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NYILATKOZAT A TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESEROL

Szeszico kft. szigetvari telephelyét érintd — a hatalyos telepilésrendezési eszkGzok
modositasahoz szikséges ~ telepitési tanulmanyterv elkészitése a Szigetvar varos
képviselStestillete Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 29/2017.(X11.21.} onkormanyzati
rendelete, a telepllésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési stratégiarol és
a teleplilésrendezési eszkozdkrsl, tovabba az egyes teleplilésrendezési sajatos
jogintézmeényekrél szélo 314/2012.(X1.8.) Kormanyrendelet 15§ és 7. szamu mellieklete
alapjan készUlt dr. Hibner Matyas vezetd tervezd bevonasaval.
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1. BEVEZETO

Szigetvar a Dél-Dunantul nagy torténeti multra visszatekintd kedves, egyéni karakter(
varosa. Mig harom oldalrél — Dél-somogyi dombvidék, a Zselic dombvonulata, Mecsek
hegység — dombok, hegy koszoruzza, a taj dél felé, a Drava sikjara tekint.

Az 1966-ban Ujra varosi rangot kapott Szigetvar mindig is a térség egyik legjelentésebb
teleplilése, szervezd kdzpontja volt, e funkcidjat — bar csokkené mértékben — ma is ellatja.
Szigetvar mai telepllésszerkezete kovetkezetes lenyomata a varosfejl6édésnek, a varos
folyamatosan alakulo, valtozé szerepkdorének, jelentéségének.

A Szigetvari Kertészet elédjét 1979-ben alapitottak Szigetvar Palantanevel6 Egyestlet
néven.

1985-ben a vaéllalat a Szigetvari Allami Gazdasaghoz keriilt, annak Kertészeti
Féagazataként mikodott.

Az 1991-es privatizaciot kovetbéen SZESZICO Zoéldség, Disznévénytermel6 és
Kereskedelmi Kft néven 1992 6ta foglalkozik a vallalat a technoldgiak fejlesztésével a
szigetvari klimatikus adottsagok, a helyi kutakbdl nyert 6nt6z6viz, az 1050 m mélyrdl feltéré
termalviz hasznositasaval kivalo termékeket allitanak el6.

Jelen telepitési tanulmanyterv célja a telephely tertleti ndvelését a telken bellli terGletek
optimalis kihasznalasat biztositva javaslatokat tenni a szigetvari telepllésrendezési
eszk6zok modositasahoz.



2. AZ ERINTETT TERULET BEMUTATASA, TELEPULESSZERKEZETI KONTEXTUS

A belterllet északnyugati része mentén, a 026/29 és 026/31 hrsz alatt mikédé Szeszico Kift.
1992. ota vegzi kertészeti tevekenysegét Szigetvaron. Az alapitas ota jelentds fejleszteéseket
végzett az egykori Szigetvari Allami Gazdasag altal épitett telephelyen.

A kertészet 2020-ban Uveghazakkal bévult, jelenleg kb. 4 hektar tertleten gazdalkodik.

A vallalkozas palyazati forrasbdl tovabbi Uveghazak kialakitasat tervezi 2025-ben. A
fejlesztés keretében kb. 2 hektar nagysagu Uveghaz és hozza tartozo logisztikai egység
kialakitasa tervezett részben az 1980-ban épitett Gveghazi egység helyére, részben a telep
szabad teruletére.

Ehhez 2024. oktéber 1-én a Magyar Allamtél megvasaroltak a 026/33 hrsz. alatti arok
megnevezésl telket is, amelynek a terlletére szikség van a tervezett fejlesztés
megvalosithatésagahoz.

024/23
024/27

024/26
026/34




3. A TELKEK ES KOZVETLEN KORNYEZETUKNEK RESZLETES BEMUTATASA

A telepitési tanulmanyterv térsége a Szent Istvan lakotelepet is magaban foglalé észak-
nyugati varosrész beltertiletének északi hatarahoz csatlakozik.
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A tervezési terilettdl északra huzédik az M60 gyorsforgalmi Ut Szigetvar-Pécs kozotti
szakaszanak engedélyes tervekkel rendelkezé nyomvonala, valamint Szigetvar észak-keleti
és észak-nyugati varosrészeit 0sszekotni hivatott tehermentesité ut nyomvonala, amelyeket
a hatalyos telepilésrendezési terv is abrazol.
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A tanulmanyterv a tervezési terllet kdrnyezetének terlletét, hatarait, funkciojat nem érinti,
azokat figyelembe veszi.



3.1. Az ingatlanok alapadatai
A tanulmanytervben érintett ingatlanok ad az alabbi tablazat és térképi abra mutatja be.

A) TULAJDONVISZONYOK

helyrajzi szam tulajdon
SZESZICO Kit. telephelye 026/29
026/31 SZESZICO Kit.

Arok 026/33

B LEGIFOTO

024/23
024/27+

026/34




3.2. Geometriai, domborzati, természeti, kornyezeti adottsagok
Szigetvar domborzatara az észak-déli irdnyu szerkezeti vonalak mentén huzodé erézids
volgyek és koztes hatak jellemzéek. A 200-250 m atlagmagassagu felszinbe 50-100 m-re

mélyulnek a volgyek, melyeknek felszinét Panndniai homokos-agyagos felépitési I6sztakard
borit. Az érintett ingatlanok sik tertleten helyezkednek el.

3.3. Orokségvédelem
A tervezési terllet nem érintett 6rokségvédelmi elemekkel, sem miemlék, sem helyi emlék,
sem regeszeti lel6hely nem talalhato a tertleten.

3.4. Természeti, kornyezeti adottsagok

A beruhazasi tertleten és annak kozvetlen kornyezetében orszagos vagy helyi védelem alatt
allé természeti érték, természetvédelmi terulet nem talalhato.

A telepllésrendezési eszkdzok tervezett modositasa, a tervezett fejlesztés az erdétagok
terlletét nem érinti.

3.5. Helyszini fotok

A TELEPHELY BEJARATI TERSEGE




A TELEPHELY JELENLEGI LATVANYA




4. A TERVEZESI TERULET SZABALYOZASI KORNYEZETE

Szigetvar Varos komplett teleplilésfejlesztési és telepilésrendezési dokumentumai az1997.
évi LXXVIII torvény — az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl — kovetelményei
szerint készult 2017-ben.

A varos onkormanyzatanak képvisel6-testilete

e a varosfejlesztési koncepciojat 158/2015. (V. 28.) szamu hatarozattal

o atelepllésszerkezeti tervét 278/2017. (XII.21.) ~ szé&mu hatarozattal

e a helyi épitési szabalyzatot a 29/2017.(X11.21.) szamu rendelettel

o ateleplléskeépi arculati kézikonyvet — 277/2017. (XIl. 21.)  szamu hatarozattal

o atelepllésképi rendeletet 28/2017. (XII. 21.) szamu rendelettel
fogadta el.

A telepitési tanulmanyterv terlletére vonatkozé hatalyos telepllésszerkezeti terv és
szabalyozasi terv részlete:

Hatalyos teleplilésszerkezeti tervi kivonat
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™" Hatalyos szabalyozasi tervi kivonat

Jelen telepitési tanulmany a SZESZICO Kift. és kdrnyezetében Iévd lehatarolt
ingatlanokra vonatkozik.

A teruleten Iév6 ingatlanok szabalyozasi kornyezete:

A hatalyos terven szerepl6 ingatlanok érintettsége:
e 026/29 és 026/31 helyrajzi szamu telkek Mk-1 Ovezetben van. A 026/31 helyrajzi
szamu telek déli része kozterllet szabalyozassal érintett.
e 026/33 helyrajzi szamu jelenleg nem tizemel6 kivett vizgazdalkodasi 6vezetben van.
e A telephelytdl délre 1évé telkek K-sp és Ln-g dvezetben vannak, a 1786/39 helyrajzi
szamu telket kozterulet szabalyozas is érinti.



5. A TERVEZETT FEJLESZTES BEMUTATASA, ELERENDO CELOK

A telepulésrendezési eszkozok jovahagyasa ota (8-10 év) jelenleg nyilik szandék a
hatalyos tervek kisebb moédositasaval, a magantulajdon messzemené figyelembe
vételével, a hatalyos jogszabalyok betartasa mellett a fejlesztés realizalasara.

A Szeszico Kft. 1992-ben alakult meg szegedi székhellyel és szigetvari fidkteleppel. A
kertészet a kivald természeti adottsagokkal rendelkez6 Zselici Dombsag déli részén
helyezkedik el. Az Gveghazi termelés alapbazisat a 2093 napfényes 6ra/év és a karsztos
rétegekbdl nyert 62 °C-os termalviz teremti meg, mely lehetéséget ad a kinyert termalviz 100
%-0s visszasajtolasara. Az Uveghazakban grodan tamasztokézegben, hidrokulturas
rendszerben, szamitdogéppel vezérelve folyik az Eurépaban is magasan elismert, korszer(
termelés. Novényvédelmink az EU-ban is élvonalba tartozé bioldgiai védelmen alapul,
amikor is a ndvényeket a kartevdk biologiai parazitaival, illetve ellenségeivel védjik, ezaltal
mellézzilk a vegyszerek felhasznalasat. Aruféleségeink: kizardlag (iveghazi paradicsom
termeléssel foglalkozik a vallalkozés. A vallalkozas jelenlegi termétertlet: 40.000 m2
Uveghaz, amely a kozeljov6ben tovabb bévil 2,5 ha terméfeliilettel. Kereskedelmink
jelentés része a TermelSi Ertékesitd Szévetkezeten keresztiil bonyolddik le, melynek
kdszonhetéen nagy aruhazlancokba is megtalalhatéak a termékeink. A vallalkozas
GLOBALG.A.P. minéségiranyitasi rendszert Uzemelte, amellyel biztositia a termelési
folyamat és a termék-el6allitas megfeleléségét."

A vallalkozas magas technoldgiai szinvonalu termeszté Uveghazakat Uzemeltet, amelyben
folyamatos monitorozassal torténik a termék eldallitasa. A termesztéshez felhasznalt
alapanyagok ellenérzétt beszallitoktol szarmaznak. A termesztd kdzeg, a tapoldatok, ill. a
bioldgiai védekezéshez sziikséges anyagok magas mindségi megfeleltetés alapjan kertilnek
kivalasztasra.

A termesztéshez szikséges hdenergiat a vallalkozas sajat termalkutjaibol nyeri. Az
elhasznalt termalvizet visszasajtolja. A szigetvari telephelyen az optimalisabb felhasznalast
egy 1000 m3-es puffertartaly biztositja.

A szigetvari telephely energiafelhasznalasahoz jelentésen hozzajarul a telephelyen telepitett
50 kW-os napelempark amelynek eredményeként csokkent a haldzatrol vételezett energia
mennyisége, ami mérsékli az Uzemeltetési koltségeket, tovabba hozzajarul a hosszu tavu
pénzigyi fenntarthatésaghoz.

A Kft. 2024. oktéber 1-i keltezéssel adasvételi szerzédést kotott a Szigetvar kilterllet 026/33
helyrajzi szam alatt felvett — kivett arok megnevezési — 1884 m2 terileti és 0,00
aranykorona (AK) értékii ingatlan adasvételére (eladd Magyar Allam képviseletében
Agrarminisztérium, vevé SZESZICO Kft képviseletében lllés Gabor ligyvezetd).

A vétel targyat képezd ingatlan a vevé tulajdonaban lévé 026/29 és 026/31 helyrajzi szamu

Uzemi terllet nyugati hatarahoz csatlakozik.

Az adasvételi szerz6dés rogziti, hogy az ingatlan
o nem mindsul NATURA 2000 teriletnek, védett természeti tertiletnek
e az Orszagos Erd6allomany adattarban nem szerepel
e nem mindsul vizvédelmi tertletnek
e nem mindsul védetté nyilanitott régészeti leléhelynek, illetve régészeti dvezetnek
e part savval és miiemlékkel nem érintett
e arok (026/33) nem uzemel, helyette az Uj telekhataron évarok készuil.
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A telephely bévitése és egy egységként vald kezelése miatt a harom telek egyesitése
szilkséges. A telekegyesités feltétele a telkek egy dvezetbe sorolasa.

A fentieken kivll az épuletallomany bdévitése miatt a telephely déli hataranak geodéziai
felmérése utan a déli hataron a tervezett kdzut szabalyozasi vonalainak pontositasa valt
szikségessé a déli telekhatar figyelembevételével az alabbiak szerint:

Szjge{vér
TELEK-HATAR BT, ulterdlet
7673 K6vagoszolds, Arpad u. 1.
Munka szama: 1-31/2024

TELEKALAKITASI TERV

a 026/31 és a 023 helyrajzi szamu foldrészleteket érinté szabalyozasi terv

modositasahoz
%
%
Y
023) © — o
wzt ( 1786/39
S22
- 022 &z3
Telepiilés rendezési terv modositasi igéng, a 023 e

hrsz kozut E-i telekhatarat meghagyva, attol D-re
22 m szélességben az Ut tervezett hatarvonala.

CSONGRADI ZSOLT
. s i wie Ing rend foldmerd mésn
Kovagoszoios, 2025.07.30. I (;e:dc'ena:'(::e'zo o
IRM: 1415/1894, GD-T 02-1143
., Tel: 05 30/448-2621
'S,

.
{ MY

Készits, min6séget tantisitd:

Csongradi Zsolt
Foldmérd ig.szama: 7872/2018
Ing.rend.min.szam: 1415/1994
Geod.terv.min.szama:GD-T 02-1143
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6. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA

A tervezési terllet Szigetvar belterlletének északnyugati részén helyezkedik el. A jelenlegi
tulajdonos 1992. 6ta végzi kertészeti tevékenységét Szigetvaron. A tervezett fejlesztések
kozott szerepel 2 nagyobb egység lUveghaz kialakitasa, amit a jelenlegi telekstruktura nem
tesz lehetévé.

Az épuletallomany bévitése az északi oldalon kozvetlentl kapcsolodik a meglévd
épuletallomanyhoz 3 egységgel. A legnagyobb terlletli tervezett rész nyugati oldalon a
jelenlegi volt arok teriletére atlog.

A déli oldalon a tervezett Uj Uveghaz kiuldén egységként jelenik meg és hasonléan az északi
bévitéshez, ez az épllet is atlég a korabbi arok telkére. Ezen felul a déli oldalon a hatalyos
szabalyozasi terven szerepl6 tervezett kdzterllet szélesités altal elfoglalt terliletet is érinti.

A fentiek alapjan a terezett beruhazas megvalosithatosaga miatt a 3 telek 6sszevonasa és
egy dvezetbe sorolasa szikséges a kozterllet szabalyozas megszintetésével a telkeken.

Beépitési javaslat a tervezett telekalakitas utani nagy telekre

[ ] FOVES TERULET

[ ]seTONUT

[ FoLDES UT

1 viztArRozO

[ ] TERVEZETT GVAROK

[ ] MEGLEVO EPULET/UVEGHAZ
[ TERVEZETT UVEGHAZ

14



7. SZABALYOZASI KONCEPCIO, JAVASLAT A SZABALYOZASRA, A
TELEKHASZNALAT KIALAKITASARA

A tanulmanyterv célja a telepulésrendezési szerz6dés megkotése, melyben a beruhazo és a
varos onkormanyzata a megvalositashoz szikséges muiszaki paramétereket rogziti, tovabba
a telepulésrendezési terv moédositasahoz ad iranymutatast.

A telepulésrendezési terv moédositasahoz szikséges megalapozé és alatamaszto
munkarészeket jelen tanulmany nem hivatott betolteni.

A tervezési terulet nagy része kertes mez6gazdasagi Ovezetben van, azonban a korabban
megvasarolt 026/33 helyrajzi szamu telek vizgazdalkodasi évezetben, a déli nagy telek also
savja tervezett kdzlekedési tertlet dvezetében van.

A tervezett fejlesztésekkel az alabbi telepllésrendezési eszk6zok médosulnak:
e HESz (szabalyozasi terv és elirasok)

A telepllésszerkezeti tervlapon a szabalyozasi tervvel ellentétben a déli kdzlekedési terllet
bévités nem szerepel. A keleti oldalon megvasarolt arok telke a szerkezeti terven
vizgazdalkodasi teriletbe van sorolva, de a terlleten &varok kerul kialakitasra, igy a
szerkezeti terven a besorolas nem valtozik.

A szabalyozasi terven a fejlesztési elképzelések megvaldsithatosaga miatti telekegyesités
érdekében a vizgazdalkodasi 6vezetben |év6 nyugati telek Mk-1 jell Ovezetbe kerdl.

A déli oldalon a kodzterllet szabalyozas mddositasaval a telket a tovabbiakban nem érinti
szabalyozasi vonal és kozlekedési terllet Ovezete. A telek feléig elkészilt ut tervezett
szélesitése déli iranyba toldédik a szomszédos telkeket érintve.

A HESZ szdveges elirasai a beruhazas kacsan nem maédosulnak.
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8. TERULETRENDEZESI TERVI OSSZEFUGGESEK

A beruhazashoz kapcsolodo tervezett telepllésrendezési tervi modositas soran az alabbi
terlletrendezési tervekkel, jogszabalyokkal val6 Osszhang vizsgalata és megteremtése
szlikséges:

e Orszagos Terlletrendezési Terv (tovabbiakban: OTrT) [2018. évi CXXXIX. toérvény
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl];

e 9/2019. (VL. 14.) MvM rendelet a terlletrendezési tervek készitésének és
alkalmazasanak kiegészit6 szabalyozasardl (tovabbiakban: MVMR.);

e Baranya Varmegye Terlletrendezési Terve (tovabbiakban: BMTrT) [Baranya Megyei
Onkormanyzat Kézgydlésének 4/2020. (IV. 22.) énkormanyzati rendelete Baranya
Megye Teruletrendezési Tervérdl]

A teruletrendezési tervekkel vald 6sszhang két f6 tématerileten vizsgalandé:

e a térségi szerkezeti terven abrazolt teruletfelhasznalds, az orszagos és térségi
miszaki infrastruktura-halézatokkal, valamint egyedi épitményekkel kapcsolatos
Osszefliggések teljesllése.

e az egyes terlletrendezési tervi dvezetekkel vald 6sszhang.

A beruhazassal érintett terllet a BMTrT szerkezeti tervlapja szerinti telepllési térségben
helyezkedik el, orszagos/térségi milszaki infrastruktira halézatot, egyedi épitményt nem
érint.
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A tervezett fejlesztés kornyezete és az egyes orszagos és megyei Ovezetek kozotti
Osszefliggéseket az alabbi abrak mutatjak be:

Okologiai halézat magteriletének évezete Kivald termdhelyi adottsagu szantdk dvezete

L(,i

Jo term6helyi adottsagu szantok dvezete Erd6k ovezete

Basal Basal




Erdételepitésre javasolt teriilet Gvezete

Tajképvédelmi terilet Ovezete

Basal

Basal

Asvanyi nyersanyagvagyon évezete

Foldtani veszélyforras terlilet Ovezete

Basal

Basal




Gazdasagfejlesztés célteruleteinek dvezete

Turizmusfejlesztés célterlleteinek dvezete

Basal

Basal

Epitészeti 6rokség szempontjabdl kiemelten

kezelendd terlilet Ovezete

Basal

A térségi teruletfelhasznalassal
kapcsolatos megallapitasok:

A beruhazassal érintett terilet a BMTrT
szerkezeti tervlapja szerinti telepulési
térségben helyezkedik el, orszagos/térségi
miszaki infrastruktura hal6ézatot, egyedi
épitményt nem érint.

Az OTrT 11. § d) pontja alapjan ,a
teleplilési térség teriletén barmely épitési
Ovezet, bvezet kijelblhets”.

A terlletfelhasznalasi valtozast
eredményez6 modositasi tartalom a BMTrT
szerkezeti tervlapja szerinti telepulési térség
terlletét érinti.

Az orszagos és megyei oOvezetekkel
kapcsolatos megallapitasok:

A tervezett mdédositasi tartalom a nem teljes
kbzigazgatasi terllettel lehatarolt
Ovezeteken kivil mas dvezetet nem érint.
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9. TERULETI MERLEG ES BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK SZAMITAS
A javasolt modositas szerkezeti tervet nem érint, igy nem szikséges megvizsgalni a teruleti

mérleg alakulasat, tovabba uj beépitésre szant teruletek kijelolése nem torténik, igy a
biologiai aktivitasérték szinten tartasara vonatkoz6 szamitast sem kell elvégezni.

10. SZABALYOZASI TERVI KIVONAT
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11. OSSZEFOGLALO

A tervezett beruhazas a meglévd Uveghaz allomany bévitésével valdsul meg, amihez
szikséges a jelenleg a beruhazé tulajdonaban 1évé telkek egyesitése. A telekegyesités
el6feltétele a szabalyozasi kdrnyezet médositasa, ami altal egy 6vezetbe kerlinek a telkek és
megszilnik a tervezett kozteruleti érintettség.
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