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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
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KOSZEG VAROS
POLGARMESTERE
oo 9730 Kdszeg, Jurisics tér 8.
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Levélcim: 9731 Kiszeg, PE 8,

Szombathely
Saaghy Istvan u.15.

9700

lktatészam: 803-37/2018.
Ugyintéz6: Bertok Sandor Varosi Féépitész

Targy: Kbszeg Varos telepllésrendezési tervének modositasdra vonatkozé kérelem a érintt
épliletmagassag maddositasara

Mangliar Laszlé
Okieveles épltészmérnik

Tisztelt Tervezé Ur!

2018. aprilis 25-én kelt, Hozzam és a Féépitész Urhoz intézett e-mail-jét megkaptam, amely levelében
jelezte, hogy a telek tulajdonosanak megbizasabol kezdeményezi a fenti telek éplletmagassaganak
névelését, annak érdekében, hogy a telekre féldszint + 2 szintes éplletet lehessen épiteni.

A jelenlegi kérelem megérkezése el6tt mar két alkalommal személyesen egyeztettink a telek
beépltésével kapcsolatban, amely egyeztetéseken kértem, hogy a kérelemhez alatamasztd
munkarészt csatoljon. amely a kérelemhez nem kerlit csatolasra.

Egyebekben fethivom a figyelmét, hogy Onkormanyzatunk 2018. februar 21.-én hirdetményt tett
k&zzé, amelyben felhivta a lakossag figyelmét, hogy 2018 tavaszan Készeg Varos Rendezési Terve
modositasra kertl. A Rendezési terv modositasa Képvisels-testileti hatarozattal indul. A Kepvisels-
testlleti hatérozatnak tartalmaznia kell 2 modositasok pontos kérét és céljat. Mivel az elfogadott
Kepviselb-testlleti déntés utan a modositasok kdrét nem lehet az eljarason beltl megvaltoztatni, ezért
lehetseget biztositunk a Lakossagnak, hogy a hatalyos rendelet eléirasaival kapcsolatban modositasi
kérelmeket nydjtsanak be az Onkormanyzat felé.

A kerelmek beadasanak hataridejét 2018. marcius 20.-aban hataroztuk meg. A kérelmek feldolgozasa
megtortent, amelyek tamogatasarol, illetve nem tamogatasard! a Vérosfejlesztési, Idegenforgalmi,
Kornyezetvédelmi és Vagyonlgyi Bizottsag 2018. aprilis 18.-i tlésén dontstt.

A Bizottsagi dontésrol jegyzékonyv készllt, amely alapjan a Rendezési Terv készitdje allitja dssze az
eldzetes tajekoztatohoz szlkséges anyagot. A jogszabaly szerint az elézetes tajékoztatdban
beazonosithatéan meg kell hatérozni a rendezés ala vont teriletet, ismertetni kell a rendezés céljat és
varhatd hatasat, olyan moédon és részletezettséggel, hogy az érintettek azzal kapcsolatban
eszrevételeket, javaslatokat tehessenek, véleményt nyilvanithassanak.

A fenti tényrél a Féepitész Ur Ont személyes talalkozasaik alkalmaval tajékoztatta, de mivel a kérelme
tovabbra is hianyos, Igy kérem, hogy a 314/2012. (X1.8) Korm. rendelet 15.§. szerinti telepitési
tanulmanytervet, - amely épitési beruhazas esetén a telepllésrendezési eszkdz modositasanak
kezdeményezéséhez szUkséges — csatolni sziveskedjen.

A Kdszeg Schneller utca 9. (hrsz:1789) alatti ingatlan a varos frekventalt tertiletén fekszik. A belvarosi
terlleten allo lakoépiletek jellemzben mlemlékek, a terlilet miiemléki kérnyezet, a telken a varfal
muemiékkent védett elemei talalhatoak, igy a telek beépitése csak kellden atgondolt fejlesztés
eredmenyeként tamogathatd. A telken lévé épllet felUjitasa atalakitdsa mindenkeépp indokolt és
tamogatandd, de a jogszabalyban leirt vizsgalatok elengedhetetien feltételei a telek tvezeti
besoroldsanak médositasahoz.





A Korm rendelet 15.§ (5) bekezdése szerint a beépltési tervnek a koévetkezd vizgalatokat kell
tartalmaznia:

a} a beépltés javaslatat,

b) a telkeken bellli és a hatarold koztertletek

ba) zsldfellleteinek és szabadtereinek kialakitasat,

bb) kézlekedési és parkolasi rendjét, és

bc) kézmiiveinek felszini épitményeit.

A telek beépitésénél a kdrnyezettel vald kapcsolatot nem csak a Varkér felél kell vizsgalni, hanem az
éphlet nyugati és déli kapcsolatai is telepilésképileg és teleplilésszerkezetileg is egyarant
meghatarozéak.

Szeretném felhivni a figyelmét az épllethez sztikséges parkolok elhelyezésének vizsgalatara, mivel a
meglévs épllet terepszintig torténtd elbontasa esetén, a tervezett Uj epllet kialakitasa soran nem
alkalmazhaté az OTEK 42.§ (1) bekezdése, mely szerint a meglévé epitmények bévitése, atalakitasa,
rendeltetésik modositasa esetében csak a bévitésbél, az Atalakitasbol, vagy az Uj rendeitetéshél
eredd tébblet gépjarmi elhelyezésértl kell gondoskodni, a meglévik megtartasa mellett.

A beépitési javaslatbol egyérteimiien ki kell derliinie a tervezett epliet gyalogos és gépjarmi
kapcsolatainak. és a szomszédos kdzterilet gyalogos és gépjarmii forgalmanak biztositasanak.

A beépitési terv készitése soran minden segitséget megadunk ahhoz, hogy Készeg Varos
hagyomanyaihoz méltd épulet jdhessen létre a fenti telken, amely mind ethelyezésében mind
kialakitasaban illeszkedik a kisryezetéhez.

Ezek mellett kérjuk, hogy Bodovics Laszio Jan miemléki felugyelvel is térténjen egyezietés a
tervezett beépitéssel kapcsolatban.

A beépitési terv elkészllite utan, azt csatolva a kérelemhez, kérjlk vjra nyujtsa be a Rendezési Terv
madositasaval kapcsolatos igényét, amely tamogatasardl a Keépviselé Testilet kildn elbterjesztés
keretében dinthet.

Kérem levelermn tudomasul vételét.

Készeg, 2018 majus 2.

Kapja:
1) Mangliar Laszlo
8700. Szombathely
Igl6 utca 9.
e-mail: info@mangliarkft.hu
2) Kbszeg Varos Fiépitésze, helyben
3} lrattar
I
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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
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A Schneller utea 9. (hrsz.: 1789) alatti ingatian tulajdonosa - Koth Viviane A-7350 Oberpullendorf, Hauptstrasse
41, alatti lakos — megbizasabol és nevében azzal a kéréssel fordulunk &nékhdz, hogy a HESZ szabalyozasi
tervében a fenti ingatlanra vonatkozd 6,0 méteres megengedett legnagyobb beépitési magassagra vonatkozd
dvezeti eldirast modositani sziveskedjenek!

A 7928 milemliéki tirzsszamon nyilvantartott orszagos miemléki vedettségii ingatianon, milemléki jelentdségil
terileten és miiemiéki kdrnyezetben Alld, miemléki értéket nem képezd, évek Ota hasznalaton kivill allo, a
kérnyezetére veszélyt jelentd (kdnnyezd hazigombdval fertbzott) épiilet felljitdsat a Vias Megyei Kormanyhivatal
2017. mércius 6-n kiadott VA-06/HF02/217-4/2016, szam( kbtelezd hatarozatban irta eld.

Az épiilet rossz allapota a korabbi tulajdonosok hanyagsdganak koszbnhetd. A tulajdonos a legfontosabb
munkékat - vakolat leverését, bedzds megsziintetését - elvégeztette. Az épiletrél faanyagvédelmi és
tartdszerkezeti szakvéleményt készittetett, mely szerint az épiiletet gazdasagosan felljitzani nem lehet, ezért
megbizést adott az épiilet Atépitésének tervezésére. A milemléki hatdsag munkatérsa kijelentette, hogy a tetd és
a falak rossz allapota miatt az épiilet a terepszintig elbonthatd, de a varosfal és vararok feltételezett ellenfalanak
maradvanyai miatt régészeti védelem alatt allo ingatlanon a pince nem bonthatd el.

A tervezdi egyeztetések sordn egy a szomszédos épiiletekhez tOmegében és magassagaban illeszkedd, a
homlokzatain kortars anyagokat alkalmazo két emeletes Iakoepulet terve bontakozott ki. Ennek engedélyezésének
akadalya a HESZ-ben szerepld kialakult, illetve 6,00 méteres megengedett legnagyobb éplletmagassagra
vonatkozo elbiras,

Készeg Varos Helyi szabalyzata az ingatlant — a két szomszédos telekkel egyiitt - a VT-1/3 jelil teriiletbe sorolta,
ahol a megengedett legnagyobb épliletmagassag K(6,0m). Ez alapjan a teriileten egy kétszintes épiilet is nehezen
épithetd, a szomszéd épiilettel azonos parkanymagassagt épiilet pedig egyaltzlan nem épithetd.

Az adott épitési vezetben taldlhatd masik két épilet kettd, illetve harom szintes, az utcai homlokzatmagassaguk
cca. 11 méter. A tdgabb kérnyezetben és altalaban a Varkoron talalhato régi épiiletek jellemzden két szintesek, az
Ujabb épitésiiek jellemzben 3 szintesek, utcai homlokzat- és épliletmagassaguk B8-11 méter. Az OTEK
telepiiléskizponti vegyes teriileten az épitési telkekre nem hataroz meg megengedett legnagyobb beépitési
magassagot, kisvarosias lakéteriileten ez az érték 12,5 meter.

Véleményilink szerint a 6,0 méteres korlatozas ebben az dvezetben varosépitészeti szempontokkal nem
indokolhats, s(ilyosan korlatozza a telek hasznalhatosagat, és sérti azt az elvet, hogy azonos adottségl telkeken
azonos eldirasokat kell alkalmazni, hiszen az &vezetben Ievd két masik telken a meglevd épiletek magassaga
ennél |ényegesen nagyobb.

£ wes

A fentiek alapjan kérjiik, hogy a szabdlyozasi tervben az épitési dvezetre vonatkozé K{(6,0)
megengedett legnagyobb épiiletmagassagot 10,5 méterre mddositani sziveskedjenek, hogy a
régota elhanyagoit épiilet helyén a szomszéd épiilethez parkanymagassagaban, a kirnyezetéhez
timegével illeszkedd épiiletet lehessen felépiteni.

A kérelemhez mellékelem a Mangliar Laszld okleveles épitészmeérndk dltal készitett Telepitési tanulmanytervet.

Kdszeg, 2018. 07. 25.

Tisztelettel

gkﬂ Ménika W/‘ "\

A-7350 Oberpullendorf
Tannenacker Str. 7.
tel.: +36304322608
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TELEPITESI TANULMANYTERV

a Koszeg Schneller Istvan utca 9. alatti ingatlanra és kornyezetére
vonatkozé
telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak kezdeményezéséhez

1.1. Az érintett teriilet és ingatlan rovid bemutatasa

A modositasi javaslattal érintett épitési Ovezet KGszeg varos torténelmi belvarosanak északi
peremén, a Varkor, a Kelcz Adelffy, a Tablahaz és a Schneller Istvan utcak altal kdrbehatarolt tomb
északi részén talalhato.

A modositasi javaslattal érintett épitési Gvezetbe minddssze harom ingatlan tartozik:
- Schneller Istvan utca 9, hrsz.: 1789 egy szintes épiilet
- Varkor 41, hrsz.: 1788 két szintes lakohaz
- Kelcz Adelffy utca 2, hrsz.: 1787/1. harom szint + tet6tér beépitéses lakdhaz

Az érvényes teleplilésrendezési terv szerinti elGirasok:
- Mliemléki jelentGségli terilet.
- Régészeti terlilet.
- Vt-1/3 Telepliléskozpont vegyes teriilet, ahol az 6vezeti elGirasok:
- zartsorU beépitési mad,
megengedett legnagyobb épitménymagassag: K(6m)
megengedett legnagyobb beépithetdség K(75%)
- megengedett legkisebb zoldfeliilet: OTEK szerint
el6kert legkisebb mérete: 0 m
- megengedett legkisebb telekteriilet: -

Mindharom ingatlanon egy-egy épllet talalhatd, ebbdl kett6 csak lakasokat tartalmaz, mig a
Schneller I. u. 9. alatti éplilet csak kereskedelmi-szolgaltatd rendeltetésli helyiségeket tartalmaz
(kiskereskedelmi Uzlet és klubhelyiségek). A kiilonboz6 korokbdl szarmazd épiletek kiilénbdzo
homlokzatmagassaguak. A két lakéhaz 10,5-11,0 méteres utcai homlokzatmagassagu, mig a Schneller
utca és a Varkor sarkan allo feldjitasra szoruld épllet joval alacsonyabb, csak 4,60 méteres.

1.2. A telek és a kornyezet vizsgalati bemutatasa

A modositasi javaslattal érintett épitési Gvezetben taldlhatd - egymashoz zartsortan csatlakozd -
harom éplilet alkotja a Varkor Kelcz Adelffy és Schneller Istvan utca kozti szakaszanak déli térfalat. A
tomb déli része szintén Telepliléskozpont vegyes (Vt-1/4) terliletbe tartozik, ahol a megengedett
legnagyobb épitménymagassag értéke 1,5 méterrel nagyobb, pedig itt az épliletek alacsonyabbak,
mint a tomb északi részén. A miiemlék épliletek telkeinek z6lddel boritott Kelcz Adelffy utcai kertvégeit
a teleplilésrendezési terv Ko-07 jell parkold teriiletté nyilvanitotta.

Az érvényes szabalyozasi terv szerint a Schneller Istvan utca 9. (hrsz.: 1789) alatti ingatlan miemlék
és a telkén taldlhato a szintén mlemlék varosfal. A Varkor 41. (hrsz.:1788) alatti éplilet helyi védelem
alatt all. A Kelcz Adelffy utca 2. (hrsz.: 1787/1) alatti épilet nem védett, de a szabalyozasi terv szerint
a telkét érinti a miiemléki védelem alatt all6 varosfal.

Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartis Védett ingatlanokat tartalmazé adatbazisa szerint mindharom
ingatlan miiemléki jelentOségli és régészeti teriileten és miiemléki kdrnyezetben fekszik. Egyik épilet
sem miiemlék, de mindhdrom ingatlant érinti a mliemléki védettségli északi varosfal egy-egy
szakasza.

Schneller Istvan utca 9., hrsz.:1789:

m Telepiilés neve Helyrajzi szam Védettséq jogi jellege Védett orokségi érték neve

Kdszeg 1789 miermlék 7928 [9161]  Wérosfalak, nyugati és északi szakasza
Was Kdszeg 1789 miermléki jelentdségd terdlet 8707 [9016] Kdszeq, egész Belvaros mlemléki jelentdségd terilete
Was Kdszeg 1789 miermléki kirmyezet 26712 Un. Bakhaz ex-lege miiemléki kimyezete
Was Kdszeg 1789 miemléki kirmyezet 26716 Lakdhaz ex-lege miemléki kirmyezete
Was Kiszeg 1789 régészeti leldhely B9525 Kozépkori varosmag és varfalak
Was Kiszeg 1789 régészeti leldhely BE5995 Tarténelmi varos (Gsszevont)
Yas Kiszeq 1789 régészeti leldhely 42404 Lombai torony
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Varkor 41., hrsz.:1788:

m Telepiilés neve Helyrajzi szam Védettséq jogi jellege Védett orikségi érték neve

Kidszeg 178711 miemlék 7925 [9161] “arosfalak, nyugati és északi szakasza
Vas Kdszeg 178741 miermléki jelentdségl terilet 8707 [2016] Kdszeq, egész Belvaros miemléki jelentdségd terilete
Vas Kdszeg 178741 miemléki kirmyezet 26742 v. domonkos-templom ex-lege miemléki kirmyezete
Yas Kiszeg 178741 régészeti leldhely 69525 Kozépkori varosmag és varfalak
Yas Kiszey 17871 régészeti leldhely 63995 Tarnénelmi varos (Gsszevont)

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

m jlaleptac sy =¥ Védettséqg jogi jellege Védett orokségi érték neve
neve szam

miemléki jelentdségd g707

Kiszey 1788 terillat [3016] Kiszey, egész Belvaros miermléki jelentdségd terdlete
Vs Kooy 1788 il it SE75E r:rr:;;azlztlz nyugati és északi szakasza ex-lege miemléki
Vas Kiszey 1788 miemléki kirmyezet 26716 Lakdhaz ex-lege miemléki kimyezete
Yas Kiszey 1788 régészeti leldhely 42484 Lombai torony
Was Kiszey 1788 régészeti leldhely 69525 Kazépkor varosmag és varfalak
Vas Kiszeg 1788 régészeti leldhely 63595 Tarteénelmi varas (Gsszevont)

A Teleplilési Arculati Kézikbnyv az érintett épitési Ovezetet a Torténeti varos karakter( teriiletek kozé
sorolta, ahol az épiletek mind megformalasban, mind funkciéban nagyon sokfélék. A karaktert
orszagos és helyi védettségli épiletek egyarant meghatdrozzak. A tomb déli, a varosfalon bellili része
a TAK szerint Ovérosi karakter(i, amely a XVI. sz-i védmlivek altal hatérolt mlemléki jelentGség(i
tertilet, miemlék épliletekbdl alld egyiittese.

1.2.1 Az érintett épitési dvezet bemutatasa

A tomb legrégebbi éplilete a Schneller utca 9. alatti foldszintes lakéhaz, melyet — a Kdszegen
megszokott modon - a varosfal valamikori arkaba épitettek oly modon, hogy az éplilet a vararok kiils6
oldalara kertilt, az udvara pedig a felt6ltott vararok varosfal felé es6 része. Hasonlo elhelyezkedés(, de
kétszintes épliletek alkotjdk a FO tér északi térfalat is. Feltételezések szerint pince falazasakor
felhasznaltak a vararok kiils6 ellenfalat, ezért is kerlilt régészeti védelem ala. Az éplilet tobb itemben
boviilt, jelenlegi klasszicista jegyeket mutatdé utcai homlokzata a 19. szazadbdl vald. Az
orokségvédelmi szakvélemény szerint mlemléki értéket az épilet 20. szazadi ajtajai és ablakai, egy
tlzelonyildas k6 keretes deszka ajtaja képeznek. Az eredetileg utcasorba tervezett — két oldalan
tlzfalas - éplilet sarokhazza valt, amikor a 17. szazad kozepén az addig zsakutca Schneller utcat - az
1546-ban épiilt Lombai-torony elbontasaval és a vararok betemetésével - kivezették a Varkorre. Ekkor
az udvara nagy része elvesztett. Eszaki és déli homlokzata azéta is jellegtelen, a nyugati oromfalas
homlokzatan egyetlen nyilds sincs. Az éplilet telke tovabb csokkent, amikor a Lombai-tornyot a 80-as
években részben visszaépitették, a kozlekedést pedig az éplilet udvarara terelték. A 2011-12-ben
megvalosult torténelmi belvaros felljitdas soran Ujabb telekalakitasra kerlilt sor, melynek
eredményeként az addig az épiilet telkén léve kozut, a visszaépitett varosfal és bastya teljes
egészében lekeriilt a telekrél. A jelenlegi szabalyozasi terv még a telekalakitas el6tti allapotot
abrazolja!

Az épliletet a rendszervaltas el6tt MHSZ székhazként hasznaltak, a boltozott pincéjében IGteret
alakitottak ki. Az épiilet ma nagyon rossz allapotba keriilt, mivel a rendszervaltas és a privatizacio éta
lényegében nem hasznaljak. Fentrdl és alulrdl is azik, a pincét a 2009-es sarlavina 6ta nem
takaritottak ki. A folyamatos beazds miatt a fedélszék és a fafédém tonkre ment. A fafédém
kdrosodasat a vasbeton rabetonozas fokozta. A gombafert6zés a boltozott foédémet is megtamadta. Az
Uj tulajdonos helyredllittatta a tet6t, megsziintette a beazast, de a faanyagvédelmi és tartoszerkezeti
szakvélemények szerint a kdnnyezd hazigombaval fert6zott, korhadd és rovarkarositott tetd, fodém és
falazat életveszélyes, azt gazdasagosan felUjitani nem érdemes. Az Orokségvédelmi hatdsag
kotelezése szerint az éplilet tetGszerkezetét és fodémét — a kénnyez6 hazigomba fertGzés miatt -
teljes egészében le kell bontani, viszont a vararokban 1év6 pince meg6rzendd.

A 358,6 m2-es telek 55,4 %-a beépitett, a tobbi zoldfelllet.
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Az épiilet és kornyezete régi térképeken.

Varostérkép Karl Schubert 1879. Kataszteri térkép 1838.

Kataszteri térkép 1857.
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A kozéps6 — a Varkor 41. alatti - épllet egy neobarokk jegyeket mutatd, nagypolgari lakasokat
tartalmazd, 19. szazadi, kétszintes lakéhaz. A nagy belmagassagok, a megemelt foldszinti padlévonal
és az utcai felfalazas miatt az utcai homlokzatmagassaga 10,00 méter feletti. Csupasz tlizfala tobb
mint 5 méterrel magasodik a Schneller utca 9. alatti éplilet teteje folé. Erdekessége a homlokzatnak a
keleti telekhatarnal - a visszalép6 utcavonal miatti — saroktornyot imitald lekerekitése. A 479,2 m2-es
telek 46,3 %-a beépitett, a tobbi zoldfeliilet.

A Varkor és a Kelcz Adelffy utca sarkan allé 80-as évek végérdl szarmazd éplilet igazi sarokhaz,
harom egyenrangu homlokzattal néz a Varkérre, a valamikori vararokban kialakitott Hunyadi Matyas
parkra és a déli szomszédban helyreallitott varosfal zoldfeliiletére. A maga kordban példamutatd -
posztmodernbe hajld - két emelet plusz tet6tér beépitéses éplilet ereszmagassagaval a szomszédos
neobarokk éplilet parkanyahoz, homlokzatképzésével — fehér falaval, meredek tetézetével kis
ablakaival, loggiaival, kiugré fa franciaerkélyeivel — pedig a belvaros torténelmi éplleteihez illeszkedik.
Bar méreteivel egyetlen érvényes szabalyozasi elGirasnak sem felel meg — pl. 82%-o0s beépitettség, 11
méteres épitménymagassag — , a posztmodernbe hajld épiilet mai szemmel nézve jol oldja meg a
Varkor, a Kelcz Adelffy utca és a Hunyadi Matyas park sarkanak lezarasanak problémajat.

%\

Légifelvétel 1971-b81 és 2018-bdl
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1.2.2 A tagabb kérnyezet bemutatasa

A tagabb kornyezet nagyon vegyes képet mutat. JellemzGen lakohazakat taldlunk, néhany
intézményi éplilettel. Kereskedelmi-szolgaltatd funkcid nem jellemz6. A régi épliletek egy vagy két
szintesek, az Ujabb épitésliek jellemz6en harom szintesek.

A Varkor, a Kelcz Adelffy, a Tablahaz és a Schneller Istvan utcak altal korbehatarolt tomb két déli
részén Ot telek taldlhatd, ebbdl kettdn a helyredllitott északi varosfal, harmon pedig lakéhazak
talalhatok, melybdl kett6 miemlék. Az épiiletek jellemzd homlokzatmagassaga 6,0 és 8,5 méter
kozotti. A telkek Kelcz Adelffy utcai végén a tomor keritések mogott kertek vannak, ahol a
szabalyozasi terv szerint parkoldkat kell kialakitani.

Az északra es0 teriileten — a Varkor északi oldalan — jellemzéen 10-12 méter homlokzatmagassagu
épliletek — 6voda, kollégium, harom szintes lakohazak - talalhatok, koztiik néhany a korabbi korokbdl
megmaradt 4,5-6,0 méteres foldszintes lakohazzal.

Nyugatra a Balhaznak a valamikori vararokban fekvé kertje talalhatd, amely a szabalyozasi terv
szerint - Zkk-jel(i kozkertként - tovabbra is beépitetlen zoldfellilet marad. A Balhaz kertjét a Varkor 43.
szam alatt allé kozel 10 méter homlokzatmagassagu két szintes régi lakéhdz magas tlizfala zarja le. A
Schneller Istvan utca tulso - nyugati - oldalan a Balhaz 8,0 és 10,0 méteres épliletrészei allnak.

A Tablahaz utca déli oldalat egyetlen kétszintes, 8,5 méteres homlokzatmagassagu miiemlék lakéhaz
alkotja. Mogotte allnak a térténelmi belvaros hasonld magassagu kétszintes régi patricius hazai.

A Kelcz Adelffy utca keleti oldaladt a régi varosi altalanos iskola 9,5 méter homlokzatmagassagu
miiemlék éplilete, tomor keritéssel lezart udvara és a Hunyadi Matyas park alkotja.
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1.3 Beépitési terv: helyszinrajz és utcakép

FUNKCIO:
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1.4. A modositas soran elérendo célok osszefoglalasa, a szabalyozas e
célbol modositandé elemeinek 6sszefoglalasa

A jelenleg érvényes szabalyozasi terv a torténelmi belvaros teriiletét jellemzéen a Vt-1/4 épitési
Ovezetbe sorolta, ahol a legnagyobb legnagyobb épitménymagassag 7,5 méter. A szabalyozasi terv a
sorolt, ahol csak 6,00 méteres épitménymagassagot enged meg, pedig itt is vannak ennél lényegesen
magasabb épliletek, mint a Kelcz Adelffy utca 2., Varkor 41., illetve a Varkor 43. alatti - 10,00
méternél nagyobb homlokzatmagassagu - lakohazak.

A modositasi javaslat céljia a teriiletre vonatkozdz Gvezeti elGirasoknak a kialakult allapotnak
megfeleld mddositasa, vagyis a megengedett legnagyobb épliletmagassagnak legaldbb 10,5 méterre
valé megemelése, hogy az atalakitandd éplilet magasaga igazodhasson a meglévé épliletek
magassagahoz, a mostani tlzfal eltinjon és a Varkornek ezen a szakaszan is kialakulhasson a
KGszegre jellemzd — azonos ereszmagassagu épliletek zart sora altal alkotott — egységes utcakép. A
javasolt érték igy is 2,0 méterrel kisebb, mint az OTEK altal a kisvarosias lakéteriileten megengedett
12,5 méteres korlatozas.

Az 1.2.1 és 1.2.2 pontokban leirtak és a mellékelt beépitési terv alapjan megallapithatd, hogy a
meglévé épliletek magassaga az érintett épitési Gvezetben, illetve a kdrnyez6 épitési dvezetekben
jelentésen meghaladja az egyes épitési Ovezetekben megengedett 6,0 illetve 7,5 méteres
megengedett épiiletmagassagi értékeket. Készeg belvarosat dvezé Varkéron az elmult 200 évben
jellemz6en megemelt foldszinti padlds, nagy belmagassagu kétszintes lakéd- és kozéplileteket, majd
harom szintes épiileteket (pl. varosi kényvtar, kollégium, tébb lakasos épliletek) épitettek a kisvarosias
jellegli beépitésnek megfelel6 8,0-12,5 méteres homlokzatmagassagokkal.

A FG téri és a Jurisics téri kdzépkori particius hazak jellemz8 homlokzatmagassaga 8 és 10 méter
kozotti. A telepliléskozponti vegyes terliletekre az OTEK nem ad megengedett legnagyobb beépitési
magassagi értéket. Véleményem szerint az egész teriileten indokolt lenne a jelenlegi magassagi
korlatozasi hatar megemelése - a magassagi illeszkedés szigoru elGirasaval- , de a 6,0 méteres
korlatozas ezen a helyen mindenképpen indokolatlan.

1.5. Szabalyozasi koncepcié — javaslat a szabalyozas mdédositasara

A szabalyozasi koncepcid szerint kizardlag vonatkozd épitési Ovezeti elGirasok koziil a kizardlag
megengedett legnagyobb épliletmagassag értéke valtozik. A javasolt mddositas kett6 lehet:

A Vt-1/3 jell épitési dvezet épliletmagassagra vonatkozd értékének maodositasa:
A Vt=1/3 terlileten a megengedett legnagyobb épitménymagassag (m): 10,5"
vagy egy Uj épitési Ovezet kialakitasa a kovetkez6 értékekkel:

Ovezet jele | beépitési megengedett megengedett megengedett El6kert
mod legnagyobb legnagyobb legkisebb legkisebb
épliletmagassag beépitettség zoldfellilet mérete
(m) (%) (%) (m)
Vt-1/7 Z K(10,5) K(75) OTEK szerint 0

Emellett javasoljuk a szabalyozasi terven az épitési vonalnak és az Gvezeti hatarnak a jelenlegi - a
Schneller utcai telekhatar rendezése soran modositott - telekhatarhoz val6 igazitasat.

A szabalyozas tobbi elemét a szabalyozasi koncepcié nem érinti.

1.6. A javasolt beépités, valtozas varhato infrastrukturalis igényei
kozlekedés, kozmiifejlesztés, human infrastruktira fejlesztése, igénye

A valtozas a két magasabb épiiletet nem érinti, hiszen azok épliletmagassaga ma is 10,5 m kordili,
igy ott valtozas nem varhatd.

A Schneller utca 9. alatti épliletre a modositas révén két szintet lehet épiteni. Az épiilet jelenleg
vegyes rendeltetés(i: a haz egy kiskereskedelmi (izletet tartalmaz egy 23 m2-es eladdtérrel, valamint
egy irodat egy 43,80 m2-es irodahelyiséggel. Ehhez az Oték szerint 8 db. parkolo tartozik. A
tulajdonos a telken egy tobblakadsos lakohazat kivan kialakitani, az lzlet és az iroda megsz(inik. A
telken az 6rokségvédelmi és régészeti védelem miatt felszini, vagy foldalatti parkolét épiteni nem
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lehetséges, igy csak olyan épliletet lehet kialakitani — pl. 8 lakas (izlet és iroda nélkiil -, amely nem jar
parkold igény novekedéssel.

Valamennyi kézm(i biztositott.

A beépitési terv szerint a tervezett éplilet kontlrja megegyezik a meglevo épiilet konturjaval, a
beépitettség és a zoldfellilet nem valtozik.

A javasolt beépités miatt a jelenlegit meghaladd kozlekedési, kozmliifejlesztési és human
infrastruktira fejlesztési igény nem jelentkezik. A teriileten Gjabb (zlet, vagy vendéglatd hely
nyitasara nincsen igény, lakasbdl viszont hiany van, igy a varhato fejlesztés el6nyds a varos részére.

1.7. A javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasai, rovid
osszefoglalo

A javasolt modositas révén létrejovo fejlesztésnek szamottevo kornyezeti hatasa nincsen, a tervezett
beruhazas zoldfelliletet, meglevé ndvényzetet nem érint. A telken védett természeti érték nincsen.

1.8. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetdségei, révid
osszefoglalo

A tervezett modositas révén a Varkor egyik legrosszabb allapotu épiilete megujulhat, atalakitasaval a
kornyezetéhez és az utcaképbe illeszked6 Uj — kortars - épilet johet létre. A Balhaz kertje feldl
tlizfalas, a belvaros fel6l igénytelen kialakitasu, rossz allapotu, szabvany palaval fedett romos épiilet
helyett lehetdség nyilik egy épitészetileg jol megformalt saroképlilet kialakitasara.

A Schneller Istvan utca a belvaros egyik autds kijarata, jelents gyalogos forgalom, igy az éplilet
mindharom homlokzatat egyenranguan kell kezelni. A jelenleginél magasabb épiilet a szomszédos
éplilet csinya tlizfalat jol takarja, mig a belvaros feldl csak a harom szint plusz tetGtér beépitéses
kollégium épililet szép, de kiilonds épitészeti értékkel nem bird homlokzatat takarja el.

Az Orokségvédelmi hatdsag szerint 6rokségvédelmi értéket csak az éplilet pincéje hordoz. a tet6 és a
fodémek, valamint a falak egy része a gombafertézés miatt bontand6. A telek zoldfeliileti részét
keritéssel nem szabad elzarni, hogy a feltart varosfal tovabbra is érvényesiilhessen. Orékségi, vagy
kornyezeti érték sériilése nem varhato.

Mellékletek:
- ML1. Ervényes szabdlyozasi terv és az dvezeti elSirasok tablazatanak kivonata.
- M2. Jellemz0 fotdk az éplletrdl és kornyezetérdl:

Szombathely, 2018. augusztus 31.

St dies

Mangliar Laszlé
okleveles épitészmérnok
E 18-0037
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M1l. Ervényes szabalyozasi terv és az ovezeti eldirasok
tablazatanak kivonata
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2. melléklet a 33/2014. (X. 3,) énko,
Kre & & e !

i i 2017, dprilis 15-t61.
Az egyes épitési eldirdsak aprilis

A) BEEPITESRE SZANT TERULETEK EPITESI OVEZETI ELGIRASAI

A B 3 | 0 | 3 [ F G [ H
OVEZETI
S ADATOK BEEPITES SZABALYAI TELEKALAKITAS SZABALYAI
dett t dett legkisebl " jett legl
2 Buezet jele beépitési mod legnagyobb épiilet- Ieg'n:aevob'b Iegkise_bh Elékert legkisebb mérete szélesség {m) telek teriilet {m2)
magassdg. beépitettség 2Bldfeldlet {m) kivéve kdzit vagy maganit kivéve kizit vagy
(m) {%) (%} legyezése esetén magantit legyezése esetén
117. | vt - Telepilléskbzpont vegyes terillet
118. vt-1/1 z 75 a0 25 0 =
119. Vt-1/2 z K(7,5) K (45) OTEK szerint 0 -
120. vt-1/3 Z K (6,0) K (75) OTEK szerint 0 =
121 vt-1/4 z K(2,5) K(75) OTEK szerint 0 -
123, Vt-1/5 z K(7,5) K (60) OTEK szerint 0 2
123 Vt-1/6 SZ 7.5 50%. OTEK szerint 0 -
124. Vi-2/1 z 7,5 60 20 0 -
125. Vt-2/2 z K(7,5) K (75) OTEK szerint 0 s
126. vt-2/3 z K(7,5) K(75) OTEK szerint 0
127. Vt-2/4 z K({7,5) K (60} OTEK szerint 0 - -
128. Vt-2/5 z 7.5 45 35 0 - =
K (8,5}
129. vt-2/6 z legnagyobb K(75) OTEK szerint 0 - -
parkanymagassdag: 9,5 m
130. Vi-3/1 Z K (7,5} K (80} OTEK szerint 0 -
131, VI-3/2 L4 6,0 60 20 OTEK szerint y
132 Vi-4/1 52 7.5 &0 20 0-10 -
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M2.Jellemz6 fotok az épiiletrol és kornyezetérol:

Eplilet a Varkor feldl

Eplilet a belvaros felél
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Osszkép a belvaros feldl
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Kdszeg Varos Polgarmestere és
Koszeg Varos Onkormanyzati FOépitésze
9730 Koszeg Jurisics tér 8.

Targy: Kérelem a HESZ mddositasara

Tisztelt Polgarmester és Foépitész Urak!

A Schneller utca 9. (hrsz.: 1789) alatti ingatlan tulajdonosa - Koth Viviane A-7350 Oberpullendorf, Hauptstrasse
41. alatti lakos — megbizasabdl és nevében azzal a kéréssel fordulunk 6nokhoz, hogy a HESZ szabalyozasi
tervében a fenti ingatlanra vonatkozd 6,0 méteres megengedett legnagyobb beépitési magassagra vonatkozd
Ovezeti el6irast modositani sziveskedjenek!

A 7928 miemléki térzsszamon nyilvantartott orszagos miemléki védettségl ingatlanon, mlemléki jelentGségli
tertleten és miiemléki kornyezetben all6, mlemléki értéket nem képezd, évek ota hasznalaton kivil allo, a
kornyezetére veszélyt jelenté (gombafertGzott) épiilet feldjitasat a Vas Megyei Kormanyhivatal 2017. marcius 6-
an kiadott VA-06/HF02/217-4/2016. szamu koételez6 hatarozatban irta el6.

Az éplilet rossz allapota a korabbi tulajdonosok hanyagsaganak koszonhetd. A tulajdonos a legfontosabb
munkakat — vakolat leverését, bedzas megsziintetését — elvégeztette. Az épliletr6l faanyagvédelmi és
tartdszerkezeti szakvéleményt készittetett, mely szerint az éplletet gazdasagosan felljitani nem lehet, ezért
megbizast adott az éplilet atépitésének tervezésére. A miiemléki hatdsag munkatarsa kijelentette, hogy a tet6 és
a falak rossz allapota miatt az éplilet a terepszintig elbonthatd, de a varosfal és vararok feltételezett ellenfalanak
maradvanyai miatt régészeti védelem alatt allé ingatlanon a pince nem bonthato el.

A tervezOi egyeztetések soran egy a szomszédos éplletekhez tomegében és magassagaban illeszkedd, a
homlokzatain kortars anyagokat alkalmazo két emeletes lakdépillet terve bontakozott ki. Ennek engedélyezésének
akadalya a HESZ-ben szerepl6 kialakult, illetve 6,00 méteres megengedett legnagyobb épliletmagassagra
vonatkozo eldiras.

KGszeg Varos Helyi szabalyzata az ingatlant — a két szomszédos telekkel egyiitt - a VT-1/3 jelli teriiletbe sorolta,
ahol a megengedett legnagyobb épliletmagassag K(6,0m). A fGépitész Ur tajékoztatasa szerint a K (kialakult
épulet magassaga (jelenleg 4,70m) , vagyis a telken 6,0 méternél magasabb épiilet nem épithet6. Ez alapjan a
terlileten egy kétszintes éplilet is nehezen épithetd, a szomszéd éplilettel azonos parkanymagassagu épiilet pedig
egyaltalan nem épithetd.

Az adott épitési Gvezetben talalhatd masik két éplilet kettd, illetve harom szintes, az utcai homlokzatmagassaguk
cca. 11 méter. A tagabb kérnyezetben és altalaban a Varkoron talalhatd régi épliletek jellemz6en két szintesek, az
Ujabb épitésliek jellemzGen 3 szintesek, utcai homlokzat- és épiletmagassaguk 9-11 méter. Az OTEK
teleptiléskozponti vegyes teriileten az épitési telkekre nem hataroz meg megengedett legnagyobb beépitési
magassagot, kisvarosias lakoterlleten ez az érték 12,5 méter.

Véleményiink szerint a 6,0 méteres korlatozas ebben az Ovezetben varosépitészeti szempontokkal nem
indokolhatd, sulyosan korlatozza a telek hasznalhatdsagat, és sérti azt az elvet, hogy azonos adottsagu telkeken
azonos elGirasokat kell alkalmazni, hiszen az dvezetben Iévé két masik telken a meglevé épliletek magassaga
ennél Iényegesen nagyobb.

A fentiek alapjan kérjilkk, hogy a szabalyozasi tervben az épitési Gvezetre vonatkozo K(6,0)
megengedett legnagyobb épiiletmagassagot 10,5 vagy 11,00 méterre modositani sziveskedjenek,
hogy a régota elhanyagolt épiilet helyén a szomszéd épiilethez parkanymagassagaban, a
kornyezetéhez tomegével illeszkedo épiiletet lehessen felépiteni.

Egy uttal javasoljuk tor6lni az épliletre vonatkozd miemléki jel6lést, mivel a nyilvantartasok szerint az épiilet
maga nem miemlék, csak a telek (Varosfalak, nyugati és északi szakasza) all miemléki és régészeti védelem
alatt.

Kérjik, hogy kérésiinket a teleplilésrendezési eszk6zok folyamatban Iévé modositasanak keretében figyelembe
venni, annak ellenére, hogy a februar 21-i hirdetményben szerepl6é marcius 20-i hataridé mar elmult, de a
rendezési tervi elGirasokkal valo (itkdzésrol csak ez utan szereztiink tudomast.

%&%’ )t

Mangliar Laszlo
okl. épitészmérnok.

Tisztelettel
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MANGLIAR EPITESZ KFT. le(@ 0% 25
9700 SZOMBATHELY, IGLO U 8.
TEL., FAX.: 94/323-401
E-MAIL ;: MANGLIAR@HU.INTER.NET
WWW. MANGLIARKFT.HU

Parkolo szamitas

a Koszeg Schneller utca 9. alatti épiilet
parkolo sziikségletérdl

A kbszegi Schneller utca 9. (hrsz:1789) alatti épllet jelenlegi rendeltetés
szerinti parkol6 igénye - a Készegi Mestervonal Kft. 2008. majus hoban késziilt
épitési engedély mellékleteként kiadott - felmérési tervei alapjan:

1, Az Oték 4. szamu melléklet 2. pontja szerint kereskedelmi, szolgaltatd
6nalld rendeltetési egység arusitoterének 0-100 m2-ig minden megkezdett 10
m2, e folétt minden megkezdett 20 m2 nettd alapterlilete utan egy
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

Az drusitotér alapteriilete: 1. jell eladotér 23,00 m2 > 3 db parkolé.

2, Az Oték 4. szamu meliéklet S. pontja szerint igazgatasi, nem fekvdbeteg-
elldtd egészségligyi 6nallé rendeltetési egységek huzamos tartdzkodasra szolgald
helyiségeinek minden megkezdett 10 m2 nettd alapteriilete utdn egy személy-
gépkocsi elhelyezését kell biztositani.

Irod3dk alapteriilete: 5. jel( klub helyiség 43,80 m2 > 5 db parkold.

Az épiilet jelenlegi rendeltetés szerinti parkoléhely igénye: 8 db
parkolé

A parkoldhely szamitasnal nem lett figyelembe véve a valdsagban eladétérként
hasznalt 2. jelli raktar (18,30 m2) illetve a pincei I6tér (70,60 m2) parkolchely
igénye.

Melléklet E-2 Meglevd pince alaprajz és E-3 Meglevd foldszinti alaprajz

Szombathely, 2018. 05. 25.

A A
Mangliar Laszlo
okleveles épitészmerndk
E 18-0035
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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 
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