1.melléklet a 280/2025.(1X.24.) hatarozathoz

TELEPITESI TANULMANYTERV

Paulus Molnar Borhaz

fejlesztési elképzeléseire vonatkozéan

Készilt a 419/2021.(VIl.15.) Korm. rendelet 7. melléklete alapjan

2025. MAJUS



TELEPITESI TANULMANYTERV

Paulus Molndr Borhdz fejlesztési elképzeléseire vonatkozdan

MEGRENDELO
Paulus Molnar Borhaz Kft.
8060 Mor, Széchenyi u. 10.
TELEPULESTERVEZES
Fucskar Terv Kit.
7668 KeszU, Arpad fejedelem u. 19/2.
FUCSKAR NOEMI fucskartervkft@amail.com
okl. teleplilésmémsk
TT 02-0720

NYILATKOZAT

Fucskar Noémi — telepiiléstervezé, TT 02-0720 - nyilatkozok, hogy a dokumentacio megfelel a

magasabb szint(i terveknek és jogszabélyoknak.

Keszil, 2025. méjus

FUCSKAR NOEMI
okl. teleplilésmémak
TT 02-0720
Tartalom
SN =Y. o J SO 3
1. Aterlilet és kornyezetének bemutatasa ............ccccocovviiiiiiiiii 4
,Kildonleges beépitésre szant boraszat (K-Bo) teriilet szabalyozasa .....................oeel 7

2. FeleSztesi CAL........cooeii e e 7
3. Infrastruktira IGENYEK.........eceiiii e 9
4. A javasolt beépités kérnyezeti hatasai ... 9

4. Atelepulésrendezési eszkézok valtozasanak, moédositasanak tartalma, szabalyozasi
o] T =T s T o T OO PP PP 9



TELEPITES| TANULMANYTERV

Paulus Molnér Borhdz fejlesztési elképzeléseire vonatkozdan

Bevezetd

A magyar épitészetr6l sz616 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. § (2) bekezdése
alapjan atelepllésrendezési szerz6dés megkotése elétt a telepilési 5nkormanyzat képvisels-
testiilete dént a cél megvalésitéja altal benyuijtott telepitési tanulmanyterv elfogadhat6sagarél,
annak hianytalan benyujtasatél szamitott 30 napon beldl.

LA telepliléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrél’ sz6lé 419/2021.(VIL.15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.§. bekezdésének elbirasai alapjan a telepilésrendezési
szerz6dés megalapozasahoz, valamint épitési beruhazas esetén a telepulésterv
moédositadsanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni, mely a
telepllésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.

A Méptv. 16.§. fogalommeghatarozasai alapjan az alabbiak tekintheték épitési beruhazasnak:
.6pitési beruhdzas: épitmény, épitményrész, épiiletegyiittes, tajépitészeti alkotas,

zbldinfrastruktira beruhdzds épitési tevékenyseég utjian toérténé megvaldsitaséaval,

feldjitasaval, atalakitasaval, bévitésével, helyreéllitasaval, ujjaépitésével, korszerisitésével,

karbantartasaval, lebontasaval vagy a kapcsolédd épitésgazdaségi tevékenységgel

asszefiiggésben végzett jogi, gazdaséagi, miiszaki, épitészeti és épitésiiggyel 6sszefliggbd

tevékenységek Gsszessége”.

A telepitési tanulmanyterv tartalmi kévetelményeit a Korm.rendelet 19.§. (4) bekezdése
alapjan a telepuilés féépitésze hatarozza meg. (A feljegyzést Id. a mellékletben.)

A teleplilésrendezési szerz6dés tervezetét és az annak mellékletét képezé tanulmanytervet
az onkormanyzati féépitész a képviselé-testllethez cimzett feliegyzésben véleményezi. (A
feliegyzést Id. a meliékletben.) Ezt kdvetéen a polgarmester a partnerekkel is véleményezteti
a telepitési tanuimanytervet.

A teleplilésrendezési szerz6dés megkotése elétt a képviseld-testiletnek meg kell vizsgalni a
fé6épitész véleményét, a partnerek véleményét. Amennyiben érdemi vélemény érkezik, az arra
adott valaszokat a képvisel6-testiletnek el kell fogadnia, mely szintén a telepiilésrendezési
szerz6dés mellékletét képezik.

Jelen telepitési tanulmanyterv célja, hogy bemutassa a Paulus Molnar Borhaz telkén
talalhatd boraszat fejlesztési szandékait, valamint annak telepllésrendezési eszkéz
moédositasat igénylé vonzatat.
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1. A teriilet és kérnyezetének bemutatasa

Mér varos Fejér varmegyében, a Moéri jaras székhelye, a megye harmadik legnépesebb
telepiilése. A Paulus Molnar Borhaz a Méri borvidék legnagyobb boraszata.
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Paulus Molnar Borhéz elhelyezkedése a kézigazgatasi tertileten bellil (forras:
googlemaps)

Mér kozigazgatasi terliletén, a belteriilet délkeleti részén, a Csékakéi ut 10 szam alatt, a 1257
hrsz-on taldlhaté a Paulus Molnar Borhaz telephelye. Az ingatlan kivett ipartelep
(borpalackozé és érlel6 lizem és boraszati raktar, boraszati bemutato-tarolé épiilet, fedett
terasz).

A teriletre Utszolgalmi jog a 1258/1, 1258/2, 1258/3, illetve egyéb szolgalmi jog a 1258/5,
1258/6, 1258/7, 1258/8, 1258/9 hrsz telkekre van bejegyezve.

A boraszat a Csokakéi ut, illetve a Széchenyi utca fel6l kdzelitheté6 meg. A fé lzemcsarnok
mellett vasbeton és tégla szerkezetii, valamint konnylszerkezetes csarnokok, bévitmények
talalhatok. Az épliletegyiittes folyamatos bévitések és fejlesztések révén valosult meg.
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Ortofoto és az aktualis ingatian- forras: E-tér adatszolga

cim épitési dvezet teleknagysag bpitettség
(m?) (%)

8060 Mér

1257 Csokakdi dt 10.

K-Bo-2 13.955 29,23
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A terilet kulbnieges beépitésre szant boraszat (K-Bo-2) épitési dvezet.

Mér Véarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 10/2022. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelete
Méor varos helyi épitési szabalyzatarél az alabbi eléirasokat tartalmazza az érintett teriiletre:
»Kllonleges beépitésre szant boraszat (K-Bo) teriilet szabalyozasa

45. § (1) A kllénleges beépitésre szant boraszat (K-Bo) jellel jelolt épitési ovezet, a
szbléfeldolgozas, bortarolas és értékesités, és a borturizmus céljara céljara szolgalé teriilet.

(2) Kulonleges terlilet — boraszat teriilet 6vezeteiben elhelyezheté épiilet az ovezet
rendeltetésének megfeleld és a kereskedelmi, szolgaltatdé, vendéglaté és szallashely
rendeltetés.

(3) Kulénleges terillet — boraszat épitési 6vezetében a melléképitmények kdzill a kévetkezbk
nem helyezhetdk el:

a) hasfustoéld, jégverem, zdldségverem
b) allattarté épitmény
c) épitménynek mindésilé antennaszerkezet.

(4) Az épitési dvezet épitési telkein tdbb 6nall6 éplilet is elhelyezhetd.

Az épitési ovezetek helyi szabalyozassal meghatarozott hatarértékei
Beépitési mad: szabadon allé

Legkisebb telekteriilet: 10.000 m?

Legnagyobb beépitettség: 30%

Legnagyobb épitménymagassag: 8 m

Legkisebb zdéldfellilet: 40%

2. Fejlesztési cél

A Paulus Molnar Borhaz szeretné mind a teriiletét, mind a meglévé éplletegységét bbviteni.
Uj pezsgépalackoz6 épiletet tervez létesiteni, mely szilkséges a cég tovabbi fejlédéséhez,
tovabb ennek segitségével kiszélesitheti a tevékenységi korét. Az 1245 és 1246 hrsz jelenleg
is a borhaz tulajdona, de a szomszédos, 1247, 1248 és 1249 hrsz-U ingatanokat is szeretnék
a borhazhoz csatolni.

A pezsglbpalackozé épillet, illetve a késdbbi fejlesztési lehetéségek biztositasahoz az épitési
dvezeten bellll a jogszabalyok altal megengedett maximalis beépithetéségre lenne sziikség.
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3. Infrastruktara igények

A tervezett Uj palackozé épllet nem igényli a meglévé infrastruktira-halozat bévitését. A
meglévé tlziviz tarozé nagysaga megfeleld, fedezi a tervezett bévités tliziviz igényét is. A
vizelvezetés nyilt arokkal megoldott.

A meglévé és tervezett épiiletek kiszolgalasa a meglévé belsé lizemi Gton keresztil, illetve a
meglévd kdzutcsatlakozasrol torténik.

Az épilletben 2 raktar egység talalhaté, melyhez a TEKA (280/2024.(1X.30.) Korm.rendelet)
4.sz. mellékletének 14. pontja ,ipari, Uzemi, raktarozasi, logisztikai énall6 rendeltetési egység
minden 3 helyben dolgozé munkavallaléja utan” kell 1 db személygépkocsi elhelyezését
biztositani. A mar meglévd burkolt feltleten, 2 db 0j parkolét jelélink ki.

4. A javasolt beépités kornyezeti hatasai

A tervezett bévités révén ndvekedni fog a napi gyartott mennyiség, ami magaval hozza a
nagyobb teherauté forgalmat. A kézlekedési eredetii zaj mértéke valamivel névekedni fog.

A bévitésnek egyéb kdrhyezeti hatdsa nem varhaté.

4. A telepiilésrendezési eszkdz6k valtozasanak, médositasanak tartaima,
szabalyozasi koncepcié

A boraszat eredeti teriilete kilénleges beépitésre szant boraszat (K-Bo-2) épitési cvezet
besorolasti, aminek a legnagyobb beépitetisége 30%. A tervezett bévitési terulet
kertvarosias lakéterllet.

Annak érdekeben, hogy a tervezési programban szereplé feltételek megvalésithatéak
legyenek, a maximalis beépitettség mértékét javasolt 40 %-ra ndvelni, tovabba médositani
kell a boraszat épitési 6vezetének hatarat is.

A felsorolt valtozasok érintik a teleplilésszerkezeti tervet, valamint a belteriilet szabalyozasi
tervet.

A meglévd éplletek egy része nem felel meg a szabadonallé beépitési mod soran betartandé
eld-, oldal- és hatsokerti elbirasoknak. A szabalyozasi terven épitési hely kijeldlésével
szilkséges meghatarozni az épités altal igénybe vehet6 terletet.
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Féépitészi feljegyzés

Mor Paulus Molnar Borhaz 1257 hrsz-u telek
telepitési tanulmanyterv tartalmara vonatkozéan

A telepiléstervek tartalmarél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo6 419/2021.(VI1.15.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 19.§. (1) bekezdés a) pontja alapjan
telepitési tanulmanytervet kell késziteni a telepiilésrendezési szerzédés
megalapozasahoz. A Korm. rendelet 19. § (4) bekezdése szerint a telepitési
tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az elbkésziteni tervezett
teleplilésrendezési szerzédés tipusa, a tervezési terilet, a tervezési feladat és a
tervezési cél alapjan — a 7. melléklet figyelembevételével — az 6nkormanyzati {6épitész
hatarozza meg olyan médon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek
Osszevonhatdk, elhagyhaték vagy kiegészitheték.

A Korm. rendelet 7. mellékletének figyelembevételével az alabbi tartalommal javaslom
a telepitési tanulmanyterv kidolgozasat:

Bevezetd
A teriilet és kérnyezetének bemutatasa
A tervezési terilleten hatalyos telepiilésrendezési eszkézék és elbirasai
A fejlesztési cél,
Abeépitési tervhez kapcsolédoé infrastruktira-igények, a sziikséges és tervezett
uszakl és humaninfrastruktira-fejlesziések
A javasolt beépités kérnyezeti hatasai és kévetelményei
A telepllésterv valtozasanak, maddositasanak tartalma, szabalyozasi
koncepcidja

—
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A teleplilésrendezési eszkdzok tervezett modositasaval 6sszefliggésben fontosnak
tartom az alabbiak vizsgalatat: 6sszhangban all-e a teriiletrendezési szabalyokkal, a
telepiilési zéldinfrastruktura ellatottsag kévetelményeivel kapcsolatos elbirasai.

Mér, 2025. majus 20.

il

Székely Néra
Mér varos féépitésze






