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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A VGBH Magyar Hazépit6 Kft. (képviseli: Halabi Sadek Attila tigyvezets 1149 Budapest, Nagy
Lajos kiraly atja 125. B 1haz I1./1.) 3066 Kutaso, Toldi utca 4. szam alatti tarsasag (tovabbiakban:
Beruhazo) részérél beruhdzoéi szdndék meriilt fel a Keszthely, 5001/2., 5001/3., 5001/4.,
5001/5., 5001/6., 5001/8, 5001/9., 5001/10., 5001/11., 5001/16. és az 5001/17. hrsz. alatt
nyilvantartott ingatlanokat érint6en. (1. melléklet_kérelem) A Napfény sor - 7327 j. at (Stimegi
at) - Bikedi sor altal hatarolt fejlesztési teriileten a Beruhazé sajat gyartast, acélvazas
technologidval éptil6 csaladi hazas léptékii fejlesztést kivan végrehajtani. Az épiiletek a
technologidnak koszonhet6en gyors, akar 5 honap alatt kulcsrakész allapotban dtadhatéak.

A tervezési teriilet Keszthely Kertvaros északi részén, jelenleg jorészt beépitetlen, beltertilet,
mez&gazdasdgi mivelés alatt 4ll. A hatdlyos HESZ szerint a teriilet nagy részét érinten
nagyobb léptékti (szdllo, gyogyszallo, kongresszusi kozpont, stb. funkcié, 3500 m?2 -es
teleknagysag, 10 m-es épiiletmagassag) beruhdzds megvaldsitdsara ad lehetéséget, lakdsépités
nem megengedett. A tertilet kisebb részén jelenleg is kertvarosias lakoétertileti 6vezeti besorolas
hatalyos. A Beruhazo kisebb telkeken, 6néll6 lakéegységeket kivan felépiteni. A , Fekete Istvan
Liget” elnevezésti lakopark 70-80 épitési telek kialakitdsat iranyozza el6, amelynek soran a
telekosztds tgy kertil meghatdrozasra, hogy az biztositsa az optimalis beépithetSséget,
ugyanakkor megfelel6 méretti zoldfeliiletek és privat kertek kialakitasat is lehet6vé tegye,
ezaltal el6segitve a lakok magas életmindségét és a természetkozeli életmod fenntartasat. A
tervezés sordn torekednek arra, hogy az épités atmenetet képezzen a stirtibb varosi szovet és a
természetkozeli, zoldfeliiletekben gazdag térségek kozott, igy a fejlesztés soran kiemelt
jelentéséggel bir az a torekvés, hogy az Gjonnan kialakitando lakoteriilet Skoldgiailag is
illeszkedjen a kornyezetéhez, megérizve annak tdjkarakterét és természeti értékeit. (2.
melléklet_koncepcio)

A fejlesztés azért is taimogathatd, mert a varos stratégiai célja az allandé lakok szamat novelve
fenntarthaté maradjon a jelenlegi oktatasi és egészségiigyi intézményrendszer (iskola, 6voda,
kérhéz).

Torekedni kell a beruhazasi tertilet terepadottsdgainak megtartaséra, a tajba illesztést szem el6tt
tartva. A projekt sordn atfogd parkositasi koncepciot kell kidolgozni, melyet a telepitési
tanulmanytervnek tartalmaznia kell, igy a kés6bb hatalyba 1ép6 modositott épitési szabalyzat
kotelez6 erejtivé teheti.

2024. oktober 1. napjan hatalyba lépett a magyar épitészetrdl szolé 2023. évi C. torvény
idevonatkoz6 cikkelye, amelynek 92. §-a részletesen rendelkezik a teleptilésrendezési szerz6dés
megkotésének feltételeir6l. Legfontosabb el6feltétele a képvisel6-testiilet dontésének, a fejlesztd
altal benytjtando, telepitési tanulmanyterv elkészitése. Ennek ki kell terjednie minden olyan
kortlményre és koltségelemre, amelyek a beruhdzasi cél megvalésitasanak el6feltételei, vagy
kovetkezményei. A telepitési tanulmanyterv tartalmi kovetelményeit a telepiilési f6épitész
hatarozza meg a 419/2021. (VIL. 15.) szamu Kormanyrendelet 7. melléklete alapjan. Ezen adatok
birtokdban kezdhet6k meg a telepiilésrendezési szerz6dés feltételeirél, a koltségviselésrdl, a
szerepvallaldsokrol, és a hatarid6krol szol6 targyalasok. Mivel a tervezett fejlesztés igen jelent6s
mérték(i, erre a teriiletre Gj, 6nallo, ideill6 el6irasokat célszerti létrehozni. Erre is val6 a
tanulmanyterv, hogy a fejlesztéshez leginkabb megfelel6 el6irasokrdl sziilethessen meg a
képvisel6testiilet végsé dontése.

A jelenleg hatélyos HESZ médositdsdhoz a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasdnak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lo
419/2021. (VIL15.) Kormanyrendelet (tovdbbiakban: Korm.r) 19. §-a alapjan a
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teleptilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz és épitési beruhazas esetén a teleptilésterv
modositasdnak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni. Ennek birtokdban
és ismeretében dont a képvisel-testiilet a tanulmanyterv elfogadhatésdgarol és HESZ
modositasdnak szandékarol.

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

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

Hatarozati javaslat
...f2026. (V. 27.) szamu képvisel 6-testiileti hatarozat

Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete megtargyalta a ,Keszthely Varos Epitési
Szabélyzatarol és Szabalyozédsi Tervérdl szolé 15/2023. (IIL.31.) onkorményzati rendelet
modositasanak kezdeményezése , Fekete Istvan Liget - Lakopark” cimii el6terjesztést és az
alabbi hatérozatot hozta.

1. Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete - onkorményzati forras biztositdsa
nélkil - elvi egyetértését adja a Keszthely, 5001/2., 5001/3., 5001/4., 5001/5., 5001/6.,
5001/8, 5001/9., 5001/10., 5001/11., 5001/16. és az 5001/17. hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlanokat  érint6 laképarki  beruhdzds  elGterjesztésben  foglaltak  szerinti
megvalositasahoz.

2. A Képvisel6-testiilet a beruhdzas megvalésithatosdga érdekében tamogatja az épitési
szabdlyzat és szerkezeti terv moédositas kezdeményezését az elGterjesztésben foglaltak

szerint.
Hataridé: kérelmezd tajékoztatasara: 2026. janius 10.
FelelGs: Dr. Téth Gergely polgarmester

Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(So6s Szabolcs Attila f6épitész)

Keszthely, 2026. méjus 20.

Dr. Toth Gergely
polgarmester



1. sz. melléklet

Tisztelt F6épitész Ur!

A VGBH Magyar Hazépit6 Kft. képviseletében Halabi Attila ezUton szeretné kérni a Tisztelt F6épitészi
Iroda és a KépviselS-testiilet elézetes allasfoglaldsat az alabbi ingatlanokat érinté HESZ médositas
tdmogatdsdaval kapcsolatban.

A beruhdzas a Bikedi sor mentén elhelyezked6 5001/2, 5001/3, 5001/4, 5001/5, 5001/6, 5001/8,
5001/9, 5001/10, 5001/11, 5001/16 és 5001/17 hrsz.-G ingatlanokat érinti.

Fejlesztési koncepcidnk a , Fekete Istvan Liget” létrehozdsa, amelyben a kultlra, az épitészet és a
természet harmonikus egységet alkot. Célunk egy élhet6, emberkozpontu és esztétikus lakdkornyezet
kialakitasa, amely hosszu tavon értéket teremt Keszthely vdrosanak és hozzajarul a teleplilés ezen
irdnyud mindségi bévitéséhez.

A fejlesztés els6dleges célja, hogy a jelenlegi VT-10 besorolasu teriletek LKE-1 6vezeti besoroldsba
kerilljenek atsorolasra annak érdekében, hogy csaldadihazas lakoteriilet johessen létre, els6sorban
életvitelszerlen ott élni kivano keszthelyilakosok szamdra.

Kérjuk a Tisztelt Testiilet el6zetes nyilatkozatat arra vonatkozéan, hogy a HESZ mdédositasanak
tdmogatasdaval hajlandé-e egylittmiikodni a beruhdzas el6készitésében.

Tisztelettel: R v
VGBH Magyar Hazépité Kft. @
képviseletében

Halabi Sadek Attila VGBH

(\" Magyar Hazépité :



A jelen koérnyezettanulmany célja, hogy atfogd, szakmailag megalapozott képet
adjon a Keszthely varos kozigazgatasi teriletén, a Bikedi sor és Napfény sor k6zotti
fejlesztési terllet adottsagairol, valamint a tervezett ,Fekete Istvan Liget”
elnevezésl lakdovezeti beruhazas kornyezeti, telepllésszerkezeti és tarsadalmi
hatasairdl, kulénos tekintettel a fenntarthatosagi szempontokra és a varosias
kérnyezetbe torténé harmonikus integraciora.

2. sz. melléklet

Febele [due

VGBH Magyar Hazépitd Kft.

VGBH GROUP

Magyar hazépitd vallalat



A cég
bemutatdasa

A VGBH Magyar Hazépité vallalat, egy 2011-ben alapitott, 100%-ban magyar tulajdonban
lévod, épitdipari cégcsoport, amely immar 15 éve elkdtelezetten dolgozik a mindéségi
otthonok és ipari éplletek megvalositasan. Szakmai multunk, sajat gyartokapacitasunk és
modern technolégiank biztositja, hogy megrendeldink hosszu tavon is elégedettek legyenek
valasztasukkal.

Innovativ szemléletlink, mlszaki tudasunk és Ugyfélkbézpontd hozzaallasunk révén mara a
modern acélvazas hazépités meghatarozd szerepldivé valtunk Magyarorszagon. Blszkék
vagyunk arra, hogy rendelkezink sajat magyarorszagi gyartélizemmel, ahol gyartmanyterv
alapjan C-profilokat, valamint sajat fejlesztésl vazszerkezeteket gyartunk. A gyartas
minden fazisat mi iranyitjuk és fellgyeljik. Az EMI és NME altal is jovahagyott
technologiank és Gzemiink szerkezetei, profiljai eurdpai szintlek.

Az altalunk alkalmazott korszerl acélvazas technologia lehetévé teszi, hogy egy Uj otthon
akar 5 hénap alatt elkésziljon kulcsrakész allapotban, mikézben a szerkezet akar 40%-kal
jobb energetikai tulajdonsagokat kinal, mint a hagyomanyos épitési megoldasok. A mdgotte
allé csapat tdbb évtizedes tapasztalattal rendelkezik a hazépités minden terlletén.

Megrendeléink nem csupan Ugyfelek szamunkra, hanem olyan partnerek, akikkel k6zdsen
almodjuk és valésitjuk meg az Uj otthon minden egyes részletét.




Erintett teriilet

A vizsgalt terllet elhelyezkedésébdl adododan
Keszthely dinamikusan fejléd6, ugyanakkor
meég részben beépitetlen dvezetéhez tartozik,
amely atmenetet képez a slrlbb varosi szdvet
és a természetkozeli, zéldfellletekben gazdag
térségek kozott, igy a fejlesztés soran kiemelt
jelentéséggel bir az a térekvés, hogy az
Ujonnan kialakitand6 lakéterlilet ne csupan
funkcionalisan, @ hanem  esztétikailag és
Okolégiailag is illeszkedjen a koérnyezetéhez,
megdrizve annak tajkarakterét és természeti
értékeit.

A projekt keretében létrehozni kivant ,Fekete
Istvan Liget” elnevezés( laképark mintegy 70—
80 épitési telek kialakitasat irdnyozza eld,
amelynek soran a telekosztas ugy keril
meghatarozasra, hogy az biztositsa az optimalis
beépithetéséget, ugyanakkor megfeleld méretl
zoldfeliletek és privat kertek kialakitasat is
lehetdvé tegye, ezaltal eldsegitve a lakok magas
életmindségét és a természetkozeli életmod
fenntartasat.

Tervezesi
terulet

A fejlesztési terllet kornyezeti szempontbol
kedvezé adottsagokkal rendelkezik, ugyanakkor
a beruhdzas soran kiemelt figyelmet kell
forditani a meglévé zoldfeliletek megbrzésére
és bdvitésére, amelynek érdekében a projekt
részét képezi egy atfogd parkositasi koncepcio
kidolgozasa, amely magaban foglalja 6shonos
novényfajok telepitését, arnyékoldé fasorok
kialakitasat, valamint olyan kdzosségi zoldterek
létrehozasat, amelyek nemcsak rekreéacios
célokat szolgalnak, hanem hozzajarulnak a
mikroklima javitdsahoz és a biodiverzitas
noveléséhez is.

Cim

8360 Keszthely, Bikedi sor

hrsz.: 5001/2, 5001/3, 5001/4, 5001/5, 5001/6,
5001/8, 5001/9, 5001/10, 5001/11, 5001/16,
5001/17



| i/ / /
/ /B
| [ A
'
/ /1

Ovezeti besorolas: Kertvarosias

\ ( /
‘\vz!!!“i;"ﬁ Vt-10 atvezetése
Beépitési mdd: Szabadonalld 3 4 )

Legkisebb kialakithaté telek: 900 oL g 4 ) , m %; { nge-1 ovezeti
Legnagyobb beépithetéség: 25% ; BE , y ; ALY ) olasra.
Legkisebb zold felllet: 50% £, \ % &

Elhelyezhetd épuletek szama: 2dk

RE-800=1000M2-es

& ‘.\ 4 \\ \ \ \ : . \ )
2% 5 \ % \ \ sl -5 ‘\ £0)
& ' : A . 800 ¥y
¢ X =Y o 2 AN 3 Ke-9- I . .
: X ¥ \ e \\ \ &t\ elikek Lg‘ltasara a jelenlegi
Ovezeti besorolas: Kertvarosias B < L\ W\ / AN \ :
N

Beépitési mod: Kialakult 1% : B AN
Legkisebb kialakithaté telek: 600 ) :
Legnagyobb beépithetéség: 30% d -
Legkisebb z6ld felulet: 50% T N : TR
Elhelyezhetd éplletek szama: 2dh p

Ovezeti besorolas: Teleplléskdzpa
Beépitési mdd: Szabadonalld
Legkisebb kialakithaté telek: 3500
Legnagyobb beépithetbség: 35%
Legkisebb zdld felilet: 40%

Elhelyezhetd éplletek szama: 1db



Epitészet

A tervezett épitészeti koncepcio egyik legfontosabb sajatossaga, hogy a kivitelezést
végzd VGBH Group altal kinalt tobbféle csalddi haz tipus révén valtozatos, ugyanakkor
egységes arculatu lakokdrnyezet johet Llétre, amelyben a hagyomanyos modern
paraszthazak letisztult formavilaga, a klasszikus épitészeti megoldasok id6talld
eleganciaja, valamint a mediterrdn és kortdrs modern stilus természetkdzeli, nagy
Uvegfellletekkel és természetes anyaghasznalattal operald kialakitasai egyarant helyet
kapnak, ezaltal biztositva, hogy a kilénbozé igényekkel rendelkezd lakdk személyre
szabott, mégis a koz6sség egészébe illeszkedd otthonokat valaszthassanak.

A lakodvezet funkciondlis teljességének biztositdsa érdekében a projekt magaban foglal
kisebb léptékl kereskedelmi és szolgaltatd egységek kialakitasat is, amelyek lehetévé
teszik a mindennapi szlkségletek helyben torténd kielégitését, ezaltal csdkkentve a
kodzlekedési terhelést és er@sitve a helyi kdzosség Onellatd képességét, mikdzben a
kdzOsségi terek, példaul kutyafuttatd, jatszoterek és pihenéparkok hozzajarulnak a
tarsadalmi kapcsolatok erésitéséhez és az aktiv életmdd tdmogatasahoz.

A ,Fekete Istvan Liget” elnevezés egyben szemléleti iranyt is kijel6l, hiszen
Fekete Istvan munkassaganak természetkdzpontu eértékrendje inspiracioként
szolgal a tervezés soran, amelynek koévetkeztében a beruhazas nem csupan egy
Uj lakoovezet létrehozasat célozza, hanem egy olyan élhetd, emberléptékl
kornyezet kialakitasat, ahol a természet kdzelsége és a modern életvitel igényei
kiegyensulyozott médon talalkoznak.




Hatasai
Gazdasagi

Gazdasagi szempontbdl a beruhdzas multiplikdtor hatasa jelentds, hiszen az épitési fazisban kozvetlentl
munkahelyeket teremt, mig az elkészilt lakddvezet fenntartasa és mikddtetése soran kdzvetett médon néveli a
helyi szolgaltatasok iranti keresletet, beleértve a kereskedelmi egységeket, oktatasi intézményeket, egészséglgyi
szolgaltatasokat és egyéb varosi infrastrukturakat, amely 6sszességében a varosi gazdasag élénkiléséhez vezet.
TelepUlésszerkezeti szempontbdl a fejlesztés hozzajarul Keszthely kiegyensulyozott terlleti ndvekedéséhez,
mivel a jelenleg alulhasznositott terliletek bevondsaval csodkkenti a varosszétterilés rendezetlen formait,
ugyanakkor tudatos tervezéssel biztositja az Uj lakddvezet szerves kapcsolddasat a meglévd infrastrukturahoz,
amely kilénésen fontos a kdzmUhaldzatok, az Uthalézat és a kozosségi kozlekedés szempontjabol.

Kornyezeti

Kornyezeti hatasait tekintve a projekt megfeleld megvaldsitas esetén nem csupan minimalis terhelést jelent,
hanem kifejezetten pozitiv iranyba is befolyasolhatja a varosi 6kologiai rendszert, mivel a zéldfellletek aranyanak
novelése, a tudatos vizgazdalkodasi megoldasok alkalmazasa és az energiahatékony épitészeti technologiak
bevezetése révén hozzajarul a fenntarthato varosfejlesztési célok eléréséhez.

Tarsadalmi

Tarsadalmi szempontbdél a ,Fekete Istvan Liget” létrejotte erGsiti a kozdsségépitést, mivel az Uj lakébvezet
kialakitasa soran létrejové kdzosségi terek és szolgaltatasok elésegitik a lakok kdzotti kapcsolatok kialakulasat,
mikdzben a magasabb életminbség és az esztétikus kornyezet hozzajarul a varosi identitas er6sddéséhez és a
helyben maradas 6szténzéséhez.




Osszefoglalo

A tervezett beruhazas megfelelé tervezési és Kkivitelezési gyakorlat
alkalmazasa mellett képes lehet arra, hogy hosszu tavon fenntarthato,
kérnyezetileg kiegyensulyozott és tarsadalmilag is értékteremté mddon
bévitse Keszthely varosszovetét, mikézben Uj, magas min&ségl
lakékdrnyezetet biztosit az ide koltoz6k szamara, és példat mutat a
természetkdzeli, integralt varosfejlesztési megoldasok
megvaldsitasara, tovabba erdsiti a Keszthely—Héviz térség regionalis
szerepét, mint élhetd, vonzd és gazdasdgilag dinamikusan fejl6dd
nyugat-magyarorszagi kézpont.

“Az utcan nem jart senki és csendesen almodni kezdett a varos.
El6szor csak soéhajtott, aztan nyuUjtozkodott, aztan az alom
végigszaladt az utcakon, mert egyszerre szikség lett ra mindenltt.”

Fetbele [win



