Telepitési tanulmanyterv

Kaptalantéti Rizapuszta

El6zmények:

Szalay-Bobrovniczky Kristéf (sziiletett: Budapest, 1970.06.06 addazonosito jele: 8377761068 lakcime:
1124 Budapest, Stromfeld Aurél Gt 29-33.), mint a Kaptalantéti - Rizapuszta Hrsz.: 082/2, 083/1 és
097/29 telkek tulajdonosa kérelmezte a fenti telkek tovabbi célszerli hasznositasa és Rizapuszta helyi

védettséget élvezd eredeti allapotanak visszadllitas és telekrendezése érdekében:

1) a Helyi Epitési Szabalyzatban szereplé 16. § (7) pontjaban szereplé:
A Gksz-2 jeldi meglévé Riza-pusztai gazdasagi teriileten Uj épulet nem helyezheté el.”

mondat torlését, Uj épllet elhelyezését eléseqité szabalyozas megalkotasat

2) a Helyi Epitési Szabalyzat 2. melléklet - Szabalyozasi Terv Kiilteriilet tervlapon a Riza-puszta

telkeinek Gksz-2 6vezeti besorolasat

3) a 082/2 hrsz telek kiegészitése a 097/29 hrsz ingatlanbdl, ehhez kapcsolédoé — a telekalakitast

elésegqitd, oldalkerteket az OTEK-t6l eltéréen szabalyozo helyi épitési eléiras megalkotasa.

4) a 082/2 hrsz kiegészitése a 083/2 hrsz ut terlletbdl.

A modositdas megvalositasa érdekében a Méptv. 92. §-a aszerinti telepitési tanulmanytervet
elkészitette jelen tervdokumentacioval.

Teleplilésrendezési eszkbzék médositasa:
A Gydri Kaptalantdl megvasérolt birtok a helyi sz816 és bortermelést szolgalta. Eredetileg a gazdasagi

éplletek mellett lakééplletek is voltak a teriileten. A telek magaspontjara, az 1930-as években épiilt
kastély lett a birtok uralkodd épilete. A Iégifotdkon a telekosztas allapota és az éplletallomany jol
rekonstrualhato és korabeli fotok is segitik a téri elrendezés megértését.

Az eredeti tulajdonos leszarmazottja visszavasarolta Rizapusztat. A jelenlegi projekt célja a késébb
értelmetleniil feldarabolt és méltatlan allapotba keriilt Rizapusztai birtok értékeinek visszaallitasa, a
fellelhetd forrasok alapjan.

Ez lenne a teleplilésrendezés célja.



A Badacsonytdti Haranghwpuszt val.
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Fényképek a korabeli beépitésekrdl

Hatalyos telepulésrendezési eszkdzok: )
Kaptalantoti kézség telepiilésszerkezeti terve /AKCIOTERYV Kft./ a 43/2024.(V1.26.) sz. hatarozattal

kerlilt jovahagyasra, Kaptalantoti kozség Helyi épitési Szabalyzata a 11/2024.(V1.27.) 6nkormanyzati

rendelettel kertilt elfogadasra.



A hatalyos HESZ el@irasok alapjan a jelenlegi épitési dvezeti eliras

Kaptalantoti k6zség helyi épitési szabdlyzatardl szolo 11/2024. (VI. 27.) 6nkormanyzati rendelet
(HESZ) "26.§ (1) A 3. melléklet I/10-12. szamu tabldzata szerinti Gksz jelii kereskedelmi, szolgéltato
gazdasagi terdlet épitési 6vezetében elhelyezheto:

a) mindenfajta, nem jelentds zavaro hatasu gazdasagi tevékenységi célu éplilet,

b) a gazdasdgi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a hasznalo és a személyzet szamara
sz0lgalo lakasok,

¢) igazgatasi, egyéb irodaépliletex,

d) sportlétesitmeény.

(2) A kereskedelmi, szolgdltato gazdasagi teriilet épitési 6vezetben az egyes épliletek brutto
alaptertilete az 1000 m2-t nem haladhatia meg."

"(5) A ,Gksz-2” jeld meglevd Riza-pusztal gazdasagi terdileten uj épiilet nem helyezhetd el. A torténeti
értékd épliletek és kortilbttik 16v4 kert védendo.

(6) Az ovezetekben az egyes telkeken a kdtelezd zoldfeliilet egy részét a telekhatarok mentén
egybefiiggden kell kialakitani. Az eltérd tertiletfelhasznalasu terdlettel érintkezd telekhalarok mentén
legalabb 10 m széles, hdaromszintd névényzetbdl allo névényzet (fasor alatta cserjesavval), a té6bbi
telekhatar mentén legalabb 5 m széles, az oldal és a hatsokertben haromszinti novényzetbdl, az
elbkertben legalabb kétszinti névényzetbdl (gyep- €s cserjeszint egylittesen) allo névénysav
létesitendd.”

3. melléklet a 11/2024. (VI1.27.) 6nkormanyzati rend elethez

Epitési bvezetek, dvezetek el irasi paraméterei

|. Beépitésre szant épitési tvezetek

Epitési 6vezetek és kulonleges beépitésre nem szant  dvezetek el irasi paraméterei
11. sz. tAblazat — nem valtozik.

A B C

1. Gksz2. jel G épitési 6vezet

2. Beépitési mod szabadon allé

3. I<_Falak|thato, beépithetd telek 8.000 m?
terllete

4. Kialakithatd, beépithetd telek .

. . min. 30 m

szélessége

5. I\/,Iegeng(,adett legnagyobb K — 40 %
beépitettség

6. Megepgedet’g Ieg[\a,gyobp K — 40 %
terepszint alatti beépitettség

7. ) I\_/llegengedet'f legkisebb K—2.0m
epuletmagasséag

8. ) I\_/.Iegengedet'f legnagyobb K—65m
épuletmagasséag

9. Megengedett legkisebb zoldfeltlet 40 %

A javasolt HESZ elgirasok alapjan a jelenlegi épitési dvezeti elbiras




"26.§ (2) A kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi teriilet épiteési dvezetben az egyes éEpliletek brutto
alaptertilete az 1000 m2-t nem haladhatia meg. Melleképitmény elhelyezhetd.”

(5) A ,Gksz-2” jelii meglévd Riza-pusziai gazdasdgi tertileten a torténeli érteékii Epliletek és kordilottik
16vo kert védendd. Telekalakitas sordn a szabalyozasi terven javasolt telekhatar esetén a terviapon
abrazolt az eld-, oldal- €s hatsckert meretet kell alkalmazni.

(6) Az ovezetekben az egyes telkeken a kdtelezé zoldfeliilet egy részét a telekhatarok mentén
egybefiiggden kell kialakitani. A szabalyozasi terven jelolt javasolt telekhatar kivételével az eltéré
tertiletfelhasznaldsu terdlettel érintkezd telekhatdrok mentén legalabb 10 m széles, hdaromszintd
novényzetbdl allo novényzet (fasor alatta cserjesavval), a tobbi telekhatar mentén legaldbb 5 m
széles, az oldal és a hatsokertben haromszintd névényzetbdl, az elbkertben legaldbb kétszinti
novényzetbdl (gyep- és cserjeszint egytittesen) allo novénysayv létesitendd.”

A teleplilésszerkezeti terv az alabbiak szerint valtozik:
- Megsz(ind kiszolgald ut kdzlekedési terlletrésze uUtszabalyozas felllvizsgalataval (Méptv.88.§
(5) bek.), jovében a 082/2 hrsz Gksz teriilettel 6sszevonhaté 265 m2 nagysagban.
- Megsz(ind kiszolgaldo ut kozlekedési terlletrésze, &tsorolandd kertes mezdgazdasagi
terliletbe, jovében dsszevonhatd lesz a 083/1 hrsz-el “1019 m2 nagysagban

BKUTRT teriiletrendezési terv térségi ovezeteinek az érintettsége a tervezett Uj kertvarosias
lakéteriilet kialakitasa esetén:

BKUT!T Erintettség, | Terlilete (ha) Térségi 6vezet
hatalyossag
a tervezési
terilet
vonatko-
zasaban

BKUTIT szerkezeti | Erinti Erdégazdalkodasi
terve telepllési térség: 274,1 ha
térségként
Mezd8gazdasagi
térség: 360 ha

Sz616, gylimolcs és
kertmdvelési
térség: 443,54 ha

Vizgazdalkodasi
térség: 0,6 ha

Sajatos
terlletfelhasznalasu
térség: 0 ha

Telepllési  térség:
94,9 ha




az Okoldgiai | Nem érinti Okoldgiai  halozat
hélozat magteriletének
magteriletének Ovezete 209,56 ha
Ovezetet, az

Okologiai  halézat Okolégiai  halozat
Okologiai Nem érinti Okologiai
folyosdjanak folyoséjanak
Ovezetét, valamint O6vezete 6,74 ha

az Okoldgiai

halozat Erinti Okoldgiai  halozat
pufferteriiletének pufferteriiletének
Ovezete O6vezete 920,18 ha
3/1 melléklet

Tajképvédelmi Nem érinti 497,83 ha

terulet Ovezete




Vilagérokségi  és | Erinti 1173,09 ha

vilagoérokseégi

varomanyos

teriletek Ovezete

altal érintett

telepuilések

3/4. melléklet

Témeder 6vezete | Nem érinti \r,\ d”“uue'
257 }*’# 7

.

\% Kaptalantoti /’/
ngulacs /,& Salfé

kivald6 termdhelyi | Nem érinti -

adottsagu szantok
Ovezete
3/2. melléklet




erddk dvezete

Nem érinti

197,61 ha

Orszagos
Erd6allomany
Adattar szerinti
erdok

Nem érinti

190,12




Kertes

Ovezete

mezdgazdasagi

Erinti

141,4135 ha

Borsz616
terméhelyi
kataszteri
Ovezete

terilet

Erinti

586,72 ha




BKUTIT

10. melléklet:
Asvanyi
nyersanyagvagyon
Ovezete altal
érintett
teleplilések

Nem érinti

Kaptalantoti

Jemesgulacs

BKUTIT

11. melléklet:
Rendszeresen
belvizjarta terilet
oOvezete

Nem érinti

Kaptalantoti

asgulacs Salféld

BKUTT

12. melléklet:
Foldtani
veszélyforras
terulet Ovezete
altal érintett
telepuilések

Nem érinti

Mindszentk

Képtalantoti

asgulacs Salféld




BKUTIT

13. melléklet:
Vizerdzidonak kitett
terulet Ovezete

Nem érinti

251,33 ha

BKUTIT

14. melléklet:
Altalanos
mezdgazdasagi
terlilet 6vezete

Nem érinti

662,09 ha
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Hatdlyos kiilteriilet szapélyozési terv. Javasolt kulterulet szabalyoz
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Kézmii ellatas:
A tervezési teriilet jelenleg kézmlivel teljesen ellatott: Iégvezetékes hirkdzlés és elektromos energia

ellatas, vizellatas, korszerl egyedi szennyviz-kezelés.

Ordkségvédeleme:

A telepllés 2024-ben elkészitett 6rokségvédelmi hatastanulmannyal rendelkezik.

Az Orszéagos Terlletrendezési Terv alapjan a teleplilés igazgatasi terllete vilagérokség varomanyos
terlilet 6vezetébe tartozik. A tervezési terlletet a MATIT tajképvédelmi szempontbol kiemelten

kezelend6 térségi dvezet sem érinti.

A tertletet miiemlék nem érinti. A terlletet ismert és nyilvantartasba vett régészeti lel6hely nem érinti.
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Kaptalantoti kozség ismert és nyilvantartasba vett régészeti el6helyei

Epitészeti értékek:
A telepliléskép-védelmérdl szolo 17/2017. (XI1.21.) dnkormanyzati rendelet 1. melléklete alapjan
,Kuldnleges teriiletek” meghatarozo telepiilésrészben fekszik. A 082/2 hrsz ingatlan helyi védelem

alatt All.
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Jelmagyarazat
I védett telepiiskbzpont
[ Laksterilet
[ Kikirleges teriletek
[ Kertek, s26lGskertel
[ Egysb teridetek

Helyi egyedi védelem alatt allé elemek (részlet)

Sors Megnevezés,
z hrsz. cim
védendo érték

Epiiletek, épitmények

2. 082/2 Rizapuszta Kastély

Természetvédelmi érintettség:

Orszdgos jelentéségd természetvédelmi teriilet

Kaptalantoti teljes kilterilete orszagos jelentéségli védett természeti terlletekhez tartozik (Balaton-
felvidéki Nemzeti Park).

A Balaton-felvidéki Nemzeti Park érintettsége Kaptalanioti teriileten (forrds. https.//web.okir.hu/)
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A telepiilésen a BFNPI adatbazisa nem tart nyilvan ex lege védett forrast, lapot, barlangot, viznyelét,
kunhalmot, illetve foldvarat.

NATURA 2000 hélozat terdiletei

Az eurdpai jelentéségl természetvédelmi rendeltetésl teriletekrdl szoléo 275/2004. (X. 8.) Korm.
rendeletben kihirdetett, az eurdpai k6zosségi jelentéségl természetvédelmi rendeltetési teriiletekkel
érintett foldrészletekrél sz6l6 14/2010. (V. 11.) KvWM rendelettel kbzzétett Natura 2000-es tertilet nem

érinti K4ptalantoti kézigazgatasi teriiletét.

Fotédokumentéci:
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Kaptalantoti, 2025. aprilis 28.

TT/1-18-0204
vezet6 teleplléstervezd
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92 Tervezeési terilet kornyezetének besorolasai
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R oorie2 oorios | |uagy 4e2| 4 TERULET (M) I Burkolt felillet kozlekedésre
© 097/63 A 53 i Mk KERTES MEZOGAZDASAGI Tervezett uj beépités
$3 $3 TERULET (Mk) N
— I KERTES MEZOGAZDASAGI Kozmavek ,
E . / TERULET KOZLEKEDESI E Villamos energia ellatas
, " TERULETBOL (M)

v—— Vizvezeték
EV VEDERD O TERULET Gksz-2 jelli épitési bvezet hidnyosan kdzmivesitett, a villamos

energiason tul a szennyviz tisztitasa és elhelyezése egyedi
szennyvizkezel6 berendezéssel, vagy tisztitomezével ellatott
oldémedencés miitarggyal vagy idészakos tarolasa egyedi zart
szennyviztaroloban torténik.

(832

KOZLEKEDESI TERULET )
BKUTTT érintettség 097/29 és 082/2 hrsz esetében:

a) Okoldgiai halézat pufferteriiletének dvezete

KERESKEDELMI, SZOLGALTATO b) Vilagérokségi és vilagoérokségi varomanyos teriiletek
GAZDASAGI TERULET Svezete altal érintett telepiilések
(Badacsonytomaj) c) Borsz616 terméhelyi kataszteri terlilet dvezete

ALTALANOS MEZOGAZDASAGI
TERULET (Badacsonytomaj)

JELENLEGI OVEZETI ELOIRASOK: Kaptalantoti kozség helyi épitési szabalyzatarol szolo 11/2024. (V1. 27.) nkorméanyzati rendelet (HESZ) "26.§ (1) A
3. melléklet 1/10-12. szamU tablazata szerinti Gksz jelli kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terllet épitési dvezetében elhelyezheté:

a) mindenfajta, nem jelentds zavaré hatasu gazdasagi tevékenységi céll épiilet,

b) a gazdasagi tevékenységi célu épileten beliil a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamara szolgalé lakasok,

c) igazgatasi, egyéb irodaépuletek,

d) sportlétesitmény.

(2) A kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terlilet épitési Gvezetben az egyes éplletek bruttd alapteriilete az 1000 m2-t nem haladhatja meg."

"(5) A ,Gksz-2" jeli meglévé Riza-pusztai gazdasagi teriileten Uj éplilet nem helyezhet6 el. A torténeti értéki éplletek és koriilottik 1évd kert védendo.

(6) Az 6vezetekben az egyes telkeken a kdtelezd zoldfellilet egy részét a telekhatarok mentén egybefiiggéen kell kialakitani. Az eltérd terlletfelhasznalasu teriilettel
érintkez6 telekhatarok mentén legaldbb 10 m széles, haromszintii névényzetbdl &llé ndvényzet (fasor alatta cserjesavval), a tobbi telekhatar mentén legaldbb 5 m széles,
az oldal és a hatsokertben haromszintii névényzetbdl, az elékertben legalabb kétszintii ndvényzetbdl (gyep- és cserjeszint egylttesen) &ll6 ndvénysav 1étesitends.”

JAVASOLT OVEZETI ELOIRASOK

0131

Ipartelep

1 Mey é;/6~f5ksz-2 teri‘ilbet Badacsonytom

2L/51H0

********* \ N ' ‘ "26.§ (2) A kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi terilet épitési dvezetben az egyes épiiletek brutté alapterilete az 1000 m2-t nem haladhatja meg. Melléképitmény
) 9 77 o | i ) . elhelyezhetd."
A | 7 . i ‘ Meglévé Mé t.eruiet B'elqacsgny!omaj véros | < | (5) A ,Gksz-2" jelli meglévd Riza-pusztai gazdasagi terlileten a torténeti értéki épiletek és korllottiik 1évo kert védendd. Telekalakitéas soran a szabalyozasi terven
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