Tájékoztató Zalakaros Felsőhegy 2069-2080 hrsz-ú ingatlanok övezeti előírásainak módosításáról
I. Előzmények
A településrendezési eszközök módosításának eljárása a Felsőhegyi Szent Orbán utca 2049; 2074 hrsz.-ú ingatlanok idegenforgalmi funkció – kemping - létesítésének elősegítésére beruházói kezdeményezésre 2017-ben indult a 31/2017. (III.09.) kt. határozattal történő rendezés alá vonással. A 2047-2049 hrsz.-ú telkek új különleges övezetbe (Kb-ü) történő átsorolására az Állami Főépítész a záró szakmai véleményét megadta, a Képviselő-testület a Helyi építési szabályzatot (HÉSZ) a 21/2018. (XII.14.) rendelettel, a településszerkezeti tervet a 323/2018. (XII.13.) határozattal módosította.
A 2074 hrsz.-ú telek esetében a záróvéleményt nem adta meg a módosítás egyeztetésében résztvevő államigazgatási szervek – Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság (BfNPI), Állami Főépítész – egyet nem értő véleménye alapján, melyet az általa kezdeményezett egyeztető tárgyalás után is fenntartott, mely szerint „a 2074 hrsz-ú telken tervezett Kb-ü övezet Mk-3 övezetbe történő ékelődése ellen a kifogásomat továbbra is fenntartom.”
II. 2069-2074 hrsz-ú telkek övezeti módosítása
A beruházó közben észak felé telkeket vásárolt és az egyeztetéseket követően az Állami Főépítész egyetértett azzal, hogy a 2074 hrsz.-ú telektől északi irányba a közterület határáig a módosításra kijelölt terület több telekkel bővüljön, melynek jogszabály szerinti és a beruházói igényekkel összhangban történő módosításáról készült dokumentációra a záróvéleményét megadta, a módosítás elfogadására vonatkozó előterjesztés 2019. XII. 12.-én a Képviselő-testület elé kerül. (A módosítási eljárás lezárása a rendezés alá vonáskor hatályos jogszabályok szerint történt – az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. tv. (OTrT) előírásai alapján. 
II. 2075-2080 hrsz-ú telkek övezeti módosítása
A rendezés alá vont teljes területre – a 2074 hrsz-ú telektől délre a 2080 hrsz-ú telekig - a 2019. XII. 13-i ülések a Képviselő-testület az alábbi határozatot hozta.
Képviselőtestület 324/2018. (XII.13.) számú határozata:
Zalakaros Város Önkormányzat Képviselőtestülete az előterjesztés mellékletét képező tömbvázlat alapján a 2069-2080 hrsz-ú ingatlanokat egy tömbként kezelve kezdeményezi annak rendezés alá vonását, úgy, hogy a tömb Kb-ü (különleges beépítésre nem szánt üdülőterület) övezetté nyilvánítását kezdeményezi a rendezési terv következő módosítása során.
E határozatnak megfelelően a 121/2019. (IV.25.) határozat szerint – egyéb módosításokkal együtt – kezdeményeztük a rendezés alá vonást.
Az érintett területre a jelenleg hatályos törvény – az Országgyűlés által 2018. december 12-én elfogadott Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018- évi CXXXIX. tv. (MATrT), mely módosította a korábbi OTrT-t - tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezetet jelöl:
 
81. § (3) a) új épület vagy építmény elhelyezése tájba illesztve, a történeti tájszerkezet, a táji és tájképi értékek és az egyedi tájértékek megőrzésével, a tájkarakter erősítésével, a helyi építészeti hagyományok követése mellett, a beépítésre nem szánt területen a telek a meglévő beépítéshez igazodó, de legfeljebb 3%-os beépítésével történhet;
A hatályos törvény lehetőséget ad az övezet területének módosítására a nemzeti park – BfNPI - hozzájárulása esetén.
23 § (2) A településrendezési eszközök készítésénél a kiemelt térségi és megyei területrendezési terv térségi övezeteinek lehatárolásához képest a térségi övezetek csak - az e törvény felhatalmazása alapján kiadott kormányrendeletben meghatározott - illetékes államigazgatási szervek egyetértése esetén változtathatók meg, ……
A BfNPI felé kérelmet nyújtottunk be, melyben az érintett telkekre vonatkozó térségi övezet határ megváltoztatását kértük azzal, hogy a 2075-2080 hrsz-ú telkeket a már záróvéleménnyel rendelkező 2069-2074 hrsz-ú telkek övezetéhez kívánjuk csatolni a 324/2018. (XII.13.) határozat szerint egy tömbként kezelve. 
 
Felsőhegyet érinti továbbá a kertes mezőgazdasági terület övezete és a borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezete is. 
 
84. § (1) A kertes mezőgazdasági terület övezetét a településrendezési eszközök készítésénél kertes mezőgazdasági területbe kell sorolni. Az övezet területének a település közigazgatási területére eső része legfeljebb 5%-kal, ezenfelül csak közlekedési területbe sorolás céljából az állami főépítészi hatáskörben eljáró fővárosi és megyei kormányhivatal egyetértése esetén módosítható.
 
87. § (1) A borszőlő termőhelyi kataszteri terület övezetén:
a) új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki;
b) telek belterületbe nem vonható; 
c)  épület - érintettség esetén a 84. § szerinti kertes mezőgazdasági terület övezetében vagy a 77. § (2) bekezdése szerinti miniszteri rendeletben meghatározott általános mezőgazdasági terület övezetében meghatározott szabályok alkalmazásával egyidejűleg -
ca) a beépíthető telek legkisebb nagyságára és beépítettségére, valamint a mezőgazdasági birtokközpontokra vonatkozó előírások figyelembevételével, és
cb) az I. osztályú borszőlő termőhelyi kataszteri területen a legalább 80%-ban szőlő művelési ágban nyilvántartott és ennek megfelelően művelt telken, kizárólag szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást vagy borturizmust szolgáló rendeltetéssel, összesen legfeljebb 3000 m2 nagyságú bruttó alapterülettel, a II. osztályú borszőlő termőhelyi kataszteri területen pedig a mezőgazdaságilag műveltnek minősülő telken, legfeljebb 3000 m2 nagyságú bruttó alapterülettel
helyezhető el;
e) a szőlőművelés tényét a terület pontosan meghatározott százalékában az illetékes hegybíró nyilatkozatával kell igazolni;
f) a borszőlő termőhelyi kataszteri területből való kivonás és átminősítés nem indítványozható, kivéve, ha nem áll rendelkezésre egyéb fejlesztési célú terület a település közigazgatási területén, a földvédelmi eljárás feltételei teljesülnek és a kivonást, átminősítést a települési önkormányzat kezdeményezi.

A kertes mezőgazdasági terület 5 %-os módosításának az előzetes számítások szerint nincs akadálya, az I. és II. osztályú szőlőkataszter lehatárolását megkértük az illetékes hegybírótól, a 121/2019. (IV.25.) határozat szerint a módosító dokumentáció készítése folyamatban van.

[bookmark: _GoBack]A BfNPI kérelmünknek – a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület térségi övezeti határának módosítása - nem adott helyt, hivatkozva a hatályos MATrT előírásaira mely új eljárás esetén 3 %-os beépítettséget enged meg. Mivel az előző eljárás a 2069-2074 hrsz.-ú telkekre az Állami Főépítész kifogást nem emelő záróvéleményével lezárult, ezért a 2075-2080 hrsz.-ú telkek egy tömbként kezelhető módosítása csak a 2075-2080 hrsz.-ú telkek kiemelt fejlesztési területté nyílvánításával valósulhat meg. Az eljárás az OTrT előírásai alapján történhet, nem szükséges a kiemelt térségi övezeti határok módosítása. Az egyeztetési eljárás az Állami Főépítész közreműködésével történik. 
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