PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalando.

A hatarozati javaslat elfogadasihoz
egyszerii tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Eloterjesztés
a Képviseld-testiilet 2020. oktober 12-i rendkiviili iilésére

Targy: Javaslat telepiilésrendezési szerzddés elfogadasara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pécel Véaros Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete a 7/2019. (I. 10.) Kt. hatarozataban dontétt a hatalyos telepiilés-
rendezési eszkozei feliilvizsgalatanak megkezdésérél. A telepiilésrendezési eszk6zok teljes feliilvizsgalatat elkészits
telepiiléstervezd kivalasztasira vonatkozo beszerzési eljaras lefolytatasra keriilt, amelynek eredményeként 2019. ap-
rilis 18. napjén a tervezési szerz0dés alairasra keriilt a Pestterv Kft.-vel, amely vallalkozas jelenleg is végzi a telepii-
lésrendezési eszkozok teljes feliilvizsgélataval jard feladatokat.

Pécel Varos Onkorményzatdnak Képviselo-testiilete a 13/2019. (IV. 29.) onkormanyzati rendeletével valtoztatési
tilalmat rendelt el, majd a 16/2020. (IV. 30.) 6nkorményzati rendeletével dontott arrdl, hogy a véltoztatasi tilalommal
érintett teriiletek korét modositja. Ekkor keriilt a 0148/2 helyrajzi szam1 ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) is a
valtoztatasi tilalom ala es6 ingatlanok korébe.

Az Ingatlan tulajdonosai kérelemmel fordultak Pécel Véaros Onkormanyzatdhoz, amelyben széban kifejtették, hogy
palyézati forrashely nyilt meg panzidk létesitésére a Kozép-magyarorszagi régidban, melynek keretében palyazatot
kivannak benyujtani az erre kijelolt palyazati szervezethez az Ingatlanon panzi6 épitésére. A palyazat kedvezé elbi-
ralasat azonban kizérja az, ha az Ingatlan véltoztatasi tilalom alatt 4llt. Kérése aldtamasztasra benyujtott egy a HESZ
folyamatban 1év0 feliilvizsgalatat végzé Pestterv Kft. altal készitett telepitési tanulmanytervet (a tovabbiakban: Ta-
nulmanyterv) is (1. melléklet).

Pécel Véaros Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a kérelem és a Tanulmanyterv ismeretében a 26/2020. (IX. 7.)
onkormanyzati rendeletével dontdtt arrél, hogy a valtoztatasi tilalommal érintett teriiletek korét ismét modositja.
Ekkor kikeriilt az Ingatlan a valtoztatési tilalom al esd ingatlanok korébél.

A Tanulményterv az Svezetre meghataroza a javasolt épitési jogokat (beépitési hatarértékeket), amelyek elfogadasa
Jelentés ingatlanérték-novekedést, egyben a telepiilésre és az Ingatlanra nézve jelentds beépités intenzitds és
kornyezetterhelés novekedés lehetGségét teremtené meg

Az épitett kornyezet alakitdsardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.) a
telepiilésrendezési feladatok megvaldsulasat biztosito sajatos jogintézmények kozott a 17. § j) pontjaban felsorolja a
telepiilésrendezési szerzédést. Az Etv. 30/A. § (1) bekezdése szerint a telepiilési Onkorményzat egyes
telepiilésfejlesztési célok megvalositasara telepiilésrendezési szerzédést kithet az érintett telek tulajdonosaval, illetve
a telken beruhéazni szandékozoval. A telepiilésrendezési szerzédés kozigazgatisi szerzodésnek mindsiil.

A teriilet fejlédése érdekében ezért indokolt a tulajdonosok, fejleszték és az Onkormanyzat kozott a kolesdnds
elénydk és biztositékok rogzitésére telepiilésrendezési szerz8dést (a tovabbiakban: TRSZ) kotni.

A TRSZ tervezete (2. melléklet) tobbszori egyeztetés ereményeképpen elkésziilt.

Kérem a tisztelt Képviselo-testiiletet a hatarozati javaslat megtargyaldsara és elfogadaséra.



Hatarozati javaslat:

Pécel Véaros Onkorméanyzatdnak Képviseld-testiilete az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szol6 1997. évi
LXXVIIL. torvény 30/A. § (1) bekezdése alapjan ugy hatéroz, hogy a Pécel 0148/2 helyrajzi szami ingatlan
fejlesztése érdekében a tulajdonosokkal és fejlesztékkel kitendd, a hatdrozat mellékletét képezd telepiilésrendezési
szerzddést elfogadja, egyben felhatalmazza a polgarmestert a telepiilésrendezési szerzédés alairasara.

Felelds: Horvéth Tibor polgarmester

Hatarido: 2020. november 10.

Pécel, 2020. oktdber 9.
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Horvath Tibor
polgarmester
Az el6terjesztés mellékletei:
1. telepitési tanulmanyterv a 0148/2 hrsz. teriiletekre vonatkozdan
2. telepiilésrendezési szerz6dés tervezete (a hatarozati javaslat melléklete is)
Az elbterjesztést készitette: Bene Attila
miiszaki és beruhdzasi irodavezet
~ AN N
Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben WOQJL &M\C‘\
_ torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek. Olah Jangs
jegyzo

Az elterjesztés megtargyaldsdhoz — a jogszabalyi el6irasokon tal — tandcskozési joggal nem kivanok senkit
meghivni.
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1. Bevezetés

A munka targyat a Pécel véros 0148/2 hrsz. jelenlegi kereskedelmi-szolgéltaté gazdasagi terulet
fejlesztésére vonatkozo teleplilésrendezési szerz8dés és lehetséges épitészeti beruhazas kapcsan
telepilésrendezési eszkdz modositasat is megalapozd telepitési tanulmanyterv képezi. E munka, a
terlet fejlesztéje az EcoSaving Kft. megbizasabdl 2020. jolius 27-én kétott tervezési szerz6dés

alapjan készilt.

2 A tervezési feladat és a tervezés célja

A 0148/2 hrsz.-U jelenlegi kereskedelmi szolgéltatd gazdasagi ovezeti besorolasy terileten a
gazdasagi funkciok mellett szallashely rendeltetésd panzié épilet és a lovasturizmushoz kapcsolodo
épiiletek tovabba turisztikai-, rekreacios funkcidk és mindazon gazdaségi terileten elhelyezhet6
funkciok, melyek a terilet telepiilésen beldli elhelyezkedése alkalmassa tesznek. Vagyis gazdasagi
svezeten belil turisztikai, rekreacids és szolgaltato funkciok lehetéségeinek kialakitasa, fejlesztése
a cél. A gazdaségi terileten belili turisztikai rekreaciés funkciok elhelyezésére a OTEK gazdasagi
tertletekre vonatkozo eléirasaitdl eltéréen az OTEK 10.§ (2 ) bekezdése ad lehetéséget.
Ezen belil vizsgalando:

- vizsgalandé a kézmGellatas rendszere és kapacitasa, az optimalis megoldas kidolgozasa a

jelenlegi adottsagokat és tervezett fejlesztéseket figyelembe véve

- vizsgalandé a kézlekedési kapcsolatok rendszere a fejlesztendd funkcidk esetén.

- vizsgalandék a telepiilésrendezési és kérnyezeti adottsagok és igények
A tervezési feladat a tanulmanytervben bemutatni a hatalyos jogszabalyi kérnyezetre és
szabélyozési lehet8ségekre is tekintettel - a Fejleszt6 és az Onkormanyzat altal elfogadott
szempontok alapjan - a terilet tovabbi fejlesztési lehetbségeit, és ez alapjén, a terileten tervezett
fejlesztések nagysagrendi terhelési jellemzéit és varhatd fobb infrastrukturalis igényeit.

Megéllapithaté, hogy a jelenleg hatalyos telepulésrendezési eszkdzok a 0148/2 hrsz.-0 terileten ma
nem hatarozzak meg egyértelmien a terilet épitési paramétereit ezért a terileten elhelyezhet6
funkcidkon t0l az dvezeti paraméterek meghatarozasa is szitkséges a fejlesztési elképzeléseket
figyelembe véve.

Mivel a 0148/2 hrsz-0. telek tervezett tobb funkcids hasznositasa is gazdasagosabb lehet a terilet
kisebb telkekre torténd osztasa révén, ezért az egyazon tulajdonban lév6 01482 hrsz-0. telek
fejlesztése is logikusan tavlati gazdasagi, turisztikai célo fejlesztést indukal a terileten elsd Utemben
tervezett panzié, majd masodik Utemben multifunkcionalis pihené-, szérakoztato-, szabadid6
kdzpont kialakitasa révén, mely a 0148/2 hrsz.- telket megfelel8 fejlesztési poziciéba hozhatja.

A tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a Fejleszté és az Onkormanyzat megkothesse a
telepUlésrendezési szerz6dést, és ezzel lehet6séget biztositson a terilet fejlesztésére. Ezt kovetben
az Onkormanyzat és a Fejlesztd altal is elfogadott elemek beilleszthet8k a teriletre vonatkozo
szabalyozasi terv feliilvizsgélataba és sziikség esetén a telepilésszerkezeti tervbe is.

2028. auguszius
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A tervezett fejlesztés keretében elsé itemben a telek megosztésa révén keletkezé 0148/3 hrsz-
0. terbleten 4 csillagos panzié épitése tervezett. A panzié és kérnyezete csaladi- és céges
rendezvények, taldlkozék, nagyobb izleti térgyaldsok, kisebb konferencidk szaméara
biztositana a kor kdvetelményeinek megfeleld helyszint (diszts, ceremoniahelyszin kiil- és
beltéri éttermi és konferenciaterem szolgéliatasok nagy befogadoképesséqli parkolg,
elektromos télt8k, sth.) A mikddtetés soran szamtalan elterjedt vagy jelenleg még felfutdban
lévé trendhez kivannak kapcsolsdni, pl slow -food konyha, vega-, vegan-, bio ételek,
gasztronémiai ,utazdsok", tematikus ,retro"hétvégék. Az elképzelések kdzott szerepelnek
kerékparos- és a lovas turizmushoz kapcsolédd lehetdségek vizsgélata.

A 0148/4-7 hrsz-0 telkeken a kovetkezd Utemekben egy multifunkciondlis pihens-,
szérakoztaté-, szabadidd kézpont jénne létre, amely valéjéban t6bb egymastdl teriletileg
elkilnUl6, ugyanakkor szolgaltatasaiban 6sszekapcsothatd elembél alina.

A geodézia torony feljitasa és kilatoként térténé hasznositasa, valamint a ,bunkerek”
szabadul6-szobaként, borozoként, rendezvény helyszinként t6rténd hasznositasa tervezett
nyari bob-palya nyujtotta szolgaltatasokkal, illetve kilénbozé military vagy kalandpark
elemekkel. Pécelen és kérnyékén a lovardak részérdl jelentkezé igények figyelembevételével
lovas- turisztikai megallohely kialakitasa is tervezett, valamint a csaladi kirandulésok
célteriileteként kulturélt pihené és siitogetd-hely kiépitése tervezett.

A vizsgalt teriilet terileti kiterjedése. 1 &bra
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- A terUlet rdvid bemutatasa

A tervezési terilet Pécel killtertleten a volt szovjet rakétabazis terilet, mely sajat tulajdony dton

keresztil megkdzelithetd, illetve allami

honvédségi terilet irdnyabol.
A terllet a katonai funkcick megsziinését kovetSen jelentds dllagromlast szenvedett el, ezért a
korabbi foldfelszini épiletek 2011-ben elbontasra kerbltek. A foldfelszin alatti épitmények jo

szerkezeti allapottak, azok a tervezett funkciokhoz kapcsoléddan hasznosithatoéak.

és Bnkormanyzati tulajdond Ut is megkdzeliti a terletet a

A terilet jelenleg hatdlyos Gvezeti besorolas nem tartalmaz (lemarad 6vezeti index), de a Gksz jell
gazdaségi teriilet teriiletfelhasznélasba és dvezetbe tartozik.

Terijleti &rintettség vonatkozasaban a mintegy 5,5 ha nagysagu 0148/2 hrsz-

0. terbletre terjed ki.

A telepUlésrendezési eszkdzok jelenlegi terliletfelhasznalési és dvezeti besorolasa:

HRSZ. | Terblet/ha Hatalyos TSZT és SZT foldhivatali nyilvantartas Megjegyzés
besorolas
(teriletfelhasznalasi és
6vezeti besorolasa)
0148/2 5,4383 teriletfelhasznalasi és | Kivett 4 épUlet, udvar
dvezeti besoroldsa | ¥2 Kuszak Miklos

kereskedelmi-szolgaltatd
gazdasagi terblet (Gksz-/)

ovezet

15 Németh Csaba Lajos
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A fejlesztési terileten elektromos aramelltas Gizemelt egykor, melyet a Fejleszt6 egyetlen
sziksegesnek tartott kézmiigényként tart szamon. A teriilet mez6gazdasagi és erdd hasznosftasy
teriletek k&zbtt talalhatd. Adottsigait tekintve a fejlesztési szandék (elhelyezkedés, taji
adottsagok) alkalmasnak mondhatd, azonban infrastrukidra fejlesztés (kozlekedés, kézmi)
szempontjabol beavatkozasokat igényel.

Habar a terilet elhelyezkedése optimalis, az elsédlegesen turisztikai, rekredciés szolgéltatd
funkcidhoz kotott teriletfejlesztés a 0148/2 hrsz. terilet jelenlegi ,rendezetlen” évezetén belili
megvaldsitasa nem lehetséges.

A terlilet helyszinrajza
(2018 évi foldhivatali alaptérkép alapjan.)

2020). auguszius
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A tervezett telekmegosztés utén 5 db telek kerliine kialakitasra. A telekosztds a terllet
adottsagainak, jelenlegi részleges beépitettségének és jovébeni tervezett funkecidinak
megfelel6en méretezve.

2020. augusztus
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4. Tervezett Beruhazasok bemutatasa:

A tervezett fejlesztést a beruhdzé t6bb Gtemben képzeli el. Els§ Gtemben a telek megosztdsa révén
keletkezé 0148/3 hrsz-U. 6452 m2-es teriileten 4 csillagos panzié épitése tervezett. A panzié és
kérnyezete csaladi- és céges rendezvények, talalkozdk, nagyobb Ozleti targyaldsok, kisebb
konferencidk szamara biztositana a kor k&vetelményeinek megfelelé helyszint (disztd,
ceremoniahelyszin - kil-  és  beltéri éttermi és konferenciaterem szolgaltatdsok nagy
befogaddképességli parkold, elektromos télt8k, stb.) A mikddietés sordn szamtalan elterjedt vagy
jelenleg még felfutdban lévé trendhez kivanunk kapcsolédni, pl slow -food konyha, vega-, vegan-,
bio ételek, gasztrondmiai ,utazdsok", tematikus ,retro"hétvégék. Az elképzelések kozott
szerepelnek kerékparos- és a lovas turizmushoz kapcsol6dé lehetdségek vizsgalata.

A panzioépités soran, annak miszaki paramétereit tekintve a kévetkezék valésulnak meg: 21 szobés
panzio és rendezvényhelyszin g,9 méteres épitménymagassaggal, foldszinten kézel bruttd 400 m2-
errmelegitd konyha, kiszolgalo helységek és rendezvénytér, az 1.és 2. emeleti részen egyarant 10-10
firdészobas szoba keriiine kialakitasra, a tetétérben pedig egy kiiltéri konyha, rendezvénytér, fitott
medence és egy luxus lakosztaly kerilne kialakitasra. A terlletrdl nyilé gydnydrG panordma
kihasznalasa érdekében a tervezé nagy hangsulyt fektetett a tetStér megfeleld tajolasara,
kialakitasara és funkciokkal valé ellatasara.

A terilet helyszinrajza:
~— 0148/5

15754 m2

0148/4

16609 m2
ud

6453 m2

beépitetilen terillet

2020. auqgusztus

o



o Tolepigsi tinuhinanyiery 01482 irsz,

Panzié latvanyterve (ECOSAVING KFT)

B :Eg%ggmm! |

2020. auguszius
9



5.

TelepUlésrendezési adottsagok és igények

A terlletre vonatkozdan jelenleg a kbvetkezd telepiilésrendezési tervek vannak hatélyban:

=]

[+]

328/201g. (X.11.) Kt hatérozat Pécel Varos telepiilésfejlesztési koncepcidjardl

320/2014. (X.9.) Kt. szamu hatérozattal elfogadott Pécel Varos telepilésszerkezeti terve, mely a
178/2017.(V1.08.), 259/2017.(1X.21.), 330/2017. (Xl.14.), 211/2018.(V1.28.) Kt. hatarozatokkal
modositott

33/2014. (X.10.) Onk. rendelet Pécel Véaros helyi épitési szabalyzatardl egységes szerkezetbe
foglalva a  27/2015  (Vill22)) és a 14/2017. (Vl.o8.), 18/2017. (IX.28),
25/2017.(Xl.24.),16/2018.(V!.29.) a 4/2019.(11.08.),5/2020.(11.18.) Onk. médositd dnkormanyzati

rendeletekkel

Rajzi mellékletek:

Rajzjel Rajz megnevezése Méretarany
TSZT-M3 Telepilésszerkezeti terv M= 1:10.000
SZT Szabalyozasi terv M= 1:4.000

Kivonat a hatélyos telepiilésszerkezeti tervb6l Kivonat a hatalyos szabélyozasi tervbdl

A tervezési teriilet Pécel kilteriileten a belteriilett6l, mintegy 2 km-re K-i irdnyba, jelenlegi
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletfelhasznalasi és dvezeti besoroldst teriileten talalhato.
Az ingatlantulajdonos és a Fejleszt6k jelezték Pécel Varos Onkorményzata felé a teriiletiik

terUletfelhasznalési és dvezeti modositasi szandékukat.

A tervezési folyamat célja, hogy a gazdasdgi &vezeten belil a fejlesztéshez megfelels
terUletfelhasznalasi és Gvezeti paraméterekkel és funkcidkkal keriiljon besorolasra a terilet,

tovabba a tanulmanyterv rémutasson a fejlesztéshez szilkséges tovabbi infrastruktura igényekre.

2020. auguszius



A hatélyos HESZ gazdasagi dvezeteire vonatkozd eldirasai

Gazdasagi terletekre vonatkozé altalanos eléirdsok:

v

10. Kereskedelmi, szolgaliaté gazdasagi teriiletek (Gksz) eldirasai

{tbsi Gvezet terillete nem zavaré hatdst gazdasdgi tevékenységet szolgalé épitmények
elhelyezésére szolgal.
76. § A kereskedelmi szolgdltaté terileten ethelyezhet6:

a) mindenfajta, nem jelentds zavard hatdst gazdasdgi tevékenységi célu épilet,

b) igazgatdsi, iroda- és szocidlis épulet,

¢ parkoldhdz, izemanyagtélis,

d) sportépiilet és -épitmény,

e) eqyéb kézosségi szorakoztatd épllet, lakéteriilettdl legaldbb 200 méter tavolsagra,

bii a gazdasdgi tevékenységet kiszolgald szallasjellegli és lakoépiilet, legfeljebb egy lakassal, a

tulajdonos, illetve a dolgozdk szamdra.
77. § Az épiiletekben a kivetkezd funkciok helyezhetdk el:

a) mindenfajta nem jelentds zavard hatdsu gazdasdgi és raktdrozasi funkcid,
b) kereskedelmi, szolgdltatdsi és vendéglatdsi funkciok,

c) igazgatdsi, irodai, sportfunkciok,

d) szdllds- és lakofunkcio.

78. § A lakdteriilettel szomszédosan elhelyezkedd Gzem sajat telkén, a lakdterilet felé, minimum 10
méter szélességben kétszintes, és 3 méter széles haromszintes névénytelepitésd zéldsav alakitando ki.
79. § Az épitési Gvezet telkei legfeljebb 3 méter magas keritéssel kerithetdk le.

80. § A telepillésszerkezeti jelentéségli utak mellett, 50 méter széles teleksavon beldl szabadtéri
raktdrozds nem folytathato. :

81. § Az épitési Gvezetben megengedett funkcidju épiletek, épitmények specialis technoldgiai elGirdsok
miatt szikséges egyedi épitményeinek, kiiléndsen silé, viztorony, kémény magassaga nem lehet t6bb 30
méternél. Eqyéb épitményekre az épitési Gvezeti eléirdsoknak megfeleld épitménymagassdagot kell
betartani.”

Jelenleg hatalyos HESZ teriiletre vonatkozo dvezeti elGirasai:
Jelenleg nincs a Gksz jellel ellatott dvezetnek indexe. Vagyis nincs egyértelmden meghatarozott
vezeti besorolasa a teriiletnek. (Hibas szabalyozasi tervlap.)

28/2008. (VIIl. 1.) szdmU rendelete alapjan a teriletre vonatkozé KG-Sz—6 jelG
Kereskedelmi-szolgaltat6 gazdasagi 6vezet részletes elGirasai:

KG-Sz-6 Gvezet: Legkisebb kialakithaté telekméret 10 oco m2, a telek legnagyobb beépitesi
mértéke 30 %, a beépités szabadonallo, a telek legnagyobb megengedett szintterUleti mutatdja 1,0
m2/m2, a legkisebb zéldfelileti mérték 50 %, a megengedett legnagyobb épitménymagassag 6,0
m.
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A Hatalyos OTEK kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletekre vonatkozé eléirasai:

~Kereskedelmi, szolgaltato teriilet

16. §(1) * A kereskedelmi, szolgaltatd teriilet elsésorban kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorld
gazdasagi tevékenységi céli épiletek elhelyezésére szolgdl.

(2) * A kereskedelmi, szolgdltatd terileten 6ndlld lakd rendeltetésd épiilet nem helyezhetd el, de a
gazdasdgi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szdmdra szolgald
lakas kialakithato.

3)*.

OTEK 20.§

«(2) Az egyes épitési bvezetekben vagy Gvezetekben az Svezet sajatos haszndlatdnak megfelels, e
rendelet szerinti rendeltetéseken kiviil csak olyan mds rendeltetés engedheté meg, amely haszndlata
soran a terilet sajatos haszndlatdi nem korldtozza vagy attdél nem igényel védelmet, és az adott
teriletre vonatkozé vezeti eldirdsoknak, tovabbd a rendeltetése szerinti kijlon jogszabdlyi elirdsoknak
megfelel.”

A fejlesztési szandék telepiilésrendezési szempontbdl dvezeti moédositasokat igényel. A
jelenlegi hatalyos 0148/2 hrsz teriiletre vonatkozé kereskedelmi szolgéltaté gazdasagi teriileti
besorolds a tervezett turisztikai, rekreaciés funkcidk, illetve rendeltetések lehetSségeit nem
biztositja teljeskorien.

6. Vizsgalat és a javasolt valtozas varhaté infrastrukturalis igényei kézlekedés,
kézmifejlesztés igénye

Koézlekedési adottsaqok (kézterillet bemutatasa), kdzlekedési javaslat:

Ko6zuti kdzlekedés

AterUlet a 3103 jel 6sszekot6 Ut (Isaszegi Ut) killteriileti szakaszatdl kézelithetd meg, a Szilasvolgyi
ddlS Gton, és a 0144/2 hrsz. sajat haszndlatd Gton. Jelenleg is burkolt Gt nyilt burkolt vizelvezetd
rendszerrel kiépitett.

A megkézelité Ut kilterileti jellegli, rossz min6ségy, 3 m széles aszfalt burkolatd.

A sajat hasznalaty Ut telkének szélessége 10 — 14 m kézdtt valtozik, ez lehetéséget ad kétirdnyu
forgalom lebonyolitasara. Nincs rendszeres forgalma, a fejlesztési teriilet megkozelitését biztositja.
A tervezett beépités: szabadidés létesitmények és panzié varhatéan nem kelt jelentés, mindennapi
forgalmat, de a megkdzelité Ut megfeleld szélességl kiépitése szikséges, a kétiranyt forgalom
feltételeinek megfeleléen. Tehat a terilet kdzterilleti kapcsolat a o144/2 hrsz-U sajat hasznalat(
Uton keresztil biztositott.

A terilethez kelet fel6l kapcsolodé (40/4) hrsz. kéziton foldUt vezet Pécel belterilete feldl a 0144/2
hrsz. sajét hasznélatd Utig, de ennek kiépitése nem szilkséges a megfelelé megkozelités
biztositasdhoz, azonban tavlatban kiépitése meg\}alésithaté.

Kozosségi kozlekedés
A terUlet funkcidjanak megfeleléen alland6 kozdsségi kézlekedési kapcsolat nem szikséges, a
megkdzelitd Ut megfeleld kiépitésével az eseti autdbuszos kiszolgalas biztosithatd.
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Kerékparos kdzlekedés
A 3103 jel§ Uttal parhuzamos, tervezett orszagos kerékparuttdl a megkozelitd Uton a kerékparos
kapcsolat megfeleld, a varhatd forgalom alapjan kerékparot kiépitése nem indokolt.

Kézmiivesitési adottsagok:

Kézmiiadotisdqok dsszefoglald ériékelése

A 01482 hrsz-U kereskedelmi szolgaltato gazdasagi Gvezeti besorolasy terllet jelenleg
kézmiivesitetlen, a miltban a terUlet villamosenergia ellatasa biztositott volt egy 1012120 jell
22/0,4 kV-o0s transzformatoron keresztil, de a teriilet felhagyasa utan a transzformator, és az azt
allaté vezeték is elbontasra kerilt. Jelenleg csak néhany megmaradt oszlop jeldli a hajdani
szabadvezeték nyomvonalat a Trianon emiékmd terilete feldl.

K&zmi- és elektronikus hirkdzlés fejlesztési javaslat:

A tervezett 21 szobas 4 csillagos panzié és rendezvényhelyszin, valamint a késébbiekben
kiegészitésként tervezett épitmények szamara, valamint a tetén furdémedence elldtasara a
hatalyos el8irasok alapjan a teljes kézmivesitettség biztositdsa szikséges. A 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet (OTEK) rendelkezései alapjan a teljes k6zmUvesitettség feltétele az energiaellatas
(villamosenergia és gaz), ivoviz es szennyvizelvezetés, valamint a kdzterileti csapadékviz-elvezetés
biztositasa egységesen kéziizemi, vagy kdzcélo szolgaltatéssal. Az OTEK 33.§ (2) tartalmaz annyi

engedményt, hogy ezek az elirasok kérnyezettudatos energiagazdalkodas esetén, az
energiaellatas teriletén egyedi médon megoldvais teljesiti a teljes kézmUellatas feltételeit.

A beruhazé eldzetes tervei alapjan a teriletre tervezett beruhdzast hidnyos kézmivesitéssel
szeretné ellatni. Ehhez a telepiilésrendezési eszkézokhoz tartozo HESZ-ben médositani kell azt az
elirast, amely a beépitésre szént teriletre a teljes kozmuellatas kotelezettségét irja el. Erre van
lehetéség, amennyiben ezt a képvisel§ testilet tamogatja. Ez esetben Ugy kellene az elGirast
médositani, hogy a beépitésre szant terileten -kivéve a Gksz-2* Bvezetét (0148/2 hrsz-U telket),
amelynek kézmGvesitése hidnyos kézmdellatassal megoldhaté-, csak teljes kézmUellatassal lehet
épitkezni.

Ez esetben a 01482 hrsz-0 telek ellataséra a kézhalozatrol csak a villamosenergia ellatas kiépitése
szilkséges, a tobbi egyedi helyi kézmUpétlassal is megoldhatd, természetesen ha azt a képviseld
testiileten kiviil az 4llamigazgatasi szervek is tamogatjak.

Vizellatas

A panzi6 a mérete alapjan vérhatéan napi 10-15 n? belsé felhasznalasu vizet igényel majd, amit az
elézetes tervek alapjan a beruhdzé helyben fort kitbol kitermelt viz tisztitdsaval terveznének
biztositani. Erre természetesen csak akkor van lehetdség, ha a helyi épitési szabalyzat médositasa
azt lehetove teszi.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy szallasféréhelyes beruhazas esetén az ivoviz minéségu vizellatas
olyan szigorl vizkezeléssel és ellendrzessel épithetd csak ki, amelynek varhat6é beruhazasi és
izemeltetési kdltségei messze tilhaladjak a kézhalozati csatlakozas koltségeit. Tovabba arra is,
hogy kézhaldzati vizellatas csak kézcsatornas szennyvizelvezetéssel egyUtt épithetd.
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A terilet locsoldsahoz viszont célszer( helyi kutat furni, viszont fontos megjegyezni, hogy évi 500
m? kapacités fol5tt mar nem a telepilés jegyzSje adja ki az engedélyt, hanem a viziigyi hatosag
vizjogi engedélyezési terv keretén belil.

A tiiziviz ellatésra a megfelel miiszaki megoldést a tovabbtervezés soran meghatarozand6 pontos
tUziviz igény ismeretében, a kormanyhivatallal val6 egyeztetés szerint kell megoldani.

Szennyvizelvezetés

A beruhazas kapcséan a keletkezd szennyviz kezelését a beruhazo helyben megvalésitott mdtarggyal
tervezi megoldani. A panzién belili napi vizfogyasztds jelentSs része varhatdan szennyvizként
jelentkezik, tovabba a szennyvizterhelést néveli az 50 m3-es tervezett medence is.

Amennyiben a képviseld testilet tdmogatja, hogy a fejlesztésre tervezett 0148/2 hrsz-0 telken a
beruh4zas hidnyos kézmivesftéssel valdsulion meg, akkor a szennyviz kezelése kdzmilpétlo
mitérggyal is megoldhaté. A véarhatd kapacitas igény kielégitésére csak a helyi szennyvizkezeld
kisberendezés alkalmazasa fogadhaté el, amelybd| a tisztitott viz csak élévizbe torténé befogadas
megoldasaval kivitelezhet.

Csapadékvizelvezetés, felszini vizrendezés

A panzid és a hozza csatlakozo telkeken jelentkezd csapadékviz helyben szikkadésa/szikkasztasa elé
valészinleg nem gordil majd akadaly hatésagi szempontbdl. A tervezett parkolé feliiletérdl
sszegy(ijtott vizeket olajfogd mitargyon persze mindenképpen keresztil kell majd vezetni.

Villamosenergia ellatas

ElSzetes tervek szerint a felmerilé vezetékes energiaigényeket kizarélagosan villamos energiaval
tervezik kielégiteni. A terilet korabbi elldtdsét szolgalé villamosenergia haldzat felhagyasra és
lebontasra kerillt. A tervezett beruhézas villamosenergia igénye elGzetesen 75-100 kW-ra
prognosztizalhato.

A tervezett villamosenergia ellatasra Uj kézhalozat kiépitése szilkséges. A halozatfejlesztés miszaki
megoldasi lehetdségét a hatélyos HESZ és telepiilésképi rendeletben eldirtaknak megfeleléen kell
megoldani. Az elSirasok alapjan 0j halozatépitést, a fogyasztdi transzformator allomas [étesitését a
szolgaltatonak az eléirasok figyelembevételével sajat kdltségén kell kiépiteni.

Megujuld energia

Pécel teriletén elsédlegesen a napenergia hasznositasa hozhat rovid idén beldl eredmeényt,
valamint jelent8sebb beruhazéssal a fold hdjének a kinyerése is elképzelhetd, de ez utdbbi jelentds
tamogatasi 6sszeg hidnyaban hossz( idé mulva fordulhat csak nyereségesseé.

A 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet 6.§ (2) alapjan a tervezett panzi6 energetikai jellemzoinek
minimalisan el kell érniik egy olyan szintet, ami csak a megUjuld energia hasznositésaval érhetd el.
A nap megljuld energidjdnak hasznositdsa torténhet az épilet tajolasaval, vagy
napkollektor/napelem alkalmazaséval. Ezen kivil a levegd vagy féld energidjanak a hasznositasa is
elképzelhetd hészivattyUs rendszer segitségével.

Afa- és pellettiizelés nem szamit megujulé energiahasznositasnak.
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Energiaellatas lehetséges iranyai
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7. Kérnyezetvédelmi adottsagok, a beépités valtozas varhato kérnyezeti hatdsai,
révid Bsszefoglald

A terilet barnamazds teriletnek minésil volt laktanyaterilet lévén. A rajta allo foldfelszini épiletek
bontasa megtdrtént.

A vizsgalt terlleten és kozvetlen kérnyezetében jelenleg szamottevd kérnyezetterheld
tevékenységet nem folytatnak, a vizsgalt terilet Gksz Svezetbe sorolt, nem jelentds zavard hatasy
tevékenységek terilete. Egyéb irdnyokbdl jelenleg beépitetlen, csak részben mivelt mez8gazdasagi
és erdteriletek veszik koril. A terilet kérnyezetében kbzlekedési eredets zaj és légszennyezési
terhelés nem jelent8s mértéky. A tervezett gazdasagi teriletfejlesztéstd] a személy- és teherjarmd
forgalom kis mérték( névekedése vérhatd, de ezek most nem olyan mérték{ forgalmi valtozasok,
melyek a meglévd légszennyezés terhelést szamottevGen befolyasolnék. A fejlesztésre kijellt teljes
tertlet beépitése esetén varhatok a jeleniegi kérnyezeti allapothoz képest jelentésebben eltérd
helyi klima-és kérnyezeti valtozasok.

A terileten talajszennyezésrél, hulladék elhelyezésrdl nincs tudomasunk, a szennyezettség lathato

nyomai nem figyelheték meg.

Természetvédelmi adottsagok vizsgalata:

Erdészeti nyilvantartas szerinti erds, vagy erdd mivelési 4gban lévé terilet nem talalhato a
terUleten.

A teriilet jelentds részét érinti az 6koldgiai halozat pufferteriilete, valamint kis részét az dkologiai
halézat magterilete. A terilet része a gédslldi dombvidék tajvédelmi korzetének. A terilethez
legkézelebb es, természeti érték( terilet a Pécel skoldgiai haldzat magterilete, természetszerd
névényzettel, faillomannyal is rendelkezd, részben védett (Naturazooo) erddkkel is hataros
terilete.

A tervezett funkcidk fejlesztésével a terileten belili mindségi zoldfelileti kialakitasra es ezek
fenntartasara is figyelmet kell forditani.

Bioldgiai aktivitasérték valtozdasa

A terUletek biolégiai aktivitasértékének szamitasarél a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet rendelkezik. Az
épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl 52616 1997. évi LXXVIIL. trvény 7. § (3) bekezdés b)
pontja értelmében az Gjonnan beépitésre szant teriletek kijelolésével egyidejlileg a telepilés
kdzigazgatasi teriletének biolégiai aktivitas értéke az Atmindsités eldtti aktivitas értékhez képest

nem csokkenhet.

Mivel 0j beépitésre szant terUlet kijelolés nem torténik, ezért biologiai aktivitas eérték
valtozésszamitas és kompenzacié a g/2007. (IV. 3.) OTM rendelet alapjan a telepilésrendezési
eszkdz modositasa sordn nem sziikséges.

8. Orékségi vagy kérnyezeti érték sérilésének lehetéségei, rovid osszefoglalé

Aterileten védett épilet, épitmény nem talalhato.
Tehét az 6rokségvédelmi és kérnyezeti értékek sériilésének veszélye nem all fenn.
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T4j és természetvédelmi szempontok:
A ter(iet a magasabbrend( rendezési tervek (OTrT, BATT) tdj- és természetvédelmi dvezetei kdzil
a tdjképvédelmi teriletek dvezetével, dkoldgiai haldzat magteriletének dvezetével, és az dkoldgiai

halézat pufferteriiletének dvezetével érintett.
Megjegyezzik, hogy a magterUleti érintettség lehatarolésa pontositast igényel, mivel a terileti
érintettséqg a terileti adottsagokbdl adoddan nem latjuk indokoltnak.

Az Bkologiai haldzati érintettségre vonatkozdan az OTiT 0 beépitésre szant terllet esetén
fogalmaz meg korlatozasokat az 6koldgiai haldzat terlletén.

Az OTIT és a BATIT tdjképvédelmi elSirdsai megkivanjak a tajbaillesztési szempontok kiemelt
kezelését, és épitésszabalyozas telepUlésképvédelmi rendeletben lefektetett elveinek és
eldirdsainak alkalmazasat.

9. A teriletrendezési tervi korlatok és lehet6ségek a magasabbrend( jogszabalyok
alapjan

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl sz616 2018. évi CXXXIX.
torvény telepilési térség teriletfelhasznalasi kategoriaba tartozik. A tervezet modositas megfelel a
terUletrendezeési térvény teriletfelhasznalasanak.

Budapestl Agglomeracio szerkezetl terve (2018. évi CXXXIX torvény 7. melleklet)
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Magyarorszég és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl 2018. évi CXXXIX. torvény
7. melléklete alapjan Agglomeracio szerkezeti terve alapjan a terilet telepilési térségbe

tartozik.

A tervmodositis a telepiilésszerkezeti terv modositasat nem teszi szilkségessé, a telepilés
teriletfelhasznalasi - terleti mérlegét nem befolyésolja, a teriletrendezési tervekkel valé 6sszhang

igazolasat dvezeti szempontbdl szilkségesse teszi.

A terlet magasabb rendii - teriiletrendezési - tervek altali 6vezeti érintettsége

(2018. évi CXXXIX térvény alapjan)

Orszagos Teriletrendezési Terv - orszagos ovezetek

el i 2t | fa s e r S
aora VS 17 ¥ . T RY

Pécel Vizsgalt
telepUlés terilet
érintett érintett

4.kivald termdbhelyi adottsagy szantok dvezete

nem érintett

nem érintett

5. j6 term&helyi adottsagl széntoterllet (1. mell£k

rendelzat)

t 9f2019.(Via4) MvM

nem érintett

nem érintett

6.erdok dvezete

érintett

nem érintett

rendelet)

7.erdStelepitésre javasolt terilet dvezete (2. melizilet g/2019.(VL1g) MyM

nem érintett

nem érintett

8.tajképvédelmi terilet Gvezete

AT A TN A 95 (o Ha B AT B SR T NN R S S (N

érintett

érintett

9. vilagdrokségi és vilagbrokségi varomanyos teriletek vezete altal érintett

nem érintett

nem érintett
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10.vizmin8ség-védelmi terilet 6vezete /. 1,110 ie o VLY sl cendaieny | érintett [nem érintett

11. nagyvizi meder Gvezete (5. iieildklat g/201g.(Vlaz) Mhvivi nem érintett|nem érintett

12. VTT-tarozok dvezete (5. mielléldet g/201g.0V14) Mvivi ¢ Budap: Fae e

Agglomeracio terileisn nam alkalmazoti dvezec)

13. Honvédelmi és katonai célu teriilet dvezete 1 ol &rin i alonil e grintett | kozvetlendl
nem érintett

Telben MegnatarazZott Orszages ovezete erulet lehataroidsat 25 ovezell szanalyait

derdedrt falalde miniczisr rendalatiyen il

Budapesti Agglomeracié Terliletrendezési Terv - térségi dvezetek

11. rendszeresen belvizjarta terilet fvezete (. j=lidiler o g0 0 nem érintett|nem érintett

F a3

nem érintett|nem érintett

13. 4svanyi nyersanyagvagyon dvezete {;. o=l Akl /o0 g 0 o i pead s
14. foldtani veszélyforrés terllet Svezete (o, - zlidlion g/uog 0le) Divivi nem érintett|nem érintett
‘:-'n-f.:;.:t.)

A tervi modositas Uj beépitésre szant terlletet nem jeldl ki. A terblet a telepilési térség
teriletébe tartozik, igy telepiilési térség ndvekményt nem general!

Okoldgiai halétat megfelelési igazolas:

Az 6koldgiai halézat magteriletet és pufferteriiletet teriiletét érinté tervmddositasi szandék mar
kialakult beépitésre szant terileten talalhatd.

OTrT:

«25. § (1) Az ékoldgiai halozat magteriletének Gvezetében - kivéve, ahol az Orszdg Szerkezeti Terve,
vagy a Budapesti Agglomerdcio Szerkezeti Terve, vagy a Balaton Kiemelt Udiil6kirzet Szerkezeti Terve
teleplilési térséget hatdroz meg - csak olyan megyei teriiletfelhasznaldsi kategdria és megyei évezet,
velamint a telepiilésrendezési eszkézékben olyan dvezet és épitési dvezet jelblhetd ki, amely az
Gkologiai  halézat magterilete és az Gkoldgiai hdalézat 6koldgiai folyoséja természetes és
természetkdzeli élGhelyeit és azok kapcsolatait nem veszélyezteti.”

“27.§ (3) Az 6koldgiai hdlozat pufferteriletének Gvezetében, ahol az Orszag Szerkezeti Terve, a
Budapesti Agglomerdcié Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Udilékirzet Szerkezeti Terve
telepilési térséget hatdroz meg, beépitésre szant teriilet a (2) bekezdésben meghatdrozott feltételektél
fuggetlenil is kijel6lhetd.”

Ugyan a hatdlyos jogszabalyok lehet&vé teszik a mar kijelolt beépitésre szant teriilet beépitésre
szant terlletkénti hasznositdsat, azonban az egyes fejlesztési iitemek vonatkozéasaban
javasoljuk atgondolni az egyes funkciok elhelyezésénél figyelembe venni az &kolégiai
érintettséget és annak terileten belili kategériankénti elhelyezkedését. Vagyis javasolt
vizsgalni, hogy biztositott-e az 6koldgiai hilézat magterilet és az 6koldgiai halézat ckolégiai
folyosé természetes és természetkdzeli éléhelyeinek fennmaradasa, valamint az 6koldgiai
kapcsolatok zavartalan mikédése.

Tajképvédelmi terilet megfelelési igazolas:
A telepUlésképi rendelet elSirasokat fogalmaz meg a telepiléskép védelme érdekében. A
telepUlésképi rendelet meghatéroz telepilésképi szempontbdl meghatérozé terileteket, melyre

kiilon elbirasokat fogalmaz meg a épitmények kiilsé megjelenésére vonatkozéan, tovabba a Hész

2020. auguszius



~ ! Tl - ~r 5 aaes 2]y en sy , s 2Y JENT ity
Pacal Toleoidai iamimanyienv 01510720

tervezet az épiletmagassagok alacsonyan tartdsaval, a telepilésképhez illeszkedden allapit meg
szabalyokat.

A fejlesztési terileten tervezett beruhdzasok nem ellentétesek a tajképvédelmi terilet Gvezetére
vonatkozo eiirdsokial.

9/2015. (VI. 14.) MvM rendelet:"4.§ (2) A tajképvédelmi terilet Gvezetével érintett teriletre a tdjképi
eqység, a hagyomdnyos tdjhaszndlat fennmaraddsa,

valamint a tdjba illesziés biztositdsa érdekében — a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 térvény vagy annak
felhatalmazdsa alapjén kiadott jogszabaly eltérd rendelkezésének hianydaban — meg kell hatdrozni

a) a telepiilésrendezési eszkézokben o teriiletfelhaszndlds és az épités helyi rendjének egyedi szabdlyait,
b) a telepiiléskép védelmérdl szolé 2016. évi LXXIV. tbrvény 2. § (2) bekezdése szerinti telepiilésképi
rendeletben (a tovabbickban: telepiilésképi rendelet) a telepilésképi kévetelményeket.”

10.  Szabalyozasi koncepcid - javaslat a szabalyozés médositasara
(telepUlésrendezési eszkdzok moédositasa)

A tervezett teriiletfejlesztés a telepiilés teriiletfelhasznalasi - terileti mérlegét nem befolyasolja, a
teriletrendezési tervekkel valé &sszhang igazoldsat nem teszi szilkségessé. Mivel 0j beépitésre
szant terllet nem keril kijeldlésre, ezért bioldgiai aktivitdsérték potlasa sem szikséges. A
médositas kizardlag a szabalyozési tervlapot érinti, ahol az épitési dvezet feltlintetése sziikséges.
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A javasolt szabalyozasi tervi mddositas a tervezési teriilet egészét a Gksz kereskedelmi, szolgaltatd

gazdasagi teriletbe sorolja. ,
A javasolt Svezeti paraméterek a hatélyos HESZ Gksz-2 jell dvezetének felelnek meg, azonban a

ter

leten elhelyezendd rendeltetések (funkciék) bévitése szitkséges.

et

A felblvizsgalat tervezetében a kézmielldtdsra vonatkozd eldirdsok kiegészitése javasolt az

alab

16.§

biakban kiemelt szovegrészekkel:

(1) Uj épilet épitése, vagy meglévé épilet hasznalati méd megvaltoztatésa akkor

lehetséges, ha:

a) abeépitésre szant terlileten biztositott:

aa) a teljes kézmielldtés, -kivéve a Gksz-2% dvezetét, amelynek kozmivesitése hianyos
kézmUellatassal megoldhato.

ab) a részleges kozmuellatas, valamint a terilleten keletkezd szennyvizek hatdségilag
ellendrzétten legalabb olyan tisztitasi fokon esnek at, mint a telepiilés kézcsatorna-
halézataval 6sszegyjtétt szennyvizek

ac) az épitési hely vizelontéssel, tartds vizallassal nem veszélyeztetett,

A felblvizsgalat tervezetében a Gksz dvezetre vonatkozd elSirasok kiegészitése javasolt az
alabbiakban kiemelt szévegrészekkel:

(M

@)

@)
“)
&)
(6)

0

38.§

Az épitési bvezet terilete kdrnyezetre jelentds hatast nem gyakorlé gazdasagi tevékenységi

célv épiletek elhelyezésére szolgal.

A kereskedelmi szolgaltaté terileten elhelyezhets:

a) mindenfajta, nem jelentds zavard hatést gazdaségi tevékenységi céld &pitmény,

b) igazgatasi, iroda épiilet,

) parkoldhaz, izemanyagtolto,

d) sportépilet és -épitmény,

e) a gazdasagi tevékenységi cély épiileten belil a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet
szamara szolgald legfeljebb egy lakas,

f) szallashely rendeltetés munkésszallé épiletek a f6 rendeltetési egységet kiegészitd
rendeltetéskeént,

az épitési dvezetek 1. melléklet 2.6. tabldzataban meghatarozott paraméterek betartasaval.

kivéve, ha az egyes 6vezetekre vonatkozé elSirasok masképp hatarozzak meg.

A szallashely rendeltetési munkasszallé épiletek, melyeknek minimum az ,A” kategoriajo

pihen6haz- mindsitésnek meg kell felelnitk.

Az Ovezetben elhelyezheté szallashely kiegészitd rendeltetés munkésszallé épiletek

maximum 10 méteres épiletmagassaggal és maximum 100 féréhellyel alakithaték ki.

A munkasszallo kiegészité rendeltetésként torténd elhelyezése az &Svezet beépitésnél

alkalmazhaté legnagyobb beépitettség mértékének 20%-4t nem haladhatja meg.

Az épitési vezet telkei legfeljebb 3 méter magas keritéssel kerithetSk le. Az oldalsé és hatsé

telekhataron a kerftésmagassag legfeljebb 2 méter lehet.

A telepilésszerkezeti jelent8ségl utak mellett, 5o méter széles teleksavon beliil szabadtéri

raktarozas nem folytathatd.
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(8) Az épitési dvezetben megengedett funkcioju épiletek, épitmények specidlis technologiai
elirasok miatt szikséges egyedi épitményeinek, kiléndsen silé, viztorony, kémény magassaga
nem lehet t8bb 30 méternél. Egyéb épitményekre az épitési Gvezeti el6irasoknak megfelel6
épiletmagassagot kell betartani.

(9) Telkenként legfeljebb egy helyen, legfeljebb 15 méter szélességben az el6kertben bejarat,
kapubehajto, portaépilet, mérleghaz [étesithet6.

(10) A gazdasagi forgalom (be- és kiszallités teherforgalma) és a hivatasforgalom varakozo helyeit,
parkol6it minden esetben telken beltl kell megépiteni.

(11) Szabalyozasi terven ,beiiltetési kotelezettség” jeilel feltintetett helyen a megadott szélességu
novénysav létesitendd. E terUleten kizérdlag a telek megkdzelitésére szolgdld, legfeljebb
burkolt bejardn, keritésen, tajékoztatd tablan, tamfalon és a kdézmlvek terepszint alatti
m{targyain kivil épitmény nem helyezhetd el, kivéve a (10) bekezdésben elirtakat.

(12) A Gksz épitési dvezetekben az alabbiak kivételével barmely melléképitmény elhelyezhetd,
kivéve ha az egyes dvezetekre vonatkozd eldirasok masképp hatarozzak meg.

a) allattarté épiilet, allatkifuto,
b) tragyatarold, komposztald,
c) dmlesztettanyag-tarolé.

A Gksz-2 Svezetbe keriil a teriilet és Gksz-2* jelli Gvezetként a 38.§ kiegésziil az alabbi 2

bekezdéssel:

(13) A Gksz-2* jel( épitési dvezetben a (2) bekezdésben felsorolt funkciéju épileteken kivil
szallashely rendeltetés atmeneti tartozkodasra szolgalo, turisztikai és rekreacios épitmények
is elhelyezhetok.

(14) A Gksz-2* jel( épitési odvezetben az allattartd épulet, allatkifutd eés tragyatarolo
melléképitmény is elhelyezhetd.

Tehat a tervezett 6vezeti paraméterek a 28/2008. (VIII. 1.) rendelettel jévahagyott KG-Sz-6 vezeti
paraméterektél a szintterleti mutatd, zdldfelileti arany és beépithetéség mértékének és a
legnagyobb épiiletmagassag valtoztatasi szandéka tervezett.

Fejleszt6i kérelem alapjén bemutatott médositasok:

Kiinduld beépitési | Tervezett beépitési
paraméterek paraméterek

Legkisebb kialakithato telekterilet (m2) | 10.000 5000

a telek legnagyobb beépitettsége (%) 30% 40%

beépitési mod szabadon allo szabadon &ll6

legkisebb z6ld feliilet (%) 50% 30%

legnagyobb épiilet- 6,0 10,0

magassag (m)

szintterUleti mutato 1,0 2,0

A Fejlesztd a 0148/2 hrsz-0 terileten turisztikai, rekreacids célu épitmények elhelyezésére alkalmas
telekosztast tervez a hatalyos telepilésrendezési eszkézokben is Gksz dvezetbe sorolt terileten. Ez
a telekosztas mintegy 5 db épitési telek kialakitasat eredményezi.
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11. A moédositas sordn elérendd célok dsszefoglalasa, a szabdlyozas e célbdl
moédositandé elemeinek ésszefoglalasa

Pécel 2008 évi szabalyozdsi terve KG-Sz—6 jell kereskedelmi szolgéltaté gazdasagi teriletbe
sorolta. A 2014 évi felilvizsgalat sordn a szabalyozasi terv tervlapja nem hatérozott meg konkrét
Ovezeti jelet és a tovabbi tervi mddositasok ezt a terUletet nem érintették, igy hibas dvezeti jelet
vittek tovabb.

A jelenleg készil6 telepitési tanulmanyterv az Onkormanyzat és a terUlet tulajdonosai kézott
kétendd telepilésrendezési szerz6dés megalapozast szolgdlja és egyben a javaslattal él a helyi
épitési szabalyzat és szabdlyozési terv médositésara a terileten tervezett funcick megvalédsitasa
érdekében.

Elsé Utemben a telek megosztasa révén keletkezd o0148/3 hrsz-U. terUleten 4 csillagos panzid
épitése tervezett. A tervezett médositads a TSZT terUletfelhasznalas médositasat nem tesz
szikségessé, mivel a terilet jelenleg is Gksz jel( kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletbe
tartozik.

A kovetkezd Utemekben a telek megosztasa révén a 0148/4-7 hrsz-G telkeken egy
multifunkcionalis pihen6-, szérakoztaté-, szabadidd kozpont jénne létre, amely valdjaban t6bb
egymastol terbletileg elkilénilé, ugyanakkor szolgaltatasaiban 6sszekapcsolhaté elembdl
allna. (kildto, szabadulészoba, boroz6, nyari bob-palya, kalandpark, lovas- turisztikai
megallohely kialakitasa)

A fejlesztési szandék telepilésrendezési szempontbdl dvezeti modositasokat igényel. A jelenlegi
hatalyos 0148/2 hrsz teriletre vonatkozo kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi terUleti besorolas a
tervezett turisztikai, rekredciés funkcidk, illetve rendeltetések lehetéségeit nem biztositja
teljeskorGen.

A 0148/2 hrsz.-U teriletet tovabbra is Gksz jel( kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi teriiletbe és
dvezetbe, javasolja sorolni.

A javasolt 6vezeti paraméterek a hatdlyos HESZ Gksz-2 jel§ 6vezetének felelnek meg, azonban a
terileten elhelyezend6 rendeltetések (funkcidk) bévitése szikséges.

A hatélyos HESZ és az OTEK 10.§(2) alapjan lehet&séget ad a teriileten tébbek kézétt a kérnyezetre
jelent6s hatast nem gyakorlé gazdasagi, elsésorban kereskedelmi és szolgaltaté tevékenységi célu
épuletek elhelyezésére, valamint a széllashely rendeltetési atmeneti tartézkodasra szolgalo,
turisztikai és rekreacios épitmények elhelyezésére is.

Tervez6i megallapitasok:
- Atervezett fejlesztés a telepUlés terUletfelhasznalasi - terileti mérlegét nem befolyasolja, a
terUletrendezési tervekkel valé 6sszhang igazolasat szUkségessé teszi. Mivel Uj beépitésre
szant terilet nem kerdl kijeldlésre, ezért bioldgiai aktivitasérték potldsa nem szikséges. A
modositas kizérolag a HESZ-t és a mellékletét képezd szabalyozasi tervlapot érinti.
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A kereskedelmi szolgaltaté gazdaségi teriileten tervezett gazdasagi, turisztikai célG épitési
szandék a terilet adottsagait figyelembe véve (elhelyezkedés, t&ji adottsagok) alkalmasnak
mondhatd, azonban infrastruktura fejlesztés szempontjabol beavatkozasokat igényel.

A 0148/2 hrsz-0 terUlet fejlesztése nem teszi szikségessé a 9/2007. (IV. 3.) OTM rendelet
szerinti bioldgiai aktivitasérték kompenzaciot.

A tervezett médositas nem ellentétes az OTEK eléirdsaival, azonban felhivjuk a figyelmet a
hatdlyos OTEK gazdasagi terDletekre vonatkozd eiirasaira, mely el6irasok a
telepilésrendezési eszkézok felilvizsgalata ota valtozott és a gazdasagi terlleten
elhelyezhetd funkcikat némileg modositotta és kategorizalta.

A hatalyos HESZ &s az OTEK 10.§(2) alapjén lehetéséget ad a terUleten t8bbek kbztt a
kérnyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi, elsésorban kereskedelmi és
szolgaltatd tevékenységi céll épiletek elhelyezésére, valamint a széllashely rendeltetés(
dtmeneti tartdzkodasra szolgald, turisztikai és rekreacios épitmények elhelyezésére is.

A sajét hasznalaty 0Ot telkének szélessége 10 — 14 m kozott valtozik, ez lehetéséget ad
kétiranyl) forgalom lebonyolitéséra. Nincs rendszeres forgalma, a fejlesztési terilet
megkdzelitését biztositja. A tervezett beépités: szabadidds létesitmények és panzio
varhatéan nem kelt jelentds, mindennapi forgalmat, de a megkézelitd Ut megfeleld
szélesséqli kiépitése szilkséges, a kétirany( forgalom feltételeinek megfeleléen. Tehat a
terUlet kézterileti kapcsolat a 0144/2 hrsz-0 sajat hasznalaty Uton keresztil biztositott.
Ezért kzlekedési szempontbdl a tervmaédositasi kérelem tdmogathato.

A 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) rendelkezései alapjan a teljes kézmUvesitettség
feltétele az energiaellatés (villamosenergia és gaz), ivéviz és szennyvizelvezetés, valamint a
kozterileti csapadékviz-elvezetés biztositasa egységesen kozizemi, vagy kozcélo
szolgltatassal. Az OTEK 33.§ (2) tartalmaz annyi engedményt, hogy ezek az elSirasok
kérnyezettudatos energiagazdalkodas esetén, az energiaelldtas terlletén egyedi maodon
megoldva is teljesiti a teljes kdzrndellatas feltételeit.

A beruhazé el6zetes tervei alapjan a teriletre tervezett beruhazast hianyos kézmUvesitéssel
szeretné ellatni. Ehhez a telepilésrendezési eszkézokhoz tartozd HESZ-ben modositani kell
azt az el8irast, amely a beépitésre szant teriletre a teljes kdzmUellatas kételezettségét irja
el6. Erre van lehetdség, amennyiben ezt a képvisel§ testilet tadmogatja. Ez esetben Ugy
kellene az el8irast modositani, hogy a beépitésre szant terileten -kivéve a Gksz-2* ovezetet
(0148/2 hrsz-0 telket), amelynek kézmivesitése hianyos kdzmellatassal megoldhato-, csak
teljes kozmuellatassal lehet épitkezni. (Iasd. a 6. fejezetet)

A médositasi szandék a hatalyos és felilvizsgalat alatt all HESZ feltételrendszerébe
illeszkedik.

A terilet jelent6s részét érinti az OTrT dkoldgiai halozat pufferterilet dvezete, valamint kis
részét az okoldgiai hélézat magterilet dvezete. A terllet része a go6dollsi dombvidék
tajvédelmi korzetének. A teriilethez legkdzelebb eso, természeti érték( terilet a Pécel
skoldgiai halézat magterilete, természetszerl ndvényzettel, faallomannyal is rendelkez,
részben védett (Naturazooo) erd6kkel is hataros terilete. A tervezett funkciok fejlesztésével
a teriileten beliili mindségi zoldfelileti kialakitésra és ezek fenntartasara is figyelmet kell
forditani.

A terilet érintett az OTrT tajképvédelmi szempontbol kiemelten kezelend6 terilet 6vezete
altal. Az érintettség miatt a telepilésképi szabalyok figyelembevételével kell a beruhazast
megvaldsitani.
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Szabalyozasi terv mddositdsi javaslata:

A fellivizsgalat tervezetében a kézmielldtdsra vonatkozd elSirdsok kiegészitése javasolt az
alabbiakban kiemelt szévegrészekkel:

16.§
(1) Uj épilet épitése, vagy meglévd épllet hasznalati mdéd megvaltoztatasa akkor
lehetséges, ha:

a beépitésre szant terileten biztositott:

aa) a teljes kdzmdUelldtds, -kivéve a Gksz-2+ dvezetét, amelynek kézmivesitése hidnyos
kozmuUellatassal megoldhato.

ab) a részleges kézmUellatas, valamint a teriileten keletkez8 szennyvizek hatdsagilag
ellenérzétten legaldbb olyan tisztitasi fokon esnek at, mint a telepilés kézcsatorna-
halézataval 6sszegy(jt6tt szennyvizek

ac) az épitési hely vizelontéssel, tartds vizallassal nem veszélyeztetett,

A felllvizsgélat tervezetében a Gksz ovezetre vonatkozd elbirdsok kiegészitése javasolt az
alabbiakban kiemelt szovegrészekkel:
38.§
(15) Az épitési dvezet terilete kdrnyezetre jelent8s hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi
cél épiletek elhelyezésére szolgal.
bb) A kereskedelmi szolgaltato terileten elhelyezhet6:
g) mindenfajta, nem jelent6s zavaré hatast gazdasagi tevékenységi céli épitmény,
h) igazgatasi, iroda éptlet,
i) parkolohdz, tzemanyagtdlts,
j) sportépulet és -épitmény,
k) a gazdasagi tevékenységi céli épileten belil a tulajdorios, a haszndlé és a személyzet
szamara szolgald legfeljebb egy lakas,
) szallashely rendeltetés munkasszéllé épiletek a f6 rendeltetési egységet kiegészité
rendeltetésként,
az épitési 6vezetek 1. melléklet 2.6. tablazatdban meghatarozott paraméterek betartaséval.
kivéve, ha az egyes 6vezetekre vonatkozo el6irdsok masképp hatarozzék meg.
cc) A széllashely rendeltetési munkasszallo épiUletek, melyeknek minimum az ,A”
kategoriaju pihendhaz- minésitésnek meg kell felelnik.
dd) Az 6vezetben elhelyezhet szallashely kiegészité rendeltetésli munkésszallé épuletek
maximum 10 méteres épilletmagassaggal és maximum 100 féréhellyel alakithatok ki.
ee) A munkasszallo kiegészité rendeltetésként torténd elhelyezése az Gvezet beépitésnél
alkalmazhato legnagyobb beépitettség mértékének 20%-at nem haladhatja meg.
ff) Az épitési dvezet telkei legfeljebb 3 méter magas keritéssel kerithetSk le. Az oldalsé és
hatso telekhataron a keritésmagassag legfeljebb 2 méter lehet.
gg) A telepilésszerkezeti jelentéségl utak mellett, 5o méter széles teleksavon bel(l
szabadtéri raktarozas nem folytathato.
hh) Az épitési Gvezetben megengedett funkcidjo épuletek, épitmények specialis
technoldgiai el6irasok miatt szikséges egyedi épitményeinek, kilénosen sild, viztorony,
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kémény magassaga nem lehet tobb 30 méternél. Egyéb épitményekre az épitési Gvezeti
eléirasoknak megfeleld épiiletmagassagot kell betartani.

i) Telkenként legfeliebb egy helyen, legfeljebb 15 méter szélességben az elGkertben
bejarat, kapubehajté, portaépilet, mérleghaz létesithetd. .

i) A gazdasagi forgalom (be- és kiszallitas teherforgalma) és a hivatasforgalom varakozo
helyeit, parkol6it minden esetben telken beltl kell megépiteni.

kk) Szabdlyozasi terven bebltetési kotelezettség” jellel feltintetett helyen a megadott
szélességll novénysdv létesitendd. E terileten kizarolag a telek megkozelitésére
szolgald, legfeljebb burkolt bejaron, keritésen, tajékoztaté tablan, témfalon és a
kozmivek terepszint alatti mitargyain kivil épitmény nem helyezhet6 el, kivéve a (10)
bekezdésben elbirtakat.

) A Gksz épitési ovezetekben az aldbbiak kivételével barmely melléképitmény
elhelyezhetd, kivéve ha az egyes dvezetekre vonatkozd eldirasok masképp hatarozzak
meg.

a) allattartd épilet, allatkifuto,
b) tragyatarolo, komposztals,
c) 6mlesztettanyag-tarolo.

A Gksz-2 dvezetbe keril a teriilet és Gksz-2* jel( dvezetként a 38.§ kiegésziil az alabbi 2
bekezdéssel:

mm) A Gksz-2* jel( épitési Gvezetben a (2) bekezdésben felsorolt funkcioju épileteken
kivijl szallashely rendeltetési atmeneti tartdzkodasra szolgald, turisztikai és rekreacios
épitmények is elhelyezhetdk.

nn) A Gksz-2* jel( épitési 6vezetben az dllattartd épolet, allatkifutd és tragyatarolo
melléképitmény is elhelyezheto.

A Fejlesztd kész az Onkormanyzattal valo egyUttmikddésre a minden érintett fél szamara kedvez6
megoldésban bizva és kéri az Onkormanyzat tdmogatd déntését a terilet dvezeti besorolasara és

infrastrukturalis elképzeléseire vonatkozoan.
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Dty ucT
TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

Amely létrejott egyrészrél

AZ Ecosavings Kft., székhely: 2040 Budadrs, Templom tér 19., cégjegyzékszam: 1309205709, addszam:
12651232213 képviseli: Kardos Daniel, ligyvezetd igazgaté (a tovabbiakban: Fejlesztd),

valamint

Németh Csaba Lajos, lakcim: , és Kuszak
Miklés, lakcim: mint a péceli 0148/2hrsz-

U ingatlan tulajdonosai (a tovébbiakban: Tulajdonosok),
masrészrél

Pécel Viros Onkormdnyzata (székhely: 2119 Pécel, Kossuth tér 1. PIR szam:730534, addszam:
15730538-2-13, képviseli: Horvath Tibor polgdrmester mint 6nkormanyzat (tovabbiakban:
Onkormanyzat)

Egyuttesen felek (a tovabbiakban: Felek) k6z6tt az alulirott helyen és idGben, a Felek kélcsonds
megegyezése alapjan, az alabbi feltételek szerint.

l. El6zmények

1) Fejleszté egy 4 csillagos, 21 szobas panzi6 (a tovébbiakban: Panzid) épitését tervezi a Pécel,
kulterilet, 0148/2 hrsz-a, kiilterileti, 5.4383 Ha nagysagu, kivett, 4 épiilet és udvar megne-
vezés( teriilet (volt szovjet katonai bazis, a tovébbiakban: Ingatlan) telekmegosztdsa soran
létrejove, 0148/3 hrsz-u ingatlanon. (A telekmegosztésra vonatkoz6, a GodélISi Féldhivatal 4ltal
zaradékolt vdzrajz elkésziilt, a megosztds az Ingatlanra Pécel Varos Onkormdnyzaténak
Képvisel6-testiilete altal a 13/2019. (IV. 29.) 6nkorményzati rendelettel elrendelt valtoztatasi
tilalom miatt nem keriilt még bejegyzésre.) A zaradékolt vazrajz jelen szerz6dés 1. mellékletét
képezi.

2)  Afejlesztés kbvetkez titemeiben az Ingatlan teriiletén multifunkcionalis pihené-, szérakoztaté-
és szabadidd kdzpont jonne Iétre (a tovdbbiakban: Fejlesztés), amely tobb egymastdl elkiiléniils,
ugyanakkor szolgdltatasaiban 6sszekapcsolhaté elembél alina.

3) Az Ingatlan Gvezeti besoroldsa alapjan Pécel Varos Onkorményzatanak Képvisel-testiilete
28/2008.(VIIl. 1.) rendelete szerint KG-SZ-6 jell, Kereskedelmi-szolgaltaté gazdasagi dvezetbe
tartozott. Pécel Varos Onkormdnyzatdnak KépviselG-testilete 2014. évben tdrtént
jogszabalymodositdsa — 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelete Pécel Varos helyi épitési
szabalyzatardl (a tovabbiakban: HESZ) — soran a teriilet — vélhetSen tervezdi hibdbdl — nem
kapott egyértelmlien meghatdrozott Gvezeti besoroldst, illetve a szabélyozasi tervlapon
pontatlanul lett feltiintetve az 6vezeti besorolas (GKSZ/-).

4)  AFejlesztés telepiilésrendezési eszkdzéknek megfelel megvaldsitésa, illetve a sziikséges telek-
alakitdsi- és épitési engedélyezési eljaras lefolytatdsa feltétele, hogy az Ingatlan teriiletére nézve
az Ovezeti besorolds pontositasra keriiljon és a jelenleg folyamatban lévé HESZ mddositds
keretében a telepiilésrendezési eszkbzokben (szabalyozasi tervlapon és a HESZ-ben) dtvezetésre
kerdljon.

5) Az Onkormanyzat, a Tulajdonosok és a tervezett fejlesztés megvaldsitdja (a tovabbiakban: Cél
megvaldsitdja) egyeztették a fejlesztési elképzeléseket és egyetértettek abban, hogy a jelenleg
alulhasznositott, barnamez8s ingatlanra a szélldshely-, szolgéltatdsi-, turisztikai-, rekredcids
funkciok nem ellentétesek Pécel Varos telepiilésfejlesztési elképzeléseivel, azok a teriilet
adottsagaihoz jol illeszthetSek és a varosfejlédést pozitivan szolgalhatjak.
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6)

7)

2)

3)

4)

5)

Az Onkormanyzattal tortént egyeztetés eredményeképpen Fejleszté6 megbizta a PESTTERV Pest
Megyei Terilet, Telepiilés, Kérnyezet Tervezd és Tanacsado Kft.-t (a tovabbiakban: Pestterv
Kft.), hogy készitsen Telepitési Tanulmanytervet (a tovabbiakban: Tanulmanyterv) az Ingatlanra,
illetve annak megosztasa utan a 0148/3 hrsz-u ingatlanra épitendd Panzidra vonatkozéan.

A Tanulmanyterv célja, hogy arra alapozva a Felek megk6thessék jelen telepulésrendezési
szerz6dést (a tovdbbiakban: TRSZ), ezzel biztositva, hogy — kizarélagosan a Szerz6dés keretében
megjelolt egyszeri cél érdekében — az Ingatlan teriiletén a gazdasagi funkcidk mellett
elhelyezhet6ek legyenek szdlldshely rendeltetési panzié épiilet és a lovasturizmushoz
kapcsolddé épiiletek, tovabba turisztikai-rekredcids funkcidk és mindazon gazdasagi teriileten
elhelyezhet6 funkciok.

A szerz6dés targya

Felek rogzitik, hogy a 2020. 08. 04. napjan lekért tulajdoni lap tantsaga szerint az Ingatlan %
tulajdoni hdanyadban Németh Csaba, % tulajdoni hanyadban pedig Kuszak Miklds tulajdonat
képezi.

Az Ingatlan a hatdlyos HESZ alapjan a Szerz6dés megdtése idejében GKSZ/- jelli 6vezeti
besorolasba tartozik. A szabalyozdsi tervlapon nincsen feltiintetve pontos 6vezeti besorolds,
ezért annak meghatédrozasa és a HESZ-en torténd atvezetése/pontositasa sziikséges.

Az Ingatlanra vonatkozdan Fejlesztd megbizdsdbdl a Pestterv Kft. Tanulmanytervet készitett,
mely Tanulmanyterv a Szerz6dés 2. mellékletét képezi.

A Tulajdonosok és a Cél megvaldsitoja kérése alapjan az Ingatlannak tervezett szallashely-,
turisztikai-, és rekredciés hasznositasat figyelembe véve, a Tanulmanytervben foglalt tervezgi
javaslatokat elfogadva, a telepiilésrendezési eszkdzoket az Ingatlan vonatkozasaban Pécel Varos
Onkormanyzaténak Képvisel6-testiilete a jelen szerz6dés I1. 5. és 6. pontja szerint mddositja.

Az Ingatlan teriilete egészét GKSZ-2 jel(i 6vezetbe sorolja az aldbbi beépithet&ség mellett:

B C D E F G H I J K

épitési
ovezet

Fééplilet Egyéb

telekalakitds épitmények elhelyezése épitmények, épiiletek
[lakésszam

legkisebb legnagyobb beépitettség
kialakithats (%) legkisebb | 68N38YOD | gy

beépitési s b épiilet-
26ld P

magassag terulet'l
(m) mutato

teriilet | szélessé mad Terepszint | Terepszint | ffiilet (%)
(m2) g(m) felett alatt

Gksz-2

ek:5m

5000 Szabadon 40 40 30 10,0 2,0 ok:5 m

allo
hk:5 m

6)

A feliilvizsgélat soran a HESZ tervezetében a kovetkezd elGirasok keriilnek az Onkormanyzat
részérél meghatarozasra:

Kézmdiivesités mértékének az elGirdsa

Uj épiilet épitése, vagy meglévd épiilet haszndlati méd megvditoztatdsa akkor lehetséges, ha:

a) a beépitésre szant teriileten biztositott:

aa) a teljes kézmiiellgtds,

ab) a részleges kézmdielldatds, ha a teriileten keletkezd szennyvizek hatésdgilag ellenérzétten
legaldbb olyan tisztitdsi fokon esnek dt, mint a telepiilés kézcsatorna-hdlézatdval
Osszegylijtott szennyvize,

ac) az épitési hely vizelontéssel, tartos vizdlldssal (belvizzel) nem veszélyeztetett,
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(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

Szennyvizelvezetés

A vizbdzis, a felszin alatti vizek védelme érdekében a teleplilés teljes kézigazgatdsi teriiletén tilos
a kezeletlen és a kérnyezetre nem veszélyes szintig nem tisztitott szennyviz szikkasztdsa.

Amennyiben bdrmelyik illetékes szakhatésdg nem ad hozzdjdruldst helyi szennyviztisztito
berendezés kialakitdsdra, ki kell épiteni a kézcsatorna csatlakozdst.

Allattartdssal sszefiiggben keletkezd, dllati trdgydt tartalmazd szennyviz kezelése, elhelyezése
egyedi megolddst igényel, amelyhez az érintett szakhatésdgok hozzdjdruldsdnak a beszerzése is
sziikséges.

A gazdasdgi teriiletek (Gksz) épitési 6vezeteinek dltaldnos eléirdsai

Az épitési bvezet teriilete a kbrnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlé gazdasdgi, kereskedelmi és
szolgdltato tevékenységi célu épliletek elhelyezésére szolgal.

Az épitési 6vezetek mindegyikében elhelyezheto:

a) mindenfajta, nem jelentds zavard hatdsu gazdasdgi tevékenységi célu épitmény,

b) igazgatdsi, iroda épiilet,

¢) parkoldhdz, iizemanyagtéltd,

d) sportépiilet és -épitmény,

e) a gazdasdgi tevékenységi célu épiileten belil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet
szamdra szolgdlo legfeljebb egy lakds,

f)  szdlldsszolgdltatdst nyujté épliletek azzal a korldtozdssal, hogy a munkdsszdllé nem
létesithetd,

g) lako funkcio, lakds az 6vezetre vonatkozo legnagyobb beépitettség mértékének 0,1%-dn, de
legfeljebb 150 m? hasznos alapteriilettel és legfeljebb egy rendeltetési egységben létesithetd,

az épitési évezetek 1. melléklet 2.6. tabldzatdban meghatdrozott paraméterek betartdsdval.
A Gksz-2 épitési 6vezetben a (2) bekezdésbe foglaltakon tul elhelyezheto:

a) turisztikai célt szolgdld épiilet és

b) rekredcios célt szolgdlo épiilet
az épitési dvezetek 1. melléklet 2.6. tabldzataban meghatdrozott paraméterek betartdsaval.

A teleplilésszerkezeti jelentGségli utak mellett, 50 méter széles teleksdvon beliil szabadtéri
raktdrozds nem folytathatd.

Az épitési Gvezetben a specidlis technoldgiai elGirdsok miatt sziikséges egyedi épitmények,
kiilénésen sild, viztorony, kémény legmagasabb pontjanak terepsiktol mért magassdaga nem lehet
tobb 10 méternél. Egyéb épitményekre az épitési Gvezeti eldirdsoknak megfelel6 épiilet-
magassdgot kell betartani.

Telkenként legfeljebb egy helyen, legfeljebb 15 méter szélességben az elGkertben bejdrat,
kapubehajto, portaépiilet, mérleghdz Iétesitheté.

Szabdlyozadsi terven ,beiiltetési kitelezettséqg” jellel feltiintetett helyen a megadott szélességli
névénysav telepitendd. E terlileten kizdrdlag a telek megkézelitésére szolgald, legfeljebb burkolt
bejaron, keritésen, tdjékoztato tablan, tamfalon és a kézmiivek terepszint alatti miitdrgyain kiviil
épitmény nem helyezheté el.

A Gksz épitési évezetekben — a Gksz-2 épitési Gvezet kivételével, amelyre az alabbi korldtozdsok
sem vonatkoznak — az aldbbiak kivételével barmely melléképitmény elhelyezhetd:

a) dllattarto épiilet, dllatkifutd,
b) trdgyatdrolo, komposztdlo,

c) Omlesztettanyag-tdrolo.
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1)

2)

5)

Felek kotelezettségei

Az Onkormanyzat vallalja, hogy a fentiekhez sziikséges telepiilésrendezési eljarast jelen
szerz6dés alairdsat kovetGen meginditja és lefolytatja.

Az Onkormaényzat véllalja, hogy az Ingatlanra kordbban elrendelt, 2020. szeptember 7-én
feloldott véltoztatasi tilalmat ismételten nem rendeli el, annak érdekében, hogy a Panzid
épitésének el6készitése részeként sziikséges telekmegosztasi eljdrds a mar elGkészitett és a
GodollGi Jarasi Hivatal Féldhivatali Osztdlya &ltal zéradékolt megosztasi vazrajz szerint
végrehajthato legyen.

A Tulajdonosok tudomdsul veszik és visszavonhatatlan kételezettséget vallalnak arra, hogy errél
mind a Cél megvaldsitdjat, mind az Ingatlanban, vagy az Ingatlanbdl telekalakitdssal-rendezéssel
létrejové ingatlanokban télitk — barmilyen jogviszony keretében — tulajdonrészt vagy raépitési
jogot szerz6ket legkésébb a jogszerzéskor irdsban tajékoztatjak a kovetkezGkrél:
a) E Szerz6dés kizardlagosan a Szerz6dés keretében megjeldlt egyszeri cél, azaz a Fejlesztés
érdekében jott létre.

b) Az el6z6 pont értelmében a Fejlesztés elmaradasa esetén az Onkorményzat jogosult a
fejlesztési teriilet (Ingatlan, vagy az Ingatlanbdl telekalakitassal-rendezéssel |étrejové
ingatlanok) egy részét, vagy egészét a 33/2014. (X. 10.) 6nkormanyzati rendelet megalkotdsat
megelSz6 beépitési hatdrértékeket és egyéb épitési szabdlyokat tartalmazé épitési dvezetbe
visszasorolni.

c) A kialakitand6 0148/3 hrsz-u ingatlan tulajdonosa és épittetdje koteles az Onkormanyzatot a
telekalakitasi és épitési engedélyezési eljdrdsban, valamint az e-napléban keletkezett
dokumentumokrdl és dontésekrdl haladéktalanul tdjékoztatni.

d) A 0144/2 hrsz-G it nem képezi az Onkormdnyzat tulajdonat, azért a Tulajdonosok vallaljak,
hogy a SzerzGdés alairasét kovetGen meginditjak erre a kialakitandé 0148/3 hrsz-U ingatlan
Fejleszt6jének az Ingatlanra valé bejutdsa szolgalmi joganak bejegyeztetését és errdl az
Onkorményzatot irdshan tajékoztatjak.

e) A 0144/2 hrsz-u ut, valamint az Ingatlan és az Ingatlanbdl telekalakitassal-rendezéssel
létrejovd ingatlanok befogaddig vizsgalt és méretezett tervek szerinti kdzmiiveinek sziikség
szerinti kiépitését —annak minden koltségével — a fejlesztési teriilet mindenkori tulajdonosai
kotelesek magukra vallalni.

f) A fejlesztési terlileten zdrt szennyviztdrold nem létesithetd és tengelyen torténd
szennyvizszéllitdssal nem oldhatdé meg a teriilet szennyvizeinek kezelése.
A Fejlesztés elmaradédsanak mindsiil, ha
a) a kialakitand6 0148/3 hrsz-u ingatlan ingatlan-nyilvantartési bejegyzéséig a fejlesztési teriilet

megkdzelitését biztositd szolgalmi jog nem keriil dtvezetésre az ingatlan-nyilvantartasban a
0144/2 tra,

b) a fejlesztési teriileten zart szennyviztérold létesiil vagy tengelyen torténd
szennyvizszallitassal kezelik a teriilet szennyvizeit és ez az Onkormanyzat tudomasara jut.
A Fejlesztés elmaraddsanak mindsiil, ha a kialakitandd 0148/3 hrsz-u ingatlanra

11111

a) nem sziiletik végrehajthatd épitési engedély 2022. majus 31-ig, ha az 1. mellékletet képez6
véltozasi vdzrajz 2020. oktdber 15-ig megkapja az Onkormanyzat szakhatdsagi hozzdjaruldsat,

b) nincsen bejelentve az épités megkezdése 2022. december 31-ig,

c) 2023. december 31-ig nem tapasztalhaté valés, a Panzid épiiletszerkezetét megvaldsito
épitési tevékenység

d) 2024.december 31-ig nem kezd6dik meg a hasznélatbavételi eljéras egy hasznalatra alkalmas
épiileten és ha

e) azOnkormanyzat az eljdrésba iigyfélként vagy az e-na pléba betekintési joggal rendelkezéként
nem keril meghivasra, vagy kizérasra kerdl.
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V.

1)

2)

3)

2)

4)

Koltségek

A Fejleszt6 vallalja, hogy az altala megvaldsitandd fejlesztéshez sziikséges, a telepitési
tanulmanyterv szerint is nevesitett, és az egyes szakhatdsagok altal elGirt kzmlifejlesztéseket,
ugymint:

° elektromos halézat kiépitése,

° ivlviz, tliziviz, csapadékviz rendszer kiépitése,

° szennyviz tisztitd, kezel6 rendszer kiépitése, esetlegesen sziikséges elvezetd rendszer
kiépitése,

° bels6é kozlekedési utak, parkolok kiépitése, az ingatlan megkozelitését szolgald sajat
hasznalatu ut fejlesztése,

° tavkozlési haldzat kiépitése,

° és minden egyéb, esetlegesen felmerlls jarulékos beruhazési elem

finaszirozdsat sajat maga fedezi, az Onkormdnyzattél sem azok megépitéséhez, sem azok
fenntartdsahoz és lizemeltetéséhez semmiféle anyagi hozzajarulast nem igényel.

Fejleszt6 és Tulajdonosok jelzik egyuttal azon szandékukat, hogy amennyiben a jovGben
lehet8ség nyilna a teriilet megkozelitését is kozvetlendl szolgdlé dnkormanyzati vagy allami
tulajdonban lévé utak mingségjavito fejlesztésére, beruhdzasara, ugy abban az Onkormanyzattal
készek egylittm(kodni és akar pénziigyileg is szerepet véllalni.

Fejleszt6 tudomdsul veszi tovdbba, hogy a telepiilésrendezési eszk6zok modositasdval
kapcsolatos eljards végkimenetelére az Onkorményzat kotelezettséget nem vallalhat.
Amennyiben az Onkormdnyzatnak fel nem réhaté okbdl az Uj telepiilésrendezési eszkdzok
elfogadasa nem a Fejleszts elGzetes elképzelése szerint valdsul meg, esetlegesen meghitsul,
akkor ennek kovetkezményét a Fejleszt6 viseli és kartéritési igénnyel nem léphet fel az
Onkorményzattal szemben.

Egylittm(ikodési kotelezettség

Felek megallapodnak abban, hogy a Szerz&dés teljesitése érdekében a Fejlesztd altal kivant
Fejlesztés és az ahhoz esetlegesen kapcsolédd jarulékos beruhdzasok elSkészitése,
engedélyeztetése és kivitelezése soran valamennyien a johiszem(iség elvét szem el6tt tartva
egymadssal egylittm(ikodnek.

Felek vallaljak, hogy a masik fél erre iranyuld észszer(, hatdlyos jogszabalyi elGirdsok szerint
teljesithetd kérésére mindenkor atadnak minden olyan tovabbi informaciot, dokumentumot,
iratot, valamint megtesznek minden olyan tovabbi intézkedést vagy nyilatkozatot, amelyek a
Szerz6dés rendelkezései alapjan sziikségesek a Szerz6dés céljainak teljestiléséhez.

A Szerz6déssel kapcsolatos, Felek kozotti, vagy valamelyik fél részére adandé minden értesités,
utasitas, felhivas, kdvetelés vagy kézlés csak irasban torténhet és csak akkor érvényes, ha azt
megfelel6en kézbesitik személyes kézbesités, ajanlott levél vagy e-mail formdajaban. Ha az
ajanlott levél ,nem kereste" jelzéssel érkezik vissza gy azt a postdra addst kovetd 5. napon
kézbesitettnek kell tekinteni.

Az Onkormaényzat kételezi magét arra, hogy a jogszabalyoknak illetve mas hatdsagi elGirdsoknak
megfeleld célok elérése érdekében a tervezdvel, szakatdsagokkal egyittmiikédik a hataskorébe
tartozd kérdésekben. Kotelezettséget vallal tovabba arra is, hogy a Il. pontban foglaltak
teljesiilése esetén a megrendelt és illetékes hatdsagok jovahagyasaval elkésziilt — testiileti
dontésre vard és arra alkalmas — terveket, azok kézhezvételét kovetSen a képvisel-testiilet elé
terjeszti.
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6)

7)

9)

VI.

1)

2)

4)
5)

7)
8)

Az Onkormdnyzat vdllalja, hogy a Szerz6dés 1. mellékletét képez$ valtozasi vazrajzhoz a
Szerz6désnek minden érintett fél dltali aldirasat kovet6 3 munkanapon belil kiadja a
telekalakitashoz sziikséges szakhatdsagi allasfoglalast.

Felek kijelentik, hogy nem vallalnak garancidt a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet szerint
lefolytatott eljdrds eredménye, valamint Pécel Vdros Onkormanyzatédnak Képvisel§-testiilete
dontése vonatkozasdban.

Felek megallapodnak, hogy a telepiilésrendezési eszk6zok feliilvizsgdlatdnak és modositasanak
véleményezési eljardsa sordn adott észrevételeket a tervez§ bevondsaval egyeztetik.
Amennyiben az észrevételek kapcsdn a Szerz6dés szerinti beruhdzas paramétereit érintd
valtoztatds vdlik sziikségessé, vagy az egyeztetési anyagban nem szerepld jarulékos beruhdzés
igénye meriil fel, a Felek a teleplilésrendezési szerz6dést ennek megfelel6en mddositjék.

Felek tudomasul veszik, hogy amennyiben a telepiilésrendezési eszk6z6k felilvizsgalatara és
modositasdra a jogszabalyban elGirt véleményezési eljards sordn jogszabdllyal aldtdmasztott
észrevétel meril fel, és emiatt a telepiilésrendezési eszk6zok moddositdsdnak tervezetét
madositani kell, vagy azt Ujabb egyeztetésre kell bocsajtani, akkor a a Szerz6dés elGirdsai erre az
eljarasra is kiterjednek, az esetlegesen felmeriils koltségek pedig a Fejleszt6t terhelik.

Felek megéllapodnak, hogy amennyiben a Panzi6 létesitése meghitsul, az Onkormanyzat nyitott
arra, hogy az Ingatlan tulajdonosaival a Szerz&désben foglaltakat Gjratérgyalja.

Vegyes rendelkezések

A Szerz6dés érvényes a Felek mindenkori jogutddjaira, melyért a Szerz6dést aldiré Felek
szavatossagot vallalnak. Jogutédnak kell tekinteni azt a személyt vagy szervezetet is, amely/aki
a Szerz&dés szerinti Ingatlan vevéje, vagy amely/aki a Szerz6dés szerinti beruhazést a Fejleszt§
helyett valésitja meg a vele kot6tt megallapodas alapjan.

Tulajdonosok és Fejleszt6 kotelezettséget és szavatossagot villalnak, hogy a beruhdzéssal
érintett valamely ingatlan adasvétele esetén, vagy beruhazdvaltds esetén tajékoztatjak a
vev6t/aj beruhazot a telepiilésrendezési szerz6désben foglalt koételezettségekrél, és a
hivatkozott adasvételi, vagy a beruhazovaltast eredményezé szerz6désben a vevs/uj beruhazé
irasban nyilatkozik, hogy a Szerz6désben foglaltakat magdra nézve koételez6nek ismeri el, a
SzerzGdés esetleges be nem tartdsa esetén tett Onkormanyzat &ltali vezeti at/visszasorolas
kovetkezményeit tudomasul veszi és kovetkezményeit barmilyen kartéritésre vald igény joga
nélkiil viseli.

A Szerz6dés valamennyi szerz6d6s fél aldirdsanak napjan lép hatdlyba és a Szerz6désben
foglaltak teljesitéséig, vagy a Fejleszté és jogutddjai nem teljesitésének megallapitasaig tartd
hatarozott id6tartamra jon létre.

A Szerz8dés kizarolag irdsban, az 6sszes szerz6d6 fél kozos megegyezése alapjan mdodosithatd.

A Szerz6désben nem szabdlyozott kérdésekben a Polgari Térvénykényv és a mindenkor hatélyos

jogszabalyok rendelkezései az irdnyadok.

Felek a Szerz6désbdl eredd esetleges jogvitaik rendezésére kikotik az Ingatlan fekvése szerint

illetékes altalanos hataskorrel rendelkezd birdsag kizérdlagos illetékességét.
Felek kijelentik, hogy ligyleti képességiik nem kizart és nem korlatozott.

Felek a hét oldalbdl all6 SzerzGdést annak elolvasdsa és értelmezése utdn mint akaratukkal

mindenben megegyez6t jovahagydlag irtak ala.
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1. melléklet 0148/2 hrsz-U ingatlan telekalakitdsra vonatkozd, a G6dollGi Foldhivatal altal zéradékolt
vazrajz.
2. melléklet Pestterv Kft. 0148/3 hrsz-U ingatlanra vonatkozo telepitési tanulmanyterve

Pécel, 2020. ............... cerverrennneenenny 2020, o
Horvath Tibor Kardos Daniel
polgdrmester lgyvezet6
Pécel Varos Onkormanyzata Ecosavings Kft.
ceveeeseennnnny 2020, e, wevveeenernrenesnnenennrey 20200 i
Németh Csaba Lajos Kuszak Miklos
tulajdonos tulajdonos

Ellenjegyezte:
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1 |2 "3 4 5 6 7 8 ° 10 1 | 12 13 14
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Cimkoordinatak
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