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1. Bevezeiés

A tanulmanyterv targyat - Pécel varos PESTI UT 36. 1424 HRSZ-U INGATLAN teriiletén
tervezett vegyes funkcidju teriletfejlesztésére vonatkozd tervezett épitési beruhazds
kapcsan — helyi épitési szabdlyzat modositds el&készitéséhez szitkséges telepitési

tanulmanyterv képezi.

2. A tervezési feladat és a tervezés céija

A Pesti Ut mentén a 1424 hrsz-( ingatlan jelenlegi teleptléskdzpont vegyes terlleten az
elGkert és épitési paraméterek feltételhez kotott mdédositasat megengedd ()
telepiiléskdzpont vegyes (Vi) 6vezet kialakitasa tervezett, melyben kereskedelmi szolgdltaté
és lakdépilet rendeltetés kialakitdsa, fennmaraddsa megengedhetd.
Ezen belil:
- Pesti Gt mentén a 1424 hrsz-G ingatlan Uj Vt Ovezetbe sorolasa tervezett
- A tanuimanytervben bemutatni a hatdlyos jogszabalyi ‘kornyezetre és szabalvozdsi -
lehetéségekre is tekintettel - a Tulajdonos és az Onkormaényzat altal elfogadott
szempontok alapjan - a tertlet tovabbi fejlesztési lehet8segeit.
A tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a tulajdonos és az nkormanyzat megkothesse a
telepllésrendezési szerz8dést, és ezzel lehet&séget biztositson a terilet fejlesztése. Ezt
kovetGen az dnkormanyzat és a tulajdonos altal is elfogadott elemeket be kell illeszteni a

teriletre vonatkozd szabdlyozasi terv modositasaba.
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A vizsgalt teriilet teriilet kiterjedése.
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3. A teriilet rovid bemutatéisa

Teriileti adottsdgok:

Az érintett ingatlanon és a Pesti Gt déli oldaldn jelent8s szintkllonbség tapasztalhatd. Ezen a
beépiili - déli teriiletrészen viszonylag slri és rendezetlen béépités valésuit hﬁeg. A
beépitések felkisztak a domboldalakra is, de a kertvarosi jelleghez képest kozepes-kis telkes
csaladi hdzas z6ndt eredményezett, magas beépitési arannyal és vegyes funkcickkal. A Pesti
at mentén ebben a tdmbben a Pesti Gt iranyaba szdmos tamfalas és homlokzatos beépités
jott létre a kozterileti telekhatartdl eltérd beépitési tavolsdgokat tartva. A Pesti ut jelentds
forgalmat bonyolit le és ebb6l addddan vonzza a kereskedelmi rendeltetési épitmények
kialakuldsdt is, és ez a vegyes funkcidk erésods jelenlétét eredményezte.

A Pesti Gt mentén a 1424 hrsz-U ingatlan rendezése érdekében az épitési szabdlyok
finomitasdra van sziikség. Ennek keretében szlikségesnek latjuk a terepszint feletti és
terepszint alatti épités szabdlyainak, az elékert szabdlyainak, a beépitési intenzitas

mértékének dtgondoldsat, a kialakult allapotot is figyelembe véve.



A vegyes terlleten tervezett kereskedelmi szolgdltatd és laké hasznalathoz kapcsolhaté

épités a terllet adottsagait figyelembe véve (elhelyezkedés, infrastuktira, taji adottsagok)

alkalmasnak mondhatd.




4, Telepiiiésrendezési adotisdgok

Kivonat a haidlyos szabdlyozasi tervbdl (B4 szelvény)
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A hatdlyos szabalyozasi terv Vi dvezeteire vonatkozd elbirasal

60. & Az épitési dvezet terilete intézményi, kereskedelmi, szolgaltatdsi, vendéglatdsi,
széllasjelteg(i, sport és egyéb, lakoterliletet nem zavard gazdasagi funkciok lakofunkcidval
vegyesen torténd elhelyezésére szolgal.
61. § A telepiiléskézpont vegyes teriileten ethelyezhetd:

a) tetkenként egy lakdépiilet, legfeljebb két lakdssal,

h) igazgatdsi, egyhdzi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis éptlet,

c) kereskedelmi, vendéglatd, szolgaltatd épllet,

d) széllashely szolgaltato épllet,

e) alakoteriilet rendeltetésszer(i haszndlatat nem zavaro hatasu kézml(ipari épllet.
62. § Az épitési Gvezetben elhelyezhetd funkciok, az egyes épitési dvezetek elGirasainak
figyelembevételével:

a) lakafunkeio,

b) igazgatdsi, egyhazi, oktatasi, egészséglgyi, szocialis, irodafunkcio,

c) kereskedelem, vendéglatas, szolgdltatas, szallas jellegli funkcio,

d) a teriilet rendeltetésszerd hasznalatat nem zavarod hatédsu kézmdipar,
e) gazdasagi funkcio, a beépithetd szintteriilet 20 %-an.

63. § Az épitési Gvezetben telkenként legfeljebb 2 épiilet helyezhetd el.

64. § Az épitési Gvezet telkein szint alatti gardzs legfeljebb 10%-os lejtésd rampaval
alakithato ki.

65. §A Vi-52/1, a Vt-O/1 és a Vt-0/2 jel(i dvezetben, a Képvisel6-testilet altal jévéhagyott
telepitési tanulméanytervben jévahagyott modon és mértékben el lehet térni az dvezetben

" megadott beépitettségtdl és épiletimagassagidl Ugy, hogy a beépitéttseg iegfeljebb 40 %-os,
az épiiletmagasség legfeljebb 7,5 méter lehet.

72.§ A Vt-0/2 jell épitési dvezetben a kdvetkezd elSirdsokat kell betartani:

a) a telek oldalhatdron allé mddon épithetd be,

b) az épitési dvezetben a legkisebb kialakitand6 telek mérete 800 m?,

c) a beépitettség legfeljebb 30 % lehet,

d) a szinttertleti mutato a telkeken legfeljebb 0,7 lehet,

e) a telek legalabb 40%-4t zoldfellletként kell kialakitani,

f) az éplitetmagassag legfeljebb 6 méter,

g) az el6kert mérete 5 méter.

h) a Rakos-patak menti teriiletek telkein, a patak partélét6l szamitott 10 méteren bell

épllet nem épithetd, a telken kotelez6en zoldfelllet alakitandd ki.

Megallapithaté, hogy a fejlesztési széndék a 2. és 3. fejezetben ismertetett célok
megvalésitasa telepiilésrendezési szempontbdl dvezeti modositdsokat igényel. A jelenlegi
hatélyos telepiiléskdzpont vegyes dvezeti besoroldsa az elSkerti beépitést és intenzivebb

beépitési lehetfséget nem biztositja.
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A terilletrendezési tervi korldtok és tehetdségek a magasabbiendd

(53

jogszabalyok alapjan

A teriilet magasabb rend( - teriiletrendezési - tervek altali dvezeti érintetisége

A tervmodositas a telepiilésszerkezeti tery modositdsit nem teszi szliksegessé, a telepiilés

terliletfelhasznalasi - teriilet] mérlegét nem befolydsolja, a teriiletrendezési tervekkel valé

L

Osszhang igazoldsat nem teszi szlikségessé.

Nem modosul, a tervezéssel nem 3ii Osszefiiggéshen.

-

ABATRT ES AZ MATRT TERSEG! BVEZETEINEK VALG MEGFELELES OSSZEFOGLALD:
A terilet magasabb rend( - tes‘a’j%etrendezesz - tervek aitali Gvezeti érinietisége
(2018. évi XXX i6rvény)

L_ Orszagos Teriiletrendezési Tery - orszagos Gvezetek
Pécel Vizsgéit
telepiilés terlet

erintett nem érintett

4, klvalo termohelyl adottsaau s7antok dvezete nem érintett | nem érintett
5.jo termdhelyi adottsdgyd szantéterilet (Loensiboea 0T s L nem érintett | nem érintett

érintett nem érintett
IV nem érintett | nem érintett

8 tRJkaVF‘dP'mI terulet Ovezete . . . . . gintett  |newn drintett

nem érintett { nem érintett

20) érintett érintett
nem érintett [nem érintett

AVLAAY Ml
LL4) Mudd ra

=01iHés érintett kdzvetieniil
nem érintett

Budapestl Agglomericis Teruletrendezesn Terv - térségi 6vezetek

11. rendszeresen belvizjarta terilet dvezete (8. malléklet 5/2019. N4y pypa nem érintett | nem érintett

13.091 14 Mivivi randel=t] | nem érintett nem érintett
14 féldtani veszélyforras teriilet ovezete (2. meiigkle: 9/2015.0v, LAY Mbyv nem érintett |nem érintett

rendsistj




Hatalvos OTEK vepyes terliletre vonatkozd elfirasai:

A Hatalyos 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszdgos telepiilésrendezési és epitési
kévetelményekrl (Tovabbiakban: OTEK) az aldbbi paraméterekben és funkcidkban
maximalizalja az Gvezeti paraméterek el6irdsainak lehet8segét.

16,6 * (1) * A telepiiléskézponti vegyes teriilet - a teleplilésszerkezet kdzponti vagy
alkézponti  funkcidjdnak elldtdsa érdekében - o teleplilés mikédését biztosito, a
lakérendeltetést nem zavard, jellemzéen vegyes rendeltetés( épliletek elhelyezésére szolgdl.
(2) A telepiiléskézpont teriileten elhelyezhetd épllet - a laké rendeltetésen kiviil -:

a) igazgatdsi, iroda,

b) * kereskedelmi, szolgdltatd, szdllasjellegli, munkdsszallds,

¢) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasdgi céli haszndlat az elsédleges egyéb kézdsségi
szérakoztato,

d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségliigyi, szocidlis,

e) kulturdlis, k6z6sségi szorakoztato és

f) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

.....

meghatdrozott szdmban és modon helfyezhets el.”

A telepiiléskdzpont vegyes terlilet maximalis beépithetSsége 80%

Minimalis z6ldfellleti ardnya 10%



5. 5ZABALYOZASI KONCEPCIO — JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA A 1424 HRSZ-1j

TERULETRE VONATKQZ@AN

Pécel helvi épitési szabdlyzatdra és szabdlvozdsi tervére vonaikozd médosiidsi javasiat

A 1424 hrsz-1 teriileten javasoljuk a helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv médosftasat
a terepadottsagok és a Pesti Ut jellemz6en kialakult vegyes rendeltetésl beépitései miatt:
® 8 AVt jeld 0] épitési dvezetben a kdvetkezd el8irasokat kell betartani:

a) atelek oldalhataron allé médon épithetd be,

b) az épitési Bvezethen a legkisebb kialakitandé telek mérete 800 m?,

) abeépitettség legfeljebb 45 % lehet,

d) aszintterlleti mutaté a telkeken legfeljebb 0,8 lehet,

e) atelek legaldbb 15 %-at zoldfeliletként kell kialakitani,

f) az éplletmagassag legfeljebb 6 méter,

g) azelSkert mérete 0 méter.

h) Az épitési vezet elSkerti hatarvonala nem kotelezd épitési vonal.

i) Amennyiben az utca szintjenél, a meglévd természetes terepszint 1,5-méterrel
magasabban taldlhatd terepszint alatti és terepszint feletti épitmény elhelyezhets 3
kdzteriilet iranydban homlokzatos kialakitdssal, ahol az utcaj homiokzatmagasséga
legfeljebb 3,5 m lehet.

j) atetd felsé sikjanak a rendezett terepszinthez kell csatlakoznia,

k) a tadmfalépitményhez csatlakozé keritésszakaszok tamfalként, az épitményhez
illeszkedd kialakitassal [étesithetdk,

[) oldalkertben tamfalépitmény nem helyezhets el.

Meglévd

Tervezeti

telek beépitési madja

oldalhataron 2llg

oldalhatéron allo

epitési dvezetben a legkisebb kialakitandd

telek mérete

800

800

beépitettség legnagyobb mértéke 'SOV‘ 45
a szintterileti mutato 0,7 0,8
a z6ldfelileti ardny minimuma 140 15
a legnagyobb épiletmagassag 6,0 6,0
az el6kert mérete 5 0
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Amennyiber a beépiiési intenzitds a terepfelsin feleti nem tarogathatd, javasoljuk a
kovetketd elbirds dtgondolasat.
,Beépiiésre szant teriileten/vagy az Uj Vi x Ovezet terliletén a terepszint alatti beépités az

épllet alatti részeket nem szédmitva az épitési Ovezeire meghatdrozott legnagyobb

o

eépithetdségen tul a telek teriiletének legfeljebb 20 %-a lehet.”

Vagyis a modositasi igény a telepiilésrendezési eszkdziket illetfen kizdrdiag a szabalyo zasi

terviap modositasat és a HESZ kiegészitését igényli.

7. Indokias:

A magéantulajdonban all a Pécel belterllet 1424 hrsz-U telek épllete, melyet jelenleg a
Tesland bemutatd teremként bérel.
A cég az orszdgban egyedldlld mddon Teszivezeiés és Tesla vasarlasi szaktanacsadés

,

szolgaltatast, Tesla beszerzésé

P

t és a Teslakhoz elérhetd extra funkcidk beépitését végzi Pécel
Varos szolgéltatasait gyarapitva.

Az ingatlant a hatdlyos HESZ és szabalyozasi tervi melléklete Vt-0/2 jeli, telepiiléskozpont
épitési Ovezetbe sorolta. A rajta 1év8 éplilet mar a hatélyos 6vezeti paramétereknek sem fel
meg maradéktalanul.

A jelenlegi éplilet beépitésénexr mértéke nagyckb, a z8ldfellleti ardnya kisebb az 6vezetben
maghatarozott értékénél, és az eldkert szlikséges mérete sem megfeleld.

Az ingatlan korszer{sitése és esetleges bdvitése érdekében az dvezeti besorolas médositdsa
valt szlikségessé.

Uj Vi al6vezet létrehozésaval a beépités mértékének novelésével, a zoldfeliileti arany
csokkentésével és az elBkert méretének mddositdsaval, valamint a terepviszonyokbdi
adédé sziikséges oOvezeti szabdlyozdsokkal rendezhet6 az épiilet jogdllasa a kialakult

teriilethasznalatnak megfeleiben.



3. Tervez6i megaiiapitisok:

A Tulajdonos (befektetd) altal az Onkormaényzattal elézetes folytatott egyeztetések soran az
egyes épitési paraméterek modosftdsanak kezdeményezése, a 1424 -hrsz-( telek
tulajdonoséval megkstends teleplilésrendezési szerz8dést kévetden lehetséges.

A szabéi\/ozés egyik alapelve, hogy normativnak kell lennie és tobbek kézétt nem
biztosithatnak kedvezményeket vagy hatranyokat a szabdlyozasi tervitdl flggetlenul
megkdtendd polgérjogi szerzédéshes.

Ha az Onkorméanyzat nem kivanja a Pesti Gt melletti teljes hosszon, vagy révidebb szakaszon
biztositani az Uj javasolt épitési parametereket, akar 1 telekre is kialakithaté Uj dvezet az
OTEK 7.§(2).hekezdése értelmében.

Az OTEK 7.8 (2) bekezdése kimondja, hogy:

A2) * Az épitési Ovezeteket, ¢6vezeteket a meglévé vagy tervezett rendeltetésiik,
beépitetiségliik és karakterbeli kilénbségeik alapjan tigy kell besorolni, hogy az egy évezethe
tartozo, azonos adottsdgu telkeket azonos értékd épitési jogok és kételezettségek illessék
meg. Az épitési bvezeten beliil zdrtsory beépités esetén a saroktelekre vonatkozdan,
valamint kialakult dllapotd teriileien gz dvezeti sajdtossagokiol eltéré adottsdgl telkekre

eltérG epfiési jog is megdllapithatd.

Tehat javasoljuk az 4j Gvezet meghatarozott telkekre torténd alkalmazasat. Jelen esetben a
1424 hrsz-u telket érintSen javasolt Uj épitési 6vezet alkalmazasa.
A Tulajdonos kész az Onkormanyzattal vald egyuttmiikédésre a minden érintett fél szamara

kedvez§ megoldasban bizva.

Budapest, 2021. oktéber 14.

Makkai Krisztina

Teleplléstervezd
TT/01-4921
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