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1. változat

ELŐTERJESZTÉS

Kaposvár Szabályozási Tervének módosításával kapcsolatos igényekről és koncepciókról
Kaposvár Szabályozási Tervét és helyi építési szabályzatát 2005. decemberében hagyta jóvá a Közgyűlés. Az elfogadott terv módosítására érkezett kérelmeket a Közgyűlés már több alkalommal megtárgyalta. A Szabályozási Terv és a Építési Szabályzat karbantartásának és módosításának elkészítésére szerződést kötöttünk dr. Stadler József településtervezővel. A szerződés aláírása után még több módosítási kérelem érkezett a Főépítészi Irodára, melynek vizsgálatát a tervező elvállalta, de az Építési törvény előírásai alapján a módosítási igényeket a Közgyűlésnek kell elfogadnia.
Az elmúlt időszakban érkezett módosítási kérelmek a következők:

1.
A Dózsa György utca 10. szám alatti ingatlan egy részét a szabályozási terv az Irányi Dániel utca – Fő utca – Dózsa György utca – Budai Nagy Antal utca által határolt tömb belső részén kialakítandó parkoló területhez csatolta, az épületen keresztül pedig kötelezően kialakítandó gyalogos átjárót terveztek ( lsd.: 1. sz. melléklet). A lakók már több alkalommal kérték a szabályozási terv módosítását. Az udvari részen a parkoló kialakítás miatt bontandó önkormányzati bérlakást meg kívánják vásárolni a telekkel együtt, és saját maguk részére garázsokat kívánnak építeni. A kérelmet támogatjuk.
2.
A Füredi úton a VOLÁN teleppel szemben lévő 15115 hrsz-ú ingatlant a szabályozási terv gazdasági övezetbe sorolja ( lsd.: 2. sz. melléklet). Az övezeti előírások alapján a legkisebb kialakítható telek 5000 m2. A terület tulajdonosának a jelenlegi telek nagyon nagy, azt meg szeretné osztani, és egy részét el kívánja adni. Kérte, hogy a minimális telekterület értékét 3000 m2 nagyságra csökkentse a tervező. A kérelmet támogathatónak tartjuk.
3.
A Táncsics utca nyugati részén, a 8131 hrsz-ú ingatlanon hosszú ideje egy gumijavító műhely működik. A szabályozási terv a területet lakóövezetbe sorolja ( lsd.: 3. sz. melléklet), ahol ez a zavaró hatású tevékenység a helyi építési szabályzat alapján nem  folytatható. A tulajdonos kérte, hogy a szabályozási tervet módosítsuk oly módon, hogy a tevékenységet a továbbiakban is folytatni tudja. Tekintettel arra, hogy a telephely a lakóterület szélén helyezkedik el, valamint évek óta üzemel, a kérelmet támogathatónak tartjuk.
4.
A Kisgáti területen kialakított új lakóterület egyik tömbjét lakópark kialakítására jelölte ki a szabályozási terv ( lsd.: 4. sz. melléklet). A terület tulajdonosa azzal a kéréssel fordult a Hivatalhoz, hogy a tömbön kelet-nyugat irányban átvezető két út a szabályozási tervben közútként szerepeljen, az utakat a megépítés után át kívánják adni az Önkormányzat részére. A kérelem támogatását indokolja, hogy az időközben elkészült közműtervek szerint a területen kell átvezetni a közműveket. A módosítás támogatását javasoljuk.
5.
Kaposfüreden a Hóvirág és Ibolya utca sarkán lévő 15129/52 hrsz-ú ingatlant a szabályozási terv közkert övezetbe sorolta ( lsd. 5. sz. melléklet). Jelenleg egy zöldterület található itt. A környéken élőket zavarja a területet használó fiatalok zaja. A Vagyongazdálkodási Igazgatóság kérte a játszótér megszüntetését, és javasolta, hogy a területen lakótelkeket alakítsanak ki. A három oldalról közúttal határolt játszótér véleményünk szerint nem túl biztonságos, a játszótéri funkcióra nem alkalmas, így a kérelem támogatását javasoljuk, annak ellenére, hogy ezt az Állami Főépítész mellett működő Területi Tervtanács nem javasolta. A játszótéri funkciót a közeli, Orgona utca északi részén, sportterületnek jelölt területen javasoljuk kialakítani. A módosítási javaslatot Kaposfüreden több helyen közszemlére helyeztük, a lakossági véleményeket a Közgyűlésen ismertetni fogjuk.
6. A Raktár utca és az elkerülő út közötti területen bioetanol üzemet kíván létesíteni egy beruházó ( lsd.: 6. sz. melléklet). Az üzemnek 20 hektáros területigénye van, továbbá közúti kapcsolat és iparvágány közelsége szükséges. A terület jelenleg általános mezőgazdasági övezetbe tartozik, övezeti átsorolása szükséges. A terület az elkerülő útról megközelíthető, így a beszállítás elkerüli a várost. Lakóterülettől megfelelő távolságban helyezkedik el, zavaró hatása vélhetően nem lesz. A rendezési terv I. ütemben történő módosításának feltétele, hogy az üzem beruházója a szükséges környezetvédelmi egyeztetéseket elvégezze, a rendezési tervmódosítás költségét vállalja és pontos igényét a településtervező részére legkésőbb 2007. augusztus 20.-ig eljuttassa. Amennyiben erre a határidőig nem kerülhetne sor, úgy a rendezési terv módosítást már csak külön ütembe tervezhető. A kérelmet támogathatónak tartjuk.
7. A helyi védelem alatt álló volt Tisztviselő telep területére vonatkozó  (7. sz. melléklet) szabályozási terv a jelenleg kialakult állapottal ellentétes a beépítési paraméterek tekintetében. Felül kell vizsgálni a területre vonatkozó előírásokat és a kialakult állapotot figyelembevevő új építési övezetet kell kijelölni. Az ingatlanok hézagosan zártsorúan lettek beépítve, ezt a beépítési módot azonban a hatályos jogszabályok nem tartalmazzák. A kialakult oldalkertek, a beépítési százalék tekintetében korrekcióra van szükség.
8. A Kecelhegyen kialakított új lakóterületre vonatkozó szabályozási terv előírásai alapján a területen négy lakásos társasházak felépítésére van lehetőség (8. sz. melléklet). A területre vonatkozó korábbi szabályozás a belső területekre elsősorban családi házak építését engedte, de nem zárta ki a többlakásos épületek építésének lehetőségét sem. A területre egy beépítési terv is készült, ezt azonban a Közgyűlés nem hagyta jóvá. Ebben az szerepelt, hogy a belső területeken csak családi házak építhetők. A 2005-ben elfogadott szabályozási terv ezt a beépítési tervet nem vette figyelembe, és az elmúlt időszakban a már meglévő családi házak közé 4 lakásos társasházakat terveztek. Ez igen sűrű beépítést eredményezett, és az ott lakók azzal a kéréssel fordultak a Hivatalhoz, hogy módosítsuk a szabályozási tervet. Kérésük a belső területen a társasházak építési lehetőségének megakadályozására vonatkozik.
A tervezők megvizsgálták a kérelmet, véleményük szerint, az támogatható, amennyiben az szerzett jogokat nem sértene. A terület beépítése azonban az elmúlt időszakban túl intenzívvé vált, sem a közművek, sem a közterületek nem erre az intenzitásra lettek tervezve. Javasoljuk, hogy a terület beépítésével kapcsolatos szerzett jogok tisztázása után, ennek ismeretében módosítsuk a KÉSZ-t. A módosítás a szabályozási tervet nem érinti. 
9. Az augusztus havi Önkormányzati Tervtanács tárgyalta a Fő utca 2. szám alatti épület átalakításának tervét. Állásfoglalásában nem javasolta a terv elfogadását, tekintettel arra, hogy a szabályozási terv szerint a Teleki utca a gyalogos zóna része, ott gépkocsi behajtásra nincs lehetőség. A Tervtanács úgy határozott, hogy javasolja területre vonatkozó szabályozási tervet módosítani oly módon, hogy a Fő utca 2. szám alatti ingatlan alá tervezett mélygarázs közúti megközelítése megoldott legyen. A megoldásra három javaslat hangzott el, a Városháza alá tervezett mélyparkolón keresztül, a Teleki utca – Múzeum utca – Fő utca által határolt tömb tömbbelsőjéből, vagy a Teleki utca vegyesforgalmú úttá történő átsorolásával. A fenti három javaslat közül a tervezők válasszák ki a megfelelő megoldást, és a behajtás jogi feltételeit oldják meg. A három javaslat közül a Teleki utca gyalogos forgalmának megszüntetését nem javasoljuk. 
A tervezők a lehetséges két alternatíva közül a Múzeum köz felől történő megközelítést jogilag problémásnak tartják. A Múzeum közi átjáró az ingatlan-nyilvántartás szerint szolgalmi joggal biztosított „gyalogátjáró”,- függetlenül attól, hogy a gyakorlatban itt vegyes forgalom alakult ki. Az átjáróház tulajdonosai azonban a további gépjármű-növekedés ellen tiltakoznak, hasonlóan a kisüzletek tulajdonosaihoz, akiknek a bejárata az átjáró előtti szűk térre nyílik. További problémát vet fel, hogy a Fő utca 4. szám alatti épület teljes egészében lezárja a kérdéses ingatlan tömbbelső felőli részét, az ezen keresztül történő lejárás „jogilag”, műszakilag nem, vagy csak igen nehezen oldható meg. Egyetlen lehetőségként a Polgármesteri Hivatal épülete alatt tervezett mélygarázson keresztül történő megközelítés maradt. Ezt a tervezők elfogadhatónak tartják. 
10. Az Ady Endre utca déli oldalán a CENTER-INVEST International Kft megkezdi az üzletközpont és irodaház építését. A beruházással egyidőben meg kellene oldani az Ady Endre utca lakóingatlanok hátsó – déli oldali lezárását is – mert csak ebben az esetben fejeződhet be a tömb teljes rehabilitációja. Az üzletközpont beruházója az előzetes tárgyalások alapján ezt a munkát is elvégezné, de csak a területre vonatkozó szabályozási terv módosítása után. A jelenlegi hatályos terv a meglévő lakóépületek udvari szárnyainak szinte teljes bontását tartalmazza. Ezekben az épületekben nagyon sok tulajdonossal kell egyeztetni, ezért egy olyan terv elkészítésére lenne szükség, amelyben csak azon épületrészek bontása szerepelne, amelyek helyén új épület építése szükséges.
11. A Városi Uszoda és Gyógyfürdő fejlesztésének tervezése során jelezték a tervezők, hogy a program szerinti bővítése a szabályozási tervben az övezetre biztosított 20%-os beépítéssel nem oldható meg. A terület „különleges strandterület” övezetbe tartozik. A beépítési százalék 5 %-os emelése szükséges, 

12. A Városközpont területére vonatkozó pályázati anyag készítése során merült fel problémaként, hogy a volt „Szivárvány Mozi” épülete jelenleg úszótelkes kialakítású, ami azt jelenti, hogy a telkéhez csak az épület alatti terület tartozik. A tervezési program része a Mozi térszint alatti bővítése, az pedig csak abban az esetben valósítható meg, ha az ingatlan körüli közterületet a Mozi telkéhez csatoljuk. 
Korábban a Közgyűlés már több módosítási igényt elbírált. A szabályozási terv módosítás előzetes anyagát a tervezők elkészítették, de az anyag véglegesítése előtt szükségesnek tartjuk a tervezett koncepció megvitatását.

1. A Közgyűlés 193/2006.(VI.15.) számú határozatában döntött arról, hogy a Füredi út keleti oldalán a belterülettel határos távlati fejlesztésre kijelölt mezőgazdasági területen támogatja a szabályozási terv módosítását, a terület gazdasági területbe sorolását ( lsd. 9. sz. melléklet).
Az előzetes véleményezés során a Somogy Megyei Földhivatal a következő véleményt adta:
„A Füredi út keleti oldalán lévő mezőgazdasági terület gazdasági célú kijelölését, felhasználását jelenleg nem tartjuk indokoltnak. Kaposvár város belterületén az ingatlan-nyilvántartás adatai szerint 1838 db, összesen 394 ha 3312 m2 nagyságú beépítetlen terület található. Javasoljuk a kihasználatlan kivett művelési ágú területek felmérését, az így kapott adatok felhasználását a beruházási igénnyel rendelkezők felé.”

Az Építési törvény 8. § (2) bekezdés c) pontja alapján „a települések beépítésre szánt területe csak olyan területfelhasználás céljára növelhető, amilyen célra a település már beépítésre kijelölt és igénybe vett területén belül nincs megfelelő terület”.

Fentiek alapján a tervezők a területre vonatkozó szabályozási terv módosítását most még nem javasolják.

2. Ugyancsak a 193/2006.(VI.15.) önkormányzati határozatban döntött a Közgyűlés a volt Ruhagyár területére vonatkozó szabályozási terv módosításról is (lsd.: 10. sz. melléklet). A beruházókkal, tulajdonossal történt egyeztetés során a következő koncepciót alakították ki a tervezők:
A területre vonatkozó szabályozás és a beépítési előírások, a beruházóval egyeztetett módon kerültek átvezetésre, amely az építmény magasságot, az építési határvonalat, a parkolók kialakítását és egyéb kérdéseket érintenek az alábbiak szerint:

Az építési szabályzat (KÉSZ) 45. § (3) bekezdése, az OTÉK-tól eltérő előírással szabályozta a területen a parkolás rendjét, ugyanis meghatározott parkoló számhoz kötötte a területen megvalósítható létesítmények körét. Az építési szabályzattól (OTÉK-tól) való eltérés indokolatlan, ugyanakkor a rendelet helyrajzi számhoz kötött előírása akár egy telekosztás után már problémássá válik, mert a helyrajzi számok megváltoznak. Ezért a hivatkozott szabályozás eltörlése indokolt.
A telektömbön belül a volt Ruhagyár területére a zártsorú Vt-Z/8 (zártsorú) építési övezeti előírás helyett Vt-SZ/3-as (szabadon álló) építési övezeti előírás kerül, amely a környező beépítéshez és a területhez jobban igazodik.

A telektömbhöz tartozó Dorottya Szálló és a Megyei Önkormányzat irodaház 372/3 hrsz-ú ingatlana a Vt-Z/8 építési övezetből Vt-Z/1 építési övezetbe kerül, amely a kialakult beépítéshez igazodva kedvezőbb beépítési előírásokat tartalmaz, a beépítettség, az építmény magasság és a szintterületi mutató terén.

A Ruhagyári területen „építési hely” helyett „építési határvonal” jelöléssel javasolt a beépíthető terület lehatárolása, mely a területi adottságokhoz jobban igazodik.

Az új szabályozás – magánútként - lehetővé teszi tömbbelsőnek a Dorottya Szálló udvara irányába történő megközelítését, valamint a mélyparkoló és a Fő utca közvetlen kapcsolatát a Megyei Önkormányzat területén keresztül.
A tömböt a Tallián Gyula utca felöl zártsorú beépítés zárja le, melynek földszintjén a közcélú gépjármű és gyalogos közlekedés biztosított.
3. A 69/2007. (IV.11.) önkormányzati határozatában döntött a Közgyűlés arról, hogy a Csalogány Panzió területére intenzívebb beépítésű övezetre történő szabályozás tervmódosítási lehetőségét megadja ( lsd.: 11.sz. melléklet).

A tulajdonossal történt egyeztetés alapján a terület építési övezete átminősítésre került. A lakóövezet helyett központi vegyes övezet került szabályozásra, melyet a tulajdonos az időközben megvásárolt 6642 hrsz-ú ingatlannal tervez kiegészíteni. A jelenlegi Lke-O/4 lakóterületi övezeti előírás nem teszi lehetővé a jelenleg is intézményként működő létesítmény igényesebb szállodai átalakítását és bővítését. A beruházó kérelmére ezért indokolt a meglévő 6641 hrsz-ú ingatlant a beruházó által megvásárolni szándékolt, és a fejlesztést a telkek összevonásával programozó 6642 hrsz-ú ingatlannal együtt Vk-SZ/7 központi vegyes övezetbe sorolni.

A beépítési előírások így 40 %-os beépítettségre, 7,5 m-es maximális építmény magasság mellett, minimálisan 4.000 m2-es telken teszik lehetővé az idegenforgalmi fejlesztéssel kapcsolatos beruházói szándék megvalósítását.
4. A Somogy Áruház melletti mélyparkoló, valamint az Áruház-átalakítás építési engedélyének kiadásához a szabályozási terv módosítása szükséges. A mélyparkoló tekintetében a következő módosításokra van szükség:

- a mélyparkoló helyének pontos jelölése a terven, a közterület alá történő benyúlás pontos méretének meghatározásával;

- a felszínen kialakítandó lépcsőfeljárók és kötelezően kialakítandó zöldfelület jelölése, meghatározása;
- a mélyparkoló Megyeház utcai megközelítésének biztosítása az utca vegyesforgalmú úttá történő átminősítésével;

- a parkoló és az áruház telkét azonos építési övezetbe kell sorolni;

- az övezeti besorolást a terveknek megfelelően módosítani kell;

- a Helyi Építési Szabályzatban a mélyparkolók építésére vonatkozó előírások beépítése.
Az Áruház átalakítása során is szabályozási terv módosítási igénnyel jelentkezett a beruházó. A módosítás az épületmagasság emelésére irányult. A jelenlegi előírások alapján a területen a maximális építmény magasság 10,5 méter. Ennek 2 méteres emelését kérték. Az építménymagasság tekintetében a szabályozási terv II. ütemének tárgyalása során kívánunk állást foglalni, miután a környező lakóépületek tulajdonosai valamint az Önkormányzati Tervtanács állást foglaltak ez ügyben.
Az épület tervezett külső burkolata a hatályos jogszabályi előírások alapján egyébként sem valósítható meg, az Áruház és az Anker ház közötti terület nem fedhető le. A Beruházó elképzelése az volt, hogy az Anker ház déli ablakai előtt kb. 4 méterre egy köríves – 12 méter magas- üvegfalat épít. Ehhez sem az Önkormányzati Tervtanács, sem Területi Tervtanács nem járult hozzá, valamint a hatályos jogszabályi előírások sem teszik ezt lehetővé.
5.
Kaposvár Építési Szabályzatának és Szabályozási Tervének elfogadásáról szóló 70/2005. (XII.20.) önkormányzati rendelet 9. sz. mellékletében kerültek meghatározásra azok az ingatlanok, melyekre az Önkormányzat elővásárlási jogot kötött ki meghatározott településrendezési célok megvalósítása érdekében. Ezek felülvizsgálatát a tervezők elvégezték, és az alábbi javaslatot tették:

-
Az Irányi Dániel utcai tömbbelsőben lévő óvoda a szabályozási terv szerint bontásra váró épület, a helyén park kerülne kialakításra. Helyette az Iskola közben jelöltek ki óvoda céljára területet a tervezők ( lsd.: 12. sz. melléklet ). Ennek a területnek a biztosítására elővásárlási jog bejegyzésére került sor a 398/1, 398/2, 400, 403/1 és a 401/2 hrsz-ú ingatlanokra. Az elővásárlási jog további fenntartását javasolják, tekintettel arra, hogy a kitűzött cél érdekében a területre a továbbiakban is szükség van.
-
Tömegközlekedési bázisterületek és P + R kialakítása érdekében elővásárlási jog került bejegyzésre a 2417/29 és a 7131/16 hrsz-ú ingatlanokra ( lsd.: 13-14. sz. melléklet ). A Cukorgyári területen ( 2417/29 hrsz ), a labdarugó pályához kiépült parkoló területtől délre elhelyezkedik el a P+R parkolóként kialakítani javasolt terület. A rendezési tervi szabályozás és az elővásárlási jog fenntartása indokolt. 

A vasúti pályaudvartól keletre lévő ingatlan (7131/16 hrsz), viszonylag keskeny területen helyezkedik el, ezért a rendezési terv nem is P+R parkolóként, hanem csak parkolóként számol vele. A területen lévő jelentős tömegforgalmat vonzó intézmények (vasútállomás, színház, piac) és a területen kielégítetlen parkoló igények miatt az elővásárlási jog fenntartása és a parkoló kialakítása indokolt.
-
Kulturális örökség védelme – történeti park kialakítása - érdekében került sor a 9062/1 és a 9062/2 hrsz-ú ingatlanokra elővásárlási jog bejegyzésére. Időközben a NOSTRA területére Ifjúsági Alkotó és Szórakoztató Központ tervezését határozta el az Önkormányzat (15. sz. melléklet), így az elővásárlási jog megtartása indokolt.
-
Parkoló fejlesztés céljából került bejegyzésre elővásárlási jog a 324/2, 372/8 és a 372/10 hrsz-ú ingatlanokra (16. sz. melléklet). A 324/2 hrsz-ú ingatlant az elővásárlási jog bejegyzése előtt megvásárolta a Katolikus Egyház, és a továbbiakban iskolaudvarként kívánják használni. A Katolikus Iskola udvara valóban nagyon kicsi volt, így indokoltnak tartjuk, hogy a továbbiakban a szabályozási terv is ilyen célra jelölje ki, valamint az elővásárlási jog törlését javasoljuk.
A 372/8 és a 372/10 hrsz-ú ingatlanok a volt Ruhagyár területén helyezkednek el (17. sz. melléklet). A tömbre vonatkozóan szabályozási terv módosítása folyamatban van, ezért az elővásárlási jog fenntartását nem javasoljuk.

-
A 9077, 9078 és a 9079 hrsz-ú ingatlanokra a Városligeti közpark kialakítása céljából került az elővásárlási jog bejegyzésre (18. sz. melléklet).
A Városliget keleti, Vásártéri útra nyíló határa mellett elhelyezkedő kisebb, beépítetlen területekről van szó, az elővásárlási jog fenntartása mindenképpen célszerű.

Fentiek alapján javasoljuk az elővásárlási jogokra vonatkozó melléklet módosításának a támogatását.
Kérem a T. Közgyűlést az előterjesztés megtárgyalására és a határozati javaslatok elfogadására. 
Kaposvár, 2007. augusztus 21.
                                                                                   Szita Károly 

                                                                     polgármester

HATÁROZATI JAVASLAT :

1. Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése a hatályos szabályozási terv módosítására érkezett kérelmek megtárgyalása során úgy határozott, hogy:
a.) a Dózsa György utca 10. szám alatti ingatlan területére vonatkozóan a szabályozási terv módosítást lehetővé teszi;
b.) a Füredi út 15115 hrsz-ú ingatlant érintő tömb szabályozási előírásainak módosításához hozzájárul;
c.) a Táncsics utca nyugati végén a 8131 hrsz-ú ingatlant érintő szabályozási terv módosítás lehetőségét megadja;
d.) a Kisgáti területen a szabályozási terv módosítást támogatja;
e.) Kaposfüreden az Ibolya utca és a Hóvirág utca közötti 15129/52 hrsz-ú ingatlanra vonatkozó szabályozási terv módosítást lehetővé teszi,

f.) a bioetanol üzem kialakítását és az ezzel kapcsolatos szabályozási terv módosítást támogatja;
g.) a Kecelhegyi új lakóterület beépítésére vonatkozó előírások módosítását javasolja;
h.)  a volt Tisztviselő telep övezeti átsorolását támogatja;
i.) a Fő utca 2. szám alatti ingatlan mélygarázsa megközelítésének lehetőségét a Városháza mélyparkolóján keresztül támogatja;
j.) az Ady Endre utca déli tömbjére vonatkozó szabályozási terv módosítását javasolja,
k.)  a Fürdő területén a beépítési százalék növelésével egyetért;

l.) a Szivárvány Mozi és a körülötte elhelyezkedő közterület összevonását támogatja.
Felelős. Szita Károly polgármester

Közreműködik: ifj. Horváth János városi főépítész

Határidő: 2007. október 15. (közlésre)

2. Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése a hatályos szabályozási terv módosítás során kidolgozott koncepciók ismertetése után úgy határozott, hogy:
a.) a Füredi út keleti oldalán lévő mezőgazdasági terület gazdasági célú kijelölését, felhasználását nem támogatja, a szabályozási terv módosítási igényt elutasítja,

b.) a volt Ruhagyár területére vonatkozó szabályozási terv módosítási koncepciót támogatja;

c.) a Csalogány Panzió területére vonatkozó szabályozási terv módosításra vonatkozó koncepciót elfogadja;
d.)
a Somogy Áruház tömbjének szabályozási terv módosítási koncepcióját támogatja, kivéve az építmény magasság emelését;
e.)
a HÉSZ-ben elrendelt elővásárlási jogokra vonatkozó 9. sz. melléklet módosítását támogatja. 
Felelős. Szita Károly polgármester

Közreműködik: ifj. Horváth János városi főépítész
Határidő: 2007. október 15. (közlésre)
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