TELEPITESI TANULMANYTERV

Jelen telepitési tanulmanyterv a Kéthely, Baglas-hegyen 1évS Oregbaglas bo-
raszat (062 hrsz) felljitasa és fejlesztése céljabdl torténd épitési beruhazas
megvaldsitasa, és a telepiilésrendezési eszk6z6k mddositasa érdekében ké-
sziil, a képvisel6-testiileti dontés megalapozasa céljabol.
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1. El6zmények

A Kéthely 062 hrsz-U ingatlan, ami évszazadok ota boraszatként lizemel
(Oregbaglas), néhany éve (j tulajdonoshoz keriilt. A meglévé épiiletallo-
many részben hasznosithatd, a tobbsége felljitas utan. A meglévé épliletek
hasznositasaval és Uj épliletek épitésével a boraszat fenntartasa, fejlesztése
és idegenforgalmi szolgaltatasokkal torténo kiegészitése a cél.

A tobb évszazada boraszati lizemként m(ikédd 062 hrsz-U telek - turisztikai
funkcidval kibbviilve — sz6l6kataszterbe tartozé altaldnos mezdégazdasagi te-
riletbdl kilonleges beépitésre szant borturisztikai teriiletbe és épitési Gve-
zetbe torténd atsorolasa a teleplilésrendezési eszkdzok mddositasanak célja.

A 062 és 061/41 hrsz-U ingatlanok tekintetében a NEBIH 8720/55833-
2/2026 iktatdszamU hatdrozataban a sz0l6 terméhelyi katasztert modosi-
totta és a telkek mar nem tartoznak a kataszterbe.

2. A teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének be-
mutatasa

A teleplilésrendezési eszk6zok modositasanak jelen kérelme Kéthely kézség
kiilteriileti fekvés(i 062 hrsz-U ingatlanara iranyul (Oregbaglas boraszat). A
telek a kdzség belteriileti hataratdl nyugatra, az Oregbaglyas-hegy bejara-
tahoz kozel helyezkedik el.

A korabbi tulajdonosnal a birtok teriilete 130 hektar volt, amibdl 50 hektaron
termeltek szOl6t. A korabbi tulajdonos az 50 hektaros termdétertiletre mére-
tezetten alakitotta ki a sz416 feldolgozasanak a funkcidit a 062 hrsz-u telken.
A feldolgozott sz6l6 mennyisége 5000q volt.

A sz6l6termé teriilet korabban kiilon értékesitésre kerdiilt. Az Gj tulajdonos
Rubin Agro Kft. csak a 062 hrsz-G 8960 m? nagysagu teriletet és a rajta allo
létesitményeket vasarolta meg.
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A telek elhelyezkedése a teleplilés teriiletén (bordo korrel jeldlve)

Az érintett ingatlan adatai: A 062 hrsz-U telek az 1770-es évektdl fogva beépitett boraszati lizemi teriilet

062 hrsz gazdasagi epiilet, udvar 0,8961 ha volt. Az els§ pince épiiletet a Hunyadi gréfi csalad épittette 1773-ban. Ez

egy 100 m hossz( U alaku éplilet, amelynek az U alak két szara emelkedik

Az ingatlan kornyezetében mezégazdasagi miivelés alatt 416 ingatlanok ta- kia lejtos teriletbol. Ez a kettO epitmenyresz egy emeletes magastetos ki-
lalhatok, melyeken novénytermesztés (szGl6- és egyéb haszonnévények) fo- alakitasu. A homlokzat magassaga nagyobb mint 6 méter €s a gerinc ma-
gassaga magasabb mint 9 méter. Ennek az épiiletnek a jobb oldali épiilet-
szarnyat egy mer6leges gerincl épliletrésszel 1783-ban megbdvitették meg-

egyezd homlokzat és gerinc magassaggal. A foldhivatali ingatlannyilvantar-

lyik.
tasban az 1985.07.20-i terliletjegyzék szerint 6t épliletet tartottak nyilvan.
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A birtok centrumat a domboldalba vajt U alaki hagyomanyos boltives pince
jelenti. A pince s6tétje 67 db hordot rejt, melyek kozll a legkisebb 10, a
legnagyobb 90 hektdliter nagysagu.

A reduktiv érlelésii fehérborok modern V4A rozsdamentes nemesacél tarta-
lyokban késziilnek, ezek a tartalyok a borok erjesztésére és érlelésére is
szolgalnak. Barrique pincében erjednek borspecialitasaink, késdi sziiretelésli
boraink.




Helyszini fotok

A telken talalhato, ma épliletvazként alld raktar épiletre az akkori tulajdonos
épitési engedélyt kapott 1914-4/2002 szamon, aki jogerds épitési engedély
alapjan elkezdte a tarolo épiilet épitését. Az akkori tulajdonos gazdasagilag
tonkrement, az épités félbe maradt. Mindezen adatokbdl az lathatd, hogy a
062 hrsz-u foldteriileten sz6l6 novény termesztése nem volt és ma sem tor-
ténik, tobb évszazada beépitett Gizemi teriilet. Jelenleg a telek beépitettsége
32,36 % (meglévo beépitett alaptertilet: 2900 m?)

A modositassal érintett 062 hrsz-U telek a NEBIH 8720/55833-2/2026
iktatdszamU hatarozataval a b6rszOl6 termohelyi kataszteri tertiletbdl

7

torténd kivonasa megtortént, a VINGIS nyilvantartasbdl torlésre kerilt.



3. A fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv

Vdrhato beépités a tulajdonos elképzelése sze-
rint:

o A védett éplilet felujitasa, az éplilet kiilsé meg-
Jelenéséhez alkalmazkodva széllashely kialaki-
o U ; tdsa.
M k e A pince (amely foldszinti bejarattal rendelkezik,
Yonady ok de terepszint alatti beépités) megtartasa, uj
- funkciot adva neki.
mecions vezeeke o Max. 80 szdlldshely kialakitdsa, borkultirat be-
mutato rész kialakitasaval.
oumaanakoss_—¥ > e Kert és zoldfellilet Iétesitése a keleti oldalon oly
= ety modon, hogy a foldszinty/pinceszinti helyiségek
‘ ran) természetes fényt kaphassanak.
s o A pince éplilet két épliletszarnyanak 0sszeko-
— o tése, tajba illd arényok és anyagok felhasznala-
. o saval, pihendterasz kialakitdasaval.
e, i o A bort3rold épiilet befejezése, bordszati raktar
[ Tervezeff vendégek szGma: 20015 idegenforgalmi funkciok biztositasaval.
o A szolbfeldolgozo Epiilettomegén bellil fozo-
konyha és 200 fOs étterem fedett-nyitott terasz-
megiévs épiiet- Afalkep it szal valo kialakitasa.
Yepadg ok . (ST o Teljes teriilet rendezése, ami a feltaro utat is
‘ magaba foglalja.
; 208165 m o A teriileten beliil tobb szdlészeti-bordszati ha-
b ol Yanadp sk gyomanyt is bemutato részt szeretnénk kialaki-
e liSS | X ; tani, ami a teriiletre, és a terlileti bordszatra jel-
R 13591 me lemzd értékeket mutatja be.
stgk.porkolé ] ' o A 52016, a borészat megjelenése kell, hogy
b s hangstilyos legyen,; minden kialakitds (igy a szo-
alkalmazotti Ve . 7 . . 7y 17 77 Ve Ve .
sigk. parkols bak tematikaja is) a szolomdvelés, s a balatoni
délipart értékeit bemutatva turisztikai €s idegen-
) forgalmi igények biztositasaval.
) o A meglévd erjesztd, prés és tarolo kapacitas

2
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novelése a terveinkben nem szerepel,



4. A beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktura-igé-
nyek, a sziikséges és tervezett miiszaki és human-
infrastruktura-fejlesztések

A Rubin Agro Kft. jelenleg 10 hektar nagysagu termd teriiletrdl szarmazd
sz6l6 gylimolcsot kivan feldolgozni a kéthelyi 062 hrsz-U Uizemi teriileten,
amely nagysaghoz alakitja az egyes technoldgiai folyamatokat. A korabbi
allapothoz képest a feldolgozo teljesitménye 6todére esik vissza.

A term6 teriileten megtermelt sz6l6 mennyiségének és a sz6l6feldolgozas
soran keletkez6 must, bor és melléktermékek mennyiségének ismer-
tetése:

- Feldolgozasra keriil6 sz6l6 mennyisége 1000gq.

- ElGallithatd bor mennyisége 660hl = 66000 I.

- Préseléssel kinyerheté must mennyisége atlagosan 75 hl/ha értékkel
szamolva: 10ha x 75hl/ ha = 750hl

- Palackozaskor elGallithatd palackok szama: Veszteség 1%o. 66000
I x 0,001 =661

- Palackozhatd bor mennyisége 66000 | — 66 | =65934 .

- Palackok szama 65934 | :0,75 I/palack = 87912 palack.

- A technoldgiai eljaras soran keletkezd melléktermék a kocsany, fi-
gyelembe vehet6 mennyiség 4%, 40q.-Komposztalasra keril

- A technoldgiai eljaras soran keletkezd melléktermék a torkoly,
mennyisége atlagosan 20%, 200q.- Atvevd helyre keriil szabalyo-
zottan

- A technoldgiai eljaras soran keletkezé melléktermék a borsepri és
deritési alj mennyisége &tlagosan szamitva 10%, 100q — Atvevd
helyre keril szabdlyozottan.

A telek jelenleg hianyosan kozmiivesitett: csak kozcéll elektromos ener-
gia halozat all rendelkezésre sajat transzformator allomassal. Az ivoviz ella-
tds sajat kutrdl torténik, a keletkezd szennyviz helyben tisztitdsra kerdil.
Egyéb kozm{ nem all rendelkezésre.

Meglévd kézmiihalozat dbrazoldsa (forras. e-kozmu.hu)

A tervek szerint a telekre (j ivoviz és gazbekotés lesz, melyek az elektromos
halézatnak is helyet adé 061/41 hrsz-U Gt teriletén lesznek elhelyezve. A
telken bellili csatlakozas a palackozd épiilet koriil tervezett.

Vizfelhasznalas:

Evi 6sszes kommundlis szennyviz varhatd mennyisége 34500 liter
Evi 6sszes technoldgiai szennyviz varhaté mennyisége 55000 liter
Evi Gsszes varhatd szennyvizmennyiség 89500 liter

Csapadékviz elvezetés: Teriileten a zoldfelliletrdl és a parkolohelyek fe-
liletérdl a keletkezé csapadékviz a talajba szivarog. A feliiletekrol leveze-
tésre kerll6 csapadékviz a csapadékviz elvezets csatornaval a csapadékvizet
befogadd Oko-house 4 tipust miianyag esévizgyiijtd PP/PE anyagli 6m3-es
fold alatti csapadékviz gy(ijt6 tartalyba keriil bevezetésre. A szl(irés utan a
tartalybol a viz szivattyQval kertil atvezetésre az oltéviztarozo tartalyba.



Szennyvizelvezetés: Keletkez6 kommundlis szennyviz és technoldgiai
szennyviz a Vizlgyi hatdsag altal engedélyezett szennyviztisztitd kisberen-
dezésbe kerill elvezetésre. A kommunalis szennyviz a Oko Natura ABR 4LEE
KB jelli kommunalis szennyviztisztitd kisberendezésbe, a keletkezd techno-
l6giai szennyviz a Griinwald OKO-SEP Vine 4,0 jel(i technoldgiai levalasztd
berendezésbe keriil bevezetésre. A megtisztitott szennyviz a rendelkezésre
allo teriileten egy kavicsagyas szikkasztoba keriil elszikkasztasra.

Tiziviz ellatas: a vizikozm(i szolgaltatd vezetékes vizellatd haldzatarol a
sziikséges tliziviz mennyisége nem biztosithatd. Az érintett terlleten f6ldbe
stillyesztett tliziviz tarolo épitése van tervezve, amely csapadékviz tarold puf-

fernek is hasznalhatd, tovabba amelybdl a megengedett mennyiség onto-
zésre is alkalmas.

Energiaellatas: A melegenergia igénye: a létesitmény technoldgiai helyi-
ségeit kiilon flteni nem szilkséges. A huzamos tartdzkodasra szolgalo helyi-
ségek, valamint az egyéb helyiségek melegvizes kdzponti fiitésliek. Me-
legenergiat hiszivattyl biztositja. Kiépitésre keriil 2db Vaporline hdszivaty-
tyu, amely a fltési melegvizet és a szilkséges hasznalati melegvizet bizto-
sitja. A hoszivatty foldh6t hasznositd zart hurkos rendszer( vizes hészivaty-
tyd. A primer energia biztositasara kilon engedély szerint sziikséges zart
foldhé szonda keriil kiépitésre. A létesitmény hiitéséhez sziikséges hi-

degenergiat a betervezett hdszivattyikkal kivanjuk biztositani. Ezért kiilon
hiitérendszer kiépitése elkertilhetd.

Az alkalmazott boraszati technoldgiahoz szikséges hiitési energiat kilon

technoldgiai hiitéberendezés biztositja, amely a technoldgiai igényekhez ke-
rilt kivalasztasara.

Alternativ energia felhasznalasa: Viz-viz hGszivattyl a melegenergia
biztositasara, amely nyari id6szakban az épiilet egyes helyiségeinek a hiité-
sét is biztositani tudja. Fotovoltaikus rendszer kiépitést tervezziik a felhasz-
nalt villamos energia mennyiségének a csokkentése érdekében.

HRSZ0617AT] —
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Tervezett Uj kbzmiivezetékek helye és a varhato csatlakozasi pont a telken beliil

A telek megkozelitése a 063 hrsz-U mezdgazdasagi Uton torténik. Az Gt
kozut, aszfaltozott, szélessége 8 méter, ami a telek kiszolgalasara megfeleld.

A 063 hrsz-u kézut latképe




A varhato sziikséges parkolészam:

- 200 f6 (80 f6 szalldvendéggel egyiitt) fogyasztévendég szamara 66
db személygépkocsi és 1 db autdbusz
- 15 f6 személyzet szamara 15 db személygépkocsi

A telken belll a burkolt feliiletek Viacolor k6 burkolatot kapnak, osztott
kialakitassal, kerlilve az egybefliggé nagy feliileteket. A parkoldk telken
belll kapnak helyet, és gyephézagos gyepracsbdl késziilnek. Az elhelyezke-
désiiket a beépitési terv mutatja be. A parkolokialakitas és az épiiletek, bur-
kolt fellletek altal elfoglalt telekrész mellett a zoldfellileti arany is megtartott
lesz. Koztertleti parkolasra nem lesz sziikség. A boraszati (izemhez kapcso-
16d6 teherszallitas kisteher gépkocsival torténik, mely szamara kiilon parko-
I6helyet nem sziikséges biztositani, rakoddhely a palackozo el6tt rendelke-
zésre all.

A boraszati (izem, a vendéglatas, a szallashely szolgaltatas mlkodtetéséhez
10-15 f6 személyzetre van sziikség napi szinten. Szamukra a meglévé épu-
letekben a sziikséges 6lt6z0k, pihendk és a parkoldk is biztositottak lesznek
a beépitési terv szerint.

5. A javasolt beépités kornyezeti hatasai és ko-
vetelményei

A tervezett modositas csak a kdzvetlendl érintett 062 hrsz-U ingatlan beépi-
tési és telekalakitasi feltételeire vonatkozdan szab kereteket. A kialakult te-
lek valtoztatasa nem tervezett, a meglévé éplletallomany feldjitasa, atala-
kitasa lehetévé valik, a késGbbiekben sziikség szerint (j éplilet épitését és
turisztikai szolgaltatas nyujtasat is lehetdvé teszi az atsorolas.

A 062 hrsz-U telken a tObb évszazada épitett pinceépliletek helyi védettek.
Az épliletek és azokat 6sszekotd pince a korabdl addddan is sériilékenyek
lehetnek, ha nem megfelelé technoldgiat és felljitast valaszt a tulajdonos,
vagy nem figyel oda a rezgésterhelésre. A meglév6 boraszat tajképvédelmi
terlileten fekszik, de egyéb természeti védettséget nem élvez.

Talaj- és vizvédelem

Az (izemelés kbzben az lizemanyagok, tisztitoszerek vagy névényvédo sze-
rek koncentralt tarolasa fokozott figyelmet igényel a talaj- és rétegviz véd-
elme érdekében. A tetbfeliiletekrol és burkolt fellletekrdl lefolyd vizet kezelni
és elvezetni kell, hogy elkeriilhetd legyen a kornyezé teriiletek erézidja vagy
elontése.

Es6vizgy(ijto tavat vagy szikkaszto arkokat javasolt kialakitani az éplletekrél
lefolyd csapadékviz felfogasara. Ez Uj, vizes él6helyet teremthet (pl. kétél-
tlieknek), ami novelheti is a biodiverzitast a korabbi allapothoz képest, va-
lamint 6nt6z0vizként is hasznosithatd vagy a talaj kiszaradasat lehet vele
lassitani.

LevegOminGség-védelem

Az erjedési folyamat soran keletkezd széndioxid mennyisége:

Egy hektoliter 18 mustfokos mustbdl erjedés kdzben kb. 9 kg szén-dioxid
szabadul fel, amelynek térfogata kb. 4,5m3. A leveg6hoz képest masfélszer
nehezebb mérgez6 gaz az erjesztGpincében el6szor a padozat kdzelében, és
az esetleg mélyebben fekvé tartalyokban, fejtéaknakban gylilemlik 6ssze.
Keletkez6 széndioxid sszes mennyisége:

750 hl must x 9 kg széndioxid = 6750 kg széndioxid.

750 hl must x 4,5m3 széndioxid térfogat = 3375 m3 széndioxid térfogat.

A széndioxid az egyes szOl6fajtak egymastol eltérG erjesztési idGszakaban
keletkezik azok mennyiségével aranyosan képzddik.

A legk6zelebbi védendd éplilet (051/17 hrsz) 200 méterre talalhatd az tizemi
éplletektdl. Az lizem miikodése soran allandd de kis mértékl teherforga-
lomra kell szamolni. A bels6 kozlekedo feliileteket tgy kell kialakitani, hogy
kozlekedésbdl szarmazo por a lehetd legkevesebb keriiljon a leveg6be. A
tehergépjarmivek és a munkagépek kipufogdgazai kdzvetleniil rontjak a he-
lyi levegémindséget. A boraszati technoldgia soran (erjesztés, tarolas) szén-
dioxid és kiilonféle illékony vegyliletek szabadulhatnak fel. Bar ezek nagy



koncentracidban csak az lizem kozvetlen kérnyezetében és zart térben ve-
szélyesek, nagylizemi méretnél szamolni kell veliik. Az erjedési folyamatok
és a keletkezd torkoly/szennyvizkezelés jellegzetes szaghatassal jarhat, ami
a széliranytdl fliggéen érintheti a kozeli lakott terlileteket vagy turisztikai
pontokat. Ha az lizem f{itését foldgazzal vagy (rosszabb esetben) szilard
tlizeléssel oldjak meg, az pontszer(i Iégszennyezd forrasként jelenik meg. A
boraszatok jelentds hiitési igénye miatt a kiiltéri klimaberendezések és hii-
tétornyok nemcsak hét, hanem bizonyos esetekben (meghibasodaskor) hi-
tokozeget is juttathatnak a levegdbe.

A telekhatar mentén tobbszintes névénytelepitéssel (védofasitassal) meg-
kothets a szallé por, és tompitja a szagokat is. Az (izemen beliili utakat ja-
vasolt pormentes kivitelben késziteni (aszfaltozas, térkovezés). Korszer(i
technoldgia, zart rendszer(i erjesztés és modern szlir6berendezések alkal-
mazasaval a levegémindség nem romolhat. MegUjulé energiaellatas alkal-
mazasaval (hlszivattyls rendszerek, napelemek) a kozvetlen égéstermék-
kibocsatas elkeriilhetd.

Elévilag-védelem

A régi pincék, padlasok és rések stabil fészkelo- és telelGhelyek. A felljitas
(héjazatcsere, rések betomése, szigetelés) soran pl. ,,denevérbarat” nyilaso-
kat vagy mesterséges fészekodikat javasolt kialakitani, ezzel konzervalva a
meglévé allomanyt. A meglévo élovilag (pl. az énekesmadarak) hozza van
szokva az emberi jelenléthez, de az intenzitas novekedése (pl. hiitéaggre-
gatok zaja, folyamatos rakodas) ellizheti az érzékenyebb fajokat. Olyan Ia-
bazat nélkili vagy atereszekkel ellatott keritésrendszer készitése sziikséges,
amelyen a silinok, kétéltliek és apré emlosok szabadon atjuthatnak. Ha
egyes épliletrészek nagy tvegfelliletekkel vagy erds kltéri vilagitassal ren-
delkeznek, az ,vilagitotoronyként” fog miikodni a sotét szolGhegyen, ami
dezorientalja a vonulé madarakat és pusztitja a rovarvilagot. Javasolt kiza-
rélag lefelé iranyitott, mozgasérzékelGs, alacsony szinhémérsékletl fényfor-
rasok hasznalata. Ez nem vonzza el a rovarokat és nem zavarja meg az
éjszakai allatok tajékozodasat.

Tajvédelem, Epitett kornyezet védelme

Az egykori Un. Hunyadi pince és a hozza tartozo épliletek az uradalmi épité-
szet emlékei, melyek helyi védett emlékek. Ha a felljitas anyaghasznalata-
ban (ko, tégla, cserép) és tomegformalasaban koveti a barokk/klasszicista
el6képeket, a tajképi hatas pozitiv lehet: a romos épliletegylittes helyén egy
méltd, megujult taji dominans elem jon létre. Ha a késdbbi beépités modern,
lapostetGs, fémszerkezet(i csarnokokbdl vagy nagy Gsszefiiggs livegfeliile-
tekbdl all, az "agyonnyomhatja" a 18. szazadi éplileteket. Ebben az esetben
a tajképi egység megbomlik, és a sz6l6hegy tradicionalis latvanya ipari jel-
leget 6lthet. A torténelmi és a modern vagy lizemszer(i épliletallomany 6ssz-
hangja megteremthetG, vagy vizualisan elkiilonitheté egymastdl pl. fasorok-
kal, lugasokkal, épitészeti megoldasokkal. A boraszati technoldgiahoz tar-
tozd rozsdamentes acéltartalyok (ha kiltéren helyezik el 6ket) vagy nagy
teljesitmény szell6z6kiirtdk idegentil hathatnak a 18. szazadi kdrnyezetben.
Ezek elrejtése vagy takarasa kulcsfontossagu tajvédelmi feladat.

Tervezési tertiletlinkre vonatkozo, tajképvédelmi terlilet Gvezetében az alab-
biakat kell teljesiteni:

- a latvanyvédelem (kilatas, ralatas) szempontjait mind az épitészeti
tervezés, mid pedig az egyes épitmények megvaldsitasa soran ki-
emelten kell érvényesiteni

- a kialakult gomorfoldgiai formak megGrzendbk

- Uj épllet vagy épitmény elhelyezése tajba illesztve, a torténeti taj-
szerkezet, a tajképi adottsagok megdbrzésével, a helyi épitészeti ha-
gyomanyok figyelembevételével torténhet

A tervezési teriiletet a Tajak esztétikai mindsitésérdl szol6 MSZ 20372-2004
szabvanyban foglaltak alapjan kell kialakitani.

Zaj- és rezgésvédelem

A boraszati vagy élelmiszeripari feldolgozas folyamatos htitést igényel. A kiil-
téri hlitbegységek (aggregatorok) és szellézéventildtorok monoton, alacsony
frekvencias zaja éjszaka, a csendes sz6I6hegyi kornyezetben messzire elhal-
latszik. A sziireti id6szakban a bogydzok, prések és szivattyuk zaja intenziv,



de szezonalis. A feldolgozas (pl. palackozas) az év tobbi részében is zajter-
heléssel jarhat. A tehergépjarmiivek mozgasa jelentds zajkibocsatassal jar.
A 18. szazadi épiiletek és a pincerendszer szempontjabdl a tehergépjarm-
vek okozta rezgés kritikus is lehet. A régi falazatok és a boltozatok érzéke-
nyek a dinamikus terhelésre. Ha a nehézforgalom tul kozel halad el a torté-
nelmi falakhoz, az szerkezeti repedéseket okozhat. A domboldalakon a zaj
felfelé és oldaliranyba is akadalytalanul terjed. Egy rosszul elhelyezett kiiltéri
klimaegység zaja a szemkozti domboldalon is hallhatd lehet, ami rontja a
kornyék turisztikai (pl. borkdstolas, pihenés) élvezeti értékét.

Az lizemi teriileten beliili utakat és rakoddfeliileteket specidlis, tobbrétegli
agyazattal javasolt ellatni. A gumibitumenes aszfalt vagy a rétegek kozé he-
lyezett georacsok és rugalmas elvalaszto rétegek elnyelik a keréknyomast.
A rezgb gépeket (szivattyuk, prések, hltékompresszorok) a f6 tartdszerke-
zettdl fliggetlenitett, Ugynevezett ,Uszd” alapra érdemes helyezni, rugalmas
alatétekkel (pl. szilomer vagy gumibakok). A telekhataron beliil és a beko-
téutakon a teherforgalom 5-10 km/h-ra korlatozasa drasztikusan (négyzetes
aranyban) csokkenti a talajrezgést. Javasolt kisteherautdk vagy furgonok al-
kalmazdsa. A hiit6éaggregatokat és szell6zOket hangszigetelt kabinokba
(szendvicspanel burkolatba) kell zarni, a kifuvonyilasokra pedig hangcsilla-
pitd kulisszakat (lamellakat) érdemes szerelni.

A 284/2007. (X.29.) Korm. rendeletben foglaltak szerint a telephely zajkibo-
csatasabdl eredd zajterhelés a 27/2008. (XI1.3.) KvWM-E(UM rendeletben el6-
irt hatarértékeket nem haladja meg. Az Epittet6 zajvédelemmel kapcsolatos
altalanos kotelezettségeit a zaj-es rezgésterhelési hatarértékek megallapita-
sarol szold 27/2008. (XII1.3.) KVWM-EuM egyiittes rendelet tartalmazza. A
létesitmények zajvédelmi szempont( hatasterlilete a 284/2007. (X.29.)
Korm. rendelet alapjan hatarozhaté meg. A zajkibocsatasi hatarértékek
megallapitasanak, valamint a zaj- es rezgéskibocsatas ellenrzésének mod-
jarol a 93/2007. (XII.18.) KvWM rendelet intézkedik.

Hulladékgazdalkodas

Az lizemelés soran a legnagyobb tomeg(i melléktermék a szerves hulladék
(torkoly, sepr6). Ha nincs megoldva a gyors elszallitasa vagy helyi komposz-
talasa, a bomld szerves anyag szaghatast okoz, és a szivargo 1é terhelheti a
talajvizet. Az Gzemméret(i m{ikddés jelentds mennyiségli liveget, papirt,
mdanyagot (stretch fdlia, pantszalagok) termel. Ezek tarolasara zart, eszté-
tikailag is takart gyUjtoszigetet kell kialakitani a telken beldl, hogy a szél ne
hordja szét a kérnyez6 sz6lokbe. Az (izemi mennyiségl szennyviz (tartaly-
mosas, palackozas vize) szikkasztasa tilos és kornyezetszennyezl. Egyedi,
korszer(i bioldgiai szennyviztisztitd vagy teljesen zart, szigetelt tarolérend-
szer kiépitése sziikséges. A tisztitott szlirkeviz a zoldfelllet 6ntézésére Ujra-
hasznosithatd, ami 6koldgiai elény. A konténerek, kukak és gy(ijtéhelyek lat-
vanya idegen a toérténelmi kérnyezetben. Ezeket épitészeti eszkozokkel (pl.
a 18. szazadi stilushoz illeszked6 téglafallal vagy sovénnyel) el kell takarni.

A technoldgiai eljaras soran keletkezd melléktermékek atvevé helyre keriil-
nek elszallitasara. A 2012 évi CLXXXV torvény a hulladékrdl elGirasait be kell
hulladék kezelésének részletes szabdlyairdl szélé 45/2004.(VII.26.) BM-
KVWM rendelet eldirasainak megfeleléen kell kezelni. A hulladékokkal kap-
csolatos nyilvantartdsi és adatszolgaltatasi kotelezettségekrol szdl6
309/2014.(XII.11.) Korm. rendelet elGirasait be kell tartani.

6. A telepiilésterv valtozasanak, modositasa-
nak tartalma, szabalyozasi koncepcioja

A telepiilésrendezési eszkdzok modositdsanak célja a meglévd boraszat
fennmaradasa, fejlesztése, és (j funkcidval vald bovitése. A szabalyozas Ié-
nyege, hogy a ma Mas; jell sz6l6kataszterbe tartoz6 altalanos mez6gazda-
sagi terliletfelhasznalasba és 6vezetbe sorolt 062 hrsz-U telek K-Bt jelli kii-
Ionleges beépitésre szant borturisztikai teriiletfelhasznalasba és épi-
tési Gvezetbe legyen besorolva.
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A telek mar ma is meghaladja a 32%-0s beépitettséget, névénytermesztés
nem folyik a telken, tobb évszazada lizemi funkciéju. Az tizemi funkcié meg-
tartasa, fejlesztése és turisztikai szolgaltatasokkal térténd kiegészitése csak
Ovezeti atsorolassal biztosithatd.
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Hatalyos teleplilésszerkezeti és szabalyozasi terv kivagata

A modositas soran kiilonleges terlletfelhasznalast és Uj épitési Gvezetet kell
megallapitani, amibdl kdvetkezben a telepiilésszerkezeti és szabalyozasi ter-

.....

balyzatba be kell vezetni, igy a rendelet normativ része is mddosul.

A teleplilésszerkezeti terv nem kiilonbdzteti meg az egyes funkcidk szerint a
kilonleges beépitésre szant tertiletfelhasznalasokat, igy ennek megfelelGen
csak K" jellel jelolom a tervezett teriiletfelhasznalast.

Tervezett, modositott szerkezeti terv

A szabalyozasi terv minden kiilonbdz6 kiilonleges Gvezetet egyedi jellel jeldl,
igy a tervezett kiilonleges beépitésre szant borturisztikai Gvezet szamara K-
Bt Gvezeti jelet tlintetek fel. Az Gvezetet épitési Gvezeti hatarvonallal hata-
rolom el a szomszédos Gvezetektdl.
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Tervezett, modositott szabalyozasi terv

A helyi épitési szabalyzatban j épitési ovezetet kell alkotni. Az épitési
Ovezet szamara az aldbbi paramétereket javaslom:

K-Bt jelii Kiilonleges beépitésre szant borturisztikai ovezet

+25/A. § (1) Az dvezetben szilészethez, bordszathoz és borturizmushoz
kapcsolatos gazdasagi, kereskedelmi, vendéglato, kulturadlis, szallas jellegii
és szolgaltato rendeltetésti épiiletek helyezhetok el.

(2) Kialakithato legkisebb telekterdilet méret: 2000 m?.

(3) Beépitési mod: szabadon allo.

(4) Legnagyobb beépitettség: 40%.

(5) Az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mérteke: 7,5 m, de
legfeljebb 20,0 m lehet.
(6) Az dvezet részlegesen kozmiivesitett.
(7) Zoldfelilet legkisebb mérteke: 40%. A telekhatarok mentén leg-
alabb 2 szintd, tajba illd névényekbdl allo névénysav telepitendo.
(8) Az épitési hely hatarai:
a) elokert: 0,0 méter;
b) oldalkert: 3,5 méter;
¢) hatsokert: 6,0 méter.,”

Az 6vezetmodositas Uj beépitésre szant teriilet kijelolésének mindsil, ezért
csereteriiletet kell biztositani. Csereteriiletként az 568/1 hrsz-U telken
zoldterilet kijeloléssel, és a 0179 hrsz-U telken erdéterilet kijeloléssel biz-
tosithatd. A pontos csereteriilet nagysagot a telepiilésrendezési eszkzok
maodositasanak alatdmasztd javaslata fogja tartalmazni.

Az Ovezeti paraméterek a kialakult beépitést alapul véve dsszhangban kell,
hogy legyenek a magasabb szint(i jogszabalyi (OTEK 2024. december 31-én
hatalyos allapota) elGirasokkal.

Az ingatlan a kortilotte 1évo telkekhez hasonldan a teleplilésképi arculati ké-
zikbnyv szerint zartkerti karakter( terliletbe tartozik.

A telepliléskép védelmérdl szold 6nkormanyzati rendelet az érintett teriletet
zartkerti karakterii meghatarozo teriiletbe sorolja. A teleptilésképi ko-
vetelményeken valtoztatni a tajba illesztés érdekében nem célszer(.
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[ | ZARTKERTI KARAKTERO TELEPULESRESZ 7. A beépitési terv térbeli megjelenités, az épi—

[ ] KOLTEROLET KARAKTERD TELEP £SRESZ tett és természeti kérnyezetbe illesztett tér-
[T EGYEDI KARAKTERU TELEPULESRESZ

beli kornyezetalakitas terv

A rendelkezésre allo informaciok alapjan a telek beépitettségének tomeg-
vazlatat az alabbi tomegvazlatok segitségével tudja illusztralni a tulajdonos.

[[] ZARTKERT KARAKTER( MEGHATAROZO TERULET

TKR dbrazoldsa
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