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Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2018. szeptember 27-i ülése
4. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének 33/2014. (X. 3.) önkormányzati rendelete mely a Helyi Építési Szabályzatról, illetve mellékleteiben a szabályozási tervről szól, 2017. március 31-én egyszerűsített eljárás keretein belül a IV. számú módosítás elfogadásával lett széles körűen megváltoztatva.

Ezen módosítás után 2017-ben 3 alkalommal önálló kezdeményezésre a 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet 32.§-a szerinti tárgyalásos eljárásban került módosításra a Rendezési Terv, azonban ezen eljárások keretében más jellegű és témájú módosításra nem volt lehetőség. Ezen módosítások 2017 novemberében 5. szám alatt, míg 2017 decemberében 6. szám alatt kerültek elfogadásra.
A 2017 márciusában elfogadott módosítások óta eltelt időszakban beérkezett kérelmek indokolttá tették, hogy 2018 évben a rendezési terv felülvizsgálatra kerüljön. Ennek megfelelően a városfejlesztési bizottság április 18-i ülésén tárgyalta a beérkezett, és egyedi pontokba szedett kérelmeket, és döntött arról, hogy mely kérelmeket támogatja vagy nem támogatja, illetve vizsgálatra javasolja.
2018. február 21-én a Rendezési Terv módosításának megindításával kapcsolatban hirdetményt tettünk közzé Kőszeg Város lakossága részére, mely szerint 2018. március 20-ig a módosításhoz javaslatokat és észrevételeket tehettek.
Ezen bizottsági döntésnek megfelelően a Képviselő-testület 2018. május 31-i ülésén határozatot hozott arról, hogy felkéri a Polgármestert, hogy az ott felsorolt rendezés alá vont területekre a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 36. §-ának megfelelő teljes eljárás során készíttesse el a településrendezési eszközök 7. számú  módosítását, és a kidolgozott tervet elfogadásra terjessze a Képviselő-testület elé.

A testületi döntés meghozatala óta eltelt időszakban az előzetes tájékoztatási szakasz lezárult, jelen pillanatban a módosítások tervező általi kidolgozása van folyamatban, hamarosan az elkészült tervek Lakossági Fórum keretében bemutatásra kerülnek.
2018. március hónapban Mangliár László építész tervező megkereste hivatalunkat, és személyes egyeztetésen kérte, hogy a Kőszeg Schneller utca 9. (hrsz:1789) alatti ingatlanra megengedett 6.0 méteres legnagyobb beépítési magasságra vonatkozó övezeti előírást módosítsuk. Ezen személyes megbeszélések során jeleztem a tervezőnek, hogy a módosítást abban az esetben tudom Főépítészként támogatni, ha a beépítéssel szemben felmerülő problémákat még a módosítás megindítása előtt tisztázni lehet.
Ezek a problémák közül a legfontosabbak, hogy a meglévő épület bontásra kerül-e, és ezután épül új épület, vagy a meglévő épület kerülne átépítésre. Ehhez kapcsolódóan vizsgálandó, hogy lehet megfelelni az OTÉK előírásainak, mely szerint új építés esetén az építendő lakásokhoz telken belül min. 1 db parkolót kell biztosítani. Ezen kívül felhívtam a tervező figyelmét arra a fontos szempontra, hogy a belváros egyik legfrekventáltabb területén található telek beépítésénél, a tervezett lakóépület minősége és a környezethez való illeszkedés elsőrendű szempont, és az övezetben az építmény magasság emelését csak abban az esetben támogatom, ha a tervezett épület tanulmánytervei a módosítás előtt bemutatásra kerülnek, és azok megfelelnek az elvárt építészeti színvonalnak. Ilyen előzmények után Mangliár László 2018. április 25-én írt levelében hivatalosan is kérte az övezeti előírások módosítását, valamint kérték, hogy a folyamatban lévő Rendezési Terv módosítás keretein belül kerülhessen sor a módosításra.
Polgármester Úr 2018. május 2-án kelt levelében jelezte a tervezőnek, hogy az előzetes személyes egyeztetéseken felhívtuk a figyelmét arra, hogy a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 15.§-a szerint a kérelemhez csatolni kell a telepítési tanulmány tervet, valamint jeleztük, hogy a városfejlesztési bizottság már az írásos kérelmet megelőzően április 18-án döntött az időben beérkező kérelmekről.

A polgármesteri levélben kért Telepítési Tanulmánytervet 2018. július 25-én küldte meg tervező, amely azonban a leglényegesebb kérdésekre továbbra sem adott választ (bontás-új építés, parkoló). Időközben 2 ízben is tárgyaltam tervezővel a beépítéssel kapcsolatban, amely egyeztetéseken az Igazgatási és Építéshatósági Osztály vezetője, Mezei Virág is részt vett. A Telepítési Tanulmányhoz benyújtott lakóépület tervei továbbra sem érik el azt a színvonalat amely egy ilyen frekventált telek beépítésénél támogatható lenne. Az eredetileg bemutatott tervek sem tömegében, sem jellegében nem módosultak jelentősen, annak ellenére sem, hogy építtetővel is többször személyesen egyeztettünk Polgármester Úr bevonásával. Építtető felé Polgármester Úr többször jelezte, hogy Kőszeg Városának is érdeke a telken meglévő leromlott állagú épület megújítása, de az ide épülő háznak illeszkednie szükséges Kőszeg belvárosának építészeti színvonalához.
Időközben egyeztetéseket folytattunk Bodovics László Úrral az építési engedélyezési eljárásban eljáró Vas Megyei Kormányhivatal Szombathelyi Járási Hivatal Hatósági Főosztály Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály munkatársával, aki hivatalos nyilatkozatot nem tudott tenni a beépítéssel kapcsolatban. Abban az estben ha a rendezési terv módosítását jelen formájában a képviselő-testület támogatja, Kőszeg Városának a Településkép Védelméről szóló önkormányzati rendeletében előírt Településképi Véleményezési eljárás lefolytatása maradna lehetőségként, amely keretében befolyásolni tudja a területre tervezett lakóépület építészeti színvonalát.
A Tervező az egyeztetések során jelezte, hogy ilyen formában is fenntartja Rendezési Terv módosítási igényét, ennek megfelelően a képviselő-testületenek dönteni szükséges arról, hogy a fent leírt módosításokat támogatja-e. 
A módosítás a 314/2012. (XI.8.) Kormányrendelet 32.§-a szerint egyszerűsített eljárásban bonyolítható le, amely eljárás az Állami Főépítésszel történt egyeztetés alapján a folyamatban lévő eljárással nem összevonható.
Amennyiben a képviselő-testület támogatja az önálló eljárásban megindítható módosítását a Rendezési Tervnek, szükséges az Étv. 30/A.§ szerinti Településrendezési szerződés megkötése a településrendezési eszköz kidolgozásának finanszírozásáról.
Az előterjesztéshez csatolásra kerül 2 db külső szakértő által elkészített vélemény a beépítésről, amely szakvélemények a bemutatott lakóépület megépítését nem támogatják, mivel nem illeszkedik a környezetéhez, a Schneller utca ill. a várárok felőli építményszint túlzó, az épület színvonala nem méltó Kőszeg építészeti örökségéhez.
Javaslom a képviselő-testületenek, hogy a Város érdekeit is figyelembe vévő épület megvalósíthatóságát támogassa, és hatalmazza fel a Polgármester Urat az építtetővel további tárgyalások folytatására, és csak abban az esetben támogassa az övezeti előírások módosítását, ha garanciát lát arra, hogy a megvalósítandó épület illeszkedni fog Kőszeg építészeti hagyományaihoz, és a közvetlen környezethez.
Az előterjesztéshez 3 határozati javaslat készül, amelyek közül a képviselő-testületnek döntenie kell. Amennyiben a képviselő-testület a módosítást jelenlegi formájában támogatja, akkor arról is szükséges dönteni, hogy önálló eljárás keretében kerüljön sor a módosításra, vagy a soron következő módosítás során, több kérelem együttes tervezési keretén belül kerüljön sor a módosításra.
A városfejlesztési bizottság megtárgyalta az előterjesztést és az I. határozati javaslatot támogatta.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testüeltet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatokról dönteni szíveskedjék.
Kőszeg, 2018. szeptember 21.
A polgármester nevében:
Bertók Sándor s. k.
    Kőszeg Város Főépítésze
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I. HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felkéri a Polgármestert, hogy folytasson további tárgyalásokat az építtetővel annak érdekében, hogy a területre érvényes övezeti módosításokat megalapozó beépítési terv vegye figyelembe Kőszeg Város építészeti elvárásait, a tervezett épület illeszkedjen a környezetéhez.

Határidő: folyamatos 

Felelős: Huber László polgármester

II. HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felkéri a Polgármestert, hogy a Kőszeg, Schneller u. 9. szám alatti ingatlan (hrsz: 1789) vonatkozásában a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 41. §-ának megfelelő egyszerűsített eljárás során készítse elő a településrendezési eszköz módosítását, és terjessze a Képviselő-testület elé.

Határidő: 2018. december 31.

Felelős: Huber László polgármester

III.  HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felkéri a Polgármestert, hogy a Kőszeg, Schneller u. 9. szám alatti ingatlan (hrsz: 1789) vonatkozásában a soron következő, településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 36. §-ának megfelelő teljes eljárás során készítse elő a településrendezési eszköz módosítását, és terjessze a Képviselő-testület elé.
Határidő: értelemszerű
Felelős: Huber László polgármester

1
2

_1598354945/Schneller 9 homlokzatok.jpg
KOSZEG SCHNELLER 9. BEEPITES VAZLATTERV HOMLOKZATOK
O MANGLIAR EPITESZ KFT. 2018.08.07




_1598354979/Schneller 9 l�tv�nyterv 2.jpg




_1598355017.pdf









_1598355088.doc
SZAKVÉLEMÉNY


Kőszeg, Schneller u. 9. (hrsz: 1789) ingatlan beépítése


Műemléki törzsszám: 7928

Előzmények: 


A tárgyi ingatlan beépítésével kapcsolatban Bertók Sándor főépítész Úr szakvéleményt kért tőlem, mint a Kőszegi TAK készítőjétől


Dokumentumok:


· Mangliár László kérelme a HÉSZ módosítására


· Beépítési terv és helyszínrajz


· Homlokzati felmérés


· Látványtervek


· Fotódokumentáció


Elemzés:

A tervező levele számos ellentmondást tartalmaz. Második bekezdésében hivatkozik a Vas Megyei Kormányhivatal 2017 március 6-án kiadott VA-06/HF02/217-4/2016. számú határozatára, melyben a Kormányhivatal a tulajdonost kötelezi a tárgyi ingatlanon álló épület felújítására. Miközben ugyanebben a bekezdésben azt állítja, hogy az épület műemléki értéket nem képvisel.

„Az épület rossz állapota a korábbi tulajdonosok hanyagságának köszönhető. A tulajdonos a legfontosabb


munkákat – vakolat leverését, beázás megszüntetését – elvégeztette. Az épületről faanyagvédelmi és


tartószerkezeti szakvéleményt készíttetett, mely szerint az épületet gazdaságosan felújítani nem lehet, ezért


megbízást adott az épület átépítésének tervezésére. A műemléki hatóság munkatársa kijelentette, hogy a tető és


a falak rossz állapota miatt az épület a terepszintig elbontható, de a városfal és várárok feltételezett ellenfalának


maradványai miatt régészeti védelem alatt álló ingatlanon a pince nem bontható el.”


Az idézet harmadik bekezdésében hivatkozik a műemléki hatóság munkatársának kijelentésére (?) amely homlokegyenest ellentmond a Kormányhivatal határozatának.


A magam szakmai és közigazgatási múltjában ilyennel nem nagyon találkoztam, sőt!


A „műemléki hatóság munkatársa” kijelentését bizonyára egy jegyzőkönyvvel és határozattal támasztotta alá, mely megfelelő indoklásokat is tartalmaz. Továbbá azt is leírta, hogy a bontás után mi építhető…… Amennyiben ilyen nincs, akkor a kijelentés nem tekinthető jogalapnak!


„A tervezői egyeztetések során egy a szomszédos épületekhez tömegében és magasságában illeszkedő, a


homlokzatain kortárs anyagokat alkalmazó két emeletes lakóépület terve bontakozott ki. Ennek engedélyezésének


akadálya a HÉSZ-ben szereplő kialakult, illetve 6,00 méteres megengedett legnagyobb épületmagasságra


vonatkozó előírás.”


Bizonyára a tervezői egyeztetéseknek írásos (jegyzőkönyvi) dokumentumai is léteznek, melyek alátámasztják egy két emeletes lakóépület adott helyre történő „kibontakozását” 

Az „egyeztetések” során az is felmerült, hogy az új épület illeszkedne a szomszédos épületekhez, tömegében és magasságában. Igen, de hogy illeszkedne a Schneller utca Várkörre kivezető szakaszának látványához, valamint a Várkör-Várárok látványához? Egyáltalán hogyan illeszkedne a műemléki környezethez, a Műemléki Jelentőségű Területhez? A védett kőszegi Belváros építészeti morfológiájához, a középkortól mérhető építészeti kontinuitáshoz, az egész történeti városmaghoz?

„Kőszeg Város Helyi szabályzata az ingatlant – a két szomszédos telekkel együtt - a VT-1/3 jelű területbe sorolta,


ahol a megengedett legnagyobb épületmagasság K(6,0m). A főépítész úr tájékoztatása szerint a K (kialakult


jelzés nem azt jelenti, hogy az építési övezetben kialakult magasság a mérvadó, hanem a meglevő földszintes


épület magassága (jelenleg 4,70m) , vagyis a telken 6,0 méternél magasabb épület nem építhető. Ez alapján a


területen egy kétszintes épület is nehezen építhető, a szomszéd épülettel azonos párkánymagasságú épület pedig


egyáltalán nem építhető.


Az adott építési övezetben található másik két épület kettő, illetve három szintes, az utcai homlokzatmagasságuk


cca. 11 méter. A tágabb környezetben és általában a Várkörön található régi épületek jellemzően két szintesek, az


újabb építésűek jellemzően 3 szintesek, utcai homlokzat- és épületmagasságuk 9-11 méter. Az OTÉK


településközponti vegyes területen az építési telkekre nem határoz meg megengedett legnagyobb beépítési


magasságot, kisvárosias lakóterületen ez az érték 12,5 méter.


Véleményünk szerint a 6,0 méteres korlátozás ebben az övezetben városépítészeti szempontokkal nem


indokolható, súlyosan korlátozza a telek használhatóságát, és sérti azt az elvet, hogy azonos adottságú telkeken


azonos előírásokat kell alkalmazni, hiszen az övezetben lévő két másik telken a meglevő épületek magassága


ennél lényegesen nagyobb.”


A HÉSZ (mely a mindenkori Örökségvédelmi Hatóság véleményét is tükrözi) nézetem szerint helyesen konzerválja a meglévő állapotokat és egyben lehetőséget ad a fejlesztésre a jelenleg 4,70m épület magasság 6,0 méterig történő korrigálásával és még helyesebben korlátozza az indokolatlan beépítéseket, az azzal járó parkolóhelyek igényét, ugyanakkor ezzel nem korlátozza a telek használhatóságát.

Az is csak részben igaz, hogy a Várkörön az épületek jellemzően kétszintesek. Van ahol igen, van, ahol nem és pontosan ez a vegyes szintszám és beépítés biztosítja Kőszeg hangulatát, vonzerejét és történeti hitelességét. Az elmúlt korok szintbéli tévedései pedig nem adhatnak jogalapot arra, hogy azokat napjainkban tovább folytassuk.

„A fentiek alapján kérjük, hogy a szabályozási tervben az építési övezetre vonatkozó K(6,0)


megengedett legnagyobb épületmagasságot 10,5 vagy 11,00 méterre módosítani szíveskedjenek,


hogy a régóta elhanyagolt épület helyén a szomszéd épülethez párkánymagasságában, a


környezetéhez tömegével illeszkedő épületet lehessen felépíteni.


Egy úttal javasoljuk törölni az épületre vonatkozó műemléki jelölést, mivel a nyilvántartások szerint az épület


maga nem műemlék, csak a telek (Városfalak, nyugati és északi szakasza) áll műemléki és régészeti védelem


alatt.


Kérjük, hogy kérésünket a településrendezési eszközök folyamatban lévő módosításának keretében figyelembe


venni, annak ellenére, hogy a február 21-i hirdetményben szereplő március 20-i határidő már elmúlt, de a


rendezési tervi előírásokkal való ütközésről csak ez után szereztünk tudomást.”


A tervező a fenti kérelemben javasolja a műemléki védelem törlését. A védelem esetleges megszüntetése nem egyszerű folyamat, sőt a védelem összetettsége (műemléki, régészeti, területi) miatt nem is látom realitását.


Összegzés:

A benyújtott kérelem indokai és a magam cáfolatai alapján a meglévő épület helyreállításában és átalakításában, tetőtér beépítésében látom a fejlesztés lehetőségét. A HÉSZ vonatkozó módosítását nem javaslom, egyben a látványtervek és elő tervek alapján az új épület engedélyezését és megépítését ugyancsak nem javaslom. A tervezett épület azzal, hogy csak a mellette lévő épület párkánymagasságához igazodik, indokolatlan nagy épülettömeget hozna létre, amely viszont nem igazodik a Várkör és a Schneller utca látványaihoz, a műemléki környezethez. A tervező az első emelet kiugratásával kísérletet tesz a traktus szélesség növelésére, amellyel tovább növelné az épület tömegét. Azt sem értem, a tervek alapján, hogy a tervező milyen „kortárs” elemekre gondol az épület kialakításánál, magam ezt sem az épület tömegénél, sem a homlokzat tagolásánál, sem a nyílászáró rendszernél, sem pedig a vélhető anyaghasználatnál nem tudtam felfedezni.

Kerner Gábor műemlékvédelmi szakmérnök


Keszthely 2018-09-11


_1598355161.pdf
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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV
a Kőszeg Schneller István utca 9. alatti ingatlanra és környezetére


vonatkozó
településrendezési eszközök módosításának kezdeményezéséhez


1.1. Az érintett terület és ingatlan rövid bemutatása


A módosítási javaslattal érintett építési övezet Kőszeg város történelmi belvárosának északi
peremén, a Várkör, a Kelcz Adelffy, a Táblaház és a Schneller István utcák által körbehatárolt tömb
északi részén található.


A módosítási javaslattal érintett építési övezetbe mindössze három ingatlan tartozik:
- Schneller István utca 9, hrsz.: 1789 egy szintes épület
- Várkör 41, hrsz.: 1788 két szintes lakóház
- Kelcz Adelffy utca 2, hrsz.: 1787/1. három szint + tetőtér beépítéses lakóház


Az érvényes településrendezési terv szerinti előírások:
- Műemléki jelentőségű terület.
- Régészeti terület.
- Vt-1/3 Településközpont vegyes terület, ahol az övezeti előírások:


- zártsorú beépítési mód,
- megengedett legnagyobb építménymagasság: K(6m)
- megengedett legnagyobb beépíthetőség K(75%)
- megengedett legkisebb zöldfelület: OTÉK szerint
- előkert legkisebb mérete: 0 m
- megengedett legkisebb telekterület: -


Mindhárom ingatlanon egy-egy épület található, ebből kettő csak lakásokat tartalmaz, míg a
Schneller I. u. 9. alatti épület csak kereskedelmi-szolgáltató rendeltetésű helyiségeket tartalmaz
(kiskereskedelmi üzlet és klubhelyiségek). A különböző korokból származó épületek különböző
homlokzatmagasságúak. A két lakóház 10,5-11,0 méteres utcai homlokzatmagasságú, míg a Schneller
utca és a Várkör sarkán álló felújításra szoruló épület jóval alacsonyabb, csak 4,60 méteres.


1.2. A telek és a környezet vizsgálati bemutatása


A módosítási javaslattal érintett építési övezetben található - egymáshoz zártsorúan csatlakozó -
három épület alkotja a Várkör Kelcz Adelffy és Schneller István utca közti szakaszának déli térfalát. A
tömb déli része szintén Településközpont vegyes (Vt-1/4) területbe tartozik, ahol a megengedett
legnagyobb építménymagasság értéke 1,5 méterrel nagyobb, pedig itt az épületek alacsonyabbak,
mint a tömb északi részén. A műemlék épületek telkeinek zölddel borított Kelcz Adelffy utcai kertvégeit
a településrendezési terv Kö-07 jelű parkoló területté nyilvánította.


Az érvényes szabályozási terv szerint a Schneller István utca 9. (hrsz.: 1789) alatti ingatlan műemlék
és a telkén található a szintén műemlék városfal. A Várkör 41. (hrsz.:1788) alatti épület helyi védelem
alatt áll. A Kelcz Adelffy utca 2. (hrsz.: 1787/1) alatti épület nem védett, de a szabályozási terv szerint
a telkét érinti a műemléki védelem alatt álló városfal.


Országos Építésügyi Nyilvántartás Védett ingatlanokat tartalmazó adatbázisa szerint mindhárom
ingatlan műemléki jelentőségű és régészeti területen és műemléki környezetben fekszik. Egyik épület
sem műemlék, de mindhárom ingatlant érinti a műemléki védettségű északi városfal egy-egy
szakasza.


Schneller István utca 9., hrsz.:1789:
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Várkör 41., hrsz.:1788:


Kelcz Adelffy utca 2., hrsz.1787/1:


A Települési Arculati Kézikönyv az érintett építési övezetet a Történeti város karakterű területek közé
sorolta, ahol az épületek mind megformálásban, mind funkcióban nagyon sokfélék. A karaktert
országos és helyi védettségű épületek egyaránt meghatározzák.  A tömb déli, a városfalon belüli része
a TAK szerint Óvárosi karakterű, amely a XVI. sz-i védművek által határolt műemléki jelentőségű
terület, műemlék épületekből álló együttese.


1.2.1 Az érintett építési övezet bemutatása


A tömb  legrégebbi épülete a Schneller utca 9. alatti földszintes lakóház, melyet – a Kőszegen
megszokott módon - a városfal valamikori árkába építettek oly módon, hogy az épület a várárok külső
oldalára került, az udvara pedig a feltöltött várárok városfal felé eső része. Hasonló elhelyezkedésű, de
kétszintes épületek alkotják a Fő tér északi térfalát is. Feltételezések szerint pince falazásakor
felhasználták a várárok külső ellenfalát, ezért is került régészeti védelem alá. Az épület több ütemben
bővült, jelenlegi klasszicista jegyeket mutató utcai homlokzata a 19. századból való. Az
örökségvédelmi szakvélemény szerint műemléki értéket az épület 20. századi ajtajai és ablakai, egy
tűzelőnyílás kő keretes deszka ajtaja képeznek. Az eredetileg utcasorba tervezett – két oldalán
tűzfalas - épület sarokházzá vált, amikor a 17. század közepén az addig zsákutca Schneller utcát - az
1546-ban épült Lombai-torony elbontásával és a várárok betemetésével - kivezették a Várkörre. Ekkor
az udvara nagy része elvesztett. Északi és déli homlokzata azóta is jellegtelen, a nyugati oromfalas
homlokzatán egyetlen nyílás sincs. Az épület telke tovább csökkent, amikor a Lombai-tornyot a 80-as
években részben visszaépítették, a közlekedést pedig az épület udvarára terelték. A 2011-12-ben
megvalósult történelmi belváros felújítás során újabb telekalakításra került sor, melynek
eredményeként az addig az épület telkén lévő közút, a visszaépített városfal és bástya teljes
egészében lekerült a telekről. A jelenlegi szabályozási terv még a telekalakítás előtti állapotot
ábrázolja!


Az épületet a rendszerváltás előtt MHSZ székházként használták, a boltozott pincéjében lőteret
alakítottak ki. Az épület ma nagyon rossz állapotba került, mivel a rendszerváltás és a privatizáció óta
lényegében nem használják. Fentről és alulról is ázik, a pincét a 2009-es sárlavina óta nem
takarították ki. A folyamatos beázás miatt a fedélszék és a fafödém tönkre ment. A fafödém
károsodását a vasbeton rábetonozás fokozta. A gombafertőzés a boltozott födémet is megtámadta. Az
új tulajdonos helyreállíttatta a tetőt, megszüntette a beázást, de a faanyagvédelmi és tartószerkezeti
szakvélemények szerint a könnyező házigombával fertőzött, korhadó és rovarkárosított tető, födém és
falazat életveszélyes, azt gazdaságosan felújítani nem érdemes. Az örökségvédelmi hatóság
kötelezése szerint az épület tetőszerkezetét és födémét – a könnyező házigomba fertőzés miatt -
teljes egészében le kell bontani, viszont a várárokban lévő pince megőrzendő.


 A 358,6 m2-es telek 55,4 %-a beépített, a többi zöldfelület.







- 3/12 -


Az épület és környezete régi térképeken.


Várostérkép Karl Schubert 1879.    Kataszteri térkép 1838.


Kataszteri térkép 1857.
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A középső – a  Várkör 41. alatti - épület egy neobarokk jegyeket mutató, nagypolgári lakásokat
tartalmazó, 19. századi, kétszintes lakóház. A nagy belmagasságok,  a megemelt földszinti padlóvonal
és az utcai felfalazás miatt az utcai homlokzatmagassága 10,00 méter feletti. Csupasz tűzfala több
mint 5 méterrel magasodik a Schneller utca 9.  alatti épület teteje fölé. Érdekessége a homlokzatnak a
keleti telekhatárnál - a visszalépő utcavonal miatti – saroktornyot imitáló lekerekítése. A 479,2 m2-es
telek 46,3 %-a beépített, a többi zöldfelület.


A Várkör és a Kelcz Adelffy utca sarkán álló 80-as évek végéről származó épület igazi sarokház,
három egyenrangú homlokzattal néz a Várkörre, a valamikori várárokban kialakított Hunyadi Mátyás
parkra és a déli szomszédban helyreállított városfal zöldfelületére. A maga korában példamutató -
posztmodernbe hajló - két emelet plusz tetőtér beépítéses épület ereszmagasságával a szomszédos
neobarokk épület párkányához, homlokzatképzésével – fehér falával, meredek tetőzetével kis
ablakaival, loggiáival, kiugró fa franciaerkélyeivel – pedig a belváros történelmi épületeihez illeszkedik.
Bár méreteivel egyetlen érvényes szabályozási előírásnak sem felel meg – pl. 82%-os beépítettség, 11
méteres építménymagasság – , a posztmodernbe hajló épület mai szemmel nézve jól oldja meg a
Várkör, a Kelcz Adelffy utca és a Hunyadi Mátyás park sarkának lezárásának problémáját.


Légifelvétel 1971-ből és 2018-ból
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1.2.2  A tágabb környezet bemutatása
A tágabb környezet nagyon vegyes képet mutat. Jellemzően lakóházakat találunk, néhány


intézményi épülettel. Kereskedelmi-szolgáltató funkció nem jellemző. A régi épületek egy vagy két
szintesek, az újabb építésűek jellemzően három szintesek.


A Várkör, a Kelcz Adelffy, a Táblaház és a Schneller István utcák által körbehatárolt tömb két déli
részén öt telek található, ebből kettőn a helyreállított északi városfal, hármon pedig lakóházak
találhatók, melyből kettő műemlék. Az épületek jellemző homlokzatmagassága 6,0 és 8,5 méter
közötti. A telkek Kelcz Adelffy utcai végén a tömör kerítések mögött kertek vannak, ahol a
szabályozási terv szerint parkolókat kell kialakítani.


Az északra eső területen – a Várkör északi oldalán – jellemzően 10-12 méter homlokzatmagasságú
épületek – óvoda, kollégium, három szintes lakóházak - találhatók, köztük néhány a korábbi korokból
megmaradt 4,5-6,0 méteres földszintes lakóházzal.


Nyugatra a Bálháznak a valamikori várárokban fekvő kertje található, amely a szabályozási terv
szerint - Zkk-jelű közkertként - továbbra is beépítetlen zöldfelület marad. A Bálház kertjét a Várkör 43.
szám alatt álló közel 10 méter homlokzatmagasságú két szintes régi lakóház magas tűzfala zárja le. A
Schneller István utca túlsó - nyugati - oldalán a Bálház 8,0 és 10,0 méteres épületrészei állnak.


A Táblaház utca déli oldalát egyetlen kétszintes, 8,5 méteres homlokzatmagasságú műemlék lakóház
alkotja. Mögötte állnak a történelmi belváros hasonló magasságú kétszintes régi patrícius házai.


A Kelcz Adelffy utca keleti oldalát a régi városi általános iskola 9,5 méter homlokzatmagasságú
műemlék épülete, tömör kerítéssel lezárt udvara és a Hunyadi Mátyás park alkotja.
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1.3 Beépítési terv: helyszínrajz és utcakép
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1.4. A módosítás során elérendő célok összefoglalása, a szabályozás e
célból módosítandó elemeinek összefoglalása


A jelenleg érvényes szabályozási terv a történelmi belváros területét jellemzően a Vt-1/4 építési
övezetbe sorolta, ahol a legnagyobb legnagyobb építménymagasság 7,5 méter. A szabályozási terv a
Várkör északi szakaszának déli oldalán két kisebb területet  – 3+4 db telket - a Vt-1/3 építési övezetbe
sorolt, ahol csak 6,00 méteres építménymagasságot enged meg, pedig itt is vannak ennél lényegesen
magasabb épületek, mint a Kelcz Adelffy utca 2., Várkör 41., illetve a Várkör 43. alatti - 10,00
méternél nagyobb homlokzatmagasságú - lakóházak.


A módosítási javaslat célja a területre vonatkozóz övezeti előírásoknak a kialakult állapotnak
megfelelő módosítása, vagyis a megengedett legnagyobb épületmagasságnak legalább 10,5 méterre
való megemelése, hogy az átalakítandó épület magasága igazodhasson a meglévő épületek
magasságához, a mostani tűzfal eltűnjön és a Várkörnek ezen a szakaszán is kialakulhasson a
Kőszegre jellemző – azonos ereszmagasságú épületek zárt sora által alkotott – egységes utcakép. A
javasolt érték így is 2,0 méterrel kisebb, mint az OTÉK által a kisvárosias lakóterületen megengedett
12,5 méteres korlátozás.


Az 1.2.1 és 1.2.2 pontokban leírtak és a mellékelt beépítési terv alapján megállapítható, hogy a
meglévő épületek magassága az érintett építési övezetben, illetve a környező építési övezetekben
jelentősen meghaladja az egyes építési övezetekben megengedett 6,0 illetve 7,5 méteres
megengedett épületmagassági értékeket. Kőszeg belvárosát övező Várkörön az elmúlt 200 évben
jellemzően megemelt földszinti padlós, nagy belmagasságú kétszintes lakó- és középületeket, majd
három szintes épületeket (pl. városi könyvtár, kollégium, több lakásos épületek) építettek a kisvárosias
jellegű beépítésnek megfelelő 8,0-12,5 méteres homlokzatmagasságokkal.


A Fő téri és a Jurisics téri középkori particius házak jellemző homlokzatmagassága 8 és 10 méter
közötti. A településközponti vegyes területekre az OTÉK nem ad megengedett legnagyobb beépítési
magassági értéket. Véleményem szerint az egész területen indokolt lenne a jelenlegi magassági
korlátozási határ megemelése - a magassági illeszkedés szigorú előírásával- , de a 6,0 méteres
korlátozás ezen a helyen mindenképpen indokolatlan.


1.5. Szabályozási koncepció – javaslat a szabályozás módosítására


 A szabályozási koncepció szerint kizárólag vonatkozó építési övezeti előírások közül a kizárólag
megengedett legnagyobb épületmagasság értéke változik. A javasolt módosítás kettő lehet:


A Vt-1/3 jelű építési övezet épületmagasságra vonatkozó értékének módosítása:
„A Vt-1/3 területen a megengedett legnagyobb építménymagasság (m): 10,5”


vagy egy új építési övezet kialakítása a következő értékekkel:
övezet jele beépítési


mód
megengedett
legnagyobb


épületmagasság
(m)


megengedett
legnagyobb
beépítettség


(%)


megengedett
legkisebb
zöldfelület


(%)


Előkert
legkisebb
mérete


(m)
Vt-1/7 Z K(10,5) K(75) OTÉK szerint 0


Emellett javasoljuk a szabályozási terven az építési vonalnak és az övezeti határnak a jelenlegi - a
Schneller utcai telekhatár rendezése során módosított - telekhatárhoz való igazítását.


A szabályozás többi elemét a szabályozási koncepció nem érinti.


1.6. A javasolt beépítés, változás várható infrastrukturális igényei
közlekedés, közműfejlesztés, humán infrastruktúra fejlesztése, igénye


A változás a  két magasabb épületet nem érinti, hiszen azok épületmagassága ma is 10,5 m körüli,
így ott változás nem várható.


A Schneller utca 9. alatti épületre a módosítás révén két szintet lehet építeni.  Az épület jelenleg
vegyes rendeltetésű: a ház egy kiskereskedelmi üzletet tartalmaz egy 23 m2-es eladótérrel, valamint
egy irodát egy 43,80 m2-es irodahelyiséggel. Ehhez az Oték szerint 8 db. parkoló tartozik. A
tulajdonos a telken egy többlakásos lakóházat kíván kialakítani, az üzlet és az iroda megszűnik. A
telken az örökségvédelmi és régészeti védelem miatt felszíni, vagy földalatti parkolót építeni nem
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lehetséges, így csak olyan épületet lehet kialakítani – pl. 8 lakás üzlet és iroda nélkül -, amely nem jár
parkoló igény növekedéssel.


Valamennyi közmű biztosított.
A beépítési terv szerint a tervezett épület kontúrja megegyezik a meglevő épület kontúrjával, a


beépítettség és a zöldfelület nem változik.
A javasolt beépítés miatt a jelenlegit meghaladó közlekedési, közműfejlesztési és humán


infrastruktúra fejlesztési igény nem jelentkezik. A területen újabb üzlet, vagy vendéglátó hely
nyitására nincsen igény, lakásból viszont hiány van, így a várható fejlesztés előnyös a város részére.


1.7. A javasolt beépítés, változás várható környezeti hatásai, rövid
összefoglaló


A javasolt módosítás révén létrejövő fejlesztésnek számottevő környezeti hatása nincsen, a tervezett
beruházás zöldfelületet, meglevő növényzetet nem érint. A telken védett természeti érték nincsen.


1.8. Örökségi vagy környezeti érték sérülésének lehetőségei, rövid
összefoglaló


A tervezett módosítás révén a Várkör egyik legrosszabb állapotú épülete megújulhat, átalakításával a
környezetéhez és az utcaképbe illeszkedő új – kortárs - épület jöhet létre. A Bálház kertje felől
tűzfalas, a belváros felől igénytelen kialakítású, rossz állapotú, szabvány palával fedett romos épület
helyett lehetőség nyílik egy építészetileg jól megformált saroképület kialakítására.


A Schneller István utca a belváros egyik autós kijárata, jelentős gyalogos forgalom, így az épület
mindhárom homlokzatát egyenrangúan kell kezelni. A jelenleginél magasabb épület a szomszédos
épület csúnya tűzfalát jól takarja, míg a belváros felől csak a három szint plusz tetőtér beépítéses
kollégium épület szép, de különös építészeti értékkel nem bíró homlokzatát takarja el.


Az örökségvédelmi hatóság szerint örökségvédelmi értéket csak az épület pincéje hordoz. a tető és a
födémek, valamint a falak egy része a gombafertőzés miatt bontandó. A telek zöldfelületi részét
kerítéssel nem szabad elzárni, hogy a feltárt városfal továbbra is érvényesülhessen. Örökségi, vagy
környezeti érték sérülése nem várható.


Mellékletek:
- M1. Érvényes szabályozási terv és az övezeti előírások táblázatának kivonata.
- M2. Jellemző fotók az épületről és környezetéről:


Szombathely, 2018. augusztus 31.


Mangliár László
okleveles építészmérnök


É 18-0037
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M1. Érvényes szabályozási terv és az övezeti előírások
táblázatának kivonata
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M2.Jellemző fotók az épületről és környezetéről:


Épület a Várkör felől


Épület a belváros felől
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Összkép nyugat felől


Összkép a belváros felől
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Kőszeg Város Polgármestere és
Kőszeg Város Önkormányzati Főépítésze
9730 Kőszeg Jurisics tér 8.


Tárgy: Kérelem a HÉSZ módosítására


Tisztelt Polgármester és Főépítész Urak!


A Schneller utca 9. (hrsz.: 1789) alatti ingatlan tulajdonosa - Koth Viviane A-7350 Oberpullendorf, Hauptstrasse
41. alatti lakos – megbízásából és nevében azzal a kéréssel fordulunk önökhöz, hogy a  HÉSZ szabályozási
tervében a fenti ingatlanra vonatkozó 6,0 méteres megengedett legnagyobb beépítési magasságra vonatkozó
övezeti előírást módosítani szíveskedjenek!


A 7928 műemléki törzsszámon nyilvántartott országos műemléki védettségű ingatlanon, műemléki jelentőségű
területen és műemléki környezetben álló, műemléki értéket nem képező, évek óta használaton kívül álló, a
környezetére veszélyt jelentő (gombafertőzött) épület felújítását a Vas Megyei Kormányhivatal 2017. március 6-
án kiadott VA-06/HF02/217-4/2016. számú kötelező határozatban írta elő.


Az épület rossz állapota a korábbi tulajdonosok hanyagságának köszönhető. A tulajdonos a legfontosabb
munkákat – vakolat leverését, beázás megszüntetését – elvégeztette. Az épületről faanyagvédelmi és
tartószerkezeti szakvéleményt készíttetett, mely szerint az épületet gazdaságosan felújítani nem lehet, ezért
megbízást adott az épület átépítésének tervezésére. A műemléki hatóság munkatársa kijelentette, hogy a tető és
a falak rossz állapota miatt az épület a terepszintig elbontható, de a városfal és várárok feltételezett ellenfalának
maradványai miatt régészeti védelem alatt álló ingatlanon a pince nem bontható el.


A tervezői egyeztetések során egy a szomszédos épületekhez tömegében és magasságában illeszkedő, a
homlokzatain kortárs anyagokat alkalmazó két emeletes lakóépület terve bontakozott ki. Ennek engedélyezésének
akadálya a HÉSZ-ben szereplő kialakult, illetve 6,00 méteres megengedett legnagyobb épületmagasságra
vonatkozó előírás.


Kőszeg Város Helyi szabályzata az ingatlant – a két szomszédos telekkel együtt - a  VT-1/3 jelű területbe sorolta,
ahol a megengedett legnagyobb épületmagasság K(6,0m). A főépítész úr tájékoztatása szerint a K (kialakult
jelzés nem azt jelenti, hogy az építési övezetben kialakult magasság a mérvadó, hanem a meglevő földszintes
épület magassága (jelenleg 4,70m) , vagyis a telken 6,0 méternél magasabb épület nem építhető. Ez alapján a
területen egy kétszintes épület is nehezen építhető, a szomszéd épülettel azonos párkánymagasságú épület pedig
egyáltalán nem építhető.


Az adott építési övezetben található másik két épület kettő, illetve három szintes, az  utcai  homlokzatmagasságuk
cca. 11 méter. A tágabb környezetben és általában a Várkörön található régi épületek jellemzően két szintesek, az
újabb építésűek jellemzően 3 szintesek, utcai homlokzat- és épületmagasságuk 9-11 méter. Az OTÉK
településközponti vegyes területen az építési telkekre nem határoz meg megengedett legnagyobb beépítési
magasságot,  kisvárosias lakóterületen ez az érték 12,5 méter.


Véleményünk szerint a 6,0 méteres korlátozás ebben az övezetben városépítészeti szempontokkal nem
indokolható, súlyosan korlátozza a telek használhatóságát, és sérti azt az elvet, hogy azonos adottságú telkeken
azonos előírásokat kell alkalmazni, hiszen az övezetben lévő két másik telken a meglevő épületek magassága
ennél lényegesen nagyobb.


A fentiek alapján kérjük, hogy a szabályozási tervben az építési övezetre vonatkozó K(6,0)
megengedett legnagyobb épületmagasságot 10,5 vagy 11,00 méterre módosítani szíveskedjenek,
hogy a régóta elhanyagolt épület helyén a szomszéd épülethez párkánymagasságában, a
környezetéhez tömegével illeszkedő épületet lehessen felépíteni.


Egy úttal javasoljuk törölni az épületre vonatkozó műemléki jelölést, mivel a nyilvántartások szerint az épület
maga nem műemlék, csak a telek (Városfalak, nyugati és északi szakasza) áll műemléki és régészeti védelem
alatt.


Kérjük, hogy kérésünket a településrendezési eszközök folyamatban lévő módosításának keretében figyelembe
venni, annak ellenére, hogy a február 21-i hirdetményben szereplő március 20-i határidő már elmúlt, de a
rendezési tervi előírásokkal való ütközésről csak ez után szereztünk tudomást.


Tisztelettel


Mangliár László
okl. építészmérnök.
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Építészeti szakvélemény


a


Kőszeg Schneller István utca 9. számú telek szabályozásával kapcsolatosan készített


telepítési tanulmányterv ajánlásáról

A telepítési tanulmánytervet és a Schneller István utca 9. számú telek beépítésére a programtervet Mangliár László okleveles építészmérnök, a Mangliár Építész Kft. munkatársa készítette. A tanulmányterv alátámasztja a szóban forgó telket tartalmazó tömb, a Schneller István, Kelcz Adelffy utcák és a Várkör által határolt tömb szabályozásának kezdeményezett módosítását, ennek révén a jelenlegi szabályozáshoz képest a megengedett építménymagasság 6 m-ről 10,5 m-re emelését. 

A tanulmány részletesen leírja az északi várfal e szakaszának, a Lombai torony környezetének építéstörténetét. Bemutatja a környező épületeket, és részletesen ismerteti azok magasságát. A tanulmány a szabályozás módosításának, a megengedett legnagyobb építménymagasság 10,5 m-re történő emelésének indokát, a változtatás elfogadhatóságát a kialakult magasabb beépítéssel, a szomszédos nagyobb épületek meglétével támasztja alá. Az építménymagasság emelése e szempontot tekintve logikus, elfogadható. Eredményeként a várkör déli oldalán az óvárost lezáró egységes magasságú térfal jöhet létre. A tömb különböző korban épült három épülete - a középső eklektikus lakóház, a 80-as években épült, a történelmi városközponthoz kapcsolódni akaró, egyedi hangulattal és részletekkel kialakított három szintes lakóépület és a tervezett beépítés - azonos magasságú, nagy tömegű, az óvárost a várárok mentén határoló beépítést eredményezne.

A tervezett épület magassági kapcsolódása a szomszédos eklektikus épülethez elfogadható, ugyan akkor a tervezett nagyobb magassággal megváltozik, illetve eltűnik az óváros jelenleg még létező határa e szakaszon. Ez a határ az óváros északi oldalán a kialakult állapotban, a várfal, illetve a várárok környezetében különböző magasságban, a központhoz képest alacsonyabban és szórványban beépített. A Schneller utcánál a meglévő beépítés a központ irányába magasabb, a Bál ház mögötti földszintes tömeg látványa miatt a várárok felé csökken. Érezhetően kifelé haladunk az óvárosból. A tömb egységes magassága ezt a strukturális hatást szünteti meg és az egységesen megemelt térfal az óváros ezen kijárata elé vizuálisan zárt határvonalat, falat hoz létre.  Az egységes zárt térfal az óváros északi oldalán a várkör külső oldalán jött létre, az óvárost az út a külső oldalon vonta körbe. E térfal és az óváros között a várárok környezetében nem jött létre folytonos határ.

A tömb szabályozásában az építménymagasság emelése elfogadható, ugyan akkor az épület magasságának csökkentését javaslom a telek nyugati felén a nyugati homlokzat magasságának korlátozásával. A lépcsőzéssel, a magasság csökkentésével a Bál ház mögött létrejövő térfal zártsága mérséklődhet, az óváros északi kijárata kijelölődik.

A tervezett épület építészeti kialakításának minősége nem felel annak városszerkezetileg kiemelt és különleges helyére. Bizonytalanná teszi a tömegét az emelet nyugati oldalon kialakított konzolozása, a földszint és a felső szintek szétválasztása. A műemléki környezet egyszerű, statikus és osztatlan tömegalakítást kíván. Sűrű az épület. A korunk szokásos építési módjával, a kis belmagassággal bezsúfolt szintek és lakások következtében hiányzik az épület eleganciája, a nagyvonalúsága. A zsúfolt beépítés és túlzott területhasználat elkerülése érdekében elsősorban nem az építménymagasság korlátozása, hanem a bruttó szintterület felső határának megállapítása lehet megfelelő eszköz.  Hiányzik az épület részletképzésének, anyaghasználatának minősége. Tömegében egyszerűbb, elegánsabb, részletképzésekben egyedibb, anyaghasználatban jobb minőségű épület elhelyezését kívánja a helyszín, így a tanulmányhoz csatolt épület elhelyezését nem javaslom.

Zalaegerszeg 2018. szeptember 12.


Agg Ferenc


építész 


É1-20-0001             
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