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1 BEVEZETO

1.1 Elézmények, a megbizds ismertetése

Megbizdm és bdévebb csalddja a Naszdly-hegy labdndl 1évd Sejce-dUlGben a 25,9
hektdros 0100 hrsz-U telekbdl megvdasdrolt egy 2 hektdros részt, ami megosztds utdn a
0100/1 hrsz-ot kapta. Ittt szeretnének egy Onelldtdst szolgdld gyUmolcs- és
meézfeldolgozd farmkdzpontot Iétrehozni.

A helyben lakds céljdbdl két passzivhdzat terveznek épiteni. A gazddlkoddashoz
szUkséges szamukra egy gépjarmy tdarold, egy mezdgazdasdgi anyagtdrold,
valamint egy gyUmolcs- és mézfeldolgozd épllet.

A  kozmUGelldtds részben a kdzlzemi hdldzatrdl, részben egyedi, megujuld
energiatermeld berendezésekkel lenne biztositva. A 2020-2021-es szezonban tervezik
250 db gyumdlcsfa telepitését, valamint a jelenleg is Uzemeld 40 méhcsaldduk
megtartasat és fejlesztését.

A telek jelenlegi dltaldnos mezdgazdasdgi dvezeti besoroldsa a hatdlyos Helyi Epitési
Szabdlyzatban (HESZ) nem teszi lehetévé a fentiek kialakitdsat, mert jelenleg az
Ovezetben legaldbb 50 hektdros terlletre lehet csak épiteni.

Mivel a terGlet sosem dllt szantoéfdldi mivelés alatt, és ehhez képest kis mérete,
valamint erddkkel korGlvett jellege miatt erre nem is alkalmas, a tanulmdny
korbejdria a farmkdzpont tdji, kdrnyezeti, infrastrukturdlis és jogszabdlyi lehetdségeit,
és javaslatot tesz a szabdlyozdsdra.

1.2 Eljarasrend, a tovabbi tervezési folyamat

A telepitési tanuimdnyterv  tartalmi  kdvetelményeit a  telepUlésfejlesztési
koncepciordl, az integrdlt telepUlésfejlesztési stratégidrdl és a telepUllésrendezési
eszkdzokrdl, valamint egyes telepUlésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold
314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 7. melléklete hatdrozza meg, jelen tanulmdny e
tartalmi kdvetelményeknek megfeleléen készUlt. A tanulmdny a tervezési terGlet
hasznosithatdsdgdnak jelenlegi lehetéségeit és korlatait tarja fel, valamint ismerteti a
Megbizd fejlesztési elképzeléseit a terlleten, illetve az azok megvaldsitdsdhoz
szUkséges szabdlyozdsi paramétereket.

A telepitési tanulmdnyterv  alapjdn  a Vdros onkormdnyzata dént  a
telepUlésrendezési eszkdzok modositasanak meginditasdardl.

1.3 Az érintett terilet rovid bemutatasa
1.3.1. A vizsgdlati terilet elhelyezkedése

A tervezési terUlet — vagyis a 0100/1 hrsz-U telek — VAc északi részén, a Naszdly-hegy
Idbdndl, a Sejce-dulében taldlhato.

A terUlet a 2 - Budapest-Vac-Rétsag-Hont elsérendy f6Ut 42. kmsz-nél 1évé Sejcei
eldgazdastdl 400 méterre, az aszfalt burkolaty Sejcei Utrdl érhetd el.



Tervezési terUlet helyszini fotdja (forrds: Google Maps)
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a tervezési terUlet féldhivatali helyszinrajza és lehatdroldsa

1.2.1 Terilethaszndlat vizsgalat

Sejce-dUlS e részén jellemzéen gyUmolcsdsdk, mezdgazdasagi mivelés alatt dallé
terGletek és legeldk jellemzbéek. A tervezési telek azonban sosem dlit szantofoldi
muUvelés alatt, bozdtos és gyep boritja, erdéfoltok veszik korbe.

Tervezési terUlet helyszini fotdja (forrds: Google Maps)



A kérelemmel érintett ingatlan ferllete, mdvelési dga €s mindsegi osztdlya:

0100/1 hrsz.: 20.000 m?; Szé min&ségi osztdalyu szantd. A besorolds alapjdn a terllet
nem mind&sul ,,atlagndl jobb” terméfdldnek, igy a Terméfold-védelmi térvény mads
céll hasznositdst korldtozo eldirasai nem vonatkoznak ra.

A terUlet beépitettsége a beruhdzds megvaldsuldsat kdvetden 3 % lesz. A tervezett

lakéingatian épuletmagassaga 6 m kéril alakul.

1.4 Korlatozasok vizsgdlata
1.4.1 Természetvédelmi korlatok

A 0100/1 hrsz-U ingatflan sem nemzetkdzi, sem orszagos, sem helyi természetvédelmi
oltalom alatt nem dll, de északrdl kdzvetlenUl hatdrolja  Natura2000
természetmegdrzési terllet (lila csikozds), és dkoldgiai folyosd (piros kitdltés), melyekre
a tajhaszndlat sordn figyelemmel kell lenni.

A terUletet érinti az orszagos tdjképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd terGlet
dvezete. A 1dj- és természet védelmével a Helyi Epitési Szabdlyzat rendelet 15.§-a
foglalkozik. Az épUletek tervezése és kivitelezése sordn azok tdjba illesztését a
TelepUlésképi rendelettel 6sszhangban biztositani kell.

1.4.2 Koérnyezetvédelmi korlatok

A tervezési terUletet nem érinti kdrnyezetvédelmi szempontbdl korldtozds.

1.43 Orékségvédelmi korldtok

A 0100/1 hrsz-0 ingatlan terUletén muUemlék, illetve helyi védett épitmény -
egyditaladn épitmény — nem taldlhatd. A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely
nem érinti.



1.4.4 Epitési korldtok

s

Orszagos Erdéallomany Adattar:

Forrds: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/

Az Erdé Adattaras erddkre telepUlésrendezesi besorolastdl fuggetlentl az Erdd-
torvény vonatkozik, valamint a TSZT-n a telepUlés egészére vetitett 95 %-at erdd
terGletfelnaszndldsi egységben kell tartani.

A terUlet Erdé Adattdri erdéterlletet nem tartalmaz.

2 ATELEK é,s A KéRNY;ZET VIZS,GALATI BEMUTATASA - TERULETRE VONATKOZO
TERSEGI ES TELEPULSERENDEZESI TERVEK ELEMZESE

2.1 A teriletrendezési tervekkel valé 6sszefiggések vizsgalata

Vdac hatdlyos telepUlésrendezési  eszkdzei 2017-ben lettek  jovahagyva. A
telepUlésrendezési eszkdzOk készitése sordn a terUletrendezési terveknek vald
megfelelést a tervezdk igazoltdk. A tervezett moddositas telepUlésszerkezeti
valtozdssal nem jar (Iasd: 2.2.1.).

2.2 Teriletre vonatkozé telepilésrendezési eszk6zok értékelése

A Budapesti Agglomerdcid szerkezefi
tervén a terllet Mez6gazdasagi térségbe
van sorolva, mellyel a tervezett
terGletfelnaszndlds dsszhangban van.

=

Mezbgazdasagi téerseg



2.2.1 Vdc vdaros Telepilésszerkezeti tervének (TSIT) kivonata

A TSZT kdzéptdavy terv, a Képviseld-testllet mogérg vonatkozdlag, hatdrozattal
fogadta el, épitési jogokat nem keletkeztet, a Helyi Epitési Szabdlyzat Szabdlyozdsi
tervének az Svezeti besorolasait ez alapjan kell ghatdrozni:
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M mezégazdasagi terilet /Forras: www.vac.hu/

A TSZT-n a terGlet Mez&gazdasagi terlletként van besorolva, mely a tervezett
felhaszndaldssal megegyezik.

Vdc vdros Helyi Epitési Szabdlyzatdnak Szabdlyozdsi tervi melléklete
A rendelet az Epitteték részére épitéssel kapcsolatos jogokat, kdtelezettségeket
keletkeztet.

/Forrds: www.vac.hu/
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A szabdlyozdasi terven a telek ,Md", azaz dltaldnos mezdégazdasagi terUlet
besoroldsu.

HESZ 68.§

»(2) Az MQ jell 6vezetben jellemzden elhelyezhetd épitmények:

a) a mezégazdasdgi termeléshez (névénytermesztés és feldolgozas, dllattartds és
feldolgozds) szUkséges épitmények (jellemz&en dllattartd éplletek, terménytdrolok,
szaritok, gépjarmdatdrolok, gépjavitok, tragyatdroldk)

b) a mezégazdasagi termelés miatt indokolt ,,kintlakdshoz"” szikséges lakoépilet”

Jelenlegi beépitési paraméterek:

Az 6vezet A telek Az épiilet
A kialakithato Ep‘iilet elhelyezesére igénybe vehetd A megengedett legnagyobb Megengedert
0 telek telek legkisebb beépitettség terepszint* legnagyobb
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3  TULAJDONOSI ES ONKORMANYZATI ERDEKEK SZAMBAVETELE

A HESZ Szabdlyozdsi tervi modositdsdnak tulajdonosi részrél az elsédleges célja, hogy
abban a 0100/1 hrsz-U ingatlan U] 6vezeti besoroldst kapjon, ami dltal az Uj dvezet
kisebb telekméret esetén is beépithetévé vdlik, igy a tervezett beruhdzds
megvaldsithatd lesz. Az dnkormdnyzatnak kifejezett érdeke nem f0z6dik a
beruhdzdshoz, de érdekeivel nem is ellentétes annak megvaldsitdsa, igy e
tanulmdanyban foglaltak tdmogatdsa esetén a telepUllésrendezési szerzédéssel
meginditja a HESZ médositdsat.

4 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, A SZABALYOZAS E
CELBOL MODOSITANDO ELEMEINEK OSSZEFOGLALASA

A modositds célja az érintett 0100/1 hrsz-U ingatlan esetében az épllet elhelyezésére
igénybe vehetd legkisebb telekmeéret csdkkentése. A mdodositas dltal a terUletre
tervezett lakdépllet és mezdgazdasdgi éplletek megépitésével elhelyezhetbvé
vdlnak a méhészethez és gyUmolcsfeldolgozdshoz kapcsolddd funkcidk, valamint a
lakofunkcid.

Vdac telepulésrendezési eszkdzei kdzUl a telepulésszerkezeti terv modositdsa nem
szUkséges, mivel a telek mezégazdasdgi terUletfelhaszndldsi besoroldsa megfeleld. A
modositds sordn kizérélag a HESZ és a mellékletét képzd Szabdlyozdsi terv
maodositdsa szikséges az Uj dvezeti besorolds megdllapitdsa tekintetében.
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5 SZABALYOZASI KONCEPCIO - JAVASLAT A SZABALYOZAS MODOSITASARA

A szabdlyozdsi koncepcid a helyi épitési szabdlyzat mellékletét képzd szabdlyozdsi
terv (C2 és C3 jelU szelvény) modositasara vonatkozik. A szabdlyozasi terven a 0100/1
hrsz-U ingatlanokon tervezett beruhdzds megvaldsitdsdhoz az ,Mai-1" jelG Uj 6vezet
feltUntetése szUkséges az épllet elhelyezésére igénybe vehetd legkisebb telekméret
10.000m2-re vald csdkkentésével és a megengedett legnagyobb beépitettség
terepszint felett 3%-ra vald mddositasaval.

0100
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Az A telek Az épllet
ovezet
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A HESZ javasolt, kérelmezett Uj Svezete a beépitési paraméterekkel

A HESZ 68.§ (1) b) pontjat az aldbbi el&irasokkal javasolt kiegésziteni:

-AZ MAi-1 jelG 6vezetben a kézterileti telekhatartél 20,0 méterre épilet nem
helyezheté el.”

Az MAi-1 jelG 6vezetben az épileteken kivil a burkolt feliletek nagysdaga
legfeljebb a telek 3%-a lehet, de legfeljebb 300 m2.”

Megjegyzés: A tervezett ,MAU-1" dvezet HESZ-be vald beépitése mdar egy mdsik
terGlet (Mdriaudvar) kapcsdn folyamatban van, ugyanis ott a szintén méhészettel
foglalkozé és didUltetvényt tervezd tulajdonosok helyben lakds céljgbdl kérelmezték
az dvezet kialakitasat, mely tervmaddositds véleményezési eljdrdsa folyamatban van.

A tanulmdny tehdt ugyanezt az dvezetet javasolja e terUleten is meghatdarozni, mivel
annak paraméterei megfeleléek az Epittetd szémdara.
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Beépitési terv
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A terUletre tervezett épUletek:

Lakéépulletek:
1. bruttdé 120 m2-es egy szintes, A+ passzivhdz
2. bruttd 180 m2-es egy szintes, A+ passzivhdz
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Gazdasagi épuletek:
1. bruttd 100 m2-es gyUmolcs és mézfeldolgozd (aszald, 1égydrtds,
gyUmolcslepdrld, hitéhdz, palackozd)
2. bruttd 140 m2-es géptdrold, mezégazdasagi anyagtdrold
3. méhészeti feldolgozd bruttd 60 m2.

A lakdépllet és mezdgazdasagi éplletek 0Osszesen bruttd 595 m?2 beépitett
alapterUletet jelentenek, legfeliebb 6 m-es épUlletmagassdggal. A telek pontos
beépitettsege igy 3 % lesz, €s mivel egyeb épitést nem terveznek, e beépitési
parameéter hosszU tavon is elégséges szamukra.

Epitési helyet a telken nem javaslunk meghatdrozni. Az épiletek elhelyezkedése a
tervezés sordn kis mértékben vdaltozhat.

A Beépitési terv javaslaton az épuUletek a Sejcei Uttdl legaldbb 20 méteres tdvolsag
elhagydsdaval vannak telepitve, ezt a tadvolsadgot az dvezeti elbirds is tartalmazza.

A telken a burkolf felUletek nagysaga 6sszesen legfeljebb 300 m2 lehet.

A telek zoldfelUleti részein a Tulajdonosok 250 db gyUmédlcsfat (200 db kajszibarackot,
10 db kortét, 10 db almat, 10 db szilvat, 10 db birsalmdat, 10 db cseresznyét) terveznek
telepiteni, igy a jelenleg meghatdrozott ,Altaldnos mezdgazdasdgi &vezet —
Ultetvény (MAu-1)" megfeleld és indokolt szdmukra.

6 A JAVASOLT BEEPI’TI’E”S, vALTo;As VAR!-IATO INFRASTRU,KTURALIS IGI;NYEI )
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

6.1 Kozlekedési infrastrukiura

A farmkdzpont alapvetden a csaldd mezdgazdasdgi termelését segiti eld, és a napi
feladatok elvégzését biztositjia keritésen belll. Helyben értékesitést, belfoldi, vagy
nemzetkdzi kereskedelmi forgalmat nem terveznek. A Sejcei utat kizardlag a birtok
megkodzelitésére haszndlndk. A termelt mezégazdasdgi termények 3,5 t alafti
kisteherautdkkal kerUinének elszdllitasra. A csaldd 2 db 3,5 t alatti kisteherautdval, 2
db személyautdval valamint 1 db kertészeti kistraktorral rendelkezik.

a telek megkdzelitését biztositd Sejcei Ut /forrds: Google Maps/
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A terGlet feltdrasat a kialakult dllapotnak megfeleléen tovabbra is az aszfaltozott
Sejcei Ut biztositja, a szabdlyozdsi szélesség megvdaltozatdsdra nem tesz javaslatot a
szabdlyozdsi koncepcio, a tervezett épitésekhez az Utszélesités nem indokolt.

6.2 Koézmu infrastruktora

Ivévizellatds: A 100/1 hrsz-0 ingatlan elétt  ivoviz-térzshdldzat nem  Uzemel.
Térzshdaldzat kiépitése esetén csatlakozdsi pont a kb. 100 méterre 1évS, DMRV Zrt.
0100 hrsz-U ingatlan masik részére madr bevezetett elosztovezetéke.

Az ivoviz elldtas varhatdan furt kutrdl torténik.

Ezen kivOl létesUl 2 db 10 m2es esdviztdrold ciszterna, és 1 db 30 m?2
nyilt felszinG t0ziviztarolod.

Szennyvizelvezetés: Az ingatlan elétt szennyviz-térzshdldzat nem Gzemel. Térzshdldzat,
melyre csatlakozni lehetne, elérhetd tavolsdgban nincs, igy 20 ms-es zart
szennyviztarozo tervezett.

Elektromos hdlézat: ELMU hdldzatrdl a kisfesziltségld vezeték kb. 300 m-es bdvitésével
3 x 60 A-en, 2 db 50 m2-es napelemmel lesz biztositva.

010577

0100 0100
o102

0103/8

—g o
00

Ké6zmU haldézat a tervezési terllet kérnyékén
/kék vezeték: ivoviz, piros vezeték: villamos energia, forrds: e-k6zmU adatszolgdltatds/

A Tulojdonosok a terGletUk elldtasdhoz a szikséges kdzmUfejlesztés koltségeit
vallaljak.

6.3 Human infrastruktora
A tervezett médositdssal telepUlési humdan infrastruktira vonzat nem keletkezik.
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7 OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

7.1.1. Természeti-taji értékek

A 0100/1 hrsz-U0 ingatlanok sem nemzetkdzi, sem orszdgos, sem helyi
természetvédelmi oltalom alatt nem dlinak.

7.1.2. Epitett értékek

A 0100/1 hrsz-U ingatlanok terUletén mUemlék, illetve helyi védett épitmény nem
talalhatd. A terUletet nyilvantartott régészeti leléhely nem érinti. A tervezett
maodositds sordn igy az épitészeti értékek sérllésével nem kell szdmolni.

8 OSSIEFOGLALO

Az ismertetett jogszabdlyi kdérnyezet, a felvdzolt szabdlyozdsi koncepcié alapjdn
megdllapithatdé, hogy a 0100/1 hrsz-0 telek  &vezefi  besoroladsanak
megvdltoztatdsdhoz a helyi épitési szabdlyzat mellékletét képezd szabdlyozdsi terv
modositdsa szikséges. A modositds sordn a telepitési tanuimdnyterv beépitésével az
épulet elhelyezésére igénybe vehetd telek legkisebb mérete kerll csdkkentésre, a
megengedett legnagyobb beépitettség terepszint felett 3,0 %-ra, terepszint alatt 5,0
%-ra emelkedik. A minimdlis telekszélesseg 20 m-re csdkkentésével, valamint az
épuletmagassag 6,0 m-re emelésével az indokolt kintlakdshoz szUkséges lakoépulet
megvaldsitasa tovabbi épitésigyi akaddlyba nem Utkdzik.
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