Leírás                                                 JSZ.: 5/2003
Vízvár község szabályozási tervéhez

Előzmények:

       Vízvár szabályozási terve az épített környezet alakításáról szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban Étv) és az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) kormányrendelet (továbbiakban OTÉK) előírásai alapján készült. 

      E rendelkezések szerint az önkormányzat elkészítette és a képviselő testület 15/2004. (II.25.) számú határozattal jóváhagyta a településfejlesztési koncepciót, amely foglalkozik a település jellegével, szerepével, a fejlesztést befolyásoló gazdasági háttérrel, a népesség, a foglalkoztatási körülmények alakulásával. Feltárta a település szerkezeti adottságait, környezetét, maghatározta a fejlesztéssel kapcsolatos elvárásokat, a lakásépítés-, a gazdasági területek fejlesztése, az intézményi ellátottság terén. Számba vette az infrastrukturális fejlesztési igényeket és foglalkozott a táji-, a környezeti- és a kulturális örökség védelmével, vizsgálta a regionális összefüggéseket, és a külterületi fejlesztés lehetőségeit, szempontjait. Ezt követően elkészültek a településrendezési tervet megalapozó vizsgálatok, úgymint:

· A regionális összefüggések vizsgálata.
· A rendezési tervi előzmények-,
· a lakónépesség vizsgálata.
· A területfelhasználás, településszerkezet értékelése.
· A kulturális örökségvédelmi hatástanulmány és javaslat.
· A táji- és természeti környezet, valamint a zöldfelületi ellátottság vizsgálata.
· A környezetvédelmi és közlekedési vizsgálatok,
· a közmű, az energia, a hírközlés vizsgálatai és az ezekhez kapcsolódó szakági munkarészek.

A településszerkezeti terv a településfejlesztési koncepcióra építve, azzal összhangban készült, a vizsgálati megállapításokra alapozottan. A kül- és belterületi szabályozási terv, a helyi építési szabályzat (HÉSZ) a szerkezeti tervvel, a szakhatóságok előzetes egyeztetés során adott szakvéleményeivel összhangban van.
Rendezési tervi előzmények:

       Vízvár összevont rendezési tervét a SOMOGYTERV, 1988-ban készítette el. Ez a terv az eltelt 17 év alatt elavult.

Regionális összefüggések:

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

· A 2003. évi XXIV. törvény az Országos Területrendezési Terv (OTrT) 

· A Somogy megyei Területrendezési Terv (SMTT)

· A Dél-Dunántúli Területfejlesztési Koncepció és Program (DDTF)
· Somogy megye Környezetvédelmi Programja

· Dél-Dunántúli régió Hulladékgazdálkodási Terve

· Drávamenti Területfejlesztési Önkormányzati Társulás területfejlesztési programja
        E tervek jelen tervezési feladatokhoz kapcsolódó előírásai a településszerkezeti terv leírásában rögzítettek alapján kerültek figyelembe vételre.
A településszerkezet, szabályozás:

A településszerkezeti tervet, annak megoldásait leírása bemutatta. E szerint a szabályozás a meglévő települési adottságokon túl az alábbi fejlesztésekre és terület-felhasználási javaslatokra terjed ki:
· Vízvár településhálózati szerepkörének (mikróközpont), megfelelő minőségi fejlesztés elérése a cél, miközben a község meg kell, hogy őrizze sajátos szerkezetét, karakterét, táji-, természeti értékeit,
· a megszűnt határőrség területén gazdasági területeket kell kijelölni, 
· a tervezett szabadidőközpont kialakításával, a sport-terület bővítésére, funkciójának kiszélesítésére kell javaslatot adni,
· az idegenforgalom fogadási feltételeinek javítására kell törekedni, e célra a Festetics kastélyt, az egykori kertészet területét kell figyelembe venni.
· Javaslatot kell adni a Dráván tervezett folyami határátkelő intézményeinek elhelyezésére szolgáló területek kialakítására.

· Vízvárt Háromfával és Tarannyal összekötő kistérségi út nyomvonalára,

· Az Újtelepi út mentén lakóterület kialakítására,

· a településkép további javítása érdekében meg kell őrizni a meglévő zöldterületeket, zöldfelületeket, ahol lehet fejlesztésükre kell javaslatot adni.
· az új rendezési terv tartalmazza a település közigazgatási területét érintő középnyomású gázvezetéket, 
· a Duna-Dráva Nemzeti Park, a Natura 2000-es területeket, az ökológiai hálózattal érintett területet, és az Öreg Tölgyes Parkerdő területét védelemben, kell részesíteni.
· Figyelembe kell venni a felszín alatti vizek szennyezés érzékenységi besorolását, (Vízvár ”fokozottan érzékeny település”, ahol kiemelten érzékeny terület is van),
· örökségvédelmi hatástanulmányban foglalkozni kell az építészeti értékekkel és a régészeti területekkel,
· javaslatot kell adni, az SMTT-vel összhangban, az erdőterületek fejlesztésére.
Vízvár közigazgatási területe 32,24 km2 melyből a belterület 1,33 km2. 

Az egyes területi egységek szabályozása:

A belterületi szabályozási terv tartalmazza a beépítési előírások közül a beépítési módot, az építmény magasságot, a megengedett legnagyobb beépítettséget, és a kialakítható legkisebb telekméretet, melyet a terv a kialakult állapotokhoz, a megvalósításra tervezett építmények funkciójához, ezek területigényéhez igazodóan határoz meg. Új beépítésre kijelölt területként került szabályozásra a belterület déli határánál a szabadidő központ és ennek a közút felé eső részén kialakítandó kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület, valamint ugyanitt az újtelepi út két oldalán a lakóterület, a volt kertészeti telep. 
       A belterület növelésére a rendezési terv csak korlátozott keretek között ad javaslatot; az újtelepi út melletti lakóterületek és ugyanitt a gazdasági terület (Gksz) a belterületi határ módosításával jár. A belterületbe vonni tervezett terület nagysága: 2 ha
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK:

A beépítésre szánt területek elsősorban a belterületen találhatók, továbbá az előzőekben ismertetett külterületi fejlesztési területeken. 
A beépítésre szánt területek az alábbiak szerint növekednek:

	belterületen

	         lakóterület
	1,2 ha

	         kereskedelmi, szolg. 
          terület
	0,8 ha

	külterületen

	         szabadidő park
	4,2 ha

	          volt kertészeti telep
	5,2 ha

	Összesen:
	11,4 ha


         A tervezett fejlesztésekkel a beépítésre szánt területek nagysága 8,6 %-al nő.

Falusias lakóterületek:
A község belterületén ún. Falusias lakóterületek (Lf) kerültek kijelölésre, melyek a meglévő adottságokhoz igazodóan Lf1-Lf3 jelű övezetekbe sorol a rendezési terv. A három övezetből kettő; az Lf1 és Lf2 övezet a kialakult lakóterületeken került kijelölésre. A két övezet csak annyiban tér el egymástól, hogy a kialakítható legkisebb telekméret az előzőnél; 1000, az utóbbinál 800 m2.  Kisebb telekméretek jellemzik a község központi részét; a Szent István u. felső szakaszát, az Ady E. utcát, a Dráva utca elejét és a Szent Imre utca Dráva felöli oldalát, míg a község többi területén; hosszú telkek, nagy kertbelsőségek találhatók. Lakóterületként tünteti fel a rendezési terv zsitvapusztai vadászházat, és a 0116/2 hrsz ingatlant, melyeknél a beépítés az Lf1övezetre vonatkozó feltételekkel biztosítható.
Az új lakóterületen ( Lf3 övezet) mintegy 15 lakótelek kialakítására nyílik lehetőség. A minimálisan kialakítandó telekméretet 800 m2-ben indokolt meghatározni.  
A lakótelkek legnagyobb részén földszintes, oldalhatáros beépítés alakult ki, de találhatók köztük kétszintes, szabadonálló épületek is. A meglévő állapothoz igazodóan a rendezési terv mindhárom lakóövezetben 5 m-ben korlátozza a legnagyobb építménymagasságot. Ezt azonban csak akkor lehet érvényesíteni, ha ezzel nem sérül a kialakult, egységes utcakép. 
A belterületi szabályozási tervlapokon feltüntetésre került az egyes ingatlanok beépíthető részét jelentő; az építési hely. Ennek, továbbá az OTÉK oldalkertre, hátsókertre vonatkozó előírásainak érvényesítése az építési hatósági eljárásoknál kötelező. 
A lakóterületeken megengedhető legnagyobb beépítettség 30 % lehet, melyet a 80 m-es telekmélységet meghaladó telkeknél nem a teljes terület, hanem csak a 80 m telekmélységig számított telekterület arányában kell meghatározni. 
A legkisebb telekszélesség és telekmélység méretét a rendezési terv az új lakóterületen 20 m szélességben és 40 m mélységben határozza meg. A meglévő telkeknél a telek szélessége a kialakult állapotnak megfelelő lehet, de telekalakítás esetén 12 m-nél keskenyebb nem lehet (K-12), a telekmélység szintén a kialakult állapotnak megfelelő lehet (K). 
A lakóépületek telken belüli oldalhatáros elhelyezését a rendezési terv a jövőben is meg kívánja tartani. Az ettől való eseti eltérés lehetőségét, kialakult állapot esetén, az Lf1  és Lf2 övezetben adja meg. 
A meglévő adottságokhoz igazodva indokolt az OTÉK 25.§-ban, 35.-36.§-aiban foglalt előírások alóli felmentést kezdeményezni. Ez lehetőséget ad arra, hogy a 14 m-nél keskenyebb lakótelek esetén,- a tűzvédelmi szakhatóság hozzájárulásával,- az oldalkert 4 m-ig csökkenthető legyen. 
      A helyi hagyományokhoz igazodóan az új és felújításra kerülő lakóépületeket 22-450-os tetőhajlásszöggel kell kialakítani. A tető anyagaként a cserép, a betoncserép, a műemléki pala, a bitumenes zsindely alkalmazható. A cél a helyi építészeti értékek, hagyományok, a vonzó településkép megőrzése, ezért a konkrét tetőformát a kialakult utcaképhez kell igazítani.

     Az újtelepi településrészen az 501,502/2,502/1,503,504 hrsz-ú lakótelkek vasút melletti telekhatárán a HÉSZ beültetési kötelezettséget ír elő. 
Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek (Gksz):

            Ilyen gazdasági területként szabályozza a rendezési terv azokat a területeket, ahol a gazdaság üzemszerű működtetése során nem keletkezhet jelentős környezet-zavaró hatás. Ezek általában lakóterülethez közel fekszenek, vagy besorolásukat környezet-és természetvédelmi szempontok indokolják (Nemzeti Park területével határos). Ilyen területekként jelöli a rendezési terv a volt határőrlakások területét (Gksz1), valamint vele szemközt lévő határőrség területét és a szabadidő központ melletti területet (Gksz2).    A két övezet a beépíthetőségben és a telekméretben tér el egymástól, mivel figyelembe kellett venni a már kialakított telekméreteket.  A határőrlakásokat 700-1300 m2-es telkekkel értékesítették. A többi területnél azonban ennél nagyobb telekméretek meghatározása indokolt. A Gksz1 övezetben minimálisan 700 m2-es telekmérettel, maximálisan 40%-os beépíthetőséggel, a Gksz2-nél  2000 m2-es telekmérettel és 60%-os beépíthetőséggel számol a rendezési terv. Az egykori határőrlakások területének gazdasági területként történő besorolását elsősorban az indokolja, hogy közelében állattartó telep és mezőgazdasági üzemi terület található, a belterülettől távolabb helyezkedik el, ahol a lakóövezetre vonatkozó környezetvédelmi elvárások teljesítése nem várható el. Hosszútávon itt a lakófunkció megszűnése lenne kívánatos. 
Mezőgazdasági-üzemi területek (Gipm):

         A rendezési terv a mezőgazdasági üzemi területek körébe a volt TSZ majorok és a SEFAG üzemi területeit sorolta. Ilyen terület a község belterületétől észak-keletre és délre találhatók. Ezeken a területeken állattartó telepek szárítók, raktárak, gépműhelyek, fűrésztelepek egyaránt találhatók és telepíthetők a jövőben is, működésük jelentős zavaró hatással járhat.  A technológiai igények indokolttá teszik e területeken az építménymagasság 10 m-ben történő maximalizálását. A minimálisan kialakítható telekméret 2000 m2, ez lehetőséget ad a területek rekonstrukciójára, felújítására és saját területükön belüli fejlesztésükre. A lakóterülethez közel fekvő 0165/1 hrsz-ú állattartó telepnél a HÉSZ beültetési kötelezettséget határoz meg.
Különleges területek(Kt, Ks, Ki,  G):
 A különleges területek között az alábbi területek jelöltek:
    Temető (Kt): 

         A belterületen lévő, működő temető fenntartásával számol a rendezési terv, fejlesztése nem indokolt. A területen csak a kegyeleti szolgáltatásokkal kapcsolatos építmények, helyezhetők el. Ezek magassága a 4,5 m-t nem haladhatja meg (kivéve harangláb, harangtorony).
     Sport terület (Ks):

A Dráva parton, a Duna-Dráva Nemzeti Park területén található a község jelenlegi sportpályája. Használata a Nemzeti park igazgatóságával történő egyeztetés szerint lehetséges. Tervezett a belterülettől délre egy szabadidő központ kialakítása. A területen sportolással, a szabadidő aktív eltöltésével kapcsolatos építmények helyezhetők el, 4,5 m-es maximális építménymagasság és legfeljebb 10%-os beépítettség mellett. 
Idegenforgalmi terület (Ki):

Idegenforgalmi célú hasznosítással veszi figyelembe a rendezési terv a Zsitva pusztai vadászkastélyt és a volt kertészeti telepet, melynek turisztikai célú hasznosítását a növekvő vízi- és vadászturizmus indokolja. Területeken kialakítható legkisebb telekméret 2500 m2, a beépíthetőség maximálisan 30% lehet. Az építménymagasság 4,5 m illetve a kialakult állapot szerinti lehet. 
Gázkutak(G):

A község területén számos gázkút található, melyet a rendezési terv a MOL Rt információja szerint tartalmaz. A kutak körül 50 m-es védőterület biztosított, melyet beépítés-mentes területként kell szabályozni.

A beépítésre tervezett területeket teljes közművel kell ellátni, ahol azonban a szennyvízcsatornázás műszaki feltételei nem, illetve csak irreálisan nagy költségráfordítással lennének megvalósíthatók ott megengedett a szennyvíz zárt tárolóban történő gyűjtése, illetve szennyvíztisztító kisberendezés beépítése.  A szippantott szennyvizeket azonban csak hatóságilag engedélyezett ürítőhelyekre lehet elszállítani. Ezt a HÉSZ előírja.
A magasparti területsáv felszínmozgásra hajlamos szakaszait a rendezési terv nem beépíthető területként határolta le. A Magyar Geológiai Szolgálat Dél-Dunántúli Területi Hivatalának, kérésére, bizonyos építési munkák engedélyezési eljárásába, a hivatalt szakhatóságként be kell vonni. A felhagyott szénhidrogénkutak és a földbe hagyott vezetékek nyomvonalán a beépítés feltételeit, a konkrét tervezési feladat kapcsán a MOL Rt.-vel tisztázni kell. 
BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK:

A beépítésre nem szánt területek szabályozással kapcsolatos megoldásait az alátámasztó munkarészek is tartalmazzák, ezért itt csak ezek szabályozási összefüggéseinek leírására szorítkozunk.
Közlekedési és közmű terület (KÖu,KÖk,KÖ):

Az utak szabályozási szélességeit és védőtávolságait a szabályozási tervek tartalmazzák. Ezek a kialakult állapotnak megfelelnek.
A település közúti kapcsolatát a 6801-es számú; Barcs-Iharosberény közötti országos negyedrendű közút biztosítja. Az út nyomvonalának korrekcióját a Somogy Megyei Állami Közútkezelő Kht. nem tervezi. Az SMTT alapján, a kistérségi igényeknek megfelelően szerepelteti a rendezési terv Háromfa és Tarany települések irányából tervezett összekötő út-, és a folyami átkelőhelyhez vezető út nyomvonalát. Ezeknek az utaknak a védőterületét a rendezési terv az 1988 évi I. törvény előírásainak megfelelően; az út tengelyétől számított 50-50 m-ben határozza meg. A településen belüli utcák korrekciója nem tervezett, szabályozási szélességüket a terv megtartja. 
Az utak meglévő szabályozási szélessége az OTÉK előírásainak, és a forgalmi viszonyoknak megfelel. A szükséges parkoló igények a településen mindenütt a telkeken belül kielégíthetők, a közintézmények előtt pedig még a közutak mentén is biztosítható a leálló sáv a  csapadékcsatornák zárttá tétele után. 
A közművek területigényes telephelyeit (vízműkút és hidroglóbusz) a terv külön területi egységként kezeli. A vízmű területét a terv védőterületként határolja le. 
Zöldterület (Z):
           A zöldterületek a belterületi szabályozási terven önálló ingatlanként jelöltek. A zöldterületeken az OTÉK 27.§. (4) bekezdés szerinti építmények helyezhetők el, maximálisan 2%-os beépítettség  és 4 m-es építménymagasság mellett. 
Erdőterületek (Eg,Ev,Et):
       Az erdőterületek gazdasági-, védelmi- és turisztikai erdők körébe soroltak. Ezeket a meglévő állapotoknak megfelelően, az Állami Erdészeti Szolgálat Kaposvári Igazgatóságától kapott információ szerint tartalmazza a terv. Az SMTT az igazgatási területen erdőtelepítéssel számol ezt a rendezési terv, jelöli. 
Mezőgazdasági területek (Má, Má0, Mk, Mk0):

       Az általános mezőgazdasági területek szántó, rét, művelési ágba tartoznak. A belterülettől délre fekvő szőlőterületeket (Mk), kertes mezőgazdasági területként jelöli a rendezési terv. Beépítésük feltételeit a HÉSZ 14.§.-a tartalmazza. Az Má területek, nagyüzemileg művelt mezőgazdasági területek, melyek beépítésére nagyon korlátozott keretek között van lehetőség.
Az erdők között, a Dráva mentén, a patakvölgyekben lévő főleg rét, legelő és nádas területeket,  táj és vízvédelmi okokból Má0-ás, be nem építhető mezőgazdasági területek körébe sorolja a rendezési terv.
A belterület beépítésre alkalmatlan ingatlanait a rendezési terv, tényleges használatuknak megfelelően; be nem építhető kertterületekként szabályozza.
Vízgazdálkodási területek (V):
       Vízgazdálkodási területekként kerültek meghatározásra a vízfolyások, partvonaluk mentén, mindkét oldalon 6-6 m széles beépítés-mentes, szabad parti sávot kell biztosítani karbantartásuk érdekében, ezt a kötelezettséget a HÉSZ előírja. 
Egyéb területek:
      A település külterületén hulladéklerakó, dögkút nincs. A hulladék szervezett gyűjtése megoldott a községben, a kikerülő kommunális hulladék a közigazgatási területről kiszállításra kerül. Az elhullott állatok elszállításával szakszolgáltatót bíznak meg.
Szennyezés-érzékenységi besorolás:
      A település szennyezés-érzékenységi besorolását,- a 219/2004.(VII.21.) Kormány számú rendeletnek megfelelően,-  a HÉSZ tartalmazza, ez a tervlapokon feltüntetésre került. 
Kulturális örökség védelme:
       A kulturális örökségvédelem külön alátámasztó munkarészben került kidolgozásra. A munkarész alapján történt a régészeti területek minősítése és lehatárolása. Műemlék a településen nincs. Elkészült a helyi védelemre javasolt építmények és egyéb objektumok felmérése, értékelése. 
Védelmi övezet:
A Duna-Dráva Nemzeti Park Igazgatóságának tájékoztatása alapján a rendezési terv rögzíti Nemzeti Park határát, a Natura 2000-es, és az ökológiai hálózattal érintett területeket, a helyi természetvédelmi területet. 
Alátámasztó munkarészek leírása:
     Az alábbi alátámasztó munkarészek leírását a településszerkezeti terv leírása tartalmazza. Ezek a fenti kiegészítésekkel a szabályozás alapját is jelentik.

Alátámasztó leírások:
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 tartalmaz előírásokat. 
Kaposvár, 2005. július. 
                                                                        Dr Fazekas Sándorné

                                                                  településrendező vezető tervező
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