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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A jelenlegi inditvany a Keszthely Véros Onkorményzata Képvisel6-testiiletének Keszthely
Véros Epitési Szabalyzatérol és Szabalyozasi Tervér6l sz6l6 15/2023. (XIL.31.) 6nkorményzati
rendelete (tovabbiakban: HESZ) egyedi médositésara irdnyul.

A Pannon-Invest Szerkezetépité Kft. (székhely: Héviz, Vorosmarty utca 12.) képviseletében
eljar6 Bognar Istvan tigyvezet6 kérelemmel (1. szdmt melléklet) fordult Keszthely Varos
Polgarmesteréhez a jelenleg hatélyban lévé Helyi Epitési Szabélyzat médositasa tigyében. A
Keszthely, Hattya utca 1. szam, 4068/2. hrsz- ingatlan 2022. év 6ta a Pannon-Invest
Szerkezetépité Kft. tulajdonaban van. 2022. évben tobblakasos, vegyes rendeltetésti épiilet
épitésére vonatkozéan épitési engedély keriilt kiadasra adott ingatlanra. Az épitési telek
jelenleg négy oldalrél kozteriilettel hatdros, az utca feltdrasa azonban nem teszi sziikségessé
mind a 4 telekhatdr mentén a kozteriilet meglétét. A jelenlegi tulajdonos szeretné a beépitési
szabalyozasi kornyezetet megvaltoztatni, ezért el6zetes egyeztetéseket folytatott a kozati
hat6saggal, kozatkezelével, kozmiiszolgéltatokkal és a vasattdrsasaggal. A Hattyt utca
kozttcsatlakozésa a 4068/1. hrsz-a, kivett kozat megnevetésti ingatlanon torténik a Csdrda
utcghoz. A Ténus Epitész és Mérnoki Tervez6 Kft. részér6l Taszler Laszl6 tervezs elkészitette a
kozat szakagi munkarészt.

Az ttcsatlakozés és az épitési telek hatdrvonalainak médosuldsa a HESZ médositasat, illetve az
énkormanyzat tulajdonaban 1év6 kozteriiletek cseréjét teszi sziikségesse.

A jelenleg hatalyos HESZ modositasahoz a telepliléstervek tartalmérol, elkészitésének és
elfogad4sanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajétos jogintézményekrol sz616
419/2021. (VIL15) Korményrendelet (tovébbiakban: Kormr) 19. §-a alapjan a
telepiilésrendezési szerz6dés megalapozésdhoz és épitési beruhdzas esetén a telepiilésterv
moédositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni.

A beruhazé megbizasabol az 5T Epitészeti és Varosfejlesztési Kft. Dr. Kovécs Péter
telepiiléstervez6 és Fodelmesi Tamads épitész tervezé elkészitette a tanulménytervet. (2. szamu
melléklet). A telepitési tanulményterv részletes tartalmi kovetelményeit a Korm. r. 7. melléklete
alapjén a telepiilési f6épitész hatarozhatja meg. A dokumentéci6 elkészitése soran a f6épitésszel
folyamatos egyeztetések torténtek.

Jelen HESZ modositasi eljarast a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajétos jogintézményekr6l sz616 419/2021. (VIL.15.)
Korm. rendelet szerinti 4ltalanos egyeztetési eljarassal tervezett lefolytatni.

Az 4ltalanos egyeztetési eljirasban lefolytatandé véleményezési szakasz elinditdsahoz
szitkséges a f6épitészi feljegyzés elfogadasat tartalmazé Snkormanyzati képvisel6-testiileti
dontés. A megalapozé vizsgélat és az aldtimaszt6 javaslat tartalmat és teleptilésterv
médositdsahoz késziilt telepitési tanulményterv felhasznalhat6ségét - ide nem értve a telepiilési
kornyezeti értékelést, valamint a meemlékvédelmi hatdstanulményt - a telepiilés
Snkormanyzati f6épitésze hatdrozza meg a képvisel6-testiiletnek cimzett feljegyzésben (3.
szémt melléklet). A feljegyzést a képvisel6-testiiletnek jéva kell hagynia, és az a megalapozo6
vizsgalat és az alatdmaszté javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben szerepl6
tartalom a tervezés soran csak a tervezési feladat valtozasa vagy a tervezési teriilet csbkkenése
miatt csékkenthet6, ugyanakkor a bizonyos kévetelmények teljestilése érdekében, a tervezd
éltal a feljegyzés modositésa nélkiil kiegészitheto.

A modositas kezdeményezését meg kell el6znie egy telepiilésrendezési szerzédés
megkotésének, melyben rogzitésre keriil, hogy minden felmeriil koltség a beruhazo6t terheli, az
dnkorményzat a HESZ modositasi folyamatnak kezdeményezdje és az eljarasokban
kozremitikodsje lesz. A modositas Snkormanyzati tobbletforrast nem igényel.

3



Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Kérem, hogy az el6terjesztést megtargyalni és az aldbbi hatdrozati javaslatot elfogadni
sziveskedjenek.

Hatarozati javaslat
025, (XI. 26.) szam1 képvisel§-testiileti hatarozat

Keszthely Véros Onkormanyzata Képvisel6-testiilete megtargyalta a , Keszthely Varos Epitési
Szabalyzatar6l és Szabalyozési Tervér6l sz6l6 15/2023. (LI1.31.) Snkorményzati rendelet
médositisa, Hattyd utca - Csarda utca kozati csatlakozdsa és a 4068/2. hrsz-t ingatlan
beépithetdsége” cimti el6terjesztést és az alabbi hatarozatot hozta.

1.

Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete tdmogatja a ,Hattyt utca - Csarda
utca kdzati csatlakozésa és a 4068/2. hrsz-u ingatlan beépithettsége” érdekében az épitési
szabélyzat és szerkezeti terv modositds kezdeményezését az elSterjesztésben foglaltak
szerint.

A képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a Pannon-Invest Szerkezetépits Kit.
(székhely: Héviz, Vordsmarty utca 12, képviseli: Bognér Istvan tigyvezeto) tarsasaggal
kétend6 telepiilésrendezési szerz8dés - elSterjesztésben foglaltak szerinti tartalommal
torténd - el6készitésére és aldirasara, valamint a kapcsolodé szitkséges intézkedések
megtételére.

A keépvisel6-testiilet tudomasul veszi és rogziti, hogy az 1. pontban megjeldlt tervezett
HESZ moédositas tartalma a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadédsanak
rendjér6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajétos jogintézményekr6l sz6l6 419/2021.
(VIL 15.) Korm.rendelet (a tovabbiakban: Korm.rend.) 4ltalanos egyeztetési eljras szerint
kerl lefolytatasra.

A képvisel6-testiilet a Korm. r. 7. § (8) bekezdés elsirdsainak megfelel6en eljarva a 7. § )
bekezdés a) pontja szerinti, az 59. § (2) d) pontjaban nevesitett, jelen hatérozat 1. pontjaban
rogzitett médositisra vonatkozé f&épitészi feljegyzést az elSterjesztés 3. sz. melléklete
szerint jovahagyja és elfogadja, a médositdsi dokumentacié megalapoz6 és aldtdmaszt6
munkarészeit az abban foglaltak szerinti tartalommal kell elkésziteni.

A képvisel6-testiilet rdgziti, hogy jelen dontés végrehajtdsa sordn felmeriils valamennyi
koltség, eljarasi dij a Pannon-Invest Szerkezetépit6 Kft. (székhely: Héviz, Vorosmarty utca
12., képviseli: Bognar Istvan iigyvezets) tirsasdgot mint kérelmezét terheli.

A képvisel6-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a Keszthely Varos Onkorményzata
Szervezeti és Mtikodési Szabalyzatarél sz616 23/2014. (X. 22.) énkorményzati rendelet 33. §
(3) bekezdése alapjan Keszthely Varos Epitési Szabalyzatérol és Szabélyozési Tervér6l sz616
15/2023. (XIL31.) onkormanyzati rendelet moédositdsat tartalmazé rendelettervezet
képvisel6-testiilet elé torténd beterjesztésér6l gondoskodjon, tovébbé felhatalmazza a
médositashoz sziikséges intézkedések megtételére, a vonatkoz6 dokumentumok alairésara.

Hataridé: kérelmez6 tajékoztatdsara és a szerz6dések alairdsara: 2026. januér 31.,

illetve folyamatos

Felel6s: Dr. T6th Gergely polgarmester

Dr. Gébor Hajnalka jegyz6
(Sots Szabolcs Attila f6épitész)

Keszthely, 2025. november 7.

Dr. T6th Gergely
polgarmester
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Keszthely Varos Onkormanyzata

Cira: 8360 Keszthely, F6 tér 1,

Tisztelt Képviseld-testiiiet!

Alulfrott Pannon-Invest 5zarkezetépits Korltolt Feleldssépll Tarsasag
Székhely: 8330 Héviz, VErésmarty utca 12,

Addszam: 27117099-2-20

ezition kérelmezem Keszihaly viros telepilidsrendezési tervhnek médosfidesit A
médosfiandd terillet helyrajzi szdmai: 4068/1 és 4068/2. A médositds ponios tartalmat a
mellékelt telekalalcitsst és beéplrést vazlat tartaimazzy,

A tslektdmb 4tszervezésénelc célja, hogy a teriilet funkcionalisan és térszerkezetileg |s
jobban illeszkedjcn a kérnyczetéhez. A kérelmezé teljes mértékben véllalja 7 mddesitissal
Bsszailiggl koltségeket, beleérive a tanulmanyterv, valamint a telepiilésrendazési eszkozik
médosftisanak kéltségeit is.

A javasolt modositds elnyds (clepiilésképi szempontbél is, mivel rendezettebb
tdmbszerkzzetat eredminyez, el8segftve az épitészeti llleszkedést ¢s a harmonikus utraképi
megjelendst. Emallett a libzlekedési és forgalmi haldzatba valé bekapcesolas is atlathatobbs
&s hatékonyubbd vilk, lshetdvé téve a telkek knnyebb megkozelitését, mind gépjarmiives,
mind gyalogos forgalom szamara.

Kérem a Tisztelt Képvisel§-testilletat, hogy a csatolt dokumenticié alanfin o kdreimct
tdmogatni sziveskedjonek, és u sziikséges moédositisi elidris roepindfisdrdd doarist
hozzanzk,

Kelt: Keszthely, 2025, jtinius 30.
Tiszicletee!,
Pannon-invest Szerkezetépits Ki.

Képviseld neve: Bognar lsi.v:’m(’ ?
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Melléklet:
- Telekalakitdsi és beépltési vizlat (hrsa.; 4058/1 és 4068/2 modositési javaslata)

-MAY Zrt. hozzéjdrulssa
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JELEPITESI TANULMANYTERV 3

1. ELOZMENYEK

A Keszthely, Csarda utca — Hatty( utca talalkozasanal allé, 4068/2 hrsz-u telek jelenleg
beépitetlen. A telekre a hatalyos ovezeti elbirasokkal 6sszhangban, tarsashaz létesitése
tervezett. A telket ingatlannyilvantartas szerint 4 oldalrél is kézut hatarolja, a természetben
szilard burkolattal kialakitva még egyik nyomvonal sincs, a természetben két utvonal van
kijarva, a terepadottsagok miatt az egyik kedvezétlenebb. El6z6ek alapjan nem indokolt a
kézlekedési teriilet minden elemének kialakitasa, fenntartasa. A kézlekedési tertlet feltarasra,
kiszolgalasra nem szilkséges elemei magsziintethetdk, a szomszédos lakéterlilethez
csatolhaték. A koézlekedési teriletek felllvizsgalata, médositasa a telepililésrendezési
eszkdzbk modositasat igényli.

A szilkséges kozlekedési terliletek felllvizsgalata, a tervezett fejlesztés megvaldsulasa
érdekében a beruhazo kérelmében kezdeményezte Keszthely Varos Onkormanyzatanal az
ingatlant érinté szabalyozasi eldirasok feliilvizsgalatat, a telepllésrendezési eszkdzok
modositasat. A médositas alapveté célja a fejlesztési célokkal 6sszhangban a szabalyozasi
eléirasok médositasa.

Onkormanyzat felhivta inditvanyozék figyelmét, hogy a médositas kidolgozasahoz,
atvezetéséhez teleplllésrendezési szerz6dés megkotését tartja szikségesnek. E
szerz6déskétés alapja pedig az inditvanyozé altal készittetett telepitési tanulmanyterv lehet,
melynek részletes tartalmi kévetelményeit a teleptléstervek tartalmarél, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl
419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet régziti.

A telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szélo 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendelet
19.§-a kimondja, hogy
»(1) Telepitési tanulmanytervet kell késziteni
a) a telepilésrendezési szerz6dés megalapozaséahoz és
b) az Gsszevont telepitési eljaras telepitési hatasvizsgalali szakaszanak részeként.
¢) a Méptv. 195. § (1) bekezdése szerinti kézcéli nyomvonalas épitményeknél.”
(2) Epitési_beruhdzés esetén a telepiilésterv moédositdsanak kezdeményezéséhez
telepitési tanulmanytervet kell késziteni.

A mobdositas alapveté célja a terlilethasznalatok fellilvizsgalataval és a fejlesztési célokkal
désszhangban a szabalyozasi eldirasok pontositasa. A telepllésrendezési tervek
moédositasanak kidolgozasahoz, atvezetéséhez telepitési tanulmanyterv készitése szikséges,
melynek részletes tartalmi kdvetelményeit a teleptléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézmeényekrdl
419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 7. melléklete alapjan a telepulési féépitész hatarozhatja
meg.

2. A TANULMANYTERYV CELJA

Elézéek alapjan jelen tanulmany célja a fent hivatkozott jogszabalyhelynek megfelelé
tanulmany elkészitése, mely a dontéshez szilkséges mélységben bemutatja a médositasi
szandékot, feltarja a telepllésrendezési eszkdzok mddositasat befolyasold tényezbket és
kidolgozza a médositas javaslatat.




TELEPITESI TANULMANYTERV

3. A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK BEMUTATASA

A vizsgalt teriilet Keszthely varoskézpontjatol délre
talalhaté, a Csarda utca és a Hattyd utca
taldlkozasanal, a vasutvonal mentén, a Helikon
strand és a Halaszcsarda szomszédsagaban. A
kérnyéken vegyes funkcidju, jellemzéen 0dul6- és
lakéterlleti besorolast éplletek talalhatok. A
torténeti varosszerkezet részeként a terlilet
kérnyezetében megtalalhatok a 19-20. szazadi
Oduléépitészeti elemek, amelyek a Balaton-parti
idegenforgalom korai fejlédését tukrozik. A
Halaszcsarda és a Helikon strand kézelsége miatt
a teriilet jelentds idegenforgalmi hatasokkal
rendelkezik. Koézlekedési szempontbél vegyes
hasznalat jellemzi, egyrészt kézvetlen
szomszédsagban van a Balatonszentgyérgy—
Tapolca—Ukk-vasutvonallal, melynek vizpart feldli
oldalan fut a Balatoni bringakér nyomvonala,
masrészt az idegenforgalmi szempontbdl kiemelt
jelentdségi Helikon strand és Entz Géza sétany és
kérnyezete — féként nyari hénapokban — magas
gépjarm(i-és gyalogos forgalmat general.

A tervezési teriilet ethelyezkedése a telepiilésen, a
telepiilésszerkezetben
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A 4068/2 hrsz-i telek és a 4068/1 kozteriilet alaptérképi kivagata




TELEPITESI TANULMANYTERV

A moédositassal érintett, 2440 m? terilet(i, 4068/2 hrsz-u telek jelenleg beépitetlen. A telek déli
szomszédsagaban az elmult években megvalésitott, jelentés volumenili beruhazasu
tarsashazak helyezkednek el.

A modositassal érintett teriilet ortofotdja




TELEPITESI TANULMANYTERV 6

4. A FEJLESZTESI CELT, VALTOZTATAST SZEMLELTET® BEEPITESI TERV

A beépitési tervel, a kbrnyezetbe illeszkedés tervét, és ezek leirdsat Fédelmesi Tamas épitész
készitette.

4.1. Tervezési alapelvek és koncepcié

Az épllet tervezési koncepcidjat a kérnyezethez valé illeszkedés, a varosi szévet aranyos
folytatasa, valamint a telepilésképi atmenet megteremtése hatarozza meg a Csarda utca és
a mogotte huzodé G beépitések kézott.

A telek sajatossaga, hogy sarokhelyzetii, és kdzvetlen kapcsolatban all mind a hatsé, déli
iranyban fekvé nagyobb léptékii tdmbos beépitéssel, mind a Csarda utca tuloldalan talalhaté
alacsonyabb csaladi hazas szévetekkel.

Ennek megfeleléen az épllet tomegformalasa és magassagi tagolasa egyfajta atmenetet
képez a két beépitési karakter kdzétt: a hatsé, magasabb iranybél Iépcsdzve alacsonyodik az
utca felé, igy aranyosan illeszkedik a kérnyezetéhez és nem képez zaré térfalat a Balaton felé
nyitott latvanyban.

Atémegformalas és tetéidom kialakitasa a kérnyék épitészeti arculatdhoz igazodik: a fé6 témeg
magastetds, a csatlakozé alacsonyabb épiletrészek lapostetések, ezaltal a haz térben és
latvanyban is tagolt.

4.2. Telepités és beépitési elrendezés

A haz nem az utcavonalon (Csarda utca), hanem kissé hatrahtizva helyezkedik el, hogy
latvanyt engedijen a t6 irdnyaba, és ne képezzen zaré térfalat az utca déli oldalan.

A sarokhelyzet épitészetileg hangsulyos elem: az északkeieti sarokban atlathatd, nyitott
foldszinti tér jon létre, amelynek egyik része vendéglatéegységként miikédik, utcai terasszal.
A tombszervezés fliggbfolyosds kozlekedési rendszerrel valésul meg. A lakasok déli
tajolasuak, mindegyikhez erkély vagy loggia kapcsolédik, amelyek egytél egyig a Balaton
iranyaba néznek, biztositva a kilatast és a természetes benapozast.

4.3. Funkcionalis kialakitas
Az épllet haromszintes felépitménybdl és alagsori teremgarazsbdl all.

o Alagsor. a teljes alaptertletet lefedé teremgardzs, benne a lakasokhoz tartozo
parkolohelyek, tarolok, gépészeti és technikai helyiségek. Az Utrél szintben
megkodzelithetd, természetes szell6zéssel.

o Foldszint: részben lakéfunkcié, részben vendéglatéegység a sarokhelyzetben, amely
utcakapcsolatos, kiltéri terasszal.

o Emeletek: kdlénbdzd méretl lakbéegységek (garzon, 1- és 2-szobas lakasok)
fuggodfolyosdrél megkozelithetéen.

o Tetbszint: a lapostetds részeken zéldtetd létesll, a magastetés szakasz pedig cserép-
vagy fémlemez fedési tetéidommal zarddik.

4.4. Tomegképzés és homlokzati kialakitas

A haz lépcsbzve kialakitott témege fokozatosan alacsonyodik északi iranyban, igy vizualisan
nem dominalja a kdrnyezetét.

Az éplilettémeg téréseit a fa burkolatl betétek és visszahuzott erkélyek teszik valtozatossa,
ezzel megtdrve a nagyobb homlokzati sikokat.

A homlokzati anyaghasznalat visszafogott, természetes és vilagos szinvilagu, illeszkedve a
balatoni épitészeti hagyomanyhoz:




TELEPITES| TANULMANYTERV 7

o Vakolat: fehér szin(, finomszemcsés nemesvakolat;
e Fa burkolatok: természetes hékezelt fa lamellak, fuggdleges kiosztassal, a homlokzat
torésein és az erkélyek oldalain;

o Nyilaszarék: antracit szinti fém (aluminium) tokos szerkezetek;

o Tetéfedés: elépatinazott antracit fémlemez fedés (pl. Rheinzink vagy Prefa tipus);

o Erkélykorlatok: attért fém korlat, részben Giveg betétekkel.
Afa és fém elemek valtakozasa, valamint a z6ldtetok és névénykazettak megjelenése lagyitja
az épillet karakterét, természetes kapcsolatot teremtve a kérnyezet z6ldfellleteivel.

4.5, Zoldfeliiletek és kdrnyezetrendezés

Alapostetds részeken intenziv zoldtetd létesl, részben kézésségi pihenbteraszokkal, részben
okolégiai funkcidval.

Az épllet kéril magas zéldfeltleti aranyd kert alakul ki, amelyben lombos fak, cserjék és
éveldk biztositjak a mikroklimatikus kiegyenlitést.

A zoldteték és fasitott kornyezet egyittesen hozzajarulnak az épiillet héterhelésének
cstkkentéséhez, valamint a telepiilés z6ld infrastruktirajanak erésitéséhez.

4.6. Anyaghasznalati 6sszefoglalé

Elem Anyag / Szin / Megjegyzés

Homlokzati vakolat Fehér, finomszemcsés nemesvakolat

Fa burkolat Hékezelt fa lamella, természetes arnyalat
Nyilaszarék Aluminium, antracit szin

Tettfedés El6patinazott fémlemez (sotétszirke / antracit)
Erkelykorlat Fém és tiveg kombinacio

Zoldtetd Intenziv zoldfelllet, részben kdzosségi hasznalattal
Burkolatok (féldszint) Természetes kéburkolat, csuszasmentes

Terasz és lépcsbk Fa vagy kompozit burkolat, kaltéri Kivitel
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Tervezett beépitésit terv (Készitette: Fodelmesi Tamas)
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Latvanytervek (Készitette: Fodelmesi Tamas)

5. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA IGENYEK, A
SZUKSEGES ES TERVEZETT MUSZAKI ES HUMANINFRASTRUKTURA-
FEJLESZTESEK

Kozmiifejlesztés

Az érintett telek és kdrnyezete kézmlvesitett, az ingatlan viz, villamos, szénhidrogén,
hirkézlés kézmi bekdtésekkel rendelkezik. A 4068/2 hsz-u telek keleti részét érintve a Hattya
utca telekhataran kivil kapott helyet az uj villamoshalézat nyomvonala, mely a Csarda utcaba
a telek északkeleti részét jelentésen igénybe veszi. A telket ezen kivll szennyviz-és vizi
kdzmlivek keresztezik.
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Kozmiitérkép részlet (piros — villamos energia, kék — vizellatas,
bordé - vizelvezetés, sarga — szénhidrogén, zold - hirkozlés
Kozlekedés

A vizsgalt 4068/2 hrsz-U saroktelek északi oldalan a Csarda utca, keleti oldalan a Hattyl utca
hazédik, melynek egyes részei az ingatiant kéral olelik. A telek mindkét kdzterilet feldl
gyalogos- és gépjarmiforgalommal egyarant megkézelithets. A nyugati telekhatar mellett
elhelyezkedd 4068/1 hrsz-U Gt kdzforgalmi szereppel nem bir, funkciéjat a szomszédos
tarsashaz épitése soran ideiglenes szervizitként latta el, az ingatlanok kiszolgalasa e szakasz
nélkil is megvalésithaté. A 4068/2 hrsz-u telek tervezett beépitése a 4068/1 hrsz-U terilet
kozlekedéshez nem szilkséges teriletének igénybevételével torténne, amellyel egyidében a
Hattyu utca északi szakaszanak 12,0 méterre val6 szélesitése is megvaldsul. A Hattyu utca
északi csomodpontjaban a Csarda utcara térténd csatlakozas, a vasuti keresztezddéstél
szilkséges tavolsagok megtartasaval tervezett, a koézlekedési hatdésaggal egyeztetett
kézlekedési terv alapjan.

'%II .-‘-hla‘

A 4068/1 hrsz-u Gt a Csarda utca feldl
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A Httyl'l utca északi kiktésének tervezett terilletigénye

6. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK TARTALMA, A
SZABALYOZASI KONCEPCIO

A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Szerkezeti terv

Keszthely Varos Telepuiésszerkezeti Terve a modositassal érintett 4068/2 ingatlant és a
Csarda utcatél délre eso teriletet Lk, azaz kisvarosias lakoteriiletbe sorolja, mig a kdrnyezé
kéztertleteket (Csarda utca, Hattu utca, Entz Géza sétany, 468/1 hrsz.) kézlekedési és
kézmiterlletbe sorolja. A szomszédos vasutvonalat kététipalyas kézlekedési terilletbe sorolja.
A Cséarda utcaban tervezett, az Entz Géza sétanyon meglévé kerékparutat jel6l, mig a Hattyud
utcaban gyalogos-és kerékparit nyomvonalat jeléli a szerkezeti terv.
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Nagyvarosias lakdtentiletek Ln
Kisvdrosias lakoterlietek Lk
Kertvarosias lakéterniigtek Lke
Teiapiiléskézpant vegyes teriletek Vit
Intézmeényi vegyes teriiletek Vi
Udiildhazas adilolertietek Uo
Hétvégihédzas Udiilbleriiletek Uh

Kereskedelmi, szolgaltatd Agi terdl Gksz
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Egyéb ipari, gazdasagi teriiletek Gipe
Beépitéstre szant kiildnleges teniiletek K
Beépitésre nem széant Kislonleges terifletek Kb

Zoldteriilet (Kozpark - Zkp, kiizkert 2ik)

Gazdasagi erdd

Veédelmi erdd

Kozjoléti erdd

Altalanos mezogazdasagi lertilet
Kertes mez6gazdaségi teriet
Vizgazdalkodasi teriiletek
Természelkbzeli terlilel - nadas
Vasuti teriilet

Kézlekedeési és kézmiteriilet

Gyorsul - {ervezett
Fdut - meglévh

Gyalogut
Kerékpanil - meglévé
Kerékpanit -tervezelt
Gyalogos-, és kerékput

veesemeess Vag(ivonal

L Szintbeni vastti keresztez6dés (gépjarmii - gyalogos)

Régészeli leldhely haldra
Vildg6rokség varomanyos teriiet hatérs
Miemighi jelenldsegi teritet hatara
Miemigki kbryezet haldra

Helyi értékvédeimi terllet hatdra

Tervezett fébb koziekedési Givonalak,

és tervezelt csomépont dgak
Gydjtsut - meglévs

Gy(jtsul - tervezett

Natura 2000 hatdra
Helyi természetvédelmi lertitet hatdra

Orszégos jelentdsagil védelt természeli lerdlet

Kériergalmy csomopont - tervezett

Tervezeti hid

Gyalogut

Kivonat a hatélyos szerkezeti tervbél
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HESZ, és a mellékletét képez6 Szabalyozasi Terv

A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv a szerkezeti terv elhatarozasainak
megfelel6en a 4068/2 hrsz-Ui telket a szabalyozasi terv Lk-6 évezetbe sorolja, melynek évezeti
eléirasait a kdvetkezékben hatarozza meg:

Lk — 6 kisvarosias lakoteriilet
Beépitési mod: szabadonalld
Megengedett legkisebb telekteriilet: 2400 m2
Beépitési nagysag: maximum 60%
Kialakitand( legkisebb z&ldfelllet: 20%
Megengedett épitménymagassag: 10,0 m
Oldalkert nagysaga: 5,0 m
Hatsoékert nagysaga: 12,0 m

AHESZ altalanos el6irasai a kisvarosias lakéteriletre, valamint az Lk-6 évezetre vonatkozéan:

»25. Kisvarosias lakéteriilet (Lk)
28. §

(1) A kisvarosias lakéterilleten az egyes 6vezeteknél meghatarozott rendeltetésd épiletek
helyezhetbk el. Egyetlen 6vezetben sem helyezhetd el épitéanyagot forgalmazé telephely,
tiizép. és olyan tevékenység, mely szabadtéren raktarozast végez. Kereskedelmi szolgéltato,
és kb6zbsségi szbrakoztato tevékenység folytatésara szolgalé éplilet csak akkor helyezhetSk
el, ha a szomszédos lakéépiilet felSli telekhatar mellett

1. 2000 m? ez alatti teleknagyséag esetén 5,0 m széles savban,

2. 2000 m? teleknagysag felett 10,0 m széles savban haromszintes névénytelepités mar

megtortént, kivéve zartsort beépitési mod esetén.

(7) Lk-6 jelti épitési bvezetre vonatkozé elGirasok:
1. Az 6vezetben elhelyezhetd a lako rendeltetésen tul:
a) kereskedelmi, szolgéltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségigyi, szocialis,
c) szallas jellegd,
d) igazgatasi, iroda és
e) sport
rendeltetést tartalmazé épiilet.
2. Amennyiben a kialakult szabadon &llé6 beépités esetén az oldalkert <5,0 m-nél, oft
legalabb az oldalkertre nézé tényleges épitménymagasség fele tartando.”

A HESZ 3. melléklete az Lk-6 dvezeti eléirasairol:
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2 | Lk-z | 120022 z (60) | (20) | max:.70 |80 40 alatt 4
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6.5 ly esetén
_— — — S 2 I
egység.
6 | Lk6 |2400| 30 sz a1 w0 10,0 50 | 120
(80) | (20} ' ! §
— — i e e

A HESZ a beruhazassal érintett 4068/1 hrsz- utat, valamint a Hattyd utcat Il. rendli, mig a
Csara utcat I. rend(i kézlekedési terilletbe sorolja.

A szabalyozasi terv a 4068/2 hrsz-U telek keleti részét érintéen Hattyl utca szélesitését irja
els, mely soran a 6,0 méter széles kézterileti telekszélesség a téle délebbre kialakult
allapothoz igazodva 12 méterre szélesedne.
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MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK

A modositas célia az eléz6ekben bemutatottak alapjan, a 4068/2 hrsz-G lakételek
kérmnyezetében a kdzlekedési teriletek szilkségességének felilvizsgalata utan, a kézlekedési
terliletek és a lakéterilet hatdrainak pontositasa. A Hattyd utca vasttvonallal parhuzamos
szakasza kozlekedés és kdzmii tekintetében megfeleléen kiszolgalja a szlikséges terileteket,
a Hattyu utca nyugati irAny szakaszaira nincs szilkség. Ugyanakkor a Hattyt utca Csarda
utcara val6 kikdtését a vasiti csomoépont kézelsége miatt, szikséges szabalyossa tenni.

Akozlekedesre, kbzmiiellatasra nem szilkséges terliletsavok lakdsvezethez sorolasaval, és a
Hattyu utca szélesitésével alakulhatnak ki a lakételek, lakéévezet végleges hatarai.

A 4068/1 hrsz-u kdzterilet egyes részeinek megszintetésével (ij beépitésre szant terilet keril
kijelolésre (lakétertiletbe kerill), melynek okan az orszagos jogszabalyok ehhez kapcsolédéd
elbirasainak betartasa sziikséges. Ennek részletes hivatkozasait és szamitasaita 7. A
FEJLESZTES EGYEB KORULMENYEI cimii fejezet tartalmazza.

A MODOSITANDO SZABALYOZASI ELEMEK BEMUTATASA

Az el6zéekben bemutatottak szerint, a teleplilésrendezési eszk6z6k tekintetében a Szerkezeti
terv és Helyi Epitési Szabalyzat 1. melléklete valtozik, azaz a beltertlet szabalyozasi terviap.

Szerkezeti terv:

Amédositas soran a médositassal érintett 4068/1 hrsz-U telek egy része kézlekedési terilletbsl
a szomszédos lakéteriileti terlilethasznalatba kerill, azaz Lk, kisvarosias lakéteriiletbe keriil
atsorolasra. A médositassal (j beépsitésre szant terilet kertl kijelolésre, mely utan a kilén
fejezetben bemutatottak szerint a Csarda utca déli hataraban, a jelenleg is zoldfeliletként
hasznalt terliletsavban,a kialakult kézlekedési felileteket nem érintve, Zkk, azaz kdzkerti
zoldterilet ker(lt kijelolésre.
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Szabalyozasi terv:

A szabalyozasi tervet érintéen, a szerkezeti tervvel 6sszhangban a 4068/1 hrsz-u kdzut hatéra,
terlletfelhasznalasa valtozik, 1l. rendl kézlekedési terlletbdl Lk-6, azaz kisvarosias
lakétertletbe keriil atsorolasra. Ezzel egyidejlileg a 4068/2 hrsz-u lakételek keleti telekhatara
mentén a Hattyu utca kiszélesitése megmarad, Csarda utcara valé csatlakozasanal az
elkészilt kézlekedési terv alapjan pontosodik.

Az (jj beépitésre szant terilet utan zoldterulet kijelélése szilkséges, mely a Csarda utca déli
oldalan kerll kiszabalyozasra. Az ehhez szikséges terlletszamitast a kovetkezd fejezet
mutatja be.

. T = o i) s

W .
it :

7. A FEJLESZTES EGYEB KORULMENYEI

7.1. Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével jaré elSirasok

A kozlekedési terlilet megsziinésével, és lakéteriiletbe sorolasaval a moédositas soran Gj
beépitésre szant terillet keriil kijelolésre. A telepllésen Uj beépitésre szant terlilet a
Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX.
térvény 12.§ figyelembevétele mellett lehetséges kijeldini:

“12. § (1) Uj beépitésre szant tertilet a telepiilés kézigazgatasi hatarahoz 250 métemné!
kézelebb nem jeldlhetd ki.
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(2) Ha az dj beépitésre szant terdlet kijellése zéldteriilet vagy erddteriilet atsorolasaval jar,
csereteriiletként a megsziné zéldteriilet vagy erdéteriilet kiterjedésével megegyezé
kiterjedésd zéldteriiletet vagy erdétertiletet kell kijeldini, tovabbéa az 4j beépitésre szént
tertiletn6vekmény legkevesebb 25%-édnak megfelelé kiterjedésti tovéabbi dj zéldteriiletet vagy
erdétertiletet is ki kell jeloini. Csereteriiletként nem vonhaték be védett természeti teriiletek,
Natura 2000 teriiletek és természetkizeli tertiletek.

(3) A zbldteriileten és az erdéteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemz&en
mezdgazdasagi — teriiletet csak abban az esetben lehet djonnan beépitésre szant
teriiletbe sorolni, ha

a) az uj beépitésre szant teriilet kijelslésével egyidejileg a korabban beépitésre szant
teriiletként kijelolt, de még be nem épitett tertiletet cseretertiletként a teleplilésrendezési terv
zoldtertilet, erdétertilet, mez6gazdasagi tertilet, vizgazdalkodasi terilet vagy természetkézeli
terilet dvezetbe sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy
meghaladja az Gjonnan kijelolt teriilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti cseretertilet nem &l rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az
Uj beépitésre szant teriilet kijelélésével egyidejileg a teriiletnovekmény legkevesebb
25%-anak megfelelé kiterjedésd, 4j zéldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejileg
kijeldlnek azzal, hogy gazdasdgi teriilet &vezet kijelélése esetén ez a szabaly nem
alkalmazhato.

{4) A(2) és (3) bekezdés szerinti, az uj beépitésre szant teriilettel egyidejileg kijelolésre keriilé
zéldterilletnek a teleplilési 6nkorményzat tulajdonaban kell allnia, vagy a telepiilési
Bnkormanyzati tulajdonba adésrol az nkorményzat képviselé-testilletének telepiilésrendezési
szerzbdést kell kétnie azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzédésnek a telepiilésrendezési
terv elfogadasaval egy id6ben kell hatalyba lépnie.”

A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet alapjan 13.§ (1) A telepilésnek az Uj beépitésre szant
terdlet kijel6lésekor a Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél
520616 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Triv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti
uj zéldteriiletet vagy erdéteriiletet agy kell kijeléinie, hogy

a) annak nagysaga legalabb 300 m2, és

b) a legtavolabbi pontja nem lehet tivolabb 1000 méternél az Uj beépitésre szant
teriiletként kijelolt teriilet hataratél.

A médositas soran (j beépitésre szant teriilet nagysaga: 1144 m?
Uj zéldteriilet kijel6lésének mértéke ennek 25%-a: 1144 x 0,25= 286 m?

A kijeldlt Gj zéldteriilet nagysaga: 630 m?2

A 4068/2 hrsz-u telken belll, a hattyu utca szélesitésére kijelslt kézlekedési teriilet nagysaga:
573 m?

7.2. Kornyezeti hatasok

£ médositas soran, a telekre és évezetre vonatkozé beépitési paraméterek nem valtoznak a
hatalyos rendezési eszk6zok eléirasaihoz képest. A szomszédos kézlekedési teriiletek hatarai
pontosodnak, mellyel a beépithetd teriletkismértékben né. Valamint zéldterulet kerdl
kijeldlésre.
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A telepllésrendezési eszkéz moédositdsa a kornyezet és természetvédelmi eldirasok
betartasanak szem elétt tartasaval a kérnyezethasznalat minéségét kedvezétlen iranyban nem
valtoztatja meg.

7.3. Orokségvédelem

A modositassal a régészeti, illetve épitészeti értékek védelme teljesil, jelenlegi moédositas az
Orékségi értékekre nincs hatassal.

Targyi ingatlan régészeti érdekii terllettel, valamint helyi és orszagos védett épitészeti értékkel
nem érintett. Vizsgalataink soran uj érték nem kerilt el6.

7.4. Bioldgiai aktivitasérték

A telepliléstervek tartalmarél, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 18.§
(1) és 78.§ (5) bekezdésének elbirasai szerint szerint a médositas tartalmaz olyan elemeket,
mely az aktivitasérték egyensllyanak igazolasat teszi szilkségessé.

JELENLEGI ALLAPOT

TERULET ERTEK | AKTIVITAS

TERULETHASZNALAT i . .
NAGYSAG (ha) | MUTATO | ERTEK
Kozlekedési tertulet 01774 0,6 0,10644
Kisvarosias lakoéterilet 0,0187 1,2 0,0224
OSSZESEN: 0,1903 0,12884
TERVEZETT ALLAPOT
TERULETHASZNALAT TERu.LET ERTEK, AK.TM,T AS
_ NAGYSAG (ha) | MUTATO | ERTEK
Kozlekedési terblet 0,0187 0,6 0,0112
Kisvarosias lakoterulet 0,1144 1,2 0,1373
Zoldtertlet 0,063 6,0 0,378
OSSZESEN: 0,1903 0,5265

A moédositassal a teriilet biol6giai aktivitasértéke 0,39766-tel né
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3. melléklet

KESZTHELY TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK

MODOSITASAHOZ

Keszthely, Hatty( utcal. szdm, 4068/2 hrsz- ingatlanra vonatkozéan

1. AMEGALAPGCZG VIZSGALAT TARTALMI KOVETELMENYE

i A megalapozé vizsgdlat a tervezés szemponijaébél relevins teriiiet tekintetéhen meghatirosza és

t ﬂbrﬂmlla legaidbh:
=0 kovetelmeny Fash n

—e-

mfrastruktira-elemeket,

b) [ a fejlesztést és rendezést befolyasold értiket, problémat, védelmet,
illetve korlatozdst meghataroz6 elemeket (probléma- és
értéktérkép),

u) | az 1utcrkede>t bcavatkozast méﬂylt tLIUIettk lchateucvlasat

Al mcga!.ﬁnom vizsgélai ax aldbbi vizsgélati tény*;i'di‘ vet teried kis
[ a)- [ Telepuleshalézatl Osszefiiggések, térsegl és teleplilési kapcsolatok

b) , Teruletfeﬂesztesx dokumentumoi(kal valoosszefuggesek

c) | ‘Tertletrendezési kove t-él;ne-nyc,k

d) | Tervi eldzme'nyek. ervenyes telepu.estejlesztési dontések és azok
! érvényesiilese
i

| €) , Atelepules demograﬁal helyzete
f) | Atelepules huméan mf‘rastrukturaja kuzszolga]tat:iaok

8 | | A teleplilés gazdasaga '

h)ﬂ ] Azonkormanyzatgazda]kédésa,telepiilésiizemeltetés

1'1) | Telepulésrendezési, telepiicsszerkezeti vizsgalat

' |) Az épitett kérnyezet &s az &pitészeti Hrokség vizsgalaia
Lo
k) i Kérnyezetidllapot-jellemz6k

) | A taji és természeti adottsagok és or okseg, jellemzo tajkarakicr
zoldinfrastuktira~hlozat
m) Kozlekedés
n) , Kézmﬁvesités, elektronikus hirkdzlés, csapadékviz-gazdalkodas
0) —I{_ataéztréfavéaélelﬁ, a teritletek haézné]atét, Cpitdsi tcv'ékeﬁysc,gct
befolyasold vagy korlatozé tényez6k

a) az egye-s , altaldnos haszndlat szerinti terlileteket és Eélr:pdlcsnéé;'el; eﬁ

keszntés szuksegessége ~

a tervezési teritlet

ielepiilésszerkezetben valo

- ¢lhelyezkedésének
. bemutatasa sziikséges

i

nem sziikséges

szikséges

nem sziikséges
nem szukséges

szuksege~

,' ha.talyos telepulésr-eﬁdezém
' eszkozok bemutatisa

sziikscges

| nem szilkséges

| nem sziikséges

| nem sziikséges

nem szitkséges

+ hatélyos teiepiilésrendezési

eszkozok bemutatasa
szilkseges

ermtettseg cllendrzése,
bemutatasa szitkséges
nem sziikséges
érintetiseég ellenorzése
sziikséges

' szikséges

nem sziikséges

nem sziikséges

i



2 AZALATAMASZTO JAVASLAT TARTALMI KOVE

a)

.b)

§

| Ha az SKVr. szerint szil} .séﬂr«*s k&r'lyezeti ‘értékelés, az alétimaszts iamsiat ‘részcként te!epﬂ}ési

i Az alaidamaszto javasiat s te

Kdzmﬁvesités; elektronikus hirkozlési javas]atm

kovetelmény

Veilesztési os rendezesi javaslat osszefcolaioa (a icilesziésben
iavasolt valiozasok, a rendezést érinté  maodositasok bemutatésa,
osszetigeoselk foltdrasa, szakdgi javaslatok esszefoglaldsa)
Telenuiésrendezési javaslat

Javaslat az épitett kdmyezet fejlesztésére és az épitészeti 6rokség
megorzésére

Tajrendezési és zdldinfrastruktira-fejlesztési javaslat,
csapadékviz-gazdalkodas

Védelmi - eés korlatozoelemek (veszélyeztetett, illetve
veszelveztotd  idnyezdilt  tonifetzk: védéteriletek, véddsavok;
A @), atermeszet: &s az épitctt komyezet, akoinyc'zetl clemek
védelmével kapesclatos korlatozasok terilleter) -

A mddositassal érntetr ierijleick bemuiatasa

A terttictrendemdsi kovetelmdnvekkel vai fisszhang igasolasa

A médositéssit érintett twritletekre a bie logral akiatasertek
szamiiasa 4= eredmdnye

kornyezeti éric¢kelés készill, amely a kovetkezdket tartalmazza:

|
Kornyezeti értékelés akkor szlikséges, ha az eljéras soran valamely 4llamigazgatési szerv kifejezett kérésére

TELMEMNYE]

cvezési Teladatnak megfleleloen az a!ébbia}kat tartalmazza:

| készités szukségessége o

szuksefre-

 szilkséges

nem sziikséges

i sztlkség-es

] nem sziikséges

| nem szukseges

sziikséges
szilkkséges
szikséges

az Onkormanyzat annak elkészitése mellett dont, melynek tartalmét az érintett allamigazgatasi szervek
| hatarozzak meg az SKVr. alapjdn.

L.

Keszthely, 2025. november 7.

A Sl
Spitest &

h’
Sb s Szabolcs Attila

foépitész



