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Előterjesztés a Képviselő-testület  2013. július 30- ai ülésére

Tárgy: Felsőpáhok   község helyi építési szabályzatának  elfogadása
Tisztelt Képviselő-testület  !  

A községre 2004-ben készült új, OTÉK alapú településrendezési terv, mely településszerkezeti tervből, belterületi szabályozási tervből és helyi építési szabályzatból áll. A településrendezési terv áttanulmányozása során számos hiányosság illetve zavarosság volt észlelhető. A településrendezési tervhez nem készült külterületi szabályozási tervlap, ellenben a településszerkezeti terv számos szabályozási elemet pl. közlekedési szabályozási elemeket is tartalmaz (kiszabályozott lakóutak). További anomália, hogy a szerkezeti tervlapon - szabályozási tervlap hiányában - területfelhasználások helyett övezetek vannak jelölve a külterületen, s emellett a BTSZ vonatkozó övezeti kategóriái is feltüntetésre kerültek, s így a helyi építési szabályzat előírásai is a településszerkezeti tervlapon szereplő védelmi kategóriákra hivatkozik.
Felsőpáhok sajátos településszerkezettel rendelkezik: két belterülete van (Felsőpáhok és Zalaköszvényes), amelyeket egy országos jelentőségű mellékút (7351 sz.) köt össze. A hatályos településszerkezeti terven már megjelenik a 76-os számú elkerülő főút tervezett nyomvonala is, valamint az akkori elképzeléseknek megfelelően külön nyomvonalon kerül ábrázolásra emellett a tervezett M76-os autópálya is.

A hatályos rendezési terv jelentős lakóterületi fejlesztéseket céloz meg, a település belterülethatárán belül. A fejlesztések során mintegy 17 ha új lakóterület került kijelölésre, emellett további 21 ha új lakóterületet jelöl a terv a meglévő keskeny, mély lakótelkek megosztásával, hátsókertjeik hasznosításával. Az újonnan kijelölt lakóterületek többsége kertvárosias lakóterület besorolásba került, kivétel ezalól a település északnyugati részén elhelyezkedő mintegy 4 ha-os terület.

A polgármesteri hivatal környezete központi vegyes terület besorolást kapott. Településközpont vegyes területbe lett sorolva a település Alsópáhokkal érintkező, az úttól keletre eső tömbje és a Pásti hegy déli lejtője, továbbá a Rákóczi utca - Szent István utca - Cédrus köz által határolt tömb és az ABC és Művelődési ház térsége. A volt TSZ major kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület besorolást kapott.

A terv Felsőpáhok területén az alábbi beépítésre szánt övezeteket különbözteti meg:

· Kertvárosias lakóterület

· Falusias lakóterület

· Településközpont vegyes terület

· Központi vegyes terület

· Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület

· Különleges terület (temető)

· Különleges terület (sportterület)

A település helyi építési szabályzata a lakóterületeken oldalhatáron-, illetve szabadonálló beépítést engedélyez 4,5 m-es építménymagassággal. A telkek nagyságát 800 illetve 1000 m2-ben határozta meg. A település központi funkciókkal rendelkező területeit központi vegyes és településközpont vegyes területként jelölték ki oldalhatáron- és szabadonálló beépítéssel. A kialakítható legkisebb telekméret 1200 m2, a maximális építménymagasság 6,0 m.

További beépítésre szánt területekként jelöli a terv a gazdasági és különleges területeket. Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen szabadon álló, 6,0 m-es építménymagasságú épület építhető legalább 1000 m2-es telken. 

A terven jelölt különleges területek közül a meglévő temető területe szabadonálló módon, 5 %-os beépítettséggel, 5,0 m-es építménymagassággal építhető be. A különleges sportterület szabadonálló módon, 6,0 m-es építménymagassággal, 40 %-os beépítettséggel, 1200 m2-es  kialakítható legkisebb telekterülettel építhető be.
A tervben meghatározott beépítésre nem szánt övezetek:

· Zöldterület

· Erdőterület

· Általános mezőgazdasági terület

· Kertes mezőgazdasági

· Közlekedési terület

· Vízgazdálkodási terület

A beépítésre nem szánt területek közül a zöldterület a pihenés, rekreáció célját szolgálja. A terv csupán kis mértékben jelöl ki zöldterületet. A tervben jelölt zöldterület a temető körül elhelyezkedő terület, valamint a belterület keleti részén, az új lakóterületek mellett kijelölt zöldterület – a Balaton-törvény előírásainak megfelelően.
A terv az erdőterületeket védelmi (védett és védő) és gazdasági erdőterületekbe tagolja tovább, a mezőgazdasági területeken belül megkülönböztet általános és kertes mezőgazdasági területeket. Általános mezőgazdasági területen a beépítés nem engedélyezett, kertes mezőgazdasági terület övezetben elhelyezkedő, legalább 1500 m2 nagyságú telkek legfeljebb 3%-ban, legfeljebb 4,0 m építménymagassággal beépíthető.

A terv kijelöl továbbá vízgazdálkodási területeket, és különleges beépítésre nem szánt honvédelmi területeket is, annak ellenére, hogy a terv készítésének idején az OTÉK még nem különböztetett meg különleges beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területeket. A helyi építési szabályzat 15.§ (2) kimondja, hogy „a különleges honvédelmi területen beépítésre szánt terület nem jelölhető ki”, ám ez egy visszás rendelkezés, mivel a honvédelmi területek különleges beépítésre nem szánt területbe vannak sorolva.

A rendezési terv nem rendelkezik a település közigazgatási területének keleti részén található transzformátor-állomás területéről, a területnek nincs övezete(!).

A terv külön foglalkozik a települési értékvédelemmel, művi, és régészeti értékek vonatkozásában egyaránt, 5 ismert és valószínűsíthető régészeti területet jelöl meg.
Összefoglalva elmondható, hogy a hatályos településrendezési terv nagyarányú lakóterületi fejlesztéseket határoz meg, melyeket jelen terv készítése során figyelembe kell venni.

A hatályos településrendezési eszközökhöz képest történő változások
A hatályos településszerkezeti tervhez képest jelentős változások nem történetek, azonban több esetben a megváltozott jogszabályi keretek, valamint a megváltozott fejlesztési igények miatt kisebb területfelhasználási módosításokat kellett elvégezni, továbbá a szabályozási anomáliákat fel kellett oldani.

A település beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területei az alábbi megoszlásban találhatók meg Felsőpáhokon:

Beépítésre szánt terület: 115 ha, Beépítésre nem szánt terület: 611,5 ha
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a) Új beépítésre szánt területek kijelölése

A hatályos településszerkezeti tervhez képest csak kevés új beépítésre szánt terület került kijelölésre, s azok is a belterülethez kapcsolódóan. A belterülettől nyugatra, annak határához közvetlenül kapcsolódva egy különleges lovasturisztikai terület (1.) illetve egy különleges mezőgazdasági üzemi terület (2.) került kijelölésre.
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b) Beépítésre szánt területek beépítésre nem szánt területté történő átminősítése

Az újonnan kijelölt beépítésre szánt területek mellett sor került a korábbiak egy részének „visszaminősítésére” is, új beépítésre nem szánt területek kijelölésével. Ennek egy része a hatályos terv jóváhagyása óta eltelt jogszabályi változások miatt történt: a különleges honvédelmi területek átsorolása erdő- (2.), általános mezőgazdasági (4.) és különleges beépítésre nem szánt honvédelmi területbe(3.), továbbá a temetők (1., 8.) és a sportpálya (6.) átsorolása különleges beépítésre nem szánt területbe. További változás a településközponti vegyes területek zöldterületbe (5.) sorolása, valamint a kertvárosias lakóterületek gyepterületbe sorolása (7.).

[image: image4.emf]
c) beépítésre szánt területek átsorolása

A beépítésre szánt területeken belüli változások túlnyomó része a faluban kijelölt túlzott beépítési intenzitású területek megszüntetése miatt volt indokolt - településközpont vegyes terület kertvárosias lakóterületbe sorolása (1.), településközpont vegyes terület falusias lakóterületbe sorolása (2.), központi vegyes terület falusias lakóterületbe sorolása (3.), kertvárosias lakóterület falusias lakóterületbe történő sorolása (4.). További változtatás a falusias lakóterületek kertvárosias lakóterületbe sorolása a belterület északi (5.), valamint egy különleges lovassport terület kijelölése a belterület északnyugati részén. 
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d) Beépítésre nem szánt területek átsorolása

A beépítésre nem szánt területeken belüli változások legfőbb feladata a település zöldfelületi rendszerének újragondolása, a mezőgazdasági- és erdőterületek ésszerű egyensúlyának fenntartása volt. Nagy kiterjedésű általános mezőgazdasági területek erdőterületbe, vízgazdálkodási területek általános mezőgazdasági területbe, illetve természetközeli területbe kerültek. További változás a település nyugati oldalán elhelyezkedő szerelvénybolt, valamint a település északi részén elhelyezkedő szeszfőzde különleges beépítésre nem szánt terület – kereskedelmi területbe sorolása, valamint a települési vízmű és temető átsorolása zöldterületből a megfelelő övezetekbe* (vízgazdálkodási terület, különleges beépítésre nem szánt terület).
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*összhangban a Btv. módosítással, a kijelölt új önkormányzati tulajdonú zöldterületek (0,9 ha) ellensúlyozzák a megszüntetett zöldterületek (0,2 ha) méretét

e) szerzett jogok
Transzformátorállomás (012/3, 012/5 hrsz)

A hatályos településszerkezeti terven a területre vonatkozóan nincs feltüntetve övezeti jel, azonban az alaptérképen szereplő „villanytelep” felirat, valamint a tervlapon elhelyezett - OTÉK 2. melléklet 6.5. Villamos közművek jelkulcs szerinti - „villamos alállomás” ábra ikonja alapján kijelenthető, hogy a hatályos településrendezési eszközök is beépítésre szánt területként vették figyelembe a területet. Meg kell jegyezni továbbá, hogy a telkek tulajdoni lapja alapján a terület földhivatali nyilvántartása kivett villanytelep.

A területen új beépítésre szánt nem terület tehát nem került kijelölésre.
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Hatályos településszerkezeti terv (kivágat)

Szeszfőzde (030/2 hrsz)

A hatályos településszerkezeti terven beépítésre nem szánt területként (általános mezőgazdasági terület) jelölt szeszfőzde telke a tulajdoni lap alapján kivett ipartelep, melyre vonatkozóan így az építési jog szerzett jognak tekinthető.

Mivel a terület a közigazgatási határ mellett helyezkedik el, s a hatályos településrendezési eszközök beépítésre nem szánt területként jelölik, így a Btv. 4/B.§ c) pontja alapján a szerzett jog ellenére új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. A terület így különleges beépítésre nem szánt terület – kereskedelmi terület besorolást kapott, mely 5 %-ban építhető be.

Az ingatlanon egy 115 m2 nagyságú épület helyezkedik el, mely az 1785 m2 területű telek maximális beépíthetőségét már most is meghaladja. Éppen ezért a HÉSZ tervezetben különleges beépítésre nem szánt terület – kereskedelmi terület övezeti előírásai között a maximális beépíthetőség 10%-ban lett meghatározva, melyhez  az OTÉK 111.§ alapján az Állami Főépítész hozzájárulását kértük.
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Hatályos településszerkezeti terv (kivágat)

Szerelvénybolt (05/22 hrsz „a” alrészlet)

A hatályos településszerkezeti terven beépítésre nem szánt területként (vízgazdálkodási terület) jelölt szerelvénybolt telkének „a” alrészlete a tulajdoni lap alapján kivett parkoló és raktárépület, melyre vonatkozóan így az építési jog szerzett jognak tekinthető.

Mivel a terület a közigazgatási határ 200 m-es körzetében helyezkedik el, s a hatályos település-rendezési eszközök beépítésre nem szánt területként jelölik, így a Btv. 4/B.§ c) pontja alapján a szerzett jog ellenére új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. (Ezt erősíti, hogy a Btv. térségi övezetei közül érinti az ökológiai folyosó övezete (Ö-2), melyben új beépítésre szánt terület szintén nem jelölhető ki.) A terület így különleges beépítésre nem szánt terület – kereskedelmi terület besorolást kapott, mely 5 %-ban építhető be.

Az ingatlanon egy 243 m2 nagyságú épület helyezkedik el, mely az 1988 m2 területű telek maximális beépíthetőségét már most is meghaladja. Éppen ezért a HÉSZ tervezetben különleges beépítésre nem szánt terület – kereskedelmi terület övezeti előírásai között a maximális beépíthetőség 10%-ban lett meghatározva, melyhez  az OTÉK 111.§ alapján az Állami Főépítész hozzájárulását kértük.

f)  Új beépítésre szánt területekhez kapcsolódó zöldterületek
A hatályos településszerkezeti tervhez képest csak kevés új beépítésre szánt terület került kijelölésre. A belterülettől nyugatra, a belterülethatárhoz kapcsolódóan kijelölésre került egy különleges mezőgazdasági üzemi terület illetve egy különleges lovasturisztikai terület.

A Btv. 18.§ (1) bekezdés értelmében a települések beépítésre szánt területeinek növelésekor a területnövekmény legkevesebb 10%-ának megfelelő közhasználatú zöldterületet kell biztosítani. A gazdasági terület települési területfelhasználási egység területének növelése esetén a közhasználatú zöldterület helyett védőerdő is kijelölhető.

A 056/22, 064/3-4 hrsz-ú ingatlanokon kijelölt különleges mezőgazdasági üzemi terület mérete 30.765 m2. A terület tényleges tevékenységi körét tekintve gazdasági funkciójú, így a Btv. rendelkezései értelmében a területen közhasználatú zöldterület helyett védőerdőt jelöltünk ki. A kijelölt erdőterület a mezőgazdasági üzemi területtel szomszédos, nagysága 3.143 m2 - mely meghaladja az új különleges terület 10%-át. (A kijelölt erdőterületet a hatályos településrendezési eszközök általános mezőgazdasági területként jelölik.)

A 056/44-45 hrsz-ú ingatlanokon kijelölt különleges lovasturisztikai terület mérete 19.127 m2. Annak érdekében, hogy a településen ne kerüljenek kijelölésre keskeny, elaprózodott zöldterületek, az újonnan kijelölt zöldterületet a település zöldfelületi rendszerébe illesztettük bele. Ennek megfelelően az új zöldterület a 40/2 hrsz-ú, 1932 m2 területű ingatlanon került kijelölésre. (A kijelölt zöldterületet a hatályos településrendezési eszközök különleges sportterületként jelölik.)

Beépítésre szánt területek
1. Lakóterület

a) Falusias lakóterületek

A település meglévő lakóterületeinek legnagyobb részét falusias lakóterületként szabályoztuk. Falusias lakóterületen oldalhatáron álló beépítést ír elő a terv, a legnagyobb megengedhető beépítés 30%, a maximális épületmagasság 4,5 m. (A hatályos helyi építési szabályzathoz képest változás, hogy a hatályos terv bizonyos építési övezetekben az szabadon álló beépítést írt elő, ám a jelenlegi beépítéseket megvizsgálva kijelenthető, hogy a szabadon álló beépítési mód előírása indokolatlan korlátozásokat jelent a telekhasználók számára.)

A terv 3 különböző falusias lakóterület építési övezetet különböztet meg, ezek - a település meglévő beépítési sűrűségéhez alkalmazkodva – a kialakítható és a beépíthető teleknagyságban térnek el egymástól. Lf1 építési övezetben a keskeny, mély szalagtelkek csak az utcavonaltól számított 100 m mély része építhető be.

A település intézményei elszórtan, egymástól távolabb helyezkednek el, nem alakult ki egy összefüggő településközpont, így a településrendezési eszközökben településközpont terület nem került kijelölésre. Éppen ezért a helyi igazgatási, hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi és szociális rendeltetésű épületek esetében a megengedett legnagyobb épületmagasság – az övezetben megengedett magasságot 3 méterrel meghaladva – 7,5 m.

A korábbi központi vegyes terület, valamint a falu intenzívebben beépített területei Lf3 övezetbe kerültek, melyben az 550 m2-es kialakítható/beépíthető telekméret lehetővé teszi a – lakó rendeltetésen túl – további rendeltetések megjelenését, „vegyes” területek kialakulását.

A településen mintegy 25-30 foghíjtelek található, emellett további belterületi tartalékot jelentenek a település északi részén kialakított falusias lakóterületek (mintegy 30 lakótelek). A terület a hatályos településrendezési tervben jelölt fejlesztési terület, melynek beépülése Hévíz közelsége, a bevándorlás intenzitása, s a népességnövekedés mértéke alapján reális célkitűzés.

A hatályos településszerkezeti tervben kertvárosias lakóterületként jelölt egyes területek jelen tervben falusias lakóterületként lettek kijelölve, mivel Felsőpáhok falusias jellegének megőrzése a településfejlesztési koncepció készítése során is célként fogalmazódott meg. Ezek közé tartozik a belterület délnyugati része (Rákóczi utca nyugati oldala), a Cédrus köztől nyugatra elhelyezkedő területek, valamint a Szent István utca – Széchenyi utca által határolt tömb északi része.

A hatályos terv nagymértékű fejlesztései következtében új falusias lakóterületek kijelölésére nem volt szükség.
b) Kertvárosias lakóterületek

A település keleti határa mellett (Hévíz szomszédságában), valamint a település északi részén (Széchenyi utca mentén) elhelyezkedő területek kerültek kertvárosias lakóterület építési övezetbe. A hatályos településrendezési terv jóval nagyobb kiterjedésű területeket jelölt kertvárosias lakóterületként, azonban a településmag, s a hagyományos településkép megőrzése érdekében nem volt indokolt további területek kertvárosias lakóterületként történő szabályozása.

Kertvárosias lakóterülen oldalhatáron álló beépítést ír elő a terv, a megengedett beépítettség 25%, az épületmagasság 4,5 m-ben került meghatározásra. A terv kertvárosias lakóterületként jelölte a Hévízre vezető út mentén kialakított, szabályos parcellázású telkeket, valamint a falu északi (Széchenyi utca) és délkeleti határainál (Panoráma utca, Napfény sor) kialakult területeket.

Kertvárosias lakóterületként került kijelölésre a falu keleti határában, Alsópáhok szomszédságában elhelyezkedő 3 telektömb. Ezen területek – melyek a hatályos település-szerkezeti terven településközpont vegyes területként illetve kertvárosias lakóterületként vannak ábrázolva – távlati fejlesztési területként kerültek kijelölésre.

Új kertvárosias lakóterületeket nem jelölt ki a terv.

2. Gazdasági terület

a) Kereskedelmi szolgáltató terület

Kereskedelmi szolgáltató területen csak a környezetre jelentős zavaró hatást nem gyakorló tevékenység folytatható. A terv két kereskedelmi, szolgáltató terület építési övezetet különböztet meg egymástól. Gksz1 építési övezetbe kerültek a falu nyugati határánál csoportosan elhelyezkedő gazdasági területek, míg Gksz2 építési övezetbe a település északi részén elhelyezkedő szeszfőzde került.

Gksz1 övezetben a megengedett beépítettség 40%, a maximális épületmagasság 6,0 m, a legkisebb kialakítható telekméret 2000 m2. Mivel a terület a falu szélén helyezkedik el, nem veszélyezteti a településképet, így a földszintes gazdasági épület építése esetén – ha az alkalmazott technológia megkívánja – a legnagyobb épületmagasság 9,0 m-re növelhető.

Gksz2 építési övezetben – a táji értékek megóvása érdekében - a megengedett beépítettség 20%, a maximális épületmagasság 4,5 m. A legkisebb kialakítható telekméret 1000 m2, ám a meglévő területek bővítésére nincs lehetőség.

Új kereskedelmi, szolgáltató terület nem került kijelölésre. (A hatályos településszerkezeti tervhez képest a külterületi kereskedelmi, szolgáltató terület kijelölése változás, ám a meglévő telekhasználatot figyelembe véve ez nem számít fejlesztési területnek.)

b) Ipari terület – energiaszolgáltatási terület

Ipari terület – energiaszolgáltatási terület területfelhasználási egységbe került a település keleti határánál elhelyezkedő (meglévő) transzformátorállomás területe, mely elsősorban az energiaszolgáltatási építmények elhelyezésére szolgál. Az építési övezetben a beépítettség 10%-ban, az épületmagasság 6,0 m-ben került meghatározásra. A kialakítható legkisebb telekméret 10.000 m2 (1 ha), melyen belül a minimális zöldfelületi arány 25%. A táji-természeti környezet megóvása érdekében az építési övezetben épület csak a telekhatártól 10 m-re helyezhető el.

3. Különleges terület

A település területén korábban egyedi funkció meghatározással kijelölt, vagy a jelenlegi egyedi használatú tömbjei jellemzően különleges terület felhasználási egységbe kerültek. Ilyen területfelhasználási egységbe kerültek a mezőgazdasági üzemi, a lovasturisztikai és a kemping területek, melyekre egyedi előírásokat határoztunk meg.

Különleges terület – mezőgazdasági üzemi terület területfelhasználási egységbe került a belterület nyugati határa mellett, a gazdasági területek szomszédságában elhelyezkedő major területe. Az építési övezet olyan nagyüzemi állattartás céljára alkalmas építmények, továbbá olyan gazdasági célú egyéb ipari létesítmények elhelyezésére szolgál, amely más beépítésre szánt területen nem helyezhetők el. A szabályozási terv az építési övezetben legfeljebb 20% beépítettséget, 6,0 m épületmagasságot, szabadon álló beépítési módot ír elő. A maximális épületmagasság földszintes gazdasági és állattartó épület esetében – amennyiben az alkalmazott technológia megköveteli – 3 méterrel túlléphető. A legkisebb kialakítható telekterület 5000 m2.

Különleges terület – mezőgazdasági üzemi területen a telken belül, a telekhatár mentén háromszintes növénytelepítést javasoltunk. A növényzet csak őshonos, a tájegységre jellemző fajokból állhat. Mivel a mezőgazdasági üzemi terület újonnan beépítésre szánt terület, így a kijelölt terület délkeleti részén - a Btv. rendelkezései értelmében – új erdőterületet jelöltünk.

Különleges terület – lovasturisztikai terület került kiszabályozásra a falu északnyugati részén, a meglévő lovasmajor területén, valamint annak közelében, a belterülethatár mellett. A területek a községben megjelenő lovasturisztikai szolgáltatások fejlesztését segítik elő – a településfejlesztési koncepcióval összhangban. Az építési övezetben elsősorban a lovassport, valamint a szolgáltatást igénybe vevők kiszolgálását biztosító építmények helyezhetők el. Az építési övezetben szabadon álló módon több épület is elhelyezhető, legnagyobb beépítettsége 15%, melynek legfeljebb 20%-án szállás rendeltetés is elhelyezhető. A maximális épületmagasság 6,0 m, mely istálló. lovassportcsarnok építése esetén 3 méterrel túlléphető.

Új különleges terület – lovasturisztikai terület a belterület északnyugati határa mellett elhelyezkedő terület (056/43 hrsz)

Mivel a lovasturisztikai terület újonnan beépítésre szánt terület, így a kijelölt területtől északra - a Btv. rendelkezései értelmében – új erdőterületet jelöltünk.

Különleges terület – kemping területfelhasználási egységbe került a belterület nyugati részén, a Szent István utca déli oldalán elhelyezkedő kemping területe. Az építési övezet elsősorban kemping és annak kiszolgáló létesítményei elhelyezésére szolgál. A szabályozási terv az építési övezetben legfeljebb 15% beépítettséget, 4,5 m épületmagasságot, szabadon álló beépítési módot ír elő. A legkisebb kialakítható telekterület 2000 m2.

A településrendezési eszközök készítése során az egyes építési övezetek illetve övezetek előírásainak meghatározásánál a Btv. előírásait vettük figyelembe.

Tájrendezési javaslat
Erdőterületek
Erdőnek a fás növényekből és társult élőlényekből kialakult életközösséget tekintjük annak talajával együtt. Erdőterületnek minősül az erdő által elfoglalt 1500 m2 vagy annál nagyobb kiterjedésű földterület a benne található nyiladékkal együtt, valamint az erdőtelepítésre tervezett területek.

Az erdőterületeknek alapvető jelentősége van az élővilág megóvása, a települési környezet minőségének javítása, valamint tájesztétikai, környezet- és talajvédelmi szempontból egyaránt.

A település nagy hányadát teszik ki az erdőterületek. A terület mintegy ötödét elfoglaló erdők többsége a Köszvényes-patak völgyében, illetve az ezzel szomszédos domboldalakon terül el – az erdősáv észak-dél irányban átszeli a települést. Emellett nagyobb erdőfoltok találhatók meg még az alsópáhoki határ mellett (a Páhoki-patak mellékágát jelentő árok mentén), a Páhoki-patak mentén az egykor lápos területeken, továbbá a Billegér déli és nyugati részei is beerdősödtek.

A szabályozási terv védelmi illetve gazdasági célú erdőterületeket határoz meg.

A település nyugati oldalán húzódó meglévő erdőterületekkel összefüggően a terv további védelmi funkciójú erdőterületeket jelöl ki a Köszvényes-patak menti meredekebb domboldalakon, valamint a Páhoki-patak nyugati partján illetve a Billegér délkeleti határánál húzódó lankás terüleken. További védelmi erdőterületek az egykori zártkertek egyes területein találhatók (belterülettől délre, valamint a Billegér területén). Új gazdasági erdőterületeket Zalaköszvényestől délnyugatra és a Billegértől északra fekvő bozótos területek helyén jelöl ki a terv.

Az erdőterületek kijelölése megfelel az OTrT-ben, illetve a Balaton-törvényben kijelölt területfelhasználási kategóriának, illetve övezeti paraméternek.

Védelmi célú fasorok kerültek kijelölésre a jelentősebb földutak és vízfolyások mentén. A fasorokba, erdőkbe honos, tájra jellemző fafajokat kell telepíteni.

Mezőgazdasági területek
A mezőgazdasági területek a növény- és gyümölcstermesztés, az állattenyésztés, továbbá az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozás és tárolás építményei elhelyezésére szolgáló területek.

A település mezőgazdasági területei általános és kertes mezőgazdasági területként kerültek kijelölésre.

Általános mezőgazdasági terület

A művelési ágakat tekintve jól látható a mezőgazdasági területek elterjedtsége. A település területének több mint felét mezőgazdasági területek foglalják el, ezek közül is leginkább a szántóterületek (~40%) dominálnak.

A szántóföldek többségén gabonaféléket termesztenek, ezen belül is a búza, kukorica termesztése a legelterjedtebb. A termőföldek közepes minőségűek, többségében 22-26 AK értékkel rendelkeznek. A szántóföldek túlnyomó részt a a település középső részén, a Köszvényes- és a Páhoki-patak közötti magasabb területeken helyezkednek el, emellett megtalálhatók még a Páhoki- illetve a Köszvényes-patak völgyében (Zalaköszvényestől délre), valamint az egykori zártkerti területek egy részén a falu belterületéről délre és nyugatra. A szántóterületeken többségében nagy, egybefüggő táblákat alakítanak ki. (Az utak mentén szinte mindenütt ültettek fasorokat, ám a gabonatáblákat nem tagolják fasorok, véderdősávok.) A település középső részén több helyen találhatók gyümölcsösök is. Felsőpáhokon a gyümölcsösök aránya közel 6% a település teljes területéhez viszonyítva, mely az országos átlag (1,3%) közel ötszöröse.

A község területéhez viszonyítva a gyepek aránya rendkívül alacsony, csak kevéssel haladja meg az 5%-ot. Nagyobb összefüggő gyepterület csak a település keleti határában, a Páhoki-patak mellett található, melynek fenntartása a terv kiemelt feladata volt. Éppen ezért a területen legeltető állattartás célját szolgáló épület elhelyezhető. (A gyepterületek fenntartása tájképi szempontból és a környezetkímélő gazdálkodás szempontjából is fontos.)

Általános mezőgazdasági területen belül a helyi építési szabályzat 3 övezetet különböztet meg. Az Má1 és Má2 övezetek elsődlegesen szántóföldi árutermelő gazdálkodásra és gyümölcstermesztésre kijelölt területek, míg az Má3 övezet a hagyományos legelő- és gyepgazdálkodásra kijelölt terület.

Má1 övezetbe a település középső részén elhelyezkedő, magasabb fekvésű területek tartoznak. Az övezetben a kialakítható illetve beépíthető legkisebb telekméret a művelési ággal összefüggően került meghatározásra – a Balaton-törvény előírásaival összhangban. Szántó művelési ág esetén a legkisebb beépíthető telekméret 20 ha, ültetvény esetén 3 ha, míg gyep esetén 5 ha. A kialakítható legkisebb telekméret ugyanezen művelési ágakra 5 ha, 1 ha és 3 ha. A maximális beépíthetőség szántó művelési ág esetén 0,3%, egyéb területeken 1%. Az övezetben birtokközpont nem alakítható ki, mivel a területek a Btv. térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete hatálya alá tartoznak.

Má2 övezetbe a közvetlenül a település belterülete mellett elhelyezkedő, valamint a Zalaköszvényestől délre található szántóterületek tartoznak. Az övezetben épületet elhelyezni nem szabad.

Má2 övezetbe a Páhoki-patak mellett elhelyezkedő gyepterületek tartoznak. Az övezetben kizárólag a gyepgazdlkodás és a legeltető állattartás építményei helyezhetők el. Az övezetben a kialakítható (beépíthető) legkisebb telekméret 5 ha, a maximális beépíthetőség 1%, a legnagyobb épületmagasság 4,5 m. Az övezetben birtokközpont elhelyezése tilos.

Kertes mezőgazdasági terület

Kertes mezőgazdasági terület besorolásba kerültek az egykori zártkerti területek, melyek a kisüzemi jellegű termelést illetve saját ellátást, valamint a szabadidő eltöltését szolgálják. A kertes mezőgazdasági területek közül legjelentősebb a belterülettől északkeletre elhelyezkedő Billegér.

Kertes mezőgazdasági területekre vonatkozóan szigorú előírásokat tartalmaz a Balaton-törvény, melyeket a helyi építési szabályzat megalkotásánál figyelembe kellett venni.

Mk övezetben a legkisebb kialakítható telekméret 3000 m2, a beépíthető telekméret 2000 m2. Az övezetben az épületek szabadon álló módon helyezhetők el, 4,0 m-es épületmagassággal, a telek legfeljebb 3%-ig. Az övezet területén lakóépület nem helyezhető el.
Vízgazdálkodási terület 
Vízgazdálkodási terület a vízmeder és az ivóvíznyerő helyek területe, ahol a vízgazdálkodással, vízkárelhárítással összefüggő műtárgyak helyezhetők el.

A település természetes vízfolyása a Páhoki- és a Köszvényes-patak, melyek a település nyugati illetve keleti oldalán folynak végig észak-dél irányban. A Köszvényes-patakot szinte teljes egészében galérianövényzet kíséri. A Páhoki-patak északi része mentén szintén a honos vegetáció található meg, ám a település déli részén a transzformátor állomás és a közlekedési területek miatt a patakmeder és a mellette fekvő területek ökológiai értéke jelentősen csökkent.

Vízgazdálkodási területbe (Vb övezet) tartozik továbbá – mint vízbeszerzési hely - a belterület északi illetve nyugati határa mellett található vízmű területe is (022 illetve 065/2 hrsz).

Természetközeli terület 
Természetközeli terület a Páhoki-patak déli része mellett elhelyezkedő lápos (nádas) terület (05/25-32 és 05/53-55 hrsz), mely ex lege védelem alatt áll, továbbá az Országos Ökológiai Hálózat magterület illetve ökológiai folyosó által érintett terület. Természetközeli területen épület nem helyezhető el.

Különleges beépítésre nem szánt területek
A települések területén korábban egyedi funkció meghatározással kijelölt, vagy a jelenlegi egyedi használatú, nagykiterjedésű, alacsony beépítettségű területek, jellemzően különleges beépítésre nem szánt területfelhasználási egységbe kerültek. Ilyen területfelhasználási egységbe került a községi temető, a sportpálya, a tervezett lovasturisztikai terület, továbbá a honvédelmi terület, egyedi előírásokkal.

A településen a meglévő állapotoknak megfelelően lett szabályozva a különleges beépítésre nem szánt terület – temető. A falu sajátossága, hogy két temetővel rendelkezik (Felsőpáhokon és Zalaköszvényesen). Az övezetben a telkek szabadonálló módon, 2%-os beépítettséggel, 4,5 méteres épületmagassággal –harangtorony illetve harangláb építése esetén +3 méterrel túlléphető.

Különleges beépítésre nem szánt terület – sportterületként került kiszabályozásra a település központjában elhelyezkedő sportpálya. A terület elsősorban sportlétesítmények elhelyezésére szolgál, ezek elhelyezése 1%-ig, legfeljebb 4,5 m-es épületmagasság mellett lehetséges.

A fejlesztési koNcepcióval összhangban különleges beépítésre nem szánt – lovassport terület övezetként került kiszabályozásra a Billegér középső részén elhelyezkedő terület (583 és 598 hrsz). A terület a helyi lovasturizmus fejlesztését szolgálja, így azon elsősorban a lovassport és lovasturizmus létesítményei helyezhetők el 5%-ig, 4,5 m-es maximális épületmagasság mellett.

Különleges beépítésre nem szánt terület – honvédelmi területként került kiszabályozásra a belterülettől nyugatra elhelyezkedő, a honvédség kezelésében lévő mintegy 1,5 ha-os terület. Az övezetben kizárólag honvédelmi létesítmények helyezhetők el.

Különleges beépítésre nem szánt terület – kereskedelmi területként került kiszabályozásra a belterülettől keletre, a Hévízi út déli oldalán elhelyezkedő szerelvényszaküzlet, valamint a Nemesbük határában elhelyezkedő szeszfőzde telke. A területek már meglévő, működő gazdasági egységek, ám - mivel a hatályos településszerkezeti terv beépítésre nem szánt területként ábrázolta őket – az OTrT és a Btv. rendelkezéseinek értelmében „új” beépítésre szánt terület helyükön nem jelölhető ki. Ennek megfelelően a terület különleges beépítésre nem szánt területként került kijelölésre, melyen kizárólag kereskedelmi rendeltetésű építmények helyezhetők el. Mivel a telkek beépítettsége már jelen állapotában is meghaladja az OTÉK szerinti 5%-ot, így a maximális beépíthetőség 10 %-ban került meghatározásra, melyhez az OTÉK 111.§ alapján az Állami Főépítész hozzájárulását kértük. Az övezetben a maximális épületmagasság 4,5 m.

Zöldfelületi rendszer fejlesztése
Felsőpáhokon a zöldfelületi rendszer elemei:

· Területfelhasználási egységek:

· erdőterület

A településen található, illetve a településszerkezeti terven jelölt (meglévő és tervezett) erdőterületek leírását lásd bővebben a Településszerkezeti leírás 3.3.2. fejezetében.

· természetközeli terület

A településen található, illetve a településszerkezeti terven jelölt természetközeli területek leírását lásd bővebben a Településszerkezeti leírás 3.3.5. fejezetében.

· általános mezőgazdasági terület - gyep

A településen található, illetve a településszerkezeti terven jelölt (meglévő és tervezett) általános mezőgazdasági terület - gyep leírását lásd bővebben a Településszerkezeti leírás 3.3.3.2. fejezetében.

· zöldterület

A településen található, illetve a településszerkezeti terven jelölt (meglévő és tervezett) zöldterületek leírását lásd bővebben a Településszerkezeti leírás 3.3.1. fejezetében.

· különleges beépítésre nem szánt terület

A településen található, illetve a településszerkezeti terven jelölt különleges beépítésre nem szánt terület – temető illetve sportterület leírását lásd bővebben a Településszerkezeti leírás 3.3.6.1. és 3.3.6.2 fejezeteiben.

· Egyéb:

· vonalas szerkezeti elemek: fasorok

· telken belüli zöldfelületek.

A település meglévő zöldfelületi elemeinek fejlesztése során gondoskodni kell a a közigazgatási területen a klimatikus viszonyok megőrzése, javítása érdekében a telkek növényzettel fedett részéből, a zöldterületekből és az erdőkből álló egységes és összefüggő rendszer kialakításáról. A fenti szempontok figyelembevételével került kialakításra a település zöldfelületi rendszere.

Külterület zöldfelületi elemei

Az ökológiai- és zöld folyosót érintő területek, továbbá az árkok, patakok menti gyepterületek és a település egyéb részein az erdőterületek létesítésére a vízminőség védelem, talajvédelem és a biodiverzitás megőrzése szempontjából nagy hangsúlyt fektettünk. Az ökológiai hálózat és a zöldfolyosók fenntartása érdekében a terv újabb erdőterületeket jelölt ki a Köszvényes- és a Páhoki-patak mentén, valamint a Billegér felhagyott, bozótosodó területein.

Védelmi célú fasorok kerültek kijelölésre a jelentősebb földutak és vízfolyások mentén. A fasorokba, erdőkbe honos, tájra jellemző fafajokat kell telepíteni.

Települési zöldfelületi elemek

Zöldterületek

A település központjában több zöldterület került kijelölésre, melyek zöldfelületi jellegük és használatuk alapján fontos zöldfelületi elemek. A szigetes jelleggel elhelyezkedő közkertek többnyire közcélú rekreációs rendeltetéssel bírnak. 

Felsőpáhok területén található közkert az Árpád utcában elhelyezkedő játszótér, a sportpályához kapcsolódva. A Szent István utca – Rákóczi utca által határolt meglévő zöldfelület közkertté fejlesztése javasolt a környezetminőség javítása érdekében. További kijelölt zöldterület a temetőtől délre elhelyezkedő terület (176/2 hrsz).

Meg kell jegyezni, hogy a hatályos településszerkezeti terven az ettől északra elhelyezkedő meglévő vízmű (492 hrsz) illetve temető egy része zöldterületi területfelhasználási egységbe került. Ezeket a terven a funkciójuknak megfelelő területfelhasználási egységbe soroltuk át – összhangban a módosított Btv. 6/A.§ (2) bekezdésében meghatározottakkal:

· az átsorolt területek nem tartoznak természetvédelmi oltalom alá;

· az átsorolással érintett zöldterület 5652 m2 területű (< 1 ha), így területének legfeljebb 50%-a sorolható át egyéb területfelhasználási egységbe;

· az átsorolt területek nagysága 0,23 ha, mely az eredeti zöldterület 40,5%-a (< 50%);

· az újonnan kijelölt zöldterületek (39/2, 40/2, 299/4 ill. 299/10 hrsz) összterülete 0,9 ha, a területek a települési önkormányzat tulajdonában vannak; (ld. tulajdoni lapok)

· az újonnan kijelölt zöldterületek zöldfelülete közel 100%;

· az újonnan kijelölt zöldterületek tényleges közkerti funkciót töltenek be, s településközponti elhelyezkedésükből adódóan előnyösebb funkciót tudnak betölteni a település zöldfelületi rendszerében.

	
	Hatályos TSZT
	Tervezett TSZT

	
	zöldterületként kijelölt terület
	módosítási javaslata
	újonnan kijelölt zöldterület („csereterület”)

	1.
	Zöldterület
	Vízgazdálkodási terület
	Zöldterület

	tényleges használat
	vízmű
	nem változott
	játszótér

(hatályos TSZT szerint különleges sportterület) 

	hrsz
	492
	nem változott
	39/2

	nagyság (m2)
	893 m2
	nem változott
	2699 m2

	tulajdonos
	Magyar Állam
	nem változott
	önkormányzat

	2.
	Zöldterület
	Különleges beépítésre nem szánt terület - temető
	Zöldterület

	tényleges használat
	temető
	nem változott
	vásártér

(hatályos TSZT szerint településközpont vegyes terület)

	hrsz
	176/2
	nem változott
	299/4, 299/10

	nagyság (m2)
	1396 m2
	nem változott
	3573 m2

	tulajdonos
	önkormányzat
	nem változott
	önkormányzat


Egyéb zöldfelületi elemek

A zöldterületeken kívül jelentős zöldfelületi elemei a belterületnek a temető és a sportpálya, melyek különleges beépítésre nem szánt területfelhasználásba kerültek. Fontos zöldfelületi elemek továbbá a közterületek és intézménykertek, mint rekreációs területek, s mint a helyi klíma javulását elősegítő elemek.

A települési zöldfelületeket nagymértékben növelik a kertes mezőgazdasági területfelhasználású szőlő- és gyümölcsterületek, valamint a lakóterületi telkek, melyeknél a házak mögött a telkek hátsó részét kertként hasznosítják. A Szabályozás során biztosítottuk az egyes építési övezetek építési telkeinek magas zöldfelületi arányát.

Meglévő közkertek:

· temető mellett elhelyezkedő terület (176/2 hrsz);

· belterület keleti határánál, kijelölt lakóterületek mellett elhelykedő terület (496/16-20, 497, 712, 713 hrsz).

Tervezett közkertek:

· Árpád utca, „sportcentrum” mellett elhelyezkedő zöldterület (39/2, 40/2 hrsz);

· Rákóczi utca – Szent István utca kereszteződésében elhelyezkedő „vidámpark” területe (299/4, 299/10 hrsz);

A Zkk jellel szabályozott zöldterületek területét legalább 75%-ban növényzettel fedetten kell kialakítani és fenntartani. A Zkk jelű zöldterületen épület nem helyezhető el.
Táj- és természetvédelem
Ex-lege védett érték
A 8005/2001. (MK 156.) KöM tájékoztató jegyzéke a lápok közé sorolja a település keleti határában a Páhoki-patak part menti területeit. A lápok a természetvédelmi törvény alapján ex-lege védett kategóriába tartoznak.

A 8005/2001. (MK 156.) KöM tájékoztató jegyzéke szerinti lápterületek:

05/21-30; 05/31a-b; 05/32a-b; 05/53b; 05/54a-b; 05/55; 05/59; 09/1a-b; 09/2-3; 010/5-12; 010/22a-b; 010/23a-b; 010/24-29; 012/1a-b; 014/7-10 hrsz

Országos ökológiai hálózat
A 2008. június 9-én elfogadott 2008. évi L. törvény az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. törvény módosításáról határozta meg az érvényes Országos Ökológiai Hálózatot, melyet a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Terve (Balaton-törvény) pontosított. Az Országos Ökológiai Hálózathoz tartoznak a magterületek, pufferterületek és ökológiai (zöld)folyosók.

A település keleti határán húzódó Páhoki-patak és környezete az Országos Ökológiai Hálózat részét képezi. Az Országos Ökológiai Hálózat övezetei közül a települést a Magterület övezete és az Ökológiai folyosó övezete érinti. Magterület övezetébe tartoznak a település keleti határán húzódó Páhoki-patak partmenti területei, Ökológiai (zöld) folyosó övezetében pedig a magterületet határoló területek.
Tájképvédelemi terület övezete
Felsőpáhok közigazgatási területének mintegy kétharmadát a Balaton-törvény tájképvédelmi övezetbe sorolta. Az övezetbe belterülettől észak-északkeletre található területek, valamint a település déli része tartozik. Az övezet előírásait és irányelveit a településszerkezeti terv és a helyi építési szabályzat felülvizsgálatakor figyelembe vettük, s az övezetben új beépítésre szánt (fejlesztési) terület nem került kijelölésre. Tájképvédelmi területen új épület csak tájba illeszkedő módon – látványtervvel igazoltan – helyezhető el.
Tisztelt Képviselő-testület!

A településrendezési eszközök államigazgatási egyeztetése megtörtént, a Képviselő-testület  júniusi ülésén a véleményezési eljárást lezárta.   
Somogy Megyei Kormányhivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Hivatal Állami Főépítésze a SOD/08/53-23/2013. számú  záró véleményével a helyi építési szabályzatot elfogadásra javasolja.  a Főépítész észrevételeit a tervezetnél figyelembe vettük. A záró véleményt az előterjesztéshez csatoltam.

Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX törvény 50.§-a alapján minősített többség szükséges.

Kérem a t. Képviselő-testületet, hogy a mellékelt rendelet tervezetet az előterjesztés alapján megvitatni és elfogadni szíveskedjenek.

Előzetes hatásvizsgálat a helyi építési szabályzatról szóló …./2013.(…..) önkormányzati rendelet tervezethez 

a) A tervezett jogszabály valamennyi jelentősnek ítélt hatása  

aa) A jogszabály társadalmi, gazdasági, költségvetési hatásai : A helyi építési szabályzat a településszerkezeti tervvel összhangban megállapítja - a táj, az épített- és a természeti környezet, valamint a környezeti elemek védelmével kapcsolatos területhasználati korlátozásokkal, továbbá az egyes területek felhasználásával, az azokon való építés rendjével és intenzitásával kapcsolatos előírásokkal - a helyi építési követelményeket, jogokat és kötelezettségeket a település teljes közigazgatási területére vonatkozóan.

ab) A jogszabály környezeti és egészségi következményei 

A Tervezetben foglaltaknak közvetlen környezeti és egészségi következményei nincsenek. 

ac) A jogszabály adminisztratív terheket befolyásoló hatásai : A Tervezet adminisztratív terheket nem keletkeztet. 

b)  A  jogszabály    megalkotásának       szükségessége,    a  jogalkotás    elmaradásának      várható 

következményei:

A  korábbi építési szabályzat óta bekövetkezett jogszabályi változások 

A Tervezet megalkotásának elmaradása sérti a törvény rendelkezését, így a kormányhivatal törvényességi felügyeleti   eljárását  vonhatja maga után.   

c) A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek 

A Tervezet elfogadása esetén a rendelet alkalmazása a jelenlegihez képest többlet személyi, 

szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételt nem igényel.   

Felsőpáhok,  2013. július 24.









Németh Sándor
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