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Pénzügyi, Ügyrendi, Mezőgazdasági és Városfejlesztési Bizottság

BADACSONYTOMAJ VÁROS

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK MÓDOSÍTÁSA

JÓVÁHAGYÁSRA ELŐKÉSZÍTETT ELŐTERJESZTÉSI ANYAG                       2010. NOVEMBER HÓ 
T. Bizottság/Képviselő-testület!

Badacsonytomaj Város Önkormányzata 2009-ben döntött a települést érintő fejlesztések befogadásáról és településrendezési szerződést kötött két fejlesztővel (SCD Group Zrt.-vel és az ÚJ Terv Kft.-vel). Ennek értelmében megkezdte Településrendezési eszközeinek módosítását a település teljes területére vonatkozóan. 

A fejlesztés akcióterületei a következők voltak:
· I. sz. terület: a település Badacsonytomaj területrészének keleti kapujában megvalósuló ún. keleti kapu üzletház kereskedelmi beruházásának (Spar áruház és kiegészítő kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátási létesítmények), lakó- és különleges sport területe, 
· II. sz. terület: a település Badacsony területrészén, az ún. 6 ha-os területen megvalósuló, Szőlőskert hotel és Borászda területe,

· III. sz. terület: a település Badacsonyörs területrészére tervezett Kemping és apartmanház területe.

A fejlesztéseket is befogadó településrendezési tervmódosítás államigazgatási egyeztetési folyamatát az Önkormányzat 2009 szeptemberében kezdte meg. Amely egyeztetés a Képviselő-testület                 2010. szeptember 29-én történt jóváhagyásával zárult le.

Fenti jóváhagyás az ún. 6 ha-os, Szőlőskert hotel és Borászda és a Kemping és apartmanház fejlesztési területeken, ún. „fekete lyukként” nyitva hagyta a Szabályozási tervet, azzal, hogy e területekre a 2009-ben megkezdett államigazgatási egyeztetés folyamata folytatódik az Étv. 9.§ (4) bek., azaz az Egyeztető tárgyalástól. Ennek oka az volt, hogy a település egészét érintő terv 2010. augusztusi-szeptemberi kifüggesztési ideje alatt a fejlesztők, tervezők és az Önkormányzat képviselői egyeztetést folytattak a Közép-dunántúli Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőséggel, valamint a Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóságával. Az Állami Főépítész záróvéleményében úgy ítélte meg a kifüggesztési idő alatt leegyeztetett módosítási igényeket, hogy ezek a jóváhagyásra kerülő anyagba már nem kerülhetnek be, csak a véleményezési eljárásnak az e területekre vonatkozó Egyeztető tárgyalástól történő megismétlésével.

Fentiekben említett hatósági egyeztetéseken történt megállapodások összefoglalva az alábbiak voltak:

Egyeztetés - Közép-dunántúli Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőséggel 

Kemping és apartmanház projekttel kapcsolatban:

Közép-dunántúli Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség formai hibára hivatkozva kérte a Polgármesteri Nyilatkozat - amelyben Badacsonytomaj Polgármestere kifejti az Önkormányzat részéről, hogy a Környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja szükségesnek - indoklásának kiegészítését. A Nyilatkozat kiegészítése elkészült, a Felügyelőség elfogadó véleményét 2010 szeptemberében megadta. Véleményében a Kemping és Apartmanház fejlesztési terület keleti részén megvalósuló és önkormányzati tulajdonba átadásra kerülő, strand területet szegélyező nádas védelmét a Felügyelőség a HÉSz előírásában kéri biztosítani. 

Ezzel kapcsolatos előírás bekerült az újra egyeztetésre került és Önök által jelen anyagban jóváhagyásra előterjesztett HÉSz módosítás szövegébe.

Keleti kapu üzletházzal kapcsolatban:

A terület mellett található vizesélőhely védelmét kérte biztosítani a tervben. A vizesélőhely védelme az egyeztetési és a kifüggesztési anyagban is már biztosítva volt, mind az építési hely, mind a „természetközeli állapotú terület” jelölésével.

Tehát a Közép-dunántúli Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség által kért előírás a HÉSz-ben és Szabályozási tervben már szerepel, így véleménye kapcsán nem szükséges ezzel kapcsolatban a HÉSz és a Szabályozási terv módosítása.

Egyeztetés - Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóságával

Kemping és apartmanház projekttel kapcsolatban:

A Vt-9 övezetben a lakófunkció kizárását kérte az egyeztetési eljárás alatt, illetve az Egyeztető tárgyaláson. A kifüggesztés alatti egyeztetésen történt megállapodáskor a Vt-9 övezetben a lakófunkció szerepeltetését, engedélyezését, amennyiben az turisztikai célú funkcióhoz kötött nem kifogásolta. Megjegyzendő, hogy a 2010. október 14-én újra megtartott Egyeztető tárgyaláson az Állami Főépítészi Iroda a Balaton törvényre hivatkozva, nem támogatta a lakófunkció elhelyezhetőségét, azért a kifüggesztett, valamint a jóváhagyásra előterjesztett HÉSz módosítás szövegébe a lakófunkció nem került be.

A Szőlőskert és Borászda, az ún  6 ha-os  projekttel kapcsolatban:

A K-tuk* építési övezet előírásai a kifüggesztett anyagban építész szemszögből történt, nagyon körülményesen leszabályozásra és nem normatívan kerül megfogalmazásra, amely a jogszabályalkotásról szóló rendelet alapján nehezményezhető. A normatív megfogalmazást elősegítendő, megállapodás született a Nemzeti Parkkal egy új, normatív szöveg megfogalmazása tekintetében. E szöveg épült be jelen HÉSz módosítás során.

A vasúton és a 71. sz. úton átvezető - gyalogos feltárással kapcsolatban a Nemzeti Park figyelembe vette azt a tényt, hogy az aluljáróként megvalósuló kapcsolat irreálisan magas költségekkel és igen jelentős ökológiai károsítással járna. Mindemellett közbiztonság védelmi szempontokat mérlegelve, valamint szem előtt tartva azt a tényt, hogy a hatályos Szabályozási terv szerint „tervezett gyalogos aluljáró, alternatívakét felüljáró”-ként fogalmazza meg e kapcsolatot, a Nemzeti Park egyetért azzal, hogy e közlekedési kapcsolat számára kijelölt terület, mint „gyalogos átjáró kialakítására kijelölt terület” szerepeljen (ne kerüljön a gyalogos átjárás módja a Szabályozási terven feltüntetésre).

Fentieket összefoglalva a két ún. „fekete lyukként” szereplő fejlesztési területre 2010 októberétől az államigazgatási eljárás folytatódott. Október 14-én sor került az Étv. 9.§ (4) bek. szerinti új Egyeztető tárgyalás összehívására. Október 15-től pedig az Étv. 9.§ (6) bek. szerinti 30 napos kifüggesztésre és az állami főépítész az ún. záróvéleményének megkérésére. 
Az állami főépítész záróvéleményében a tervet jóváhagyásra ajánlotta.
Jelen Előterjesztési anyag a Bizottsági, majd a Képviselő-testületi jóváhagyást készíti elő.

Melléklet:
· Hész módosítás – Rendelet-tervezet
· Szabályozási tervmódosítás – SZT-M/1 és SZT-M/2
Badacsonytomaj, 2010. november 16.

Összeállította: Papp Zoltán Tamás (Badacsonytomaj Város főépítésze) és 

Horváth Adrienne (Portaterv Kft. vezető településtervező)

Hész módosítás – Rendelet-tervezet

Badacsonytomaj Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2010. (…...) sz. önkormányzati rendelete

Badacsonytomaj Város Helyi Építési Szabályzatának, 

valamint Szabályozási Tervének jóváhagyásáról szóló

8/2010. (IX. 29.) sz. önkormányzati rendeletének módosításáról

Badacsonytomaj Város Önkormányzata az 1990. évi LXV. törvény 16. § (1) bekezdésében, valamint az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény  7.§ (3) bekezdésének c) pontjában kapott felhatalmazás alapján és a 9.§ (2) bekezdésben biztosított véleményezési jogkörében eljáró lakosság, szervezetek, érdek-képviseleti szervek, települési önkormányzati szervek, államigazgatási szervek véleményének kikérésével, a       6.§ (1) bekezdésben meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el.

1.§
Jelen rendelet hatálya Badacsonytomaj Város közigazgatási területére terjed ki.

2.§

(1) Jelen rendelet kötelezően alkalmazandó mellékletei a Szabályozási tervek (a HÉSz 5. melléklete). A rendelet előírásai a szabályozási tervekkel együtt alkalmazandók. 

3.§ 

A HÉSz 12.§ (2) bekezdésének táblázata az alábbi sorral kiegészül:

	
	Övezeti jel
	Kialakítható 

telek min. nagysága (m2)
	Kialakítható 

telek legkisebb telekszélessége (m)
	Beépí-tés módja
	Beépítettség max. mértéke  (%)
	Építmény-magasság max. (m)
	

	a „
	Vt-9
	8 000
	30
	SZ
	15
	8,0 /12
	”


4.§ 

A HÉSz „12.§ az alábbi bekezdéssel egészül ki”:

(17) A Vt-9 építési övezetben az alábbi előírások tartandók be: 

a) Az építési övezetben szálláshely-szolgáltatás, kereskedelem, vendéglátás, sport, rekreáció, funkciói számára szolgáló épületek, építmények, valamint a terület üzemeltetéséhez szükséges szolgálati lakás funkciója helyezhető el.

b) A Balaton partvonaltól számított 30 m-en belül, ill. a szabályozási tervlapon „építési telken belüli védőterület”-ként jelölt területen belül épületek nem helyezhetők el.

c) A terület és környezete átszellőzése, valamint a táji karakter megőrzése érdekében az övezetben elhelyezésre kerülő épület tömegét tagoltan kell kialakítani, a következők szerint: 

ca) a 7 m-nél magasabb homlokzatmagasság feletti épületrészt tagoltan kell kialakítani úgy, hogy a 71. sz. országos főút felé, valamint a Balaton partvonal felé néző egybefüggő épülettömeg 30 m-nél szélesebb ne legyen,

cb) a legnagyobb homlokzatmagasság 12 m lehet,

cc) a legnagyobb gerincmagasság 14,5 m lehet.

d) A látványvédelem kiemelten kezelendő, vizsgálandó.

e) Kőanyag használata helyi típusú vörös kővel történhet. 

f) Ideiglenes, ill. szerelt jelleget mutató épület, tájidegen építmény nem létesíthető.

g) Az építési engedély megkéréshez szükséges a Balatoni Főépítészi Tervtanács egyetértő véleményének beszerzése.

5.§ 

A HÉSz 22.§ (1) bekezdésében szereplő táblázatának 

	
	Övezeti jel
	Kialakítható 

telek min. nagysága (m2)
	Kialakítható 

telek legkisebb telekszélessége (m)
	Beépí-tés módja
	Beépítettség max. mértéke  (%)
	Minimális zöldfelületi borítottság (%)
	Építmény-magasság max. (m)
	

	a „
	K-tuk*
	K
	50
	SZ
	15
	50
	6
	”


rendelkezése helyébe, az alábbi rendelkezés lép:

	
	Övezeti jel
	Kialakítható 

telek min. nagysága (m2)
	Kialakítható 

Telek legkisebb telekszélessége (m)
	Beépí-tés módja
	Beépítettség max. mértéke  (%)
	Minimális zöldfelületi borítottság (%)
	Építmény-magasság max. (m)
	

	a „
	K-tuk*
	4,5ha
	50
	SZ
	15
	50
	6/9**
	


**  a legnagyobb építménymagasság mértéke 9 m a Római út mentén jelölt ültetési kötelezés déli határától az Egry József utca felé mért 75m telekmélység közötti területen. A 02/20/22/23 hrsz ingatlanok területén a legnagyobb építménymagasság 6 m.”

6.§ 

A HÉSz 22.§ az alábbi bekezdéssel egészül ki:

 „(3) A K-tuk*turisztikai fejlesztési övezetben épület, építmény az alábbiak szerint helyezhető el: 

a) a látvány és települési karakter védelme érdekében az övezetbe tervezett épület(ek) kétlépcsős tervezéssel tervezendők, mindkét lépcső főépítészi tervtanács előtt kötelezően megtárgyalandó.  
b) Az övezet északi, azaz Római út menti „beültetési kötelezettség”-gel jelölt telekterület zöldfelületének 70%-a szőlő és/vagy gyümölcsös kell legyen, e területen belül épület, építmény (kivéve csapadékvíz elhelyezését, elvezetését biztosító műtárgy), nyitott medence és vízfelület nem helyezhető el. 

c) Az övezet déli, Egry sétány menti részén „beültetési kötelezettség”-gel jelölt zöldfelületét kétszintű növénytelepítéssel kell kialakítani az alábbiak szerint: 
ca) A terület minden 150 m2-ére számítva:
· legalább 1 db nagy vagy közepes lombtömeget növesztő lombos fa vagy legalább 40 db lombhullató vagy örökzöld cserje + a többi, nem burkolt felületen gyep vagy talajtakaró, vagy 

· legalább 1 db nagy vagy közepes lombtömeget növesztő lombos fa + legalább 40 db lombhullató vagy örökzöld cserje kerül telepítésre. 

cb) A beültetési kötelezettséggel jelölt terület max. 70 %-án fásított parkoló elhelyezhető, 4 parkolóhelyenként 1 lombos fa telepítése mellett.

cc) A „beültetési kötelezettség”-gel jelölt területen gépjárművel történő és gyalogos megközelítést szolgáló burkolat, valamint a gyalogos megközelítést szolgáló átjáró és az ahhoz kapcsolódó építmények elhelyezhetők.

d) Az övezetben a fokozottan védett természeti területnek megfelelő turizmus és pihenés célját szolgáló épületek, valamint a szőlőműveléshez és borkészítéshez szükséges épületek, építmények helyezhetők el.

e) A látványvédelem kiemelten kezelendő, vizsgálandó.

f) Az övezetben csak egyedi tervezésű, magastetős, cserép, nád vagy igényes megjelenésű és barna vagy antracit színű fémlemezfedésű épületek létesíthetők, a helyi tájkarakternek megfelelő beépítésmóddal, épülettömeggel, építészeti részletmegoldásokkal, anyaghasználattal, és színezéssel. Lapostető kizárólag zöldtetőként létesíthető.

g) a tető hajlásszöge a látványvédelem érdekében 25o-ig csökkenthető, max. 48o-os lehet,

h) kőanyag használata helyi típusú bazaltkővel történhet, 

i) ideiglenes, ill. szerelt jelleget mutató épület, tájidegen építmény nem létesíthet 
j) Helyiséget tartalmazó új építmény engedélyezési (bejelentési) tervdokumentációjának részeként kertépítészeti terv készítendő. Kertépítészeti tervben megítélhetőnek kell lennie:

ja) a meglévő növényzet jellegének és állapotának, különösen a tervezett létesítmények által érintett 10 cm, vagy annál nagyobb törzsátmérőjű faállománynak; 

jb) a telekre előírt legkisebb zöldfelületi arányra, a zöldfelületek kialakítására (például többszintű növényállomány telepítésének kötelezettsége), a zöldfelületek ökológiai szerepére vonatkozó előírások betartása, különösen a burkolt és zöldfelülettel fedett felületek telken belüli nagysága, a tervezett növényzet telken belüli elhelyezkedése és a növényállomány jellege (lombos fa, örökzöld, térhatároló cserje, cserje, talajtakaró, évelő, gyep stb.); 

jc) a területen a Hész 4. melléklete szerinti honos növényfajták telepítendők.  

k) A HÉSz 5. mellékletét képező Szabályozási terven jelölt 9 m-es építménymagasságú építési helyen belül épületet úgy lehet kialakítani, hogy:  

ka) a 123 mBf magasságú épületrészek feletti épületrészekre az alábbi előírások teljesüljenek:

· a homlokzatszélesség: legfeljebb 25 m lehet,

· az épület legmagasabb pontja nem lehet magasabb, mint 136 mBf,

kb) a 123 mBf feletti épületrész legfeljebb 2 szint + 1 szint tetőtér beépítésű lehet.

l) A HÉSz 5. mellékletét képező Szabályozási terven jelölt 6 m-es építménymagasságú építési helyen belül épületet úgy lehet kialakítani, hogy:  

la) a 115 mBf magasságú épületrészek feletti épületrészekre az alábbi előírások teljesüljenek:

· a homlokzatszélesség: legfeljebb 25 m lehet,

· az épület legmagasabb pontja nem lehet magasabb, mint 125 mBf,

lb) A 115 mBf feletti épületrész legfeljebb 2 szint + 1 szint tetőtér beépítésű lehet.

lc) Kivéve a 02/4, /5, /16, /20, /22 és /23, /26 hrsz ingatlanokat, amelyekre az l) pont la) és lb) alpontjai szerinti előírások nem vonatkoznak. ” 

7.§ 

A HÉSz 26.§ az alábbi bekezdéssel egészül ki:

„(9) Badacsonyörs területén, a Vt-9 övezet keleti és a déli oldalán fekvő „Z-1” zöldterület övezetében a strandolás funkciót magába foglaló épületek, építmények elhelyezhetők,        4 % legnagyobb beépíthetőség és 4,5 építménymagasság mellett, az alábbi előírások betartása mellett:

a) A látványvédelem kiemelten kezelendő, vizsgálandó.

b) Kőanyag használata helyi típusú vörös kővel történhet, 

c) Ideiglenes, ill. szerelt jelleget mutató épület, tájidegen építmény nem létesíthető.

d) a Balaton partvonaltól számított 30 m parti sávban épület nem helyezhető el.

e) A strandterületen a vízhezjutás lehetőségének megteremtése a nádasok védelmének biztosítása mellett történhet.”

8.§ 

A HÉSz 5. melléklet az alábbi sorokkal egészül ki:

	
	Rajzszám
	Rajz megnevezése
	Méretarány
	

	„
	SZT/M-1
	Badacsonytomaj Város Szabályozási terve módosítása Badacsony Szőlőskert hotel és Borászda területre
	M = 1:4 000
	

	
	SZT/M-2
	Badacsonytomaj Város Szabályozási terve módosítása Badacsonyörs Kemping és apartmanház területre
	M = 1:4 000
	”


9.§ 

A HÉSz 42.§ (2) bekezdése törlésre került. 

10.§.

Záró rendelkezések

(1) A rendelet 2010. …………….én lép hatályba. Kihirdetéséről a Jegyző gondoskodik az SZMSZ-ben szabályozott módon. 

(2) A rendelet rendelkezéseit a hatálybalépése után indult ügyekben és a megismételt eljárásban kell alkalmazni. Alkalmazni kell e rendelet előírásait a folyamatban levő ügyekben is, amennyiben a jelen rendelet szabályozása az ügyfél számára kedvezőbb feltételeket tartalmaz.

Badacsonytomaj, 2010. ……………………...

Krisztin N. László



   
          ……………………..
           polgármester



     


jegyző
