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EPiTESZETI LEIRAS

A tervdokumentaciéo a hatdlyos rendezési terv modositdsat alatdmasztd munkarészhez készlilt.
Ennek megfeleléen a tervlapok és a dokumentacid a vonatkoz6 jogszabalyok szerinti tartalommal
birnak.

AZ EPULET RENDELTETESE, KIALAKITASA

A harom to6megbdl allé komplexum az alsd szinten egy egyszintes garazs és parkold egységgel van
Osszefogva. Az éplletegylttes lakohazként funkcional, ami a foldszinten személygépjarmu tarold,
kerékpar tarold és egyéb tarold funkcidkkal egészil ki. A kézépfolyosds éplilet 4 szinten 50-50 lakast
tartalmaz, amelyek kozépfolyoséra vannak felflizve. A tet6szinten tovabbi 22 lakas kerdl
elhelyezésre, penthouse jelleggel, teraszokkal koriilvéve. A parkoldszinten és a telek tovabbi részein
a szikséges parkolédmennyiség biztositott. A telek két irdnybdl feltart személyautdok szamara. A
IépcsGhazak a kornyez6 utakrdl gyalogosan elérhetGk, a keleti és az északi oldalon. Az éplletek
k6zOtt, a garazsszint tetején sétanyokkal és teraszokkal tagolt zoldtetd alakul ki. A garazsszint, a
tereplejtésbdl adéddan, részben pinceként épithetd. A beruhazas épulettombonként litemezhet6 3,
vagy 6 egységre bonthatd. A tervezett épllet a kor szellemének megfeleléen, mindségi és igényes
anyagfelhasznalassal, modern formavilaggal tervezett. A lakasok jol tajoltak, az épllet és a
kérnyezete élhet6 és kellemes. A terilet kdzlekedési kapcsolatai bejaratottak és jol m(ikodéek. A
tervezési terllet elhelyezkedése, a varosi szévetben rendkiviil kedvez6.

A TERVEZES TARGYANAK PARAMETEREI

A beépitéssel érintett telkek Keszthely varos frekventalt terliletén a Lovassy Sandor utcatdl keletre
helyezkednek el a vizsgalt tomb kézéppontjaban. A rendezési terv szempontjabdl fellilvizsgalatra
javasolt tomb a Rakdczi tér, az Ady Endre utca, a Malom utca és a Lovassy Sandor utcak altal hatarolt
tertilet. A tomb enyhe nyugati - dél-nyugati tereplejtéssel bir. A vizsgalt tomb vegyes beépités,
feltarasa kialakult allapotot tikroz, nem atgondolt. A kornyék és a tomb kézmlivekkel kielégitd
modon ellatott és megtaplalt.

A tomb kozéppontjaba tervezett épllet a kialakult allapotokon nem tulmutatd, a kérnyezetéhez
igazod6 beépités szerinti. A 4 emelet magas lakétombok félig pinceként éplld parkoldszinttel
egésziilnek ki és éplilnek 0ssze a foldszinten. Az épllet a tetdszinten visszahUzott 5. zard szintet
kap, ami jol korbetajolt, nagyteraszos lakasokat foglal magaba.

A 3 éplilet szintenként Gsszesen 50 lakast, a legfelss szint pedig 22 lakast, mindésszesen 222 lakast
tartalmaz. A lakasokhoz sziikséges gépkocsi megalléhely nagy része a féldszinten, a mélygarazsban
kerul elhelyezésre. A felszini parkoldhelyek egy része a telken beliili Uton kézelitheté meg, tovabbi
megalldk pedig a keleti és az északi utcafrontokon kozteriletrél megkozelithetéen épilnek.

Az éplletszerkezetek félmonolit rendszerben allnak Ossze. A betonnal kitoltott zsaluzépanelek
alkotjak a szerkezeti falakat és a fodémeket. A tovabbi térelvalaszto és térelhatarold szerkezetek
kitoltofalként készilnek falazott, vagy szerelt rendszerben. A zaréfodémek lapostetds kialakitasuak.
A parkoldszint tetején, a féldszinten intenziv zéldtetd létesdl.

A HELYI EPITESI SZABALYZAT ELOIRASAI

Vt-4 (kereskedelmi-, vendéglato-, szallashely szolgaltatd, oktatasi-, igazgatdsi-, egészségigyi
tertilet)

A kereskedelmi, szolgaltatd ovezet kornyezetre jelentds hatast nem gyakorlé gazdasagi rendeltetésd
éplletek elhelyezésére szolgal, mely rendeltetések kozott kereskedelmi, szolgaltatd és szallas éplilet
is elhelyezhet6. A gazdasagi tevékenységi célu épileten belll a tulajdonos, a hasznalé és a
személyzet szamara szolgald lakas elhelyezhetd. Ondlld lakd rendeltetésli épllet nem létesithetd.

Kialakithatd legkisebb telekteriilet: 1500 m?

Beépitési maod: kialakult, (szabadon alld, oldalhataron &lld)
és zartsoru, szabadon allo

Megengedett legnagyobb beépitettség: 80 %

A megengedett épitménymagassag: 9,5m

Kialakithato legkisebb zoldfellilet mértéke: 10 %

MUSZAKI ADATOK

telek 6vezeti besorolas: Vt-4 (kereskedelmi-, vendéglaté-,
szallashely szolgaltatd, oktatasi-,
igazgatasi-, egészségugyi terilet)

beépitési maod: kialakult, (szabadon allo, oldalhataron alld)
és zartsoru, szabadon allé

telek terilete: (5 telek) 10.215 m2, szabdlyozas utan:
9422 m2

fekvés: belterilet

beépithetdség: 80% - 7538 m2

beépitett alaptertlet: 6173 m2

beépitési szazalék: 65,52%

megengedett épliletmagassag: 9,5m

tervezett épitménymagassag: 12,5 m

min. zoldterlleti mutatd: 10%

zoldteruleti mutato: 14,85% (1399 m2)

K&zMUVESITETTSEG

A tervezési terlletet ovez6 kozterileteken, a telekhatarok kozvetlen koézelében minden kézmd
rendelkezésre all. A bekoté csatlakozasokat és azok kapacitasat fellil kell vizsgalni.

SzAMITASOK

PARKOLO ES KEREKPAR TAROLO SZAMITAS
kerékpar tarolo:

elGiras:

OTEK 7. melléklet 1. lakas és tidul6egység utan 1 db biztositandd
Szamitas:
- lakas 222 db 222 db

Osszesen 222 db sziikséges.
Az elGirt szamu kerékpar a pinceszinti tarolékban és garazsokban elhelyezhet6.

o

gépjarmii tarold, parkolo:
eldiras:

OTEK 4. melléklet 1. minden lakas, és Udulé 06nalldé rendeltetési egysége utan, egy
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

Szamitas:
- lakas 222 db 222 db

Keszthely Varos Onkormdnyzata Képvisel§-testiiletének 27/2007.(V.31.) dnkormdnyzati rendelete a
gépjarm(i varakozdhelyek megvaltasardl

A gépjarml varakozohelyek megvaltasardl szolé helyi rendelet szerint az épittet6, amennyiben a
jogszabalyban elbirt szamua gépjarm( varakozdéhelyet sajat telkén bellil nem tudja biztositani, a
gépjarm( varakozohely kiépitési kotelezettségét az Onkormanyzattal kotott szerz6dés alapjan
varakozohely megvaltasi dij megfizetésével is teljesitheti.

A telken belul rendelkezésre all 120 db garazs, 54 db fedett beallo és a terepszinten tovabbi 42 db
parkold, a kozteriletekrdl térténdé megkozelitéssel. Osszesen 216 db.

A sziikséges szamu parkolo telken beliil nem biztositott, igy 6 db parkoléhely megvaltasra
keriil.

o | Epitészeti
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PARKOLORENDELET (KIVONAT):

Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel§-testiilete 27/2007. (V. 31.) 6dnkormdnyzati rendelete
a gépjarmu varakozohelyek megvaltasardl

3-§ (1) Kérelmez6, amennyiben az OTEK 42.§-aban el8irt szam@ gépjarmii varakozohelyet
eltérd rendelkezest nem allapit meg,
a. az OTEK 42.§-aban foglaltaknak megfeleléen teljesitheti ezen kotelezettségét vagy
b. amennyiben az a) pontban foglalt feltételek nem allnak fenn, kotelezettségét
varakozohely megvaltasi dij megfizetésével jogosult teljesiteni, mely nem haladhatja
meg a 6 db varakozé egységszamot.
Viarakozo féréhelyek dvezeti besoroldsa
l. Gvezet

a Deak F. u., Kossuth L. u., Martirok u., Park u., Pet6fi S. u., Lovassy S. u., Rakoczi tér,
Szalaszt6 u., Kastély u., Sopron u., Bastya u., Pal u., Georgikon u. teriilete és az altaluk
hatarolt teriiletek.

Balaton-parti teriilet: a vastitvonal a Balaton és Borbas V. sétany és a Sport Camping E-i
telekhatar vonalanak meghosszabbitasa altal hatarolt teriilet.

Kivéve: a kiemelt 6vezet teriilete
Varakozo6 férohelyek megvaltasi 0sszege:

Kiemelt ovezet 700.000.- Ft + AFA

RENDEZESI TERV KIVONAT (HATALYOS):
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l. bvezet 500.000.- Ft + AFA
1. vezet 400.000.- Ft + AFA
1. dvezet 300.000.- Ft + AFA
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*—Zartsorlan csatlakozd, szabadon all6 beépités esetén, tovabba saroktelken, amikor az oldalkertek
taldlkoznak, zartsoru beépitést megszakito oldalkert, legalabb 5,0 m legyen.

—Oldalhataron all6 beépités esetén legalabb 10,0 m tartandd;

—Amennyiben a kialakult oldalkert zartsordan csatlakozd, szabadon allg, valtakozod oldalhataron allé beépités
esetén, tovabba saroktelken, amikor az oldalkertek talalkoznak, zartsor beépitést megszakitd oldalkert esetén,
<5,0 m-nél, ott legalabb az oldalkertre nézd tényleges épitménymagassag fele tartando.

—Amennyiben a kialakult oldalkert oldalhataron all6 beépités esetén <10,0 m-nél, ott legalabb az oldalkertre
néz6 tényleges épitménymagassag tartando.

—Amennyiben a kialakult oldalkert zartsorlian csatlakozd, szabadon all6, valtakozd oldalhataron allo beépités
esetén, tovabba saroktelken, amikor az oldalkertek taldlkoznak, zartsor( beépitést megszakitd oldalkert esetén,
kisebb mint az oldalkertre nézd tényleges épitménymagassag fele, oldalhataron allé beépités esetén kisebb mint az
oldalkertre néz6 tényleges épitménymagassag, ott jelen rendelet 2.§ (5) bekezdése szerint kell eljarni.

** 0,0 m-es hatsokert esetén, a hatsé telekhataron allé6 homlokzat tlzfalas kialakitasu lehet;

\ r 6. Az 6vezetben elhelyezheté épiiletekre vonatkozé megkotések
7 ; Megengedett Tet6zet és a magasteto Magasteto Teto héjazata

épitmény- hajlasszoge legnagyobb kozteriiletrol lathato

/ ’ Kialakult allapot tarthatd, (j
mélygarazs e = A max. 9,5 m* beépités kérnyezetéhez 14,0 m Cserép-, fém- vagy

/J/)((‘/J/ J/U/ % %%%%%%M/ & 172 7“\ magassag szélessége oldalon

/r / / “\‘ \ min. 7,5m illeszkedd legyen, livegfedés lehet.
A AL L ”" x

- * kivéve azokat a kialakult eseteket, amikor az épuletek kozti telepitési tavolsag < 7,5m, ott az
‘ épitménymagassag legfeljebb a ténylegesen biztosithatd épiletek kozti tavolsag lehet.

7. Egyedi elGirasok

|
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8. Vonatkoz6 védelmi kategoériak

a.) Kulturalis 6rokségvédelem szerint:

— 21/52 szamu nyilvantartott régészeti lel6hely érinti az aldbbi ingatlanokat: 444-, 446 hrsz-ok
— Régészeti érdekii teriiletbe tartoznak a kovetkez6 ingatlanok: 444-, 445/2-, ./3-, 446-, 451/2-,
452/3-, ./4-, 453/3-, ./9-, ./15-, ./16 hrsz-ok

— Miiemléki kornyezetbe tartozé ingatlanok: 444-, 445/2-, ./3-, ./4-, ./6-, 446-, 447-, 451/2-,
452/3-, ./4-, 453/3-, ./15-, ./16 hrsz-ok

— Orszagosan védett miiemlék:

Lovassy S. u. 6. 446 hrsz.

—BTSZ szerint az Ovezet "torténeti teleplilési terlilet Ovezetébe tartozo teleplilési térség”- T-2 jel(,
b.)Természeti 6rokségvédelem:

— BTSZ szerint, az 6vezet felszini ,szennyezO6désre fokozottan érzékeny terilet” 6vezetébe tartozd
telepilési térség” — Sz-1 jell.

s

NN

436/11 | 436/10 | 43619 | yage | 43617 | ,oc | 4365 | 43
4.
<
H 8900 Zalaegerszeg S <
435 Kosztoldnyi D. u. 12. 8.§ ‘
I —at ra PR 4ma (SR} — -
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JELMAGYARAZAT:

e . fex o . . K&6zMUVEK :
(8)A beépitésre szant terlletekre vonatkozo foObb szabalyozasi elemeket az alabbiakban értelmezett ROZMUVEK:
Ovezeti jel tartalmazza.
5 4512 =
~ Beépitési méd Beépitettség (%)
Ovezeti jel K(Sz,0,Ikr)/O/Ikr K/30 4371 3
Lke-2 Epitménymagassag(m) Teleknagysag(m?) 4525 7, o a7 AT\
K(..)/6,0 K/600/450 5 ¥
e O hiar  BE
a.) Az ovezeti jelben a bet(jel a terllet-felhasznaldsra utal, a szam pedig az azonos terilet- ke ¢ > e
felhasznalason belil eltérd karakter(i aldvezetek szamat mutatja. : / asn 417 ‘2
34833 g Got
3/ 3 43
b.) A beépitési méd soraban a “K” bet(ijel utan zaréjelben levé betiijelek az dvezetben kialakult ot ; e
beépitési médokat mutatjdk, a betiljelek sorrendje tébbségi el6forduldst is tikrdz. A ™/ " jelekkel ) ws 53 e e &
elvélasztott betljelek a beépitési mddra vonatkozo, szabalyozasi tervben régzitett lehet6séget ; = e
mutatjak, a betljelek sorrendje elsGbbséget is jelent, tehat a beépitési mod kizérasos alapon ' £ 369 ‘6’;
kerlilhet meghatérozasra a .részletes 6vezeti elbirds szerint. AR 4 LB
43611
45972 ' =
c.) A beépitettség (%) soraban a “K” bet(jel kialakult dllapotra utal (Id.:jelen el8irds 4. §.(13) P “r S e
bekezdésének a.) pontjat), az els6 szam az dvezet telkeinek maximalis beépithetségét mutatja. i i
Ahol masodik szdm van, az saroktelek eltér6 beépithetdségére, vagy mas Ovezeti sajatossagra 4 as 8
utal, melyet a szabalyzat Ovezetenként részletez. ¢ -
d.) Az épitménymagassag (m) soraban a “K” bet(jel és ahol el6fordul, a zardjelben levé szam & o )
kialakult allapotra utal (Id.:jelen eliras 4. §.(13) bekezdésének a.) pontjat). A"/ ” jel utani elsé e i i
szam az O6vezet létesitheté maximalis épitménymagassagat mutatja. Ahol masodik szam is van, “ A0 —
az altaldban a kialakithato épiilet/épitmény legnagyobb vagy legkisebb homlokzatmagassagat o 455 - -
jelenti, melyet a szabalyzat 6vezetenként részletez. s Tor ks b Jeofle Aty ?
4801 v 3
j ) s ledoks | 4! 4
e.) A teleknagysag (m?2) sordban a “K” bet(jel kialakult allapotra utal (ld.:jelen el6iras 4. o 4o RE ot AP AR
§.(13) bekezdésének a.) pontjat). A %/ " jel utani els6 szdm az Ovezetben kialakithatd 9
teleknagysag legkisebb méretét mutatja. Ahol masodik szam is van, az-az 6vezetben el6éforduld
sajatos beépitésekre vonatkozo legkisebb kialakithatd telekméretet jelenti, melyet a szabalyzat
Ovezetenként részletez.
Ne)
y 4 V4 4 - N
Beépitési terv - Keszthely | _; | Jelmagya-
s s . ; o 2
Rékéczi tér — Ady Endre 0t — Malom at— | o | _razat,
Lovassy Sandor utcak altal hatarolt tomb | S | kozmivek
~
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RENDEZES ERTELMEZESE ES JAVASLATOK:

Keszthely Lovassy Sandor utcai beépitésre vonatkozoé rendezési terv mddositas-javaslat!
El6zmények, hatdlyos szabdlyozasi terv.

A rendezési tervben maddositani kivant VT-4; jell tombot 6nalldan vizsgalni nem szerencsés, mivel a
tomb beépitésének valtozdsa nagyobb terlletre is kihatassal lehet. Ezért ezen modositas soran
szlikséges vizsgalni a Rakdczi tér - Ady Endre utca - Malom utca és Lovassy Sandor utca altal hatarolt
tombot.

A teriilet beépitése jelen esetben is nagyon vegyes képet mutat.

Az Ady Endre utca nyugati oldalan meglévé F+1 szintes sorhazak illetve tarsashazak talalhatok,
amelyek egységes utcaképet mutatva, kialakult beépitésként megtartanddk az Ovezetben. A
sorhazak hatsokertjében hozzajuk tartozé gardzsok vannak, amelyek megkozelitését a
tombbelsében tovabbra is biztositani kell.

A Malom utcaban meglévd 6 db csaladi haz hatsokertjét levalasztva a szabalyozasi terv 5 db Uj épitési
telek kialakitasat teszi lehetévé, azonban ehhez tartozé kiszolgald 14,00 m-es ut, csak a focipadlya
megszintetésével lehetséges.

A Lovassy utcaban a kodzelmultban készult 30 db tarsashaz sajnos semmilyen 6sszhangban nincs
egymassal, sem épliletmagassagban, sem épitési vonalban nem mutatnak egységes képet. Ezen
éplleteknél nincs megoldva a telken bellli parkolds, az (zemeléshez sziikséges parkolok
kozterileten kertltek kialakitasra.

A teriileten meglévé gardzsvaros megtartdsa is egy neuralgikus pontja a tombnek, mivel minden
egyes garazs 6nallo helyrajzi szamon van, ezért ennek felszdmoldsa nehézkes. A garazssor nyugati
oldalan épult tarsashaz alatt lehet ezeket megkdzeliteni.

A tombben 2 db miemlék épllet is van, a 446 hrsz alatti festékaruhaz kialakitdsa megkérddjelezi
az épllet miemlék Iétét. A 440 hrsz alatti szintt mliemlék éplilet mar hosszu ideje lakatlan, az
épllet allapota fokozatosan romlik.

Az altalunk vizsgalt tomb kozlekedésileg ugyan nem kapcsolddik a Rakdczi térre, de a 440/1 hrsz-u
Uszételken allé F+3 szintes a 70-es években éplilet tombhaz gyalogosan onnét kozelitheté meg. Ez
az épllet jellemz6 példaja a kor atgondolatlan fejlesztéseinek.

Jelen megbizas keretében céglink a volt ruhagyar telkeire készit beépitési tervet, ehhez kapcsolédva
szeretnénk a rendezési terv modositasahoz javaslatokat tenni.

Altaldnos jellegli vélemény a hatdlyos rendezési terv témboét érintéen, hogy a keszthelyi

%l

=]

(O0] [N

Altaldnos jellegli vélemény a hatdlyos rendezési terv tombot érintéen, hogy a keszthelyi
Onkormanyzatra olyan pénziigyi terhet r6 a kiszabalyozott kdzlekedési teriiletek megvétele és
kialakitdsa, amelyek a varhatd fejlesztésekbdl nem tériilnek meg az Onkormanyzatnak. A meglévd
szabalyozas sehol nem veszi figyelembe a meglévé tulajdonviszonyokat, olyan telekalakitasokat ir
eld, amelyek megvaldsitdsahoz egyetlen tulajdonosnak sem flizédik érdeke!

Ezen elvek alapjan javasoljuk dtgondolni tobb Utszabalyozas fellilvizsgalatat, mivel a tervezett témb
beépitése joval kisebb 6nkormanyzati szerepvallalassal is megvaldsithato lehet.

Az altalunk készitett beépitési terv szerint a 445/3 hrsz-U terllet feltarasa a Lovassy utcardl térténne,
a tomb északi és déli oldalan. Mivel a parkolast tomboén belil oldanank meg jellemzéen minusz 1
szinten elhelyezett parkoldokkal, ezért az északi oldalon Iévé Utra nem épilnek felszini parkoldk, ezért
az Ut szabalyozasi szélességét javasoljuk 12,0 m-ben meghatarozni. A 12,0 m szélesség azért is elég
lehet, mivel a tomb gyalogos megkozelitése részben a Rakdczi tér feldli gyalog Uton torténhet és az
Ut jellemzG6en egy oldalas beépitésli lesz.

Indokolatlannak tilinik a beépitendo telektdl keletre 1év6 szerviz Gt 12,0 m-re torténd bovitése is,
mivel azok csak az Ady utcai sorhazak hatsokertjében 1év6 garazsok megkozelitésére szolgal. Ennek
az Utnak 12,0 m szabalyozassal torténd kikotése a Lovassy Utra a focipalya déli oldalan teljesen
felesleges, mivel a Malom utcai hatsdkertben kialakithatd 5 db telek megkdzelitése ebbdl az iranybol
indokolatlan és pénzligyileg elképzelhetetlen. A focipalya és a beépitend6 telek kozotti garazssor
pedig jelen pillanatban is a Lovassy utcardl kozelitheté meg.

Ennek megfeleléen az épitési tomb déli oldalan 1évé kozterllet kiszabalyozasa is indokolatlan
koltséget ro a keszthelyi Onkormanyzatra, mivel az csak a beépitendé telek kiszolgalasara szolgal.
A td6mbot érintd javasolt Utszabalyozasokat kilon terven abrazoljuk.

AZ OTEK szerint a telepuliléskb6zpont vegyes Ovezet elsGsorban lakdéplletek elhelyezésére szolgal,
igy a rendezési terv VT-4, Ovezet megfelel mind a kialakult dllapotnak, mind a beruhazé terveinek.
Az ovezetre el6irt maximalis 9,5 m-es épitménymagassagnak a meglévé épiiletek sem minden
esetben felelnek meg, valamint a beruhazd altal tervezett fejlesztés akkor valdsithatd meg
gazdasagosan, ha a maximalis épitménymagassag 12,5 m lesz, amely megfelel a kérnyezetben
kialakult allapotnak, valamint az OTEK elGirasainak is.

Javasoljuk az épitési hely médositasat, illetve megsziintetését, mivel az OTEK-ban szabalyozott els-
, oldal- és hatsékert elGirdsok megtartasaval az épitési hely korrektil és egyértelmien
meghatarozhato.

Az épitési hely jelolés megtartasa esetén sziikséges annak kiterjesztése északi iranyba, mivel a telek
azon részén felszini parkolé nem kerul kialakitasra.
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