv médositasa soran meg kell vizsgalni, hogy a gazdasagfejlesztési célok érdekében
hol lehet kereskedelmi-szolgaltatd, gazdasagi teruleteket kijeldlni.

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

A jelen TTT-ben bemutatott modositasi javaslatok Pécel Varos hatalyos telepiilésfejlesztési és
telepulésrendezési terveiben megfogalmazott célokkal 6sszhangban vannak.
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ch) a telepulési zoldinfrastruktura ellatottsag kovetelményeinek teljesiilése

A fejlesztés meglévé mez6gazdasagi terileten valosul meg, igy z6ldmezds beruhdzasnak tekinthetd.
A jogszabalyi elbirasoknak valé megfelelés érdekében ugyanakkor a terillethasznélat-valtozassal
parhuzamosan kompenzacios intézkedésként a teleplilés teriletén a hatalyos rendezési tervben
kordbban gazdasagi teruletként kijelolt, 9,88 ha nagysagu beépitetlen terlletrész mez6gazdasagi
terliletbe torténd visszasorolasa sziikséges, mint csereteriilet.

Jelen tervmodositas soran a 9,54 ha teriletli mezdgazdasagi teriletbdl gazdasagi teriletbe torténd
atsorolassal egyidejlileg a rendelkezésre &ll6 — a hatalyos telepllésrendezési tervben korabban
gazdasagi teruletbe sorolt, de még be nem épitett — 9,88 ha nagysagu gazdasagi terllet
mezbgazdasagi teruletbe torténd visszasorolésa telepulésszerkezeti szempontbol kedvezének és
terliletfelnasznalasi szempontbol kiegyensulyozottnak tekinthetd. Mindezek alapjan a zéldmezés
beruhdzas 0sszességében nem jar kedvezétlen kornyezeti kovetkezményekkel.

Az orszagos telepulesrendezeési és épitési kovetelmenyekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) alapjan a gazdasagi terllet épitési dvezetre a legkisebb zdldfelllet mértéke 20 %.

A fejlesztési teriilet zoldfellleti boritottsadga az atmindsités kovetkeztében megvaltozik, mivel a korabbi,
id6szakos mez6gazdasagi novényboritas helyett allando beépités és burkolt fellletek jelennek meg. A
gazdaségi tertletekre jellemzd magasabb beépitési arany miatt kiemelt jelentésége van a zoldfellleti
elemek tudatos, funkcionalis kialakitasanak.

A gazdasagi terilet peremén 0Osszefliggd, tobbszintli zoldfelilet kialakitdsa szlikséges a tajképi
illeszkedés biztositasa, a kornyezeti terhelések mérséklése, valamint a gazdasagi terilet és a kornyezd
mezbgazdasagi tertletek kozotti atmenet megteremtése érdekében. Megfelelé zoldfelleti kialakitas
mellett a terlilethasznalat-valtozas dsszességében a meglévd allapothoz képest kedvezébb kdrnyezeti
hatasu.

Azaz a fejlesztés dsszességében hozzajarul a varosi zoldinfrastruktura ellatottsag névekedéséhez
és mindségi fejlesztéséhez.

A telepulési zoldinfrastruktirardl, a zoldfeluleti tanusitvanyrol és a zold védjegyrél szdld
282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (https://njt.hu/jogszabaly/2024-282-20-22) szerint a jelen TTT az
alabbiak szerint felel meg a zoldinfrastruktura ellatottsag kdvetelményeinek:

1. § (1) E rendelet célja

a) az élhetd telepiilési kornyezet megteremtése, az életmindség javitasa,

b) a telepiilés ellenalloképességének novelése a klimavaltozassal szemben,

¢) a zoldfeliiletek, valamint a bioldgiai sokféleség védelme és novelése,

d) a telepiilési zoldinfrastruktira és a sziirkeinfrastruktira kiegyenlitett viszonyanak
megteremtése,

e) a telkek és ezaltal a telepiilés megfelel6é mennyiségii és mindségii zoldinfrastruktara-
ellatottsaganak biztositasa és

f) a telkek t4jépitészeti mindségének novelése €s pontosabb meghatdrozésa.

2. § E rendelet alkalmazasaban
6. telepiilési zoldfeliilet: a telepiilésen 1évd faval, cserjével, lagyszaruakkal dllandéan boritott
teriiletek, valamint a tavak és vizfolyasok, amelyek életteret és arnyékolé vagy parologtatd
feliiletiikkel klimatikus kiegyenlitést biztositanak;
7. telepiilési zoldinfrastruktiira okoszisztéma szolgdltatdsa: a bioldgiailag aktiv feliiletek fizikai és
fizioldgiai folyamatokkal szabdlyozott mitkdése sordn létrejovd, a tdrsadalom és az egyén
szamdra kedvezd folyamatok, szolgéltatisok Osszessége, amelyek kozremiikodnek a jollét
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fenntartdsaban, valamint a jovobeli gazdasagi és tarsadalmi fejlddésben;
8. telepiilési zoldinfrastruktiira elem: a telepiilési zoldinfrastruktira szerkezetét add

a) vonalas vagy foltszerii, zoldfeliilettel vagy vizfeliilettel boritott, 6koszisztéma szolgaltatast
nyujté teriiletek, kiilonosen a fasor, kozkert, kozpark, magankertek, vizfolyas és allviz,
valamint

b) egyéb, a telepiilésterv zoldinfrastruktira munkarészében meghatarozott, telepiilésszerkezeti
jelentéségli zoldfeliiletek,

amelyek egyiittesen alkotjak a telepiilési zoldinfrastrukturat;

2. A telepiilési zoldinfrastruktira okoszisztéma szolgaltatasai
3. § (1) A telepiiléstervezés sordn a telepiilési zoldinfrastruktirat gy kell kialakitani, hogy a
telepiilés egészének és egyes részeinek, valamint a telepiilés lakossdgdnak az adottsdgokhoz és
sziikségletekhez illeszkedd telepiilési zoldinfrastruktira okoszisztéma szolgéltatdsokkal vald
ellatdsa biztositott legyen.
(2) A telepiiléstervezés sordn a telepiilési zoldinfrastruktira elemeknek legaldbb két telepiilési
zoldinfrastruktira okoszisztéma szolgaltatast kell biztositaniuk az alabbiak koziil:
a) az egészség védelme a szE€ls0séges homérsékleti kiilonbségek csokkentésével, parologtatassal,
arnyékolassal, zajszuréssel, a levego tisztitisaval €s megfeleld atszellozEs biztositasaval,
b) az anyagi javak védelme a szélsOségesen nagy mennyiségii csapadék tdroldsdval és a viz
korforgéasba val6 fokozatos visszabocsdjtasaval,
c) az élelmiszerellatas feltételeinek biztositdsa a beporzok valtozatos taplalkozé- és él0helyének
biztositdsa 4ltal és
d) a mentalis egészség védelme a zoldfeliiletek és vizfeliiletek érzékekre gyakorolt hatdsa altal.

3. A telepiilési zoldinfrastruktira kialakitasa és tervezése

4. § (1) A telepiiléstervezés soran biztositani kell, hogy a telepiilési zoldinfrastruktira illeszkedjen az
orszdgos Okoldgiai hdlézathoz, a Natura 2000 teriiletekhez és a kornyezd telepiilések telepiilési
zoldinfrastruktirajahoz.

(2) A telepiilési zoldinfrastruktira tervezésekor torekedni kell a bioldgiai sokféleség megdrzésére és
novelésére, valamint — az élheté emberi kornyezet megteremtése érdekében — a klimavdltozas kéros
hatdsainak mérséklésére és megelozésére.

(3) A telepiilési zoldinfrastruktira tervezése sordn biztositani kell a térbeli folytonossdgot, a kiegyenlitett
ellatottsdgot, valamint figyelembe kell venni a lakossdg sajdtos Okoszisztéma szolgéltatdsi
sziikségleteit és igényeit.

9. § (1) A telek beépitetlen és nem burkolt feliileteit allandé vagy idOszakos novénytakardval kell
boritani. Az idGszakos noOvénytakaréba a haszonkert, konyhakert, iiltetvény és egynyadri
novénykililtetés is beleértendd.

Fentiek teljesilnek az 0j Gksz kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi teriilet épitési Ovezetre
meghatarozott zoldfeliilet mértéke, illetve a zoldfelillet kialakitasara vonatkoz6 szempontok
alapjan.

A telepulésfejlesztési koncepcidban szerepel a telepulésen a gazdasagi terlletek novelésének célja, a
munkahelyek szdmanak ndvelése. Amelynek a jelen modositas tébb szempontbol tesz eleget.

Osszességében a jelen tervezési teriiletet érinté modositas pozitivnak is tekintheté a telepiilési
zoldinfrastruktura-ellatds és azok halézati elemei szempontjabol, mivel noveli a mindségi,
parkositott zoldfeliilet mértékét, amely egész évben bioldgiailag aktiv fellletet biztosit,
ellentétben a mezdgazdasagi teriiletek miivelésbél adodo idészakos novényboritottsagaval.
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1. A TELEPITESI TANULMANYTERV

A) a fejlesztési terulet és kornyezetének, hatasteriletének bemutatasa

A tervezett fejlesztéshez az alabbi 2 teriiletegységen moédosul a telepiilésrendezési terv (TRE):
= Fejlesztési tertlet
= Csereteriilet
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A Pécel és Budapest XVII. kerllet kozds kdzigazgatasi hatara mentén elhelyezkedé 9,54 hektar
fejlesztési teriiletet az azon északkelet-délnyugat irdnyban keresztllhaladé foldgaz- és kdolajvezetékek
és vedotavolsaguk ugyan kettéosztja, de a fejlesztési terilet egésze kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi teriletfelhasznalasba (Gksz) kertil.

Uj gazdasagi (Gksz) teriilet kijelolése csak akkor lehetséges, ha ugyanakkor a hatalyos
teleplilésrendezési eszkdzokben egy korabban mar kijeldlt, de még be nem épitett gazdasagi (Gksz)
terlilet visszasorolasra keril mezégazdasagi teriletfelhasznalasba.

Osszefoglalva tehat 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 Gksz
F-Gksz 0365/164, 0365/163, 0365/162, 9,54 ha altalanos > kereskedelmi
0365/161, 0365/160, 0365/159, ’ mezbgazdasag szolgaltatd
0365/158
CSERETERULET — Ma altalanos mezégazdasagi teriilet - visszasorolas
Gksz Ma
CS-Ma | 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 | 9,88 ha kereskedelmi — altalanos
szolgéltatd mez6gazdasagi
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Fejlesztési teriilet (F-Gksz)

,_ . ma Bl Y /&
e |
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"4 Gazdasgi teriilet
R | i Gksz '
tl telekteril Iete' 9,54

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

VISSZASOROLASRA ALKALMAS TERULET

CSERETERULET 9, 88 HA
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Aa) A médositassal érintett fejlesztési terilet elhelyezkedése, bemutatasa

A fejlesztési terullet és komyezetének, valamint a helyszinkijelolés indokoltsaganak bemutatasa

(Forras: Pécel Varos Telepilésképi arculati kézikonyv)

Pécel Varos Budapest FOvaros kozigazgatasi hatara mellett fekszik, az elsé agglomeracios gydri
teleplilése. Pécel belterllete a XVII. keriletet atszel6, és a varost is felfiz6 3103. j. ut mentén, a
Rékos-patak volgyének északi és déli oldalan teril el a Godolléi-dombsag kistaj részeként.

Pécel varos telepilésszerkezeti szempontbdl két telepllésrészre szakad, ami részben a természeti
adottsagokbdl (patakvolgy vonala), részben a kdzlekedési Utvonal helyzetébdl (vasuti sinpalya, 3103. |.
Pesti ut) adédik.

A telepllést koriloleld6 dombok a Godolléi és Ceglédberceli dombvidék nyulvanyai és a Maglddi
dombhat részei. A Rakos-patak volgye altalaban 500 m szélességl, de van, ahol az 1 km-t is eléri. A
patakvolgyet hordalékbdl felépitett teraszok kisérik.

Mikdzben az erdé terlletek aranya az elmult évtizedekben egyre csokkent, az elmult 15 évben azonban
a szantéteriletek nagyaranyu beépitése mellett egyre tdbb a felhagyott teriilet, ami még szantdként van
nyilvantartva, de gazdalkodas mar nem folyik rajta.

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

Pécel a Godollbi-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak volgyében helyezkedik el. Nyugati iranyban
Budapest XVII. kertletével, keleti iranyban Silysappal, északkeleti iranyban Isaszeggel, északnyugati
iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrél pedig Magldddal hataros.

Gépjarmiivel az alabbiak szerint érhet6 el
= Budapest irdnyabdl a Rakoskereszturrdl induld Péceli Uton, melynek folytatasa Isaszegen at Godollo felé
a 3103 sz. ut
= 31 sz. féutrél Magloéd hataraban kiagazd bekétéuton a 31 102 j. mellékut)
= MO-s autoutrdl letérve

Ko6zosségi kozlekedéssel )
A Budapest-Satoraljaujhely-vasutvonalon és a 169E jelzésl autdbusszal, amely Budapest Ors vezér
tere és Pécel, Kun Jozsef utca kdzott kozlekedik.

A jelen fejlesztés elhelyezésére Pécel a XVII. kerileti kdzigazgatasi hatara és a Pécel kulterletének
nyugati, a vasuttdl északra es6 részén megépiilt korforgalom (amelyen keresztill a Pesti (t, illetve az
MO gyorsforgalmi Ut is elérhetd) keleti oldalan tervezett kereskedelmi Iétesitmény (Stop Shop) terilete
és a kozigazgatasi hatar kozotti teriileten nyilik lehetésége a NiVO Csoportnak az (j  telephelyének
kialakitasara, azaz a meglévé nagytarcsai telephely athelyezésére.

(Forras: Pécel Varos Telepilésfejlesztési koncepcio)

Pécel térségi szerepének jovOképét tobb szinten meg lehet hatarozni, annak fliggvényében, hogy
meghatarozzak egyrészt a szomszédos telepllések, valamint a Godolléi jaras tarsadalmi-gazdasagi
viszonyai. Masrészt Pécel Budapest XVII. keriletével is hataros, ezért nem lehet elvonatkoztatni a
Pécel-FOvaros viszonyrendszertél sem. A Kozép-Magyarorszagi régidban Budapest kivalasaval
felértékelddtek a Budapesti Agglomeracié telepllései, melyek azonban nem csak regiondlis, de
orszagos szinten is kiemelkedd nemzetgazdasagi jelentdséggel birnak. Pécel jovobeli fejlédését ez az
igen kedvezd helyzet hatarozza meg.
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Pécel az M0 gyorsforgalmi Ut mellett fekszik, ezért varhatéan azokat a vallalkozasokat tudja
bevonzani, melyek viszonylag nagyobb méretii telephelyet igényelnek és az elérhetéség
szempontjabol a kozlekedési elonyok hangsulyosak. A kereskedelmi-logisztikai agazat tipikusan
ilyen, nagy teriletigényl beruhdzasokat kovetel meg, melyek esetében hosszu tavon a fejlesztések
korlatjat jelenti a rendelkezésre all6 szabad terllet nagysaga. A telepilés gazdasagfejlesztési
stratégiaja szempontjabol nélkilozhetetlen a logisztikai szektor mindségi fejlesztése és olyan
vallalkozasok bevonzasa, melyek a termeld, szolgaltatd tevékenységek kiszolgalasahoz sziikségesek,
mUikodésuk hatékonysaga jelentésen befolyasolja az adott piaci szerepld eredményessegét. Ezen
gazdaséagi-logisztikai tevekenységek jellemzéen tobb és magasabban képzett human eréforrast
igényelnek a kereskedelmi-logisztikai tevékenységnél, jellemzé rajuk az IT eszkdzok, illetve a modemn
szervezési és menedzsment modszerek alkalmazasa, melyek vonatkozasaban maguk is értékes
eszkozoket dolgoznak ki, a vallalati know-how jelentds piaci értékkel bir.

\ Isaszeg

Nagytarcsa

RAKOSCSABA

/ \ Maglod

A tervezési terllet és kornyezete az un. vasuttol északra fekvd Uj varosrész nyugati hataran, Pécel
és Budapest XVII. kerulet kozigazgatasi hatara mellett talalhato.

A tervezési terilet kozlekedési szempontbdl kitliné helyen fekszik. A teriletet délr6l hataroldé Rakoczi
uttol délre, azzal parhuzamosan talalhato a teleptlésen keresztulhalado 80. (1) sz. (Budapest [VIII.
kerllet, Keleti pu.] — Hatvan — Miskolc — Mezézombor — Satoraljatjhely — (Szlovékia) orszagos
torzshalézat vasuti palyaja.

A tervezési terllet keleti hataran futd észak-déli iranyu foldut a TelepUlésszerkezeti terven feltaroutként
szerepel, amely északfelé haladva nyugatra fordul és rakot a 3102 j. (Isaszeg) — Zsambok) utra.

A terllettdl keletre talalhaté kdrforgalmu csomépont déli aga a vasut feletti feliljaréra visz fel, amely dél
felé haladva rakot Pécel teruletén keresztllhaladd Pesti Utra, amely egyben a 3103 j. (Budapest
Rékoscsaba) — Godoll6 ut.
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fejlesztesi tertlet lervezett Sop Shop
0365/156-168 hrsz | terilete
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A foldhivatali-nyilvantartas alapjan a tervezési terllet ingatlanjai szant6 4 minéségi osztalyban soroltak.

Azaz a teriilet a telepiilés teriiletére vetitve az Un. atlagosnal jobb minéségii terméfoldteriilet.
A terméfoldvédelmi térvény szerint ebben az esetben a helyhezkotott beruhdzasok, mint példaul jelen
fejlesztési terilet is atsorolhatd beépitésre szant teriletfelhasznalasba.

A tervezési terllet jelenleg beépitetlen, szantoként mivelt terilet, amelyen géz- és kolajvezeték halad
at. E vezetékek és véddsavjaik a jelen tertleten, mint beépitetlen tertletsav halad keresztul tovabbra is.

A fejlesztési teriilet és kornyezetének adottsagai

A fejlesztési terlilet tombijét:

= északrol beépitésre nem szant mezégazdasagi terilet,
= keletrdl a 0365/135 hrsz foldut,
= délIr6l a 0366/4 hrsz Rakoczi Ut és

= nyugatrol a Budapest XVII. kerilet és Pécel koz0s kozigazgatasi hatara
hatérolja.

A fejlesztési terulet délrdl hatarold Rakdczi ut fel6l észak felé emelkedik.
A beépités soran a terepmunka sziikséges.

Pécelen a XVII. kerileti kdzigazgatasi hatéra és a Pécel kulterlletének nyugati, a vasuttol északra esd
részén megépllt korforgalom (amelyen keresztil a Pesti Ut, illetve az MO gyorsforgalmi Ut is elérhetd)
keleti oldalén tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) terllete és a kozigazgatasi hatar kozotti
teriileten nyilik lehetéség a NIVO Cégcsoport Uj telephelyének kialakitasara, azaz a meglévé
nagytarcsai telephely Pécelre torténé athelyezésére és bdvitésére.

A jelen tervezési terilettdl keletre tervezett Stop Shop kereskedelmi teriilet, amely keleti hatara Pécel
vasUttdl északra fekvé északi varosrészének lakéterllete. A lakéterllet és a kdzigazgatasi hatar kozott
szantofoldek fekszenek. A szantéfold deli hatarat képezd Rakoczi ut déli oldala menti terlletsavban
kisebb vallalkozasoknak helyet ado kereskedelmi gazdaséagi szolgaltatd (Gksz) teriiletsav huzodik.

A tervezeési terulet tehat kereskedelmi gazdasagi szolgaltatd (Gksz) terlletekkel, valamint a meglévé
kérforgalombdl kiinduléan keletrdl tervezett feltarduttal, délrél tervezett gydijtéuttal is hatarolt, kiemelt
fejlesztési pozicioba helyezik.

Ezt erbsiti az a tény, hogy a fejlesztési teriilet a meglévé lakéteriletektdl tavol, tobb, mint 300 m
tavolsagra helyezkedik el.

Mindemellett az MO gyorsforgalmi Ut kozeli csomdpontjanak koészonhetd kitlind
megkozelithetdség is exponalt hellyé teszi.
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A FEJLESZTESI TERULETET ES KORNYEZETET BEMUTATO FENYKEPEK LATOSZOGE
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fejlesztési terilet

A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET KORNYEZETE —

Budapest XVII. keriilet nyugatrdl csatlakozé terliletei
== X
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A MODOSITASSAL ERINTETT TERULET KORNYEZETE — PECEL

RAKOCZI UT MENTI GAZDASAGI TERULETEK
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Ab) Tulajdoni viszonyok a tervezési részteriiletek mindegyikére vonatkozéan

A fejlesztési teriiletet képezé:

A Gksz gazdasagi terileti besorolasba kertlé 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 kiterjedésli. Az egyes ingatlanok tulajdonosaival a fejleszté opcionalis
szerzédéseket kotott.

A tényleges adas-vételre azt kdvetden kerilhet sor, amikor a terlletre a jelent TTT alapjan elkésztl6
teleplilés rendezési eszkdzok (TRE) modositasat Pécel Varos Képviseld-testlete jdvahagyta.

Csereterulet gazdasagi besorolasbdl visszasorolasra:

A Gksz gazdasagi terileti besorolasbél cseretertletként altalanos mezdgazdasagi teriletként torténd
visszasorolasra alkalmas 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz 6sszességeben 9,88 ha kiterjedési
ingatlanok magantulajdonu teriletek.

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

Pécel telepllésrendezési eszkozei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
= Telepulésszerkezeti Terv (TSZT) - 192/2022. (VI.30.) Onk. hatarozattal, )
= Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) és Szabalyozasi tervlap (SZT) — 12/2022. (VI. 30.) Onk. rendelettel

FEJLESZTESI TERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A fejlesztési teriletet jelentd 0365/158-0365/168 hrsz ingatlanok a hatalyos TSZT szerint altalanos
mez6gazdasagi terlletfelhasznélasu terlletek. A HESz és SZT szerint M4 jelli mezégazdasagi tertlet
ovezetbe tartoznak.

CSERETERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A csereteriletet jelentd, a hatalyos TSZT szerint Gksz jelli kereskedelmi gazdasagi teriletfelhasznalasu
teriletek, illetve a HESz és SZT szerint Gksz-SZ/3 jelli kereskedelmi gazdasagi épitési Ovezetil
tertletek.

A hatalyos elbirasok tervezett médositasat lasd az E) A telepiilésterv valtozasanak,
moédositasanak tartalma, szabalyozasi koncepcidja cimii fejezetben.
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TSZT kivonat - FEJLESZTESI TERULETRE
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TSZT kivonat — VISSZASOROLASRA ALKALMAS CSERETERULETRE (CS-Ma)
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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.) dnkormanyzati
rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el a telepilés hatélyos telepilésrendezési eszkozeiben
gazdaségi teriiletként kijeldlt — de még be nem épitett - terlileteire.

A valtoztatasi tilalom elrendelésének oka az volt, hogy a Képvisel6-testllet Ujragondolja a hatélyos
Telepllésrendezési Eszkdzokben kijelolt gazdasagi terileteket, illetve azok szabalyozasat.

A jelen TTT szerinti csereterllet is része a Méptv. 85.§ (3) bekezdés elbirasa szerint kijelolt valtoztatasi
tilalommal kijelolt teriletnek.

Osszefoglalva tehat:

A valtoztatasi tilalom megsziintetésének feltétele a valtoztatasi tilalommal érintett tertletekre vonatkozo
helyi épitési szabalyzat modositasa. Amely egy tobb |épcsés folyamat, amelynek eredményeképpen
Pécel Varos Képviselé-testiilete elészér a TTT-t fogadja el hatarozattal, amely megalapozza a HESz
modositast. A TTT hatarozattal torténd elfogadasat kovetéen kerul elkészitésre, majd a partnerségi-
lakossagi és allamigazgatasi egyeztetést kovetden jovahagyasra. A HESZ madositas jovahagyd
rendeletében az érintett csereterlleteket képezd 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz teriiletekre a
valtoztatasi tilalom hatélyat veszti. Ezaltal a fent megnevezett valtoztatési tilalmat Pécel Varos
Képvisel6-testilete az érintett 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz tertiletekrél toroli

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

21. Telepiilésrendezési feladatok megvalosulasat biztosito sajatos jogintézmények

84. § [A telepiilésrendezési feladatok megvaldsuldsat biztositd sajitos jogintézmények]

(1) A telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat a kovetkezd sajatos jogintézmények biztositjak:
a) a telekalakitasi és épitési tilalom, valamint a vdltoztatdsi tilalom,

b) a telekalakitasi kovetelmények,

¢) az épitésjogi kartalanitss,

d) a telepiilésrendezési szerzddés,

e) a telepiilésrendezési kotelezés,

f) a kisajatitas,

g) a telepiilésképi kovetelmények és telepiiléskép-Eérvényesitési eszkozok,
h) az elévasarlasi jog,

i) a helyi kozitit céljara torténd lejegyzés,

k) a kozteriilet-alakitas.

(2) A kisajatitdsi szabdlyokrdl a Kkisajatitasrol szolé 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 felhatalmazdsa
alapjan kiadott kormanyrendelet dllapitja meg.

85. § [A tilalmak]

(1) Onkorményzati rendeletben a helyi onkormanyzat képviselé-testiilete pontosan koriilhatédrolt
teriiletre vdltoztatdsi tilalmat, illetve telekalakitdsi és épitési tilalmat allapithat meg. Az elrendelt
tilalomrol, korldtozdsrél vagy ezek megsziintetésér6l a telepiilési Snkormdnyzat képviseld-
testiilete (a fovarosban a fOvdrosi Onkormdnyzat kozgylilése, illetve a keriileti onkorményzat
képviselO-testiilete) a f6jegyzd, illetve a jegyzd ttjan tdjékoztatja az érintetteket.
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(2) Kiilon hatésagi hatarozattal a természeti és a kdrnyezeti veszélyeztetettség megeldzése érdekében
és a jogszabdlyi kovetelmények érvényesitésére a kornyezetvédelmi vagy a természetvédelmi
hatésdg vdltoztatdsi tilalmat, illetve telekalakitdsi és épitési tilalmat 4llapithat meg. A
hatarozatban meg kell jelolni azt az érdeket, amelynek érvényre juttatdsit a tilalom szolgdlja,
tovabbd azt, akinek vagy aminek az érdekében a tilalmat elrendelik. A hatdrozattal elrendelt
tilalomrol, korlatozasrdl vagy ezek megsziintetésérdl az érintett hatésagot és az érintett telepiilési
onkormdnyzatot tdjékoztatni kell.

(3) A tilalmat a feltétlenill sziikséges mértékre és id6tartamra kell korldtozni, és azt haladéktalanul
meg kell sziintetni, ha az elrendelésének alapjdul szolgdlé okok mar nem d&llnak fenn. A
telekalakitasi és épitési tilalom feliilvizsgalatat a helyi épitési szabdlyzat mddositasaval egyiitt el
kell végezni. A vdltoztatdsi tilalom idStartamdra a 86. § (2) bekezdésében foglaltak az irdnyadok.

(4) A tilalom nem terjed ki:

a) a tilalom hatalybalépésekor hatalyos hat6sigi engedéllyel vagy tudomdsulvétellel megval6suld
épitési, javitdsi-karbantartasi és a jogszabdlyokban megengedett mds épitési munkdkra, valamint a
tudomdsulvétel alapjan megkezdett épitési tevékenységre,

b) a kordbban gyakorolt hasznélat folytatdsara,

c) az allékonysdgot, életet és egészséget, koz- és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd karmegeldzési,
kérelhdritasi tevékenységre,

d) az a) pont szerinti, hatésagi engedélyhez kotott épitési munkdknak a telepiilésrendezési
kovetelményeket nem érintd kivitelezésére,

e) a honvédelmi és katonai célu teriiletre, és

f) 6sszehangolt védelmi tevékenység, illetve tomeges bevandorlds okozta vélsdghelyzet esetén a
nemzetbiztonsagi céld épitmények elhelyezésére szolgilo teriiletre.

86. § [A vdltoztatdsi tilalom tartalma]

(1) A helyi épitési szabalyzat készitésének id0szakdra — a telepiiléstervezési szerz8dés megkotésétdl a
helyi épitési szabdlyzatrdl sz6l6 rendelet hatdlybalépéséig, de legfeljebb harom évre — az érintett
teriiletre a telepiilési onkormdnyzat rendelettel vdltoztatdsi tilalmat irhat eld.

(2) A vdltoztatdsi tilalom — ha az azt elrendeld Onkormdnyzati rendelet révidebb id6rél nem
rendelkezik — harom év eltelte utdn kiilon rendelkezés nélkiil megsziinik. A vdltoztatdsi tilalom
megszlinését kovetd két éven beliil a vdlfoztatdsi tilalommal érintett teriiletre, épitési telekre vagy
telekre vdltoztatdsi, valamint telekalakitasi és épitési tilalmat nem lehet elrendelni.

(3) A kiilon hatéséagi hatarozattal elrendelt vdltoztatdsi tilalom iddtartama legfeljebb hdarom év lehet. A
kiilon hatdsdgi hatdrozattal elrendelt vdltoztatdsi tilalmat az azt elrendeld hatésag felhivasara az
ingatlan-nyilvéntartdsba be kell jegyezni.

(4) A vdltoztatasi tilalom ald esd teriileten — a 85. § (4) bekezdésében foglalt esetek kivételével —
telket alakitani, dj épitményt létesiteni, meglévd épitményt datalakitani, bdviteni, elbontani,
tovabbd mds, hatésdgi engedélyhez vagy egyszerti bejelentéshez nem kotott értéknoveld
vdltoztatdst végrehajtani nem szabad.
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Ad) A fejlesztési teriiletre vonatkozo Telepiilésképi dokumentumok bemutatasa

Pécel hatalyos telepiilésképi dokumentumai az alabbiak szerint kertltek jovahagyasra:

= Pécel Varos Telepulésképi Arculati Kézikbnyve: .... 2017 évi hatarozat
https://pecel.hu/dokumentum/ImRfMLQzV7sLX8hDykj377hbdqy7wNZOT
Pécel Varos Telepiilésképének védelmérdl sz6l6 rendelete: 31/2017 (XI11.20.) Onk. rendelet
https://or.njt.hu/eli/v01/730534/1/2022/12

N 7o Ti T TELEPULESAEST TRLEFRLESKOTIONT
VASLITON TULI TERULET - BROIATELER TRLEPULESSEST
ATALAKULS - NOTT TELEFLESRELT
L CERTYARDSAAS TILEFULESRTST

DCEPTIRAN MEM SZANT TOLEPULISREST
SOUTELE P OO, DR £5 MEZOGATOASAC TERLITER

A Teleplleskepi Arculati Kézikonyv, valamint a Telepllésképének védelmérél szdld rendelet
1. mellékletének fenti térképi kivonata az érintett tervezési terlletet nem hatarolja le 6nall6 telepiilési
karakterként.

TAK - KIVONAT
IPARI-GAZDASAGI JELLEGU KARAKTER- AJANLASOK

Ebbe a karakterbe sorolodnak a féut menti gazdasagi tevékenységet folytatd telephelyek,
autdkereskedések, lerakatok, de a szabadon alld, nagytelkes kereskedelmi teriiletek es a
feldolgozéipari telephelyek is.

Nincs homlokzatdiszités, altalaban egyszini épitGlemez burkolatd csarnokok. Kicsi ablakok, nagy,
tomor kapuk. A funkcidnak megfelelé a homlokzati kialakitas, jellemzdéen nagy alapterii elrendezéssel.

Szabadon &ll6 elhelyezés a jellemz6, de a telken zdldfellilet |étesitése kotelezd. Kerités vagyonvédelmi
feladatokat lat el, altalaban fémoszlopos, fémhalos kivitelben készll, vagy tomor.

A telephelyek, nagyforgalmu szolgaltatd tevekénységeknek helyet add ingatlanok kiépitett kdzuton
megkozelithetd.

A jo példak esetében is tetten érhetd, hogy a kdrnyezet rendben tartasa jelentésen javitia a
telepulésképi arculatot. Fontos a kerités és porta épulet egyszer(, de rendezett kinézete, es a telephely
foldterlletének gondozésa a terep adottsagokat figyelembe véve.

HA TERVSTUDIO KFT. 36



TELEPiTESI TA,NULMANYTERV,- P'ECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTESI TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026. JULIUS HO

TKR - KIVONAT

Annak ellenére, hogy a TAK sem hatarolja le 0nalld karakterként a gazdasagi terlleteket, a
teleplléskepi rendelet mégis rendelkezik a gazdasagi terlleteken torténd épuletek kialakitasaval
kapcsolatban az alabbiak szerint:

29. § (1) Gazdasagi teriiletek és épiiletek, épitmények tetéfedés é€s homlokzat szinezése sordn a rikito,
élénk szinek, valamint a piros, kék, lila szinek alkalmazdsa tilos.
(2) Gazdasagi teriiletek legfeljebb 3 méter magas, attort keritéssel kerithetd le.

Fentieket figyelembevéve, mivel a tervezett modositas részteriileteit a telepllésképi
dokumentumok (Telepulésképi Arculati Kézikonyv — TAK és Telepllésképvédelmi rendelet -TKr)
nem jelolik ki épitészeti karakterként, azért a tervezett fejlesztés e dokumentumok tekintetében
nem jelent valtozast.

Azaz a telepiilésképi dokumentumok ebbél a szemponthél torténé médositdsa nem sziikséges
jelen TTT-ben.

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

Jelen fejlesztési terllet terUletrendezési tervekkel valdo 0sszhang igazolasa az alabbi jogszabalyok
alapjan torténik:

— Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervér6l szolo 2018. évi CXXXIX.
térvény (a tovabbiakban Trtv.), s annak dnallé részeként az Orszagos Teriiletrendezési Terv (a
tovabbiakban: OTrT) és a Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve (a tovabbiakban:
BATIT);

— a fteriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyozasardl szolo
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM rendelet) ;

- Pest Megye Onkormanyzat Kozgy(ilésének Pest megye teriiletrendezési tervérsl szol6 10/2020.
(V1.30.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: PMTrT).

A BATIT aldbbi Szerkezeti tervlapja a jelen beruhazassal érintett fejlesztési teriilet nyugati savjat
mez6gazdasagi térségbe, keleti savjat telepllési térségbe sorolja.

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezeési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. torvény
(Trtv.) 40.§ (1) bekezdése lehetévé teszi a telepiilési térségbe szamitd beépitésre szant teriletek
méretének 2 %-kal torténé novelését!

Ez a 2 % bdvitési lehetbéség Pécel tekintetében még csak kisrészben kertilt felnasznélasra, a tartalék
12,9 ha. Jelen tervmodositas soran gazdaségi teruleti besorolasba kerul a 9,54 ha nagysagu fejlesztési
terilet, amellyel parhuzamosan altalanos mez6gazdasagi terlletbe keriil visszasorolasra a 9,88 ha
nagysagu csereterllet, igy 6sszességében 9,54-9,88= -0,34 ha a teleplilési térség csokkenése.

Tehat Pécel tekintetében a jelenlegi 12,9 ha tartalék terilet nagységa 0,34 ha-ral megn6, azaz 13,24 ha
lesz.

A pontos tartalék majd a jelen TTT-t kovetd rendezési tervmaddositas keretében kerul bemutatasra,
mivel a jelen tanulmanytervnek csupan a lehet6ség kérdéskorével kell foglalkoznia.
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=

‘ Nagyf’arcsa

Teriiletfelhasznalasi kategoriak Kertes mez8gazdasaqi térség

- Erdégazdalkodasi térség Vizgazdalkodasi térség

- Nagy kiterjedésl zéldterlleti telepll ési térség Telepiilési térség

Mezbgazdasagi térség - Sajatos teruletfelhasznalasi térség

Pécel Varos kézigazgatasi terliletének és azon belil a tervezési teriiletnek az OTrT orszagos
Ovezeteivel és a BATIT kiemelt térségi Gvezeteivel vald érintettségét az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

Fejlesztési
Az OTrT orszagos ovezetei és BATrT kiemelt térségi Pécel kozigazgatasi teriilet
ovezetei tertiletének érintettsége | érintettsége

3/1. Okolégiai halozat magteriiletének dvezete, az
okologiai haldzat dkoldgiai folyosdjanak dvezete és
az dkoldgiai haldzat puffertertiletének dvezete

3/2. Kivalé terméhelyi adottsagu szantok dvezete

3/3. Erdék bvezete

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

3/5. Honvédelmi és katonai célu terilet dvezete

1. J6 termdhelyi adottsagu szantéterilet Gvezete

2. Erdételepitésre javasolt terllet dvezete

3. Tajképvédelmi terilet Gvezete

4. Vizmingség-vedelmi terilet

5. Nagyvizi meder 6vezete - -

6. VTT-tarozok dvezete - -

7. svanyi nyersanyagvagyon Ovezete - -

8. rendszeresen belvizjarta terilet dvezete - -

9. foldtani veszélyforras teriilet dvezete - -

>
1

|1
|

XX 1
|

X || 1
|
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Pécel Véaros kozigazgatasi terlletének és azon belil a tervezési terlletnek a PMTrT egyedileg
meghatarozott megyei dvezeteivel valo érintettségét az alabbi tablazat foglalja dssze:

Pécel kozigazgatasi | lervezesi
A PMTIT 6vezetei teriiletének  tertlet
érintettsége érintettsége
3.13.1. Innovaciés-technolégiai fejlesztés tamogatott teljes kozigazgatasi X
célteriiletének dvezete terilet
3.13.2. Logisztikai fejlesztések tdmogatott célterlletének
dvezete - -
3.13.3. Turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének | teljes kozigazgatasi X
ovezete teriilet
3.13.4. Kertes mezbgazdaségi teruletek dvezete - -
3.13.5. Klimavéltozasnak fokozottan kitett teriletek dvezete - -

PMTT- Vonatkoz6 jogszabaly:

Pest Megye Onkormanyzata Kozgy(lésének Pest megye terlletrendezési tervérdl szdlé (PMTrT) 10/2020.
(V1.30.) 6nkormanyzati rendelete

https://pestvarmegye.hu/storage/blocks/documents/2020_10_PMTRT-rendelet 2020_07_01-tol.pdf

7. § Pest megye egyedileg meghatarozott megyei dvezetei az alabbiak:
a) innovacids-technologiai fejlesztés tamogatott célteriiletének ovezete (3.13.1. melléklet)
b) logisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének Gvezete (3.13.2. melléklet)
c) turisztikai fejlesztések tamogatott célteriletének dvezete (3.13.3. melléklet)
d) kertes mezégazdasagi teriletek dvezete (3.13.4. melléklet)
e) klimavaltozasnak fokozottan kitett teriiletek dvezete (3.13.5. melléklet).

8. § Az innovacios-technoldgiai fejlesztés tamogatott célterlletének dvezete altal érintett telepliléseken a
teleplilésrendezési eszkozok készitése soran — azokon az innovacios-technoldgiai fejlesztési céllal kijeldlt
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi besorolasu terlleteken, amelyeket a telepllési 6nkormanyzat
dontésével kiemelt innovacios-technoldgiai fejlesztési teriiletté minésit — az épitési telek
megengedett legnagyobb beépitettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zéldfeliileti arany pedig
5 %-al alacsonyabb, mint az OTEK 2. szam( mellékletében meghatarozott, a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi terlilet sajatos hasznalat szerinti terliletéhez rendelt érték.

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

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

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

Tehat a fenti kedvezmények akkor veheték igénybe, amennyiben Pécel Varos Onkormanyzata hatarozattal
kiemelt innovacids-technoldgiai fejlesztési teriiletté mindsiti a jelen fejlesztéssel érintett terlletet.

Fentieket Osszefoglalva a médositassal érintett teriiletek hatalyos és tervezett besorolasa
NEM ellentétes sem Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervének az
OTrT-ben megallapitott, sem a Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terv Szerkezeti
tervében meghatarozott térségi teriiletfelhasznalasi, illetve ovezeti kijelolésekkel, valamint a
Pest Megyei Teriiletrendezési Terv egyedileg meghatarozott megyei 6vezeti kijelolésekkel sem.

TEHAT a jelen telepiilésrendezési tervmodositas a terileti és a térségi teriletrendezési
tervekkel NEM ELLENTETES.
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Af) A fejlesztési teriilettel hataros Budapest Févaros XVII. kerllet hatalyos
telepulésrendezési eszkozok — TSZT FRSz bemutatasa

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

Budapest FOvéaros hatalyos telepulésrendezési eszkozei az aldbbiak szerint kerltek jovahagyasra:
= Budapest Févaros Telepllésszerkezeti Terv (TSZT) — 50/2018. (1.28.) F6v. Kgy. hatarozattal,
= Budapest Fovaros Rendezési Szabalyzat (FRSZ) — 5/2015. (11.16.) FGv. Kgy. rendelettel

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

BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE
(https://archiv.budapest.hu/telepulesrendezesitervek/TSZT/Forms/Allltems.aspx?RootFolder=%2Ftelepulesrendezesitervek %

2FTSZT%2FTSZT %2 FTSZT%20hatdlyos%202021%2E04%2E03 %2 E%?20-
9%2FKeriiletek%2FKer%2017 &FolderCTID=0x01200043ECOF77ED073D4F8CEE8D81B4D8C815&View=%7B2326D11E

-46A0-49E2-A306-BB5369CSAOFC%7D)
364/2021. (11.24.) Fév. Kgy. hatarozattal modositott,
50/2015. (1.28.) FGv. Kgy. hatarozattal elfogadott TSZT

SZERKEZETI TERVLAP \ 1. Teriiletfelhasznalas
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0] Kot oooks roe () BUDAPEST FGVAROS
| kG| Kototipalyds koziekedési teriilet TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (1. 24.) Fév. Kgy. hatarozattal médositott,

Veédderdd
Ev:=Ve az 50/2015. (I. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT

gk | Kozjoléti erds SZERKEZETI TERVLAP
Ma Altalanos mez6gazdasagi terulet 1. TERULETFELHASZNALAS

Természetkdzeli terilet
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A kozuti kozlekedesi tertletbe sorolt MO mentén védderdd jelolt, amelytdl keletre, a tervezési terilettel
szomszédos terillet altalanos mezégazdasagi terilet, természetkdzeli erdbterllet és kozjoléti erdbterlet
terliletfelhasznalasokba sorolt.

BUDAPEST FGVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE (2, 3 A, 3B, 4, 5, 6 TERVLAPOK) ERINTETTSEGE
SZERKEZETI TERVLAP | 2. Kdzlekedési infrastruktura

B Kl

i

Bp. -
P. - Hatvan 80 sz, vastvong|

PECEL

Jelmagyarazat

B B B W tervezési terilet hatara v
l} \11 !( + Gyorsfgrga\m\ ut BUDAPEST FOVAROS
\ [ | Telepilésszerkezet jelentdség gydfsut, TELEPULESSZERKEZETI TERVE
\ . | egyéb agglomeracios kozut B j L
| ] | 364/2021. (II. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal médositott,
! ' l Vasutvonal felszinen az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott TSZT

SZERKEZETI TERVLAP
~_@_{ )_@—‘ Fontosabb kulonszintl kozuti csomépont 2. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA
)_7.7.7.1 oo oe | lclepliésszerkezet jelentiségl
kerékparos infrastrukiira nyomvonala

A tervezési terulettdl nyugatra halad az MO gyorsforgalmi ut, amely fellljaron vezet at a kelet-nyugati
iranyban haladé Budapest — Hatvan 80. sz. vasutvonal és a Rakos-patak folott, valamint kiilonszintben
keresztezi a szintén kelet-nyugati iranyban halad6 3103 j. Rakoskeresztur-Isaszeg-Godolld dsszekotd
utat (Péceli ut / Pesti ut). Tervezett telepulésszerkezeti jelentésegul kerékparos infrastruktira nyomvonal
jelolt a Rakos-patak és a Péceli Gt mentén.
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SZERKEZETI TERVLAP 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme
a) Mas jogszaballyal érvényesiilé miivi
értékvédelmi, 6rokségvédelmi elemek

AR
. "H‘I"“’tﬂ““" W

|
N

S

BUDAPEST FOVAROS
mEEE ferverss terilet hatdra TELEPULESSZERKEZETI TERVE

_________ 364/2021. (Il. 24.) Fév. Kgy. hatarozattal médositott,

Jelmagyarazat

{071 Nyilvantartott régészeti leldhely terilete az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott TSZT
B g F W E g _] BFKH Epitésuigyi és Orékségvédelmi Féosztaly SZERKEZETI TERVLAP
adatszolgaltatasa 2021.02.08 3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME

a) Mas jogszaballyal érvényesiilé mivi értékvédelmi,
orokségvédelmi elemek

A tervezési terllet a tagabb kornyezete Nyilvantartott régészeti lelShely terilete™ként jelolt, amelyet
mind Budapest XVII. Kertlet RKESZ Szabélyozasi terve, mind Pécel Varos Szabalyozasi Terve
tartalmaz.
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SZERKEZETI TERVLAP

3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme

b) Epitett kornyezet védelmével kapcsolatos
magassagi korlatozésok terileti lehatarolasa

PECEL

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (I1. 24.) Fév. Kgy. hatarozattal médositott,
az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott TSZT

SZERKEZETI TERVLAP
3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME

b) Epitett kornyezet védelmével kapcsolatos
magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasa
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| 4. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem

SZERKEZETI TERVLAP
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tervezési terillet hatara

Atlagosnal jobb mindségi terméfeld
(Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Fosztaly

|
]

adatszolgaltatasa)

Orszagos Erd8allomany Adattar szerinti védelmi elsédleges rendeltetést erdéterilet
(Nemazeti Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal adatszolgaltatasa)
Orszagos Erdéallomany Adattar szerinti egyéb elsédleges rendeltetést erdéterd
(Nemzeti Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal adatszolgaltatasa)

Okolagiai halozat skolbgiai folyosojanak dvezete
(Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatosag adatszolgéltatasa)

1 Védelemre érdemes természeti tertlet

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (II. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal médositott,
az 50/2015. (I. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
4. ZOLDFELULET-, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

Revitalizaciot igényld vizfolyas

A tervezési terllettel hataros védelmi és egyéb célu adattari erdéteriilet az 6koldgiai halozat 6koldgiai
folyosd dvezetének részét képezi, illetve déli iranyban a MAV 80. sz. vasitvonalaig, védelemre érdemes
természeti teriletként jelolt, mint ahogy a vasut és a patak koézotti sédvban is. A Rékos-patak
revitalizaciot igénylé vizfolyas.
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SZERKEZETI TERVLAP

5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és
veszélyeztethetd tényez6jii teriiletek

A tervezési teriiletet és a tagabb térségét sem érinti.

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (11, 24.) Fév. Kgy. hatérozattal médositott,
az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP

S. KORNYEZETVEDELEM, VESZELYEZTETETT
ES VESZELYEZTETO TENYEZOJU TERULETEK

| 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek

SZERKEZETI TERVLAP

'WH‘, e
i HWH ‘ f

Jelmagyarézat

H B BB tervezési terlilet hatara

Gyorsforgalmi utak és féttvonalak kiilterileti szakaszainak
védétavolsaga (1988 .évi |.tsrvény alapjan)

Vasutvonalak védétavolsaga

(253/1997 (XI1.20.) Korm.rendelet alapjan)

220 kV-os tavvezeték biztonsagi Gvezete
(MAVIR Zrt. adatszolgaltatasa)

Koolajvezetek blztonsagl ovezete
(FGSZ Zrt. adatszolgalt:

Nagynyoma’stl gazvezeték és létesitményeinek biztonsagi dvezete
(FOGAZ Foldgazelosztasi Kft., FGSZ Zrt. és MGT Zrt. adatszolgaltatasa)

BUDAPEST FOVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (Il. 24.) Fév. Kgy. hatarozattal médositott,
az 50/2015. (. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
6. VEDELMI, KORLATOZASI TERULETEK

A tervezési terllet kornyezetében védelmi, korlatozasi terlilet képeznek az MO és a Budapest —

Hatvan

80. sz. vasutvonal, valamint a kozmii vezetékek (220 kV-os tavvezeték, gazvezeték, kdolajvezeték)

védoétavolsagai.
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A fejlesztési teriilettel hataros teriilete HATALYOS besorolésa a févarosi FRSZ-ben

BUDAPEST FGVAROS RENDEZESI SZABALYZATA
(https://archiv.budapest.hu/telepulesrendezesitervek/TSZT/Forms/Allltems.aspx 7RootFolder=%2Ftele
pulesrendezesitervek%2FTSZT%2FFRSZ%2FFRSZ%?20hatélyos%202021%2E04%2E03%20-
&FolderCTID=0x01200043ECOF77ED073D4F8CEE8D81B4D8C815& View=%7B2326D11E-46A0-
49E2-A306-BB5369C5A0FC%7D)

13/2021. (I1l.4.) Fév. Kgy. rendelettel mddositott,
5/2015. (11.16.) Fév. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ

1. melléklet - A teriiletfelhasznalasi
RENDEZESI SZABALYZAT egységek beépitési siirlisége és az
infrastruktira elemek

s
__________
e

- PECEL

Je)}r;a;gya;réééf —
mEE E tervezési teriilet hatéra BUDAPEST FOVAROS

_ Gyorsforgalmi Ut szamara szolgalo kdzuti kézlekedési tertilet RE N D EZE S | SZ A B A LYZ ATA
KOK Ketstipalyas kozlekedési terilet

13/2021. (1. 4.) Fév. Kgy. rendelettel mddositott,

rEﬂ Kozjoléti erdd az 5/2015. (Il. 16.) Fév. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ
Ma | Altalanos mez6gazdasagi teriilet 1. MELLEKLET

| MK | Kertes mezdgazdasagi terlilet A TERULETFELHASZNALAS| EGYSEGEK BEEPITESI SURUSEGE
TK | Természetkézeli teriilet ES AZ INFRASTRUKTURA ELEMEK
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RENDEZESI SZABALYZAT

3. mell. - Egyes teruletek beépitési
magassaga és magasépitmények
szamara kijelolt teriletek

A tervezési teriiletet és a tagabb térségét sem érinti.

BUDAPEST FOVAROS
RENDEZESI SZABALYZATA

13/2021. (1. 4.) Fév. Kgy. rendelettel médositott,
az 5/2015. (Il. 16.) Fév. Kgy. rendelettel jévdhagyott FRSZ

3. MELLEKLET

EGYES TERULETEK BEEPITESI MAGASSAGA ES
MAGASEPITMENYEK SZAMARA KIJELOLT TERULETEK

Budapest XVII. keriilet telepiilésrendezési eszkdzok - RKESz

RKESZ (Budapest F6varos XVII. ker. Rakosmente Onkorm. KépviselS-testiletenek 20/2019. (VII. 9.)
onk. rend. és SZT terviap (RKESz 20. és K6, K7, K8 szelvények) - HATALYOS

https://or.njt.hu/eli/735803/r/2019/20
Hatalyos: 2025. 09. 19.

4
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- GYORSFORGALMI UT TERULETE (KOu-1)

I:l KOZIOLETI ERDOTERULET (Ek)
- VEDELMI ERDOTERULET (Ev)

- KOTOTTPALYAS KOZLEKEDESI TERULET (KOk)

L+ + :1 ORSZAGOS OKOLOGIAT HALOZAT HATARA - OKOLOGIAI FOLYOSO

—

KOOLAJVEZETEK BIZTONSAGI OVEZETTEL
ES OPTIKAI FOLDKABELLEL (MOL)

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

VEDO -TERULET, -TAVOLSAG, -SAV HATARA

VONATKOZO JOGSZABALYOK SZERINT
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HATALYOS SZABALYOZASI TERVEK iR
BUDAPEST XVIl. KERULET ES PECEL VAROS ~ ~ 3
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B) A tervezési teruletre vonatkozo fejlesztési cél, valtozas bemutatasa

Ba) A fejlesztési célt, valtozast szemlélteté beépitési terv bemutatasa

A fejleszt6-épittetd a 0365/158-0365/168 hrsz alatti ingatlanok dsszevonasaval létrejové 9,96 ha
terliletnagysagu telken Gksz jelli kereskedelmi-szolgaltatd gazdasagi telephely kialakitasat tervezi.

A TERVEZETT FEJLESZTES BEMUTATASA
Gksz jelii kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi teriilet kijelolés — TERVEZET

/

A meglévd bruttd 9,96 ha, netté 9,54 ha nagysagu fejlesztéssel érintett terlilet (0365/158-168 hrsz)
beépitésénél figyelembe kell venni a terlileten keresztil haladé géz- és kbolajvezeték és
védobtavolsaguk terlletsavjat, valamint a keletrdl hatarol6 tervezett feltard és a délrél hatarold gydijtéutak
kozterlleti kiszabalyozésaval érintett - a fejlesztési terilet méretét csokkentd - terlletsdvok
terliletnagysagait, amelyeket az alabbi abra és tablazat is bemutat.

A fejlesztési terlilet az alabbi abra és tablazat szerinti teriiletegységekre bonthato.
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0365/158

—__ U3sss59
- 0365/160 7_""”-*—‘-,_,_77_7_7_77

03657164

03657162

0365/ 163

0355/76‘ 3

Tervezési terillet: 99.602 m? 9,96 ha
Kozteriletként kiszabalyozasra ker(lé teriletrész: 4.181 m2 0,42 ha
Fejlesztési teriilet: 95.420 m? 9,54 ha
Kozmi védbtavolsaggal érintett — nem beépithet — terlletrész: 12.409 m? 1,24 ha
Telek beépithetd terliletrésze: 83.011 m? 8,30 ha

OSSZEFOGLALVA a meglévd 99.602 m2 nagysagu tervezési terilet (0365/158-168 hrsz) a
kozterlletként kiszabalyozasra kerilé (4.181 m2) és kdzm( védbtavolsdggal érintett (12.409 m?)
terliletrészekkel 83.011 m2 nagysagu teriletre, azaz 83,34 %-ara csokken, amelynek Gksz része
tervezetten 50%-ban éplil be.

A fejlesztési teriilet — a tervezett beépitése

A terllet fenti beépitése szerint az északi terlletrészen 4 db csarnoképiilet kertl elhelyezésre, korilotte
a szukséges parkolokkal, a déli teriletrészen is egy irodaépulet kap helyet, a hozza tartoz6 parkolokkal
egyutt. A déli részen kap elhelyezést az északi terlletrészen torténé tevékenységekhez tartoz6 parkolok
egy része. A zoldfellletek kialakitasa a terileten tajképi és kornyezetvédelmi funkcidkat egyarant
betoltd zoldfellleti rendszer kialakitasaval torténik, a telekhatarok mentén Osszefliggd, tobbszintes
névényalloméany alkalmazasaval, fasorok létesitésével, valamint a parkoléteriletek fasitasaval. A
terlileten keresztulhalado kéolaj- és foldgaz vezetékek és védodtavolsaguk altal elfoglalt terilet a
fejlesztési terllet 12,5 %-a, azaz 1,24 ha. Erre a teriletsavra épulet, épitmény nem helyezheté el,
burkolattal keresztezni 30 foknal nagyobb szdgben lehet. A csarnoképiiletben a biztonsagi ajtdk és
keritésrendszerek készulnek modern, automatizalt és zart technoldgiaval.
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Az alabbi beépitési és teriiletfelhasznalasi koncepcioterven bemutatasra keriiltek, mind a
kozteruleti kisszabalyozasok, mind a védétavolsagok, mind az egyes beépitési elgondolasok.
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Bb) A fejlesztési cél, valtozas bemutatdsa Pécel Varos
Telepulésrendezési eszkozokhoz és a Budapesti (XVII. kerulet)
tervekhez torténd illeszkedés tiikrében

Bba) Pécel telepiilésrendezési eszkdzei — TSZT és HESz és SZT

Pécel hatalyos Telepiilésrendezési eszkozei az alabbiak szerint keriiltek jovahagyasra:
= Telepulésszerkezeti Terv (TSZT) - 192/2022. (VI.30.) Onk. hatarozattal, )
= Helyi Epitési Szabalyzat (HESz) és Szabalyozasi tervlap (SZT) — 12/2022. (VI. 30.) Onk. rendelettel

FEJLESZTESI TERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A fejlesztési terlletet jelenté 0365/158-0365/167 hrsz ingatlanok a hatalyos TSZT szerint &ltalanos
mez6gazdasagi terilletfelnasznalasu terilet. A HESz és SZT szerint M4 jelli mezdgazdasagi teriilet
Ovezetbe tartozik, amely besorolas a TTT alapjan mddositasra keril és Gksz jelli kereskedelmi
gazdaségi terilet lesz.

CSERETERULETRE VONATKOZO TSZT, HESZ ES SZT MEGALLAPITASOK

A csereterlletet jelentd, a hatalyos TSZT szerint Gksz jelii kereskedelmi gazdasagi teriletfelnasznalasu
terliletek, és Gksz-SZ/3 épitési dvezetli kereskedelmi gazdasagi teriletek visszasorolasra kerlinek
altalanos mezGgazdasagi teriletfelhasznalasba és Ma ovezetbe.

OSSZEFOGLALVA:

A tervezett fejlesztéshez a tervezési terileten szilkséges mind a TSZT és az SZT tervlapjainak,
valamint a HESz szabalyozasi el6irasainak modositasa is.

Valamint a csereteriiletként mezdgazdasagi teriiletbe visszasorolasra keriilé teriletre is
sziikséges mind a TSZT és az SZT tervlapjainak moédositasa.

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

Budapest Févaros hatalyos telepulésrendezési eszkdzei az alabbiak szerint kerlltek jovahagyasra:
= Budapest Févaros Telepllésszerkezeti Terv (TSZT) — 50/2018. (1.28.) F6v. Kgy. hatarozattal,
= Budapest Fovaros Rendezési Szabalyzat (FRSZ) — 5/2015. (11.16.) F6v. Kgy. rendelettel

A tervezett modositas a Budapest Févarosi tervekkel 6sszhangban van.
(A hatalyos févéarosi tervek bemutataséat lasd az Ae) A fejlesztési tertlettel hataros Budapest Févaros
XVII. kertlet hatalyos telepilésrendezési eszkdzok — TSZT FRSz bemutatasa c. alfejezetben.)

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

A tervezett modositas terulete a nyugatrol csatlakozo Budapest XVII. kerilet Rakosmente
Keriileti Epitési Szabalyzata - RKESz lehatarolasaihoz kozvetleniil csatlakozik, azzal
osszhangban van.
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C) A beépitési tervhez kapcsolodé infrastruktura-igények, a szukséges és
tervezett miiszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések

Ca) Kozmiiellatas

A 0365/158-/167 hrsz tervezési terlettdl keletre fekvd meglévo lakoterilet és annak Rakdczi Ut menti
szakaszanak déli oldalan fekvé gazdasagi tertilet telkei és kdrnyezetilk 6sszkdzmiives.

A tervezési teriletet délrdl hatarolé 0366/4 hrsz Rakoczi ut déli oldalan fekvd telkek villamosaram
bekotéssel rendelkeznek.

A kérforgalom mentén és a Rakdczi Gton a kozterileti elektromos hal6zat nemrég épiilt ki.

— ]
—— HIRKOZLES — VILLAMOS ENERGIA

SZENHIDROGEN — VIZELLATAS
TAVHO VIZELVEZETES
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Caa) Kozmiivesitési adottsagok:

Koézmiiadottsagok dsszefoglald értékelése

Pécel nyugati hataran, a Budapest XVII. kerilettel kozds kdzigazgatasi hatar és a 0365/135 hrsz foldut
kdzott fekvd 0365/158-168 hrsz ingatlanok teriiletét kereskedelmi-gazdasagi (Gksz) épitési dvezetbe
tervezik atsorolni, és tzemi teriiletként hasznositani. Az érintett telkek jelenleg beépitésre nem szant
mezdgazdasagi terlletbe tartoznak, és igy kozmliivesitetlenek. Jelenleg csak a 0365/135 hrsz foldut
nyugati szélén oszlopokon vezetve Uzemel egy kozépfesziltségl villamosenergia nyomvonal, ami a
foldut Rékoczi ati becsatlakozasanal izemel transzformatort koti be.

A terllet hasznosithatosédgat legkomolyabban a déli telkeken &tlosan keresztllhaladd
FGSZ nagynyomasu foldgaz szallitbvezeték, valamint a Baratsag I. (Szlovakia — Hont — Pécel — Vecsés
- Szazhalombatta) kdolaj termékvezeték és optikai kabele korlatozza. A vezetékek biztonsagi savjaval
érintett terlleten belll meglehetsen szigorl szabalyokat ir el6 a 20/2022. (I. 31.) SZTFH rendelet
37.§és388.
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A fejlesztési terilet déli részét kismértékben érinti a Dél-Pest Megyei Vizikozm( Szolgéltatd Zrt.
(DPMV Zrt.) péceli szennyviztisztitd telepének 300 m-es védétavolsaga.

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

Koézmii- és elektronikus hirkozlés fejlesztési javaslat

A 9,54 hektaros terileten tobb éplletet terveznek elhelyezni gazdasagi (Gksz) épitési Ovezeti
besorolasban.

A péceli HESZ rendelkezései alapjan a teriileten bar a teljes kozmiiellatast nem kellene biztositani, mert
a péceli HESZ szovege még tartalmazza annak a lehet6ségét, hogy amennyiben a szennyviz
kdzcsatornahalézat 200 m-t meghaladé tavolsagban talélhato a telektél, akkor a keletkezd szennyvizet
egyéb hatdsagilag ellenérzott modon is meg lehet tisztitani, viszont a Nemzeti Telepulési
Szennyvizelvezetési és -tisztitdsi Megvalésitasi Programrol szolo 25/2002. (II. 27.) kormanyrendelet
1. mellékletében felsorolt teleptlések esetén (Pécelt is tartalmazza a felsorolas) a szennyvizet csak
szennyviztelepen lehet megtisztitani, tehat kozcsatorna, vagy szippantés kocsi altal kell a
szennyviztelepre eljuttatni a keletkezett szennyvizet.

A tervekben szerepld 250-300 dolgozd esetén viszont ez atlagosan napi 25-30 m® szennyvizet
jelentene. Fentiek szerint valésulhat meg a fejlesztési terllet telies kdzmiellatdsa. A teljes
kézmlivesitettség feltétele az energiaellatas (legalabb a villamosenergia, de lehetbleg a gaz is), ivéviz
és szennyvizelvezetés, valamint a kozteruleti csapadékviz-elvezetés biztositasa egységesen koziizemi,
vagy kdzcélu szolgaltatassal.

Vizellatas

A tervezett csarnokokban és irodaépiiletekben tervek szerint 250-300 ember fog dolgozni, ami
korulbeltl napi 25-30 m?® vizigényt general. A vizigény kiszolgalasa varhatban a Rékoczi ut és
Damjanich utca sarkanal izemelé NA 150-es vizvezetékidl a Rakoczi Ut alatt és a korforgalom északi
oldala mentén kiépitett agvezetékkel megvalosithato.

A tlziviz ellatasra a megfeleld miiszaki megoldast a tovabbtervezés soran meghatarozandé pontos
tliziviz igény ismeretében, a kormanyhivatallal valé egyeztetés szerint kell megoldani.

Szennyvizelvezetés )

A jelen Telepitési tanulmanyterv Képviselé-testiileti elfogadasat kovetéen ez Onkorményzat és a jelen
terilet fejlesztéje kozott megkotésre kerlld  Telepllésrendezési  szerz6dés (TRSZ) szerinti
megallapodasokban biztositja a fejlesztési terllet ivovizhalozatra és szennyvizhaldzatara valo rakotés
lehetéségét is. A keletkezd nagyjabdl 25-30 m® szennyviz elvezetése a vizvezetéket lekovetd
nyomvonalon szintén a korforgalom és a Rakdczi Ut alatt oldhaté meg, amivel aztan a Rakoczi ut és
Damjanich utca sarkatol mar NA 400-as csatornaként tovabbhaladd gravitacios csatornahoz lehet
csatlakozni. A Rakdczi Ut enyhén nyugat felé lejt, igy gravitacids csatornaval a szennyviz nem juttathaté
el a magasabban elhelyezkedd Rakoczi ut és Damjanich utca sarkaig, vagyis nyomott kozteruleti
vezetéket és telken bellli szennyvizatemelét kell alkalmazni.

Csapadékvizelvezetés, felszini vizrendezés

A jelenleg beépitetlen mezdgazdasagi terllet beépitése kovetkeztében a teriilet burkoltségi aranya
jelentdsen megemelkedik. A tervezett dvezeti el6irds alapjan a zoldterilet akér 20%-ig is csokkenhet a
jelenlegi 100%-rdl. A burkolt feliletekrdl nem csak sokkal gyorsabban folyik le a csapadékviz, de a
csapadék foldbe szivargasa is szinte ellehetetlenl, igy a teriletre hulldé csapadékviz kezelésére kiemelt
figyelmet kell majd forditani.

A Rakadczi ut mentén nem talélhato a csapadékviz elvezetéseét esetleg lehetévé tevd arokrendszer, vagy
zart csapadékviz csatorna, de a Rékos patakba egyébként sem nagyon lehet tobblet csapadékvizet
vezetni, igy a raciondlis megoldas egy helyi zaportarozo kialakitasa lehet, amibdl a csapadékviz
elszikkadhat a talajba. A tervezési terlilet orszagos és térségi jelentéségli szénhidrogén-vezetékektdl
terhelt részén a jogszabalyok nem teszik lehetévé a talaj 60 centiméternél jelentésebb megbolygatasat,
igy az a teruletsav sajnos nem alkalmas a zaportarozo kialakitasara sem.
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Villamosenergia ellatas

A terllet délkeleti sarkanal Gizemel egy oszlopra telepitett transzformator, ami viszont a gyartécsarnokok
méretébbl és jelentés gépesitettségikbdl kovetkez6 500-1000 kW kozottire prognosztizalhatd
villamosenergia igény biztositasara mar garantaltan nem lesz elég. Raadasul a terllettel szemben is
terveznek egy kereskedelmi-gazdaséagi célu beruhdzast megvaldsitani. Raadasul a tervezési terilettdl
keletre tervezett kereskedelmi |étesitmény (Stop Shop) parkoldjadba mar minden megkezdett 100
parkoléhelyhez 2 elektromos téltdpontot is ki kell majd alakitani. Minden valészinliség szerint vagy a
jelenlegi transzformatort kell egy nagyobb teljesitményl épitett hazas transzformatorra lecserélni, vagy
egy tovabbi oszloptranszformatort kell majd tGzembe allitani hozzavet6leg a 0365/135 hrsz foldut és az
orszagos és térségi jelentdségl szénhidrogén-vezetékek keresztezésétdl északra.

A 9/2023. (V. 25.) EKM rendelet alapjan a tervezett épiiletek energetikai jellemzsinek kiilon-kiilon el kell
érniuk a kozel nulla energiaigényi épuletekre vonatkozé energiahatékonysagot. Ennek a feltételnek a
teliesitése érdekében hosszabb id6tavot nézve az éplletek energiaigényének jelentds hanyadat
varhatdéan megujulé forrasbdl tudniuk kell biztositani, bér a szolgaltatonak biztositania kell mindenkor a
teljes energiaigény rendelkezésre allasat arra az esetre, ha a megujul6 energia hasznélata atmenetileg
akadalyokba Utkozne. Ez aldl a kotelezd energiahatékonysag aldl csak abban az esetben kaphat
felmentést egy épllet, amennyiben megfelel a 176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet 1.§ (2) pontjaban
megfogalmazottaknak.

A tervezett villamosenergia ellatdsra Uj kisfesziltségli kozhaldzat kiépitése is szikséges. A
hélozatfejlesztés miiszaki megoldasi lehetdségét a hatalyos HESZ és telepiilésképi rendeletben
eléirtaknak megfeleléen kell megoldani. Az Uj halézatépitést a fogyasztdi igények alapjan a szolgaltaté
sajat hataskorben valositja meg.

Foldgazellatas

Az épiiletek foldgazellatasa a 9/2023. (V. 25.) EKM rendeletben foglaltak teljesitése érdekében
varhatéan csak szerényebb mérték lehet, de teljesen valdsziniileg nem kertilheté el. A kotelez6 teljes
kozmiellatas biztosithatd a foldgazellatd hélozatra csatlakozas nélkdl is, raadasul a jelenlegi
energiapolitikai iranyvonal is inkabb a széles alkalmazasi lehetéségekkel bird villamosenergiat kezdik
elétérbe hozni, amit még az egyre enyhébb telek is megtdmogatnak. A villamosenergia flitésre val6
felnasznélasa természetesen megnoveli a terilet villamosenergia igényét.

Végsé soron a beruhdzé doéntése, hogy melyik megoldast vélasztja, a Rakdczi ut és Damjanich utca
sarkanal izemel DN 150-es kisnyomasu foldgazvezeték, amirdl egy leagazd vezetékkel akér ellathato
lehet a fejlesztési tertlet.

Az éplletek egylttes hdigénye elzetesen korulbelll dranként 4500 MJ kornyékén alakulhat fiitési
szezonban, ami kortlbelul 130 m?® foldgaz elégetésével egyenértéka.

A villamosenergia ellatds kapcsan megemlitett energiahatékonysagi  kritériumok témakdre
természetesen a hdigények kapcsan is aktualis. A 9/2023. (V. 25.) EKM rendelet alapjan a tervezett
épuletek energetikai jellemzéinek kulon-kulon el kell érnitk a kozel nulla energiaigényi épuletekre
vonatkozd energiahatékonysagot. Ennek a feltételnek a teljesitése érdekében hosszabb id6tavot nézve
az éplletek energiaigényének jelentés hanyadat varhatéan megujuld forrasbél tudniuk kell biztositani,
bar a szolgaltatonak biztositania kell mindenkor a teljes energiaigény rendelkezésre allasét arra az
esetre, ha a megujulé energia hasznalata atmenetileg akadélyokba (itkozne. Ez alél a kotelezd
energiahatékonysag aldl csak abban az esetben kaphat felmentést egy épllet, amennyiben megfelel a
176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet 1.§ (2) pontjaban megfogalmazottaknak.

Az esetleges U] haldzatépitést a villamosenergia hal6zathoz hasonléan a fogyasztoi igények alapjan a
szolgaltato sajat hataskorben valdsitja meg.
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Megujulé energia

Pécel terlletén elsddlegesen a napenergia hasznositasa hozhat révid idén belil eredményt, valamint
jelentdsebb beruhazassal a fold héjének a kinyerése is elképzelhetd, de ez utdbbi jelentds tdmogatasi
0sszeg hidnyaban hosszu idé mulva fordulhat csak nyereségessé.

A nap megujul6 energidjanak hasznositasa torténhet az épulet tajolasaval, vagy napkollektor/napelem
alkalmazaséaval. Ezen kivul a levegd vagy fold energiajanak a hasznositasa is elképzelhetd hdszivattyus
rendszer segitségével.

A fa- és pellettiizelés nem szamit megujulé energiahasznositasnak.

Elektronikus hirkozlés

A fejlesztési terilet kozelében a Rakdczi ut és Damjanich utca sarkanal megtalalhatd tobb szolgéaltatd
halézata is. Az elektronikus hirkzlés bar megjelenési formajaban kdzmdijellegli, de valdjaban alanyi
szolgéltatas igy a vezetékes tavkozlési és miisorelosztasi igény egyéni szerzédés alapjan, a szolgaltaté
beruhdzasaval valosul meg.

OSSZESSEGEBEN megallapithato, hogy a tervezési teriilet teljes kozmiivekkel ellathato.

Mind az elektromos-, a gaz- és szennyviz-, valamint az ivovizhalozatra a fejlesztési teriilet
csatlakoztathato, ezaltal a HESZ hatalyos kozmdel6irasai szerint a teljes kozmiivesitettség
megoldhatd. A viz- és csatornahalézatra valé kozmi-rakotések lehetéségét részben ez
Onkormanyzat és a jelen teriilet fejlesztdje kozott megkotésre kerilé Telepiilésrendezési
szerz6dés (TRSZ) is biztositja.

Az alabbiakban a fent leirt kozmiellatas tervlapjai keriilnek bemutatasra.
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Cac) A fejlesztési teriileten athaladé gaz- és kéolajvezeték védétavolsaga és az
ezekkel kapcsolatos egyeztetések

Szolgaltatokkal tortént elozetes egyeztetések és valaszok:

= Foldgazvezeték:

MAGYAR - SzLOVAK DN800 NAGYNYOMASU FOLDGAZSZALLITO VEZETEK

Németh Laszld
FGSZ ZRT. Geodézia / Geodézia és téradat

A megkeresésében jelzett teriileteken huzodik, Tarsasagunk kezelésében Iévd, Magyar — Szlovak
DN800 nagynyomasu foldgazszallité vezeték, melynek biztonsagi dvezete, 21,0 - 21,0 és 10,0 -
10,0 méter kozott valtozik.

Itt talalhatd még, az elébb emlitett foldgazszallitd vezeték banyaiizemi optikai hirkozlé kabele,
amely a gazvezeték mellett, vele nagyjabdl parhuzamosan, annak biztonsagi Gvezetében helyezkedik
el.

Az Uzemeltetésinkben évd, fenti gazipari létesitmények nyomvonalait, biztonsagi Ovezetének
elhelyezkedését, vektoros DXF allomanyban megkldjik.

A tervezeés soran, pl. Uj ut kialakitasanal kérjuk az 0j Ut hatarvonalat oly médon meghatarozni, hogy a
fenti gazipari létesitményeink biztonsagi Ovezete, és az Ut terilete ne essen egybe. A két nyomvonalas
létesitmény (pl.: ut — gazvezeték biztonsagi dvezete) csupan keresztezheti egymast (26/2022. (1.31.)
SZTFH rendelet). A keresztezés szogének 30 foknal nagyobbnak kell lennie.

Egyben szeretnénk felhivni a figyelmet, hogy a gazipari létesitmények biztonsagi 6vezetére, az 1993.
évi XLVIII. torvény végrehajtasardl szold 20/2022 (1.31.) SZTFH rendelet 37.§-a tiltdsokat és
korlatozasokat ir el0, melyeket a 26/2022. (1.31.) SZTFH rendelettel egyltt kérlink a tervezés soran
figyelembe venni, illetve betartani.

A gazipari letesitményeink fent megadott teljes terjedelmére vonatkoznak a 37. §. tiltdsai és
korlatozasai, fuggetlenll attol, hogy a létesitményeink belterlleten, kiltertleten, illetve zartkerten
haladnak-e keresztul. Ennek kivonatat mellékeljuk. A biztonsagi dvezeten beltil mindennemi épitési
tevékenyseg folytatasa tilos.

A gazipari létesitményeink biztonsagi dvezetével érintett ingatlanokon torténd barmilyen beruhdzassal
(pl.: keritésépités, fatelepités, épitmény tervezése stb.) kapcsolatban, illetve, ha a gazipari
létesitményeink biztonsagi Ovezete hatarainak helyszini kitlizésére lenne szikségik az
ingatlantulajdonosoknak, kérjlk keressék meg Tarsasagunkat, az alabbi elérhetbéségen:
szakfelugyelet@fgsz.hu .

= Kdolajvezeték:

BARATSAG |. KOOLAJVEZETEK

Kovacs Timea

Geodéziai csoportvezetd

MOL-csoport Downstream lizletag / Csévezeték Uzemeltetés / Geodézia és Hatosagi kapcsolatok
Megkeresésére valaszolva tajékoztatom, hogy a felhagyott Baratsag | DN400 kdolajvezeték a Pécel
0365/164-0365/168 hrsz ingatlanokat érintette és ez a vezeték mar valdban nem Gzemel.

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

A tervezett beruhazdshoz kapcsoldéddan felhivom szives figyelmét, hogy a kéolajvezeték 5-5 m-es
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biztonsagi dvezetén beliil a banyaszatrol sz6ld 1993. évi XLVIII. tdrvény végrehajtdsanak egyes
szabalyairdl kiadott 20/2022. SZTFH rendelet 37.§ (2) bekezdése értelmében tilos:

a) — a 38. §-ban foglaltak és a bdnydszati létesitmény, valamint a szdllito- és elosztovezeték
dllagadt, tizemeltetését, karbantartdsdt és hibaelhdritdsdt nem akaddlyozo kerités épitése
kivételével — az épitési tevékenység, tovdbbd bdrmilyen épitmény elhelyezése,

b) a tiizrakds vagy anyagok égetése,

¢) a kiilszini szildrddsvdny-bdnydszati tevékenység,

d) a koolaj- és foldgdzbdnydszati létesitmények, valamint a szdllito- és elosztovezeték dllagdt
veszélyezteté maro- és tiizveszélyes anyagok kiontése és kiszordsa,

e) a robbantdsi tevékenység és a szeizmikus mérés,

f) a bdnydszati [étesitmény, valamint a szdllito- és elosztovezeték dllagdt, tizemeltetését,
karbantartdsdt és hibaelhdritdsdt akaddlyozo anyagok elhelyezése,

g) az drasztdsos ontozés, tovdbbd rizstelep, halasto, viztdrozo, zagytér és dllattarto telep
létesitése, valamint

h) szdllitovezeték, tovdbbd kornyezete védelme érdekében kijelolt biztonsdgi ovezet esetén
Jjdrmiivek dllando vagy ideiglenes tdroldsa.

(3) A bdnydszati létesitmények és a szdllitovezeték részét képezd dllomdsok és fdaklydk biztonsdgi
ovezetének teljes terjedelmében, valamint az elosztovezeték tengelyétol mért 2-2 méteres, a
szdllitovezeték, az egyéb gdz és gdztermék vezeték és a célvezeték tengelyétol mért 5-5
méteres, tovdabbd az energiaelldté, a tdavfeliigyeleti, a hirkozlési és a korroziovédelemi
kdbelek tengelyétol mért 1-1 méteres biztonsdgi Ovezet részben tilos

a) a bdnydszati létesitmény és a vezeték épségét veszélyezteté vagy az lizemeltetést,
karbantartdst és hibaelhdritdst akaddlyozo novény iiltetése,

b) a bdnydszati létesitmény és a vezeték épségét veszélyezteté vagy az iizemeltetést,
karbantartdst és hibaelhdritdst akaddlyozo szol6- 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 jdaro tevékenység (a tovdbbiakban: foldmunka) végzése, valamint

e) a tereprendezés.

Tovabba tajékoztatom, hogy tervezés és engedélyeztetés alatt van egy uj DN300 CH-szallitovezeték,
amely az iizemeld kdolajvezetékkel parhuzamosan fog futni, igy érinteni fogja az Onok beruhazasi
terlletét is. Amennyiben szikségesnek tartjak, meg tudom adni a tervezd elérhet6ségét, hogy a két
beruhadzast 6ssze lehessen egyeztetni.

Az esetleges megkdzelitd utak és kozmlivek vezetéket keresztezd elhelyezése esetén tovabbi
egyeztetés szikséges tarsasagunkkal.

Tulajdonosokkal tortént megallapodas:

A terilet nyugati részén a terilet déli Rakdczi ut és a kbolaj és gazvezetékek keresztezédésétél
kiinduléan észak felé a terlleten keresztll egy tervezett, csak ideiglenes jellegli, az Uj gazvezeték
kiépitésehez szilkséges, a kiépités idejére vonatkozban ,a tervezett gazvezeték csovének elhelyezéset
biztositd csészerel6palya tertiletsav” keriilt jeldlésre.

A Beépitési tervlap tartalmazza e teriletsavot. Errdl a terlletsav kijelolésrél az ingatlanok tulajdonosai
szolgalmi jogos megallapodast kotottek a MOL-lal. Azaz a védésav teriletére ,szolgalmi jog” kertl
bejegyzésre a tervezett gazcsd kiépités végéig. A kiépitést kdvetden a szolgalmi jog bejegyzés torlésre
kerdl majd.

Az atmeneti szolgalmi jogos megallapodas, amely a fejlesztési terllet nyugati részének egy - a tervezett
gazvezeték kiépitéséhez szlkséges csbszereldpalya - savjara vonatkozd szolgalmi jogos bejegyzés
megéllapodésa tartalmazza azokat a tevékenységek is, amelyek a gazcsé kiépités ideje alatt nem
folytathatdk az érintett teriiletsavban.
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Cb) Kozlekedés

Pécel nyugati részén, a févarosi hatar kozelében, a Rakoczi uttdl északra gazdasagi funkciéval
beépithetd terulet kijelolését tervezi az onkormanyzat. A teriletre a NIVO cégcsoport altal tervezett
gazdaségi fejlesztés telepline. Az ingatlanon kb. 30.000 m? alapter(leti gyartocsarnok, irodarésszel,
egy onallé irodaépulet, 200-300 személygépjarmii parkolasat biztosito parkoldfelilet és néhany
kamionparkold épilne. A teljes terilet ugyanazon tervezett Gksz-8 épitési dvezetbe sorolasa tervezett.
A tervezési terllet kornyezetében jelenleg mezbégazdasagi hasznositasu, beépitetlen teriletek
talalhatok.

A ftelepitési tanulményterv kozlekedési munkarészében a tervezett gazdasagi létesitmény
megvaloésithatosaganak kdzlekedés szempontu feltételeit, megépllésének kdvetkezményeit vizsgaljuk.

1. Megkozelithetoség, halézati kapcsolatok

Kozuti kozlekedés:

Kozlekedési szempontbdl a tervezési terllet kivaldan megkozelithetd helyszinen talalhato,
kdszonhetéen a kozvetlen kdzelben nemrégiben megépult kozuti kapcsolatnak a telepilés féutja, a
Pesti ut iranyabol. A Pesti Ut (orszagos mellékut atkelési szakasza) kapcsolja a varost az orszagos
gyorsforgalmi kapcsolatokat biztosité M0 autduthoz.

o Pestiut: 3103. ). (Rakoskeresztur- Isaszeg-Godollé) dsszekdtd ut

Az Utszakasz utkategoriaja beltertleten: B.IV.b.C.

Atlagos napi forgalom: ANF= 15950 Ejm/h

Nehézgépjarmdi forgalom: 322 jarmi

Kbzvetlen orszagos és térségi kapcsolatokat biztositd utszakasz, az MO autéuthoz kdzvetlendl, kiildn
szint(i csomopontban csatlakozik, valamint a kézeli Isaszeggel, Magléddal és a févaros XVII. keriletével
is gyors kozuti 6sszekottetést ad. A 2x1 forgalmi savos, aszfalt utpalya vizelvezetését kétoldali nyilt
arkok biztositjak.

A Pesti Ut és a varos vasuttdl északra fekvé nyugati terlletei kozott 0j kiépitésl, kapacitiv és
biztonsagos kapcsolat all rendelkezésre. A Pesti utat és a jelenleg beépitetlen északi teriileteket két
forgalmi savval, egyoldali kerékparuttal és jardaval kiépitett Utszakasz koti ossze, amely feluljaron
keresztezi a vasuUtvonalat és a Rékos-patakot. Az Uj Utszakasz mindkét végén megfeleld méretd,
biztonsagos forgalomlebonyoldédast lehetévé tevd korforgalmakkal csatlakozik a Pesti Uthoz, illetve a
Rakoczi uthoz.

o Atkétd at (Gtkategéria B.V.c.C.)

A vérosi gy(ijtéutként funkcionald Utszakasz nem csupan személyforgalom, de teherforgalom szaméra
is megfeleld megkozelitést nyujt. A kivald kozuti kapcsolat megjelenése felértékelte az észak-nyugati,
beépitetlen teriileteket, amelyeken varhaté a kiilonbdz6 funkcioju beépitések megjelenése. Nem csupan
a korforgalomtol keletre talélhato lakoterlletek, de a jelenleg beépitetlen mezdgazdasagi teriletek
beépitésére, atsoroldsa is varhatd, ahogyan a tervezési terllet mellett, kozvetlenil az északi
kérforgalomhoz kapcsolédd gazdasagi terilettel is torténik. Erre a terliletre jelen telepitési
tanulmanytervvel parhuzamosan készll a hatalyos szabéalyozasi terv médositasa.

A tervezési terlilet kdzvetlen kozuti elérését két, jelenleg mezdgazdasagi kiszolgald utként miikddd
utszakasz biztositja:

» Ra&koczi ut nyugati, kiépitetlen aga

* Mezdgazdasagi feltaro ut (észak-déli iranyban)
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A Réakoczi ut keleti aga a Pesti uttal parhuzamos vérosi gydjtéut (B.V.c.C.), amely a méar beépult
lakéterliletek  feltarasat biztositja. Lakoéterlleti szakaszan 2x1 forgalmi savval, nyilt arokkal,
kézmisavval, fasorral és egyoldali jardaval kiépitett. A korforgalomtél nyugatra esé része jelenleg

kiépitetlen foldut, de nyomvonala az MO autout alatt atvezet a févaros XVII. keruletébe is, a
vasutvonallal parhuzamosan.

Ez az utszakasz biztositja majd a tervezett gazdasagi fejlesztés 0 feltarasat, megkozelitését, ezért
legalabb 14 m széles kozterlletre vald szélesitése szlikséges. A meglévé foldut (ennek kozterileti
szélessége jelenleg 7,8 m és 9,9 m kozott valtozik) kiszélesitésével, legalabb 14 m szabalyozasi
szélesség kijelolésével biztosithatd egy gazdasagi feltarast is megfeleléen ellato
Utszakasz kiépithetdsége. A 6,50 m széles Utburkolat mellett legalabb egyoldali jarda, vizelvezetés,
kozmiisév és fasor is elhelyezhetd, a csatolt mintakeresztszelvénynek megfeleléen, amennyiben a
kés6bbiekben ez szlikségessé valik.
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K-3. Mintakeresztszelveny, Rakoczi ut

Mivel jelentds méretii és nagy személygépjarmi forgalmu gazdasagi fejlesztés tervezett, javasoljuk a
tobb oldalrol valé megkozelités lehetdségének fenntartasat, a forgalmi terhelés szétosztasanak és az
ingatlan vészhelyzetben torténd elhagyasanak biztositasara. Ezt szolgalna egy, a keleti oldalrél nyild
kozuti bejarat létesitése is.

o Feltaro ut

A tervezési terllet keleti hataran halado, a Rakoczi ut kiépitetlen szakaszardl induld mez6gazdasagi
feltard at kiépitése a telekhataron és az északi ingatlanrész kinyitasa erre az Utra jobb megkdzelitést ad
a fejlesztési tertletnek. A varos hatélyos szabalyozasi terve mar tartalmazza a jelenlegi, észak-déli
iranyu feltard Ut 12 m szélességre kiszabalyozasat, valamint a szomszédos telkeken tovabbi 5 m,
utterlilet szamara fenntartott savot is jeldl.

A feltard Ut kiépitése soréan figyelembe kell venni a varos szerkezeti tervében kijelolt, a meglévé
kérforgalombdl induld, északi irdnyba haladé gy(jtéut nyomvonalvezetését is.

Az ingatlan keleti hatara mellett halad6 feltard Ut déli vége a Rakoczi utrdl indulna (a meglévé
korforgalomtol kb. 130 m tavolsagra) és az Uj gy(jtéutig haladna, ahol a korforgalomtél mintegy 180 m
tavolsagra. igy a csoméponti tavolsagok biztositottak a késébb kiépilé tthalozaton.

Az észak-déli iranyu feltard Ut (kiszolgald Ut) az alabbi mintakeresztszelvénynek megfelelGen
kiépithetd.
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o Tervezett gy(ijtéut

Bar nem része a tervezési teriletnek és kiépitése nem sziikséges a gazdasagi tevékenységhez, a
szerkezeti terven jeldlt, tavlatban kiépitendd gyljtéut megvaldsulasa északi iranybol kivalé kozuti
kapcsolatot biztosit majd a fejlesztési teriiletnek. Amennyiben a kerékparos forgalom aranya nagy lesz,
kdz0s gyalog- és kerékparut is megvaldsithatd a mintakeresztszelvényen abrazoltak szerint.

K-4. Mintakeresztszelvény, feltaro ut

Gazdasagi feltard at .
szabalyozasi szélesség=16m
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Gyalogos és kerékparos kozlekedés

A tervezési terilet kornyékeén, tekintettel a beépitetlen mez6gazdasagi tertilethasznélatra, jelenleg nincs
kiépitett jarda. A gazdasagi terilet (igy az uj munkahelyek) megjelenése miatt minden megkdzelité
utcaban legalabb egyoldali jarda kiépitését javasoljuk. A vonatkozé Utiigyi Miiszaki Elsirasban foglaltak
szerint a jarda minimalis szélessége 2 m.

A kerékparos kozlekedés szamara az Uj (Pesti ut és Rakdczi ut kozott) kiépllt Utszakasz mentén
vezetett 6nallo kerékparut létesilt. Ennek folytatdsaként javasoljuk a legaldbb 16 m kdzterUleti
szélességu gydijtéuton is kozos gyalog- és kerékparut kiépitéset, igy a tervezési terllet kozelében a
kerékparos és a gazdasagi forgalom biztonsagosan elkuldnithetd.

Koz0sséqi kozlekedés:

Jelmagyarazat

| —Autihesz Gtvonal

¥ Auldbuse megslldhely
e ) Ragyalogldsi tavolssg
[ rervezssi terile:

| B vasttvanal

A [&] vastalienas

K-6.  Kozbsségi kizlekedesi halozat
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A csatolt kdzOsségi kozlekedési abranak megfeleléen a tervezési terlilet nem tekinthetd kozosségi
kdzlekedéssel ellatott teriletnek, mivel jelenleg nincs a kozelben (az elfogadott 300 ragyaloglasi
tavolsagon bell) semmilyen kozosségi kozlekedési megallohely.

Legkdzelebbi buszmegallé a Szondy utca — Tarcsai utca megalld, ahol az, 1. sz. helyi jarat (lakétertlet
és a Varoshaza kozott) kozlekedik. A megalldhely tavolsaga a tervezeési tertlettol kb. 1 km.

Teérségi jarat legkozelebb a Pesti Uton érheté el a Hatar utcai megallonal, kb. 1,2 km tavolsagban
(Ors vezér tere és Dany felé). Pécel vasutalloméasa a terilettdl kb. 1,7 km tavolsagra, keleti irdnyban
talalhatd. A jelenleg beépitetlen teriletek fokozatos beépitése soran javasoljuk megvizsgélni a
kozOsségi kozlekedési ellatottsag fejlesztésére vald igényeket és lehetéségeket.

2. Belso kozlekedési halozat

A megbizdi adatszolgaltatas alapjan tobb gyartécsarnok megvaldsulasa varhaté a terileten, dsszesen
kb. 30.000 m? alapterClettel, ipari (gyartdsor) funkcidval. A kb. 10 hektéros terilet tobbi részén kell
elhelyezni a kiszolgald felileteket, személy- és tehergépjarmi parkoldkat. A déli tertletrészen egy
onallo irodaépulet épitése is tervezett a hozza tartozd parkoldkkal.

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

A terUletet kettévagja egy kozmisav, amelyben jelentds vedotavolsaggal kijelolt gaz- és kéolajvezeték
halad. A kdzm(ivezetékek helye befolyasolja a terilet beépithetéségét.

é: ot D2 g i P
ix | 28 W?'nzht g | CI2 épiijey 5‘5 J
0365/15g 3828 - j

0365159 : 15 4
57,93

t

0355{160
1 épiiles 5
2434y Y| | 1 épitjeg
161 3825 11 ép,

K-6.  Beépitési vazlat
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A beépitési terven abrézoltaknak megfeleléen, a tervezett beruhdzas f6 kozuti kapcsolata a Rakdczi
utrél nyilna. Ezen az utszakaszon szilkség szerint két ki- és bejarat is adhatd. A bejaratokat ugy kell
megtervezni, hogy a belsd utak merélegesen csatlakozzanak a kiszélesitett kozuthoz. A Rakéczi ut
tavlatban Pécel és a févaros XVII. kerilete kozott sszekottetést biztositd Utszakasz 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 kozlekedesi lehetbségeinek megadésa. A
kerékparosok szamara az OTEK szerint megfeleld szamu fedett tarold kihelyezése sziikséges az
épuletek bejaratainal. Gyartbegységek esetében 1 kp/10 munkahely, igy minimum 30 kerékpar tarolasi
lehetdsége biztositand6 az ingatlanon.

A parkolohelyeket telken belll kell megépiteni. A parkolohely szamok meghatarozasa a forgalmi
elérebecsléseknél talalhato.

A varos hatalyos szerkezeti terve a tervezési terileten egy 50 m széles védoétavolsagot abrazol a
Rakoczi uttal parhuzamosan. Ez a kozuti véd6tavolsag azt jelenti, hogy a védétavolsagon bell csak
gy lehet épitési tevékenységet folytatni, ha a kozutkezelo (ebben az esetben Pécel Varos
Onkormanyzata) ehhez hozzajarulasat adja. Tekintettel arra, hogy a Rakoczi ut sem most, sem a
jovében (a Févarosi Agglomeracid Szerkezeti Terve szerint) nem lesz orszagos kozut, javasoljuk a
védobtavolsag jelolésének felllvizsgalatat.

3. Kozlekedési hatasok:

Megkozelithetdséq:

Terlletfejlesztés esetén az egyik legfontosabb vizsgélandd kérdés, hogyan lehet a kilonbdz6
kdzlekedési modokkal elérni a terliletet és az Uj, a fejlesztés miatt megjelené személy- és teherforgalom
milyen Utvonalakat valaszthat annak érdekében, hogy a lakéteriletek zavarasa nélkil kdzlekedjen.

A beépitett teriiletek szempontjabdl a beruhazas megfelelé helyszinen, kiilterlleten, a legkdzelebbi
lakétertlettdl kb. 400 m tavolsagban, a teleplléskozponttdl 1,9 km tavolsagban helyezkedik el, az MO
autout kozelében.

Kozlekedési szempontbdl a tervezési terllet kivaléan megkozelithetd ingatlanon talélhato,
kdszonhetéen a kozvetlen kdzelben nemrégiben megépult kozuti kapcsolatnak a telepilés féutja, a
Pesti ut irdnyabdl. A Pesti Ut (orszagos mellékut atkelési szakasza) kapcsolja a varost az orszagos
gyorsforgalmi kapcsolatokat biztosité M0 autduthoz.

A beruhazétol kapott tajékoztatas szerint a gazdasagi fejlesztés soran gyartécsarnok, irodak, 200-300
szemelygépjarm( parkolasat biztositd parkolofelllet és néhany kamionparkold épdil.

A fejlesztési terilethez érkezé forgalom tulnyomé része az orszagos gyorsforgalmi hal6zathoz
kdzvetlenll kapcsolodd MO autéut irdnyabdl fog érkezni, hiszen a Pesti Ut keleti iranyban Pécelen tul
féleg Isaszeg elérést biztositja, minden egyéb telepllésrdl gyorsabb kozuti kapcsolatot ad az autout.
Tervezési teriletre érkezd dolgozdk jelentds része varhatéan inkabb Budapest irdnyabdl, vagy a
kérgy(riin 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, legkdzvetlenebb utat igénybe véve, ami az MO
autout.
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Az MO autout és a tervezési terillet kdzott a Rakdczi ut — Uj 6sszekotdut — Pesti ut vezet, mintegy 1100
m tavolsagon. Vagyis az autout a lakoteriiletek és a varos beépitett teriiletei tiinyomd részének érintése
nélkul elérhetd.

A Rékdczi Ut javasolt kiépitésével az utvonal a nagyméretii jarmivek szamara is j6l hasznélhatova valik,
telies hosszaban, hiszen az 0Osszekotout a kozelmultban jo paraméterekkel (burkolatszélesség),
biztonsadgos csomdpontokkal és a vasut felett egy kilonszinti atvezetéssel valosult meg. A Pesti ut
autéut feléli oldaldn a gazdasagi terlletek kozelében néhany lakéingatlan is talalhatd, amelyeket
érinteni fog az autout irdnyaba haladd forgalom. Ezért is fontos a vérhatd tobbletforgalom
meghatérozasa.

Forgalomkeltés:
A masik vizsgalando kérdés a beruhazas hatasaként megjelend forgalom tipusa (féleg milyen jarmivek

kdzlekedése varhatd), illetve nagysaga (a jarmlvek szama)

A forgalomnévekmény oka a beteleplild teriilethasznalati funkciok, igy a forgalomkeltést a funkcidékhoz
épitendd parkoldfeliletek nagysagabdl, valamint a varhatd teherforgalom értékébdl szamoljuk. Ennek
mddja az elhelyezendé parkolasi igény meghatarozasa (épitendd parkoloszam), ebbdl az atlagos
forgalomkeltés meghatarozdsa és annak ellendrzése, hogy a meglévé kozlekedési lehetbségek
(halozatok) be tudjak-e fogadni a keltett forgalmat. A forgalomkeltést az TEKA-ban elgirt parkoléhelyek
szamabol, adatszolgaltatasbél, a varhato tartdzkodasi idokbél, a parkoldhasznalati szokasokat és a
funkcioktol fliggd sajatsagokat figyelembe véve lehet szamolni.

Varhat6 forgalomkeltés

A gazdasagilipari létesitmények altal keltett forgalom meghatarozasahoz az elére becstlhetd
parkolészdmot és a varhatdé gazdasagi forgalom mértékét hasznaljuk. Mivel a tervezett fejlesztéshez
egyelére kevés paraméter all rendelkezésre, feltételezzilk, hogy a tervezett épiletekben
gyartétevékenység fog folyni és ehhez becsiiljik el6re a parkoldészamot.

A megbiz6 adatszolgaltatas szerint 200-300 személygépjarmi szamara épitenek parkolasi lehetdséget,
valamint napi 15-20 furgon és egy nagyobb tehergépjarmil érkezik a teriletre, j6 kozelitésként 300
személygépjarm(i forgalmaval szamolunk, amelybél 200 dolgozéi, 100 féréhely révidebb idej
tartdzkodasra szolgalé vendéegparkolo.

Gazdasagi funkcid esetén redlisan feltételezhetd, hogy a reggeli 6rakban jelenik meg a legnagyobb
forgalom (munkaba érkez0 dolgozok). Feltételezve, hogy a dolgozdi parkoldhelyek 90 %-a egy ora alatt
megtelik és ezalatt az id6 alatt a vendégparkoldk 50 %-ra is érkezik auto, a tervezett funkcié altal keltett,
elére becsult forgalom:

Fk=0,9 x200 + 100 x 0,5 = 230 Ejm/h

A mértékadd oraforgalom (vagyis a napi altalanosnak tekintheté forgalmi terhelés) a becstlt csucsorai
forgalomnal sokkal kisebb mértékii lesz, mivel a dolgozdk altalaban legaldbb 8-9 dran keresztil nem
indulnak el és a vendégparkoldkban is atlagosan 2-3 érat allnak varhatéan.

A fentiek szerint s tervezett épiletek funkcidjat figyelembe véve redlisan feltételezhets, hogy a
gazdaséagi és személyforgalom tlinyomd része az MO autdut felé iranyul majd és csak kisebb forgalom
érkezik Pécel kozpontjanak iranyabdl. A forgalom altal igénybe vett utvonalak mindegyikén
kapacitastartalék figyelhetd meg (vagyis még alkalmasak tébbletforgalom befogadaséara), kiléndsen a
vasut feletti fellljaro, amely jelentds tobbletterhelést is képes lenne viselni.
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Kovetkeztetések, javaslatok

A fentiek alapjan az alébbi megallapitasok tehetdk:

- A tervezett fejlesztés megkozelithetGsége megfeleld, az altala generalt forgalom vérhatéan konfliktus
nélkll tud majd lebonyolédni a kdrnyezé Uthalézaton.

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

- A jelenleg mezdgazdaséag feltarod utként miikodd észak-déli iranylu kdzutra is javasolt legalabb egy
kijaratot nyitni. Az Utszakasz engedélyeztetése elbtt a csomdponti tavolsagokat egyeztetni
szikséges a Kozlekedési Hatosaggal.

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

- A varhatd kerékparos forgalom biztonsagos lebonyolitasat el6 kell segiteni, a gazdaséagi forgalomtél
elkilondld, onallé burkolatok épitésével.

- A kerékparos megkozelités elGsegitése érdekében megfelelé szamu kerékpartarolordl kell
gondoskodni az épuletek bejaratainak kozelében is.

- A Gksz gazdasagi terlilethez tartozo6 parkoldszikséglet telken belll megoldhaté.
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Cc) Taj- és természetvédelem, zoldfellilet és kornyezetvédelem

FEJLESZTESI TERULET
Cca) Téaj- és természetvédelmi vizsgalat és javaslat

A FEJLESZTESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A fejlesztési terilet Pécel kozigazgatasi terlletének nyugati részén helyezkedik el kulterileten,
kdzvetlenll a Budapest Févaros XVII. kerlettel kozos kdzigazgatasi hatar mentén a Rakoczi Ut északi
oldalan, a beltertlettdl keletre.

Kozlekedési szempontbdl frekventalt elhelyezkedéslii az MO autdut kozelsége és konnyii
megkozelithetésége miatt. A terilet az MO iranyabdl a Péceli ut / Pesti ut (3103 j. Rakoskeresztur—
Isaszeg-Godollé dsszekotd Ut) nyomvonalan, a Budapest-Hatvan (MAV 80a) vasitvonal és a Rakos-
patak felett atvezetd feliiljaron keresztll, a Rakdczi Ut irdnyabdl, az Ujonnan kiépitett korforgalmon
keresztil érheto el.

A fejlesztési teriilet kdrnyezetében keleti, északi és nyugati irdnyban mezégazdasagi mlvelés alatt allé
terliletek talalhatok, amelyek egy része — a fejlesztési terllet és a lakoterilet kozotti savban — gazdasagi
tertletként kerdlt kijelolésre kereskedelmi létesitmény tervezetten Stop Shop szamara. A Rakdczi ut déli
oldalan meglévé gazdasagi telephelyek helyezkednek el. Tagabb kérnyezetében keleti irdnyban, a
belterlleten csaladi hazas lakoterUletek talalhatok, mig déli iranyban, a Rékos-patak déli oldalan Pécel
Varos Ipari Parkja helyezkedik el.

A fejlesztési tertletet 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, VEDENDQ TAJI-TERMESZETI ERTEKEK, TERULETEK

A fejlesztési teriilet NEM ERINTETT

% A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyairol sz0l6
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési
tervérél szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) 19. § (4) bekezdésével
dsszhangban megallapitott, az Orszadgos Ovezeti Terv részét képezd tajképvédelmi terllet
Ovezetével, )

% a Trtv. szerint megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képez6 orszagos oOkologiai
hal6zat egyik Gvezetével sem,

% nemzeti és nemzetkozi természetvédelmi oltalom alatt allé vagy védelemre tervezett terulettel,
értékkel, emlékkel,

«» Helyi jelent6ségl (6nkormanyzati rendelet alapjan védett) természetvédelmi terilettel és
emlékkel,

«» egyedi tajértékkel

+«+ az Orszagos Erddallomany Adattarban nyilvantartott erdéterilettel.

Budapest XVII. kerllet kdzigazgatasi terliletén, a kdzigazgatasi hatar mentén erdétertlet huzddik, amely
megfelel tavolsagot is biztosit a fejlesztési terlet és a XVII. kerilet kb. 600 m tavolsagra talalhatd
gazdaségi teriletétol.

TAJRENDEZESI JAVASLAT

A jelen tervmodositas célja, hogy a 9,96 ha nagysagu, 0365/158-168 hrsz ingatlanok alkotta fejlesztési
terileten a hatdlyos rendezési tervek szerint meghatérozott altalanos mez6gazdasagi
terlletfelnasznalas és Ovezet modositasra kerGljon oly médon, hogy az lehetbévé tegye a terllet
fejleszté—épittetdjének Nagytarcsan miikddé telephelyének athelyezését és bovitését a fejlesztési
tertleten.

HA TERVSTUDIO KFT. 75




TELEPiTESI TA,NULMANYTERV,- P'ECEL KOZIGAZGATASI HATARA MENTEN TERVEZETT FEJLESZTESI TERULETRE
TRE MODOSITAS MEGALAPOZASAHOZ 2026. JULIUS HO

Tajrendezési szempontbdl a fejlesztési terlilet gazdasagi terlletként torténd kijeldlése, a tajba illesztés
figyelembevételével megvaldsuld — a kornyezd terilethasznélatokhoz és a domborzati viszonyokhoz
igazodd — épitészeti és zoldfeluleti kialakitas révén nem okoz jelentds beavatkozast a tajszerkezetben.
A tervezett gazdasagi telephely kialakitasa soran biztositani szlkséges a vizudlis atmenetet a
gazdaségi funkcid és a kornyezé mezOgazdasagi tertletek kozott. A Budapest XVII. kerilet terlletén
meglévl erddsav tajkepi, telepulésszerkezeti és kornyezetvédelmi szempontbdl egyarént kedvezd
elemet képez.

Telepulésszerkezeti szempontbhél a terlletfelhasznalas-valtas kifejezetten tamogathatd, mivel a
fejlesztési terlilet a Rakdczi Ut mentén, a hatélyos tervben kijellt, részben meglévd, részben tervezett
gazdasagi terlletek kozvetlen folytatasaban helyezkedik el. Ennek megfeleloen a szomszédos
terlletekhez illeszkedd, gazdasagi teriletre torténd atmindsités telepulésszerkezeti értelemben indokolt,
és logikus lezarast képez.

Tajvédelmi szempontbdl a tervezett modosités védett, illetve védendd taji és természeti értéket,
valamint ilyen jellegli teriiletet NEM érint.

Ccb) Zoldfeluleti vizsgalat és javaslat

ZOLDFELULETI ADOTTSAGOK

A fejlesztési terilet 9,96 ha nagysagu, nagylizemi szantéfoldi mivelés alatt allé terilet. A zdldfelllet
jelenléte id6szakos jellegil, mezégazdasagi miveléshez kotott, allandé zoldfellleti funkciot nem tolt be,
okologiai értéke alacsony.

A terllet megkdzelitését szolgald, Ujonnan kiépitett kdrforgalom kornyezetében faliltetés tortént a
kdzlekedési infrastruktira tajkepi illeszkedése és a kornyezeti terhelések mérseklése érdekében.

A Budapest XVII. kerllet terllettn a kozigazgatadsi hatar mentén elhelyezkedd erdd a
teleplilésszerkezet meghatarozo, taj- és telepiléskép-védelmi szempontbdl értékes zoldfelileti eleme
kedvez0 Okologiai adottsagokat biztosit.

ZOLDFELULETI JAVASLAT

A fejlesztési terllet zoldfellleti kialakitdsa kiemelt jelentdségl, mivel alapvetd szerepet jatszik a
gazdasagi terulet tajbaillesztésében. A fejlesztési terllet parkositott mindségi zoldfelllettel jelenik meg a
terlileten, ahol az alkalmazott névényallomany jotékony kornyezeti hatasai révén hozzajarul a kedvez6
levegémindség kialakuldsahoz, a helyi mikroklima szabalyozasahoz, tovabba az épuletek és kdzvetlen
kornyezetlk héhaztartdsanak javitasahoz és az energiatakarékos Uzemeltetés feltételeinek
megteremtéséhez, valamint a klimavaltozas hatasaira tekintettel egyre nagyobb jelentdségl hatékony
csapadékviz-gazdalkodashoz.

A gazdasagi terlletekre jellemz0 magas beépitési arany kovetkeztében az 0Osszefliggo,
kérnyezetvédelmi szempontbdl is hatékony zoldfelileti elemek elsésorban a telephely hatérain
alakithatok ki.

Ennek megfeleléen indokolt a fejlesztési terllet peremén — kulonésen a nyilt mezégazdaséagi
teriletekkel és a kozlekedési teriiletekkel hataros oldalakon - folyamatos, tébbszinti
novényallomannyal kialakitott zoldfeluletek letesitése. A zoldfelUletek kialakitasa soran lombos fakbal,
cserjékbdl és gyepesterlletbdl all, a tajhasznalathoz illeszkedd, éshonos ndovényfajok alkalmazésa
javasolt.

A csapadékviz helyben tartasa érdekében tOrekedni javasolt a burkolt feluletek aranyanak
mérséklésére, valamint vizateresztd burkolatok alkalmazaséara. A parkolokat a jogszabalyi el6irasoknak
megfeleléen fasitva kell kialakitani, pl. 4-6 parkolohelyenként 1 db fa.
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Ccd) Kornyezetvédelmi vizsgalat és javaslat

KORNYEZETI ADOTTSAGOK

FOLD ES TALAJ, FELSZIN ALATTI VIZEK

A foldhivatali nyilvantartas alapjan a fejlesztési teriletet képezd kilterileti ingatlanok mindegyike 4-es
mindségi osztalyu szantd mivelési agu terulet, amelyek Pécel varos kozigazgatasi teriletén az
atlagosnél jobb mindségi terméfoldnek szamitanak. Helyhezkotott beruhdzas esetén, mint jelen
beruhazas is lehet e teriiletet beépitésre szant terlletként kijeldini.

A fejlesztési tertleten és annak kozvetlen kornyezetében felszini vizfolyds nem talalhatd. A térség
meghatarozd vizfolydsa a Rékos-patak, amely a terilettél délre, a Rakdczi Ut nyomvonalaval
parhuzamosan, kelet-nyugati iranyban halad.

A felszin alatti vizek védelmérél szol6 219/2004. (VII. 21.) Korm. rendelet, valamint a felszin alatti viz
allapota szempontjabdl érzekeny terileteken levé telepllések besorolasardl szold 27/2004. (XII. 25.)
KvWM rendelet alapjan Pécel a felszin alatti viz szempontjabdl érzékeny felszin alatti vizmin6ség-
védelmi teriileten fekvé teleplés.

A fejlesztési terllet a Palfai-féle belviz veszélyeztetettsegi térkep alapjan belvizzel nem veszélyeztetett
terlileten fekszik.

A fejlesztési teriilet NEM ERINTETT

s A fteriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyairdl sz6l6
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terliletrendezési
tervérél szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) 19. § (4) bekezdésével
osszhangban megallapitott, az Orszadgos Ovezeti Terv részét képezd és Pécel Varos
kozigazgatasi terletét részben érintd vizminéség-védelmi terilet Gvezetével,

< a Trtv. szerint megallapitott, az Orszagos Ovezeti Terv részét képezd &svanyi
nyersanyagvagyon Ovezetével,

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

«» a Trtv. szerint megéllapitott, az Orszadgos Ovezeti Terv részét képez6 foldtani veszélyforras
terlilet dvezetével.

LEVEGOTISZTASAG ES VEDELME

A |égszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeloléseérdl szolo 4/2002.(X.7.) KvWM rendelet
meghatarozasa szerint Pécel teriilete az orszag légszennyezettség szempontjabél az ,1. Budapest és
kornyéke agglomeracio” légszennyezettségi zonaba tartozik.

A fejlesztési terilet levegdminéségeét jelenleg alacsony terhelés jellemzi. A légszennyezGanyag-
kibocsatas elsésorban az MO autdpélyan és a Rakdczi uton zajlo kdzlekedéshez koéthetd, helyi
emisszios forrasként pedig a terlleten folytatott idészakos mezGgazdasagi tevekenység emlithetd.

ZAJ- ES REZGESTERHELES

A fejlesztési tertleten és kornyezetében a zaj- és rezgésterhelés legjelentdsebb forrasai a térségi és
helyi kozlekedésbdl adddé kozuti (MO autopalya, 3103 . ut, Rakoczi ut), valamint a vasuti
kdzlekedéshez kéthetd terhelések (MAV Budapest-Hatvan 80a vasutvonal).

HULLADEKKEZELES
A terlleten jelenleg hulladék keletkezésével jar6 tevékenység nem folyik, ugyanakkor alkalomszeriien
illegalisan elhelyezett hulladékok el6fordulhatnak.

Osszességében a tervezett beruhazasi teriilet és kornyezetének kornyezeti allapota kedvezd,
nincsenek a kornyezet minéségét negativan befolyasolé hatétényezok.
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KORNYEZETVEDELMI JAVASLAT

Kornyezetvedelmi szempontbdl fontos kiemelni, hogy a jelen tervezett fejlesztés keretében egy, a
nagytarcsai telephelyen mar tébb mint egy évtizede m(ikddd, kdrnyezetvédelmi hatésagi engedéllyel
rendelkez0 tevékenység Pécelre torténd athelyezése és bbvitése valosul meg. Mindezek alapjan a
tervezett terilethasznalat-valtozas és fejlesztés nem uj, ismeretlen kornyezeti kockazatokat
hordozé beavatkozasnak tekinthetd, hanem egy meglévd, szabalyozott és ellenérzott
tevékenység térbeli atrendezésének, amelynek kornyezeti hatasai elére jelezheték és sziikség
esetén kezelheték.

A tervezett fejlesztés megvaldsitasa soran a kornyezeti elemek védelme érdekében az alabbi
szempontokra sztikséges kiemelt figyelmet forditani.

FOLD ES TALAJ, FELSZIN ALATTI VIZEK, CSAPADEKVIZ-GAZDALKODAS
A teleplilés felszin alatti vizeinek &llapota szempontjabdl fennallé érzékenységre tekintettel kiemelt
jelentéségli a szennyezbanyagok talajba, illetve a felszin alatti vizekbe torténd bejutasénak
megelézése. Ennek érdekében a tervezett fejlesztés sordn az alabbi intézkedések alkalmazasa
indokolt:
= a csapadekvizek lehetGség szerinti helyben torténd visszatartasa és elszivarogtatasa (pl.
szikkaszto arkok, tliziviztarozd, zoldfeliletekbe vezetett felszini lefolyas alkalmazasaval);
= a parkolok és rakododteruletek csapadékvizeinek olaj- és hordalékfogd mutargyakon keresztl
torténd elbkezelése;
= a burkolt fellletek aranyanak minimalizalasa, valamint vizatereszté burkolatok alkalmazasa,
kGlonGsen a parkolok terdletén.

A fejlesztési terlilet teljes kozmivesitettséggel — elektromos, gaz-, ivoviz- és szennyvizhalozattal -
ellathato. A viz- és szennyvizhéldzatra torténd kozmu-rakotések lehetdségét részben az Onkormanyzat
és a terilet fejlesztbje kozott megkotésre kerlild Telepulésrendezési szerzédés (TRSZ) is biztositja.

LEVEGOTISZTASAG ES VEDELME

A tervezett fejlesztés megvalositdsa a helyi 1égszennyezd pontforrasok szamanak novekedésével
jarhat. A fejlesztés alapjat képez6, a nagytarcsai telephelyen mikodd Uzem esetében jelenleg hat
darab, kornyezetvédelmi hatésagi engedéllyel rendelkezd, helyhez kotott légszennyezd pontforras
uzemel.

A légszennyezbanyag-kibocsatds mérséklése érdekében a fiitési-hiitési rendszerek, valamint a
villamosenergia-ellatas kialakitdsa soran javasolt a megujuld energiaforrasok és egyéb alacsony
kibocséatasu, energiahatékony megoldasok minél szélesebb kor( alkalmazasa.

A fejlesztés megvalbsitdsa a teher- és személygépjarmi-forgalom névekedését is eredményezi.
El6relathatoan a gazdaséagi telephelyhez kapcsolédd tehergépjarmi-forgalom napi 1-2 kamionbdl,
valamint mintegy 15-20 furgonbol all majd. A szemeélygépjarmU-forgalmat elsésorban az itt dolgozok —
varhatéan mintegy 250-300 f6 — generéaljak. Osszességében a kozlekedéesbdl eredd levegbterhelés
elsGsorban tobblet nitrogén-oxid-, szallopor- és szén-monoxid-kibocsatassal jarhat. E hatasok mértéke
hosszabb tavon mérséklédhet a gépjarmdallomany korszerlisodésével, valamint a hibrid és elektromos
meghajtasu jarmavek térnyerésével.

A levegbminéség védelme és javitdsa érdekében kiemelt jelent6ségli a megfeleld mennyiségl és
minéségu zoldfeliletek kialakitasa. Lasd zoldfellletek javaslat alfejezetben.

A ndvénytelepités a mikroklima kedvez6bbé tételén — példaul hiité hatés és a paratartalom ndvelése —
tul szamos tovabbi jotékony hatéssal bir, igy kulondsen a szalld por és mas légszennyezd anyagok
megkotése, az oxigéntermelés, a helyi vizhaztartas javitasa, valamint a kdzlekedésbdl szarmazo
zajterhelés mérséklése szempontjabdl.
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ZAJ- ES REZGESTERHELES

A tervezett fejlesztés megvalésitasa a fejlesztési terlileten, valamint a megkdzelitési Utvonalakon tobblet
forgalmat general, amely lokalisan a zajszint novekedésével jarhat. A célirdnyos forgalom — tekintettel a
gazdasagi terlleti kornyezetre, valamint a lakoteriletektdl tavolabbi, elkilondlt elhelyezkedésre,
valamint az, hogy a terllettél majdnem kozvetlen rakotési lehetGség van a délre megépult feluljaron
keresztll a Pesti utig vezetd gy(ijtéuton at az MO gyorsforgalmi Uthoz, igy lakéterlleten a beruhazast
érintd forgalom nem halad majd at, ennek okan nem okoz a helyi lakossag szaméara kedvezétlen zaj- és
rezgésterhelést.

Az U] létesitmények és a kapcsolodd gépjarmiforgalom tervezése és lzemeltetése soran biztositani
kell, hogy a kdrnyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairdl sz6l6 284/2007. (X. 29.) Korm.
rendelet elGirdsai, valamint a zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasardl sz6l6
27/2008. (XIl. 3.) KvWM-EuUM egyittes rendeletben meghatéarozott hatarértékek a védendd
objektumoknal teljestljenek.

HULLADEKKEZELES
A tervezett fejlesztés megvalositasa esetén az ujonnan beépulé teriletet sziikséges bevonni a telepllés
meglévo hulladékgazdalkodasi rendszerébe.

A teleplilés terlletén a hulladékgazdalkodas, ezen belll a szervezett hulladékgydijtés (kommunalis
szilard, szelektiv és zoldhulladék) és -szallitas feltételei adottak, a rendszer megfeleléen mikodik.

A gazdasagi teruleten keletkez0, a telepulési hulladékokkal egyltt nem gydijtheté és nem kezelheté
veszélyes hulladékok elkilonitett és biztonsagos gy(ijtésérdl, tarolasardl és elszallitasarol a hulladék
birtokosanak kell gondoskodnia. A veszeélyes hulladékok gy(jtése, tarolasa és elszallitasa a 225/2015.
(VIII. 7.) Korm. rendelet elGirasai szerint torténhet.

Osszességében megallapithaté, hogy a tervezett fejlesztési teriilet és kornyezetének kornyezeti
allapota kedvezd; a kornyezet mindségét érdemben negativan befolyasoldo hatétényezék
NEM azonosithatok, és a tervezett beruhazas a javasolt intézkedések alkalmazasa mellett

NEM eredményez kedvezétlen kornyezeti valtozasokat.

MODOSITASSAL ERINTETT TERULET

= CSERETERULET

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl szdldé 2018. évi CXXXIX.
térvény Trtv. 12.§ (3) bekezdés a) alpontja elbirasainak megfeleléen Gksz - kereskedelmi,
szolgaltaté teriletet kijelolni CSAK csereteriilet esetén lehet. Azaz akkor, ha a tervezett Gksz
kijeldlésével egyiddben egy, a hatélyos telepllésrendezési tervben mar kijeldlt, de még be nem épitett
Gksz teriilet visszasorolasra keril beépitésre nem szant (zold, erdd, mezégazdasagi, vizgazdalkodasi,
természetkozeli) teruletfelhasznalasba.

A CSERETERULET TERULET ELHELYEZKEDESE

A fenti jogszabalyi el6irasnak vald megfelelésre alkalmas csereterulet a belterilet déli hataratdl délre,
az un. Dombteté gazdasagi (Gksz) teriiletként kijelolt, beépités nélkili teriletének egy része.

Tagabb kornyezetében a belterileten az elmult évtizedben kialakult szinvonalas lakoparkok, a
kultertleten mez6gazdasagi teriletek huzodnak.
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Kozlekedési szempontbol a 31102 j. Maglodi at feldl kdzelithetd meg a Paskomliget lakoparkot hatarold
Napraforg6 utca iranyabdl folduton.

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

VEDETT, VEDENDO TAJI-TERMESZETI ERTEKEK, TERULETEK

A csereterileten és annak kornyezetében védett, illetve védendd téji és természeti érték, valamint ilyen
jellegi teriilet NEM talalhatd.
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A CSERETERULET VISSZASOROLASRA ALKALMASSAGANAK INDOKOLTSAGA

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

FEJLESZTESI TERULET
VIZSGALATI SZEMPONT Rakaczi Ut északi oldalan a
kozigazgatasi hatar mellett

Hatalyos teriletfelhasznalas Mez8gazdasagi teriilet (szanto) Gazdasagi terlet

1-es, 2-es, 3-as, 4-es mindségi

Terméfold minGsége 4-es mindségi osztalyu szantd e
osztalyu szanté
Tervezett terilletfelnasznalas Gazdasagi terlet Mez6gazdaségi terilet
+9,54 ha -9,88 ha

Gazdasagi terlletek egyenlege Kismertekben csokken

Telepiilésszerkezeti elhelyezkedés Meglévé gazdaséagi terlletekhez Tervezett gazdasagi teriletekhez

kapcsolodik kapcsolédik
Kiépitett kozvetlen fouti kapcsolat Foldat iellead. kiéoitetlen
Kézlekedési kapcsolatok (Rékoczi ut, korforgalom, 3103 |. Jelegu, Kep
. L9 Utkapcsolatok
Ut, MO kozelsége)
Kozmivek elérhetok,

Kbzmiiellatottsag Kozvetlen kdzmiikapcsolat nincs

védétavolsagok biztosithatok

Dombtetd, tajképi szempontbol

Domborzati adottsagok Sikszer(, beépitésre alkalmas o
érzékeny

Tajképi hatas gazdasagi hasznositas
esetén

A domborzati adottsagok miatt

Beépult kornyezetbe illeszthetd kedvezdtien ta- és telepiiléskép

Alacsony okoldgiai értéki belsé

Elévilag és zoldfeliiletek Mezbgazdasagi mivelés alatt all

terlilet
o . , , nagytarcsa! telephelyen mgg!evo, Lakotertletek kdzelsége miatt
Zaj- és levegbterhelés kockazata engedélyezett gazdasagi . .
. . konfliktusveszélyes
tevékenység
. - . Gazdasagi kérnyezetbe illeszkeds, Gazdasagi terilet
Kornyezeti érzékenység . . y -
elfogadhato6 visszasoroladsaval megsz(nik
Gazdasagi terileti kérnyezet,
Helyhez k6tottség a tervezett kozlekedési, kdzm( és . L :
e - . . o A hatalyos rendezési terv szerint
gazdasagi tevékenység kornyezetvédelem szempontjabdl o
o e 1t . gazdaségi terlletként jeldlt.
szempontjabol helyhez kotott igénybevételnek
minésdl
Fuqkmonalls alkalmassag gazdasagi Kedvezé Kedvezétlen
teriletre
Indokolt a gazdasagi terliletekhez Indokolt a qazdasaai teriilet
Tervezési kovetkeztetés kapcsolodd gazdaségi tertlet g g

visszasorolasa

kijelblése

A jelen FEJLESZTESI TERULET gazdasagi teriiletekkel mar korbevett, kiépitett kozvetlen fouti
kapcsolatokkal rendelkezik, igy telepulésszerkezeti, kozlekedési és kornyezetvédelmi adottsagai
KEDVEZOBBEK a fejlesztés miatt tervezett gazdasagi teriilet elhelyezésére.

Cd) Humaninfrastruktura

Mivel 0365/158-/168 hrsz tervezési terileten lakd rendeltetés nem jelenik meg, ezért jelen modositas a
humaninfrastruktira ellatdas szempontjabdl nem relevans médositas.
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D) A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

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

A fejlesztési terlletet képezd ingatlanok a foldhivatali nyilvantartas alapjan 4-es mindségi osztalyu
szantd6 mivelési agu terlletek, amelyek Pécel varos kézigazgatasi terlletén az atlagosnal jobb
mindségl terméfoldnek mindsuinek. A terméfold védelmérdl szold 2007. évi CXXIX. torvény eldirasai
szerint az atlagosnal jobb minGségii terméfoldet mas célra hasznositani helyhez kotott igénybevétel
céljabol lehet.

A tervezett beruhazas elhelyezését az indokolja, hogy a tertlet a Rakdczi Ut mentén meglévd gazdasagi
terlletek kozvetlen folytatasaban helyezkedik el, igy a terlletfelhasznélés-valtas telepilésszerkezeti
szempontbdl indokolt, és logikus lezarast képez.

Tovabba a tervezett modositas meglévd, engedélyezett gazdasagi tevékenység attelepitését és
bévitését szolgalja, amely a lakdtertletektdl vald elkilonités, a megfelel6 kozlekedési kapcsolatok és az
ipari  kérnyezetbe illesztett elhelyezés szlikségessége miatt funkciondlis és kdrnyezetvédelmi
szempontbdl helyhez ko6tott beruhazasnak, elhelyezésnek tekintheto.

Megaéllapithatd tovabba, hogy a terllet tagabb kornyezetében azonos mindségi mezdgazdasagi
terliletek kordbban mar gazdasagi terlletté keriltek atsorolasra, igy a jelen fejlesztés nem jelent yj
terlletfelnasznalasi iranyt. A tervezett igénybevetel mértéke korlatozott, a szikséges zoldfelileti arany
biztosithato, a terméfoldvédelmi és kornyezetvédelmi kompenzécios intézkedések alkalmazasa mellett.

A fejlesztési terlletet érintd teriletfelnasznalas-valtassal parhuzamosan egy, korabban gazdasagi
teriletként kijelolt, 9,88 ha nagysagu terllet mezGgazdasagi teriletbe torténé visszasorolasa valdsul
meg. A csereterlilet dombteton elhelyezkedd terllet, amely kedvezbtlen kozlekedési adottsagai és
teleplilésszerkezeti elhelyezkedése miatt gazdasagi terliletként nem tekintheté megfelelének.

A tervezett modositas eredményeként a gazdasagi terlletek 6sszteriilete nem ndvekszik, a terméfoldek
igénybevételének Osszesitett mérlege nem romlik, hanem kismértékben javul. A teriletfelnasznalas
atrendezése telepiilésszerkezeti és kornyezetvédelmi szempontbdl kedvezébb allapotot eredményez,
mivel a gazdasagi funkciok a meglévé gazdasagi teriletekhez és f6 kozlekedési kapcsolatokhoz
igazodé elhelyezést kapnak, mig a dombtetdn kijelolt gazdasagi tertlet mezgazdasagi hasznositasra
kerdl vissza.

A fejlesztéssel érintett terllet a foldhivatali nyilvantartas alapjan 4-es mindségi osztalyu szanto, azaz az
atlagosnal jobb mindsegl szantoterilet. Mig a cseretertilet jellemzben, 80 %-ban 1-es, 2-es és 3-as,
20%-ban 4-es mindségi osztalyl szantoterllet, azaz mezOgazdasagi mivelésre alkalmasabb jobb
min&ségu termdbfold, amely jelenleg még nem kertlt miivelés alol kivonasra.

Mindezek alapjan a tervezett fejlesztés az atlagosnal jobb minéségli terméfold igénybevételére
vonatkozd jogszabalyi elbirasokkal 6sszhangban, helyhez kotott igénybevételnek tekinthetd, amely
dsszességeben a telepilésszerkezet javitasat és a kornyezeti terhelések csokkentését szolgalja.

A tervezett modositas a fejlesztési terllet mez6gazdasagi terlletbdl gazdasagi teruletté torténd
atmindsitését irdnyozza eld. A terllethasznalat-valtozas kornyezeti hatasai elsésorban a beépitettség
novekedésével, a burkolt fellletek megjelenésével, valamint a terllet funkciondlis atalakulasaval
hozhatok 0Osszefliggésbe, azonban e hatasok megfelelé tervezési és szabalyozasi eszkozokkel
kezelhet6k és mérsékelhetok.
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Db) Ordkségi vagy kornyezeti értékek sériiléseinek lehetdségei, rovid dsszefoglalé
A fejlesztési teriiletet orszagos vagy helyi védett épitett elemek nem érintik.

Orszagos orokségvédelmi szempontbdl régészeti leléhely vonatkozasaban a tervezési teriilet egészét
és a keleti tagabb kornyezetét, illetve a délrdl hataroldo Rakdczi Ut kdrnyezetét is, az alabbi, a
Szabalyozasi terviapon is feltiintetett régészeti lel6hely érinti. A régészeti leléhely vonatkozasaban majd
a konkrét beruhazas megvalositasa soran sziikséges eljarni az agazati jogszabalyok alapjan.

A telepillés korabbi telepllésrendezési tervenek 2022. évi felilvizsgalatakor Ordkségvédelmi
Hatastanulmany (OH) készlt - Teleplléstervezési és Régészeti szakagi munkarészekkel.

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

Lasd a Pécel feliilvizsgalati tervéhez késziilt Orokségvédelmi Hatastanulmany (OH) régészeti szakagi

munkarészének regészeti leléhelyeket tartalmazé alabbi kivonatait!

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

Rajzi munkarész - kivonat
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Szoveges munkarész - kivonat

A 26222 azonosito Lelohely neve Azonosito Lelahely szama Telepiles
szAmU
nyilvantartott
régészeti lelohely
adatai:Nr

3) Hatos-dulo 26222 2 Pecel

érintett helyrajzi szamok: 1729, 1884, 3966, 3977, 3979, 3978, 1874, 1877, 1878, 1879, 1883/2, 188311,
0365/168, 0366/3, 0365/135, 0365/134, 0365/133, 0365/183, 0365/167, 0365/166, 0365/165, 0365/164,
0365/7, 0365/163, 0365/162, 0365/161, 0365/160, 03650182, 0365/181, 0365/159, 0365/158, é
0365/157, 0365/127, 0365/179, 0365/280, 0365/156, 3507, 3508, 3509, 3506, 3510, 3511, 3512, 3505,
3504/2, 3502/2, 3503, 3504/1, 3513, 3514, 3517, 3518, 3519, 3516, 3515, 3520, 3521, 3522, 3523, 3524/1,
3524/2, 0138584/0, 0138584/45, 0138584/50, 0138584/48, 0138584/47, 0138584/44, 0138584/76,
0138584/42, 013858475, 0138584/89, 0138584/00, 0138584/88, 0138584/92, 0138584/87,
0138584/86, 0138584 /91, 0138584/3, 0138584/8s, 0138584/84, 0138584/83, 0138584/82, 0138584/81,
0138584/65, 0138584/67, 0138584/69, 0138584/71, 0138584/73, 0138584/40, 0138584/80, 013858479,
0138584178, 013858477, 0138584/22, 0138584/61, 013858463, 0138584/25, 0138584/21, 0138584/19,
0138584/28, 0138584/31, 0138584/27, 0138584/24, 0138584/34, 013858430, 0138584/37, 0138584/33,
0138584/55, 0138583/2, 02385854/18, 0238586/3, 0138586/s;, 01385825, 01385B8s5/1, 0238585/2,
0138585/3, 0138585/4, 01385855, 0365/177, 0365/176, 0138585/6, 0138584/59

A magasabb szintli 6rokségvédelmi jogszabalyok értelmében e fenti dokumentumokban foglaltak a
készitését koveto tiz évig felnasznalhatok.

Mivel az Orokségvédelmi hatastanulmany és annak régészeti szakagi munkarésze 2022-ben
késziilt, azaz 10 éven beliil, igy jelen TTT vel megalapozasra keriilé tervmédositas soran nem
szilkséges a részteriiletre ujbol elkészittetni.

A régészeti lel6hely vonatkozasaban majd a konkrét beruhazas megvalositasa soran szikséges eljarni
az agazati jogszabalyok alapjan.

A régészeti érintettséggel kapcsolatos friss adatszolgéltatas a jelen tanulmanytervet kovetéen
elkészitésre  keruld TRE moddositasa egyeztetesének megkezdésekor tolthetd majd le
adatszolgaltatasként az un. Elektronikus Térségi Tervezést Tamogaté Rendszer (E-TER) egyeztetd
feluletérdl.

E) A telepuilésrendezési terv valtozasanak, moédositasanak
tartalma, szabalyozasi koncepcidja

Ea) A terlletkijelolés 0sszetett jogszabalyi hatterének bemutatasa:

Nagyon fontos kiemelni a fejlesztési terlilet megvaldsitasat megalapoz6 terlletfelhasznélasi- és
szabalyozasi koncepciot, amely megalapozza a teljes terilet teriletfelhasznalasanak és
szabalyozésanak alapjait az dsszetett jogszabalyi kornyezet figyelembevételével, mind a terilet, mind
az egyes teriletfelhasznalasi modok kijelolése érdekében.

Vonatkoz6 jogszabalyi el6irasok:
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl sz61d 2018. évi CXXXIX. torvény
(Trtv.)  https://njt.hu/jogszabaly/2018-139-00-00
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= OTrT altalanos eloiras:

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

12. § (1) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatasi hatdrdhoz 250 méternél kozelebb nem
jelolhetd ki.
(2) Ha az 1j beépitésre szant teriilet kijelolése zoldteriilet vagy erdéteriilet dtsorolasaval jar,
csereteriiletként a megsziind zoldteriilet vagy erddteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésii
zoldteriiletet vagy erdOteriiletet kell kijelolni, tovdbbd az dj beépitésre szdnt teriiletndvekmény
legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedésti tovabbi dj zoldteriiletet vagy erdoteriiletet is ki kell
jelolni. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek, Natura 2000 teriiletek és
természetkozeli teriiletek.
(3) A zoldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzéen mezdégazdasagi —
teriiletet csak abban az esetben lehet Gijonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha
a) az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a korabban beépitésre szant
teriiletként kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési
terv zoldteriilet, erddéteriilet, mezdégazdasagi teriilet, vizgazddlkodasi teriilet vagy
természetkozeli teriilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga
eléri vagy meghaladja az Gjonnan Kijelolt teriilet Kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az uj
beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a teriiletnévekmény legkevesebb 25%-anak
megfelel6 Kiterjedésii, 0j zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejiileg kijelolnek azzal,
hogy gazdasagi teriilet dvezet kijeldlése esetén ez a szabdly nem alkalmazhatd.

= 3 BATrT - Budapesti Agglomeracio telepiiléseire vonatkozo eldiras:

A BUDAPESTI AGGLOMERACIO SZERKEZETI TERVE
23. Uj beépitésre szant teriilet kijelolése
38. § (1) Uj lakoteriilet, vegyes teriilet, gazdasagi teriilet, illetve tidiilSteriilet abban az esetben jeldlhetd ki, ha

a) a tervezett teriiletfelhaszndlds j6l illeszkedik a telepiilés meglevd szerkezetéhez,

b) taj- és természetvédelmi, kornyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturdlis 6rokségvédelmi és
vizgazdélkoddsi szempontok alapjan nem sért tarsadalmi érdeket, tovabba

c) a tervezett funkci6 ellatdsdhoz sziikséges miiszaki infrastruktira-kapacitds azt lehetdvé teszi, vagy
az a teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépiil, tovdbbd dj lakoteriilet kijelolése esetén a
Kormany rendeletében meghatarozott feltételek teljesiilnek.

(2) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatasi hatirdhoz 200 méternél kozelebb csak az allami
foépitészi hataskorében eljar fovarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési hatésagi
eljarasa soran kiadott teriiletfelhasznalasi engedélye alapjan jelolhetd ki.

(3) A (2) bekezdésben foglalt teriileten Gj beépitésre szant teriilet nem jelolheté ki, ha a kijelolés a
kornyezetre jelentds hatdst gyakorl$ ipari teriiletre irdnyul.

24. A telepiilési térség novekménye
40. § (1) A telepiilés kozigazgatdsi teriiletére vonatkoztatott teriiletén a telepiilésrendezési 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 elbirdsait.

FELTETELEK:

Kozigazgatasi hatartdl mért 200 m vagy teriiletrendezési hatésagi eljaras

= A fenti 12.§ (1) miatt mivel a jelen fejlesztési terllet a kozigazgatasi hataron fekszik,
teriiletrendezési hatdsagi eljaras lefolytatasa szlkséges (PESTTERV Karolyi Janos késziti).
Megjegyzendd, hogy a BATrT (Budapesti Agglomeracid) telepiléseire vonatkozé eldiras szerint a
kdzigazgatasi hatartol mért tavolsag 200 m, valamint az allami féépitész terlletrendezési hatosagi

eljaras lefolytatdsaval, amennyiben az érintett szervek nem kifogasoljak kijel6lhetd beépitésre
szant terllet 200 m-nél kdzelebb is.
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egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. torvény (Triv.)
40.§ (1) bekezdését is, amely szerint a telepulési térség a beépitésre szant teriletek méretének
2 %-val novelhetd! https://njt.hu/jogszabaly/2018-139-00-00

A telepiilési térség novekménye — Pécelen a hatalyos Telepiilésszerkezeti terv szerint
A 192/2022. (VL. 30.) Kt. hatdrozattal elfogadott Pécel Viros telepiilésszerkezeti tervét (a
tovdbbiakban: TSZT) mddosité 308/2025. (VIII. 15.) Kt. hatdrozat 3. pontja alapjan

3. Pécel Varos a telepiilési térségén beliil kijelolt 0,0840 ha tj beépitésre szant teriilet
kijelolésével és ezzel egyidejiileg 0,1117 ha beépitésre széant teriilet visszasoroldsdval
beépitésre nem szant teriiletbe, a tovabbiakban Pécel 12,9 ha 1ij beépitésre szant teriileti
tartalékkal rendelkezik.

Azaz a tervezett 9,54 ha Kkiterjedésii gazdasagi teriiletfejlesztés megvalésithatd a
Trtv. 40.§ (1) bekezdése szerinti telepiilési térség névekményérdl szolo eldirasoknak
megfeleléen. Mivel a fejlesztési teriiletén nagyobb, 9,88 ha nagysagu csereteriilet keriil
visszasorolasra mezdgazdasagi teriiletbe, igy kismértékben (0,34 ha) telepiilési térség
névekmény keletkezik.

VISSZASOROLAS - Gksz gazdasagi teriilethdl:

A visszasorolassal kapcsolatos fenti jogszabalyi eléirasokat figyelembe véve a tervezett fejlesztés
megvaldsithatosaga érdekében a fejlesztés szerinti tervezett Gksz gazdasagi tertlettel azonos mértéki
terliletnagysagban szlikséges visszasorolni a hatélyos Telepulésszerkezeti Terven mar Gksz gazdasagi
tertletfelnasznalasu teriletként kijelolt terlletet Ma altaldnos mez6gazdasagi tertletbe.

Visszasorolasra az Onkormanyzat 4 db magantulajdonban 4ll¢, sszességében 9,88 ha nagysagu Gksz
gazdaségi teriletfelhasznalasu teruletet jelolt ki.

Azaz a tervezett fejlesztés 9,54 hektar kiterjedésii teriilete akkor keriilhet atsorolasra Gksz
teriiletbe, amennyiben az in. Dombtetdn kijel6lt, de még be nem épitett gazdasagi teriilethél a
fejlesztési teriilettel megegyezd, azaz legalabb 9,54 ha nagysagu vagy nagyobb méretii teriilet
mezégazdasagi teriletbe keriil visszasorolasra.

FELTETELEK:
= A fejlesztének az dnkorméanyzattal torténé megallapodasa azzal kapcsolatban, hogy egy korabban
kijelolt Gksz terilet csereteriiletként visszasorolasra keriiljon beépitésre nem szant teriletbe.
Ez a megallapodas a telepulésrendezési szerz6désben kerul rogzitésre.

TERULETRENDEZESI HATOSAGI ELJARAST SZUKSEGES LEFOLYTATNI

Mivel fentiekben is hivatkozott TrTv 38. § (2) bekezdése a kozigazgatasi hatdr menti teriletekre az
alabbi szabalyozast tartalmazza:
.(2) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatasi hatirahoz 200 méternél kozelebb csak az
allami foépitészi hatdskorében eljaré fovarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a teriiletrendezési
hatésagi eljarasa soran kiadott teriiletfelhasznaldsi engedélye alapjan jelolhet6 ki.”

un. Teriiletrendezési hatosagi eljarast sziikséges lefolytatni a jelent TTT-t kovetben a TRE
modositas megkezdéséhez.

A kézigazgatasi hatarra torténé telepités miatt Terlletrendezési hatosagi eljarast szlikséges lefolytatni
melynek készitbje a Pestterv Kft. lesz.

A jelen TTT-t kbvetden keril elkészitésre, amelyben tobb szempont szerint kerll a kézigazgatasi hatar
menti elhelyezés indoklasra.
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AZ ELHELYEZES INDOKOLTSAGA:

= jogszabalyban eldirt (kdzigazgatasi hatartdl) mért 200-200 m helyett az egyes beépitésre szant
terlletek kozotti = 400 tavolsag, helyett a tervezett fejlesztési tertlettél a Budapest XVII. ker.
legkdzelebbi beépitésre szant (szintén Gksz) teriilete 600 m tavolsagra fekszik.

= avisszasorolasra tervezett csereterllet nem sik teriileten, hanem dombon fekszik. Ezen okok miatt
sokkal kedvezObb gazdaséagi terlletnek a tervezett fejlesztési terllet helyszine, amely nincs zavaro
hatassal a kérnyezetére, valamint varosképileg kedvezébb a gazdasagi tertletkijelolésére ez a
helyszin, mivel sik, igy nem magasodik ki a varos egyéb teriletei folé.

= a tervezeési terilet déli oldalan huzdédo Rakéczi ut déli oldala mentén is Gksz gazdasagi terllet
talalhatd, amely szintén réépiilt a kdzigazgatési hatarra.

= A terllettél délebbre a Pesti Ut mentén szintén talalhatd olyan telepiléskozpont, lakd, illetve
gazdaségi teriilet, - azaz beépitésre szant terllet, - amely raépllt a kozigazgatasi hatarra.

= kdzlekedési szempontbdl frekventalt hely, mind az MO, mind a hosszu tavon tervezett észak-déli
feltaro Ut szempontjabol, mind a déli hataron a tervezett gydjté at, amely kozvetetten 6sszekoti az
MO Péceli és Nagytarcsai csomopontjat is.

= a meglévdé Gksz kornyezet miatt az ehhez kapcsolodo fejlesztési terilet helyhez kotottnek
mindsulé beruhazésnak tekinthetd.

= a terlilet Sz4 mindségi osztalyl szantd, amely az altagosnal jobb terméfold terlletet jelent, a
helyhezkotottség indokaval és terlletrendezési hatosagi eljaras lefolytatdsaval lehet a
kézigazgatasi hatartol 200 m tavolsagon belill Uj beépitésre szant teriletet elhelyezni.

= A jelen teriletkijelolés terlletcsere révén valik valéra, ami azt jelenti, hogy a fejlesztési teriileten
igénybevételre kerlld terllet-kijeloléssel parhuzamosan legalabb ugyanekkora terllet kerdl
visszasorolasra mezégazdasagi terlletre, azaz terméfold kijel6lés jon létre. El kell mondani, hogy
az un. Dombtetdn cseretertletként kijeldlt jellemzden 1-es, 2-es és 3-as, kisebb mértékben 4-es
mindséqi osztalyu szanto teriletek, a fejlesztési terilet jelenlegi 4-es mindségi osztalyd szanté
besorolédsanal jobb mindséqliek, azaz alkalmasabbak arra, hogy terméféldek maradjanak.

EGYEB INDOK:
» munkahelyteremtés — tdbb munkahely létesill,

= gazdasagi - helyi ipartizési ado,

= Kkivalo elhelyezkedése révén a fejlesztési terlileten megvaldsuld beruhazas forgalma nem terheli a
beltertleti lakoteriletet, mivel nem a telepiilés beltertletén halad at.
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Eb) A moédositas soran elérendd célok és a szabalyozas
e célbdl médositando elemeinek osszefoglalasa

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

Tervmoédositas célja

A tervmodositas célia Pécel Helyi Epitési Szabalyzatarél sz6l6 12/2022. (V1. 30.) Onk. rendeletének
maddositasa a 0365/158-168 hrsz tervezési teriletre és az ennek beépitésre szant kijeldléshez tartozo
visszasorolasra alkalmas cseretertlet szabalyozasa.

Telepiilésrendezési Eszkozok médositasa - TRE (TSZT, HESZ és SZT)

TSZT - Telepulésszerkezeti terv médositasa

A 0365/158-168 hrsz tervezési terilet atsorolasa (Ma) altalanos mezégazdasagi teruletfelhasznalasbol
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi (Gksz) tertletfelhasznalasba.

Fentiekkel parhuzamosan a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanok terllete a hatalyos TRE-
ben Kkijelolt kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi (Gksz) terlletrél visszasorolasra kerll altalanos
mezGgazdasagi (M) tertletfelhasznalasba.

SZT - Szabalyozasi tervmodositas célja
A 0365/158-168 hrsz tervezési teriilet fejlesztési terillete Gksz-SZ/8 épitési dvezetbe kertil.

A tervezési terlletet délrél hatarold tervezett gyljtdut Rakdczi Ut a hatalyos szabalyozasi terven
kiszabalyozott 12 m szabalyozasi szélessége 14 m szélességre keril mddositasra, illetve a teriletet
keletr6l hatarolé 0365/135 hrsz tervezett feltardut a tervezési terilet keleti telekhatarat érintéen
kiszabalyozasra kertl a telek belseje felé mért 12 m szélességben. Meg kell jegyezni, hogy a 0365/135
hrsz foldut keleti hatara menti tervezett kereskedelmi létesitmény (Stop Shop) teriiletén a folduttél kelet
felé mért 5 m széles ,tavlati uthaldzat helybiztositasakent jeldlt terilet” kijeloléssel az észak-déli iranyu
tervezett feltaréut terliletsavja 17 m széles lesz.

Fentiekkel parhuzamosan a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz teriletek Ma jelli 6vezetbe.

HESZ - Helyi Epitési Szabalyzatmédositas célja — szoveges munkarészek

HESzmédositas magaba foglalja, mind a fejlesztési teriiletre vonatkozé UJ épitési ovezetek
szabalyozasat, mind a vonatkoz6 meglévé szabalyozasi eléirasok modositasat annak érdekében,
hogy a tervezett fejlesztés megvalésithat6 legyen.

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

A 0365/158-168 hrsz tervezési terilet egy Uj, csak a jelen teriletre vonatkozd Gksz-SZ/8 épitési
ovezetbe kerll, amelyben a beépitési jellemz6i és az elhelyezhetd rendeltetések kore az alabbi:
a) abeépités szabadon alld,
b) a legkisebb kialakithato telekterlet 5 000 m2,
c) alegnagyobb terepszint feletti beépitettség mértéke 60 %,
d) alegnagyobb terepszint alatti beépitettség mértéke 60 %,
e) alegkisebb zoldfelllet 20 %,
f)  alegnagyobb épliletmagassag 15 m, technolégiai okbél magasabb a HESz szerinti szabalyozas
g) a szintterileti mutat6 2,0 m2/m2,
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h) elé-, oldal- és hatsdkert: 7,0 m.

i) elhelyezhetd rendeltetések: a kornyezetre jelentds kedvez6tien hatast nem gyakorld
kereskedelmi, szolgaltato és raktar, iroda,

j)  munkasszallas nem helyezhetd el,

k) a nyugati XVII. kerileti telekhatar mentén, az északi, a szantofoldekkel hatéros telekhatar
mentén, a keleti feltarout mentén, illetve a déli Rakdczi uti telekhatar mentén a feltarast biztositd
kapun KivUli szakaszokon fasor telepitése szlikséges.

A beruhazas épiileteinek elhelyezéséhez szilkséges a HESz szabalyozasi elGirasinak részbeni
modositasa, a legfontosabbak az alabbiakban keriiltek felsorolasra:

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

= a fejlesztési teriilet beépithetGsége a terepadottsagoktol is fligg, modositani sziikséges, azaz a
jelen terllet terepviszonyaira ,szabni” a természetes terepfelszin modositasara vonatkozd
szabalyozast,

= az altalanos el6irasok épitési helyen kiviilre vonatkozd szabalyait pl. az el6kertben elhelyezhet
portaépuletre, kdzmi- és kdzm(ipo6tld, kdzmi-becsatlakozasi mitargyakra,

= a szabdlyozasban engedni bizonyos tevékenységekhez konténer, mobilhdz és tarolasra szolgald
szin elhelyezés,

Meg kell emliteni, hogy a telepllésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatardl szolo
280/2024. (IX. 30.) Korm.rend. (TEKA) (mint magasabbszint(i jogszabaly) 135. § (2) bekezdésében
eldirtak értelmében a Pécel Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 12/2022. (V. 30.) dnkormanyzati
rendeletének modositasa a HESZ jovahagyasanak idépontja altal meghatérozott, az OTEK 2021. julius
15-én hatalyos Il. és IIl. 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 FEJLESZTESI teriiletre (0365/158-168 hrsz)

A HESz 1. mellékletét képezé Szabalyozési terv — tervezett médositisa a FEJLESZTESSEL ERINTETT
0365/158-168 hrsz teriiletekre — KIVONAT
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Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval.

HA TERVSTUDIO Telepiiléstervezési Epitészeti Tanacsadé Kft.
1116 Budapest Zsurl6 koz 5. ha@haterv.hu  +36-30/236-3295
Munka megnevezése:

TELEPITESI TANULMANYTERV - Pécel és a XVII. kerillet kézds kdzigazgatasi
hatara mentén tervezett fejlesztési terilet elhelyezése érdekében
Telepulésrendezési Eszkdzok - TRE modositasanak megalapozasahoz

Terv megnevezése:

Pécel Varos Szabalyozasi terv mddositasa a 0365/158-168 hrsz FEJLESZTESI
TERULETRE vonatkozéan

TERYV
STUDIO

419/2021. (VI1.15.) Korm.rend. 19.§ és 7. melléklet egyeztetési tervdokumentécié 2026 ilius he
AR el e - . ] julius ho

Képvisel6-testlleti €s Partnerségi - lakossagi egyeztetés

Horvath Adrienne vezetd telepiiléstervez6 P Tervszam: SZT/M-1

TT/1 01-5576 (régi TT/1 13-1095) Hod. Adveve | 287/2026
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A Szabalyozasi tervlap a CSERETERULETRE
(030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz)

A HESz 1. mellékletét képezé Szabdlyozési terv — tervezett médositisa a CSERETERULET 030/28,
030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanjainak teriiletére — KIVONAT
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Munka megnevezése:

TELEPITESI TANULMANYTERV - Pécel és a XVII. kerillet kdzds kdzigazgatasi
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Telepulésrendezési Eszkdzok - TRE modositasanak megalapozasahoz

Terv megnevezése:
Pecel Varos Szabalyozasi terv modositasa a 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz
ingatlanok képezte CSERETERULETRE vonatkozéan
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TSZT- Helyi Epitési Szabalyzatmodositas — rajzi munkarészek

A TELEPULESSZERKEZETI TERVLAPOK MODOSITASI JAVASLATA

Telepiilésszerkezeti tervlap modositasa FEJLESZTESI teriiletre (0365/158-168 hrsz)

A tervezett médositasa a FEJLESZTESSEL ERINTETT 0365/158-168 hrsz teriiletekre — KIVONAT
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STUDIO | e\ EpiTES] TANULMANYTERV — Pécel és a XVII. keriilet kézbs kézigazgatasi
elhelyezése  érdekében

Terv megnevezése:

FEJLESZTESI TERULETRE vonatkozo6an

Pécel Varos Telepllésszerkezeti terv mddositasa a 0365/158-168 hrsz

Képviseld-testileti és Partnerségi - lakossagi egyeztetés
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Telepiilésszerkezeti tervlap médositasa CSERETERULETRE
(030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz)

A tervezett médositis a CSERETERULET 030/28, 030/29, 030/30, 030/31 hrsz ingatlanjainak teriiletére
— KIVONAT
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TELEPITESI TANULMANYTERV - Pécel és a XVII. keriilet kézos kozigazgatasi
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Terv megnevezése:
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2-3. BEEPITESI- ES KORNYEZETALAKITASI TERV, LATVANYTERV

A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elékészitésére, a foldhivatali
alapadatok felhasznalasaval kozértheté médon abrazolja:

a) a beépités javaslatat, b) a hatarold koz-, illetve kdzhasznalatu terileteket, c) a zoldfeliletek
kialakitasdnak modjat, d) a kozlekedési és parkolasi rendet, e) a kdzmlveinek felszini és a
felszin alatti épitményeit.

A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett kornyezetbe illesztett térbeli kornyezetalakitas és
a latvanytervek szemiéltetik.

TERVEZETT BEEPITESI TERV
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LATVANYTERVEK

FONTOS MEGJEGYEZNI, hogy a latvanyterveken lathaté gépjarmiforgalom a tér- és
tomegaranyok érzékelése érdekében keriiltek megjelenitésre, azaz a feltiintetett jarmiiveknek
sem a tipusa, sem a szama nem a tényleges telepen belili tervezett forgalmat mutatja be!!

,//.

A Iatvanyterveken Iathat%epgarmufeﬂgalom atér- es’toﬂ1egaranyok erzékelese erdekeben Kerult g
azaz a-féltlintetett jarmiivekiek sem a tipusa; sem a szama nem a tén eestelepen belilli tervezett forqalmal
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Alatvanyterveken lathatd gépjarmiforgalom a tér- és tomegaranyok érzékelése érdekében keriilt megjelenitésre
azaz a feltiintetett jarmiiveknek sem a tipusa, sem a szama nem a tényleges telepen beldl tervezett forgalmat mutatja be

nnnnnn
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4. A BERUHAZAS MEGVALOSITASANAK UTEMEZESE

A beruhdzas megvalosulasa Utemezetten, az elkovetkezendd kb. 10 évben kerl megvalositasra.

A beruhézas harom f6 iitemben valésul meg:

l. item - a foldgaz- és kdolajvezetéktsl ESZAKRA fekvé teriiletrészen:
A terlilet északi részén tervezett 7.500 m? alapterilet(i Gzemcsarnok és irodaépulet. Ezzel egyutt
a fejlesztési terillet keleti oldaldn huzodo, a gazdasagi terilet megkdzelitését szolgald,
kamionkozlekedésre is alkalmas uttal.
Déatum: 2027-2029.

Il. item - a foldgaz- és kdolajvezetéktsl ESZAKRA fekvé teriiletrészen:
A teriilet kdzéps0 részén tervezett 7.500 m2 alapteriletli izemcsarnoképiilet.
Datum:2030-2033.

lll. iitem - a foldgaz- és kéolajvezetéktél DELRE fekvé teriiletrészen:
A terlletrészen tervezett irodaépulet. Ezzel egyitt a telekrész megkozelitését szolgald a
fejlesztési terllet déli hataran fekvd, Rakoczi uttal (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 ELOFELTETELEI VAGY KOVETKEZMENYEI.

- A Terviratok 1. melléklet tablazat F6épitészi feljegyzés a terv tartalmarol szerinti tartalom

A magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. térvény (Mépvt)
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00

5.a) Méptv 92. § (3) a tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét és elGzetes
kéltségbecslését, amelyek kizarélag a tervezett beruhazassal kapcsolatos szabalyvaltozas miatt
valnak sziikségesse.

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

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

Az Onkormanyzat és a fejlesztd kozott Telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ) keriil megkotésre a
jelen Telepitési tanulmanytervben megfogalmazott tervekre, koncepciokra alapozva.
A TRSZ alapjan keriil a rendezési tervmodositas meginditasra.
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A TRSZ-ben kerll megkotésre mindaz a fejlesztéssel kapcsolatos kotelezettség, amely a fejlesztét
telepllésfejlesztési hozzajarulasra kotelezi, az 6Gnkormanyzatot pedig fejlesztésre.

Ezek tobbek kozott példaul biztositjak a fejlesztési terulet ivovizhalozatra és szennyvizhaldzatara vald
rakotés lehet0ségét, a gazdasagi terllet kijelolést lehetdvé tevd, az atsorolasra alkalmas Gksz
csereterlet kijelolését, a rendezési tervhez kapcsolodo tervek finanszirozasat.

Tehat a kozfejlesztéseket érintd fejlesztésekhez a TRSZ alapjan jarul hozza a fejleszt6, a rendezési
tervmodositas terveinek finanszirozasat a fejlesztd magara vallalja, a fejlesztési teriilethez tartozo,
kozterlet kiszabalyozassal érintett terlletrészeket a fejlesztd az Onkorményzat részére atadja
kdzterllet szamara.

OSSZEFOGLALVA:

A fenti, a Terviratok 1. melléklete szerinti tablazatba foglaltak szerint a telepiilési féépitész altal
rogzitett a Mépvt 92. § (3) és a (4) a) és c) pontjai szereti tartalom altal felsorolt kotelezettségek
teljesiilnek az Onkormanyzat és a fejleszté kozott megkotésre keriild Telepulésrendezési
szerzédésben.
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6. A JELEN TANULMANYTERV PARTNERSEGI ES KEPVISELO-TESTULETI
TAMOGATASAT KOVETOEN LEFOLYTATASRA KERULO TERV
MODOSITASA PARTNERSEGI ES ALLAMIGAZGATASI EGYEZTETESENEK
OSSZEFOGLALASA

A jelen tanulmanyterv készités céljanak osszefoglalasa

Jelen Telepitési tanulmanyterv készitésének célja

A tervmodositas célia Pécel Helyi Epitési Szabalyzatarél sz6l6 12/2022. (V1. 30.) Onk. rendeletének
maddositasa a 0365/158-167 hrsz tervezési teriletre annak érdekében, hogy az ezen telkekre tervezett
Gksz gazdaséagi terllet kialakitdsra kerilhessen. Az (j beépitésre szant Gksz gazdasagi terilet
kijelolésehez visszasorolasra alkalmas, mar a rendezeési terveben kijelolt Gksz csereterllet szikséges.

E médositasok megalapozasahoz késziilt jelen Telepitési tanulmanyterv.

A jelen tanulmanyterv partnerségi egyeztetését és Képvisel6-testileti tamogatasat
kovetéen lefolytatasra keriilé telepiilésrendezési eszkozok (TRE) tervmédositas
partnerségi- és allamigazgatasi egyeztetésének osszefoglalasa az alabbi

TRE modositas allamigazqatasi és partnerséqgi eqyeztetése — 419/2021.korm.rend. 66. § szerinti
un. altalanos egyeztetési eljarassal lehetséges:

A TRE médositas mivel Uj beépitésre szant teriilet is kijelolésre kerll ennek allamigazgatasi és
partnerségi egyeztetése a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrél szdlé 419/2021. (VI 15.)
Korméanyrendelet 66. § szerinti tn. altalanos egyeztetési eljaras keretében kerllhet lefolytatasra.
Amely allamigazgatasi egyeztetésben az éllamigazgatasi szervek egyeztetése egyidében
parhuzamosan torténik a partnerségi-lakossagi egyeztetéssel.

Ezen (n. altalanos eljaras egyeztetési esetben a rendezési tervmodositds egyeztetésének
megkezdéset az érdekelt szerveknek az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol
sz0l6 2/2005. (1.11.) Korm.rendelet szerinti kornyezeti értékeléssel kapcsolatos megkeresése
jelenti.

E megkeresés jelen esetben azonban csak ,formalis” mivel jelen tervmddositas léptéke és tartalma nem
igényli az an. Komyzeti vizsgalat (KE) elkészittetését. Ugyanakkor a megkeresésiik minden
tervmodositas esetén szlkséges!

E KE megkereséssel parhuzamosan folytathato le a partnerségi-lakossagi egyeztetés az un. E-TER
egyeztetési fellleten, valamint a partnerségi egyeztetés szabalyair6l sz6l6 3/2021 (11.25.) dnkormanyzati
rendelet szerint meghatarozott médon.

Pécel Varos a telepllésfejlesztéssel, telepllésrendezéssel és telepliléskép-érvényesitéssel 6sszefliggd
partnerségi egyeztetés helyi szabalyairdl sz616 3/2021 (11.25.) dnkormanyzati rendelete.
https://or.njt.hu/eli/730534/1/2021/3

Fenti kornyezeti értekeléssel kapcsolatos egyeztetést az Onkormanyzat Képviselé-testiilete
hatarozattal zarja le, és e hatarozattal kezdheti meg az Onkormanyzat az E-TER egyeztetési feliileten
az allamigaztgatasi és a partnerségi-lakossagi véleményét kéré egyeztetést, az in E-TER
egyeztetési fellleten.
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7. TERVIRATOK
| 1. melléklet - Féépitészi feliegyzés |

FGépitészi feljegyzés a telepitési tanulmanyterv tartalmardl (419/2021. 19. § (4) szerint)

A teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél sz6él6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Kormanyrendelet) 19.§ (1) a) pontja szerint ,Telepitési tanulmanytervet kell
késziteni a teleplilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz”, valamint a 19. § (2) bekezdése szerint
LEpitési beruhdzas esetén a telepilésterv modositasanak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmanytervet kell késziteni.”

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

T A TELEPITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI Telepitési
. 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. melléklet alapjan tanulmanyterv
szerint
tartalmazza
1. 1. A telepitési tanulmanyterv a telepiilésterv készitésének vagy médositasanak
1 megalapozasa érdekében, egy adott vagy leendé fejlesztési akcidteriilet vagy egyéb
) fejlesztéssel, médositassal érintett teriiletének (a tovabbiakban: teriilet) tekintetében
tartalmazza:
A) 1.a) | a) aterilet és kdrnyezetének, hatasteriiletének bemutatdsat, igen
B) 1.b) | b) a fejlesztési célt, valtozast szemléltets beépitési tervet, igen
1.c) | c)abeépitési tervhez kapcsolddd infrastruktira-igényeket, a sziikséges és igen, ha a
C) tervezett mdlszaki és humaninfrastruktura-fejlesztéseket, technoldgiai
indokolja
D) 1.d) | d) ajavasolt beépités kdrnyezeti hatdsait és kdvetelményeit, igen
E) l.e) | e) atelepulésterv valtozasanak, mddositasanak tartalmat, szabalyozasi igen
koncepciojat.

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

2.a) | a) a beépités javaslatat, igen

2. 2.b) | b) a hatarold koz-, illetve kozhasznalatu terileteket, igen

2.c) | c)azoldfeluletek kialakitdsanak maodjat, igen

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

2.e) | e)akozmdveinek 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 raforditasoknak a cél megvaldsitdja altali atvallalasa,
amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalésitasanak el6feltételei vagy
kovetkezményei.

5.a) | a) Méptv 92. § (3) a tanulmanyterv tartalmazza azon kozfejlesztések korét igen, 4.a), b), d)
és el6zetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett beruhazassal pontok
kapcsolatos szabalyvdaltozds miatt valnak sziikségessé. 6sszevonhatdal

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

5. telepilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv kidolgozasanak pontok
finanszirozasa, osszevonhatoal

5.c) | c) Méptv 92. § (4) b) Uj beépitésre szant terllet kijel6lése esetén a nem relevans,
szlikséges zoldterilet, erd6teriilet vagy véderd6 megvaldsitasa, sziikség elhagyandé
szerinti tulajdonba addasa

5.d) | d) Méptv. 92. § (4) c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditdsoknak | igen, 4.a), b), d)
a cél megvalésitdja altali atvallaldsa, amelyek az 6nkormanyzatot terhelnék, | pontok
és amelyek a cél megvaldsitasanak el6feltételei vagy kovetkezményei. 6sszevonhatdal

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

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

Pécel Viros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 4/2026. (1. 29.) énkormanyzati rendelete
a valtoztatasi tilalom elrendelésérol

Hatalyos: 2026. 01. 30

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

[2] Pécel Viros Onkormanyzatdnak Képviseld-testiilete a magyar épitészetrdl szolé 2023. évi C.
torvény 225. § (8) bekezdés 2. pontjdban kapott felhatalmazds alapjan, a magyar épitészetrdl
sz016 2023. évi C. torvény 85. § (1) bekezdésében és 86. § (1) bekezdésében, valamint a
Magyarorszag helyi dnkormanyzatair6l sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1.
pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva, a kovetkezdket rendeli el:

1. § Pécel Varos Onkormanyzatianak Képvisel6-testiilete valtoztatdsi tilalmat rendel el Pécel Véros dj
helyi épitési szabalyzata készitésének id6szakara, a 2. § szerinti teriiletekre és ingatlanokra.

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

3. § Ez arendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatilyba.

4. § Ez a rendelet a 2. §-ban megjelolt teriiletekre vonatkozoé 4j helyi épitési szabalyzat készitésének
id6szakara, annak hatdlyba 1épéséig, de legfeljebb a jelen rendelet hatdlybalépésétdl szamitott 3
évig hatélyos.
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