                                                       Leírás:                                                              JSZ: 7/2003.
Köröshegy község szabályozási tervéhez

Előzmények:

Köröshegy község szabályozási terve az épített környezet alakításáról szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban Étv) és az országos településrendezési és építési követel-ményekről szóló 253/1997. (XII.20.) kormányrendelet (továbbiakban OTÉK) előírásai alapján készült, a 2000. évi CXII. törvény előírásaira is figyelemmel, amely a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (BKÜTT) elfogadásáról és a Balaton Területrendezési Szabályzat (BTSZ) megállapításáról szól.

E rendelkezések szerint az önkormányzat elkészítette és a község képviselő testülete 3/2004. (I.12.) Kt. számú határozatával jóváhagyta a településfejlesztési koncepciót, amely foglalkozik a település jellegével, szerepével, a fejlesztést befolyásoló gazdasági háttérrel, a népesség, ezen belül is az üdülőnépesség alakulásával, a foglalkoztatási körülményekkel. Feltárta a település szerkezetét és annak környezetét, maghatározta a fejlesztéssel kapcsolatos főbb elvárásokat, a lakásépítés, a szabadidő eltöltés, az idegenforgalom, az intézményellátás körét és a zöldövezeti fejlesztéseket. Számba vette az infrastrukturális fejlesztési igényeket és foglalkozott a táji és épített környezet védelmével, feltárta a regionális összefüggéseket, és a külterületi fejlesztési szempontokat.


A koncepció figyelembe vételével készül a község településszerkezeti terve, amelynek jóváhagyása a szabályozási terv készítésével egy időben történik.

A településszerkezeti tervvel összhangban készült a település szabályozási terve a kül- és belterületekre, valamint a helyi építési szabályzat (HÉSZ).

Településrendezési tervi előzmények:


A község elmúlt időszakban alkalmazott összevont rendezési tervét a Stadler Építész Iroda 2/1995. jelzőszám alatt készítette, amelyet az önkormányzat 3/1996. (III.14.) számú ren-deletével hagyott jóvá. A terv programból és szabályozási tervből és szabályozási rendeletből tevődött össze. A szabályozási tervek kül- és belterületre, valamint a kertterületekre terjedtek ki.


A tervet az önkormányzat 6/1997. (IV.10.) számú rendeletével módosította. A módo-sítás a kertterületek kiegészítését és a kertterületek egyes részeinek a szabályozását tartalmaz-ta. A módosítás a téglagyár környéki területre vonatkozott, ahol jelenleg szőlőművelés folyik, de a terület távlatban üdülőterületi besorolást kapott. A módosítás lehetővé tette a szőlőműve-léshez szükséges gazdasági épület építését. E mellet a módosítás a Kishegy kertterületét nö-velte a kialakult mezőgazdasági műveléshez igazodva.


A második módosítás 1999. évben történt a község déli határánál a Szántód- Kaposvári úttól keletre lévő 0106/23 hrsz-ú mezőgazdasági művelés alatt álló terület belterületbe vonta lakóterület céljára.


A településrendezési tervek a község fejlődését eredményesen biztosították.

Regionális összefüggések:

A településrendezést befolyásoló országos és regionális tervek, melyeket a terv kidolgozása során figyelembe kell venni:

· A 2003. évi XXIV. törvény az Országos Területrendezési Tervről, 

· A Somogy megyei Területrendezési Terv (SMTT),
· A Dél-Dunántúli Területfejlesztési Koncepció és Program (DDTF),
· A 2000. évi CXII. törvény, a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (BKÜTT) jóváhagyásáról és a Balaton Területrendezési Szabályzat (BTSZ) megállapításáról.

        E tervek jelen tervezési feladatokhoz kapcsolódó előírásai a településszerkezeti terv le-írásában rögzítettek alapján kerültek figyelembe vételre.

A településszerkezet, szabályozás:

A településszerkezet megoldásait annak leírása bemutatta. E szerint a szabályozás a meglévő települési adottságokon túl az alábbi fejlesztésekre és terület-felhasználási javasla-tokra terjed ki:

· A helyi lakosság, és az idegenforgalom kapcsán várhatóan megnövekedő la-kosok részére az ütemezett lakásépítési területek kijelölése,
· A gazdasági fejlesztés részére iparterületek kijelölése,
· Üdülőterület kijelölése,
· Az idegenforgalomból adódó kereskedelmi, szolgáltató és vendéglátó, turiszti-kai ellátás létesítményeinek a terület biztosítása,
· Községközpont rendezése,
· A borvidék szőlőterületének, gazdálkodásának elősegítése, a minőségi borászat fenntartása és továbbfejlesztése az árutermelő és kertterületeken egyaránt,
· A közlekedés fejlesztésénél az M7-es út község területén történő átvezetése, és a Kaposvár- Szántód útvonal belterületen kívüli nyomvonalának a meghatáro-zása,
· Az országos kerékpárút hálózathoz történő csatlakozás fenntartása mellett a re-gionális kerékpárhálózat további építése,
· A volt téglagyári terület és felhagyott homokbányák területeinek tájrehabilitá-ciója,
· Az infrastruktúra hálózat további kiépítése, ezen belül a szennyvízhálózat ki-építése.

Az egyes területi egységek szabályozása:

A belterületi szabályozási terv tartalmazza a beépítési előírások közül a beépítési módot, az építmény magasságot, a beépítettséget, és a kialakítható legkisebb telekterületet. Az újon-nan kialakítandó területeken a telkek minimális szélességét és mélységét.

A külterületeken lévő beépítésre szánt területek, és a belterületi terveken nem szereplő beépítési előírásokat a helyi építési szabályrendelet tartalmazza. Az egyes területi egységek övezeti tagolását a szabályozási terv és a szabályozási előírások is tartalmazzák.

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK:


A beépítésre szánt területek nagyrészt a meglévő kialakult beépített területek, és a fej-lesztések jelentős része is a belterületi lakóépületek mögött hosszan elnyúló kertterületek terü-letén alakíthatók ki.

E mellett a beépítésre szánt területi fejlesztések az alább felsoroltak esetén belterületbe való bevonással és a külterületen beépítésre szánt területként is programozásra kerültek:

Belterületi bevonásra tervezett területek:

A szabályozási terv tervtanácsi véleményezése során tisztázódtak a BKÜTT javasolt beépítési területre vonatkozó előírásai, a településszerkezeti tervben közölt adatok ennek alap-ján az alábbiak szerint módosultak:

Lakóterület céljára:


1./ A szántódi út északi részén, annak keleti oldala

     a transzformátor állomásig:


     HRSZ: 06/2-3, 08/48-54, 08/103-105, 014/1-7 egy része,

     016/1-9 egy része:        





        4,02 HA


2./ Petőfi S. ú. Déli részének keleti oldala:


     HRSZ: 0107 és 0106/25, 0106/8-17, 2599-2607    

        6,00 HA


3./ Borkút utca mögötti kertterület:


     HRSZ: 2432, 2433, 2434/1-2, 2435, 2436/1-2, 2437/1-2, 

                             2438/2, 2439-2443, 2430/4



        3,00 HA   


4./ Ágassziget déli részének bővítése:


     HRSZ: 0231/13-14 





        3,40 HA
  

Lakóterület összesen:





                  16,42 HA

Iparterület céljára:


1./ Széchenyi úttól délre lévő iparterület:


     HRSZ: 0175/1-6, 0176/1-9  0178/1 –17



      12,00 HA



Ebből beépített, kivett:



2,90 HA


2./ A volt téglagyár területe:





         


     HRSZ: 0209/2 - 13





        5,60 HA



Ebből beépített, kivett



5,60 HA


3./ Szántódi út menti kereskedelmi, szolgáltató terület

     HRSZ: 011, 013/1, 013/2





        1,90 HA



Ebből beépített, kivett:



1,90 HA 
   
4./ M7-es autópálya csomópont, Bálványosra vezető út mellett


     beépítésre szánt terület. HRSZ:  063/1



        7,00 HA
     Iparterület összesen:




      22,50 HA



     Ebből beépített, kivett:


         10,40 HA

Üdülőterület céljára:


1./ Téglagyár környéki kertterületek:


      HRSZ: 0213/1-21, 0203/5-53, 0206/1-8


                 10,50 HA






Összesen:




1./ Lakóterületek:
          16,42 HA




2./ Iparterületek:
          22,50 HA




3./ Üdülőterületek:
          10,50 HA







összesen:
          49,42 HA



      Ebből beépített, kivett:   10,40 HA




      Összes kivonás:
          39,02 HA   


A község belterülete 630 HA, ennek alapján a belterületi bővítmény a következő:

Belterület és beép. szánt terület növekmény kivonással: 39,02 : 6,3 =  6,20 %
A fenti adatközlésből megállapítható, hogy a belterületi becsatolásoknál az iparterüle-tek egy részén olyan kialakult területek vannak, amelyek beépítettek és mezőgazdasági kivo-nása megtörtént, de a belterületbe vonás földnyilvántartási részét nem végezték el. Ezeket a szabályozási terv javaslata alapján kezdeményezni kell. A további belterületi bevonásokat és a külterületen újonnan javasolt beépítésre szánt területi kijelöléseket ütemezetten a tényleges fejlesztési igények megjelenésekor kell kezdeményezni. Ezek indokoltságát az egyes fejeze-tek tartalmazzák.

Lakóterületek (Lke, Lf):
A község területén a szabályozási tervben a következő lakóterületi egységek kijelölésére került sor:

· Kertvárosias lakóterületek (Lke),
· Falusias lakóterületek (Lf).
A kertvárosi lakóterületek a Dózsa Gy. u északi részén, a község központban, a Petőfi és Kossuth L. utcákban, és az Ágas sziget területén tervezettek

A falusias lakóterületek kijelölése a Petőfi S. utca északi és déli végén, a Széchenyi út-ca mögötti területen és a Berzsenyi utcában történt.

A község területén 277 db új telek kialakítására van lehetőség a településrendezési terv javaslata alapján, amely meghaladja a várható igényeket. Ezért az új lakóterületek kialakítását az igények alapján ütemezetten kell megvalósítani. Az ütemezésnél a teljes körű közmű és út-építés gazdaságos feltételeinek megteremthetőségét kell elsődlegesen mérlegelni.

Településközpont vegyes területek (Vt):

A településközpont vegyes területek a községnek az intézményekkel és lakásokkal ve-gyesen beépített részei, melyek főleg a községközpont területére koncentráltan helyezkednek el. Ezek a következők:

· Református templom melletti területek,
· Orvosi rendelő környékén lévő területek,
· Séd pataktól keletre a községközpont felé nyúló területek,
· Kastélytól északra lévő terület.
Központi vegyes területek (Vk):

A központi vegyes besorolást a tisztán intézmény jellegű területek kaptak. Ezeken a te-rületeken lakótelkek kialakítására nincs lehetőség. A szolgálati- és egyéb intézményhez kap-csolódó lakásépítési lehetőség a szabályozási előírásokban megfogalmazott keretek között le-hetséges. E területek is főleg a település központjában helyezkednek el:

· Iskolák területei,
· Templomok és egyházi épületek területei,
· Faluház és környéke,
· Központ kereskedelmi létesítményei,
· Községháza és környéke,
· Kastély és az alatta lévő terület.

A faluháztól nyugatra lévő terület egy új iskola építése tervezett, az elektromos háló-zatot azonban a tervezett új út nyomvonala mellé kell helyezni.

Kereskedelemi szolgáltató és iparterületek (Gksz, Gipm):

A kereskedelmi és szolgáltató jellegű gazdasági területek a település területén szét-szórtan helyezkednek el, Ezek jelentősebb területei a következők:

· Délnyugati iparterület,
· Volt szeméttelep területe,
· Petőfi utca északi részén kialakult terület,
· Volt téglagyár területe,
· Autópálya csomóponthoz tervezett terület,
· Bálványosi útról lecsatlakozó mezőgazdasági ipari terület.
A volt téglagyár területének konkrét beépítésére még nincs tervezési program. Az au-tópálya csomópontja mentén a várható közlekedési nagyságrendből adódó, és az autópálya forgalmához kapcsolódó szolgáltató, kereskedelmi és vendéglátói igény kielégítése várható. A délnyugati iparterületi kijelölés is tartalmaz fejlesztési igények részére tartalék területet.

Különleges területek (Kt, Ktk, Ksp, Kü):

A különleges területek között a temetők (Kt) a község délkeleti részén csatlakoznak a belterülethez a lakóterületek és a szőlőhegy közé beékelődve. Közöttük van község sportterü-lete (Ksp). A kertterület Borkút részén került kijelölésre a korábbi rendezési tervben lovas  bázisként sportterület, amelyet adottságként kezel a terv, bár a BKÜTT ezt nem jelöli. A  ke-gyeleti park (Ktk) az egykori zsidó temető, amely az épülő viadukt alatt, annak közelében he-lyezkedik el. Turisztikai területként jelölt a Morócz pusztai lovas bázis (Kü), ahol honfoglalás kori lovak tenyésztése folyik, és a lovassporttal kapcsolatos idegenforgalmi központ alakult ki a területen.

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK:

A beépítésre nem szánt területek szabályozással kapcsolatos megoldásait a település-szerkezeti terv leírásában lévő alátámasztó munkarészek is tartalmazzák, ezért itt csak az összefüggések leírására szorítkozunk.

Közlekedési és közmű terület (KÖu, KÖ):

Az utak szabályozási szélességeit és védőtávolságait a szabályozási tervek tartalmazzák.

Az M7-es út délről kerüli el a községet. A szintkülönbséget egy viadukt hidalja át. A község délkeleti részén a Bálványosi úthoz közel egy csomópont kialakítására is sor kerül. A Szántódi - Kaposvári útnak a község beépített területén kívül vezetett nyomvonalának két vál-tozata szerepelt a szerkezeti tervben. A „B” változat a kastély műemlék környezetének ked-vezőbb kialakítását és a területek funkcionális közvetlen kapcsolatát teszi lehetővé az idegen-forgalmat célzó fejlesztés kapcsán.

A tervtanács véleménye alapján – miután a Közlekedési Felügyelet sem kifogásolta – a „B” változat szabályozására került sor, de a tervtanácsi vélemény alapján a szabályozási ter-ven az „A” változat nyomvonal tengely jelölésére is sor került.

A közmű területeket a terv jelöli. Ezek között a település északi részén kialakított transz-formátor állomás a legjelentősebb.

A közlekedés, közmű ellátás részleteit a településszerkezeti tervben dokumentált alátá-masztó munkarészek mutatják be.

Zöldterületek (Zkp):


A zöldterületek körébe a közparkok sorolta (Zkp). A közparkok a temető előtt és az Ágas sziget területén jelöltek a terven, valamint a kastély előtti zöldterület és a Petőfi utca déli részén tervezett új parcellázás területén találhatóak.


Zöldfelületi jelentőséggel bír a műemléki védelem alatt lévő kastély parkja is. A beé-pített területek zöldfelületét kiegészítik a belterületi, vagy azokhoz csatlakozó védőerdők is.

Erdőterületek (Eg, Ev, Ee): 

A község igazgatási területének keleti, déli és délnyugati részét összefüggő erdők bo-rítják, amelyek gazdasági erdőnek minősülnek (Eg). A védőerdők (Ev) elsősorban a Séd patak völgyébe tervezettek, valamint a kastély területéhez csatlakozó belterületi erdők minősülnek védőerdőnek, ahol építmények nem helyezhetők el.


Az erdősítésre javasolt területek turisztikai erdőminősítést kaptak (Ee). A déli terüle-ten ezen erdősítés a Morócz pusztai idegenforgalmi centrumhoz kapcsolódik. A keleti részen pedig a szőlőhegy és erdők közötti területen tervezett turisztikai erdő, ahol a meglévő erdő és szőlőhegy közelsége, a Balatonra való kilátás turisztikai jellegű programok szervezést és ezzel kapcsolatos fejlesztések megvalósítást is szükségessé teszi.


A meglévő erdőterületek más terület-felhasználás részére nem programozhatók.

Mezőgazdasági területek (Má, Mk, Má0):

A mezőgazdasági területek a község külterületén általános árutermelő (Má), kert mű-velésű (Mk) és be nem építhető (Má0) területi minősítést kaptak. Ezen túl az árutermelő me-zőgazdasági területek között és a kertterületeken is I. osztályú szőlőkataszteri minősítésű te-rületek is jelöltek (Má-C1 és Mk-C1). A kertterületek II. osztályú szőlőkataszteri átminősíté-se is felvetődött – amely miatt a terv egyeztetése elhúzódott – végül érdemi intézkedés nem történt. A kertterület temetőtől keletre lévő részén belterületbe vonás tervezésére került sor, amely azonban a BKÜTT előírásával ellentétes. Ezért a terület a kertterületi I. osztályú szőlő kataszteri területi besorolásba maradt, de Mk1-C1 övezeti jellel és lehatárolással lakóépület építésére is lehetőséget kapott.


Az általános mezőgazdasági árutermelő szántó és rét területek (Má) az igazgatási te-rület nyugati és déli részén, valamint a keleti oldalon az erdők és kertterületek között helyez-kednek el. 


A be nem építhető mezőgazdasági területe (Má0) a Séd patak völgyében jelöltek.

A mezőgazdasági területek szabályozására a BTSZ figyelembe vétele alapján került sor.

Vízgazdálkodási területek (V):

A vízgazdálkodási területek körében a patakok és tavak soroltak. A patakok között a Séd patak a legjelentősebb, amely egyben a csapadékvizek befogadója is. Ezen túl meg a ke-leti részen a kert és erdőterületek között vezető 020 hrsz-u árok érdemel még említést.


A tavak körében vízgazdálkodási minősítést a Séd patakon, a település déli részén, a tervezett M7-es autóút felett létesült halastó kapott, amely idegenforgalmi és turisztikai szem-pontból is hasznosításra kerül.

Kulturális örökség védelme:


A kulturális örökségvédelem településtervi feldolgozásához örökségvédelmi hatásta-nulmány és javaslat készül, amely alapján történik a szerkezeti tervben és a szabályozási terv-ben valamint a helyi építési szabályzatban a régészeti területek lehatárolása és hrsz-k szerinti jelölése, a műemlék épületek, területek és a műemlék környékek meghatározása, a helyi építé-szeti értékek feltárása és jelölése.


A helyi építési szabályzat 1. számú mellékletében kerülnek felsorolásra a műemlékek és helyi védett épületek, valamint a régészeti területek.


A község központját a BKÜTT településkép védelmi területnek jelöli, amelynek leha-tárolását a szabályozási terv tartalmazza és a szabályozási előírások, a területre külön kitér-nek. (2. § (4) bek.)

Védelmi övezetek:

        A BKÜTT és BTSZ az OTÉK előírásain túli védelmi övezetek tartalmazza. Az egyes te-rületeket több övezet is érint, e helyeket összevont övezetekként kezeli a terv, és a funkcioná-lis övezetekbe bedolgozva jelöli és szabályozza a terv és HÉSZ. Az összevont övezetek sza-bályozásánál az adott övezetre érvényes szigorúbb előírásokat érvényesíti a HÉSZ. Szabályozásai kizárólag az építéssel kapcsolatos előírásokat tartalmazzák. A kiadott irányel-veknek megfelelően nem foglalkozik a törvény egyes védelmi övezetekre vonatkozó egyéb szabályaival. (pl: műtrágyázás stb.)

A szabályozási terv az alábbi védelmi övezetekkel számol:

· Természetvédelmi övezetek (V-2),
· Táj és településkép-védelmi övezet (T-1),
· Településkép védelmi terület (T-2),      
· Komplex tájrehabilitációt igénylő terület (R-1),
· Ökológiai rehabilitációra javasolt terület (R-2),
· Felszíni szennyeződésre fokozottan érzékeny terület (SZ-1),
· Felszíni szennyeződésre érzékeny terület (SZ-2),
· Felszíni szennyeződésre kevésbé érzékeny terület (SZ-3),
· Felszínmozgásra érzékeny terület (P-1),
· Eróziónak fokozottan kitett terület (P-2),
· Vízminőség -védelmi terület (F-1).
Alátámasztó munkarészek:

Az alábbi alátámasztó munkarészek leírását a településszerkezeti terv leírása tartalmazza. Ezek a fenti kiegészítésekkel a szabályozás alapját is jelenti

1. Tájtervezés és környezetvédelem,
2. Közlekedés,
3. Közmű és energia ellátás, hírközlés,
4. Kulturális örökségvédelmi hatástanulmány és javaslat,
      A HÉSZ szabályozási körében, az alátámasztó munkarészeket érintő kérdésekben is tar-talmaz az előírásokat. A szabályozási terveken a területek és védőtávolságok jelöltek. 

      Az örökségvédelmi hatástanulmány a régészet, az országos és helyi védelem feldolgozása a vizsgálati szakaszban készült. A tanulmány megállapításait a szabályozási terv és a HÉSZ is tartalmazza.

Egyéb:


A Balatoni Területi Tervtanács 28/2004. számú állásfoglalásával véleményezte a ter-veket, ennek jegyzőkönyve mellékletként csatolva. Az államigazgatási és lakossági egyezte-tések megtörténtek, a jegyzőkönyv a dokumentációhoz csatolt. Az észrevételek átvezetése ér-telemszerűen a terven megtörtént.

Kaposvár, 2004.04.06.

                                                                                     Dr. Stadler József







   településrendező  vezetőtervező
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