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1.BEVEZETES

El6zmények, Elézetes Onkormanyzati intézkedések:
A 3673 hrsz-U ingatlan tulajdonosa telepilésrendezési terv modositasara vonatkozd kérelmet

nyUjtottak be Pécel Véaros Onkormanyzata részre, melynek mellékleteként telepitési
tanulmanytervet csatolt a terUletre és azonos épitési Ovezetbe tartozdé kornyezetére vonatkozoan
részletesen bemutatva a mddositasi igényeket és tervezdi javaslatokat.

Pécel Varos Onkormanyzat Képvisel6-testilete a 48/2024.(11.28.) Kt. hatarozataban dontétt Pécel
Varos TelepUlésszerkezeti tervének, Helyi Epitési Szabalyzatanak és szabalyozasi tervének részleges
maodositasa targyaban (Lasd: 1. melléklet). A Hatarozat mellékleteként elfogadta a teriletre készilt
telepitési tanulmanytervet, mely alapjan készil el a jelen tervi modositas.

Dontését a 419/2021. (VII. 15.) Korm.rendelet 68.§ (1) b) bb) alpontja alapjan hozta meg az 59.§.(2)
bekezdés kovetelményeinek megfelelSen.

A jelen tervmddositas kapcsan a Tulajdonos és az Onkormanyzat telepilésrendezési szerz6désben
allapodnak meg a fejlesztés részleteirdl és a teriletfejlesztési vallalasokrdl.

A megbizas:

Pécel Varos Onkormaényzata, a 3673 hrsz-U ingatlan tulajdonosa és az Area Plan Kft tervezési
szerzOdést irt ala Pécel Varos telepilésrendezési eszkdzeinek modositasa targyaban.

A létrejott telepUlésrendezési és tervezési szerzédés alapjan a tervezési feladat Pécel
TelepUlésrendezési tervének (TelepUlésszerkezeti terv és Helyi Epitési Szabalyzat, szabalyozasi terv)
modositasa a 3670, 3671, 3673, 3674, 3675, 3676, 3677, 3678, 3679, 3680 hrsz-U teriletekre
vonatkozoan.

2.A TELEPULESRENDEZESI ELJARAS

Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatat és szabalyozasi tervét a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rend. 68.§.
és az 1997.évi LXXVIII. Epitési térvény alapjan a 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 2021. jUlius 1-
tol hatalyos eljarasi szabalyoknak és a tartalmi kdvetelményeknek megfeleléen egyszer(sitett
eljarasban maodositja.

(A megalapozo vizsgalat és alatdmasztd javaslat a 2021. julius 16-at megeléz6en hatalyban lévé
jogszabalyok alapjan elfogadott telepilésfejlesztési koncepcid, integralt telepilésfejlesztési
stratégia, telepUlésrendezési eszkdz 2027. junius 30-ig torténd modositasa a 314/2012. (XI. 8.)
Kormanyrendelet 45.§ (6) bek. figyelembevételével a 314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet
telepilésrendezési tartalmi kovetelményeinek és jelmagyarazatanak alkalmazasaval torténik. A
féépitész feljegyzés a 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 1. és 2 mellékletet is figyelembe veszi a
megalapozd vizsgalat és alatdmasztd javaslat tartalmi kovetelmények meghatarozasahoz a
tervezési feladathoz szikséges mélységgel.)

A tervezési folyamat inditasa:

A telepilési Onkormanyzat a 314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet szerint készilt telepUlésterv TSZT-
re, HESZ-re és mellékletére kiterjedd modositasat inditotta el a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
68.§ szerinti egyszerUsitett egyeztetési eljarassal. Ennek keretében a Lechner tudaskdzpont az E-
térben adatszolgaltatast biztositott a tervezéshez.



Kornyezeti értékelés eldzetes egyeztetése:
A kornyezeti vizsgalat szikségességének megkérdezésével kapcsolatos véleményezési szakasz az

E-TER felileten kivil, az elektronikus Ugyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairdl
sz0l6 2015. évi CCXXII. tdrvény szerint elektronikus Uton tortént. A kornyezet védelmének altalanos
szabdlyairdl szolo 1995.évi LIl tv.43.§ (5) bekezdése, valamint az egyes tervek, illetve programok
kornyezeti vizsgalatardl szold 2/2005. (I. 11.) Kormanyrendelet 1.§. (2) és (3) bekezdése szerinti
kornyezeti értékelés készitésére nincs szikség. A nyilatkozo véleményezd szervek nem tartottak
szikségesnek a kornyezeti vizsgalat készitését.

Véleményezési szakasz:

A tervegyeztetés véleményezi szakaszaban csak a partnerek adnak véleményt a 419/2021. (VII. 15.)
Korm.rendelet 65.§ a szerint.

Pécel Onkormanyzata a véleményezési szakaszban hirdetményben tajékoztatta a Partnereket a
telepUlésrendezési eszkzok modositasardl és az Onkormanyzat felé irdsban ésjvagy személyesen
véleményezhetik a tervet és ezzel parhuzamosan az E-tér felileten is biztositott a partnerek
véleményezési lehetdsége.

A véleményezési szakaszt a ...[2024. (VII....... ) Kt. hatarozattal zarta le. (Lasd:2.melléklet)

Zaro véleményezési szakasz:
A 419/2021. (VII. 15.) Kormanyrendelet 11. sz. mellékeltben szerepeltetett véleményezésre jogosult

szervek a zaro szakaszban véleményezik a tervet.

3.INDOKLAS

A magantulajdonban all a Pécel belterilet 3673 hrsz-uU telek épilete és a tombon belUli kdrnyezetébe
tartozo 3670-3680 hrsz-U ingatlanokon vizsgalt szinte teljesen kialakult beépitések a Csatari utcaban
talalhatok.

A 3673 hrsz-U ingatlant és 3670-3680 hrsz-U kérnyezetét a hatdlyos HESZ és szabalyozasi tervi
melléklete Lke-Z/6 jelU kertvarosias lako épitési vezetbe sorolta. A terileten meglévé épiletek mar
a hatalyos ovezeti paramétereknek sem felnek meg maradéktalanul.

A jelenlegi épilet beépitésének mértéke nagyobb, a zoldfelileti aranya kisebb az &Gvezetben
maghatarozott értékénél, a terepviszonybdl adodo elvégzett tereprendezés, tamfal kialakitas és az
el6kert szUkséges mérete sem megfelel6.

A telken és kornyezetében kialakult beépitések, valamint a terepadottsdgok a hatalyos épitési
el6irasok atgondolasat tették szikségessé.

Az ingatlan (ok) kialakult beépitettségének fennmaradasa érdekében az 6vezeti besorolas és épitési
paraméterek modositasa és rendeltetések mddositasa javasolhaté mind a 3673 hrsz-U telek, mind az
azonos épitési Ovezetbe tartozd 3670-3680 hrsz-U ingatlanok vonatkozasaban.

Tervezbi javaslat szerint Uj Lk alovezet létrehozasaval a beépités mértékének novelésével, a
zoldfelileti arany csokkentésével és az elékert méretének moddositasaval, a rendeltetés
kiegészitésével, valamint a terepviszonyokbdl adddd szikséges Ovezeti szabalyozasokkal
rendezhet6 az épulet jogallasa a kialakult terlethasznalatnak megfeleléen.

A javasolt mddositas az OTEK 50.§ (2) figyelembevételével torténhet, mely szerint ,épitményt és
annak részeit a rendeltetési célianak megfeleléen, és a helyszini adottsdgok figyelembevételével kell
megvaldsitani ugy, hogy az

a) ne akaddlyozza a szomszédos ingatlanok és épitmények, 0Ondllo rendeltetési egységek

rendeltetésszer( és biztonsdgos hasznalhatdsdgat,
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b) méreteivel, elhelyezésével, épitészeti kialakitdsdval illeszkedjen a kdrnyezet és a kérnyezé beépités
adottsdgaihoz,

¢) nekorldtozza a szomszédos telkek beépitését,”

Vagyis a modositasi igény a telepilésrendezési eszkdzoket illeten a telepilésszerkezeti terv, helyi

épitési szabalyzat és a mellékletét képezé szabdlyozasi tervlap modositasat igényli, mivel

Ovezetvaltas szikséges a modositashoz.

A jelen tervmodositas kapcsan, a Tulajdonos és az Onkormanyzat telepilésrendezési szerz6désben

allapodtak meg a terilet és telepilésfejlesztési vallalasokrol.

4. TERVEZESI FELADAT

A modositas az 1. abran bemutatott teriletre terjed ki. A mddositasi alatdmasztasara iranyuld rovid
helyzetfeltaro leiras készil a szikséges szakagi alatdmaszté munkarészekkel.

ATTEKINTO TERKEP-Tervezés altal érintett terilet
(egyszerUsitett eljaras keretében a mdédosulé terilet bemutatasaval/SZT/) 1. abra

% \ T

A tervezési terUletek lehatdroldsat, kdzségen belili elhelyezkedését az 1 dbra (dttekintd térkép)
mutatja be. A valtozasokat a TSZT 1:10.000 és SZT mddositast 1:4000 |éptékben mutatjuk be és
dokumentaljuk. Telepiléstervi modositas a telepilés egyéb terileteit nem érinti, a fent leirt TSZT és
SZT mddositassal érintett teriletén kivili telepulésrészekre a jelenleg érvényes telepilésrendezési
terv hatalyos.



CEL:

A Csatari utca Ut mentén a 3673 hrsz-u ingatlan jelenlegi (Lke-Z/6 jel(i) kertvarosias lako teriileten az

el6kert és épitési paraméterek feltételhez kotott mddositasat megengedd Uj kisvarosias lako (Lk)

Ovezet kialakitasa tervezett, melyben szallds és lakéépilet rendeltetés kialakitdsa, fennmaradasa
megengedhetd.

Ezen belil:

- Csatari utca mentén a 3673 hrsz-U ingatlanon és azonos épitési Ovezetbe tartozd kornyezetében

Uj Lk kisvarosias lako 6vezetbe soroldsa tervezett

- Bemutatandd a hatalyos jogszabalyi kornyezetre és szabalyozasi lehetGségekre is tekintettel - a

Tulajdonosok és az Onkormanyzat altal elfogadott szempontok alapjan - a teriilet szabalyozasi

madositasi lehetGségei.

5.TELEPULESRENDEZESI TERVELOZMENYEK

Atelepilésen jelenleg a kdvetkezé telepUlésrendezési eszk6zok vannak hatélyban:

Ty

e 7/2019. (l. 10.) Kt. hatarozat Pécel Varos telepilésfejlesztési koncepcidjardl

e 192/2022.(VI.30.) Kt. hatdrozattal elfogadott Pécel Varos telepilésszerkezeti terve (TSZT)

e 12/2022.(VI.30.) 6nk. rendelet Pécel Véros helyi épitési szabalyzatardl (HESZ)
Modositva:

25/2022.(X.26.) onk. rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarol 12/2022.(VI.30.)
onk. rendelet modositasardl
30/2022.(XIl.16) 6nk. rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarol 12/2022.(VI.30.)
onk. rendelet modositasarol
onk. rendelet modositasarol
15/2023.(Vl.01.) 6nk. rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatardl 12/2022.(VI.30.)
onk. rendelet modositasardl

e 33/2014. (X. 10.) dnkormanyzati rendelet Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarél (HESZ)

részteriletekre vonatkozoan
A HESZ rajzi mellékletei:

Rajzjel Rajz megnevezése Méretarany

SZT Szabalyozasi terv M= 1:4.000




6.MEGALAPOZO VIZSGALAT-ALATAMASZTO JAVASLAT

6.1. AterUlet rovid bemutatasa, jelenlegi kialakult beépitettségének vizsgalata

Terlleti adottsagok:

Az érintett ingatlanon és a Csatari utca vizsgdlt telektombjében jelent6s szintkilonbség
tapasztalhatd. A vizsgalt tombot minden oldalrdl kozat teriilet veszi koril, melyek szabdlyozasi
szélességei 12 és 6 méteresek. (Csatari utca, Csatari d(il6) Ezen a szinte teljesen beépiilt teriletrészen
viszonylag s(ir(i beépités valésult meg. A telkek EK-i irdnyba lejtenek. A 3673 hrsz-U telek mintegy 44
méteres telekmélységén belil 12,5 méteres szintklilénbség van. Vagyis a telek lejtése mintegy 29%-
os.

A beépitések el6kerti hatarvonalai alapvet6en 5 méterrel kezdett kialakulni, de a tovabbi beépitések
soran az el6kertek is beépliltek pl. gardzsbejarat, bealld és a kertvarosi jelleghez képest kozepes-kis
telkes s(ir(i beépitési zonat eredményezett, magasabb beépitési ardnnyokkal és funkcidkkal. A Csatari
utca mentén ebben a tombben a Csatari utca iranyaba és a Csatdri d(il6 iranyaba szdmos tamfalas és
homlokzatos beépités jott Iétre a kdzteriileti telekhatartdl eltérs beépitési tavolsagokat tartva.

A tamfalas épitések indikdtorai voltak a tamfalra épul6 pl. garazs és lakd, szdllas rendeltetés
megengedett maximalis beépitési szazalék, épitési hely és épliletmagassagi értékeken, valamint a
2022 évben jovahagyott felllvizsgdlt szabdlyozdsi terv tereprendezési és tamfal szabalyai sem
tarthatdk a teriileten.

A Csatari utca 6sszkézmlvel rendelkez8 burkolt ut. A Csatari dilé kézmdvesitetlen féldut tertlet.

A Csatari utca mentén a 3673 hrsz-u ingatlan és a kodzvetlen kérnyezetében beépiilt ingatlanok
rendezése érdekében az épitési szabdlyok finomitasara van sziikség. Ennek keretében
szilkségesnek latjuk a terepszint feletti és terepszint alatti épités szabalyainak, az elGkert
szabalyainak, a beépitési intenzitds mértékének és rendeltetések atgondolasat, a kialakult
allapotot is figyelembe véve.

A teriilet szintvonalas geodéziai felmérése (2,5 méteres f6 szintvonal)

§ Ny S




3673 hrsz-u telek eredeti beépitési vazlatterve (helyszinrajz)
HELYSZINRAJZ M=1:200

A telek terilete: 519 m?

A telken kialakult beépités mértéke: 38,50%

A telek kialakult zoldfeliileti aranya: 27,78%
A kialakult épliletmagassag: 5,74 m

ZDLCFELLLET] ARBNT:

FOLDETINTI PROLOVOMAL: 40,00 (224,00 misfe)
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3673 hrsz-U telek és szomszédos
iranyabdl

beépitése a Csatari utca

3673 hrsz-u telek és a Csatari utca utcaképe

3673 hrsz-u telek és a Csatari utcarol

3673 hrsz-U telek és a Csatari dil6 irdnydbdl

3673 hrsz-u telek és a Csatari ddl6 iranyabdl a szomszédos
épulettel

i

3673 rsz-L'J telek homlokzata
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6.2. Telepilésrendezési adottsagok

Kivonat a hatalyos szabalyozasi tervbdl (C6 szelvény)
]

11



6.3.

https://wego.hee.co

(kiemelve a szabalyozasi tervi modositas soran kezelend6 szabalyokat)

/hungary/pecel felvétel

A hatdlyos szabalyozasi terv Lke-Z/6 Ovezeteire vonatkozd elGirasai

A B | C D E| F | G H | 1
telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiiletek
a kialakithaté telek a megengedett
megengedett legnagyobb |\ kisebb | 1 bb
épitési g 'g beépitettség ‘8 .}Se eg’n ztgyo szint-
1. I legkisebb e, L, zold épiilet- L.
ovezet beépitési mod mértéke (%) . ; teriileti
tere tere feliilet magassag mutato
teriilete | szélessége P <P (%) (m)
(m2) (m) szint szint
felett alatt
2. Lke-SZ/1 600 18 szabadon 4ll6 30 30 50 6,0 *0,6
3. Lke-SZ/2 800 18 szabadon 4llo 30 30 50 6,0 *0,6
4. Lke-SZ/3 1000 18 szabadon 4ll6 30 30 50 6,0 0,6
5. | Lke-O/4 600 14 °lda$:‘gar°n 30 30 50 5,0 0,6
6. | Lke-O/5 800 14 °lda$:‘gar°n 30 30 50 50 0,6
7. Lke-Z/6 300 10 zartsora 30 30 60 6,0 0,6
27. Altaldnos épitési elGirdsok
30.§

(3) Az Lf, Lke, Lk jelii lako épitési dvezetek telkein az épitési hely mélysége az utcai telekhatartol
szamitva legfeljebb 50 m lehet, kivéve ahol az épitési 6vezeti és ovezeti eldiras vagy a szabalyozasi

terv ettol elteréen rendelkezik.
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(6) Pince, terepszint alatti épitmeny létesitése, felujitisa, bovitése, atalakitisa csak sajat telken és
épitési helyen beliil torténhet, uj, onalloan kialakitott térszin alatti épitmény a kozteriiletet legfeljebb
3,0 m-re kozelitheti meg.

(9) Tamfal kialakitasa soran a természetes tervepszint felfelé és lefelé legfeljebb 1-1 m-rel valtoztathato
meg, de a tamfal magassaga mellvéddel egyiitt sem haladhatja meg az 1,5 m-t. A rézsii legfeljebb 35
fokos lehet.

(10) Az eredeti terepszint a telekhatdir 1 m-es savjaban nem valtoztathato meg, kivéve a jogszeriien
elhelyezett épiilet alapteriiletét.

(11) Gépkocsi lehajto tamfala épithetd épitesi helyen kiviil, amennyiben a tamfal

a) legfeljebb 2 m magas és

b) a szomszédos telek felé esé széle, valamint a telekhatar kozott legalabb 3 m tavolsag van.

(12) A kerités magassaga legfeljebb 2 m lehet, kivéve a sportpalyat hatarolo labdafogo halot és
keritést.

(13) Az épitési telken beliil az egyes kiilon haszndlatu telekrészeket elvalaszto kerités legfeljebb 1,8 m
magassagu lehet.

(15) Az épitési telken - gazdasagi és kiilonleges teriiletek kivételével — dsszesen legfeljebb brutté 50 m’
alapteriiletii melléképiilet, melléképitmény helyezheto el. Amennyiben a melléképiilet mérete eléri az
épitési engedély koteles méretet, az csak az épitési teleknek az épitési hely teriiletén beliil helyezheto
el.

(16) Az épitési telkeken — mezogazdasagi, gazdasagi és kiilonleges ovezetek kivételével - legfeljebb egy
mellékepiilet helyezhet? el.

(17) Uj épiilet épitése esetén a gépjarmiitarolét - amennyiben miiszakilag lehetséges - a féépiilettel egy
tomegben kell elhelyezni.

(20) Onallo melléképiilet, dllattarté épitmény legnagyobb épiiletmagassiga - gazdasdgi teriiletek
kivételével - legfeljebb 3,5 m lehet.

(22) Az épitési telek elokertiében épiilet nem helyezhetd el.
(23) Az épitési telken rendeltetési egységenként legfeljebb 1 db labon allo kerti teté helyezhetd el,
amely tetdfeliiletének vizszintes sikra vetitett feliilete legfeljebb 12 m’ lehet.

(26) Az eépitési telek hatsokertiében mellékepitmény, taroloépiilet, allattarto épiilet rendeltetési
egysegenkeént egy, de dsszesen legfeljebb kettd, a hatso telekhatartol mért legalabb 3 m-re helyezheto
el.

Az elo-, oldal- és hatsokert kialakitasanak szabdlyai

31. § (1) Az elokert nagysaganak meghatarozasakor a kételezé eldirdasokat kell figyelembe venni:

a) telepiileskozpont vegyes dvezetekben, intézményi épitési dvezetekben és Lk-O/7 épitesi dvezetben
utcafronti beépités is alkalmazhato, ahol a kozteriileti telekhatar egyben épitési vonal is;

b) saroktelek esetén az elokert méretének a csatlakozo utcak telkei épitési vonaldhoz igazodonak kell
lennie;

¢) uj épiilet eldkerti épitési vonalanak - a mar beépitett utcaszakasz esetén - a kialakult allapothoz kell
igazodnia;

d) az elokert mélysége - mely egyben épitési vonal is - 7 m, amennyiben az utcaban a kialakult
elokertméret nem egységes;,

e) ujonnan beépitésre vagy jelentos atépitésre keriilo teriiletek épitési ovezeteiben az eldkerti épitési
hatarvonal

ea) lakoovezetek esetében 7 m, mely egyben kotelezo épitési vonal is,

eb) gazdasagi épitési 6vezetek esetében 10 m.

(4) Epitési helyen kiviil 1évé épiilet megtarthaté, felijithato, de bévitése - beleértve a tetétér beépitését
és az emeletrdépitést is - csak az 6vezeti eldirasok betartasaval, épitési helyen beliil lehetséges.

(5) A hatsokert a 15 m mélységet meg nem halado fekva telek esetében legalabb 1,5 m, azzal, hogy

a) nem csokkentheti a szomszédos telek beépitési jogat,

b) huzamos emberi tartozkodasra alkalmas helyiség nyildsa nem helyezhetd el a hatsokert felé,

c¢) a hatsokertre nézé homlokzat legnagyobb pdrkdanymagassdaga nem haladhatia meg a 2.
mellékletben, az épitési dvezetre vonatkozo épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéket.
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(6) Az elo-, oldal- és hatsokert méretének eldirasaitol eltéerni akkor lehet, ha a SZT attol eltéré épitési
helyet hataroz meg.

29. Tereprendezés, tamfal, lejtos terep
32. $
(1) A telek természetes terepfeliiletét — az épitési dvezetekre, Gvezetekre vonatkozo elterd eldiras
hianyaban - kizardlag épitmények megvalositisa érdekében lehet tereprendezéssel megvaltoztatni,
melynek sordan egy tagban legfeljebb 1,5 m-es feltoltések vagy bevagdsok, valamint legfeljebb 35 fokos
hajlasszogii rézsiik alakithatok ki.
(2) Amennyiben az épiilet terepre illesztése sziikségessé teszi - a kérnyezethez valo illeszkedés
feltételével -, a természetes terepfelszin magassaga a telek lejtésének fiiggvényében a kiévetkezdk
szerint modosithato:
a) 5%-nal nagyobb datlagos lejtés esetén a modositas meértéke legfeljebb 1,0 m,
b) 10%-nal nagyobb dtlagos lejtés esetén a modositas mértéke legfeljebb 1,5 m.
(3) Tereprendezés esetén a természetes terepfeliilet megvaltoztatisa nem eredményezheti a
csapadékviz szomszédos telekre valé dtjutdsdat. Epitményt csak a természetes terepviszonyokhoz
illeszkedd modon lehet elhelyezni.

32. Kisvarosias lakoteriiletek (Lk) dltalanos eldirdasai

36. 5 (1) Az épitési dvezet jellemzben csaladi hdzas, intenziv beépitésii lakoteriilet, ahol elsésorban
lakoepiiletek helyezhetéek el.

(2) A lakoepiiletben a lakorendeltetéssel vegyesen, az épiilet szintteriiletének legfeljebb 30%-an a helyi
lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato rendeltetés is elhelyezhet.

(3) Onalléan, lakorendeltetéstdl eltérd egyéb rendeltetések nem helyezhetéek el.

(4) A lakoteriileten nem végezhetd tevékenység céljara szolgalo épiileteket a 4. melléklet rogziti.

33. Kisvarosias lakoteriiletek ovezeteinek (Lk) részletes eldirdsai

37.5 (1) Az épitési Gvezetbe tartozo azon épiiletek és ingatlanok, amelyeknek a mar kialakult
beépitettsége meghaladja az épitési dvezetre meghatarozott elirasokat, megtarthatok, felujithatok, de
bovitésiik, beleértve a tetotér-beépitést és emelet-raépitést is, csak a 2. melléklet 1.1. tablazataban
szerepld épitési elirdasok betartasaval végezhetok, figyelembe véve a 30. és 31. § rendelkezéseit.

(2) A Lk-SZ/9 épitési ovezet azon telkein, amelyek az orszagos okoldgiai hadlozat teriiletén
helyezkednek el, beépités, burkolat nem létesithetd, az ott lévo élévilagot természetes allapotaban meg
kell tartani.

(3) Lk-SZ/10 épitesi ovezet telkein

a) a teriileten elhelyezheté igazgatasi, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiiletek
kialakitasakor a parkolas a telken kiviil is megoldhato, a telekhatartol mért, legfeljebb 500 m-en beliili
mas telken, parkoloban, parkolohazban,

b) telkenként két f6 rendeltetésii épiiletben dsszesen legfeljebb harmincot lakas létesitheto.

(4) Lk-SZ/6 épitési dvezet teriiletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetésii épiilet és épiiletenként
legfeljebb nyolc lakads helyezhetd el.

(5) Lk-S7Z/1, Lk-O/7, Lk-SZ/8, Lk-SZ/9 épitesi dvezetek teriiletén telkenként egy f6 rendeltetésii épiilet
és legfeljebb ket lakas létesitheto.

(6) Lk-O/2, Lk-O/3, Lk-1/4, Lk-Z/5, Lk-SZ/11 épitési dvezetek teriiletén telkenként egy f6 rendeltetésii
épiilet és legfeljebb egy lakas létesitheto.

34. Kertvarosias lakoteriiletek ovezeteinek (Lke) dltalanos eloirdasai
38.§ (1) Az épitési ovezet jellemzden csaladi hazas, laza beépitésii lakoteriilet, ahol elsésorban
lakoépiiletek helyezhetoek el.

(2) A lakoépiiletben a lako rendeltetéssel vegyesen helyezhetd el kiskereskedelemi, szolgaltato,
vendéglato rendeltetés is.
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(3) Kertvarosias lakoteriileten onalloan, lako rendeltetéstol eltéré egyeéb rendeltetések nem
helyezhetéek el.

(4) Meglévo mas rendeltetésti épiilet megtarthato, és az oOvezet eldirasainak megfelelé mértékig
bovitheto.

(5) A lakoteriileten nem végezheté tevékenyseg céljara szolgalo épiileteket a 4. melléklet rogziti.

(6) Lke épitési dvezetekben a lako rendeltetésen kiviil fo rendeltetésként

a) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato,

b) nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis, hitéleti,

¢) sport

rendeltetés is létesitheto az épitési ovezetek 2. melléklet 1.2. tabldazataban meghatdrozott épitési
elbirdsok betartasaval.

(7) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Ovezeteiben - a kiegeszité rendeltetést is
beleértve - nem helyezheto el.

a) a lakokérnyezetet zavaro tevékenység céljara szolgalo épiilet,

b) telepengedely-kiteles tevékenység céljara szolgalo épiilet,

c) telep létesitesének bejelentése alapjan gyakorolhato tevékenységek koziil a 4. mellékletben felsorolt
tevéekenység céljara szolgalo épiilet.

(8) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriileten parkoloteriilet és gardzs kialakitisa a 3,5 t onsulyt
meghalado gépjarmiivek szamara nem megengedett.

(9) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Ovezeteiben az épitesi telek minden ondllo
rendeltetési egységhez - a gépjarmiitaroldson til - legalabb netté 5 m’ alapteriiletii, onallé bejaratu,
épiileten beliili tarolo teriiletet kell kialakitani. Ha a tarolo teriilete a gépjarmiitarolo teriiletével
kozosen keriil kialakitasra, akkor a tarolo teriiletének a vonatkozo jogszabaly szerinti gépjarmii
taroldasanak legkisebb alapteriileti méretén feliil legaldbb netté 4 m’ alapteriilettel kell nagyobbnak
lennie.

(10) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitesi Ovezeteiben lako rendeltetés nélkiil
kereskedelmi, szolgaltato rendeltetésii épiilet, onallo rendeltetési egység kizarolag a kézuti kozlekedési
teriilettel, valamint olyan egyéb kozteriilettel hataros telkek teriiletén helyezhetd el, melyen kozosségi
kozlekedési eszkoz kozlekedik.

(11) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési ovezeteiben lako rendeltetés nélkiil - az
egeszsegligyi alapellatast végzo - egészségiigyi szolgaltatas rendeltetés elhelyezheto.

(12) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési ovezeteiben iizemanyagtolto allomas vagy
azzal kombinalt mas rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el.

(13) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteinek épitési telkein egy épiilet foldszinti
brutté alapteriilete a 350 m’-t nem haladhatia meg, amennyiben az évezetre vonatkozé eldirds
masként nem rendelkezik.

(14) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Gvezeteiben kerti viz- és fiirdomedence a
hatsokerti telekhatartol szamitott 3 m-es teleksavban, valamint az eld- és oldalkert legkisebb méretén
beliil nem helyezhetd el.

(15) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési 6vezeteiben a melléképiilet

a) épiiletmagassaga nem lehet nagyobb, mint a foépiilet épiiletmagassaga, de legfeljebb 4 m,

b) gerincmagassdga legfeljebb 6 m lehet,

¢) nem helyezhetd el onallo épitményként a férendeltetésii épiilet és az elkert kozotti teriileten, kivéve,
ha a meglévé forendeltetésii épiilet beépitési vonala (homlokzati sikja) mogott a melléképiilet nem
helyezheto el.

(16) Kertvarosias, intenziv beépitesii lakoteriilet épitési ovezeteiben az eldkertben hulladéktartaly-
tarolo legfeljebb 5 m2 alapteriilettel épitheto, melynek legmagasabb pontja legfeljebb 2,5 m lehet.

(17) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési ovezeteiben az épitesi telkek kozteriilet feloli
hatarvonalan legfeljebb kettd gépkocsi bejaro helyezhetd el, bejaronként legfeljebb 3,5 m szélességgel
vagy osszevonva — tébb dnallo rendeltetési egység esetén - legfeljebb 6 m szélesseggel.

(18) Kertvdrosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Ovezeteiben a terepszint alatti gépjarmii
lehajto és lépcsé 1 m-nél mélyebb szakaszanak teriiletét a terepszint alatti beépitésbe kell beszamitani.
(19) A kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési oOvezeteiben - szabadon allo épiilet
elhelyezése esetén - az oldalkertre nézé homlokzaton, annak szamitasandl figyelembe veendé feliilet
legnagyobb magassdaganak értéke kizarolag abban az esetben haladhatia meg az épitési ovezetben
megengedett legnagyobb épiiletmagassag értékét, ha

a) a magassagi méretkiilonbség a 10%-ot nem haladja meg és az oldalkert mérete a magassagi
méretkiilonbség mértékének legalabb felével - az érintett homlokzati szakaszon - névekszik vagy
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b) az oldalkert mérete - az érintett homlokzati szakaszon - legalabb az oldalkertre nézé homlokzat
legmagasabb pontjanak mértéke.
(20) A kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési ovezeteiben oldalhataron allo beépités
esetéeben a szomszéd telekre nézo homlokzat legnagyobb parkanymagassaga nem haladhatja meg a 2.
mellékletben szereplo, az épitési Gvezetre vonatkozo épiiletmagassag megengedett legnagyobb
mértéket.

35.A kertvarosias lakoteriiletek ovezeteinek (Lke) részletes eloirdsai
39. §(1) Lke-SZ/1 épitési dvezet teriiletén telkenként egy f6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb egy lakas
létesitheto.
(2) Lke-SZ/2, Lke-SZ/3, Lke-O/4, Lke-O/5, Lke-O/6, Lke-Z/7 épitési ovezet teriiletén telkenként egy fo
rendeltetésii épiilet és legfeljebb két lakas létesitheto.

Hatalyos OTEK terepszint alatti épitményekre és tdmfalakra vonatkozé elGirasai:

,123. Terepszint alatti épitmény: olyan, szerkezetileg 6ndllé épitmény, amely félddel fedve is - a
bejarat feléli oldal kivételével - legfeljebb 1,00 m-rel emelkedik ki a kérnyezé (szomszédos) és a
csatlakozo terepszintbdl, legfeljebb bejdrati vagy tereplejté feldli homlokzatfeliilete van, és legfeljebb
a tereplejté fel6li és az olyan oldalhomlokzati feliiletrésze keriil a terepszint folé, amelyhez a
terepbevdgdsban kézvetleniil kerti szabadlépcsé vagy lejté csatlakozik.”

,45. § (1) * Az épitmények megvaldsitdsa sordn a telek természetes terepfeliiletét és az értékes
névénydllomdnyt megvdltoztatni nem szabad, kivéve, ha az a rendeltetésszerii épitmény-, illetve
telekhaszndlat mdiiszaki kévetelményeinek (megkézelités, csapadékviz-elvezetés stb.) biztositdsa
érdekében sziikséges. A telek természetes terepfeliiletét az épitési helyen kiviil tereprendezéssel
megvdltoztatni a helyi épitési szabdlyzat elbirdsa szerint lehet. Amelynek hidnydban a terepszint a
kézvetleniil szomszédos telkek terepszintjéhez képest nem térhet el.

(2) A terepkialakitdshoz tamfal, rézsii létesithetd.

(3) * A helyi épitési szabdlyzat teleplilésrendezési vagy biztonsdgi okokbdl lejtés terepen a telek
hatdrain tdmfal épitését rendelheti el. llyen esetben a tdmfal kialakitdsdnak modjdt és anyagdt is
meghatdrozhatja.

(4) *

(5) Ha a telken rézsii létesitése sziikséges, az (3)-(4) bekezdésben foglalt rendelkezéseket kell
megfelelden alkalmazni.”

Megallapithatd, hogy a fejlesztési szandék a 3. és 4. fejezetben ismertetett célok megvaldsitasa
telepiilésrendezési szempontbdl teriiletfelhasznalasi és dvezeti modositasokat igényel. A jelenlegi
hatalyos kertvarosias lako Ovezeti besorolasa az elGkerti beépitést és intenzivebb beépitési
lehetdséget nem biztositja.

Kozlekedési adottsagok:

A terilet kozuti kapcsolatat a 12 méter széles Csatari utca biztositja. A telektomb hatsokerti
telekrészén 6 méter széles kiépitetlen kozterileti foldut halad, melynek fejlesztése nem tervezett.
Parkolas:

Aterileten levd ingatlanokon a parkolas telken belUl torténik.

Kozmuvesitési adottsagok:
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A terilet kozm( ellatottsagat tekintve teljes korinek tekinthetd. (Vizellatads, gaz ellatas, elektromos
elldtas, szennyvizelvezetés, hirkozlés). A kiépUlt infrastruktUra elldtds a Csatari utcarol
rendelkezésre all.

A 3670-3680 hrsz-U kertvarosias lakoterilet Ovezeti mddositdsa nem general Uj kozterileti kapcsolat
kiépulését, vagy Uj kozmUbekotéseket.

Kivonat az E-k6zm{ nyilvantartasabal

Orokségvédelmi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetdségei

Az érintett 3670-3680 hrsz-U terileten helyi védelemre javasolt épilet nem talalhato. A terileten
védett épllet, épitmény, régészeti terilet, valamint védett, illetve védelemre érdemes természetes
vagy természetkozeli novényzet, él6hely (lagyszaru és fas novényzet, illetve ezek tarsuldsa) nem
talalhato.

Tehat az 6rokségvédelmi és kdrnyezeti értékek sérilésének veszélye nem all fenn.

Taj és természetvédelmi szempontok:
Mivel a tervezett mddositas Uj beépitésre szant teriletet nem jeldl ki, ezért nem teszi szikségessé a

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti bioldgiai aktivitasérték kompenzaciot.
A terilet a magasabbrendl rendezési tervek (MATYT, BATrT) taj- és természetvédelmi Ovezetei altal
érintett.

7. TERULETRENDEZESI KOVETELMENYEKKEL VALO OSSZHANG
IGAZOLASA

7.1. lgazolas-orszagos és térségi tertletfelhasznalasi kategoriak

AterUlet magasabb rend( - teriletrendezési - tervek altali dvezeti érintettsége:
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Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl 2018. évi CXXXIX. toérvény 7.
melléklete alapjan Agglomeracié szerkezeti terve alapjan a teriletek a telepilési térségbe
tartoznak.

Az MAT(T 11. § d) pontja alapjan:

.a telepUlési térség teriletén barmely telepilési teriletfelhasznaldsi egység kijelolhetd”

A tervmodositas a telepUlésszerkezeti terv modositasat szikségessé teszi, a telepUlés térségi
teruletfelhasznalasi terileti mérlegét nem befolyasolja, a teriletrendezési tervekkel vald 6sszhang
igazolasat Ovezeti szempontbdl szikségessé teszi. A térségi terlleti mérleg adatai, azaz a térségi
terUletfelhasznalasi kategoridk nagysaga nem valtoznak a modositas soran.

Az elGirdsnak a 3670-3680 hrsz-U ingatlanokon tervezett modositas megfelel.

7.2. lgazolas - orszagos és térségi ovezeti kategoriak osszefoglalo

2018. évi CXXXIX. torvény elbirasai alapjan érintett térségi ovezetek:

Orszagos Teriiletrendezési Terv - orszagos ovezetek

2. 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjanak dvezete,
3. dkoldgiai halézat pufferteriiletének dvezete,

Pécel Vizsgalt
telepiilés terilet
1.0kologiai haldzat magteriiletének dvezete, érintett | nem érintett

4 kivalé termdéhelyi adottsagu szantok dvezete

nem érintett

nem érintett

5. j6 termGhelyi adottsagu szantdterilet (1. melléklet 9/2019.(VI1.14) MvM
rendelet)

nem érintett

nem érintett

6.erd6k dvezete

érintett

nem érintett

7.erd6telepitésre javasolt tertlet 6vezete (2. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM
rendelet)

nem érintett

nem érintett

8.tajképvédelmi teriilet Gvezete
(3. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet)

érintett

érintett

9. vildgorokségi és vilagorokségi varomanyos terlletek dvezete altal érintett
telepiilés

nem érintett

nem érintett

10.vizmingség-védelmi terilet 6vezete (4. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet)

érintett

nem érintett

11. nagyvizi meder 6vezete (5. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet)

nem érintett

nem érintett

12. VTT-térozdk ovezete (6. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet) A Budapesti
Agglomeracio teriletén nem alkalmazott 6vezet.)

13. Honvédelmi és katonai célu terilet Ovezete altal érintett teleplilés

érintett

kozvetlendl
nem érintett

terliletrendezésért felel6s miniszter rendeletben allapitja meg.

5.,7., 8. és10-12. pontjaiban meghatarozott orszagos dvezetek teriileti lehataroldsat és ovezeti szabalyait a

Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terv - térségi ovezetek

11. rendszeresen belvizjarta terilet 6vezete (8. melléklet 9/2019.(VI.14) MvMM
rendelet)

nem érintett

nem érintett

13. dsvanyi nyersanyagvagyon Ovezete (7. melléklet 9/2019.(VI.14) MvM rendelet)

nem érintett

nem érintett

14. foldtani veszélyforras terllet 6vezete (9. melléklet 9/2019.(VI1.14) MvMM
rendelet)

nem érintett

nem érintett

Az Ovezeti tervlapok alapjan megallapithato, hogy Pécel modositasi terilete az MATrT és BATrT

szerint az Honvédelmi és katonai cély terilet dvezete altal kozvetve érintett. A tajképvédelmi

terUlet 6vezete érinti a modositasi teriletet.

Tajképvédelmi teriilet megfelelési igazolas:

A tajképvédelmi terlilet Ovezetét érintd tervmddositdsi szandék beépitésre szant és beépilt lakd

terilet teriletfelhasznalasi és 6vezeti mddositast hataroz meg.
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A telepilésképi rendelet el6irdsokat fogalmaz meg a telepilléskép védelme érdekében. A
telepiilésképi rendelet meghatdroz telepiilésképi szempontbdl meghatdrozé teriileteket, melyre
kiilon el6irdsokat fogalmaz meg a épitmények kiils6 megjelenésére vonatkozodan, tovabba a Hész az
éplletmagassagok alacsonyan tartasaval, a teleplilésképhez illeszkedGen dllapit meg szabalyokat.

A modositasi terlletek kijellése nem ellentétes a tajképvédelmi terlilet Gvezetére vonatkozd
el8irdsokkal. A terv tajképvédelmi szempontbdl megfelel.

Honvédelmi és katonai céll terilet 6vezete igazolas:

Az Ovezeti tervlapok alapjan megallapithatd, hogy Pécel mddositasi terileteit az MATIT szerint a
kiemelt fontossagu honvédelmi terilet térségi 6vezete érinti.

A kozigazgatasi terilet tervezéssel érintett részén honvédelmi terilet és védbtavolsaga nem érinti a
madositasi terUletet. A hatalyos telepilésrendezési eszkdzok a Pécelen talalhaté honvédelmi
teriletet beépitésre nem szant kilonleges honvédelmi terilet teriletfelhasznalasba és dvezetbe
sorolta.

A tervezett mddositas megvaldsitasa a kiemelt fontossagu honvédelmi terilet 6vezetre vonatkozd
torvényi el6irasokkal nem Utkozik. A tervhonvédelmi szempontbdl megfelel.

Pest Megye Teriletrendezési Terv
kiemelt térségi teriiletfelhasznalasi [ Gvezeti érintettség
a kozigazgatasi teriletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)
a modositassal érintett terUletet az alabbiak érintik (+), illetve nem érintik (-)
kiemelt térségi teriletfelhasznalasi kategoriak Kozig. terUlet. Modositasi terilet

Egyedileg meghatarozott megyei dvezetek:

innovaciods-technoldgiai  fejlesztés  tdmogatott  célteriletének |+ --
Ovezete
logisztikai fejlesztések tdmogatott célteriletének dvezete - --

turisztikai fejlesztések tamogatott célteriletének dvezete + --

kertes mezdgazdasagi teriletek Gvezete - --

klimavaltozasnak fokozottan kitett teriletek 6vezete -- --
Innovacids-technoldgiai fejlesztés céljdra az 6nkormanyzat altal kiemelt innovacids-technoldgiai
fejlesztési teriiletté mindsitett tertileteken igénybe vehet6k intenzivebb beépitési szabalyok. A jelen
Ovezeti el6iras mddositds esetében az Onkormdanyzat nem kivdn élni a lehetdséggel. Vagyis a

madositasok nem érintettek az innovacids-technolégiai fejlesztés tamogatott célteriletének dvezete

altal.
A turisztikai fejlesztésekhez kapcsolddd tervmédositdsokat jelen terv nem tartalmaz. Vagyis a
madositasok nem érintettek a turisztikai fejlesztések tamogatott célteriiletének dvezete altal.

Fentiek alapjan tehdt a mddositasi teriiletek Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervér6l szold 2018. évi CXXXIX torvény elGirdsaival nem ellentétesek, azzal

0sszhangban vannak.

VI. Nyilatkozat
A Pécel Telepilésrendezési tervhez szikséges teriletrendezési tervel6zményeknek vald

megfeleltetést a terUletrendezési tervelézmények fejezetét készité tervezd nyilatkozik, hogy a

moddositasok megfelelnek a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl
52016 2018. évi CXXXIX torvény elirdsoknak.

Makkai Krisztina, telepUlésmérnok

varosépitési-varosgazdasagi szakmérnok TT 01-4921

Budapest, 2024. julius 03.
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8.SZAKAGI JAVASLAT
8.1. A Telepilésszerkezeti terv, a HESZ és szabalyozasi terv mddositasanak javaslata

TelepUlésrendezési szempontbdl megvizsgaltuk a beépitésre szant a kertvarosias lakoterilet (Lke)
és Lk kisvarosias lako 6vezeti kategoriak lehetdségeit és alkalmazasat a hatalyos magasabbrend( és
helyi jogszabalyokkal 6sszhangban. Tovabba fontos szempont volt, hogy az alkalmazott 6vezet és
annak beépitése a telepilésképi elvarasokkal is 6sszhangban legyen.

A telepilésrendezési illeszkedés kovetelmények valé megfelelés biztositasa érdekében a
magasabbrendl jogszabalyok el6irjak, hogy azonos adottsagu telkeket azonos értéky épitési jogok
és kotelezettségek illessék meg (OTEK. 7.§.(2).

Ezen iranyelv alapjan a mddositas targyat képez6 3673 hrsz-U ingatlan kdrnyezetét megvizsgalva
megallapithatd, hogy a szomszédos mar épitményekkel rendelkezé 3670-3680 hrsz-U ingatlanok
Ovezetével azonos besorolas javasolhatd.

Vagyis a teriletre a szomszédos épitési dvezetekkel azonos Lk/Z/12 jelG kertvarosias lako épitési
Ovezet alkalmazasa javasolt, ami megfelel az épitési torvény telepilésrendezési illeszkedés
kovetelményének is.

A telepuUlésszerkezeti és szabalyozasi valtozasok bemutatasa:

s.sz | Erintett Hrsz. | Terilet/. | Hatalyos Tervezett Hatalyos Tervezett
teriletek/cél m2 terUletfelhasznalasi | terUletfelhasznalasi | ovezeti ovezeti
besorolas besorolas besorolas besorolas
1. Uj Lk-Z/12 Lk-Z/12
! ,,/. Lke Lk Lke-Z/6 _ ,/_
épitési 3670- L. , L L Kisvarosias
. 5172 M2 Kertvarosias lako kisvarosias kertvarosias ,
Ovezet 3680 B L L lako
, i terUlet lakoterilet lako ovezet .
|étrehozasa Ovezet

Pécel helyi épitési szabalyzatara és szabalyozasi tervére vonatkozé modositasi javaslat
A 3670-t6l 3680 HRSZ-u terileten javasoljuk a helyi épitési szabdlyzat és szabalyozasi terv

maddositasat a terepadottsagok és a Csatari utca jellemzden kialakult beépitései miatt:

1.§ A Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl szl6 12/2022. (VI. 30.) sz. 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: HESZ) a kdvetkezd 37 §. (7) bekezdéssel egészil ki:

»37-§ (7) A Lk-Z/12 épitési bvezetekben:

a) A HESZ 36.§-tdl eltéréen Ondlldan, lakdrendeltetéstdl eltérd szdllds rendeltetés az épitési
dvezet teriiletén elhelyezhetd.

b) Az épitési Ovezet teriiletén melléképilet elhelyezhetd.

c) Az épitési 6vezet teriletén telkenként legfeljebb két f6 rendeltetésy épilet és legfeljebb egy
lakas helyezheté el.

d) AHESZ 31.§ (1) e) pontjatdl eltéréen az épitési vezet elSkerti hatdrvonala nem kételezé épitési
vonal.

e) A Csatdri utca utcafronti telekhatdrdatdl mért 20,0 méterben helyezhetbk el a HESZ 36.§-ban
felsorolt rendeltetési célu foépiiletek a c) pont elbirdsainak figyelembevételével.

f)  Ondllé melléképilet a 40 méternél kisebb mélységi telek esetén nem helyezhetd el.
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A 40 méternél kisebb mélyséqu teleknek az a t3670elek szamit, amelynek a legrévidebb oldala

kisebb, mint 40 méter.
g) AHESZ30.§ és 32.§ -dnak elSirdsaitdl eltérden:

ga) az utca szintjénél, a meglévé természetes terepszint 1,5-méterrel magasabban taldlhaté

terepszint alatti és terepszint feletti épitmény elhelyezheté a kézteriletek iranydban

homlokzatos kialakitassal, ahol a kézterileti homlokzatmagassaga legfeljebb 6 méter lehet.

gb) a tamfalépitményhez csatlakozo keritésszakaszok tamfalként, az épitményhez illeszkedd
kialakitassal létesithetdk,

gc) a telkek oldalhatardn tamfalépitmény elhelyezhetd legfeljebb a feltoltéstol szamitott 3

méter magassaggal. A rézsy és tereplépcsé legfeljebb 75 fokos lehet.
gd) Amennyiben az épiilet terepre illesztése szikségessé teszi - a kérnyezethez vald illeszkedés

eltételével -, a természetes terepfelszin magassdga a telek lejtésének figgvényében a 10%-nal
f : 2 gassag f ggvény

nagyobb atlagos lejtés esetén a mddositas mértéke legfeljebb 3,5 méter lehet.
ge) Onallé melléképilet legnagyobb épiletmagassdga legfeljebb 6,5 méter lehet.

A B | D | E| F | @ H [
telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiletek
a kialakithat telek amegengedett
legnagyobb .
s megengedett ., X legkiseb | legnagyob .
épitési . . beépitettség N . szint-
1. N legkisebb beépitési ey b z6ld b épilet- .
ovezet , meértéke (%) . ) terileti
mod felilet magassag ,
. , , terep- | terep- mutato
terilete | szélesség . . (%) (m)
(m2) e(m) szint szint
felett alatt
13. Lk-Z/12 300 10 zartsoru 50 50 25 6,5 0,8
Meglévé Tervezett
telek beépitési mddja zartsoru zartsoru
épitési Ovezetben a legkisebb kialakitandd telek mérete 300 300
beépitettség legnagyobb mértéke 30 50
a szintter(leti mutato 0,6 0,8
a zoldfeluleti ardny minimuma 60 25
alegnagyobb éplletmagassag 6,0 6,5
az el6kert mérete 7 o

Az épitési hely a HESZ 30.§ (3) és 31.§ (6) alapjan a keril meghatdrozasra és abrazolasra. Zartsory
beépités esetén jelen Uj dvezet teriletén o méter el6kert eldirasaval. Ezzel a teljes telek terilete
épitési helynek mindsul -az eldirt beépithetdség figyelembevétele mellett-, mivel a tomb 2 oldalan
kozlekedési célu kozterilet talalhato.
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Javasolt szabalyozasi terv mddositasara a 3670-tol 3680 HRSZ-U teriletre vonatkozoéan

B T 1975 21255% \ 46 Vv '\{{Ib \157 FN

Vagyis a modositasi igény a telepilésrendezési eszkozoket illetéen a telepilésszerkezeti és a
szabalyozasi tervlap médositasat és a HESZ kiegészitését igényli.

A tervezett modositds telepUlésszerkezeti tervi mdodositasa soran mivel Uj beépitésre szant terilet
nem keril kijelolésre, ezért bioldgiai aktivitasérték potlasa nem szikséges.

Javasolt telepilésszerkezeti terv médositasara a 3670-tdl 3680 HRSZ-u teriletre vonatkozoéan
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A tervezett szabalyozasok alapjan az alabbi tovabbi beépitések lehetségesek az E-k6zmi
térképérdl mért adatok és helyszini terepszemle alapjan.

HRSZ Terilet El6kert Foépilet Terasz Tovabbi Megjegyzés
(m2) (m) mélysége épuiletnoveleési
lehet6ség 20
méteres
féépiletelhelyezés
mellett

Beépithetdsége jelent6s
atalakitassal esetleg az épilet
3670 ~584 5,00 7,0 2,50 ~50,0 m2 o , _

mogott lehetséges mintegy 50

m2.

Beépithetésége esetleg a
~60,0 m2 , - .
3671 ~1057 5,00 12,0 2,55 garazsok mogott lehetséges

Nagysaga ~60,0 m2

3672 Megszlnt Osszevonva a 3671 szamra

Beépithetdsége lehetetlen.

6 ~c18 ” , 8 N - . poar
3673 51 500 22,2 3,00 Elfoglalja az épitési helyet.

Beépithetdsége jelent6s
atalakitassal esetleg az épilet
3674 ~499 5,00 10,0 1,00 ~35,0 m2 - . .

mogott lehetséges mintegy 35

m2.

Jelenleg beépitetlen.

15x 12 méteres  épllet
épitésére van lehetéség= 180
3675 ~480 5,00 ~180 m2 m2

37%-0s beépithetdséget
eredményez a  tervezett
szabalyozas

Beépithetdsége

676 6 épités  alatt van, szinte
~460 00 14,0 -

37 f > & elfoglalja a beépitési helyet,

bovitése nem mértékado

Tovdbbi  beépitésre  nincs

3677 ~436 5,00 15,0 ~7m - v
lehetGség.

Tovabbi  beépitésre  nincs
3678 ~410 7,00 14,0 - lehetGség.

Beépithetésége esetleg a
B 8 8 6 garazsok felett lehetséges

~381 00 0 ~6m -
3579 3 > ! nem ndveli a beépitett

terUletet

Tovdbbi  beépitésre  nincs

3680 ~347 5,00 15,0 - .
lehet6ség.

A 40 méternél nagyobb mélységl ingatlanok (4 db) (3671, 3673, 3674, 3675 hrsz.) esetén ezekbdl is a
tovabbi épuletbdvitési lehetdség a tablazatban foglaltak szerint lehet.

A 3676, 3677, 3678, 3679, 3680 hrsz-U ingatlanokon a kialakult beépitések Csatdri utca utcafronti
telekhatdaratol mért 20,0 méteren belijl vannak.

Beépithetdségik esetleges novelése a (3678, 3679 hrsz-U ingatlanok esetén ~35,00-40,00 m2
nagyon komoly atalakitasokkal- teraszbontds stb.- lehetséges.

Vagyis a tervezett Uj 6vezetbe tartozé ingatlanok beépithetéségének novelésére nincs vagy
minimalis lehet6ség all rendelkezésre, ami ugyan a javasolt 50%-os beépithetéséget nem tudja

kihasznalni, azonban a kialakult allapotu melléképilettel is beépitett ingatlan(ok) helyzetét a

”r

HESZ-elSirasokkal 6sszhangba hozza.
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A terilet beépitésének fotokkal igazolt beépitettsége.

3670 hrsz

3671 hrsz

3673 hrsz

Lasd a 6. fejezetben bemutatott fotokat

3675 hrsz

3676 hrsz

3677 hrsz
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A tervezés soran figyelembe kell venni:

- Mivel a vizsgalt telek és Lke-Z/6 jelG épitési Ovezetbe tartozo 3670-3680 hrsz-U kdrnyezete
hasonlé adottsagokkal bir, ezért javasolt a tomb Lke-Z/6 jelG épitési ovezetének Lk-Z/12 jelG
épitési dveztre torténé mddositasat az OTEK 7.§(2).bekezdése figyelembevételével, mely 10 db
telket foglal magaba. A melléképilet épitésének lehetésége azonban csupan 4 db 40 méternél
nagyobb mélyséqu telket fog érinteni a tervezett 6vezeti elSirdsok betartasaval.

- Tehat javasoljuk az Uj 6vezet létrehozasat meghatarozott 3670-3680 hrsz-U telkekre torténé
alkalmazasat.

- ATerUlet kozterileti kapcsolata kiépilt és teljes kozmuellatasa biztositott.

- Funkcidvaltas nem torténik, kizardlag a terilet épitési paraméterei és terepadottsagokbdl eredd
szabalyozas modosul.

- Mivel Uj beépitésre szant terilet sem telepulésszerkezeti sem szabdlyozasi szinten nem kerdl
kijelolésre, ezért biologiai aktivitasérték potlasa nem szikséges.

- Atervmodositas a telepilésszerkezeti terv modositasat nem teszi szikségessé teszi, a telepilés
terUletfelhasznalasi - terileti mérlegét nem befolyasolja, a teriletrendezési tervekkel vald
0sszhang igazoldsa szikséges.

- A terUlet az Orszadgos Teriletrendezési Tervi, vagy Budapesti Agglomeracié Terlletrendezési
Tervi ovezetek kozil a Honvédelmi és katonai célu terilet Ovezete altal kozvetve érintett. A
Tajképvédelmi terilet Ovezete érinti a modositasi teriletet.

- A kialakult telekallapotnak megfeleléen a telepilésszerkezeti és szabalyozasi terv modositasa
megtorténik.

- Az OTEK 7.§ (2) bekezdése kimondja, hogy:

#(2) * Az épitési Ovezeteket, Gvezeteket a meglévl vagy tervezett rendeltetésik, beépitettségik és
karakterbeli kilonbségeik alapjan Ugy kell besorolni, hogy az egy Ovezetbe tartozo, azonos
adottsagu telkeket azonos értéky épitési jogok és kotelezettségek illessék meg. ,,

- A tervezett mddositds nem ellentétes az OTEK beépitésre nem szant telekre vonatkozd
el6irasaival.

- A mddositasi szandék a hatalyos HESZ feltételrendszerébe beilleszthetd, és annak mddositasa
szUkséges a fejlesztési cél megvaldsitasahoz. A HESZ, a telepUlésszerkezeti és szabélyozasi
tervlap modosul.

8.2. Szabalyozasi koncepcio

A szabalyozas célja a dinamikusan valtozoé Varosi igények lekdvetése és épitésjogi megalapozasa a
2021. julius 15-t6l hatalyba lépett épitésigyi jogszabalyi kornyezetnek megfeleltetve. A szabalyozas
eszkoze a fentieknek megfeleléen mddositott helyi épitési szabalyzat, valamint ennek
szabalyozasi tervi melléklete.

A szabalyozasi tipust modositasok kilonleges koncepcionalis megalapozast nem igényeltek, mivel
az eljarasban egy részterllet beépitésre szant terileti kategorian belGli szabalyozasi pontositasa
merilt fel igényként.

A tervmodositasi szandék igényelte a szabalyzat és szabalyozasi tervi mellékletének mddositasat,
ezek az alabbiak:

SZABALYOZASI TERVI MEGOLDAST IGENYLO MODOSITASI TERULET
madositasi terilet helyrajzi SZT
terilet (m2) szam ovezet modositas
sorszam (hrsz.) HATALYOS TERVEZETT
Lke-Z/6 Lk-Z/12
+ 5172 m2 3670-3680 kertvarosias lakd ovezet Kisvarosias lako ovezet

A szabalyozasi terv modositasa az SZT-Cg és SZT-C6 jelU szabalyozasi tervlapokat érinti.
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1. SZAMU MELLEKLET: Onk. hatarozat a telepilésrendezési eszkdzok

modositasarol

KIVONAT

Késziilt: Pécel Viros Onkorményzatinak Képviselo-testiilete 2024. februar 28-an megtartott rendes nyilvdnos
iilésénck jegyzokonyvébol

Pécel Viiros Onkormanyzatanak Képviseli-testillete 9 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkoddssal az alabbi
hatirozatot hozta:

024, (I11. 2

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete ligy hatiroz, hogy
a) a Pécel, belteriilet 3673 helyrajzi szamu ingatlan (2119 Pécel, Csatari utca 22.) tulajdonosa altal

b)

c)

d)

€)

8)
h)

Felelas:
Hatéridd: Telepitlésrendezési szerzodés: 2024, marcius 28. | OIdn Janos jogyzd nevében & megbizisthol:

készittetett — a hatdrozat 1. mellékletét képezd — 'Pécel Viros Szabalyozist tervénck modositdsat
megalapozo Telepitési tanulménytery 3673 helyrajzi szimi ingatlan, valamint a tombon beliili
kormyezetébe tartozo 3670-3680 helyrajzi szami ingatlanok szabalyozasi tervi modositasi javaslata’ cimet
viseld telepitési tanulmanyterv (a tovdbbiakban: Telepitési tanulmanyterv) szerinti fejlesztési célokkal
egyetért.

a természetben Pécel, Csatari utca 22. szam alatti, 3673 helyrajzi szama ingatlan, valamint a tombon beliihi
kornyezetébe tartozd 3670-3680 helyrajzi szami ingatlanok vonatkozasaban — egy 0j épitési dvezeli
besorolds meghatirozasival, valamint a kialakult beépités szabilyossa tétele érdekében a Pécel Viros
helyi epitési szabalyzatar6l szol6 12/2022. (V1. 30.) dnkormdnyzati rendelet modositasaval (a
tovéibbiakban: HESZ) - a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szol6 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 59. § (2)
bekezdés c) pontja alapjdn kiemelt fejlesztési teriiletté (a tovabbiakban: Fejlesztési teriilet) nyilvanitja. A
telepiiléstervek modositasaval érintett ingatiancsoport lehatdrolasa a Telepitési tanulmanytervben Keriilt
feltilntetésre,

clfogadja az épitett kdrnyezet alakitisarél és védelmérdl sz616 1997, évi LXXVIIL tdrvény 30/A. § (3)
bekezdése a) pontja alapjan a Pécel, belterlilet 3673 helyrajzi szama ingatlan tulajdonosinak (a
tovdbbiakban: Tulajdonos) a hatdrozat 3. mellékleteként csatolt villaldsait a telepiilésfejlesztési
hozzéjarulasrol. A hozzajarulds teljesitésének részleteit a késdbbiekben megkdtendd telepillésrendezési
szerzOdés (a tovibbiakban: Szerzodés) tartalmazza.

a Szerzodésben régziteni szilkséges a Fejlmi teriilet ingatlanainak tulajdonosaival, hogy a telepiilésfe)lesztesi
cél megvaldsitisa kizarolag a meglévd beépités szabalyossa tétele érdekében torténik, az igy keletkezd 1obblet
Jjogositvanyok nem alapozzik meg a Csatari utcdn kiviil a 3668 helyrajzi szami kivett it feldl is a kiszolgalo
infrastruktira-fejlesztésck nkormanyzati megvalositisat,

a kornyezet védelmének dltalanos szabalyairol szolo 1995. évi LI térvény 43. § (5) bekezdése, valamint
az egyes tervek, illetve programok kémyezeti vizsgilatdrdl sz616 2/2005, (1. 11.) Korm. rendelet 1. § (2)
és (3) bekezdése szerinti kdrnyezet: vizsgalat készitését a telepiilési faépitész javaslata alapjin nem tartja
szilkségesnek.

tamogatja a Pécel Viros telepillésszerkezeti tervének elfogaddsarol szold 192/2022(VI. 30.) Kt
hatdrozatinak, valamint a HESZ eseti médositdsét a Telepitési tanulmanytervben rogzitett valtoztatasi
szandékok szerint,

elfogadja a hatirozat 2. mellékleteként csatolt foépitészi feljegyzést a telepilléstervek maodositdsit
alatamasztd munkarészek tartalmara vonatkozdan.

felkéri a Polgarmestert, hogy a hatirozat alapjan készitse eld a Szerzddést, valamint a Tulajdonos
kiltségvallaldsa mellett a kiemelt fejlesztési teriiletre vonatkozéan a HESZ médositasival dsszefiggd
tervezdi szerzodést, tovibba a szerzbdések elfogaddsira eldterjesztést nydijtson be a Képviseld-testiilet

iilésére.

Az eredetivel mindenben egyezd hiteles masolat.
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Tervezoi szerzodés: 2024, mércius 28,

g
MHL Coat,
‘Lw'\
Horvath Tibor Olil Jan
polgarmester

26



2. SZAMU MELLEKLET: Dontés a véleményezési szakasz lezarasardl
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