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1. 1 BEVEZETŐ  
Keszthely Város Önkormányzata céltudatos fejlesztéseket valósít meg, amelyek keretében az épített 

és természeti örökségben egyaránt gazdag település értékeinek lépésről lépésre történő megújítását 

és megóvását tudja biztosítani. A fejlesztési tevékenységekhez folyamatosan keresi azokat hazai és EU-

s pályázati forrásokat, amelyek támogatásával megvalósítja a középtávú településfejlesztési 

koncepcióban – az Integrált Településfejlesztési Stratégiája (ITS) meghatározott célokat szolgáló 

beavatkozásokat. Jelen pályázati dokumentáció az egykor szebb napokat látott Reischl-féle Sörház 

megújítását a Terület- és Területfejlesztési Operatív Program (TOP) keretében kiírt „Barnamezős 

területek rehabilitációja” TOP-2.1.1-15 felhívásban közzétett elnyerhető támogatások segítségével 

kívánja megvalósítani. A történelmi belvárosban található pusztulófélben levő műemlék együttes 

felújítását Keszthely Város Önkormányzata az elfogadott ITS-ben kiemelt fejlesztési területként ún. 

kulcsprojektként határozta meg. 

A műemlék épület és hozzá kapcsoló közel 2700 m2-es udvar-kert jelenleg nem használható a 

nagyközönség számára (jelen állapotában szinte életveszélyes állapotok uralkodnak a területen). A 

felújítást követően a keszthelyi belváros szívében egy olyan nyitott komplexum jön létre, amely 

kapcsolódó zöldfelületeivel hozzájárul a városon belüli zöldfelületi rendszer értékeinek megőrzéséhez 

és fejlesztéséhez. A szakszerű tervezés és a helyreállítás párosulva a logikus a funkcióválasztással 

biztosíthatja azt, hogy a jelenleg alulhasznosított műemlék együttes a felújítást követően tovább 

gyarapítja a város gazdag építészeti örökségét.  

Az épületegyüttes felújításának, átépítésének célja, hogy az egykori Reischl-féle sörfőzde és sörkert új 

tartalmat kapjon a mai kor követelményeihez igazodóan, de a műemlék épületegyüttes értékeit szem 

előtt tartva. Funkciójában újszerű, modern, a térség gasztronómiájára, helyi termelőire, az azokat 

összefogó szervezetekre, és helyi hagyományokra épülően pezsgő közösségi tér alakuljon ki, amely 

méltó az épületegyüttes múltjához, viszont előremutató, hiánypótló tevékenységeket is tartalmaz. A 

multifunkciós térben kialakításra kerülő számos tevékenység összességében is gazdaságélénkítő hatást 

vált ki, amely hozzájárul a versenyképes, fenntartható és több lábon álló helyi gazdaság 

megerősítéséhez. A tervezett tevékenységek közül kiemelendő a kézműves sörfőzés hagyományait 

felelevenítő látványsörfőzde kialakítása. Az épület rekonstrukcióját követően szervesen beágyazódik a 

város aktív szövetébe és hozzájárul az élő és élhető városi funkciók hatékony működéséhez. 

 
Alapadatok ismertetése 

ADATTÍPUS  VÁLASZ 

Település neve  Keszthely 

Járás székhely  IGEN / NEM 

Amennyiben NEM: 
távolsága a járásközponttól 
közúton (km)  

nem releváns 

Lakónépesség száma (KSH, 
2014)  

20 215 

A beavatkozás fejlesztésében részt vevő szervezetek  

  Keszthely Város Önkormányzata 
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A beavatkozás megvalósításában részt vevő szervezetek (a tervek szerint) – különös tekintettel 
a helyi gazdasági szereplőkre  

  

Keszthely Város Önkormányzata (projektgazda) 
A projekt nem konzorciumban valósul meg. 
 
A megvalósítás során az alábbi szervezetekkel tervezünk 
kiemelten együttműködni:  
Keszthelyi Városüzemeltető Egyszemélyes Nonprofit Korlátolt 
Felelősségű Társaság (VÜZ) 
Gazdasági Ellátó Szervezet (GESZ) 
Kialakítandó kereskedelmi-szolgáltat terek üzemeltetője (a 
projektfejlesztési szakaszban kerül pontosan meghatározásra) 
Keszthelyi Városvédő Egyesület 
Balaton Színház és Goldmark Károly Művelődési Központ 

A beavatkozás üzemeltetésben / fenntartásban részt vevő szervezetek (a tervek szerint) – 
különös tekintettel a helyi gazdasági szereplőkre és szociális szövetkezetekre  

 Keszthely Város Önkormányzata (projektgazda) 

 

Keszthelyi Városüzemeltető Egyszemélyes Nonprofit Korlátolt 
Felelősségű Társaság (VÜZ) 
Gazdasági Ellátó Szervezet (GESZ) 

 TÖLGY Szociális Szövetkezet 

 
Kialakítandó kereskedelmi-szolgáltat terek üzemeltetője (a 
projektfejlesztési szakaszban kerül pontosan meghatározásra) 

 Keszthelyi Városvédő Egyesület 

 Balaton Színház és Goldmark Károly Művelődési Központ 

 

2.1 A fejlesztés háttere 

2.1.1 Célok illeszkedése 
1-A projekt fő célkitűzése 
A projekt fő célkitűzése a jelenleg barnamezős területen található egykori Reischl sörház felújítása és 
átépítése, mely a belvárosi rehabilitációs integrált program keretében megvalósuló beruházás. A 
szakszerű tervezés és a helyreállítás párosulva a logikus a funkcióválasztással biztosíthatja azt, hogy a 
jelenleg alulhasznosított műemlék együttes a felújítást követően tovább gyarapítja a város gazdag 
építészeti örökségét. A fejlesztés célja, hogy az egykori sörház új tartalmat kapjon és megújuljon - a 
mai kor követelményeihez igazodóan - szem előtt tartva műemlék együttes értékeit. Funkciójában 
újszerű, modern, a térség gasztronómiájára, helyi termelőire, az azokat összefogó szervezetekre, és 
helyi hagyományokra épülően pezsgő közösségi tér alakuljon ki, amely méltó az épületegyüttes 
múltjához, viszont előremutató, hiánypótló tevékenységeket is tartalmaz. A multifunkciós térben 
kialakításra kerülő számos tevékenység összességében is gazdaságélénkítő hatást vált ki, amely 
hozzájárul a versenyképes, fenntartható és több lábon álló helyi gazdaság megerősítéséhez. A 
tervezett tevékenységek közül kiemelendő a kézműves sörfőzés hagyományait felelevenítő 
látványsörfőzde kialakítása.  
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ITS célokhoz való illeszkedés 

ITS célok Hozzá járul  

Igen/ Nem  

ha Igen, miként  

A társadalom vonatkozásában 
elsődleges és legsürgetőbb feladat a 
települési lakosság fogyásának 
mérséklése, az elvándorlási trendek 
csökkentése és a városi agglomeráció 
településeivel egy új népesedési 
egyensúly kialakítása. 

IGEN Az épület rekonstrukcióját követően egy 
multifunkciós intézmény jön létre, mely a 
vállalkozói és civil szféra bevonásával 
működőképes módon hozzájárul a társadalmi 
célok eléréshez: helyi identitás és társadalmi 
kohézió erősítése, helyi hagyományokon alapuló 
kapcsolatok és identitások erősítése és 
ösztönzése. 

A város őrizze meg és tartsa jó 
állapotban gazdag építészeti, 
városépítészeti örökségét, segítse és 
ösztönözze annak az új kihívásokhoz 
való alkalmazkodását. Az élő és élhető 
követelményt szem előtt tartva 
emberléptékű, nyilvános terek valódi, 
közösségi használatát hangsúlyozó 
fejlesztéseket szorgalmazzon. 

IGEN A belvárosban található pusztulófélben lévő - 
alulhasznosított – műemlék együttes felújítása 
gyarapítja a város egyébként is gazdag építészeti 
örökségét. Funkciókkal való megtöltése után 
szervesen beágyazódik a város aktív szövetébe 
és hozzájárul az élő és élhető városi funkciók 
hatékony működéséhez. Az épület együttesben 
helyet kapó funkciók (különösen a közösségi 
terek, a minőségi zöldfelületek) növelik a város 
közösségi célokra szolgáló, különösen a 
családbarát és idősbarát nyilvános terek 
mennyiségét és minőségét. 

Természeti környezet. A város őrizze 
meg és tartsa kiváló és vonzó 
állapotban különleges természeti 
környezetét, természeti értékeit. 
Keszthely váljon valóban zöld várossá, 
a települési élettereken a természeti 
környezet dominanciája valósuljon 
meg. 

IGEN A megújuló épület együttes és környezete 
jelentős mértékben csökkenti a városi 
barnamezős területek volumenét, hozzájárulva 
ez által a település zöld városi státuszának 
eléréshez. Az épületegyüttes és hozzá kapcsoló 
közel 3000 nm-es zöldfelület jelenleg nem 
használható a nagyközönség számára (jelen 
állapotában szinte életveszélyes állapotok 
uralkodnak a területen), a felújítást követően a 
keszthelyi belváros szívében egy olyan nyitott 
komplexum jön létre, amely kapcsolódó 
zöldfelületeivel hozzájárul a városon belüli 
zöldfelületi rendszer értékeinek megőrzéséhez 
és fejlesztéséhez. 

Átfogó cél a hosszútávon fenntartható 
gazdasági struktúrák kialakítása és 
erősítése a gazdasági szereplők által 
megtermelt hozzáadott érték 
növelésével, az iparági diverzifikáció 
erősítésével és a szereplők külső-belső 
kapcsolatrendszerének bővülésével, 
erősödésével. 

IGEN Az önkormányzat égisze alatt megvalósuló 
beruházás hosszútávon hozzájárul a város és 
térsége fenntartható gazdasági struktúráinak 
erősítéséhez és ez által a megtermelt magas 
hozzáadott érték növeléséhez. A megújuló 
épületegyüttesben olyan hiánypótló 
funkcióknak kívánunk helyet teremteni, amelyek 
elsődleges a helyben előállított termékek 
(elsődlegesen élelmiszerek) számára teremti 
meg azokat a feltételeket, amelyek a városban 
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történő megtelepedéshez szükségesek. emellett 
sajátos gazdaság-élénkítő funkcióként közösségi 
irodák kialakítását tervezzük az 
épületegyüttesben. 

 

ITS specifikus célok  
(mind) 

Hozzá 
járul  

Igen/ Nem 
ha Igen, miként 

Tematikus célok     

1. Turizmusfejlesztés, vonzó befektetési környezet kialakítása  

T1: Szálláshelyek és vendéglátóhelyek 
minőségi és mennyiségi fejlesztése 

IGEN 
A Sörház-komplexumba tervezett látványsörfőzde 
egyben egyedi kialakítású, kínálatú 
vendéglátóhelyként is értelmezhető. 

T2: Turisztikai fejlesztési területek 
előkészítése a fejlesztések 
megvalósítására, attrakciófejlesztés 

NEM 

  

T3: Turisztikai programok és marketing IGEN 
Az új, újjáteremteni kívánt egyedi helyi termék, a 
keszthelyi kézműves sörben komoly 
városmarketing-lehetőségek rejlenek. 

T4: Térségi együttműködések fejlesztése NEM   

2. Versenyképes, fenntartható, több lábon álló helyi gazdaság erősítése a foglalkoztatottság 
bővítésével 

T5: Ipari park, Inkubátorház fejlesztése, 
vállalkozásösztönzés 

IGEN 

A Sörházba tervezett közösségi irodák hiánypótló 
lehetőséget teremtenek a kezdő vállalkozóknak, 
elsődlegesen az önállóan dolgozó fiatal 
vállalkozónak. A nyári hónapokban időlegesen a 
Balatonnál tartózkodók számára is igényes 
munkakörülményeket tudunk biztosítani, ez 
közvetett módon támogatja a helyi gazdaságot. 

T6: Egyetemi K+F+I fejlesztések, 
kapcsolati háló kiszélesítése 

NEM 
  

T7: Barnamezős területek és gazdasági 
fejlesztési területek azonosítása, 
előkészítése a fejlesztések 
megvalósítására 

IGEN 

A projekt egyértelműen hozzájárul e cél 
teljesüléséhez, mivel elsődleges célja pont a 
belvárosi legnagyobb barnamezős terület 
rehabilitációja. 

T8: Mezőgazdaság integrált fejlesztése, 
helyi erőforrások hasznosítása, rövid 
ellátási láncok fejlesztése 

NEM 

A tervezett közösségi funkciók egyik meghatározó 
eleme a helyi gasztronómiai értékekre, a helyi 
termékekre alapuló közösségi főzőterek 
létrehozása, működtetése, közösségépítő, 
szemléletformáló jelleggel. A működés 
tematikájának tengelyében a helyi termékek 
állnak, így a fejlesztés közvetlenül is támogatja a 
helyi rövid ellátási láncok működését. 
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3. Lakosság életminőségének javítása    

T9: Társadalmi struktúra változásához 
alkalmazkodó ellátórendszerek 
mennyiségi és minőségi fejlesztése 

NEM 

  

T10: Oktatási infrastruktúra fejlesztése, 
egyetemi kisváros jelleg erősítése 

IGEN 

Nem a hagyományos értelemben felfogott 
oktatási rendszert támogatja a fejlesztés, hanem 
az új közösségi terek létrehozásával, azok 
tartalommal való megtöltésével az informális, civil 
alapokon nyugvó oktatásnak, 
szemléletformálásnak ad megfelelő 
infrastrukturális kereteket. 

T11: Fenntartható közlekedésfejlesztés 
és energiagazdálkodás, hatékony 
közműrendszerek 

NEM 

 

T12: Sport és szabadidős funkciók 
fejlesztése 

IGEN 

A Sörház multifunkciós terei a szabadidő értelmes 
eltöltésének adnak kereteket. Az újonnan létesülő 
és megnyíló sörház-udvar egyedi pihenőkertként 
működik majd. 

T13: Klímaadaptáció, környezetvédelem IGEN 

A fejlesztés a belvárosi zöld infrastruktúra 
minőségi és mennyiségi növekedését is szolgálják. 
Egyrészt megújul a sörház udvara, amelyen közel 
2500 nm-en pihenőkert létesül, egyedi zöld 
szigetet alkotva Keszthely történelmi 
belvárosában. A kert kialakítása során elsődleges 
szempont a helyben honos fajok, a helyi klímát jól 
bíró fajok telepítése. 

T14: Városrehabilitáció folytatása, 
közterek, parkok megújítása 

IGEN 

Az ITS a belváros rehabilitációjának egyik 
kulcsprojektjeként definiálja a Sörház fejlesztését. 
A projekt összes eleme hozzájárul a tematikus 
célhoz. 

4. Települési identitás, társadalmi 
kohézió javítása 

 
  

T15: Beköltözési kedv javítása, fiatal 
családok letelepedésének elősegítése 

IGEN 

A Sörház és a kapcsolódó udvar családbarát, több 
generáció számára is vonzó funkciókkal történő 
megtöltése, megújítása az élhetőbb városi 
környezethez járul hozzá, ösztönzi a fiatal családok 
beköltözését. 

T16: Különböző társadalmi helyzetű 
csoportok integrálása 

NEM 
  

T17: Kulturális fejlesztések, 
városmarketing 

IGEN 

 A fejlesztések az egységes városi arculat 
kialakításához, városi identitás erősítéséhez, 
ezáltal a városmarketinghez is nagyban 
hozzájárulnak. Az újonnan kialakuló közösségi 
terek a civil alapokon nyugvó kulturális élet 
számára biztosítanak infrastruktúrát. 
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Városrész célokhoz való illeszkedés 

ITS városrészi célok 
(mind) 

Hozzá járul 
Igen/ Nem 

ha Igen, miként 

ÁTFOGÓ CÉL: A klímaváltozás 
hatásainak mérséklését segítő igényes, 
minőségi lakókörnyezetet, 
szolgáltatásokat és változatos 
programokat kínáló belváros 
megteremtése  

IGEN 

A multifunkciós térben kialakításra kerülő 
számos tevékenység gazdaságélénkítő hatást 
vált ki, amely hozzájárul a versenyképes, 
fenntartható és több lábon álló helyi gazdaság 
megerősítéséhez, valamint a foglalkoztatottság 
bővítéséhez.  

V1: Vonzó, pezsgő, és élhető belváros 
kialakítása  
 

IGEN 

A fejlesztés mindegyik elemének 
(multifunkciós tér, látvány sörfőző, közösségi 
kulturális terek, stb.) célja közvetlen és 
közvetett módon egyaránt a helyi és térségi 
lakosság életminőségének javítása és 
lakóhelyként való vonzerejének növelése. 
A megújult sörházban a helyi és térségi 
gazdasági szereplők összefogása a 
foglalkoztatottak számának növelését 
eredményezi. További támogatást jelent a 
közösségi (Co-working) irodatér szolgáltatás 
létrehozása, mely a Start-up vállalkozások és a 
civil szervezetek számára működési terület 
biztosít. 
A Sörház és a kapcsolódó udvar családbarát, 
több generáció számára is vonzó funkciókkal 
történő megtöltése, megújítása az élhetőbb 
városi környezethez járul hozzá 

V2: A Festetics kastély európai 
színvonalú multifunkciós kulturális és 
közéleti központtá fejlesztése és 
bekapcsolása a város életébe  
 

NEM 

 

V3: Városrehabilitáció kiterjesztése, 
közterületek megújítása  
 

IGEN 

Az ITS a belváros rehabilitációjának egyik 
kulcsprojektjeként definiálja a Sörház 
fejlesztését. A projekt összes eleme hozzájárul 
a tematikus célhoz. A belvárosrehabilitáció ez 
idáig elsősorban a Főtér és a sétálóutca, 
valamint a Kastélyhoz kapcsolódó terek 
megújítására koncentrált, nem jutott be a 
tömbbelsőkbe. A Sörház projekttel a belváros 
arculatát meghatározó épületegyüttes újul 
meg, illeszkedve teljes mértékben az eddigi és 
jelenlegi városrehabilitációs törekvésekhez. 

 
Illeszkedés vizsgálata a megye Integrált Területi Programjának (ITP) céljai vonatkozásában 

ITP célok 
(mind) 

Hozzá járul 
Igen/ Nem 

ha Igen, miként 

Világpiacra termelő, dinamikus zalai 
gazdaság kialakítása 

IGEN 

A megújuló Sörház multifunkcionális jellegével 
és magas hozzáadott értéket előállító funkciók 
kialakításával mindenképpen választékbővítést 
és minőségi javulást eredményez a megyei 
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üzleti infrastruktúra összetételében. Ez a 
tendencia vonzó üzleti környezetet teremt az 
itt működő és ide telepedni szándékozó 
vállalkozások számára. Továbbá kapcsolódik 
olyan TOP célok teljesüléséhez, mint: a 
vállalkozások munkahelyteremtő 
képességének ösztönzése; a helyi gazdaság 
dinamikus fejlődésének elősegítése; a turizmus 
területi adottságaiban rejlő endogén 
potenciálok kihasználása. 

Múltunkból jövőt! A vidéki Zala 
hagyományának megőrzése 

IGEN 

Keszthely múltjából adódó gazdag örökség, a 
kedvező földrajzi fekvés és környezet (Balaton 
fővárosa, nyugat-balatoni régió kulturális és 
szolgáltató központja, gazdag természeti-
ökológiai adottságok, nagy múltú agrár-felső-
oktatásra támaszkodó egyetemi tudástőke, 
fürdővárosi múlt, stb.) erősíti és hozzájárul a 
vidéki Zala hagyományainak megőrzéséhez - 
hely- és térségspecifikus termékek és 
szolgáltatások gazdaságfejlesztési 
erőforrásként való felhasználásához. A 
pályázat keretében megújuló egykori Reischl-
féle sörházban megvalósuló multifunkciós 
terek és létrejövő tevékenységek kiváló 
lehetőséget biztosítanak a zalai hagyományok 
ápolására és megőrzésére. 

Rekreáció és gyógyulás: 
Turizmusfejlesztés Zalában 

IGEN 

Keszthely a térség gyógyhelyeivel összefogva - 
fürdővárosi múltjára alapozva - a régió Közép-
Európa rehabilitációs és rekreációs központja 
lehet, mely révén jelentősen hozzájárul a kül- 
és belföldi vendégek számára nemzetközileg is 
versenyképes turizmusgazdaság 
megteremtéséhez. A kedvező tendencia 
kialakulását elősegíthetik a multifunkciós 
térben szervezhető egészséges táplálkozást és 
életmódot népszerűsítő közösségi programok. 

Megújulni képes, felkészült zalai 
emberek 

IGEN 

A rekonstrukciót követően kialakuló 
multifunkcionális terekben lehetőség nyílhat 
majd sokrétű képzési programra is, amelyek 
hozzájárulnak a gazdasági kihívásokhoz 
gyorsan alkalmazkodni képes munkaerő-piac 
keresleti oldalának megerősítéséhez, a modern 
üzleti életben helyt állni képes munkavállalók 
számának és minőségének gyarapításához. A 
megújult sörházban a helyi és térségi gazdasági 
szereplők összefogása a foglalkoztatottak 
számának növelését eredményezi. 

Élhető, versenyképes zalai falvak és 
városok 

IGEN 

A fejlesztés a vállalkozásokat ösztönző 
tevékenysége által munkahelyeket teremt (pl.: 
kreatív munkahelyek létesítése, 
kisgyermekesek munkavilágába történő 
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visszatérése, hátrányos helyzetűek 
alkalmazása, ill. munkaerő-piaci információkkal 
való segítése, stb.) hozzájárulva ezzel a 
megyéből való elvándorlás mértékének 
csökkentéséhez. 

Erős és együttműködő megyei 
közösség 

IGEN 

A sörház projekt gazdaságélénkítő célja mellett 
non-profit módon üzemeltetett közösségi és 
kulturális funkciókat is szolgál hozzájárulva ez 
által a helyi közösségek, a társadalmi kohézió 
és a helyi identitás megerősítéséhez a 
kulturális sokszínűség megtartása mellett. 

 
3. A tervezett beavatkozás hozzájárulása a felhívásban szereplő célokhoz 

Az intézkedés által támogatott 
fejlesztések elvárt jellege 

Megfelelés 

1. javuljon a települések általános 
környezeti állapota 

Az alulhasznosított épület együttes felújítása révén a történelmi 
belváros egyik frekventált területe szabadul fel a barnamezős 
minősítés és vele járó hátrányok alól, jelentős mértékben javítva 
ezáltal a település és vonzáskörzete környezeti állapotát. A 
keszthelyi belváros egyik szégyenfoltja jelenleg a több mint 3000 
nm-es sörházi ingatlan. Jelenleg nem látogatható, életveszélyes 
körülmények uralkodnak, mint az épületben, mint a romokkal 
teli területen. Felújításával, a nagyközönség számára történő 
megnyitásával a város olyan zárványt lesz képes felszámolni, 
amelyek valóban hozzájárulnak a jó környezeti állapot 
eléréséhez. 

2. a beavatkozás/ projekt segítse a 
település fenntartható fejlődési 
pályára állítását 

A barnamezős terület kiváltásával létrejövő fejlesztés 
üzemeltetése az önkormányzat és a helyi vállalkozások hosszú 
távú együttműködésével valósul meg, hozzájárulva ezzel a helyi- 
és térségi gazdaságfejlődéséhez, valamint a foglalkoztatás 
bővüléséhez. A gazdaságélénkítő fejlesztés tartós és hatékony 
működése elősegíti Keszthely város fenntartható fejlődési 
pályára állítását. 

3. a beruházások során olyan 
technológiák, módszerek 
kerüljenek alkalmazásra, amelyek 
környezet- és természetvédő 
módon biztosítják a megépített 
infrastruktúra és a település 
működését 

A beruházással létrejövő egyes funkciók működése során a 
hozzáadott érték előállítása kisüzemi (pl. sörfőzdesörház kantin, 
főzősziget, módon történik, melyeknél természetesen korszerű, 
a követelményeknek megfelelő un. tiszta technológiákat 
alkalmaznak. Ezek az eljárások csökkentik a természeti 
erőforrások és az energia felhasználását, továbbá kiküszöbölik a 
környezetre ártalmas és veszélyes anyagok alkalmazását. 

4. a beavatkozás/ projekt segítse 
elő a fenntartható fejlődést 

A város mindig kiemelt figyelmet fordít arra, hogy fenntartható 
fejlesztéseket valósítson meg, mely az egykori Reischl sörházban 
tervezett beavatkozások vonatkozásában is elsődleges cél. A 
beavatkozás elősegíti a vállalkozások versenyképességének 
növelését, a vidéki térségek és közösségek erősítését, az 
életminőség javulását a vidéki térségekben, valamint a 
fenntartható gazdasági fejlődés hosszú távú biztosítását. 

5. a beavatkozás/ projekt járuljon 
hozzá a TOP gazdaságfejlesztési 
céljaihoz, ezzel pedig a település 
lakosságának megtartásához 

A megvalósuló projekt gazdaságélénkítő szerepe hozzájárul a 
versenyképes, fenntartható, több lábon álló helyi gazdaság 
erősítéséhez, a foglalkoztatási szint növeléséhez és ezen 
keresztül a település lakosságának megtartásához. Az 



11 
 

önkormányzat vállalkozásbarát, vállalkozásösztönző politikája 
biztosítja az életminőség és társadalmi 
összetartozás javításához szükséges feltételek rendelkezésre 
állását. 

 

4. A tervezett beavatkozás hozzájárulása a megyei fejlesztési program céljainak teljesüléséhez 
A helyi termék-gasztro vonalhoz tartozó funkciókat létrehozó fejlesztés a zalai hagyományokon alapuló 
gazdasági ágazatok megerősítését szolgálja, hozzájárulva ez által a gazdasági növekedéshez, a pénzügyi 
egyensúly fenntartásához, és a munkahelyteremtéshez. A fejlesztés illeszkedik a megyei program 
ágazati céljaihoz is, mert annak forrása a Zala balatoni térség kreatív tudására és természeti értékeire 
épülő fejlesztésként (hely- és térségspecifikus termékek és szolgáltatások gazdaságfejlesztési 
erőforrásként való felhasználása) valósul meg igazodva a vidéki Zala hagyományainak („Múltunkból a 
jövőt.”) megőrzését célzó megyei program céljainak teljesüléséhez az alábbiak szerint: 

ZALA MEGYEI TERÜLETFEJLESZTÉSI 
KONCEPCIÓ  MEGFELELÉS 

ÁTFOGÓ CÉLOK 

1.JÓL MŰKÖDŐ, FEJLETT GAZDASÁG 

1.) KKV-k és nemzetközi nagyvállalatok 
aktivitásának élénkítése 

IGEN 

A barnamezős területen megvalósuló 
beruházás eredménye közvetlen és közvetett 
módon katalizáló hatással lesz a 
kiskereskedelmi, vendéglátó és szolgáltató 
KKV-k aktivitásának erősödésére. 

2.) Jövő centrikus, piacképes gazdasági 
tevékenységek fejlesztése 

IGEN 

A megvalósuló fejlesztések a helyi lakosság 
életminőségének növelése mellett hozzájárul a 
város szolgáltatási és turisztikai potenciáljának 
növeléséhez, mely a jelenlegi látható piaci 
körülmények között a település egyik 
leghatékonyabb gazdasági kitörési pontja lehet 
a közeljövőben. Továbbá a tervezett fejlesztés 
a piacképes gazdasági tevékenységeket direkt 
(beszállítók piaci szegmensének növekedése, 
stb.) ill. indirekt módon (látogatószám 
növekedése, programszervezés, stb.) is 
kedvező irányba befolyásolja. 

3.) Hagyományokon alapuló gazdasági 
ágazatok megerősítése, hozzáadott 
érték növelése 

IGEN 

A helyi termék-gasztro vonalhoz tartozó 
funkciók (serfőzde, sörház kantin, térségi bor 
és pálinka, főzőszigetetek) jelentősen 
hozzájárulnak a zalai hagyományokon alapuló 
gazdasági ágazatok megerősítéséhez és ezen 
keresztül a hozzáadott érték növeléséhez. 

2. FOGLALKOZTATÁS BŐVÍTÉSE ÉS TÁRSADALMI KOHÉZIÓ 

4.) A jövő iparágait és a hagyományos 
ágazatokat támogató rugalmas képzési 
rendszer IGEN 

A megújuló épületben közösségi célokra 
kialakítandó multifunkcionális terek oktatási 
tevékenységre is hasznosítók, mely lehetőség 
hozzájárulhat a jövő iparágainak (IT, kreatív 
ipar, stb.) és a hagyományos ágazatokat 



12 
 

(mezőgazdaság, turizmus) támogató rugalmas 
képzési rendszer hatékony működéséhez 

5.) Társadalmi depresszió kezelése 
felkészítés a munkára 

NEM 
 

3. ÉLHETŐ ZALA MEGYE 

6.) Egészséges, vonzó, emberközpontú 
épített- és természeti környezet 

IGEN 

Az műemlék épület és járulékos területeinek 
(rendezett térburkolat, parkoló, zöldfelület, 
pihenő kert, stb.) rekonstrukciója jelentősen 
csökkenti a városi barnamezős területek 
volumenét, hozzájárulva ez által az egészséges, 
emberközpontú épített- és természeti 
környezet kialakításához és fenn tartásához. 

 7.) Korszerű, elérhető intézményi 
struktúra és szolgáltatásrendszer, 
egyenlőtlenségek csökkentése 

IGEN 

A beruházás során létrejövő közösségi terek 
(rendezvényterem/előadóterem/kiállítóterem
) létesítése jelentősen növeli a város közösségi 
funkciókra szolgáló intézményi struktúráját és 
a szolgáltatási rendszer választékának 
bővítését, hozzájárulva ezzel az 
egyenlőtlenségek csökkentéséhez. 

PRIORITÁSOK 2014-2020-RA 

I. Innovatív, jövőbeni húzóágazatok 
fejlődésének és hálózatosodásának 
elősegítése 

IGEN 

A megújuló épületben közösségi célokra 
kialakítandó multifunkcionális terek oktatási 
tevékenységre is hasznosítók, mely lehetőség 
hozzájárulhat a jövő iparágainak (IT, kreatív 
ipar, stb.) és a hagyományos ágazatokat 
(mezőgazdaság, turizmus) támogató rugalmas 
képzési rendszer hatékony működéséhez. A 
tervezett fejlesztések által létrejövő 
rendezvényterek a képzési lehetőségek és 
szakmai rendezvények helyszínének 
biztosításával közvetett módon 
hozzájárulhatnak az innovatív, jövőbeni 
húzóágazatok (egészség- és gyógyturizmus, 
kreatív ipar, IT, stb.) fejlődéséhez és a későbbi 
hálózatosodás elősegítéséhez. 

II. Helyi értékekre épülő versenyképes 
gazdaság megteremtése 

IGEN 

A fejlesztés során megvalósuló funkciókon 
keresztül cél a helyi és térségi adottságok 
kiaknázása valamint a meglévő 
hagyományokra való építkezés közvetett 
hatásként tovább erősítheti a térség 
versenyképes gazdaságának a megteremtését. 

III. Oktatási, képzési és közszolgáltatási 
fejlesztések a társadalmi kohézió és a 
gazdaság erősítése érdekében 

NEM 
 

IV. Integrált programok a szegénység 
és kirekesztettség kezelésére és a 
fiatalok elvándorlásának mérséklése 
érdekében 

 

A megvalósuló projektek gazdaságfejlesztő 
hatásának eredményeként javulnak a 
munkapiaci lehetőségek, ami hozzájárulhat a 
fiatalok elvándorlásának csökkentéséhez. 

V. Integrált környezetvédelmi 
programok a következő generációk 
életesélyeinek megtartása és a 

NEM 
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környezeti szempontból fenntartható 
fejlődés érdekében 

VI. A városi szövet és a települési 
épített környezet fenntartható 
fejlesztése 

IGEN 

Sörház udvar és sörház körüli területek 
rendbehozatala (rendezett térburkolat, 
parkoló, zöldfelület kialakítása, Sörház utcai 
járdák felújítása, stb.) hozzájárulnak a városi 
szövet és a települési épített környezet 
fenntartható fejlesztéséhez. 

VII. Összehangolt infrastrukturális 
fejlesztések a területi kohézió 
erősítése érdekében 

IGEN 

A projekt részeként megvalósuló 
multifunkcionális közösségi tér a létrejövő 
funkciókkal együtt hozzájárul a regionális, 
kistérségi és helyi szintek a területi 
kohéziójának erősítéséhez a harmonikus, 
kiegyensúlyozott, hatékony és fenntartható 
területi struktúra kialakulásához. 

STRATÉGIAI TERÜLETI CÉLOK / 2014-2020-RA 

1.Észak-Zala gazdaság- és 
iparfejlesztése (Zalaegerszeg, Pacsa, 
Zalalövő, Zalaszentgrót és térsége) 

NEM Nem releváns! 

2.Dél-Zala (Nagykanizsa, Zalakaros, 
Lenti és Letenye térsége) diverzifikált 
újraiparosítása és gazdaságának 
revitalizációja 

NEM Nem releváns! 

3. Zala balatoni térsége (Keszthely és 
Hévíz térsége) kreatív tudásra és 
természeti értékekre épülő fejlesztése 

IGEN 

A Keszthely és térsége a nemzetközi szinten is 
versenyképes termékeket és szolgáltatásokat 
elsősorban a helyi kreatív tudásra, az egyedül 
álló természeti adottságokra és a zalai 
hagyományokra alapozva képes fenntartható 
módon fejleszteni. 

HORIZONTÁLIS CÉLOK 

1. Foglalkoztatás növelése IGEN 

A multifunkciós térben megvalósuló fejlesztés 
gazdaságélénkítő hatásánál fogva hozzájárul a 
város és térsége foglalkoztatásának 
növeléséhez. 

2. Hátrányos és halmozottan 
hátrányos helyzetű népesség 
társadalmi, gazdasági 
felemelkedésének és 
beilleszkedésének előmozdítása 

NEM Nem releváns! 

3. Az infokommunikációs technológiák 
(IT) minőségének, használatának és 
hozzáférésének előmozdítása 

NEM Nem releváns! 

4. A klímaváltozáshoz történő 
alkalmazkodás, kockázatkezelés, 
lépések az energiafüggetlenség felé, 
ivóvízvédelem, megfelelő minőségű és 
mennyiségű élelmiszertermelés 
biztosítása 

NEM Nem releváns! 

5. Alacsony vízfelhasználású és 
alacsony széndioxid (co2) kibocsátású 

NEM Nem releváns! 
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formák felé történő elmozdulás 
előmozdítása valamennyi szektorban 

6. A környezet védelme, a hatékony 
erőforrás- felhasználás elősegítése 

IGEN 

Sörház, az udvar és sörház körüli területek 
rendbehozatala (térburkolat, parkoló, 
zöldfelület, pihenőkert kialakítása, Deák F. és 
Sörház utcai járdák felújítása, stb.) 
beavatkozások a természetes és épített 
környezet védelmét szolgálják és elősegítik a 
megújult erőforrások hatékony működtetését. 

7. A fenntartható közlekedés 
támogatása, szűk keresztmetszetek 
felszámolása kulcsfontosságú 
infrastrukturális hálózatokban 

NEM Nem releváns! 

 
5. A megyei szempontrendszerben megjelölt egyéb ágazati és átfogó fejlesztési dokumentumok 
céljaihoz, indikátor vállalásaihoz való hozzájárulás 

A Zala megyei Terület specifikus Mellékletben található megyei értékelési szempontrendszer nem jelöl 
meg egyéb ágazati és átfogó fejlesztési dokumentumokat, emiatt a kapcsolat nem vizsgálható, a pont 
nem releváns! 

 

2.1.2 A fejlesztés helyszíne 
1. A fejlesztés tágabb helyszíne 

A Keszthelyi járás székhelye Keszthely. Területe 535,93 km², népessége 49 384 fő, népsűrűsége pedig 
92 fő/km² volt 2013 elején. Két város (Keszthely és Hévíz) és 28 község tartozik hozzá, így a Keszthelyi 
járást összesen 30 település alkotja. A járás és a kistérség székhelye, valamint legnépesebb települése 
(több mint 20 ezer fővel) is Keszthely, ennek megfelelően az összes járási hatókörű igazgatási, oktatási, 
egészségügyi stb. szervezet is itt található. 
Keszthely és szűkebb térsége egyrészt jó mezőgazdasági adottságú terület, ami a környező települések 
gazdasági életében a mai napig jelentős szerepet játszik; másrészt pedig turisztikai szolgáltató és 
kereskedelmi területként is funkcionál. Keszthelyen és környékén jelentős természeti erőforrások 
(gyógyvíz, erdőségek, barlangok, források, lápterületek, stb.) találhatók, melyek alapvetően 
meghatározzák a térség fejlődési pályáját. A város és közvetlen térsége külföldön is széles körben 
ismert, megfelelő természetföldrajzi adottságokkal rendelkezik ahhoz, hogy hosszabb távon is 
dinamikusan, az országos átlagot meghaladó mértékben fejlődő térség legyen. Keszthely város a 
Balaton Kiemelt Üdülőkörzet területéhez tartozik és a Balaton Kiemelt Térség Fejlesztési Programja is 
a három markáns térségi központ egyikeként definiálja, így fejlesztési szempontból a térség egyik 
legfontosabb települését jelenti. 

Kormányrendelet 
 

hatály alá esik 

IGEN NEM 

a kedvezményezett járások besorolásáról szóló 290/2014 
(XI.26) Kormányrendelet  

 NEM 

a kedvezményezett települések besorolásáról és a 
besorolás feltételrendszeréről szóló 105/2015. (IV. 23.) 
Kormányrendelet  

 NEM 

a város a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet területéhez tartozik 
(amennyiben releváns)  

IGEN  
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2. A fejlesztés helyszíne és korábbi funkciója 

A műemlék épület azonosító adatai: 

Megnevezés Azonosító adat 

Nemzeti érték megnevezése Keszthely, Deák Ferenc u. 28, sz. alatti, u.n. Reischl – féle 
Sörház 

azonosító 11242 

törzsszám 11075 

védettség Műemléki védelem 

jelleg Építmény 

név jellemző Mai 

eredeti kategória Ipari műemlék 

eredeti főtípus feldolgozó ipar 

eredeti típus élelmiszeripari üzem 

eredeti altípus szeszesital gyár 

megye Zala 

helység Keszthely 

cím Deák Ferenc u. 30–32., Deák Ferenc utca 32. 

Hrsz 992, 991 (környezet: 984, 990, 993/1, 993/2, 1162, 983, 985, 
986, 1206/10)1 

település KSH kódja 18421 

földhivatal ZMKH Keszthelyi Járási Hivatala Földhivatali Osztály 

állapot Pusztuló 

Megjegyzés: 2001. évi LXIV., 2014. évi CVI. törvényalapján 

a. Barnamezős jelleg alátámasztása 

„Barnamezős terület: használaton kívül került vagy alulhasznosított (területének legalább 50%-ban 
nem hasznosított), általában leromlott fizikai állapotban lévő és jellemzően környezetszennyezéssel 
terhelt egykori iparterület, gazdasági terület, vasútterület, illetve felhagyott, használaton kívüli katonai 
objektum.” 
 

A Sörház épületegyüttese évtizedek óta, elhanyagolt, üresen áll, és ki van téve az időjárás mállasztó 
hatásának. Az épületek homlokfalain a vakolat nagy foltokban leesett, több helyen a téglafalazás is 
sérült, hiányos. A tetők cserepezése hiányos. Az egykori sörház padlásfeljáróját elbontották, helyét 
hullámpalával fedték. A kisebb hozzáépítések, építmények düledező, romos állapotúak. A sörház 
egykori ablakait részben kicserélték, részben befalazták. Minden épület belső tere üres, vizesedés 
nyomai észlelhetők. Az ablakok, illetve üvegezésük helyenként hiányzik. A vaskorlátok, lépcsők 
korrodálódtak, életveszélyesek. A kert elhanyagolt állapotú. A kantin toldaléképületét elbontották. Az 
udvaron – a főépülethez képest – újabb építésű, jellegtelen, romos állapotban lévő épületek állnak. 
Jelenleg használaton kívül (területének 100%-ban nem hasznosított), leromlott fizikai állapotban van 
és a legutóbbi hasznosításából (sajtüzem illetve azt megelőzően sörfőzde) eredően, mint egykori 
gazdasági épület teljes mértékben megfelel a felhívás fogalomjegyzékében a barnamezős területekre 
jellemző determinációknak. 

                                                           
1 A jelen TOP pályázatból tervezett beruházással csak a 992 hrsz érintett, a 991 hrsz nem. 

http://maps.google.com/?q=Keszthely,%20De%E1k%20Ferenc%20u.%2030-32.
http://maps.google.com/?q=Keszthely,%20De%E1k%20Ferenc%20utca%2032.
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Keszthely Közigazgatási Területének Helyi Építési Szabályzatáról szóló 32/2009. (X. 15.) rendelet 
alapján az ingatlan (Hrsz: 992, mint fő megvalósítási helyszín) szerinti terület-felhasználási besorolása 
az OTÉK 17. §. (2) bekezdés: 1, 2, 3,4, 5, 9. pontja szerint, valamint kivételesen a (3) bekezdés 2. pontja 
szerint értelmezhető. 
 

b. A terület korábbi hasznosításának története 

A sörgyár épületét Festetics György építtette az 1700-as évek vagy az 1800-as évek elején, és vele 
együtt épült a pálinkafőzde és a serfőzőmester lakása is. A terveket az uradalom építésze Hofstadter 
Kristóf készítette.1793 körül korszerűsítették (új funkció: pálinkafőzés) a sörgyárat Rantz János György 
építész közreműködésével. Uradalmi ser- és pálinkafőzőként működött egészen 1844-ig, mikor a 
Morvaországból hazánkba települt serfőzőmester – Keszthely későbbi városbírója – Reischl Vencel 
bérbe vette a Festetics családtól. A vállalkozás fellendült, 1864-ben Reischl megvásárolta a sörház 
tulajdonjogát. A következő bővítést, és átépítésekkel járó korszerűsítést már unokaöccse, a České 
Budějovicében tanult ifj. Reischl Vencel végeztette és ezt követően több mint, 100 éven keresztül 
jelentős gazdasági szerepet játszott a város életében. 

A 18. századi, uradalmi serfőzde lényegében ekkor alakult át jelentősen nagyobb kapacitású, gépesített 
sörgyárrá. A pincebővítésekhez, a malátacsíráztatók, aszalók, főzőüstök, keverőkádak, hűtőbárkák 
felépítéséhez és gépesítéséhez egy brünni cég szállította a terveket. Újabb korszerűsítésre és bővítésre 
1895-ben került sor, ekkor a jég előállításához szükséges hűtőtorony és pince építésével, Vinzenz Prick 
bécsi gépgyárának tervei alapján. A „Reischl-féle étterem és sörkert” ekkoriban vált a balatoni turizmus 
egyik legkedveltebb helyévé.  

A sörgyártás 1927-ig folyamatos volt, ekkor azonban a Dreher-Hagenmacher Serfőzde Rt. nagykanizsai 
terjeszkedése következtében elveszítette korábbi piaci pozícióját. Ettől kezdve lerakatként működött, 
az államosítás után is.  

Az 1960-as években aztán új funkciót kapott, a Veszprém Megyei Tejipar Vállalat sajtgyárnak alakította 
át. A sajtgyár bezárása óta az ipari épületrészek üresen állnak, a lakóépületben kialakított, leválasztott 
szükséglakásokat sem lakják már. 

A műemlék együttes Keszthely múltjának egy jelentős darabja, a Festetics, Hofstadter és Reischl 
családok emlékét hordozza. A XIX. századtól a Sörkert kedvelt találkozóhelye volt a város lakosságának, 
a Georgikon/Gazdasági Akadémia végzős diákjainak sárgulási felvonulása is itt végződött, a tanárok és 
diákok közös sörözésével. A keszthelyi Sörház különleges műemléke a városnak, de országos 
viszonylatban is egyedülálló. A Festetics-Reischl-féle ser-és pálinkafőzde 2004-ben került műemléki 
védelem alá. Az ezt tulajdonosváltás reményt jelentett a Sörház méltó műemléki helyreállítására. 
2006-2007-ben a korábbi levéltári kutatások pontosítására és az épületegyüttes műemléki értékeinek 
inventarizációjára kerülhetett sor. Építtette gróf Festetics Pál 1770 körül (építész: Hofstädter Kristóf). 

Az eredeti állapothoz képest annyi telekalakítás történt, hogy az egykori sörkertet a hatvanas években 
kertmozivá alakították át és új helyrajzi számot kapott. Jelenleg Keszthely Város Önkormányzatának 
100%-os tulajdonát képező VÜZ Keszthelyi Városüzemeltető Egyszemélyes Nonprofit Kft-nek a 
tulajdonát képezi. 

c. A terület fontosabb paraméterei 

Hrsz./megnevezés Cím Terület  
(m2) 

Műemléki státuszra vonatkozó 
bejegyzés  

határozat sz. státusz 

992 
kivett felvásárlótelep 

8360 Keszthely, 
Deák Ferenc u. 32. 

5118 34195/2005. 
2004.12.09 

műemlék 
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993/1 
kivett lakóház, udvar 

8360 Keszthely, 
Deák Ferenc u. 30. 

181 34195/2005. 
2004.12.09 

műemléki 
környezete 

993/2 
kivett szabadtéri színpad 

8360 Keszthely, 
Sörház u. 2. 

2143 34195/2005. 
2004.12.09 

műemléki 
környezete 

 
1162 
út (esetünkben a 
járdafelület érintett) 

8360 Keszthely 
Deák Ferenc utca 

120 
(érintett) 

  

994 út (esetünkben a 
járdafelület érintett) 

8360 Keszthely 
Sörház u. 

120 
(érintett) 

  

 
Utcavonalon álló, megközelítőleg E alaprajzú, az utcai oldalon földszintes, az udvari oldalon egy- és 
kétszintes épületegyüttes. Az udvari szárny közepén, rizalitként kiugró, az „E” szárait alkotó, három- 
és négyszintes épületrésszel. Az udvaron további újabb, szabadon álló épületek. A Deák Ferenc utcai 
szárny egytraktusos, oldalfolyosós elrendezésű, helyiségei csehsüveg és dongaboltozattal fedettek. 
Az udvari szárnyakon a 18-19. században épített üzemépületek állnak, részben boltozott, részben 
síkfödémes terekkel, az egykori funkcióra utaló részletekkel. 
Az épület jelenleg üresen áll. Az elhanyagolt épület ki van téve az időjárás mállasztó hatásának. Az 
épületek homlokfalain a vakolat nagy foltokban leesett, több helyen a téglafalazás is sérült, hiányos. 
A tetők cserepezése hiányos. Az egykori sörház padlásfeljáróját elbontották, helyét hullámpalával 
fedték. A kisebb hozzáépítések, építmények düledező, romos állapotúak. A sörház egykori ablakait 
részben kicserélték, részben befalazták. Minden épület belső tere üres, vizesedés nyomai 
észlelhetők. Az ablakok, illetve üvegezésük helyenként hiányzik. A vaskorlátok, lépcsők 
korrodálódtak, életveszélyesek. A kert elhanyagolt állapotú. A kantin toldaléképületét elbontották.  
A terület alap infrastrukturális ellátottsága a településrendezési terv 5.§ (5) bekezdés szerint kell 
értelmezni. A tervezési területen az építési engedély teljes közművesítettséghez kötött, melynek 
mértéke OTÉK 8. § (2) bekezdés a.) pontja szerint értendő, továbbá új légkábel nem létesíthető. 

d. A fejlesztés helyszínének jelenlegi hasznosítása 

 Hrsz: 992: egyáltalán nem hasznosított terület 

 Hrsz: 993/1: egyáltalán nem hasznosított terület 

 Hrsz: 993/2: részben parkoló funkcióban működő terület, részben nem hasznosított terület 

 Hrsz1162, 994 érintett részei: járda funkcióban működő terület 

e. A terület szennyezettsége 

Az ingatlanon a sajtüzem bezárása – 90-es évek vége - óta az ipari épületrészek üresen állnak, a 
lakóépületben kialakított, leválasztott szükséglakásokat sem lakják már. A sajtüzem bezárása óta 
több mint 20 év telt el, így az élelmiszeripari szennyeződés már nem fellelhető a területen. Az ingatlan 
az épületek telekhatáron álló külső falazatai révén és kerítéssel körülhatárolt és bejárati kapuja 
lakattal van lezárva. Mivel az épület őrzése nem megoldott így az ideiglenes lakáshasználók 
(hajléktalanok) által felgyülemlett kommunális szemetet mindenképpen el kell távolítani a fejlesztés 
megkezdése előtt. A fejlesztéssel érintett ingatlanokra vonatkozóan hatósági kötelezés nem áll fenn. 

f. Vállalkozások száma a beavatkozási helyszín szomszédságában 

 

Hrsz. Vállalkozás neve Cím Profil 

1013 Otthon Centrum Ingatlaniroda 8360 Keszthely, 
Sörház u. 5. 

ingatlan értékesítés 

1011 Kovács Lovas Szaküzletek 8360 Keszthely, 
Sörház u. 1. 

lósport, lovaglási kellékek 
árusítása 
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1014 Tulipán Helyi Termék és Magyar 
Áruk Boltja 

8360 Keszthely, 
Sörház u. 7, 

helyi termék 
értékesítés 

990 Technika Gépjárművezető-
Képző Kft. (Autósiskola) 

8360 Keszthely, 
Kossuth Lajos u. 77,  

gépjárművezetői tanfolyami 
oktatás, vizsgáztatás 

1016 Helikon Stúdió Bt. 8360 Keszthely, Deák 
Ferenc 28. u.,  

8559 M. n. s. egyéb oktatás 

1016 Katedra Nyelviskola Keszthely 8360 Keszthely, Deák 
Ferenc u. 28.  

nyelvoktatás 
tolmácsolás és fordítás 

1191/1 Geomol Bt. 
 

8360 Keszthely, Deák 
Ferenc u. 47, 

ingatlaniroda 
földmérés 

1191/1 Dr. Iglódi Endre ügyvédi iroda 8360 Keszthely, Deák 
Ferenc u. 47, 

ügyvéd 

1205/2 Heidi Német Nemzetiségi 
Óvoda 

8360 Keszthely, Deák 
Ferenc út 55. 

magánóvoda 

1205/2 BALA-HOLDING BT. 8360 Keszthely, Deák 
Ferenc út 55. 

Ruházat kiskereskedelem 

989 Garda Kft. 8360 Keszthely, 
Kossuth Lajos u. 77,  

ruházati szaküzlet 

989 Cadillac Múzeum 8360 Keszthely, 
Kossuth Lajos u. 77.  

magán jármű múzeum 

988 Beauty Alakformáló Szalon 8360 Keszthely 
Kossuth u. 79.  

szépségszalon 

988 Berko-Tel GSM Keszthely 8360 Kossuth Lajos u. 
79. 

mobiltelefon-szaküzlet 

988 Calypso Music Club &Pizzeria 8360 Kossuth Lajos u. 
79. 

vendéglátás 

985 Arditti Pékség 8360 Keszthely, 
Kossuth Lajos u. 83,  

pékség, áruda 

985 CrazyCsicsi Klub 8360 Keszthely, 
Kossuth Lajos u. 83,  

táncos club 

985 MAZREK Kft. 8360 Keszthely, 
Kossuth Lajos u. 83,  

Kenyér-, pékáru-, édesség-
kiskereskedelem 

985 Torda Kft 8360 Keszthely, 
Kossuth Lajos u. 83,  

villanyszerelés 

985 Effeme Consulting Kft 8360 Keszthely, 
Kossuth Lajos u. 83,  

Kék újság kiadása 

 

3. A beavatkozási terület tágabb környezete, az ITS, adott területet magában foglaló városrészi 
elemzése 

A beavatkozási terület tágabb környezete: 
A történelmi városmag a település közepén található, amely egyben a városközpont is. A városközponti 
városrészek a történeti városmagot és a környezetében kialakult központi területeket – így a 
vasútállomás és a Festetics kastély között észak-déli irányban húzódó területet foglalja magába. A 
település belvárosát alkotó viszonylag sűrű utcahálózattal rendelkező, többségében kistelkes 
ingatlanokat magába foglaló városrész nagy beépítési sűrűséggel. Az utcahálózat változatos méretű 
lakó - és intézményterületeket vesz körül, de ebben a városrészben találhatók a legnagyobb 
közterületek is, amelyek közül mindenképpen szükséges kiemelni a két nagy városi teret a város Fő 

http://keszthely.katedra.hu/Kapcsolat_magunkrol/katedra-nyelviskola-keszthely_keszthely
http://eventerbee.com/place/calypso-music-club-pizzeria,280366678666071
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terét és a Rákóczi teret, valamint a két nagy kiterjedésű és jelentős növényállománnyal rendelkező 
parkot, a Helikon parkot és a Festetics kastély parkját.  

A városközpont térbeli és funkcióbeli központjának a Fő tér és környezete tekinthető: itt az igazgatási 
és intézményi funkciókon túl a helyi lakosságot és a turisztikai vendégforgalmat egyaránt kiszolgáló 
szolgáltatások sűrűsödése is jellemző, melynek legfontosabb tengelye a főteret a Festetics kastéllyal 
összekötő gyalogosforgalmú utca (Kossuth Lajos u. sétálóutca része). A központi mag környezetében 
lévő tömbök is hangsúlyosan bekapcsolódnak a szolgáltatásokba, attól távolodva a lakófunkció 
dominanciája nő, de alapvetően vegyesség jellemzi a 
használatot. Ezt korábban a városközponton áthaladó 
főközlekedési út vágta ketté, a városrehabilitáció és a 
forgalomcsillapítás eredményeként azonban mára 
kellemes atmoszférájú gyalogos és sétáló övezetté vált. A 
funkciók a városközpontban sűrűsödnek, itt sűrűbb a 
beépítés is. Ezt veszi körbe a lazább beépítésű lakóövezet 
és a lakótelepek (jobbára 4 emeletes lakóházakkal) a 
város szélén ipari-gazdasági övezetek, illetve 
mezőgazdasági területek találhatóak. 
A történeti városszerkezet és az építészeti elemek 
alapvetően meghatározzák a városközpont megjelenését, 
hangulatát. A városközpont jelentős része országos 
területi védelem alatt áll (MJT), de egyedi műemléki és 
helyi védett épületben is igen gazdag a terület. Napjainkra 
a Kossuth Lajos utca érintett szakasza mellett a Fő tér és 
környezetének forgalmi rendje is átrendeződött, a 
gyalogos közlekedés elsőbbsége jellemzi. 
 
Fejlesztési helyszín 
A fejlesztés helyszíne a történelmi belvárosban 
(Városközpont 1 (VK1) a Sörház utca és a Deák F.  u. sarkán 
található, mely a belváros rehabilitáció integrált program 
részét képezi kulcsprojekt státusz megjelöléssel. A 
városközpont sűrű utcahálózattal rendelkező, 
többségében kistelkes ingatlanokat magába foglaló 
városrész, nagy beépítési sűrűséggel. Az utcahálózat változatos méretű lakó és intézményterületeket 
vesz körül, és ebben a városrészben található a város Fő tere, valamint a nagy kiterjedésű és jelentős 
növényállománnyal rendelkező Várkert és Helikon park is. A városközpont jelentős része országos 
területi védelem alatt áll (MJT), de egyedi műemléki, és helyi védett épületben is igen gazdag a terület. 
A belvárosi lakóépületek zöme rossz állapotú, a lakások felújításra szorulnak.  

Lakó-népesség száma: 2707 
Felsőfokú végzettségűek aránya (25 év felett): 27,4 
Rendszeres munkajövedelemmel nem rendelkezők aránya (15-59 év között)   
Alacsony presztízsű foglalkoztatási csoportokban foglalkoztatottak aránya: 22,7 

ITS városközponti akcióterületre vonatkozó elemzése 

Az akcióterület a lehatárolását tekintve részben illeszkedik a városközpont városrészekhez, azokon a 
Rákóczi tér – Vásár tér irányába nyúlik túl, az Ady Endre utca keleti oldalán fut végig, illetve déli részén 
lehúzódik a vasúti nyomvonalig. A barnamezős beruházás helyszíne a városközponti akcióterületen 
belül helyezkedik el. 
A kereskedelmi láncok és a kereskedelmi bevásárlóközpontok megjelenésével Magyarország 
városaiban, így Keszthelyen is a belvárosi boltok - és vele együtt az egyéb szolgáltatások köztük a 
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turisztikai szolgáltatások – a bankok kivételével egyre jobban teret vesztenek. Ez a probléma azonban 
összetett, mivel nem csak kereskedelmi, hanem egyéb gazdasági, szociológiai vetületei vannak.  A 
városrehabilitáció során elérendő cél a keszthelyi történelmi belváros rehabilitációjának folytatása úgy, 
hogy a klímaváltozás hatásainak mérsékléséhez hozzájáruló, a város történelmi örökségének méltó 
megőrzését, a zöldterületek növelését, helyreállítását szem előtt tartó fejlesztések beindítása annak 
érdekében, hogy eddig alulhasznosított, ki nem használt területek legyenek bevonhatók a belvárosi 
vérkeringésbe, új zöldfelületű közösségi terek kialakításával, illetve a belvárosi területek 
elérhetőségének, megközelíthetőségének a javításával.  
Az akcióterületen történő fejlesztések általános célja, hogy a belvárosi rész zöldfelület aránya nagyban 
javuljon, hozzájárulva a nyugodt városközpont kialakításához. A korszerű és esztétikus belvárosi terek 
kialakítása várhatóan a belváros lakó-és kereskedelmi funkciójának fejlődéséhez is hozzájárul. Célunk 
a belvárosi területek használati határainak kiszélesítése, fiatalok, fiatal családok számára megfelelő 
lakókörnyezet és a kereskedelmi funkciók számára vonzó új területek megnyitása. A projekt célja 
továbbá a keszthelyi történelmi belvárosba ágyazódott szociális szempontból problémás területek 
rehabilitációja, hogy azok központi elhelyezkedésüknek megfelelő funkciót legyenek képesek 
betölteni. Célunk továbbá belvárosi barnamezős területek rehabilitálása és olyan funkciókkal történő 
megtöltése, amelyek egyrészt illeszkednek az általuk képviselt ipari örökséghez, másrészt pedig mind 
a közösség, mind település céljainak szolgálatába állíthatók.  
A történelmi belváros szívében, a Festetics kastély közvetlen szomszédságában lévő terület (Szalasztó 
u. – Rákóczi tér – Vásár tér) erősen leromlott, elhanyagolt és a benne rejlő potenciálokat ki nem 
használó épületállománnyal rendelkezik és mindemellett jelentős az alacsony státuszú népesség 
aránya. Mivel a terület a város keleti kapuja (a Balaton északi partjáról Gyenesdiás felől érkező 
forgalmat fogadja), városi arculatformáló ereje meghatározó.  
A terület rehabilitációját célzó tevékenységek során a városkép javítását, fejlesztését, a hátrányos 
helyzetű csoportok (különösen a fiatalok, romák, szociálisan rászoruló családok, munkanélküliek, 
idősek) lakhatási helyzetének javítását, vagy éppen az adott városrész elérhetőségét (döntően belső 
úthálózatának fejlesztését a kihasználatlan udvarok, zsákutcák közlekedési hálózatba bevonása révén). 
A tervezett tevékenységek középpontjában döntően bérlakás, illetve társasház-felújítási programok 
valósulnak meg, kiegészítve a belső közlekedési és parkolási rendszer fejlesztésével, ezzel összhangban 
álló bontási, összenyitási beavatkozásokkal, és az érintett lakosságot célzó ESZA-programok 
megvalósításával.  
A Keszthely belváros gazdasági rehabilitációjának előzetes megvalósíthatósági tanulmánya szerint 
Keszthely, mint turisztikai központ a BKÜ-ben a rendszerváltás utáni időszakban folyamatosan teret 
veszít Siófokkal és Balatonfüreddel összehasonlítva. Ami konkrétan a belvárosi rehabilitációhoz 
köthető célok között megfogalmazható, az a szezonalitás csökkenése, történelmi belváros látogatott 
területének kiszélesítése, a belváros egységes arculatának megteremtése a Festetics-örökség mentén, 
valamint a térség sajátos természeti adottságaira épülő külső és belső városmarketing fejlesztése és 
következetes érvényesítése.  
A város több jól elkülöníthető turisztikai funkcióval rendelkezik: múzeumok városa a Festetics kastéllyal 
egyetemben, szórakoztató „negyed” amely a parti sávban helyezkedik el és a belváros, amelynek a 
rendbetétele turisztikai szempontból is időszerű. Több beruházás ellenére az eddigiek során nem 
sikerült egy olyan város-rehabilitációs folyamatot elindítani, amely képes lett volna a magán- és 
közszféra szereplőinek sokrétű együttműködésére, a magántőke bevonására, különböző pénzügyi 
eszközök kombinációját alkalmazva, amely révén megsokszorozható lett volna a településre 
becsatornázott támogatások tényleges hatása.  
A Festetics-örökség tematikáján alapuló arculatfejlesztési program szempontjából fontos az öko-
restauráció és a zöld város koncepciójának átvétele és gyakorlati megoldások beépítése fejlesztésekbe 
a klímaváltozás kedvezőtlen hatásainak mérséklése érdekében. A leromlott belvárosi épületek nem 
teszik alkalmassá a belváros nagyobb volumenű turisztikai hasznosításra, ezért lenne fontos a belváros 
egységes arculatát szabályozó rendelet elfogadása (a belvárosban működő kereskedelmi és szolgáltató 
egységek vonatkozásában kötelező, illetve javasolt arculati elemek, színek, kirakati elemek, esetleges 
tiltások; a lakóépületek felújításával, új építésekkel kapcsolatos szabályozás kidolgozása). Ennek 
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feltétele egy új Keszthelyi Arculati Kézikönyv kidolgozása a Festetics-örökség tematikájához 
illeszkedve.  
A városfejlesztési koncepció hangsúlyos eleme a slow city és smart city közösségi modellekhez történő 
csatlakozás („lassú/nyugodt város”) ahol a várostervezés során az embert helyezik a középpontba, 
minél több park, zöld terület, kerékpáros utak kialakításával, helyi termékek népszerűsítésével, helyi 
hagyományok újjáélesztésével és beépítésével a város mindennapi életébe. A mozgalom célja, hogy a 
városi lét tempóját emberléptékűre lassítsa, hogy a városlakók és az ide látogatók jobban 
megismerhessék a környezetüket és a helyi értékeket, ezáltal magukénak érezzék a városukat és 
vigyázzanak rá. A Lassú/Nyugodt Város cím elnyerése és megtartása egyfajta minőséget garantál, 
amely a helyi jogalkotásba is be kell, hogy épüljön, és a Lassú/Nyugodt Város elveinek integrálódniuk 
kell minden városfejlesztési-tervezési folyamatba. A fenti koncepciót erősítendő az egykori KRESZ park 
területének teljes rehabilitációja is indokolt, hiszen az itt létrejövő kerékpáros tanpálya nagyban 
hozzájárul a kerékpáros kultúra további fejlődéséhez, illetve a gyerekek számára a biztonságos 
kerékpáros közlekedés elsajátításához. Az akcióterület déli részén a vasúti nyomvonal képezi a határt, 
mely a jövőben megvalósítható Ady Endre utca - Apát utca - Borbás Vince sétány és az Erzsébet királyné 
útja – Kazinczy utca csomópontjainak fejlesztése miatt indokolt.  
Különösen fontos lenne a kastély-városközpont – Balaton-part tengely kialakítása, amely a minőségi 
városi attrakciók és egyéb szolgáltatások fejlesztését, közlekedési rendszer rendezését igényli (a főtér 
gyalogos zónává való fejlesztése más közlekedési problémákat idézett elő, pl. a város egyik részéből a 
másikba autóval csak nagyon nagy kerülővel és a park melletti szűk utcán keresztül lehet eljutni). A 
városmarketingre is nagyságrendekkel több pénzt kellene költeni.  
 
Az akcióterület egyéb ITS-ben tervezett fejlesztései:  

 A Festetics-kastély európai színvonalú multifunkciós kulturális és közéleti központtá fejlesztése 
és bekapcsolása a város életébe  

 Városközpont rehabilitáció folytatása (Rákóczi tér – Vásár tér)  

 Balaton-part és a városközpont fizikai kapcsolatának erősítése  

 Tömbbelsők megnyitása, tömbrehabilitáció  

 Belvárosi homlokzatok felújítása  

 Az egykori KRESZ park rehabilitációja  

 Csomóponti fejlesztések: Ady Endre utca, Erzsébet királyné útja  

 Helikon park fejlesztése  

 Helyi piac fejlesztése (Piac tér)  

 Goldmark Károly Művelődési Központ infrastrukturális fejlesztése, Színház II. és III. ütem  
 

Vállalkozások általános helyzete a területen 

A vállalkozások számának megállapítása azért nem egyszerű, mert csak a kereskedelmi egységekről 
vezetnek nyilvántartást, a szolgáltatásokról és egyéb irodai tevékenységekről (ügyvéd, orvos, fogászat, 
stb.) nincs adat. A vállalkozások székhelyként is megjelölhetik az adott övezetet, és ezáltal úgy tűnhet, 
hogy érdemi tevékenységet folytat pedig ez nem mindig van így a gyakorlatban. Kereskedelmi és 
vendéglátó tevékenységet becslés és kigyűjtés alapján kb. 420 vállalkozás végez az érintett területen. 
Ha az egyebeket is hozzávesszük, akkor ck. 500 vállalkozás van a történelmi belvárosban.  

A fejlesztési helyszín közvetlen közelében 20 vállalkozás (ld.: f. Vállalkozások száma a beavatkozási 
helyszín szomszédságában c. fejezet) működik, amelyek közül 10 üzleti és kereskedelmi, 4 oktatási célú 
és 6 szolgáltatással foglalkozó vállalkozás található. 
 

 

 



22 
 

4. Integrált Településfejlesztési Stratégia (ITS) megvalósult és tervezett projektjei, melyek bármilyen 
módon érintheti/befolyásolhatja a projekt fizikai megvalósítását 

a.) Megvalósult projektek 

Projekt megnevezése / 
címe 

Rövid tartalma  
 

Projekt összköltsége 
Ft 

Finanszírozás 
forrása 

KESZTHELY TÖRTÉNELMI 
BELVÁROSÁNAK 
MEGÚJÍTÁSA a gyalogos 
térrendszer 
kiterjesztésével - I. ütem 
NYDOP-3.1.1/A-2f-2009-
0006 

A beruházás során Keszthely 
belvárosa gyökeres átalakításon 
ment keresztül: nyugalmasabb, 
nagyobb zöldfelülettel 
rendelkező övezetté vált a Fő tér 
és környéke, megtörtént a 
terület gyalogosövezetté illetve 
forgalomcsökkentett övezetté 
alakítása, a Szentháromság 
szobor visszakerült eredeti 
helyére, az egész terület 
egységes díszburkolatot kapott, 
és a korábban mellőzött szerepű 
várkert is megújult.  

1.157.734.010  ROP - NYDOP 

KESZTHELY TÖRTÉNELMI 
BELVÁROSÁNAK 
MEGÚJÍTÁSA a gyalogos 
térrendszer 
kiterjesztésével - II. ütem 
NYDOP-3.1.1/A-09-1f-
2009-0001 

A második ütem projektelemei 
teljes mértékben az első 
munkafázis eredményeire 
épültek: a gyalogos sétány 
további kiterjesztése a piac 
területén át az Arany János 
utcáig, a piac építészeti 
átalakítása, a Széchenyi utca 
megújítása és a sétálóutca északi 
részének rendezése. 

686.645.364  ROP-NYDOP 

Sétányfejlesztés és 
közterületek megújítása a 
keszthelyi Balaton parton 
NYDOP-2. 1. 1/F-09-2010-
0007 

A Balaton-part közvetlen parti 
sávját érinti az elsősorban 
turisztikai célú beruházás: 
díszkivilágítást kap a parti 
sétány. Megújul a móló 
bejáratánál található tér. A 
vasúti sínek után két helyen 
„fogadópont” kerül kialakításra. 
kivilágított sétánnyal 
közvetlenül a partra. A Hullám és 
Balaton szállóműemlék 
épületének környezet megújul 
(minőségi utcabútorok, 
szökőkút, infó táblák, stb.). 

347.840.318 NYDOP-2.1.1/F 
09-2010-0007 
(NYDOP 85%; 15% 
önerő) 

Belterületi utak 
fejlesztése 
NYDOP-4.3.1/C-09-2009-
0006 (NYDOP 

Csomópont átépítése, 
körforgalom kialakítása a 
területen a közlekedési 
koncepcióval összhangban a 
városközpont 
tehermentesítését szolgálja. A 
körforgalom építésével együtt új 

78.129.319 NYDOP-4.3.1/C-
09-2009-0006 
(NYDOP 75%; 25% 
önerő) 
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térkő burkolatú járdák, 
zöldfelületek és közvilágítás 
rekonstrukciója valósult meg. 

Belterületi vízrendezés 
NYDOP-4.1.1/B-09-2009-
0023 
Büdösárok záportározó 
fejlesztése - Keszthely 
város belterületét védő 
csapadékvíz elvezetése 

A projekt célja Keszthely 
környezetbiztonságának 
növelése, a Balaton 
vízminőségének javítása, és a 
csapadékvíz okozta károk 
visszaszorítása. A 136 millió 
forintos összköltségű beruházás 
csaknem 5 hektáros területen 
oldja meg a csapadékvíz 
biztonságos elvezetését, 
tárolását és tisztítását.  

136.618.613 NYDOP-4.1.1/B-
09-2009-0023 
(NYDOP 85%%; 
15% önerő) 

Keszthely Város 
Vendéglátó, 
Idegenforgalmi, 
Kereskedelmi Szakképző 
Iskolája és Kollégiuma 
infrastrukturális 
fejlesztése 
NYDOP-5.3.1/2/2F-2f-
2009-0018 

Iskolai épületrészek és a 
kollégium felújítása, 
akadálymentesítése. (új 
padlóburkolat, nyílászárók 
cseréje, villamos hálózat 
felújítása, öntöttvas radiátorok 
cseréje lemezes lapradiátorokra. 
Energetikai korszerűsítés: 
használati melegvíz előállítása 
napkollektorokkal; 
tetőszigetelés komplex 
felújítása. 

210.737.638  NYDOP-
5.3.1/2/2F-2f-
2009-0018 
(NYDOP 90%; 10% 
önerő) 

Területi 
együttműködéseket 
segítő esélyegyenlőségi 
programok a Keszthelyi 
járásban 
ÁROP-1.A.3-2014-2014-
0080 

A projekt célja a települési HEP-
ek összehangolása a Keszthelyi 
Járás 30 településén és egy 
komplex együttműködés 
kialakítása az 
önkormányzatokkal, civil 
szervezetekkel, egyházakkal 
valamint gazdasági 
társaságokkal a feladatellátás 
hatékonyságának javítása 
érdekében. A programtervben a 
mélyszegénységben élők, a 
gyerekek, a nők, az idősek és a 
fogyatékkal élők csoportjait 
kívánjuk megszólítani. 

33.996.158 ÁROP-1.A.3-2014-
2014-0080 
(tám. intenzitás: 
100%) 

Helyi innovatív 
kezdeményezések 
megvalósítása a 
Keszthelyi kistérségben 
TÁMOP-2.4.5-12/3-2012-
0036 

A Keszthelyi Kistérség 16 
településén és Keszthelyen 
valósít meg olyan helyi, 
innovatív kezdeményezéseket, 
melyek érdemben járulnak 
hozzá a munka és a magánélet 
összehangolásához. Újszerű, a 
lakosság aktív részvételével 
megvalósuló programokon és a 
kistérségi intézményhálózat 

49.935.436 TÁMOP-2.4.5-
12/3-2012-0036 
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együttműködésének 
facilitálásán keresztül 
megvalósul a 
szükségletfelmérésben jelzett 
területeken új megoldások 
kidolgozása és azok kísérleti 
bevezetése, családbarát 
intézkedések előkészítése. 

b.) Tervezett projektek 

Projekt megnevezése 
/ címe 

Rövid tartalma  
 

Projekt 
összköltsége 
Ft  

Finanszírozás 
forrása 

Helyi termékek piacra 
jutását segítő 
agrárlogisztikai 
fejlesztések 
gyűjtőpont (hub) 
létesítésével. 

A fejlesztés során a helyi termelők helyi 
piacra jutásának támogatása a cél, 
üzlethelység, szövetkezeti bolt 
kialakításához kapcsolódó 
infrastruktúra kiépítésével. Ezzel 
összefüggésben a helyi termékek 
piacra jutását segítő agrárlogisztikai 
fejlesztések gyűjtőpont (hub) jellegű 
funkció létesítésével. 

250 000 000 Helyi 
gazdaságfejlesztés  
TOP-1.1.3-15 

Keszthely zöld város 
kialakítása 

A projekt célja a keszthelyi belváros 
rehabilitációjának továbbvitele, 
különös tekintettel a belváros 
zöldfelületeinek minőségi és 
mennyiségi fejlesztésére, azok 
hiánypótló funkciókkal történő 
megtöltésére. 
- Kastély utca felújítása: az utca 

díszburkolattal történő ellátása, 
zöldfelületek felújítása, érintett 
közművek felújítása 

- Zeppelin tér és kapcsolódó terek, 
utcák felújítása: 

- Kossuth Lajos utca sétáló utcai 
szakaszán a fasor 
növénykazettáinak felújítása 

- Főtér és Várkert: a korábbi 
projektből kimaradt fák ültetése 

- Helikon Park teljes körű 
rekonstrukciója, rekreációs, 
családbarát funkciókkal történő 
megtöltése 

- KRESZ Park és környékének 
rekonstrukciója, ezen belül a 
zöldfelületek általános felújítása, 
rekreációs-szabadidős létesítmény 
fejlesztése 

A zöld városfejlesztési projekt és a 
Sörház felújítása egymást kiegészítik. 

1 000 000 000 TOP-2.1.2-15 
Zöld város 
fejlesztés 
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Mindkettő célja, hogy a keszthelyi 
lakosoknak nyújtson értelemes, 
színvonalas kikapcsolódási 
lehetőséget, találkozótereket alakítson 
ki (szabadtéren és beltérben egyaránt). 
A két projekt keretében a belváros 
meghatározó terei, épületei kerülnek 
felújításra és mindkét projekt 
tervezése során figyeltünk arra, hogy 
valódi igényeket tükröző funkciókkal 
töltsük meg az új, felújított területeket. 

Városi strand 
fejlesztése 

A városi strand komplex fejlesztése a 
szolgáltatói környezet fejlesztésével, 
zöldterületek, parti sáv 
rekonstrukciójával 

450.000.000 TOP – 
Fenntartható 
turizmus 
fejlesztése 

5. Tervezett vagy megvalósult projektek, amelyekkel a projekt szinergikus kapcsolatot mutat  

MEGVALÓSULT 
FEJLESZTÉSEK Projekt neve Hely 

NYDOP-3.1.1/A-2f-
2009-0006 

KESZTHELY TÖRTÉNELMI BELVÁROSÁNAK MEGÚJÍTÁSA a 
gyalogos térrendszer kiterjesztésével - I. ütem 

Keszthely 

NYDOP-3.1.1/A-09-
1f-2009-0001 

KESZTHELY TÖRTÉNELMI BELVÁROSÁNAK MEGÚJÍTÁSA a 
gyalogos térrendszer kiterjesztésével - II. ütem 

Keszthely 

NYDOP-2.1.1/F-09-
2010-0007 

Sétányfejlesztés és közterületek megújítása a keszthelyi 
Balaton parton 

Keszthely 

NYDOP-4.3.1/C-09-
2009-0006 

Belterületi utak fejlesztése 
 

Keszthely 

NYDOP-4.1.1/B-09-
2009-0023 

Belterületi vízrendezés: 
Büdösárok záportározó fejlesztése - Keszthely város 
belterületét védő csapadékvíz elvezetése 
 

Keszthely 

NYDOP-5.3.1/2/2F-
2f-2009-0018 

Keszthely Város Vendéglátó, Idegenforgalmi, Kereskedelmi 
Szakképző Iskolája és Kollégiuma infrastrukturális 
fejlesztése 
 

Keszthely 

ÁROP-1.A.3-2014-
2014-0080 

Területi együttműködéseket segítő esélyegyenlőségi 
programok a Keszthelyi járásban 
 

Keszthely 

TÁMOP-2.4.5-
12/3-2012-0036 

Helyi innovatív kezdeményezések megvalósítása a 
Keszthelyi kistérségben 
TÁMOP-2.4.5-12/3-2012-0036 

Keszthely 

TERVEZETT 
FEJLESZTÉSEK 

Projekt neve Hely 

Helyi 
gazdaságfejlesztés  
TOP-1.1.3-15 

Helyi termékek piacra jutását segítő agrárlogisztikai 
fejlesztések gyűjtőpont (hub) létesítésével. 

Keszthely 

TOP-2.1.2-15 Zöld város kialakítása Keszthely 

TOP – 1.2.1-15 Városi strand fejlesztése Keszthely 

TOP-3.1.1-15 Georgikon utcai parkoló fejlesztése Keszthely 
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2.2 Tervezett fejlesztés 

2.2.1 A tervezett fejlesztés és a felhívásban jelölt tevékenységek összefüggéseinek vizsgálata 

I.) TÁMOGATHATÓ TEVÉKENYSÉGEK 

a.) Önállóan támogatható tevékenységek 

A beavatkozásban tervezett 
tevékenység  Felhívásban szereplő, illeszkedő Főtevékenység 

 A felhívásban szereplő főtevékenységhez kapcsolódó 
támogatható tevékenység 

Sörház udvarának rendezése 
– belső zöld udvar kialakítása 

A) Közterületek kialakítása végleges és átmeneti 
hasznosítás céljából egyaránt, a barnamezős 
terület hasznosítható szabadtereinek komplex 
rehabilitálása, a település városi zöld 
infrastruktúra hálózatába történő integrálása a 
terület rekonstrukciójával vagy új zöldterület 
kialakításával az alábbi tevékenységeken keresztül: 

a) növényfelület, élőhelyek és biodiverzitás növelése, a 
zöldfelület növényállományának rekonstrukciója 

c) városklíma, hősziget-hatás ellen árnyékoló lombhullató, 
klímatűrő fasorok, cserjesávok, több szintes zöldfelületek 
létesítése, 

e) városi aktív közösségi gazdálkodást segítő új zöldfelületek 
(városi farm, közösségi kert, iskolakert stb.) kialakítása. 

Sörház épületegyüttesének 
teljes körű rekonstrukciója 

C)a barnamezős terület hasznosítható 
épületállományának energiahatékony üzemel-
tetést biztosító módon történő felújítása, 
átépítése, feltétlenül szükséges részleges bontása, 
bővítése, illetve rehabilitálása 
(energiahatékonysági beruházások, megújuló 
energiaforrások alkalmazása az épület 
üzemeltetése során) gazdaságélénkítési, közösségi 
céllal, különös tekintettel a történelmi és kulturális 
örökség megőrzésére és az újrahasznosításra. 

Gazdaságélénkítő tevékenységként: a) kereskedelmi 
és/vagy szolgáltató terek infrastrukturális feltételeinek 
kialakítása és az alapműködéshez szükséges tárgyi 
eszközbeszerzés; 

Alulhasznosított vagy használaton kívüli önkormányzati 
tulajdonban lévő barnamezős terület megújítása, 
hasznosítása közösségi céllal az alábbi tevékenységek 
szerint:  

a) kulturális központ, közművelődési intézmény kialakítása 
és az alapműködéshez szükséges tárgyi eszközbeszerzés 

c) nonprofit szolgáltatóház kialakítása, amely 
térítésmentesen nyújt közcélú szolgáltatásokat és az 
alapműködéshez szükséges tárgyi eszközbeszerzés; 
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A kötelező gazdasági tevékenység megjelenése a projektben:  

 

kötelező gazdasági tevékenység opciói (felhívás 
szerint)  

kötelező gazdasági 
tevékenység opciói 
(felhívás szerint)  

kötelező gazdasági tevékenység opciói (felhívás szerint)  

A) esetben a kötelezően elvárt gazdaságélénkítő 
tevékenység önkormányzati tulajdonú 
fejlesztésként jelenik meg a projekt részeként; 

IGEN/ nem 

C/I./ a) 
A fejlesztés keretében kialakításra kerülő kereskedelmi és/vagy szolgáltató terek 
bérbeadásra kerülnek. Az előzetesen tervezett gazdasági funkciók között szerepel 
a Látvány sörfőzde, ahhoz kapcsolódó kantin és árusítóhely. A fejlesztés során a 
működéshez szükséges alapinfrastruktúra kerül kiépítésre, amelyet majd 
vállalkozó tölt meg tartalommal, tevékenységgel.  

B) esetben magántőke bevonásával valósul meg 
a gazdaságélénkítés: legkésőbb a projekt 
fenntartási időszakának végéig, nem közvetlenül 
a támogatott tevékenységeken keresztül, hanem 
támogatásban nem részesülő kísérő 
tevékenységként valósul meg a gazdaságélénkítő 
tevékenység  

igen/NEM   
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1. Önállóan nem támogatható válaszható tevékenységek 

 

A beavatkozásban tervezett 
tevékenység 

 Felhívásban szereplő, illeszkedő 
Főtevékenység  A felhívásban szereplő főtevékenységhez kapcsolódó támogatható tevékenység 

Parkoló rekonstrukció (régi 
sörkert/kertmozi területén), a 
parkolón átvezető gyalogos 
közlekedési felület kialakítása a 
Sörház bejáratához 

ÖNÁLLÓAN NEM TÁMOGATHATÓ, 
VÁLASZTHATÓ TEVÉKENYSÉGEK: 
Valamennyi főtevékenység 
esetében támogatható 
tevékenységek: 

4. A fejlesztés vonatkozásában sor kerülhet a barnamezős területet magában foglaló 
telektömb körüli önkormányzati belterületi közúthálózat zöldterület-használatot 
segítő felújítására, szilárd burkolattal történő ellátására, valamint a fejlesztésre 
kerülő úthoz kapcsolódóan az alábbi, a zöldterület használatát segítő, a zöld 
infrastruktúra hálózatba integrálódó közlekedési fejlesztésekre: 

- járdák, gyaloghidak, kizárólag gyalogos és kerékpáros közlekedésre alkalmas 
nagyműtárgyak felújítása, kialakítása; 

- meglévő parkolóhelyek felújítása; 

Közműépítés -épületek ellátása, 
rácsatlakozások 

ÖNÁLLÓAN NEM TÁMOGATHATÓ, 
VÁLASZTHATÓ TEVÉKENYSÉGEK: 
Valamennyi főtevékenység 
esetében támogatható 
tevékenységek: 

3. A barnamezős területen belüli infrastruktúra (gáz, víz, csatorna, út, parkoló, 
elektromos vezeték-rendszer, energia hálózat, távközlési és kommunikációs hálózat, 
hulladékkezelő létesítmények, térvilágítás stb.), valamint a területet körülvevő 
kerítés kialakítása, fejlesztése és korszerűsítése. 

Utak kialakítása (térburkolat, 
szegéllyel, alépítménnyel), 
Járda felújítása a Deák Ferenc és 
a Sörház utca területtel határos 
szakaszán (hrsz: 1162 és 994) 

ÖNÁLLÓAN NEM TÁMOGATHATÓ, 
VÁLASZTHATÓ TEVÉKENYSÉGEK: 
Valamennyi főtevékenység 
esetében támogatható 
tevékenységek: 

4. A fejlesztés vonatkozásában sor kerülhet a barnamezős területet magában foglaló 
telektömb körüli önkormányzati belterületi közúthálózat zöldterület-használatot 
segítő felújítására, szilárd burkolattal történő ellátására, valamint a fejlesztésre 
kerülő úthoz kapcsolódóan az alábbi, a zöldterület használatát segítő, a zöld 
infrastruktúra hálózatba integrálódó közlekedési fejlesztésekre: 

Keszthelyi zöld infrastruktúra 
hálózat fejlesztési- és fenntartási 
akciótervelkészítése 

Az A) főtevékenység, zöld 
infrastruktúra hálózat 
rekonstrukciója / kialakítása 
kiegészítéseképpen 

a) a zöld infrastruktúra hálózat rekonstrukcióját, kialakítását megalapozó települési 
zöld infrastruktúra hálózat felmérése, térképezése, fejlesztési- és fenntartási 
akcióterv készítése  
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b.) Önállóan nem támogatható kötelezően megvalósítandó tevékenységek 

Kötelezően megvalósítandó tevékenység  A megfelelő válasz aláhúzandó  
Amennyiben releváns és van ilyen tevékenység, 
mely tervezett tevékenységhez kapcsolódóan? 
Amennyiben nem releváns, indokolja  

a) Akadálymentesítés – amennyiben releváns, 
jelen felhívás 3.2 fejezetében az 
akadálymentesítésre vonatkozó feltételek alapján  

nem releváns  --- 

releváns, de nincs ilyen tevékenység  --- 

releváns, van ilyen tevékenység  

A többszintes közösségi célú funkciókat ellátó 
épületrészek esetében mindenképpen indokolt a 
projektarányos akadálymentesítés elvégzése az 
összes érintett fogyatékossági csoport 
vonatkozásában, legyen az alkalmazott, 
népességcsoport, ill. gazdasági szereplő.  

Az előkészítés során elkészült a rehabilitációs 
műszaki leírás a felújítandó épületre, terekre 
vonatkozóan, ebből kitűnik – hogy annak ellenére, 
hogy műemlék épületről van szó – teljes körű 
akadálymentességet biztosítunk a jövőbeni 
felhasználóknak. A vonatkozó tervanyagot jelen 
dokumentum mellékleteként csatoltuk. 

b) Szórt azbesztmentesítése – amennyiben 
releváns, jelen felhívás 3.2 fejezetében az 
azbesztmentesítésre vonatkozó feltételek alapján  

nem releváns  
Nincs olyan jellegű épület átalakítása, ahol szórt 
azbesztet használtak  

releváns, nincs ilyen tevékenység  --- 

releváns, van ilyen tevékenység  --- 

c.) Energiahatékonysági intézkedések – 
amennyiben releváns, jelen felhívás 3.2 
fejezetében az energiahatékonysági 
intézkedésekre vonatkozó feltételek alapján  

nem releváns  --- 

releváns, nincs ilyen tevékenység  --- 

releváns, van ilyen tevékenység  
Az épület (hrsz.: 992 és 993/1) műemléki védelem 
alá esik (azonosító: 11242; törzsszám: 11075), mely 
a TOP-2.1.1 – 15 pályázati felhívás 3.2 fejezet/14/7. 
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bek. szerint mentesülhet az energiahatékonysági 
minimum követelményeket igazoló tanúsítvány 
beszerzése alól. Mivel épület együttes teljes 
felújítása a jelenlegi legkorszerűbb építőipari 
technológia alkalmazásával valósul meg, így az 
energiahatékonysági korszerűsítés a 
műemléképület adottságainak megfelelően 
legalább részlegesen megvalósul. 

d.) Nyilvánosság biztosítása az ÁÚF c. dokumentum 
10 fejezete alapján  

releváns, nincs ilyen tevékenység  --- 

releváns, van ilyen tevékenység  

Az épület teljes felújítása 750 millió forintos építési 
jellegű infrastruktúrát és eszközbeszerzést 
tartalmaz, így Sörház projekt esetén az 
„Infrastrukturális fejlesztés” „500 millió Ft feletti” 
kategóriát kell 
választani, azaz az 1., 3., 5.,”B”, 9., 10., 11., 12., 13., 
„D” számú eszközöket kell megvalósítani a projekt 
egészére vonatkozóan. 
A projekt költségvetésébe beépítettük a kötelező 
nyilvánosság biztosítását szolgáló 
tevékenységeket, e kötelezettségünknek a 
megvalósítás, ill. a fenntartás teljes ideje alatt 
eleget teszünk. 

e.) Partnerségi tervezés – jelen felhívás 3.2 
fejezetében a partnerségi tervezésre vonatkozó 
feltételek alapján, valamint a partnerségi 
tervezéshez kapcsolódó marketing, 
kommunikációs költségek.  

releváns, nincs ilyen tevékenység  --- 

releváns, van ilyen tevékenység  

Partnerségi tervezés biztosított az igényfelmérési 
és kihasználtsági terv valamint a tervezés és 
megvalósítás során. Már a pályázat benyújtását 
megelőző fázisban bevontuk az előkészítésbe a 
célcsoportokat, a tervezési elemek 
konkretizálásával a velük való együttműködés 
egyre intenzívebbé válik. 
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A projektben tervezett soft tevékenységek 

A projektben tervezett soft tevékenység 
Felhívásban szereplő önállóan nem támogatható, 
kötelező soft tevékenység 

A "soft" tevékenységekbe bevont hátrányos 
helyzetű lakosság száma (előzetesen tervezett)  

Települési arculat és identitás fejlesztése, települési 
arculat kialakítását támogató fejlesztések (arculat 
fejlesztése, identitás erősítése) 

Települési arculat és identitás fejlesztése: 

- települési arculat kialakítását támogató 
fejlesztések; 

A SOFT programok keretében tervezett 
intézkedések nem érintik direkten a hátrányos 
helyzetű lakosságot, azonban teljes településre 
kiterjedő érvényűek, így hatásaik valamint a 
bevonás során a hátrányos helyzetű lakosság is 
bevonásra kerül. 

Települési arculat és identitás fejlesztése, a 
település identitását fejlesztő workshopok, szakmai 
és közösségi fórumok szervezése (Diákpályázat, 
hallgatói építőtábor) 

Környezettudatosság és integrált szemlélet 
erősítése a lakosság körében:  
 
- a beruházás jellegéhez, ill. a barnamezős 

terület megújításához kapcsolódó helyi 
társadalmi akciók megvalósítása, közösségi 
munka szervezése 

 
Települési arculat és identitás fejlesztése: 

- a település identitását fejlesztő 
szemináriumok, workshopok, 
partnertalálkozók, konferenciák, szakmai és 
közösségi fórumok szervezése; 

A SOFT programok keretében tervezett 
intézkedések nem érintik direkten a hátrányos 
helyzetű lakosságot, azonban teljes településre 
kiterjedő érvényűek, így hatásaik valamint a 
bevonás során a hátrányos helyzetű lakosság is 
bevonásra kerül. 

Helyi termékek népszerűsítése érdekében a 
lakosság körében szemléletformálási kampányok, 
akciók 

Települési arculat és identitás fejlesztése: 

- helyi (pl. kézműves) termékek népszerűsítése, 
promotálása. 

A SOFT programok keretében tervezett 
intézkedések nem érintik direkten a hátrányos 
helyzetű lakosságot, azonban teljes településre 
kiterjedő érvényűek, így hatásaik valamint a 
bevonás során a hátrányos helyzetű lakosság is 
bevonásra kerül. 
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II.) NEM TÁMOGATHATÓ TEVÉKENYSÉGEK: 

   
EGYÉB FEJLESZTÉSEK FINANSZÍROZÁSÁNAK BIZTOSÍTÁSA 

Kérjük, az alábbi táblázatban sorolja fel a tervezett fejlesztésében szereplő, de nem a támogatási kérelem keretében finanszírozott tevékenységeket. (A 
táblázat sorokkal bővítető.) 

A projektben tervezett tevékenység  Finanszírozás várható módja  

A projektünk megvalósítása vonatkozásában 100%-os 
támogatásintenzitásra pályázik, ennek következében NEM TÁMOGATHATÓ 
FEJLESZTÉSEKKEL nem számol a pályázat beadása során 

 100%-os támogatásintenzitásra pályázunk, ennek következében NEM 
TÁMOGATHATÓ FEJLESZTÉSEKKEL nem számol a pályázat beadása során. 

 

GAZDASÁGI TEVÉKENYSÉGEK INDOKÁLÁSA 

Kérjük, ismertesse, hogy előreláthatóan milyen jellegű gazdasági tevékenységeket indukál a projekt (kereskedelmi, turisztikai, logisztikai, stb. 
tevékenység). 

Kereskedelmi és szolgáltató 
tevékenységek 

A megújuló Sörházban magas hozzáadott értéket előállító funkciók kialakítása mindenképpen 
választékbővítést és minőségi javulást eredményez a megyei üzleti infrastruktúra összetételében. Ez a 
tendencia vonzó üzleti környezetet teremt az itt működő és ide telepedni szándékozó vállalkozások számára. 

Turisztikai tevékenységek 

A megújult új szerepkörében kiindulópontja lehetne a Nyugat-balatoni sörútnak, mely a térség sörfőzdéit és 
ivóit fűzné fel és egyúttal egy aktív turisztikai találkozási pontja a várost behálózó kerékpárútvonalaknak is. 
Emellett az épület kiválóan alkalmas lehet a város és térsége örökségének és turisztikai attrakcióinak 
bemutatására hozzájárulva a turizmusgazdaság fejlődéséhez. 

Építőipari tevékenységek 

A fejlesztés megvalósulása után remélhető, hogy tovább folytatódik a belváros rehabilitációja, mely 
erősödésének eredményeként további fejlesztéseket indukálhat a városban és a térségben egyaránt. A 
beruházás önmagában a térség egyik legnagyobb építőipari beruházása lesz, így önmagában 
munkahelyteremtő/megtartó hatású az építőipar vonatkozásában. 

Gazdasági erősödés 
A multifunkciós térben kialakításra kerülő számos tevékenység gazdaságélénkítő hatást vált ki, amely hozzájárul 
a versenyképes, fenntartható és több lábon álló helyi gazdaság megerősítéséhez. A sörház komplexumában 
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következetesen érvényre juttatni kívánt helyi termék-vonal remélhetőleg jó példával szolgál más gazdasági 
szereplők számára is.  

A régióban úttörő (és hiánypótló jelleggel), a nagyvárosokban már bizonyítottan keresett közösségi irodaként 
működő szolgáltató tereket tervezünk kialakítani, működtetni, egyrészt az itt élő vállalkozók igényeinek 
kielégítésére, másrészt a balatoni nyári szezonban átmeneti jelleggel itt tartózkodó turisták-üdülők számára. 
Ezzel azt kívánjuk elérni, hogy itt helyben is megtalálhatók legyenek azok a munkakörülmények, amelyekhez a 
nagyvárosokban szoktak, ezáltal lehetővé téve a hosszabb itt tartózkodást is.  
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2.2.2 A fejlesztés építészeti vonatkozásai 
1. Fejlesztés eredményeinek illeszkedése a település/településrész szerkezetébe  

A korábbi Reischl Sörgyár épülete Keszthely központi területén, a Fő tér közvetlen környezetében 
található. Az épületkomplexum a város kiemelt fókuszú és ingatlanpiaci szempontból értékes területén 
található.  

A sörgyár telke a két, a belváros közlekedése szempontjából legfontosabb út, a Kossuth Lajos utca 
valamint a Deák Ferenc utca közötti tömbben található. Megközelítése a Deák Ferenc utcáról 
lehetséges. A terület aktív kapcsolatban van a városközponttal, annak szerves része, ami nagyban 
hozzájárul a tervezett funkciók kihasználtságának növekedéséhez, miközben a megközelítése is 
biztosított. A terület központi vegyes területbe tartozik. 

 

A 

jelenleg barnamezős terület a rossz állapotú épület mellett nagykiterjedésű pincerendszerrel 
alápicézett, nagy kiterjedésű területen zöldfelületekkel borított, mely jelenleg építési törmelékkel, és 
elszórtan elhelyezkedő, omladozó épületekkel tagolt. A közvetlen közelében található, jelenleg 
parkolóként használt terület, korábban az autósmozi területe, a belvárosi viszonylatban nagy 
kiterjedésű zöldfelület, melynek megőrzése és gazdagítása fontos szempont a fejlesztés során. A 
szabályozási terv a területe zöldfelületi kategóriába sorolja.  

A Helyi építési szabályzat több korlátozást tartalmaz a területre vonatkozóan. Egyrészt beleesik a 
bővített műemléki jelentőségű területbe. Emellett a terület nyilvántartott régészeti lelőhely is egyben.  

A fejlesztés eredményeként megújuló terület, mely jelenleg egy a város szívében lévő kihasználatlan 
terület a megújításnak köszönhetően egy, a belvárosba integrálódott, a gyalogos közterület 
hálózatokhoz szervesen kapcsolódó területé válhat, mely a funkcionális kihasználtság mellett 
hozzájárul a történeti épület megőrzéséhez is egyaránt.  
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Összhang az építészeti hagyományokkal 

Keszthely belvárosi területeit meghatározó historikus városkép, a zártsorúan beépített tömbök közötti 
középkorias utcaszerkezet a jellemző. A belváros értékes épületállománya a barokk kortól a historikus 
időszakig terjed (beszúródó modern elemekkel), mely egy összefüggő, a Kossuth Lajos utca mentén 
végighúzódó eklektikus településszövetté áll össze.  

A 18. Században barokk stílusban épített sörgyár épülete illeszkedik a település környező, sűrű 
belvárosi épületeihez, és zárja a tömböt a Deák Ferenc utca felöl. A fejlesztés elsődleges célja, hogy 
megőrizze az épület építészeti értékeit, megóvja a rendszerváltás óta mind szerkezetileg, mind 
környezetében folyamatosan degradálódó épületet.  

Az épület, annak ellenére, hogy több mint 20 éve zárva van a keszthelyi identitás fontos része, az 
épülete, műemléki értékein túl is a belváros kiemelkedő és értékes darabja. Jelenlegi méltatlan 
állapotának felszámolása és megóvása elemi érdeke Keszthely Város Önkormányzatának.  

 

Táji építészeti jellegzetességekhez való illeszkedés 

A terület Keszthely sűrű belvárosi szövetében található, emiatt a környezetre elsősorban a városi 
növényállomány jellemző. Növénykazettákban elhelyezett zöldfelületek, városi faállomány. A 
közvetlen közelbe található, részlegesen parkolónak használt terület egy a belvárosban található 
nagyobb összefüggő zöldfelület. A fejlesztés eredményeként erősödik ez a zöldfelület, integráns része 
lesz a megvalósuló komplexumnak, részlegesen fejlesztésre kerül.  

A megvalósuló komplexum épületállomány mellett legjelentősebb értéke, a nagy összefüggő 
udvarfelületet. A sörgyár épületének jelenleg is részben zöld udvara jelenti a belváros fontos 
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közterületi zöldfelület zónáját a jövőben. A fejlesztés során fontos kitűzött cél a zöldfelületi arányok 
növelése, valamint az átjárhatóság, használhatóság megteremtése és ennek eredményeként a 
zöldfelületi állomány megerősítése a területen.  

 

2. Beavatkozás előkészítettsége 

A tervezett beavatkozás előkészítésének keretében, a projekt leadásának idejéig tervezői oldalról 
elkészültek a beavatkozás jellegét, valamint a pályázat költségoldalának megalapozását nyújtó 
vázlattervek. Az alábbiakban a „Barnamezős területek rehabilitációja – TOP-2.1.1-15” 6. pontjában 
található Támogatási kérelem elkészítése során csatolandó mellékletek listája (49-50. oldal) alapján 
mutatjuk be a pályázat tartami előkészítettségét.  

Kötelezően csatolandó, hiánypótolható mellékletek: 

1. Szakmai megalapozó tanulmány 
(Igényfelmérés és Kihasználtsági terv) 

Elkészült a pályázat beadásáig 

2. Helyszínrajz / vázrajz a megújításra kerülő 
ingatlanról, helyszínről, fotódokumentáció 

Elkészült a pályázat beadásáig 

3. Konzorciumi megállapodás támogatási 
kérelem benyújtásához (amennyiben releváns) 

Nem releváns 

4.  Nyilatkozat a barnamezős terület státuszáról Elkészült a pályázat beadásáig 

5. Integrált Településfejlesztési Stratégia 
(amennyiben elkészült, de nem elérhető az 
önkormányzat honlapján) 

Korábban elkészült, csatolásra került. 

 

Csatolandó, amennyiben rendelkezésre áll: 

1.  Megvalósíthatósági tanulmány A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 

2.  Az ösztönző hatás bemutatása érdekében 
megkötött szándéknyilatkozat (ok) vagy 
együttműködési megállapodás (ok) 
(amennyiben releváns) 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 

3. Közműfejlesztések egyeztetéséről szóló 
jegyzőkönyvek (amennyiben releváns) 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 

4. Ingatlanvásárlás esetén: a támogatásból 
megvásárolni kívánt ingatlanról szóló hivatalos 
értékbecslés minősített értékbecslőtől 
(amennyiben releváns) 

nem releváns 

5. Képzési terv (amennyiben releváns) nem releváns 

6. Rendezvénynaptár A pályázat előkészítési szakaszában prezentáljuk 

7. Bűnmegelőzési stratégia (amennyiben 
releváns) 

nem releváns 

8. A beruházással érintett épület / épületrész 
vonatkozásában az épületek energetikai 
jellemzőinek tanúsításáról szóló energetikai 
tanúsítvány 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 

9. Zöld infrastruktúra hálózat fejlesztési- és 
fenntartási akcióterv 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 
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10. Kerékpárforgalmi létesítmény kialakítása 
esetén a baleseti gócpontokról készített baleseti 
elemzés (amennyiben releváns) 

nem releváns 

11. Kerékpárforgalmi létesítmény kialakítása 
esetén civil szervezet (melynek alapító 
okiratában kerékpáros közlekedés szerepel) 
szakmai értékelést is tartalmazó támogató 
nyilatkozata (amennyiben releváns) 

nem releváns 

12. Egységes településarculati stratégia 
(amennyiben releváns) 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 

13. Tervpályázat eredménye (amennyiben 
releváns) 

nem releváns 

14. A projekt tartalmától függő egyéb szakértői 
tanulmányok, környezeti hatásvizsgálat, 
hasznosítási terv, üzleti terv, helyi cselekvési 
terv, stb. 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 

15. Horizontális szempontok érvényre juttatását 
bemutató dokumentum (amennyiben releváns) 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig amennyiben szükséges 

16. Műszaki tervdokumentáció (Építési/létesítési 
engedély, vagy nyilatkozat hatósági engedély 
mentességről; építési/létesítési 
tervdokumentáció) 

vázlattervek készülnek fejlesztésre vonatkozóan 
 

17. Akadálymentesítésről szóló tervfejezet 
(amennyiben releváns) 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig. 
A rehabilitációs műszaki leírás elkészült 

18. A költségeket alátámasztó dokumentumok A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 

29. Lefolytatott (feltételes) közbeszerzési eljárás 
dokumentumai; vagy az építési beruházásokra 
vonatkozó feltételes közbeszerzési eljárást 
megindító hirdetmény 

A pályázat előkészítése során fog elkészülni, az 
első mérföldkőig 

20. A beruházással érintett ingatlan (ok) 60 
napnál nem régebbi, tulajdoni lapja(i), vagy a 
tulajdonszerzés szándékát alátámasztó tartalmú 
szerződés, előszerződés vagy kétoldalú 
szándéknyilatkozat (pl.: adásvételi, 
ajándékozási) 

csatolásra került 

21. Konzorciumi együttműködési megállapodás 
támogatásban részesített projekt 
megvalósítására (amennyiben releváns) 

Elkészült a pályázat beadásáig 

 

A Reischl sörház rekonstrukcióját célzó pályázati felhívás által előírt minimálisan előírt 

előkészítettségi foknál (Igényfelmérési és kihasználtsági terv, helyszínrajz/vázrajz és 

fotódokumentáció, ITS) magasabb szintű előkészítettséggel rendelkezik pályázatunk: jelen pályázat 

előkészítése során olyan részletes helyszíni tervezői felmérések történtek, amelyek az aktuális 

pályázati szakasznál sokkal részletesebb tervek elkészítését tették lehetővé. Az első tervek akkor 

készültek, amikor a terület a Városüzemeltető Kft. tulajdonába került. Előzetes örökségvédelmi 

kutatások történtek, amelyek folytatását tervezzük az elkészítési szakaszban. Megindult az 

örökségvédelmi tudományos dokumentáció elkészíttetése (értékleltár, múzeumi kutatások, 
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falvizsgálat), amelynek eredményei a további részletes tervezés számra meghatározóak lesznek. A 

rehabilitációs műszaki leírás elkészült, biztosítva azt, hogy a tervezés az akadálymentességi 

követelményeknek megfelelően történik (a műemlék-épület adottságainak keretin belül). 

A város 2015 során elkészítette ITS-ét, amelyet 2016 telén a szükséges mértékben aktualizált. Az ITS-

ben kijelölésre került a pályázatunkban célzott beavatkozási terület (kulcsprojektként került 

definiálásra).  

A projekt előkészítése során elkészítettük az azt megalapozó igényfelmérési és kihasználtsági terv 

dokumentumot. Az elkészítés során széleskörű partnerség megvalósítására törekedtünk annak 

érdekében, hogy a megvalósítani tervezett fejlesztések valóban a keszthelyi lakosság érdekeit 

szolgálja. 

A város Zöld infrastruktúra hálózat fejlesztési- és fenntartási akcióterv elkészítését e projekt 

keretében tervezi megvalósítani, azonban azt a zöld város fejlesztési felhívásra tervezett projektben 

is felhasználni tervezi. Ennek megfelelően e projektre vonatkozó ütemezést annak megfelelően 

állítjuk össze, hogy a zöld város projekt 1. mérföldkőjének teljesítéséig legkésőbb elkészüljön e 

dokumentum. Mindazonáltal az akcióterv elkészítését még az előkészítési szakasz kezdetén el 

kívánjuk indítani, különös tekintettel arra, hogy az abban megfogalmazásra kerülő megállapítások, a 

kapcsolódó felmérések mind a jelen projekt által érintett zöldfelületekre is vonatkoznak, így nagyban 

számítunk arra, hogy a projekt tartalmának pontosítása során az akcióterv szolgáltatta adatok 

rendkívül hasznosnak bizonyulnak majd. A költséghatékonyság érdekében a megújításra kerülő 

közparkok esetében az akcióterv késztése során történik meg a növényállomány egészségi 

állapotának pontos feltérképezése, amit aztán becsatornázunk a tervezés folyamatába.  

A megvalósítási helyszíneken érintett közművek kapcsán előzetes egyeztetések megtörténtek, a 

projekt tartalma ezek figyelembevételével került összeállításra. A vonatkozó jegyzőkönyvek a 

projektfejlesztési szakaszban készülnek el.  

A fő megvalósítási helyszín (hrsz. 992) jelenleg a (100%-os önkormányzati tulajdonban lévő) VÜZ 

Keszthelyi Városüzemeltető Egyszemélyes Nonprofit Kft. tulajdonában van, azonban még a 

projektfejlesztési szakasz során előreláthatólag az Önkormányzat tulajdonába kerül. 

 

3. A beruházás során alkalmazni tervezett korszerű, új megoldásokat, innovatív városfejlesztési és 
városrehabilitációs gyakorlatok, különös tekintettel a kertépítészeti, energetikai, egyéb építészeti 
alkalmazott megoldásokra 
A Sörgyár megújításának részeként a jelenleg a parkjában található, osztott, épületekkel tagolt 
zöldfelület megújul, elbontásra kerülnek az omladozóban lévő (és nem a történeti épület részét 
képező) épületrészek, megtisztításra kerül a jelenleg sittel szennyezett zöldfelületek, és ennek 
köszönhetően kialakul a tervezett komplexum udvara, mely a fejlesztésnek köszönhetően a város új 
közösségi terévé válhat.  

A történeti épület megújítása során az elsődleges fontosságúnak kezelt műemlékvédelmi 
szempontok behatárolják az energetikai megújítás lehetőségeit. Természetesen a megújítás során a 
lehetőségekhez mérten maximális szinten kezeli a fejlesztés az energiahatékonyság és a 
környezettudatosság szempontjait, mind a kiválasztott anyagok, mind az épületszerkezetek 
tekintetében.  

Alkalmazni tervezett megoldások: egységes utcabútor család alkalmazása, aktív zöldfelületek 

kialakítása, vegyes forgalmi felületek kialakítása, kerékpártárolók elhelyezése, másodlagos 

ülőfelületek kialakítása az udvari területeken, akadálymentesség és infokommunikációs 
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akadálymentesség feltételeinek figyelembe vétele, CPTED elvek érvényesítése. A táji adottságok 

kiemelésére attrakciók alkalmazása. Egységes közterületi arculat megteremtése.  

 

Célcsoport számára vonzóság követelménye 

A tervezett funkciók esetében a kialakításra kerülő épített környezet nagyban hozzátesz az egyes 

funkciók vonzóságának fokozásához. A (közösségi) irodahelyiségek esetében megszokott a 

loftkörnyezetek alkalmazása, nagyban hozzájárul az igényesen kialakított épített környezet a 

kiadhatósághoz. Ehhez kapcsolódóan a tervezett közösségi és kulturális és rendezvényterek, 

közösségfejlesztő központ számára egy ilyen jellegű, városközponti terület alkalmas és vonzó 

helyszínt jelenthet rendezvények és programok szervezése számára. 

Fontos kiemelni a funkciók szinergikus hatását. A megvalósuló funkciók együttesen, egy helyen való 

létrehozás egy olyan funkció mixet alakít ki, amik erősítik egymás hatását, segítik a folyamatos 

feltöltöttséget, új színfoltot alakítanak ki Keszthelyen belül, egy városi agórát, ahol az üzleti, közösségi 

és szolgáltatás jellegű funkciók egyaránt megtalálhatóak, amit a műemléki épített környezet tovább 

erősít. 

A megvalósuló projektelemeknek köszönhetően növekszik a felhasználói célcsoportok köre, a 

belvárosi funkciódiverzitás erősödik a helyi lakosok számára. Az új funkciók, attraktív megjelenés a 

célcsoportokat aktív időtöltésre ösztönzi. A fejlesztés eredményeként – az épületegyüttesben helyt 

kapó funkciókon túlmenően – olyan belvárosi udvart-parkot kívánunk kialakítani, amely önmagánál 

fogva vonzerőt jelenthet több célcsoport számára is: pihenőkert azok számára, akik csak egy 

árnyékos-nyugodt helyet keresnek a belvárosban, dolgozókert a meleg nyári napokon a közösségi 

irodát használóknak, találkozóhely civil szervezetek kisebb programjaihoz, bemutatóhely a 

keszthelyi, Keszthely környéki jellemző növényvilág számára, közösségi kert, amelynek alakításába, 

gondozásába az idevágó profilú civil szervezetek aktívan bekapcsolódhatnak. 

 

Társadalmi fenntarthatóság 

A megvalósuló soft elemek részben a fejlesztések helyi társadalmi befogadásának erősítését segítik, 

amik kiegészülnek a fejlesztéshez kapcsolódó participatív folyamatokkal. A tervezés során a 

célcsoportoktól érkezett igényeket beépítjük a projektbe, majd visszacsatolások segítségével 

biztosítjuk az igényekhez való illeszkedést, így a sokoldalú használhatóságot. A kialakítás során fontos 

szempont, hogy a lehető legszélesebb kör számára használható közterületek és épületek alakuljanak 

ki: a megújításra kerülő épületkomplexum részeként megvalósul több közösségi funkció is. Ezeknek 

köszönhetően lehetőség nyílik helyi civil szervezetek számára rendezvények és programok 

megszervezésére. A kialakításra kerülő parkban és a közösségi terekben lehetőség nyílik szabadidős 

programok számára. Ezen közfunkciók hozzájárulnak Keszthely társadalmi életének fejlesztéséhez, a 

civil szféra támogatásához valamint a települési identitás erősítéséhez.  

 

Pénzügyi fenntarthatóság 

A Sörgyár megújítása során tervezett komplex funkciómix egyik fontos célja, hogy megteremtse a 

projekt pénzügyi fenntarthatóságát. A kialakítandó piaci funkciók, közösségi funkciók, zöldfelületek 

együttese megteremti a részleges önfenntartás pénzügyi oldalát, aminek köszönhetően a 

megújításra kerülő épület nem terheli meg túlzottan a települési önkormányzat költségvetését. A 

közösségi, nonprofit alapon működő funkciók üzemeltetési modelljét annak megfelelően tervezzük 

meg, hogy a jövőben képes legyen a helyszínen lehetőséget kapó szervezetek forrásai egy részének 
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becsatornázására annak érdekében, hogy folyamatosan tudja biztosítani a szolgáltatási színvonalat. 

A közösségi és civil irodahelyiségeket nem piaci alapon kívánjuk üzemeltetni, mivel amely azonban 

nem jelent feltétlen ingyenességet. 

 

Környezeti fenntarthatóság 

A jelenleg alulhasznosított belvárosi barnamezős terület megújítása nem növeli a település már 

beépített területeinek kiterjedését, hozzájárul a területi koncentrálódás erősödéséhez és gátolja 

zöldterületek és termőföldek beépülését, megújít egy korábbi ipari területet, felszámolja az esetleges 

(jelen esetben kismértékű) szennyezési forrásokat, megújítja a terület növényállományát, 

megtisztítja a zöldfelületeket. A kialakítás során a műemléki szempontok figyelembevételével egy, a 

lehetőségekhez képest energia hatékony épület kerül kialakításra. A megújítás és a meglévő 

szerkezetek felhasználása hozzájárul a kibocsátott hulladék csökkentéséhez.  

 

4. Védett épület épületegyüttes újrahasznosításának ismertetése, tervezett lépések a megőrzés 
érdekében 

A fejlesztés keretében az eredeti épület kerül megújításra, bővítés és átalakítás csak kis mértékben 

kerül sor. A meglévő tartószerkezeti elemek (falak, falpillérek, boltozatok, tetőszerkezeti elemek) 

állapotuktól függően megőrzésre kerülnek, a falszerkezet nagyarányban megőrzendő) 

A külső homlokzati megjelenés, a tetőforma és a tetőszerkezet megőrzendő (pontos statikai 

mértezés és állapotfelmérés ezt felülírhatja). A belső terek alapvető struktúrája és téraránya 

megmarad, az új funkciókhoz szükséges módosítások és esetleges kiváltások megvalósításra 

kerülnek. Az épületre évtizedek alatt rárakódó elemek és szerkezetek egy része (sajtüzem korból 

származó silány minőségű átalakítás elemei) elbontásra kerülnek. 

 

Védettség és annak jellegének bemutatása 

Adatok forrása: http://www.muemlekem.hu/muemlek?id=11242, A lista a Kulturális 
Örökségvédelmi Hivatal (KÖH) által nyilvántartott műemlékadatbázis kivonata, kiegészítve a helyi 
védettségekkel) 

 

Funkció:   Sörház és pálinkafőző 

azonosító  11242 

törzsszám  11075 

védettség  Műemléki védelem 

helyrajzi szám  992, 991 (adatbázis szerint) 

állapot   Pusztuló 

 

ÁLLAPOT LEÍRÁSA: 

Az épület jelenleg üresen áll, illetve az egykori sörház egy része lakóépületként funkcionál. Az 
elhanyagolt épület ki van téve az időjárás mállasztó hatásának. Az épületek homlokfalain a vakolat 
nagy foltokban leesett, több helyen a téglafalazás is sérült, hiányos. A tetők cserepezése hiányos. Az 
egykori sörház padlásfeljáróját elbontották, helyét hullámpalával fedték. A kisebb hozzáépítések, 
építmények düledező, romos állapotúak. A sörház egykori ablakait részben kicserélték, részben 
befalazták. Minden épület belső tere üres, vizesedés nyomai észlelhetők. Az ablakok, illetve 
üvegezésük helyenként hiányzik. A vaskorlátok, lépcsők korrodálódtak, életveszélyesek. A kert 

http://www.muemlekem.hu/muemlek?id=11242
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elhanyagolt állapotú. A kantin toldaléképületét elbontották. Az udvaron új építésű, jellegtelen 
épületek állnak. 

 

4. Közlekedésfejlesztéssel kapcsolatos tevékenységek bemutatása, intelligens és fenntartható 
elemeinek bemutatása 

A fejlesztés a korábbi sörgyár telkén valósul meg, ehhez kapcsolódva kerülnek megújításra a 
szomszédos telken található parkolók. E felújításhoz kapcsolódva történik meg a Sörház új gyalogos 
kapcsolatainak megteremtése a Sörház utca felől, a parkolón átvezető gyalogos járda kialakításával. 
Emellett – az épülettömb esztétikus és teljes körben akadálymentes megközelíthetősége érdekében 
– a felújítással érintett épületrészekhez kapcsolódó járdafelületek is megújulnak.  

 

5. Zöldfelületek tervezése során figyelembe vett bűnmegelőzési szempontok (CPTED-elvek) rövid 
bemutatása. 

A fejlesztés figyelembe veszi a környezeti bűnmegelőzési szempontokat (CPTED-elvek). A szabad 
területek kialakítása során fejlesztésre kerül a terület megvilágítása, melynek során elégséges, de nem 
túlzottan vakító világítótestek kerülnek elhelyezésre. A növényzet telepítések során fásítás kerül 
elhelyezésre. Több fa alkalmazása növeli az attraktivitást és a biztonságérzetet összehasonlítva fákkal 
nem beültetett terekkel. A terület a megújítás során is áttekinthető, átlátható és a tájékozódást segítő 
marad. Kritikus helyek, sötét zúgok, nem megvilágított zónák nem kerülnek kialakításra a fejlesztés 
során. A megvalósuló projektelemek egy áttekinthető tér kialakulását segítik.  

 

6. A zöldfelület fejlesztések során lényeges a klimatikus, táji és helyi adottságokhoz jól alkalmazkodó 
növények bemutatása, növényfajták megnevezése, biológiai aktivitás érték növekedésének 
bemutatása 

 
 

 

A klimatikus, táji és helyi adottságokhoz jól alkalmazkodó növények bemutatása, növényfajták 
megnevezése 

A Sörház belső udvarában illetve a parkolóban jelenleg nem létező, ill. felújításra kerülő 

zöldfelületeken megnő a fák száma, lecserélődnek a tájidegen fajok így a klímaadaptáció jobban 

megvalósul. Évelők és több cserjefaj alkalmazásával, homogén egynyári és gyepes felületek 

csökkenésével a változatosság, biodiverzitás nő. 

A megújuló zöldfelületen – a háromszintűség létrejötte, és a növekvő zöldterület eredményeképpen 

- a biológiai aktivitás értéke nő. 

ZÖLDFELÜLET NÖVEKEDÉS m2 ÉRTÉKMUTATÓ (PONT/HEKTÁR)
BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK 

NÖVEKEDÉSE

Sörház udvarában található kert-park

fejlesztése (megújult zöldfelületek)
2300

egyszintű növényzetből minimum

kétszintű növényállomány kialakítása: 1
0,23

Sörház udvarában található kert-park 

fejlesztése (új zöldfelületek)
400

Minimum burkolat nélküli vagy lélegző

burkolatú vagy útfelületű útból egyszintű

(gyepszintű vagy pozsgás) növényzet,

növekedés: 4

0,16

Parkoló zöldfelületeinek növelése (új 

zöldfelület)
150

Minimum burkolat nélküli vagy lélegző

burkolatú vagy útfelületű útból egyszintű

(gyepszintű vagy pozsgás) növényzet,

növekedés: 4

0,06

Parkoló zöldfelületeinek felújítása

(megújult zöldfelületek)
550

egyszintű növényzetből minimum

kétszintű növényállomány kialakítása: 1
0,055 

0,45 ELŐZETES INDIKATÍV BECSLÉS ÖSSZESEN (minimum értékkel kalkulálva)
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A fák egészségi állapotának megőrzésével, a fajtaazonosság biztosításával a faállomány zöldfelületi 

értéke nő. A többszintes zöldfelületek létrehozásával a biodiverzitás növekszik, a területi növekedés 

kapcsán a valós zöldfelület nő. 

A fásítatlan térrészek fásításával, a hiányzó cserjeszint pótlásával, a háromszíntű növényzet 

kialakításával, a zöldfelület növekedésével a terület biológiai aktivitásértéke nő. 

Javasolt cserjefajok:  

Tamarix fajok     Tamariska 

Cornus fajok    Som 

Corylusavenalla    Mogyoró 

Forsythia intermedia   Aranyfa 

Ligustrum fajok    Fagyal 

Berberis fajok     Borbolya 

Cotoneastersp.    Madárbirs  

Cotinus coggygria   Cserszömörce 

Crataegus monogyna   Egybibés Galagonya  

Euonymussp.    Kecskerágó 

Cornus sanguinea   Veresgyűrű Som  

Prunus spionosa   Kökény 

 

Javasolt fafajok 

Fraxinus ornus       Virágos Kőris 

Tilia cordata       Kislevelű Hárs 

Aser pseudo-platanus, A.platanoides, A. acumin atilobum Juhar 

Sorbus aucuparia      Madárberkenye  

Crataegus fajok       Galagonya 

 

A Sörház kertje egyben egyfajta sajátos bemutatókertként is funkcionál. A helyben, környéken honos 
növényállomány jellegzetességeit kívánjuk érvényre juttatni, bizonyítva azt, hogy a helyi fajok 
segítségével is kialakítható egységes arculatú, esztétikus kert-park, amelynek fenntartása minden 
szempontból egyszerűbb, költség-és környezetkímélőbb. 
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2.2.3 A beavatkozáshoz tartozó tevékenységek ütemezése 
 

Tevékenység 
2016 2017 2018 2019 

1.n
é 

2.n
é 

3.n
é 

4.n
é 

1.n
é 

2.n
é 

3.n
é 

4.n
é 

1.n
é 

2.n
é 

3.n
é 

4.n
é 

1.n
é 

2.n
é 

3.n
é 

4.n
é 

TELJES PROJEKT IDŐTARTALMA                                 

PROJEKT ELŐKÉSZÍTÉSE                                 

SZAKMAI MEGALAPOZÁS                                 

TERVEZÉS                                 

KÖZBESZERZÉSEK                                 

SZERZŐDÉSKÖTÉS                                 

KIVITELEZÉS                                 

TERÜLETELŐKÉSZÍTÉS, RÉGÉSZETI MUNKÁK                 

SÖRHÁZ ÉPÜLETEGYÜTTESÉNEK REKONSTRUKCIÓJA – KÜLSŐ 
MUNKÁK                 

SÖRHÁZ ÉPÜLETEGYÜTTESÉNEK REKONSTRUKCIÓJA – BELSŐ 
MUNKÁK                 

 PARKÉPÍTÉS, PARKOLÓÉPÍTÉS, JÁRDÁK ÉPÍTÉSE-FELÚJÍTÁSA                                 

 ESZKÖZBESZERZÉS                                 

 NYILVÁNOSSÁG                  

 PROJEKTMENEDZSMENT                 

MŰSZAKI ELLENŐR                 

FIZIKAI MEGVALÓSULÁS                                 
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Tervezett ütemezés mérföldkövenként: 

1 Projekt előkészítése 

 2017.április 30 

 

Előkészítési dokumentáció teljes körű teljesítése: akcióterületi terv és kapcsolódó 
előkészítési dokumentumok elkészültek. Elkészült a megfelelő eljárás szerint a  zöld 
infrastruktúra-fejlesztési és –fenntartási akcióterv. Az előkészítés során a részvételi 
tervezés megvalósult. A soft programok részletes tartalma és ütemezése kidolgozásra 
került. A tulajdonviszonyok rendezése megtörténik. 
A műszaki tervdokumentációk elkészítése megtörtént: az örökségvédelmi feltáró 
dokumentáció elkészült, az engedélyes tervdokumentációk, engedélyek, szükséges 
nyilatkozatok, igazolások, kiviteli tervdokumentációk, a tételes tervezői költségvetés 
elkészült. A kivitelező kiválasztására irányuló közbeszerzési eljárás lezárult, a kivitelezővel 
megtörtént a szerződéskötés. 

 

                                                                                                                                                                                   
66 000 000,00      
 

2 Kivitelezés - 25 % 

 2017. június 31. 

 

Területrendezési, bontási, szemét-és romeltakarítási munkák nagy része lezajlik. A parkot 
érintő régészeti vizsgálatok megindulnak.  A kivitelezés (főépület és kapcsolódó épületek 
felújítása) megindul. A soft elemek megvalósítása megindul. 

 

                                                                                                                                                                                 
119 000 000,00    
   

3 Kivitelezés - 50 % 

 2017. augusztus 31. 

 

Az épületfelújítás külső munkálatai, az új építési tevékenységek megtörténtek, a belső 
munkálatok kapcsolódó részeit megvalósultak. Közművek kialakítása megtörtént. A soft 
elemek megvalósítása folyamatosan kíséri a beruházás megvalósítását. 

 

                                                                                                                                                                                 
340 000 000,00      
 

4  Soft elemek 50 %-ban megvalósulnak  

  2017. október 31.  

  A soft elemek első ütemének megvalósítása lezárul.   

 
                                                                                                                                                                                      
5 000 000,00      

  

5 Kivitelezés - 75 % 

 2017. november 30. 

 

Belső terek kialakítása folytatódik, közel teljes mértében megvalósul. Parképítés, udvari 
területek kialakítása megtörtént. A kapcsolódó parkolóban a zöldfelületek kialakítása 
megtörtént, a parkoló átalakítása a bejárati sétány kialakítása érdekében megtörtént. A 
járdák felújítása megtörtént. A soft elemek megvalósítása folyamatosan zajlik. 

 
                                                                                                                                                                                 
195 000 000,00      

  

6  Soft elemek második ütemének megvalósulása lezárul  
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  2018. április 30.  

 
 Soft elemek megvalósításának második üteme lezárul, ez a soft elemek kb. 80 %-os 
készültségét, megvalósítását jelenti.  

 
                                                                                                                                                                                      
5 000 000,00      

  

7 Kivitelezés - 100 % 

 2018. június 30. 

 
Eszközbeszerzések megtörténnek, elhelyezésre, beépítésre kerülnek. Belső terek 
kialakításának munkálatai befejeződnek. A soft elemek megvalósítása folyamatosan zajlik.  

 

                                                                                                                                                                                 
100 000 000,00   
    

8 Projekt zárás 

 2018. augusztus 31. 

 

Megrendezésre kerül a projektzáró rendezvénye. Befejeződik fizikailag a teljes projekt, 
valamennyi tervezett projektelem megvalósul. Befejeződik a soft elemek 
megvalósításának végső, 3. üteme is.  
 Az utolsó mérföldkővel zárul a teljes fejlesztési projekt. A tervezett dátumra valamennyi 
fejlesztési projektelem és az infrastrukturális, beruházás jellegű fejlesztéseket kiegészítő 
„soft” elemek megvalósulnak egyaránt. A projekt adminisztratív és pénzügyi zárása 
megtörténik. 

 
                                                                                                                                                                                   
20 000 000,00      

 
 

2.3 A fejlesztés során létrehozott funkciók 
A keszthelyi barnamezős fejlesztés a komplex belvárosi rehabilitációs programcsomag részeként, mint 
kulcsprojekt valósul meg. Az egykori Reischl Sörház megújítása során számos olyan funkcióval bővül, 
ami gazdaságélénkítő hatással bír a városrész a város és a térség vonatkozásában. A beruházásnak 
köszönhetően a korábbi barnamezős területén a romos épület helyén egy új, multifunkciós épület 
együttes valósul meg a mai kor követelményeihez igazodva és messzemenően figyelembe véve a 
műemlékvédelmi előírásokat. megfelelően. a felújított- jelenleg alulhasznosított – műemlék együttes 
tovább gyarapítja a város egyébként is gazdag építészeti örökségét. Figyelembe véve a Barnamezős 
területek rehabilitációja - TOP-2.1.1-15 – intézkedés keretében igényelhető támogatások elnyeréséhez 
előírt prioritásokat, az ITP és ITS célokat, a keszthelyi kistérség adottságait, az átfogó igényfelmérés és 
konkurenciaelemzés eredményeit, a megvalósítást követő időszak fenntarthatósági követelményeit, 
valamint a beadandó pályázat értékelési szempontrendszerét, a megújuló sörházban a következő új 
funkciók kialakítását tervezzük: 

Létrehozandó funkciók és azok célcsoportjai 

Fő funkció 

Mérete 
(nettó 
épület-
terület)  

Fő funkción belüli alfunkció Mérete  Célcsoport  

1. Üzleti és 
vállalkozói 
tevékenység 

267 nm 
(ebből 
kb. 200 

nm 

Látvány Sörfőzde 
Keszthelyi tradíciók alapján kézműves 
sört előállító sörfőzde.  

 

- minőségi sört 
kedvelők 
- város/térség, 
lakossága 
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valós, a 
többi 
pince) 

- idelátogató 
vendégek/turisták 

 

Sörház Kantin 
A seritalhoz ételt (sör kifli, sör 
sütemények, sörkorcsolya, pizza, stb.) 
is szolgáltat, kulturált sörfogyasztást 
tesz lehetővé.  

- sörivó vendégei 
- város/térség 
lakossága 
- idelátogató 
vendégek/turisták 

2. Kulturális és 
közösségi 197 nm 

Co-working irodatér: 
Közösségi iroda kialakítása egyéni 
vállalkozóknak, szabadúszóknak, 
rövidebb időre a városba érkezőknek. 
Kisebb-nagyobb, teljes felszereltségű 
irodahelyiségek, tárgyaló(k) kialakítása.  

- start up 
vállalkozások 
- szakmai 
szervezetek 
- civil szervezetek 

 

130 nm Főzősziget/Bemutató/Tankonyha 
Közösségi főzőiskola - mozgatható 
munkaszigetekkel l- tipikus 
keszthelyi/zalai/balatoni 
nyersanyagok, ételek sokrétű 
felhasználásának bemutatásával. 

 

- oktatási 
intézmények 
- szakmai/civil 
szervezetek 
- helyi- és térségi 
lakosság 
- turisták 

 

480 nm Közösségi terek:  
Rendezvény-/előadó-/kiállítóterem 
létesítése. Cél: funkciók kiszolgálása, 
képzések, kulturális rendezvények, 
szakmai és civil szervezetek, stb. 
részére helyszín biztosítása.  

- oktatási 
intézmények 
- szakmai/civil 
szervezetek 
- helyi- és térségi 
lakosság 

 74 nm 

Sörház-INFO pont 
Sörház információs központja, 
koordinálja a funkciók hatékony 
együttműködését. Recepció 
működtetése 

 

-helyi- és térségi 
lakosság 
- sörházi funkciók 
iránt érdeklődők  
- turisták 
 

3.Adminiszt-
ratív 

167 nm 

Kommunális tér  
funkciók kiszolgálása (vizes blokkok, 
takarítás, épületfenntartás, őrző- védő 
szolgálat, egyéb kommunális 
tevékenység, stb.), ruhatár, raktárak  

- sörházi dolgozók, 
vendégek 
-üzlethelyiségek 
bérlői/használói 
-beszállítók 

3. Egyéb 600 nm  Közlekedők, lépcsőházak, liftek, 
gépészeti tér, télikert/átrium, 
szellőzőterek 

  

5. Közlekedési 
zöldfelület 

nem 
épület 
2700 nm 

Park kialakítás –(hrsz.:992) 2830 
nm 

- sörfőzde vendégei 
- város/térség, 
lakossága 
- idelátogató 
vendégek/turisták 

 nem 
épület 
1760 nm 

Parkoló rekonstrukció - hrsz.:993/2 1800 
nm 

- sörfőzde vendégei 
- város/térség, 
lakossága 
- idelátogató 
vendégek/turisták 
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 nem 
épület 
240 nm 

Járda felújítás - hrsz.:994; 1162 240  -lakosság 
- idelátogató turisták 

6. Közműellátás nem 
épület 

Közműépítés -épületek ellátása, 
rácsatlakozások 

nincs 
egzakt 
mérete 

 

 

2.4 Igények és kihasználtság  

2.4.1 Az igényfelmérés – módszertan, végrehajtás, dokumentálás és eredmények 

 

1. Bevezetés: célok, és az információtípusra vonatkozó igény meghatározása,  

Az információgyűjtés célja, hogy megkérdezzük az önkormányzat területén és vonzáskörzetében élő 

érintetteket (lakosság, vállalkozások, oktatási intézmények, civil szervezetek, stb.), arra vonatkozóan, 

hogy mi a véleményük az egykori Reischl-féle sörház felújításával kapcsolatosan. Rendelkeznek-e 

információkkal, arról, hogy az egykor szebb napokat megélt objektum jelenleg milyen állapotban van 

és hogyan, mi módon kívánja felszámolni az önkormányzat a fennálló állapotokat, úgy, hogy a felújítás 

a város és térsége vonatkozásában gazdaságélénkítő szereppel is bírjon. A települési ITS-ben már 

bemutatott célok szerint az önkormányzat szándéka mindenképpen az, hogy a Deák Ferenc utcai 

egykori Reischl-féle sörház és az egykori sörkert (amely később kertmoziként, napjainkban pedig 

részlegesen parkolóként működik) felújításra kerüljön úgy, hogy a rekonstrukcióval az épület együttes 

új tartalmat kapjon a mai kor követelményeihez igazodóan, a műemlékvédelemre vonatkozó előírások 

messzemenő betartásával.   

A barnamezős terület rehabilitációját követően az épületben két kérdéskörbe csoportosítható a 

létrehozandó funkciók köre. Az egyik a helyi termék-gasztro vonalhoz sorolható funkciók: 

látványsörfőzde, Sörház kantin, a helyben elérhető élelmiszerekre, kézműves termékekre alapozó, 

azokat népszerűsítő közösségi főzőszigetek. A másik csoport a közösségi funkciókat látja el, melyek a 

következők: recepció/Sörház infó, rendezvénytermek/előadóterem/kiállítóterem, vállalkozók-civil 

szervezetek számára munkavégzési, találkozási helyet biztosító közösségi iroda; kiegészítő projekt 

elemekként pedig a sörház udvarában egy esztétikus és valóban használható park. A fejlesztési 

koncepció kidolgozásánál figyelembe vettük a fejlesztési terület közvetlen szomszédságában található 

funkciókat és azok működőképességét is, melyek alapvetően befolyásolják a fejlesztések irányát, 

ugyanis az összhang megteremtése a siker kulcsát jelentheti. 

Az előzőek alapján olyan információtípusok begyűjtésére törekedtünk, mely mind helyi lakosság által 

megfogalmazott, mind gazdasági, társadalmi, környezeti és fenntarthatósági szempontból támasztott 

szükségletekre irányul. Ehhez elsősorban a jelenlegi jellemzők megismerése és a hiányok, esetleges 

speciális igények azonosítása volt a célunk. Az igények feltárása során a fenntartói szempontok 

megismerését is fontosnak tartottuk, hogy így a fenntartásért felelős szervek tevékenységének, 

kapacitásának megismerése is az igényfelmérés célja volt. 

 

2. Célcsoport 
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Az igényfelmérésbe bevont résztvevők a kérdezett személy(ek) (érintettek/célcsoport) és a kérdező(k). 
Érintettnek tekintünk minden olyan személyt, csoportot, intézményt, vállalkozást, melynek bármilyen 
– közvetlen, vagy közvetett – kapcsolata van a tényleges helyzettel, illetve a jövőt illetően 
megvalósítandó projekt céljaival, hatásaival.  

Felhasználók köre: Elsődleges felhasználók között azonosítottuk szinte minden esetben a lakosságot és 

az ide érkező látogatókat. Ebbe a kategóriába estek azok a szervezetek, melyek az adott funkció 

szempontjából fontosak. A gazdaságfejlesztés esetében megkerülhetetlen szereplők az üzemeltetési 

szakaszban együttműködő szakmai szervezetek. Másodlagos célcsoportba kerültek azok a civil 

szervezetek, szövetségek, melyek célja: 

- a helyi gazdaságfejlesztés potenciáljának erősítése 

- a természeti és épített környezet fenntartása 

- az egészséges táplálkozás és életmód megőrzése 

- a város rangjához méltó kulturális programok szervezése összeállítása 

- a fejlesztések során létrejövő funkciók működtetése és fenntartása 

 

Emellett természetesen másodlagos érintett a beavatkozás fejlesztését végző Keszthely Város 

Önkormányzata, valamint a beavatkozás megvalósításában, üzemeltetésében és fenntartásában részt 

vevők (különös tekintettel a VÜZ Keszthelyi Városüzemeltető Egyszemélyes Nonprofit Korlátolt 

Felelősségű Társaság), akik megkerülhetetlen szereplői az igényfelmérésnek. 

Az igényfelmérés szereplőinek körét úgy határoztuk meg, hogy a fent említett szempontokat képviselni 

képes szereplők véleménye hitelesen tükröződjön a tervekben. Ebből kifolyólag szakmai és civil 

szervezetek, valamint Keszthely város közösségi életében központi szerepet játszó intézményeik 

vezetőivel vettük fel a kapcsolatot. A lakossági igények megismerése során a minél szélesebb elérésre 

törekedtünk. A látogatók véleményének megismerésére korlátozott lehetőségek álltak rendelkezésre, 

azonban feltételeztük, hogy az igényeiket leginkább ismerő helyi gazdasági szereplők (kereskedelem, 

vendéglátósok, turisztikai egyesületek, szálloda, stb.) tevékenységükből adódóan rendelkeznek a 

szükséges információkkal. Az helyi igazgatási szereplők segítségével az azonosított célcsoportok 

körének bővítésére is sor került. Az igényfelmérésben részt vevők kiválasztása a következő 

módszerekkel történt: 

- internetes keresés 

- önkormányzati ajánlás 

- interjúk során érkezett további javaslatok 

 

Az igényfelmérés során azonosított célcsoportok közül számos szervezet képviselőivel készítettünk 

mélyinterjút. Természetesen a felmérésben való részvételt önkéntessé tettük, de a nagy aktivitásnak 

köszönhetően elenyésző azon szervezetek száma, akik nem kívánták véleményüket megosztani. A 

lakossági igényfelmérés során 60 válasz érkezett, ami ugyan szakirodalom alapján nem tekinthető 

reprezentatívnak, de a város életében eddig végzett megkérdezések tekintetében példaértékű 

aktivitásnak tekinthető. 

 
Lekérdezés célcsoportjai: 

 Kérdőívezés: helyi lakosság, egyetemisták, városba látogatók  
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 Strukturált interjúk: helyi vállalkozások, térségi gazdasági szereplők, civil szervezetek 
képviselői, turisztikai szervezetek képviselői 

 Fókuszcsoport: partnerségi szereplők (megvalósításban és üzemeltetésben együttműködő, 
partnerek), szakmai/civil szervezetek, politikai szereplők 

Célcsoport Kérdőíves felmérés 
(Önk. honlapon) 

Interjú Fókuszcsoport/ 
Mélyinterjú 

helyi lakosság 
x 
 

  

egyetemisták 
x 
 

 x 

turisták 
x 
 

  

helyi vállalkozások 
x 
 

x x 

térségi gazdasági szereplők x x  

partnerségi szereplők 

 szakmai együttműködő 
partnerek 

 támogató partnerek 

  x 

egyéb szervezetek x x x 

 

3. Az igényfelmérés konkrét módszere, a megvalósítás eszközei, az egyes funkciókra és 

célcsoportokra vonatkozóan. 

 

Az igényfelmérés során három módszertant alkalmaztunk: 

Kérdőíves felmérés: 

Előre elkészített kérdőív alapján zajlott a lekérdezés minden megkérdezett esetében. A kérdőív 

kérdéseit a következő szempontok figyelembevételével határoztuk meg: 

 Egyszerű és egyértelmű kérdések megfogalmazása; 

 Csak olyan kérdések kerüljenek a kérdőívre, amelyek kiértékelésének módját és a 

kapott eredmény hasznosítását előre megterveztük; 

 A válaszok összehasonlíthatósága szempontjából preferált a skálázás 

módszerének alkalmazása; 

 A kérdőíven legalább egy olyan kérdés szerepeljen, amelyben szabad 

válaszkifejtésre van lehetőség (így új ötleteket, szempontokat nyerhetünk);  

 Célszerű rövid kérdőíveket összeállítani, hogy minél kevesebb időt vegyen 

igénybe a kitöltés. Így nagyobb számú válaszra számíthatunk. 

A kérdőívezés több csatornán keresztül is történhet egyszerre, ez biztosítja, hogy minél több 

válaszadóhoz jut el a kérdőív. Bizonyos célcsoportoktól a kérdőívekre való visszajelzés leggyorsabb és 

időtakarékosabb megoldása a kérdések önkormányzati honlapon történő megjelentetése. 

 



KESZTHELY BARNAMEZŐS TERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA - IGÉNYFELMÉRÉSI ÉS KIHASZNÁLTSÁGI 

50 
 

Interjú típusok: egyéni és csoportos 

 strukturált interjú: a kérdőíves adatfelvételhez hasonlít, készüljön az személyesen vagy 

telefonon keresztül. A kérdések sorrendje kötött, azokat (néhány kivételtől eltekintve) szó 

szerint teszi fel a kérdező és az interjúvázlatban lévő kérdések jelentős részére kötelezően 

választ vár. Csak minimális mértékben van mód eltérni az interjúvázlattól, éppen emiatt tudjuk 

a különböző interjúalanyok válaszait összehasonlítani az értékelés során. 

 Fókuszcsoport: speciális (csoportos interjú) módszer, ahol a célcsoportból kiválasztottak 

körében történik a probléma és igényfelmérés személyes párbeszéd formájában. 

Kérdőívezés/Interjúkészítés szakaszai:  

 interjú-fonál elkészítése, 

 kapcsolatfelvétel célcsoportokkal, 

 lekérdezés bonyolítása, 

 a kapott adatok elemzése, 

 dokumentálás. 

 

A különböző módszerre a szereplők sokszínűsége miatt volt szükség. Az egyes intézmények, 

szervezetek vezetői rendelkeznek a legátfogóbb információkkal, így az ő véleményük megismerése 

érdemében a mélyinterjút találtuk a legalkalmasabb eszköznek. (A mélyinterjú során használt 

interjúvázlat a 3.3.3 Interjúvázlat mellékletekben található.) 

A lakossági igények feltérképezésére egy rövid (15 perc alatt kitölthető), egyszerű kérdéseket 

tartalmazó, de mégis átfogó kérdőívet alkalmaztunk, melyet interneten és papír formában is 

elérhetővé tettük. A kérdőívre kitöltésére - április 26. és május 9. között - 2 hetet adtunk. Az 

önkormányzat honlapján link formájában volt elérhető a kérdőív. Az internetet nem használó lakosok 

véleménynyilvánítására a Kormányablakban kihelyezett kérdőív lapok és gyűjtődoboz adott 

lehetőséget. 

Az interjúkészítés során fölmerülhetnek etikai kérdések, amelyek betartására figyelni kell (pl. a 

megkérdezettek személyiségi jogainak megsértése, a kérdőívek vagy magnókazetta harmadik, 

illetéktelen személynek, vagy függőségi viszonyban lévő személynek való átadása). Ezért a kérdőív nem 

tartalmazott a kitöltő társadalmi hátterére vonatkozó adatokat, aminek oka egyrészt a teljes 

anonimitás biztosítása, másrészt a kitöltési idő rövidítése volt. Ennek következtében a kitöltő úgy 

érezheti, hogy szabadon elmondhatja véleményét. Kérdőív minden kérdése tartalmazott nyitott 

kérdést, három esetben feleletválasztás útján, három esetben teljesen nyitott válaszadás útján, öt 

esetben pedig skálázással formálhattak véleményt. (A lakossági kérdőív a 3.3.2 KÉRDŐÍV 

mellékletekben található.) 

A fókuszcsoportos interjú lényege, hogy a helyi gazdaság szereplőinek (vállalkozások, intézmények, 

szakmai /civil szervezetek, stb.) véleményét egy közös alkalommal megismerhessük, így az általuk 

megfogalmazott szempontok összehangolása úgy történhetett meg, hogy azt mindannyian 

megismerhették. 

Az eredmények kiértékelése a lakossági kérdőív esetében kétféle módszerrel történt. A válaszadós 

kérdések esetében a gyakoriságot vettük figyelembe, ami a preferált fejlesztési területre irányíthatta 



KESZTHELY BARNAMEZŐS TERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA - IGÉNYFELMÉRÉSI ÉS KIHASZNÁLTSÁGI 

51 
 

a tervezők és az önkormányzat figyelmét. A nyitott kérdések esetében tárgyszavas keresést 

alkalmaztunk többféle szempontrendszer szerint: 

- használt jelzők, körülmények leírása 

- hiányolt funkciók 

- problémás területek 

A tárgyszavak alapján gyakoriság szerint rendeztük sorrendbe a hiányzó funkciókat, területeket és 

jelzőket. A használt jelzők továbbá egy keretet is adtak a problémák leírásához. 

Csatolt mellékletek:  

3.1.3 Az igényfelmérés dokumentációja 
3.3.1 IGÉNYFELMÉRÉSBEN RÉSZTVEVŐK 
3.3.2 KÉRDŐÍV 
3.3.3 Interjúvázlat 
3.3.4 FÓRUM JEGYZŐKÖNYV 
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AZONOSÍTOTT CÉLCSOPORTOK ÉS AZ ALKALMAZOTT BEVONÁS MÓDJA 

1. táblázat: A fejlesztések és tervezett funkciók alapján meghatározott célcsoport szereplői, kiválasztás, indoklás és a mintavétel jellege 

 

BEVONT 

PARTNEREK 

(ELSŐDLEGES 

CÉLCSOPORT) 

CÉLCSOPORT KIJELÖLÉSE 
KIVÁLASZTÁS 

INDOKLÁSA 

MINTAVÉTEL JELLEGE, 

ALKALMAZOTT 

MÓDSZER 

RÉSZTV. 

SZÁMA 

Főfunkció: gazdaságfejlesztés-ösztönzés 
Fejlesztési cél: látványsörfőzde és kapcsolódó tevékenységek számára terek biztosítása 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, gazdasági szereplők 

elsődleges helyi lakosság fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

lakossági kérdőív 60 

elsődleges látogatók fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

szakértői interjú alapú 

információgyűjtés 

közvetett vizsgálat, 

szakértői interjú alapján 

elsődleges Első 

Magyarországi 

Sörlovagrend. 

önkormányzati 

adatszolgáltatások alapján 

Fejlesztés 

szempontjából 

hasznos 

információkkal bír 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő 

elsődleges Keszthely Térségi 

Vállalkozók Klubja 

Egyesület 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fejlesztés egyik fő 

felhasználója 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

elsődleges Zala Megyei 

Iparkamara 

Keszthely és 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fejlesztés egyik fő 

felhasználója 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 



KESZTHELY BARNAMEZŐS TERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA - IGÉNYFELMÉRÉSI ÉS KIHASZNÁLTSÁGI 

53 
 

 Térsége Helyi 

Szervezete 

elsődleges Reischl Imre és 

Reischl Vencel 

Emlékalapítvány 

fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés 

szempontjából 

hasznos 

információkkal bír 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő 

elsődleges Da Bibere Zalai 

Borlovagrend 

fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fontos szervezet a 

térségben 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő 

másodlago

s 

Tourinform 

Keszthely 

önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Fontos szervezet a 

térségben 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

másodlago

s 

Keszthely Város 

Önkormányzata 

Fejlesztés 

kulcsszereplője 

Fejlesztés 

kulcsszereplője 

folyamatos 

együttműködés, több 

egyeztetés 

átlagosan 3-5 fő 

Főfunkció: közösségi  
Fejlesztési cél: közösségi irodák kialakítása 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, gazdasági szereplők 

elsődleges lakosság, látogatók fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

nem reprezentatív, 

honlapon és papír 

alapon elérhető kérdőív 

60 
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másodlago

s 

Tourinform 

Keszthely 

önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Fontos szervezet a 

térségben 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

elsődleges Keszthely Térségi 

Vállalkozók Klubja 

Egyesület 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fejlesztés egyik fő 

felhasználója 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú, 

fókuszcsoport 

1 fő  

elsődleges Zala Megyei 

Iparkamara 

Keszthely és 

Térsége Helyi 

Szervezete 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fejlesztés egyik fő 

felhasználója 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő 

másodlago

s 

VÜZ Nonprofit Kft. önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Városüzemeltetés 

miatt fontos szereplő 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

Főfunkció: közösségi 
Fejlesztési cél: közösségi főzőiskola a helyi termékekre alapozva 
Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, civil szervezetek 

elsődleges helyi lakosság fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

lakossági kérdőív 60 

elsődleges látogatók fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

szakértői interjú alapú 

információgyűjtés 

közvetett vizsgálat, 

szakértői interjú alapján 

elsődleges Tölgy Szociális 

Szövetkezet 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fontos szervezet a 

majdani üzemeltetés 

során 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő 
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elsődleges Pannon Egyetem 

Georgikon Kar 

fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fontos szervezet a 

majdani üzemeltetés 

során 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú, 

fókuszcsoport 

3 fő 

másodlago

s 

VÜZ Nonprofit Kft. önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Városüzemeltetés 

miatt fontos szereplő 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

másodlago

s 

Zalaegerszegi SZC 

Vendéglátó, 

Idegenforgalmi, 

Kereskedelmi 

Szakképző Iskola és 

Kollégium 

fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

fontos szervezet lehet 

a majdani üzemeltetés 

során 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú, 

fókuszcsoport 

1 fő  

másodlago

s 

Hévíz-Balaton-Zalai 

Dombhátak 

LEADER Egyesület) 

fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

fontos szervezet lehet 

a majdani üzemeltetés 

során 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

másodlago

s 

Tourinform 

Keszthely 

önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Fontos szervezet a 

térségben 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

Főfunkció: közösségi 
Fejlesztési cél: közösségi terek kialakítása – kulturális tevékenységekhez, rendezvényekhez 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, civil szervezetek, oktatási intézmények 

elsődleges helyi lakosság fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

lakossági kérdőív 60 

elsődleges látogatók fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

szakértői interjú alapú 

információgyűjtés 

közvetett vizsgálat, 

szakértői interjú alapján 
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elsődleges Pannon Egyetem 

Georgikon Kar 

fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fontos szervezet a 

majdani üzemeltetés 

során 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú, 

fókuszcsoport 

3 fő 

másodlago

s 

VÜZ Nonprofit Kft. önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Városüzemeltetés 

miatt fontos szereplő 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

másodlago

s 

Tourinform 

Keszthely 

önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Fontos szervezet a 

térségben 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

másodlago

s 

Keszthelyi 

Turisztikai 

Egyesület  

fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés 

kulcsszereplője 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú, 

fókuszcsoport 

1 fő 

elsődleges Keszthelyi 

Városvédő 

Egyesület 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú, 

fókuszcsoport 

2 fő 

elsődleges Balaton Színház és 

Goldmark Károly 

Művelődési 

Központ 

fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fontos szervezet a 

térségben, 

üzemeltetés során 

fontos szereplő lehet 

nem reprezentatív, 

fókuszcsoport 

1 fő 

elsődleges Helikon 

Kastélymúzeum 

Nonprofit Kft 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fontos szervezet a 

térségben 

nem reprezentatív, 

fókuszcsoport 

1 fő  

Főfunkció: közösségi 
Fejlesztési cél: Sörház udvar kialakítása, közösségi park létrehozása 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, civil szervezetek 
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elsődleges helyi lakosság fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

lakossági kérdőív 60 

elsődleges látogatók fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

szakértői interjú alapú 

információgyűjtés 

közvetett vizsgálat, 

szakértői interjú alapján 

másodlago

s 

VÜZ Nonprofit Kft. önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Városüzemeltetés 

miatt fontos szereplő 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

elsődleges Keszthelyi 

Városvédő 

Egyesület 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú, 

fókuszcsoport 

2 fő 

Főfunkció: közlekedés 
Fejlesztési cél: parkoló fejlesztése és gyalogos közlekedési felületek fejlesztése 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, gazdasági szereplők, civil szervezetek 

elsődleges helyi lakosság fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

lakossági kérdőív 60 

elsődleges látogatók fejlesztés szempontjából 

fontos szereplő 

Fejlesztés fő 

felhasználója 

szakértői interjú alapú 

információgyűjtés 

közvetett vizsgálat, 

szakértői interjú alapján 

másodlago

s 

VÜZ Nonprofit Kft. önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Városüzemeltetés 

miatt fontos szereplő 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  

elsődleges Keszthelyi 

Városvédő 

Egyesület 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

Fejlesztés egyik 

kulcsszereplője 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú, 

fókuszcsoport 

2 fő 
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másodlago

s 

Tourinform 

Keszthely 

önkormányzati 

adatszolgáltatások 

alapján 

Fontos szervezet a 

térségben 

nem reprezentatív, 

szakértői interjú 

1 fő  
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5. Az igényfelmérés eredményének bemutatása 

 

KESZTHELY LAKOSSÁGI KÉRDŐÍV ÉRTÉKELÉSE 

 
A lakossági kérdőívezés a sörházi épületegyüttes tervezett rekonstrukciója kapcsán április 26.-a és május 

9.-e között zajlott, ezt követte a beérkezett válaszok kiértékelése. A kérdőívet az önkormányzat 

honlapján keresztül on-line formában tölthette ki a lakosság. 

A barnamezősfejlesztéshez kapcsolódó kérdőívet 60-an töltötték ki, amelyből 1 kitöltő csak részlegesen 

végezte el a kitöltést, míg a többi kitöltő teljes körűen válaszolt a kérdésekre.  

Keszthely fő erősségei kapcsán a kitöltők 68%-a – 33 kitöltő – úgy vélekedett, hogy a város legnagyobb 

erőssége a turizmus, ami magába foglalja a város természeti értékeit és a Balatont is.  A kérdőívet 

kitöltők 6%-a – 3 kitöltő – a helyi munkaerőben rejlő potenciált jelölte meg a város fő gazdasági 

erősségének. Az egyéb kategóriában a nyugdíjasok és a kereskedelem tartozik, amelyet kitöltők 4%-a – 

3 kitöltő – jelölte meg, mint a város gazdasági erősségének. A nincs válaszlehetőséget a válaszadók 4%-

a, vagyis 2 fő választotta. Meglehetősen magas százalékban jelent meg azoknak az aránya, akik nem 

válaszoltak a kérdésre, hiszen a kitöltők 16%-a – 8 fő – kihagyta ezt a kérdést. 

 

 

Keszthely erősségei a kitöltők alapján 

A kitöltőktől a következő zárt kérdésben megkérdeztük, hogy mely gazdaságélénkítő funkcióra van szerintük 

igény. A kitöltők véleménye szerint szinte minden javasolt funkcióra lenne igény, azonban nem egyforma 

arányban. A válaszadók első helyen a helyi termékek fogyasztását lehetővé tevő vendéglátást, majd utána a 

közösségi terek létrehozását említették meg. 

 A válaszadók nagy része szerint a feldolgozott helyi termékek árusítására, a helyi hagyományok fejlesztésére 

és az közösségi irodák/irodahelységek biztosítása helyi vállalkozások számára, az együttműködések 

elősegítésére is jelentős igény mutatkozik, ami a városban élők erős helyi identitásának következtében 

érthető is. 

68%

6%

4%

6%

16%

Turizmus

Helyi munkaerő

Nincs

Egyéb

Nem válaszolt
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A legkisebb igény az üzlethelyiségek kialakítása iránt mutatkozik, ami azt jelzi, hogy a helyi lakosság szerint a 

városban elegendő a megfelelő állapotban lévő üzlethelyiség.  

 

A különböző funkciók iránti igény a válaszadók szerint. 

A válaszadóktól az előbb említett hat funkció kapcsán egy zárt kérdésben megkérdeztük, hogy véleményük 

szerint mennyire járul hozzá a funkciók fejlesztése során bekövetkező foglalkoztatottság bővítése a 

versenyképes, fenntartható, több lábon álló, helyi gazdaság erősítéséhez. 

A 42 válaszadó a kérdéssel kapcsolatban úgy vélekedett, hogy szerintük a fejlesztés hozzájárul, ha nem is 

mindegyik válaszadó szerint meghatározó módon a gazdaság élénkítéséhez. Vagyis a kitöltők szerint a város 

gazdaságának erősödéséhez a helyi termékek, a hagyományok és a korábban említett másik négy funkcióban 

bekövetkező foglalkoztatás bővülése serkentőleg hat a helyi gazdaságra. 4 fő szerint a foglalkoztatás bővülése 

ezekben a tevékenységekben semleges hatással lesz a helyi gazdaság megerősödésére. Tovább 4 fő szerint 

egyáltalán nem járul hozzá a gazdaságfejlesztéshez, vagyis 8 fő szerint ezekben a tevékenységekben a 

foglalkoztatás bővülése nem indukál semmilyen gazdaságfejlesztési folyamatot a városban.  

 

A funkciók hozzájárulása a gazdaságfejlesztéshez. 
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A következő kérdésben megkérdeztük a kitöltőktől azt, hogy az egykori Reischl-féle sörházként működő, ma 

már csak Sörházként hívott egyedülálló műemlék együttes felújításával egyetértenek-e vagy nem.  

A válaszadók döntő többsége – 45 fő – azt mondta, hogy igen, vagyis a kitöltők döntő többsége szerint a 

Sörház annyira fontos egyedülálló műemlék együttes, hogy helyre kell állítani és régi funkciójának 

megfelelően újra működnie kell. Nagyon kevesen mondták azt, hogy nem értenek egyet a fejlesztéssel, illetve 

nem tudják rá a választ. 2 válaszadó nem válaszolt a kérdésre, ennek megfelelően elmondható, hogy a 

lakosság számára jelentős igény mutatkozik a Sörház helyreállítására. 

 

1. ábra: A Sörház felújításának igénye. 

A következő kérdésben a válaszadóktól a Sörházzal kapcsolatban feltettünk egy olyan zárt kérdést, amelyben 

arra kértük őket, hogy 1-5-ig terjedő skálán – az 5 a nagy mértékben hozzájárul, az 1 a nem járul hozzá – 

határozzák meg azt, hogy szerintük a Sörházban kialakítandó multifunkcionális terek oktatási célú 

hasznosítása mennyiben járul hozzá a jövő iparágainak (IT, kreatív ipar, stb.) és a hagyományos ágazatokat 

(mezőgazdaság, turizmus) támogató rugalmas képzési rendszer hatékony működéséhez. A válaszadók 

válaszaiban elég erőteljesen megmutatkozik a „középre húzás jelensége”, vagyis sokan bizonytalanok a 

kérdést illetően, de a válaszokból megállapítható, hogy a válaszadók többsége szerint inkább hozzájárul a 

Sörházban létrehozandó multifunkcionális terek oktatási tevékenységre való hasznosítása a képzési rendszer 

hatékony működéséhez, mint nem.  

 

A multifunkcionális terek oktatási tevékenységre való hasznosításának hatása a képzési rendszer 
hatékony működésére 
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A következő zárt kérdésben a kitöltőktől azt kértük, hogy 1-5-ig terjedő skálán – az 5 a nagy mértékben 

hozzájárul, az 1 a nem járul hozzá – adják meg, hogy szerintük a belvárosban található, pusztulófélben lévő 

műemlék felújítása mennyiben járul hozzá a város egyébként is gazdag építészeti örökségének 

gyarapításához. A válaszadók jelentős többsége szerint – 28 fő szerint nagy mértékben, 12 fő szerint 

hozzájárul – a Sörház felújítása a város építészeti örökségének gyarapításához jelentősen hozzá fog járulni, 

vagyis támogatják a Sörház fejlesztését. 5 fő nem tudta eldönteni, hogy a Sörház fejlesztése a város építészeti 

örökségeinek gyarapodásához hozzájárul-e vagy nem. A sörház fejlesztéséhez 7 kitöltő negatívan áll hozzá, 

vagyis szerintük a Sörház felújítása nem járul hozzá a város építészeti örökségeinek gyarapodásához. 

.  

A város építészeti örökségeinek gyarapodása a Sörház fejlesztése után. 

Az utolsó zárt kérdésben arra kértük a kitöltőket, hogy egy 1-5-ig terjedő skálán – az 5 a nagymértékben 

hozzájárulást, az 1 a nem járul hozzá – jelöljék be, hogy szerintük a Sörház rekonstrukciója mennyiben 

csökkenti a városi barnamezős (környezetszennyezéssel terhelt) területek volumenét, hozzájárulva ez által 

az egészséges, emberközpontú épített- és természeti környezet kialakításához és fenntartásához. 

A válaszadók több mint fele szerint – 20 fő szerint nagymértékben, 7 fő szerint hozzájárul – a Sörház 

fejlesztése hozzájárul az egészséges környezet kialakításához és fenntartásához, míg 11 fő szerint nem járul 

hozzá. 10 válaszadó nem tudta eldönteni. 

 

A Sörház rekonstrukciójának hozzájárulás az egészséges, emberközpontú épített- és természeti környezet 
kialakításához és fenntartásához. 
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MÁSODLAGOS ADATFELDOLGOZÁSBÓL SZÁRMAZÓ EREDMÉNYEK 

A szekunder információk felhasználásánál a jelenlegi és a korábbi önkormányzati fejlesztési javaslatokat 

vettük figyelembe, nevezetesen a következőket: 

2015 során került sor a város ITS-ének és településfejlesztési koncepciójának elkészítésére. A két 

dokumentum elkészítése párhuzamosan zajlott széleskörű partnerség bevonásával. Ehhez kapcsolódva több 

ízben is a városvezető személyiségeit, intézményvezetőit, elismert szakembereit meghívva fókuszcsoport-

jellegű beszélgetésekre, megkérdezésekre került sor. Az ezek során elhangzott vélemények jelen anyagba 

beépítésre kerültek. 

2013-14 során a Zala Megyei Önkormányzat megrendelésére átfogó, előzetes megvalósíthatósági tanulmány 

készült a keszthelyi belvárosrehabilitáció lehetséges folytatási irányait illetően. Az tanulmány elkészítése 

során a korábbi fejlesztésekben részt vett közel összes szereplő megkeresésre került. 

Jelen projekt előkészítésével párhuzamosan zajlik a keszthelyi zöld város fejlesztési projekt valamint a 

keszthelyi befektetési kézikönyv elkészítése. Mindkét munkafolyamat része a különböző szektorokban 

tevékenykedő szereplők bevonása. Mivel a projektek előkészítésében résztvevő szereplők átfedésben vannak 

egymással, így azon szereplők véleményét is kikérték, amelyek esetleg adott projektben közvetlenül nem 

érintettek. 

 

Az igényfelmérés eredményeinek összegzése 

Az igényfelmérés keretében elvégezett primer és szekunder információforrások feldolgozását követően az 

alábbi fejlesztési lehetőségek-igények körvonalazódnak. 

 
Helyi termék-gasztro vonalhoz tartozó funkciók.  

 Látvány-Sörfőzde: kézműves sört előállító sörfőzde. Sör márkanév: helyi tradíciók alapján. (Helikon 
sör, Reischl sör, Festetics sör, Keszthelyi friss sör) 

 Sörház Kantin: Seritalhoz ételt (sör kifli, sör sütemények, sörkorcsolya, pizza, stb.) is szolgáltat, 
kulturált sörfogyasztást tesz lehetővé! 

 Delikat bolt: Ritkaságszámba menő gasztronómiai alapanyagok biztosítása kulináris élvezeteket 
nyújtó Gourmet vacsorákhoz. 

 Helyi termékkörre alapuló főzősziget/Bemutató/Tankonyha: Közösségi főzőiskola mozgatható 
munkaszigetekkel. A tipikus keszthelyi/zalai/balatoni nyersanyagok, ételek sokrétű felhasználásának 
bemutatása.  

 Vinotéka: A Balatoni borrégióból - 100 %-ban származó borok piacra jutásának elősegítése. Minőségi 
borkultúra, megteremtésével, a térség vonzerejének javítása. Borkóstoló, borvacsorák, 
pálinkakóstolók szervezése 

 
Közösségi tevékenységekhez tartozó funkciók 

 Közösségi terek: Rendezvényterem/előadóterem/kiállítóterem létesítése. Cél: funkciók kiszolgálása, 
képzések, kulturális rendezvények, szakmai és civil szervezetek, stb. részére helyszín biztosítása. 

 Közösségi (Coworking) Irodák): Start-up vállalkozások segítése, Co-working irodatér szolgáltatás, civil 
szervezetek számára működési terület biztosítása. 
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Kiegészítő elemek: 

 Sörház udvar és sörház körüli területek rendbehozatala, funkciókhoz kapcsolódó infrastruktúra 
kiépítése pl. sörkerthez – civil szervezetek számára a park hozzáférhetővé tétele (egyfajta közösségi 
kert létrehozásának lehetősége) 

 Rendezett térburkolatok kívül-belül (parkoló) és rendezett zöldfelületek kialakítása, mely 
pihenőkertként is szolgál 

 Sörház utcai parkoló felújítása – a megújult Sörházhoz méltó bejárat/fogadó terület kialakítása. 
Gyalogos megközelítés biztosítása a Sörház utca felől. Deák F. és Sörház utcai járdák felújítása. 

 
Fontos a funkciók összehangolt működését, a gazdaságos és fenntartható üzemeltetést segítő marketing és 
kommunikációs terv, térségi szemlélet kimunkálása a következő szempontok szerint: 

 Regionális gondolkodás és szemlélt előtérbe helyezése, ami tovább erősítené Keszthely saját 
lehetőségeit, a térségi együttműködés és a kooperáció erősítésével. 

 Egységes települési marketing kialakítása, a település turisztikai lehetőségeinek és tevékenységeinek 
erősítése, egységes, összehangolt turisztikai kínálat kialakítása és a lehetőségek kiaknázása.  

 Vonzó hangulatú közterületek kialakítása, a régi keszthelyi fürdővárosi múltat idéző fürdőkultúra 
kialakítása 

 Az idelátogató turisták időtöltésének növelése, komplex programkínálat nyújtása és a tartózkodás 
időtartalmának növelése. 

 Attrakciófejlesztés, elaprózottság helyett nagyobb fejlesztések megvalósítása, fedett esőnapi 
program kialakítása.  

 Turisztikai honlap kialakítása, a meglévő párhuzamos honlapok összekapcsolása, interaktív mozgás 
biztosítása, a jelenleg meglévő információkat, egyesületeket és programlehetőségeket integráló 
online felület létrehozása. 

 Konferenciaturizmus erősítése, szükséges marketingtámogatás, Művelődési Központ bevonása, 
mint helyszín lehetőség.  

 

Összhang a tervezett beavatkozásokkal 

 
A Barnamezős területek rehabilitációja - TOP-2.1.1-15 – intézkedés keretében igényelhető támogatások 
elnyeréséhez előírt prioritásokat valamint a beadandó pályázat értékelési szempontrendszerét figyelembe 
véve vizsgáltuk azt, hogy milyen összhang mutatható ki a tervezett beavatkozások és az igényfelmérés 
eredményei között. Ennek alapján elmondható, hogy a tervezett beavatkozások mindegyike összhangban van 
a lefolytatott igényfelméréssel, az alábbiakban az elkülönített funkciónként mutatjuk be az összhangot.  
 

FŐ FUNCIÓ/ALFUNKCIÓ 

ÖSSZHANG ÜZLETI ÉS VÁLLALKOZÓI 

TEVÉKENYSÉG 

Látvány Sörfőzde és 

Sörház Kantin 

(és ehhez rézlegesen kapcsolódik 

a nem piaci alapon működtetni 

tervezett Co-working irodatér) 

 

Mind az elsődleges, mind a másodlagos elemzés során 

kirajzolódik, hogy erős igényeket támasztanak az egykori 

Reischl féle Sörház megújítására és tartalommal való 

megtöltésére. A helyi termék-gasztro vonalhoz tartozó 

alfunkciók létesítése teljes mértékben illeszkedik és 

összhangban van a pályázati felhívásban szereplő, 

támogatható a főtevékenység keretén belül létrehozandó 

gazdaságélénkítő tevékenységek (a, b) megvalósításával. A 

fórumon elhangzottak szerint is a helyi termékek, 
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gasztronómia, közösségi terek összekapcsolása remek 

gondolat, mert a számos eddig Keszthelyen megindult 

hasonló kisebb kezdeményezésnek remek táptalajt biztosít 

majd egy ilyen komplexum, mely képes összehangolni az az 

ilyen tevékenységeket. Sörház-projekt legfontosabb 

kulcskérdése a megfelelő üzemetetési modell felállítása (és 

ebben van a legnagyobb kockázat is). 

KULTURÁLIS ÉS KÖZÖSSÉGI . 

Főzősziget/Bemutató/Tankonyha 

Közösségi terek 

Sörház-INFO pont 

 

. 

Az igényfelmérés során erős hangsúlyt kapott a kulturális és 

közösségi terek kialakítása, melyet a véleménynyilvánítók a 

második helyen pozícionálnak. Ez az igény egybeesik a 

felhívás főtevékenységi során belül azzal a lehetőséggel, hogy 

használaton kívüli önkormányzati tulajdonban lévő, épület 

megújítása részben közösségi célú tevékenységek 

kialakítására kerül sor. 

ADMINISZTRATÍV  

Kommunális tér  

 

Közszféra funkció (vizes blokkok, takarítás, épületfenntartás, 

őrző- védő szolgálat, egyéb kommunális tevékenység, stb.), 

mint a fő és alfunkciókat kiszolgáló tevékenység (C2/e) 

létrehozása (használói a sörházi dolgozók, vendégek, 

üzlethelyiségek bérlői/használói, beszállítók (termelők, 

feldolgozók), szükségszerűen indokolt. 

KÖZLEKEDÉSI  

Park kialakítás 

Parkoló rekonstrukció  

Járda felújítás 

Az igényfelmérés szintén támogatja a közlekedési funkciók 

kialakítását, hisz az mindenképpen hozzájárul a megújuló 

Sörház megközelítéséhez és a parkolási lehetőségek 

minőségi bővítéséhez. A megkérdezettek közel mindegyike 

egyetértett azzal, hogy a Sörház és a kapcsolódó parkoló 

(régi sörkert) csak egységesen értelmezhető, egymást 

támogató funkciók.  

Ez az igény egybeesik a felhívás biztosította lehetőségekkel.  

C2 főtevékenységen belül a d) alpontban kialakítható 

parkolási infrastruktúra, mely az alapműködéshez 

mindenképpen szükséges. 

KÖZMŰELLÁTÁS  

Közműépítés -épületek ellátása, 

rácsatlakozások 

Valamennyi főtevékenység esetében támogatható funkciók 

közé tartozik barnamezős területen belüli infrastruktúra 

(gáz, víz, csatorna, elektromos vezeték rendszer, távközlés, 

stb.) és ezek rácsatlakozása a városi közhálózatokhoz. (2) 
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2.4.2 Kihasználtsági terv  

1.A tervezett szolgáltatások konkurenciavizsgálata 

Versenytárs 
megnevezése 

Nyújtott szolgáltatások Célcsoport 
Ár-érték 

arány 
Erősségek Gyengeségek 

A tervezett fejlesztés 
pozícionálása a 
versenytárssal 

szemben 

a) Helyi termék-gasztro vonalhoz tartozó funkciók 

Látvány Sörfőzde és sörház kantin 

John’s Pub – 
Public House& 
Restaurant 
 
Keszthely, Kossuth 
L. u. 46. 
 

Ételkínálat: pizzák, 
lepények, magyar és 
nemzetközi 
specialitások. 
Gazdag italkínálat: ó 
minőségű sör mellett, 
kiváló borok és 
röviditalok. 

Családok, baráti 
társaságok. 
Fiatalság 

jó Könnyű a 
megközelíthetősége
, barátságos 
atmoszférája miatt 
közkedvelt 
találkozóhelye 
minden 
korosztálynak. 

Vasárnap van a 
szünnap, ami 
minden célcsoport 
számára 
kedvezőtlen. 
Kevés parkolóhely. 
Általános, 
jellegtelen 
választék. 

A Sörház a történelmi 
belváros szívében 
található, kedvező 
parkolási 
lehetőségekkel. 
A fogyasztók részéről 
igény mutatkozik a 
serfőzdék által 
készített kézműves, 
gasztronómiai 
értékkel bíró minőségi 
sörök iránt. 
A megújult sörházban 
a helyi és térségi 
gazdasági szereplők 
összefogása 
foglalkoztatottak 
számának növelését 
eredményezi. 
A sörfőzde 
kapcsolódása 

Holstein Söröző 
 
Keszthely, Kossuth 
L. u. 16. 
 

Magyaros és nemzetközi 
ételek egyaránt kínálnak. 
Menü rendszerben étel 
házhoz szállítással is 
foglalkoznak. Diétás, 
fogyókúrás és fitness 
ételeket is készítenek. 

Hazai és külföldi 
turisták. 
 

sétáló utcai 
árakat 
érvényesíte
nek 

Színvonalas 
vendéglátóhely, 
étlapján és 
itallapján széles 
választék található.  

Sétáló utcai 
elhelyezkedése 
miatt autóval 
nehezen 
megközelíthető. 
Magas árakat 
alkalmaznak. 
Elsődleges 
célcsoportjuk a 
turisták, helyi 
lakosok között 
kevésbé népszerű 
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Vén-Bakter söröző 
 
Kaziczy u. 

Gyorsan elkészíthető 
magyaros ételeket 
kínálnak. 

Fő célcsoport az 
utazó (MÁV, 
VOLÁN) 
közönség. 

elfogadható 
árak 

Balaton parttól nem 
messze épült 
étterem, fákkal, 
növényekkel 
díszített kellemes 
terasszal. 

A központból egy 
kissé kiesik. Főként 
az utazó/átutazó 
vendégekre 
számíthat. 

multifunkcionális 
térben szervezett 
kulturális 
eseményekhez, 
fesztiválokhoz, segíti 
az ismertség 
növelését és ez által a 
szezonalitás 
csökkenését. 

Sun Tenisz Club Es 
Söröző 
Keszthely, Ady 
Endre u. 51. 

Gyors ételek. Széles 
skálán minőségi 
italkínálat. 

Fő célcsoport a 
teniszezők köre. 

elfogad-ható 
árak  

Nem messze van a 
parttól. Jó parkolási 
lehetőségek. 

Elsősorban a 
speciális 
célcsoportra 
számíthat. 

 
Don Corleone 
Pizzéria 
Keszthely, Tapolcai 
út 37. Interspar 
áruház 

Bár nevében 
hangsúlyosan a pizzéria 
megnevezés található, 
étlapján helyet kaptak a 
hagyományos és 
magyaros ételek is.  

Interspar 
vásárlói 

ár érték 
minőség 
arány jó 

Heti menü ajánlat. 
Ételeiket Keszthely 
vonzás körzeté-ben 
ingyenesen házhoz 
szállítják  

forgalom a Spar 
törzsvásárlók 
gyakorisága 
függvényében 
változó 

A történelmi belváros 
szívében található, 
kedvező parkolási 
lehetőségekkel. 
A Sörház Kantin és a 
Sörfőzde 
összehangolják 
munkájukat a kedvező 
végeredmény 
érdekében. 
A Kantin seritalhoz 
ételt (sör kifli, sör 
sütemények, 
sörkorcsolya, pizza, 
stb.) is szolgáltat, 
ezáltal kulturált 
sörfogyasztást tesz 
lehetővé. Így az ételek 
és a ház sörei együtt 
alkotják a kulináris 
élvezetek kulcsát, 
A Sörházi funkciókat 
igénybe vevő tudatos 
vásárlók 

Finezza 
 
INTERSPAR 

Helyben sütött pékáru 
(teljes kiőrlésű 
péksütemények és 
fornetti pogácsák.) 
Cukrászsütemények. 

Interspar 
vásárlói 

megfelelő Paleo-Pláza 
termékcsalád széles 
választéka. az 
otthoni Paleo sütés 
alapanyagai, kenyér 
alapok és muffin 
keverékek Glutén- 
és laktózmentes. 
termékeket 

Nem szerencsés az 
elhelyezése, mert a 
befelé tartó vásárló 
siet az eladó térbe, 
a kifelé tartó pedig 
az autójához. 
Nem lehet leülni és 
vele szemben ott 
van a Don Corleone 
Pizzéria minőségi 
választékával. 

Lipóti pékség és 
kávézó 
 
Keszthely, Kossuth 
u. 40. 

Széles áruválasztéka 
(pékáruk, tej- és húsipari 
termékek) mellett 
kávézóként is működik. 

városrész 
lakossága, 
közeli iskolák 
 

jó Helyben készült 
szendvicsek, 
gluténmentes és 
diabetikus 
termékek. . 

Parkolás nehézkes 
Kurrens áruk 
(parasztkenyér, 
kukoricás kenyér, 
fonott kalács) 
hamar elfogynak 
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hozzájárulnak a 
Kantin egyenletes 
forgalmának 
biztosításához. 

Vinotéka, (bor-, pálinkaáruda és kóstoló) 

Bacchus Étterem 
 
Keszthely, 
Erzsébet Királyné 
útja  

Italkínálat gerincét a 
Bezerics borház és a 
Balaton kör borai adják. 

Városi lakosság. 
(bor)turisták. 
Nyaralók 

szezonális 
árak 

Közepesen széles 
választék, közepes 
árpozícionálás, 
döntő célcsoportot 
a turisták adják 

Szezonálisan 
működik. Bár a 
belvárosban 
található, 
elhelyezkedése nem 
ideális (az inkább 
átmenő forgalmat 
bonyolító Erzsébet 
Királyné útján 
található), 
korlátozott parkolási 
lehetőség 

A vinotéka kínálatával 
csatlakozhat a 
multifunkciós 
közösségi terek 
nagyobb 
rendezvényeihez, de 
önállóan is szervezhet 
bemutatókat, 
borversenyeket, 
képzéseket, stb., 
hozzájárulva azok 
kihasználtságának 
növeléséhez. 
A sörházi funkciókkal 
együtt komplett 
szolgáltatást nyújt. 
Kedvező parkolási 
lehetőség. 

Balatoni Borok 
Háza 
Keszthely – 
Festetics Kastély 
 

Az összes magyar 
borvidékről találhatunk 
kiemelkedő tételeket, a 
kínálat gerincét 
azonban a Balaton 
Régió borvidékei adják. 

Kastély látogatói.  
Minőségi 
borokat kedvelő 
fogyasztók. 
Céges 
rendezvények. 

magas 
minőséghez 
szabott árak 

A közel 1500 
bemutatásra kerülő 
bor közül 30-40 
állandóan 
kóstolható. 
Szakszerű 
tárlatvezetés 
magyar, német és 
angol nyelven. 

Hétfő kivételével 
naponta 10.00-
18.00 között van 
nyitva. Főként 
csoportos 
rendezvényekre 
szakosodott, 
spontán látogatók 
számára korlátozott 
lehetőségek 

DELIKÁT BOLT 
Keszthely, Kossuth 
L. u. 19. 
 
 

Élelmiszer, Tejtermékek, 
Babaápolás, 
Szeszesitalok, Kozmetikai 
termékek, Hajápolás, 
Húsáruk,  
 Higiéniai termékek, 
Szájápolás, Konzerv, 

Városrész 
lakossága. 
Turisták. 

sétáló utcai 
árak 

Széleskörű 
áruválasztékkal 
rendelkezik. 

Inkább általános 
élelmiszerbolt, mint 
delikát üzlet. 

Az egész évben nyitva 
tartó delikát bolt, 
polcain olyan 
termékek találhatók, 
amelyek egyáltalán 
nem, vagy csak kisebb 
választékban jelennek 
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AlliumDelikát 
üzletet 
Gyenesdiás, 
Kossuth u. 101. 

 Mintegy 300 féle 
termék található: 
zöldség- és 
gyümölcsfélék, 
kézműves pékáruk, 
mangalica 
húskészítmények, 
tejtermékek. Házi 
lekvárok, szörpök, közel 
80 féle fűszer. 

Helyi lakosság. 
Átmenő turisták. 
Nyaraló 
tulajdonosok. 

minőségi 
termékhez 
igazított 
árak 

Kiváló magyar 
termelői termékek, 
adalékanyag és 
tartósítószer nélkül! 

Szezonális nyitva 
tartás. 
Forgalom erősen a 
törzsvásár-lók 
vásárlási 
hajlandóságától 
erősen függ. 

meg más üzletek 
kínálatában. 
A sörházi funkciókkal 
együtt komplett 
szolgáltatást nyújt 
hozzájárulva az 
egyenletes forgalom 
biztosításához. 
Árukészlete a 
mindennapi 
bevásárlásokhoz is 
nyújt kínálatot. 
A történelmi belváros 
szívében található, 
kedvező parkolási 
lehetőségekkel. 

Tulipán Helyi 
Termék és Magyar 
Áruk Boltja 
 
Keszthely, Sörház 
u. 7, 

A lekvárok, kolbászok, 
tejtermékek, friss 
pékáruk és a különféle 
kézműves termékek 
mind 40 kilométeres 
körzetből érkeznek az 
üzletbe.  

A 
környezetkímélő 
technológiákkal 
előállított (AKG, 
bio, stb.)- 
termékeket 
kereső tudatos 
fogyasztók. 

sétáló utcai 
árakat 
érvényesíte
nek 

Környezetkímélő 
technológiákkal 
előállított, magas 
minőségű kézműves 
termékek. 
Parkolási lehetőség. 

Speciális árukészlete 
miatt nem a 
mindennapi 
bevásárlásokhoz 
szokott fogyasztók 
részére való. 
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HELYI TERMÉK-GASZTRO VONALHOZ TARTOZÓ FUNKCIÓK POZICIONÁLÁSA 

Látvány sörfőzde:  

A Sörház pozíciója a versenytársakéhoz képest előnyös helyzetben van, hiszen az idelátogató turisták által 

kedvelt történelmi belváros szívében található kedvező parkolási lehetőségekkel. A fogyasztók részéről igény 

mutatkozik a serfőzde által készített kézműves, gasztronómiai értékkel bíró minőségi sörök iránt. A megújult 

sörházban a helyi és térségi gazdasági szereplők összefogása foglalkoztatottak számának növelését 

eredményezi. A sörfőzde kapcsolódása multifunkcionális térben szervezett kulturális eseményekhez, 

fesztiválokhoz, segíti az ismertség növelését és ez által a szezonalitás csökkenését. 

Legközelebbi kézműves sörfőzde Tapolcán illetve Kisgörbőn található – ezek egyike sincs jelen Keszthelyen, 

a vendéglátóhelyeken. Utóbbi jelenik meg eseti jelleggel a keszthelyi szabadtéri rendezvényeken.  

Célunk elsődlegesen olyan sörfőzde alapjainak a megteremtése, amely képes a helyi fogyasztás (Sörházon 

belüli), az elvitelre történő fogyasztás kielégítésére és középtávon képes lesz a keszthelyi vendéglátóhelyek 

kiszolgálására is. Az épületegyüttes rekonstrukciójának tervezése során fontos szempont volt, hogy a majdani 

sörfőző-vállalkozó számára bővülési lehetőséget biztosítsunk. Nem csupán egy sörfőzdét akarunk létrehozni, 

hanem „a keszthelyi sörfőzdét” amely megfelelő marketing és folyamatos jó minőség biztosítása mellett 

képes lehet önálló branddé, a városi arculatot meghatározó tényezővé válni. 

 

Sörház Kantin:  

A történelmi belváros szívében található, kedvező vásárlói kereslettel és parkolási lehetőségekkel. A Sörház 

Kantin és a Sörfőzde összehangolják munkájukat a kedvező végeredmény érdekében. A Kantin seritalhoz ételt 

(sörkorcsolyákat) is szolgáltat, ezáltal kulturált sörfogyasztást tesz lehetővé. Így az ételek és a ház sörei együtt 

alkotják a kulináris élvezetek kulcsát. A Sörházi funkciókat igénybe vevő tudatos vásárlók hozzájárulnak a 

Kantin egyenletes forgalmának biztosításához. Így működést nem veszélyeztetik a szomszédos utcákban, 

telkeken működő hasonló szolgáltatást nyújtó üzleti vállalkozások. 

Jelenleg nincs Keszthelyen a Balatoni Borok Háza néven működő pincészeten kívül olyan boráruda és 

kóstoló/vinotéka, amely a város rangjához méltó módon autentikus környezetben tudja fogadni a kóstolni és 

vásárolni szándékozó borturistákat. A vinotéka kinálatával csatlakozhat a multifunkciós közösségi terek 

nagyobb rendezvényeihez, de önállóan is szervezhet bemutatókat, borversenyeket, képzéseket, hozzájárulva 

azok kihasználtságának növeléséhez. A sörházi funkciókkal együtt komplett szolgáltatást nyújt kedvező 

parkolási lehetőséggel. 

 

Közösségi célokat szolgáló funkciók vizsgálata 

Co-working irodatér: 

A megvalósuló fejlesztés egy funkcionális hiány pótlását oldja meg. A Budapesten illetve néhány vidéki 

városban már sikeresen működő közösségi iroda rendszer nem csak a helyben tevékenykedő civil 

szervezeteket, vállalkozókat szolgálná ki, hanem turisztikai szezonban itt tartózkodókat is. A megfelelő 

infrastruktúrával rendelkező iroda igényes környezetet, internet elérhetőséget, szkennert, nyomtatót, faxot, 

projektort, stb. biztosít az érkezők számára. Újszerűségénél és egyediségénél fogva igazi konkurenciája sem 
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a városban, sem pedig a térségben nem található, viszont a turisztikai szervezetekhez érkező visszajelzések 

alapján igény mindenképp lenne rá. A mobilinternet folyamatos fejlődésével általános, hogy megszűntek az 

internetkávézók. Helyiket felváltották a hagyományos kávézók, akik vendégeiknek wifi hozzáférést 

biztosítanak, ezek azonban korántsem tekinthetők ideális munkavégzési helyszínnek (főként a forgalmas 

nyári hónapokban). 

 

Közösségi terek  

Az épület együttesben helyet kapó multifunkcionális terek (Rendezvényterem / előadóterem / kiállítóterem) 

tovább növelik a város közösségi célokra szolgáló, család- és idősbarát nyilvános rendezvények (oktatás, 

kulturális, tematikus, stb.) céljára szolgáló helyiségek mennyiségét és minőségét. Egyúttal helyet biztosítanak 

az épületben funkcionáló üzleti- és szolgáltatási tevékenységeket végző vállalkozások 

rendezvényeinek.(helyi-termékbemutatók, borkóstoló, pálinkakóstoló, kiállítások, oktatás, stb.) Az 

Sörházban jelen lévő funkciók által szerveződő programok várható rendezvénytér igénye biztosíthatja a 

helyzeti előnyben lévő közösségi terek kihasználtságát. 

A városközpont másik nagy kapacitásokkal bíró épülete a Balaton Színház, amely azonban – a sok kötött 

program végett – (színházi előadások, koncertek, stb.) nem tud olyan rugalmasan működni, ahogy azt egy 

több civil szerveződésre alapozó, többféle célcsoportot kiszolgálni kívánó tér megköveteli: a Sörház 

épületében olyan közösségi tereket kívánunk kialakítani, amelyek akár egy 5 fős társaság, de akár egy 250 fős 

rendezvény igényeinek is megfelelnek. 

 

Főzősziget (Bemutató/Tankonyha) 

A Főzősziget (Bemutató/Tankonyha) működésének célja többrétű a helyi termékek népszerűsítése – a tipikus 

keszthelyi/zalai/balatoni nyersanyagok, ételek sokrétű felhasználásának bemutatása. Emellett tematikus 

jelleggel szervezi az egészséges táplálkozás és életmódismeretek bővítését célzó főző bemutatókat és 

tanfolyamokat, az önmagáért tenni akaró családbarát közösségek számára. Hosszú távon cél a modern kori 

betegségek (szív- érrendszeri, elhízás, pszihés eredetü, stb.) számának csökkenése, egészséges életmód 

kialakulása és az egymást segítő közösség szerveződése. Szintén újszerűségénél és egyediségénél fogva, 

tevékenységét összehangolva a többi funkcióval nem igen lesz konkurenciája a városban és a térségben 

egyaránt. 

 

Sörház kert 

Az keszthelyi történelmi belvárosban a Helikon parkot leszámítva nincsen nagyobb kiterjedésű zöldfelület, a 

Főtér környékén pedig ez általában hiányzik (az inkább díszkertként funkcionáló Várkert kivételével). A Sörház 

kertjének rekonstrukciójával egy olyan találkozópontot kívánunk létrehozni, ami valóban hiánypótló lesz a 

keszthelyi belvárosban: pihenőkert, dolgozókert (az irodákban dolgozók jó idő esetén kint dolgozhatnak), 

családosok számára érdekes felfedeznivalókkal teli élménykert, civil szervezetek vagy akár barát társaságok 

számára szabadtéri rendezvényhelyszín-találkozópont.  
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2.A fejlesztett helyszín funkciónkénti kihasználtsági terve 

TERVEZETT 
TEVÉKENYSÉG

EK ÉS 
PROGRAMOK

HOZ 
TARTOZÓ 

CÉLCSOPORT
OK ÉS AZOK 
NAGYSÁGA, 

CÉLCSOPORT NAGYSÁGA AZ ADOTT FUNKCIÓT 
SZOLGÁLÓ 

HELYISÉGEK, 
LÉTESÍTMÉNYEK 
TERVEZETT ÉVES 

SZINTŰ  
KIHASZNÁLTSÁGA 

BÉRBEADÁSI 
SZÁNDÉK: HÁNY 

HELYISÉG ESETÉBEN ÉS 
MEKKORA 

ALAPTERÜLETEN 
(MINKÉT ADAT  

SZÜKSÉGES) – KIK 
KÉPEZIK A BÉRBEADÁS 

KONKRÉT 
CÉLCSOPORTJÁT (PL. 

KKV-K) 
HELYISÉGSZÁM/ALAPT
ERÜLET/CÉLCSOPORT 

Főfunkció: közlekedés 
Fejlesztési cél: parkoló fejlesztése és gyalogos közlekedési felületek fejlesztése 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, gazdasági szereplők, civil szervezetek 
Tervezett programok: nem releváns, a fő fejlesztési területeken megvalósuló programokat szolgálják 

Szolgáltatók Közvetlenül a Sörházban helyet 
kapó 1 v. 2 vállalkozás 

 
 
 

Egész évben használt, 
nyári és hétvégi 
kihasználtsága 

intenzívebb 

 
 

Nincs bérbeadási 
szándék 

 
Parkoló fizetős 

parkolóként működik 

lakosság Lakónépesség száma 2014 év 
végén 20.116 fő (KSH)  

Keszthelyre 
látogatók 

Legalább egy vendégéjszakát itt 
eltöltő vendégek száma: 50.000 
fő (KSH) 

Főfunkció: gazdaságfejlesztés-ösztönzés 
Fejlesztési cél: látványsörfőzde és kapcsolódó tevékenységek számára terek biztosítása 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, gazdasági szereplők 
Tervezett programok: általános nyitva tartás, kóstolási események, városi sörfesztivál, kapcsolódó 

gasztronómiai események, sörfőzés-bemutatók 

lakosság Lakónépesség száma 2014 év 
végén 20 116 fő (KSH) 

Egész évben használt  
 
 
 

vállalkozó által 
üzemeltetett funkció 

Keszthelyre 
látogatók 

Legalább egy vendégéjszakát itt 
eltöltő vendégek száma: 50.000 
fő (KSH) 

Jellemzően magas 
nyári kihasználtság 

lesz a jellemző 

Hévízi 
turisták 

Közel 300.000-es a célcsoport, 
ezek többsége ittartózkodása 
alatt legalább egyszer ellátogat 
Keszthelyre 

Tavaszi-őszi 
kihasználtsági csúcs 

várható (szezonalitás 
kevésbé erős) 
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Főfunkció: közösségi  
Fejlesztési cél: közösségi irodák kialakítása 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, gazdasági szereplők 
Tervezett programok: vállalkozások esetében munkaértekezletek, workshopok, bemutatók, 
tréningek tartás; civil szervezetek tevékenységéhez kapcsolódóan találkozók, gyűlések, stb. 

helyi 
vállalkozók 

1-19 fős regisztrált vállalkozások 
száma Keszthelyen: 2998 (2014, 
KSH) 

Egész éves 
kihasználtság 

 
 
 
 

közvetlen bérbeadási 
szándék nincs 

Keszthelyre 
látogatók 

Legalább egy vendégéjszakát itt 
eltöltő vendégek száma: 50.000 
fő (KSH) 

Jellemzően magas 
nyári kihasználtság 

lesz a jellemző 

civil 
szerveztek 

aktívan tevékenykedő civil 
szervezetek száma kb. 50 db 

Egész éves 
kihasználtság 

Főfunkció: közösségi 
Fejlesztési cél: közösségi főzőiskola a helyi termékekre alapozva 
Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, civil szervezetek 

Tervezett programok: főzőiskola, baráti társaságok összejövetelei közös főzés keretében, 
főzőtanfolyamok-bemutatók, helyi élelmiszer-bemutatók/fesztiválok, iskolai programok 

lakosság Lakónépesség száma 2014 év 
végén 20 116 fő (KSH) 

Egész évben használt  
 
 
 
 
 
 
 
 

közvetlen bérbeadási 
szándék nincs 

Keszthelyre 
látogatók 

Legalább egy vendégéjszakát itt 
eltöltő vendégek száma: 50.000 
fő (KSH) 

Jellemzően magas 
nyári kihasználtság 

lesz a jellemző 

Hévízi 
gyógyturisták 

Közel 300.000-es a célcsoport, 
ezek többsége ittartózkodása 
alatt legalább egyszer ellátogat 
Keszthelyre 

Tavaszi-őszi 
kihasználtsági csúcs 

várható (szezonalitás 
kevésbé erős) 

Diákok Általános iskolai tanulók száma: 
1515 fő 
Középiskolai tanulók száma: 
1606 fő 

Ősztől kora nyárig 
tartó kihasználtság 

civil 
szerveztek 

aktívan tevékenykedő civil 
szervezetek száma kb. 50 db 

Egész éves 
kihasználtság 

Főfunkció: közösségi 
Fejlesztési cél: közösségi terek kialakítása – kulturális tevékenységekhez, rendezvényekhez 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, civil szervezetek, oktatási intézmények 
Tervezett programok: városi intézmények rendezvényei, egyéb önálló rendezvények, fesztiválok, 

bemutatók, kiállítások, előadások, vetítések,  

lakosság Lakónépesség száma 2014 év 
végén 20 116 fő (KSH) 

Egész éves 
kihasználtság 

 
 
 
 
 

közvetlen bérbeadási 
szándék nincs 

civil 
szerveztek 

aktívan tevékenykedő civil 
szervezetek száma kb. 50 db 

Egész éves 
kihasználtság 
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oktatási 
intézmények 
(diákok, 
oktatók) 

Általános iskolai tanulók száma: 
1515 fő 
Középiskolai tanulók száma: 
1606 fő 
Nappali tagozatos egyetemisták: 
836 fő 

Ősztől kora nyárig 
tartó kihasználtság 

Keszthelyre 
látogatók 

Legalább egy vendégéjszakát itt 
eltöltő vendégek száma: 50.000 
fő (KSH) – eseti jelleggel érintett 
célcsoport (adott rendezvény 
felkelti az érdeklődését) 

Jellemzően magas 
nyári kihasználtság 

lesz a jellemző 

Főfunkció: közösségi 
Fejlesztési cél: Sörház udvar kialakítása, közösségi park létrehozása 

Célcsoportok: helyi lakosság, városba látogatók, civil szervezetek 
Tervezett programok: általános pihenés, a kert nyugalmának, kedvező mikroklímájának kihasználása 

a Sörház egyéb funkcióit használók esetében; civil szervezetek által ide szervezett programok 
(zártkörűek és nyilvánosak egyaránt), Sörház egyéb funkcióihoz kapcsolódó programok (pl. sör-

gasztronómiai fesztivál, kóstolók, piknikek); közösségi kerthez kapcsolódó rendezvények, események 

lakosság Lakónépesség száma 2014 év 
végén 20 116 fő (KSH) 

Jellemzően kora 
tavasztól ősz 

közepéig 
(időjárásfüggő) 

 
 
 
 
 
 

közvetlen bérbeadási 
szándék nincs 

civil 
szerveztek 

aktívan tevékenykedő civil 
szervezetek száma kb. 50 db 

Jellemzően kora 
tavasztól ősz 

közepéig 
(időjárásfüggő) 

Keszthelyre 
látogatók 

Legalább egy vendégéjszakát itt 
eltöltő vendégek száma: 50.000 
fő (KSH) 

Jellemzően magas 
nyári kihasználtság 

lesz a jellemző 

oktatási 
intézmények 
(diákok, 
oktatók) 

Általános iskolai tanulók száma: 
1515 fő 
Középiskolai tanulók száma: 
1606 fő 
Nappali tagozatos egyetemisták: 
836 fő 

Ősztől kora nyárig 
tartó kihasználtság 
(tél a kert esetében 

kiesik) 
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3.Pénzügyi fenntarthatóság – működtetés során tervezett bevételek és kiadások 

 

A bemutatott fajlagos költségeket Keszthely Város Önkormányzatának korábbi adatai alapján lettek 

megállapítva, melyek forrás a település elmúlt négy évében a településüzemeltetésre költött összeg 

természetben kapcsolódó tételei. Szintén forrásként használtuk fel a művelődési ház fenntartási 

költségeit. 

 

 SZÁMÍTOTT EGYSÉGÁR EGYSÉG ÉVES KÖLTSÉG 

Tervezett zöldterületek 
fenntartási költségei: 

56 Ft/ m2/év (előzetesen 
megállapított indikatív összeg) 

0,3 ha 260.000 Ft 

Tervezett zöldterületek 
kapcsolódó kiegészítő 

fenntartási, pótlási, 
karbantartási költségei 

100 Ft/ m2/év (előzetesen 
megállapított indikatív összeg) 

0,27 270.000 Ft 

Tervezett közterületek 
(burkolt) fenntartási 

költségei: 

56 Ft/ m2/év (előzetesen 
megállapított indikatív összeg) 

0,187 ha 105.000 HUF 

Tervezett épületek 
fenntartási költségei: 

10000 Ft/ m2/év (előzetesen 
megállapított indikatív összeg) 

1833 m2 18.330.000 HUF 

 

 

A működtetéshez / fenntartáshoz szükséges források 

A projekt pénzügyi fenntarthatóság szempontjából két részre bontható. A zöldfelületek, a közterületek a 

jelenlegi állapothoz hasonlóan nem termelnek állandó jelleggel bevételt, a fenntartásuk a települési 

önkormányzat feladata, amit a VÜZ Nonprofit Kft. segítségével lát el. Emellett a fejlesztés keretében 

megvalósulnak bérbe adható funkciók, melyek a fejlesztést követő első időszakban fenntartási áron 

kerülnek kiadásra, ezzel is támogatva a megtelepedő vállalkozásokat valamint terület fejlődését. A 

működtetéshez és a fenntartáshoz szükséges költségek finanszírozása három fő forrásból történik: 

1. Önkormányzati, városüzemeltetési források: A megvalósuló fejlesztések jelentősé része érint 

önkormányzati közterületet. Ezek jelenleg is önkormányzati fenntartás keretében működnek. A 

megújítást követően kis mértékben ugyan, de növekvő forrásigényt továbbra is helyi forrásokból 

kerül finanszírozásra. Feltételezhetően a fejlesztés eredményeként jelentkező közvetlen-

közvetett gazdaságfejlesztő hatás következtében növekedni fognak az önkormányzati bevételek 

(pl.: IFA, bérleti díjak, helyi adók és visszaosztott források) 
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2.Közvetlen bevételek: a fejlesztés keretében megvalósuló bérelhető, bérbe adható 

helyiségekből direkt források folynak be, ami visszaforgatható a fenntartási és üzemeltetési 

költségek fedezésére. A közelítő nagyságrendje a következő pontban kerül kifejtésre. 

Ugyan a közösségi funkciók működtetése alapvetően non-profit alapon tervezett, ez nem jelenti 

a Sörházban megrendezésre kerülő programok feltétlen ingyenességét, illetve azt, hogy a 

létrejövő közösségi tereket mindenki térítésmentesen veheti igénybe. Olyan üzemeltetési modellt 

kívánunk kialakítani, ahol a bevételek teljes mértékben fedezik a fenntartással járó költségeket és 

lehetővé teszik azt, hogy a fenntartó szervezet önálló fejlesztésekbe, rendezvények, programok 

szervezésébe kezdjen – természetesen közösségi céllal.  

 

3. Közvetett bevételek: a Sörház területén működő civil szervezetek rendelkezésre álló forrásai 

közvetetten a sörházat „gazdagítják”, mivel ott realizálódó tevékenységeik során sokszor hozott 

anyagokból, hozott forrásokból dolgoznak (pl. egy-egy civil szervezet által ott rendezett esemény 

csak részben terheli a Sörház költségvetését, más részét a szervezet saját forrásaiból fedezi). 

 

Bevételek forrása és közelítő nagyságrendje 

 

 SZÁMÍTOTT EGYSÉGÁR EGYSÉG BÉRLETI DÍJ 

Látványsörfőzdéből és 
kapcsolódó 

szolgáltatásokból 
befolyó bérleti díj 

25 -30 000 
Ft/m2/év(előzetesen 

megállapított indikatív 
összeg) 

200 m2 6 000 000 Ft 

 

 

A közvetett bevételek a projekt előkészítési szakasz során készülő CBA (költség-hasznon) elemzés során 

kerülnek kifejtésre és pontosításra.  

 

A bérleti konstrukcióban kiadásra kerülő funkciók esetében a települési önkormányzat a funkció és a 

vállalkozás támogatása érdekében csak a fenntartáshoz szükséges költségeknek megfelelő bérleti díjat 

kér a vállalkozás elindításához szükséges időben. 

 

4. A tervezett fejlesztés működtetésének és fenntartásának szakértői és intézményi háttere (5 éves 

távlatban). 

 

Általános projektszervezet bemutatása 

Projektmenedzsment szervezet megnevezése: 

A projekt lebonyolításáért felelős szervezet a VÜZ Keszthelyi Városüzemeltető Egyszemélyes Nonprofit Kft. 

A 100 %-os önkormányzati tulajdonú Kft.-n belül Városfejlesztési Divízió működik, melynek feladata a város 

által elnyert projektek projektmenedzsmenti feladatainak ellátása.  

A projektben minden alapvető döntést az önkormányzat hoz meg. A projektmenedzsment és a külső 

szakértők közvetlenül a polgármesternek tartoznak beszámolással. Ennek megfelelően folyamatos az 
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operatív munkakapcsolat a polgármesteri hivatal és a projektmenedzsment között. Ennek 

zökkenőmentességének érdekében a polgármesteri hiavatlabna is kijelölésre kerül egy kapcsolattartó 

személy.  

Amennyiben probléma merül fel, a projektmenedzsment szervezet projektmenedzsere azonnal felveszi a 

kapcsolatot a jegyzővel. A projektmenedzsment szervezet havonta beszámolót készít a polgármester 

részére a projekt megvalósításáról, majd a projektmenedzser személyesen is konzultál a polgármesterrel. 

(szükség esetén soron kívűli egyeztetésre is van lehetség – mivel a városvezetés jelen projekt 

megvalósulását kiemelten fontos kérdésként kezeli.) 

A projektmenedzsment feladatainak teljesítés igazolására a polgármester jogosult. Amennyiben az 

önkormányzatot a projektmenedzsmenttel megbízott szervezet hibájából éri kár, vagy a tevékenységét 

nem az elfogadott nemzetközi gyakorlat szerint, legjobb szakmai tudása szerint, határidőre, 100 

százalékosan, I. osztályú minőségben végzi, úgy a szükséges lépések megtételéről a képviselőtestület dönt. 

A menedzsment szervezet tagjai: 1 fő általános projektmenedzser, 1 fő pénzügyi menedzser és egy fő, a 

beruházás szakszerű lebonyolításáért felelős műszaki ellenőr (aki a Hivatatól függelten személy, költésgei 

önálló költségvetési soron kerülnek elszámolásra). A menedzsment szervezet kijelölése célfeladat 

meghatározásával történik a megvalósítás majd a fenntartási időszak teljes időtartamára. 

Projektmenedzser feladatai: TSZ előzetes egyeztetése, aláírás előkészítse; TSZ módosítások, 

változásbejelentések intézése; PM-szervezet irányítása; kapcsolattartás az IH felé; beszámolás a 

projektgazda képviselői felé; projekt megvalósításában résztvevők munkájának összehangolása; tervezés 

összefogása, irányítása; projekt módszertani előkészítése, egységes mintadokumentumok elkészítése; 

kapcsolattartás a projekt célcsoportját jelentő személyekkel, szervezetekkel; kapcsolattartás a megbízott 

külső vállalkozókkal; szükséges projektdokumentumok, előrehaladási jelentések elkészítése; 

projektadminsiztráció egyes feladatai. 

Pénzügyi menedzser feladatai: TSZ és pénzügyi mellékletek előkészítése, naprakész ismerete; elszámolási 

rend ismerete, kacsolódó feladataok elvégzése; projekt költségvetésének állandó nyomonkövetése; egyes 

kifizetések nyilvántartása; ifizetési kérelmek elkészítése; közreműködés a jelentések, változásbejeltések, 

módosítási kérelmek előkészítésében; pénzügyi kontorlling; pénzügyi dokumentumok kezelése (pl. 

ajánlatok, kifizetési bizonylatok, teljesítésigazolások, stb.). 

A két menedzser munkáját a Kft. adminisztratív munkatársai segítsik a háttérben.  

Projekt előkészítése: A fejlesztési projekt előkészítése kapcsán a 12-18 hónapos munka koordinálását, az 

időszak alatt elkészülő anyagok szakmai tartalmát, a részletes tervezői munka megvalósulását, a 

megvalósulást támogató tanulmányok és szakértői anyagok elkészülését koordinálja a 

projektmenedzsment szervezet, rendszeres egyeztetéssel az Önkormányzat vezetése irányába, valamint 

éves előrehaladási jelentésben a képviselőtestület felé. 

Projekt megvalósítása: A projektmenedzsment szervezet végzi a projekt megvalósítása során a lezajló 

műveletek koordinálását, az egyes mérföldkövek lezárását, és a szükséges teljesítések megvalósítását, a 

kivitelezés folyamatának szakmai háttér koordinálását valamint az egyes szereplők munkájának 

összehangolását. 
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Soft projektelemek: Soft projektelemek megvalósulásának koordinálását a projektmenedzsment 

szervezet végzi, viszont a szakmaiság biztosítása érdekében bevonja az adott témákban érintett városi 

intézményeket az operatív megvalósítás során.  

Fenntartás: A fenntartás 5 éves távlatában az egyes fejlesztésben részt vevő szereplők működnek közre. 

A köz- és zöldterületek fenntartását Keszthelyi Városüzemeltető Egyszemélyes Nonprofit Korlátolt 

Felelősségű Társaság végzi. Az épületegyüttes fenntartására, üzemeltetésére várhatóan önálló, 100%-os 

önkormányzati tulajdonban lévő szervezet jön létre. 

Monitoring és előrehaladás: A fejlesztés időszakában éves szintű projekt előrehaladási jelentés készül, 

melyben a projektmenedzsment szervezet bemutatja a komplex fejlesztési program állását, a bevállalt 

indikátorok aktuális állását, a megvalósult projektelemeket, valamint a következő egy év fejlesztési tervét 

előkészíti.  

Fenntartás-üzemeltetés szervezeti háttere 

A projekt keretében létesített funkciókat és infrastrukturális elemek egy részének fenntartását a VÜZ 

Keszthelyi Városüzemeltető Egyszemélyes Nonprofit Kft. (VÜZ Nonprofit Kft.) látja el. A szervezet 100%-

ban Keszthely Város Önkormányzatának tulajdona. Célja a tulajdonos önkormányzat által rábízott 

feladatok ellátása, strandok, parkolók, piac, temetők, üzemeltetésének, vagyonkezelésének ellátása, 

szabad kapacitásaival vállalkozói tevékenységet folytat. 

A városüzemeltetésen belül a fenntartási feladatokat a Műszaki osztály 20 fővel látja el. A szervezet 

felépítését a következő oldalon lévő organigram ábrázolja. 

A fentiekben fel nemsorolt városüzemeltetési feladatokat a Gazdasági Ellátó Szervezet 

Keszthely (rövidített neve: GESZ Keszthely)  végzi el az alábbiak szerint:  

Városüzemeltetési feladatok (zöldterület fenntartás, virágosítás, köztisztaság) 

 A város közterületein, parkjaiban hulladék begyűjtése, elszállítása 
 Utak, járdák kézi és gépi tisztítása 
 Autóbusz megállók takarítása 
 Városszemlén előírt feladatok elvégzése 
 Nemzeti ünnepein alkalmával a zászlók, lobogók kihelyezése 
 Szökőkutak, ivó kutak üzemeltetése 
 Téli útüzemeltetéssel kapcsolatos feladatok elvégzése (hó- és síkosságmentesítés) 
 A város közterületein zöldterületi, kertészeti feladatok ellátása. Ennek keretében: 

o A város területén növények, virágok, fák, cserjék kiültetése, gondozása 
o Terek, sétautak fenntartása, gyomnövényzet eltávolítása 
o A fenntartásába tartozó területek, nyílt árkok fűnyírása, tereprendezése 
o Kiszáradt fák kivágása 
o Villanyvezetékbe nőtt fák metszése 
o Falomb gyűjtése 

Műszaki - karbantartási feladatok 

 Biztosítja a kezelésben lévő épületek, gépek, berendezések, felszerelések folyamatos 
karbantartását, ezek elvégzésének ellenőrzését és műszaki felülvizsgálatát. 

 Az önállóan működő intézmények parkjainak fűnyírását, parkosítását. 
 Az önállóan működő intézmények karbantartási igényeinek fogadása, a munkák elvégzése. 
 Az intézmények felújítási munkaigényeinek felmérése, pályáztatása, a munkák koordinálása, 

műszaki ellenőrzése, dokumentálása, átvétele. 
 Eseti jelleggel a város közterületein parkrendezést, valamint hulladékgyűjtést. 
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 Biztosítja az intézmények területén és az odavezető járdaszakaszokon a hó eltakarítását, síkosság 
mentesítését, valamint a lehullott falomb összegyűjtését. 

 Elvégzi a köztéri berendezések javítását, cseréjét 
 Gondoskodik a játszóterek karbantartása, korszerűsítése, kötelező minőségi felülvizsgálata felől 
 Gondoskodik a munka – és balesetvédelmi szabályzatban foglaltak megtartásáról és a szabályzat 

hatálya alá tartozó dolgozók munka és balesetvédelmi oktatásáról. Ennek keretében elvégzi az 
operatív munkavédelmi tevékenység irányítását, koordinálását és ellenőrzését. 

 Ellátja az üzemeltetésében lévő épületek, építmények tűzrendészeti teendőit, elkészíti a 
jogszabályokban előírt tűzrendészeti terveket, gondoskodik a tűzoltó készülékek beszerzéséről, 
kihelyezéséről, karbantartásáról. 

Természetesen a bérbeadásra kerülő funkciók esetében a mindennapos fenntartási-üzemeltetési 
feladatokat a jövőbeni bérlő végzi.  

A megújuló sörházi épületegyüttes komplex üzemeltetésére, tartalommal való megtöltésére terveink 
szerint külön szervezeti egységet hozunk létre, amely önálló feladat-és jogkörökkel, 
menedzsmentszemléletet érvényesítve gondoskodik a központ működéséről és arról, hogy az valóban 
élettel teljen meg, programok széles választékát nyújtsa a keszthelyi lakosságnak, az ide látogatóknak. 
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nnovatív / újszerű szervezeti megoldások alkalmazása a működtetés hatékonyságának növelése érdekében 

Az Önkormányzat a fejlesztés megvalósulását egy szervezeti egységbe tervezi integrálni, annak érdekében, hogy a teljes folyamatában összefogott 3 éves 

fejlesztési projekt keretében egy valóban integrált és komplex városfejlesztés valósuljon meg.  

A konkrét pályázaton túlmutatóan Keszthely az egymással többé-kevésbé párhuzamosan futó valamennyi városfejlesztési projektjét közös 

projektmenedzsment szervezetbe integrálva tervezi megvalósítani, aminek köszönhetően a 2014-2020-as időszak során valóban összefüggő, egymást 

szinergikusan erősítő projektek tudnak megvalósulni és ennek köszönhetően az ITS-ben meghatározott középtávú célok elérhetővé válnak a település 

számára.  

Az összefogott településfejlesztési szervezetnek köszönhetően kiküszöbölhetővé válnak a korábbi időszakra általánosan jellemző elaprózott és erősen ágazati 

szemléletben megvalósításra került hazai terület és településfejlesztési gyakorlatok. 

 

2.5 Kockázatok elemzése 

2.5.1 Kiemelt kockázati tényezők  

1. Tulajdonviszonyok bemutatása  

HRSZ Tulajdonos (ok) A tulajdonviszonyok 
kockázatot jelentenek 

a fejlesztés 
megvalósítására 

Igen/ Nem 

A tulajdonviszonyokat érintő 
megoldandó probléma 

felszámolásának módja és előre 
látható időigénye 

992 
kivett 

felvásárlótelep 

Keszthelyi 
Városüzemeltető 
Egyszemélyes 
Nonprofit Korlátolt 
Felelősségű Társaság 
(VÜZ), 

NEM 

Adásvételi szerződés előkészítése 
folyamatban van, melynek 
értelmében rövidesen az 
Önkormányzati tulajdonba kerül 
az ingatlan. Az első mérföldkő 
megvalósításáig teljesíthető. 

993/1 
kivett lakóház, 

udvar 

Keszthely Város 
Önkormányzata NEM 

nem releváns 
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993/2 
kivett szabadtéri 

színpad 

Keszthely Város 
Önkormányzata NEM 

nem releváns 

Hrsz. 994, 1162 
(érintett 
járdaszakaszok) 
- 250 nm-en 

Keszthelyi 
Önkormányzat 
tulajdona 

NEM 

nem releváns 

 

2. Szennyezettség – mint kiemelt kockázati tényező 

A fejlesztéssel érintett ingatlanokra vonatkozóan számottevő szennyezésről nincs tudomás, hatósági kötelezés nem áll fenn. 

 

3. Kapcsolódó fejlesztések 

 

Projekt neve  
Tartalma és megvalósulásnak helyszíne 
magán/közszféra által kezdeményezett  

Megvalósulása  Elmaradása  

miként befolyásolja jelen projekt elvárt eredményeit, hatását  

Helyi termékek piacra 
jutását segítő 
agrárlogisztikai 
fejlesztések gyűjtőpont 
(hub) létesítésével 
 
 Helyi 
gazdaságfejlesztés 
megvalósítása a 
keszthelyi Reich Sörház 
barokk szárnyában 
 
 
Helyi gazdaságfejlesztés  

A fejlesztés során a helyi termelők helyi 

piacra jutásának támogatása a cél, 

üzlethelység, szövetkezeti bolt 

kialakításához kapcsolódó infrastruktúra 

kiépítésével. Ezzel összefüggésben a helyi 

termékek piacra jutását segítő 

agrárlogisztikai gyűjtőpont (hub) jellegű 

funkció is megvalósul. 

Helyszín: a Reischl-féle Sörház Deák F. u.-i 

-elkülönülő –barokk szárnyában valósul 

meg. 

Megvalósulása pozitív módon befolyásolja a 
Sörház projekt helyi termék gasztro- vonal 
funkcióinak hatékony működését, amelyek a 
tipikus keszthelyi/zalai/Balaton térségből 
származó nyersanyagok, ételek sokrétű 
felhasználásának bemutatását és népszerűsítését 
hivatottak szolgálni, hozzájárulva ezzel a helyi 
identitás és a társadalmi kohézió javításához. 
 

Elmaradása közvetlenül nem 
hátráltatja a projektet, viszont 
mivel az épületegyüttes egyik 
elkülönülő szárnyában valósul 
meg, így elmaradása esetén ezen 
épületrész felújítását az 
Önkormányzatnak más 
forrásokból kell megoldani. 
Elmaradása esetén a helyi-termék 
gasztro vonal funkciókhoz 
kapcsolódó alapanyagok 
beszerzése kevésbé hatékonyan 
valósulhat meg. 
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A felhívás kódszáma: 
TOP-1.1.3-15 

Zöldváros kialakítása 
TOP-2.1.2-15 

A projekt célja a keszthelyi belváros 

rehabilitációjának továbbvitele, különös 

tekintettel a belváros zöldfelületeinek 

minőségi és mennyiségi fejlesztésére, azok 

hiánypótló funkciókkal történő 

megtöltésére. Ennek keretében tervezzük: 

Akcióterületek: Kastély utca, Zeppelin tér, 

Főtér és Várkert, Kossuth Lajos, Helikon 

Park, KRESZ Park. 

. 

A zöld város fejlesztési projekt és a Sörház 
felújítása egymást kiegészítik. Mindkettő célja, 
hogy a keszthelyi lakosoknak nyújtson értelemes, 
színvonalas kikapcsolódási lehetőséget, találkozó-
tereket alakítson ki. A két projekt keretében a 
belváros meghatározó terei,  
 kerülnek felújításra és mindkét projekt tervezése 
során figyeltünk arra, hogy valódi igényeket 
tükröző funkciókkal töltsük meg a területeket 

Elmaradása nem hátráltatja a 
projekt működését, viszont az 
egységes (zöld) városszövet 
kialakulása későbbi időpontban 
valósulhat csak meg. 

 

 

2.5.2 Egyéb kockázati elemek 

Kockázati típus Kockázati tényezők, amelyek 

a fejlesztés megvalósulását 

veszélyeztetik 

Milyen 

valószínűséggel 

következhetnek be 

1-2-3-4-5 

Milyen hatást 

gyakorolnak a 

fejlesztésre 

1-2-3-4-5 

A kockázati tényezők kivédése 

TÁRSADALMI  
A fejlesztések társadalmi 
támogatottsága alacsony 
maradt 

2 1 
A fejlesztés során partnerségi (szakmai és civil 
szervezetek) bevonással erősíteni a város lakosságának 
elfogadottságát 

 Közlekedési nehézségek a 

fejlesztés ideje alatt 

3 1 A Sörház utcai parkoló e felújítás ideje alatt egy időre kiesik 

a belvárosban igénybe vehető parkolók köréből. Ezt a 

projektelemet éppen ezért nem a legzsúfoltabb nyári 

hónapokra terveztük, így hiánya nem okoz komolyabb 

közlekedési akadályt. 
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SZERVEZETI 

/INTÉZMÉNYI  
Az engedélyeztetési eljárások 

elhúzódás 
1 1 

Előzetes/folyamatos egyeztetés, alapos előkészítés, 

tervezői konzultáció az engedélyező hatósággal, 

szakhatóságok előzetes tisztázása 

 Nyertes pályázat esetén a 
támogatási szerződés 
megkötésének elhúzódása 

1 1 

Gyors reagálás a hiánypótlásra, tisztázó kérdésekre. 
Alapos előkészítési munka és a lehetőségekhez mért 
előkészítő feladatok megkezdése már a szerződéskötést 
megelőzően 

 A műemlékvédelmi és 
közműveket érintő 
szakhatósági eljárások 
elcsúszása 

3 5 

Jól működő projektmenedzsment kialakítása, előkészítési 
munkálatok megindítása, a beavatkozásokhoz tartozó 
tevékenységek ütemezésénél kellő mértékű tartalék idők 
beépítése. Az örökségvédelemhez kapcsolódó feltáró 
munkálatokat már megkezdtük. 

MŰSZAKI  
Időbeli csúszás, ami 
tervezési pontatlanságok 
miatt szükségessé váló 
módosítások okozhatnak. 

2 3 
Alapos tervezés és előkészítés a pályázat elnyerését 
követő szakaszban az első ütemtervig. Szakmailag jól 
felkészült tervezői csapat összeállítása. 

 
A megvalósítás időbeni 
csúszása (műszaki okok v. a 
kivitelező nem megfelelő 
teljesítése miatt). 

3 3 

A megvalósítás ütemezése során alapos előkészítés, 
megfelelő mennyiségű tartalék idők beépítése az 
ütemtervbe, műszaki ellenőr bevonása már az előkészítés 
folyamatába is 

 
Késedelmes kivitelezői 
teljesítés (felvonulás, időjárás, 
speciális eszközök beszállítási 
ideje, eszközök és 
berendezések meghibásodása 
miatti csúszás) 

3 5 

Jól felkészült, megfelelő referenciákkal rendelkező 
műszaki ellenőr bevonása.  Körültekintő és alapos 
előkészítés és kellő mennyiségű puffer beépítése. 

 
Vis major események miatti 
(pl. elemi kár, baleset, 
szándékosság, 
bűncselekmény, stb.) károk  

3 5 

Vis major helyeztek megelőzése, elhárítása, megfelelő 
menedzsment szervezet kialakítása, folyamatos 
egyeztetés a megvalósítás során, forráskeretek 
megállapításakor kellő mértékű rugalmasság hagyása 

 
Előre nem látható műszaki 
probléma felmerülése. 

2 3 
Precíz előkészítés, folyamatos egyeztetés és kooperáció a 
megvalósítás során, felkészült műszaki ellenőr bevonása, 
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forráskeretek megállapításakor kellő mértékű 
rugalmasság hagyása 

 
Előfordulhat, hogy nem 
minden projekt elem valósul 
meg és ez által csökken a 
szinergia. 

1 3 

Precíz előkészítés és rugalmas program-összeállítás 
megvalósítása 
 

PÉNZÜGYI 
Növekvő kereslet miatt a 
tervezettnél jóval magasabb 
kivitelezői árak. 

4 3 
A tervezési tevékenység során az esetleges drágulás 
figyelembe vétele, alapos tájékozódás a beszerzési 
kivitelezői vonalon.   

 
A pályázati forrás 
lehívhatóságának csúszása.  

4 4 
Támogatási előleg igénylése. Kellő mennyiségű puffer 
beépítése az ütemezési és finanszírozási tervezésbe 

 
A tervezettnél alacsonyabb 
támogatási összeg megítélése. 

1 4 
Rugalmas program-összeállítás megvalósítása, alapos 
előkészítés és projekttámogatás, 

 A kivitelező csődbe megy, és 
időlegesen megáll a 
kivitelezés. 

1 5 

A közbeszerzési eljárás szabályszerű lebonyolítása, a 
megalapozott projektteljesítési stratégia kimunkálása, 
finanszírozás és vis major helyzetek kezelése, jól felkészült 
projektmenedzsment. 

 
Építés negatív hatása a 
turisztikai forgalomra és a 
vállalkozások bevételeire. 

2 3 
Folyamatmenedzsment, negatív hatások minimalizálása, a 
teljes építési folyamat tudatos irányítása. Érintettek 
megfelelő tájékoztatása. 

 Külső gazdasági körülmények 

negatívan befolyásolják a 

fejlesztést és annak hatásait 

2 3 

Felkészülés a váratlan helyezetek elhárítására, megfelelő 
projektmenedzsment szervezet kialakítása, kellő mértékű 
rugalmasság beépítése. 
Betelepítendő bérlők körültekintő kiválasztása, megfelelő 
együttműködési keretek kialakítása.  

 
Külső gazdasági körülmények 
negatívan befolyásolják a 
fejlesztést és annak hatásait 

2 3 
Előrelátó felkészülés a váratlan helyezetek elhárítására, 
felkészült projektmenedzsment szervezet létrehozása, 
kellőmértékű rugalmasság beépítése 

JOGI  
E-építési napló szakszerűtlen 
vezetése okozta problémák 
helyszíni ellenőrzés során. 

2 3 
Tapasztalt műszaki ellenőr alkalmazása, aki jártas az e-
napló vezetésében. Rendszeres ellenőrzés. 
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Esetleges pótmunka 
felmerülése (pl. előre nem 
látható események) 

2 4 
Alapos projektelőkészítés, kellő mértékű rugalmasság 
beépítése a projekt (szakaszok) megvalósításának 
ütemezésébe és finanszírozásba. 

 
Műszaki átadásnál és 
használatbavételi 
engedélyezési eljárás során 
speciális szakhatósági, 
engedélyek kiadásának 
csúszása, esetleg 
visszavonása. 

1 5 

Erős projektmenedzsment kiépítése, előkészítési 
munkálatok megindítása, kellő mértékű puffer tartalék 
beépítése az ütemezésbe 

 
Előre nem látható szakhatóság 
bevonásának kötelezettsége 
és ezzel az eljárás eltolódása 

2 4 
Kellő mértékű puffer tartalék beépítése az ütemezésbe, 
Erős projektmenedzsment kiépítése, előkészítési 
munkálatok kellő időben megindítása 

 
Építésfelügyeleti ellenőrzés 
során talált szabálytalanság 
lassítja az építést 

1 3 
Műszaki ellenőr alkalmazása, rendszeres ellenőrzés 

 
Előre nem látható jogszabályi 
változás 

3 3 
Felkészülés a váratlan helyezetek elhárítására, erős 
projektmenedzsment szervezet kialakítása, kellő mértékű 
rugalmasság beépítése 

 

2.6 Hatások 
 

Tématerületek  

Változás tendenciájának 

leírása, vizsgálandó 

szempontok  

Változás leírása a kiinduló állapothoz képest – hatások  

népességmegtartó 

képesség 

a település 

lakónépességének 

változása pozitív (lassuló 

csökkenés vagy növekedés) 

tendenciát mutat 

Keszthely és térségére egyaránt a lakosságszám csökkenése jellemző. Míg 2000-ben 22.411 fő élt a 
városban, 2014-ben ez a szám 20.215-re csökkent. A Lakónépességet tekintve 2000 és 2014 között 6 %-
kal esett vissza a lakosság száma. A fejlesztés következtében megvalósuló projekt gazdaságélénkítő 
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Tématerületek  

Változás tendenciájának 

leírása, vizsgálandó 

szempontok  

Változás leírása a kiinduló állapothoz képest – hatások  

szerepe hozzájárul a versenyképes, fenntartható, több lábon álló helyi gazdaság erősítéséhez, a 
foglalkoztatottsági szint növeléséhez és ezen keresztül a település lakosságának megtartásához. 

funkcióellátottság  

korábban létezett /nem 

létezett az adott a funkció 

a városrészben 

(funkciónként); 

ha már meglévő volt az 

javul, bővül 

A létrehozandó funkciók közül a kisüzemi serfőzde csak a régmúltban létezett, így a hagyományápolás 
mellett mindenképpen korábban nem létezett funkcióról van szó. Ugyancsak újszerű a Sörház Kantin, a 
co-working és a közösségi főzőszigetek szolgáltatások létrehozása is, amelyek korábban a városrészben 
nem léteztek. A további funkciók (sörfőzde és kapcsolódó szolgáltató terei, Közösségi terek, park) 
megvalósulása mindenképpen választékbővülést eredményez.  

elérhető 

szolgáltatások köre 

és minősége 

bővül / javul 

Az elérhető szolgáltatások köre az új funkciók létrehozása és a meglévők bővítése miatt mindenképpen 

javul a funkcióellátottság, mégpedig a minőségi szolgáltatások irányába. 

zöldfelületek  

pl. nagysága nő/ csökken, 

minősége javul;  

burkolt felületek aránya 

csökken / növekszik a 

városban; 

aktív közösségi 

gazdálkodást segítő új 

zöldfelületek jönnek létre 

A projekt keretében a korábbi barnamezős terület teljesen megújul, mind az épület állomány, mind pedig 

az elhanyagolt zöldfelületek tekintetében egyaránt.  

A fejlesztés eredményeként erősödik az a zöldfelület, mely integráns része lesz a megvalósuló 

komplexumnak. A megvalósuló komplexum épületállomány mellett legjelentősebb értéke, a nagy 

összefüggő udvarfelületet. A sörgyár épületének jelenleg is részben zöld udvara jelenti a belváros fontos 

közterületi zöldfelület zónáját a jövőben. A fejlesztés során fontos kitűzött cél a zöldfelületi arányok 

növelése, valamint az átjárhatóság, használhatóság megteremtése és ennek eredményeként a zöldfelületi 

állomány megerősítése a területen. 

gazdaságélénkítés  

forgalom növekedése/ 

meglévő vállalkozások 

bővülése (alkalmazotti 

létszám) / további 

befektetések / gazdasági 

központi szerepkör 

Az önkormányzat vállalkozásbarát, vállalkozásösztönző politikája biztosítja az életminőség és társadalmi 

összetartozás javításához szükséges feltételek rendelkezésre állását. A barnamezős terület kiváltásával 

létrejövő fejlesztés üzemeltetése az önkormányzat és a helyi vállalkozások hosszú távú 

együttműködésével valósul meg, hozzájárulva ezzel a helyi- és térségi gazdaság fejlődéséhez. A 
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Tématerületek  

Változás tendenciájának 

leírása, vizsgálandó 

szempontok  

Változás leírása a kiinduló állapothoz képest – hatások  

erősödik / vállalkozási 

zónához való kapcsolódás / 

VP-ből finanszírozott / 

fennálló kapcsolat HACS 

irányában / GINOP 

kedvezményezetti 

kapcsolódás; 

gazdaságélénkítési célú jó 

gyakorlat bevezetésére 

kerül sor  

gazdaságélénkítő fejlesztés tartós és hatékony működése elősegíti 

Keszthely város fenntartható fejlődési pályára állítását. 

A fejlesztés illeszkedik a megyei program ágazati céljaihoz is, mert annak forrása a Zala balatoni térség 

kreatív tudására és természeti értékeire épülő fejlesztésként (hely- és térségspecifikus termékek és 

szolgáltatások gazdaságfejlesztési erőforrásként való felhasználása) valósul meg. 

Tekintettel arra, hogy a sörház egyik vezető motívuma a helyi termékek, helyi gasztronómia 

népszerűsítése (sörfőzde, közösségi főzés, stb.) lesz, így egyértelműen összekapcsolódik a VP-ben is 

hangsúlyozott REL-ekkel, amelyek a keszthelyi térségben már az elmúlt évek során úttörő jelleggel az 

országos átlagnál fejlettebb képet mutatnak. Ahhoz, hogy elképzeléseink szerint tudjuk tartalommal 

feltölteni a sörház e funkcióit, szoros együttműködés szükséges a térség termelőivel. A sörház remek 

lehetőségeket biztosíthat számukra, hogy termékeiket megismertessék a keszthelyiekkel, a keszthelyi 

vendégekkel. 

munkahelyteremtés  

új munkahelyek jönnek 

létre, megyei 

foglalkoztatási 

paktumokkal való 

kapcsolat  

Az önkormányzat összhangban a megyei foglalkoztatási paktumokkal igyekszik meghonosítani ezt az 

újszerű munkaerő-piaci együttműködést és azt hatékonyan működtetve kívánja biztosítani a 

munkahelyteremtést a településen és vonzáskörzetében. A megvalósuló projekt gazdaságélénkítő 

szerepe hozzájárul a versenyképes, fenntartható, több lábon álló helyi gazdaság erősítéséhez, és a 

foglalkoztatási szint növeléséhez és ezen keresztül a település lakosságának megtartásához. A Sörház 

működtetése értelemszerűen szakképzett humán kapacitásigényt is jelent A projektfejlesztési fázisban 

kívánjuk pontosan meghatározni, hogy hány fő-és részmunkaidős alkalmazottal kívánunk működtetni a 

komplexumot. 

fenntarthatóság  

javulnak a fenntarthatósági 

mutatók  

pl. energetikai besorolás 

javul, zöldhulladék 

A város területén keletkező zöldhulladékot jelenleg a Keszthelyi HUSZ Hulladékszállító Egyszemélyes 
Nonprofit Kft. komposztálja. A zöldterület és közterület megújításának eredményeként növekedni fog a 
keletkező zöldhulladék (fanyesedék, falevél, stb.), ami a kialakult gyakorlatnak megfelelően hasznosításra 
kerül. A növénytelepítésekkel megújuló zöldfelületek a felvevőképessége révén hozzájárulnak a lehulló 
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Tématerületek  

Változás tendenciájának 

leírása, vizsgálandó 

szempontok  

Változás leírása a kiinduló állapothoz képest – hatások  

hasznosításra kerül; 

megújuló energia kerül 

hasznosításra; 

integrált csapadékvíz 

gazdálkodás történik; 

a növénytelepítés 

kifejezetten a talajerózió 

megakadályozását, 

megfékezését szolgálja; 

alkalmazott megoldások 

hozzájárulnak a 

hatékonyabb 

településüzemeltetéshez  

helyi csapadék hatékonyabb hasznosításához, a kiépítésre kerülő épületi és talajfelületi 
csapadékelvezetők pedig csatlakoznak a városi integrált csapadékvíz elvezető rendszerbe. 
A beavatkozási területen alkalmazott korszerű technológiai megoldások hozzájárulnak a település 
hatékonyabb üzemeltetéséhez. 

életminőség 

javul a szűkebb / tágabb 

környezetben élők 

életminősége  

Az önkormányzat mindig is kiemelt figyelmet fordított arra, hogy gazdaságélénkítő fejlesztéseket 
valósítson meg, mely az egykori Reischl-féle sörházban tervezett beavatkozások vonatkozásában is 
kiemelt cél. A fejlesztés mindegyik elemének (multifunkciós tér, látvány sörfőző, helyi termék bemutató 
és értékesítő helyek, közösségi kulturális terek, stb.) célja közvetlen és közvetett módon egyaránt a helyi 
és térségi lakosság életminőségének javítása és lakóhelyként való vonzeröjének növelése. 

esélyegyenlőség - 

beavatkozási 

területen  

hátrányos helyzetűek 

bevonása a projekt 

megvalósításába;  

megváltozott 

munkaképességű 

személyek / inaktívak 

foglalkoztatási arányának 

növekedése, 

A fejlesztés eredményeként már a projekt előkészítési szakaszában bevonásra kerülnek a helyi hátrányos 
helyzetű csoportok a partnerségi együttműködés keretében. Továbbá lehetőség nyílik a megyei 
munkaerőpiaci túlkínálattal érintett szakmák (turizmus, vendéglátás, stb.) és a kisgyermekesek esetében 
a munkavilágába történő visszatérésre. A projekt egyetlen funkciója sem hordoz diszkriminatív elemeket, 
így az általános alapelveknek megfelelően a különböző korcsoportok, férfiak és nők igényeire is külön 
figyelmet fordítottunk. 
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Tématerületek  

Változás tendenciájának 

leírása, vizsgálandó 

szempontok  

Változás leírása a kiinduló állapothoz képest – hatások  

alacsony státuszú lakosság 

arányának változása  

esélyegyenlőség - 

beavatkozási 

területen kívül a 

városban  

alacsony státuszú lakosság 

arányának változása 

A rekonstrukciót követően kialakuló multifunkcionális terek sokféle képzésre nyújtanak lehetőséget, így 
a városrész alacsony státuszú lakosságának is. E lakossági réteg számára ez egy kitörési lehetőség a 
kilátástalan helyzetükből, mely által az alacsony státuszúak száma csökken és arányuk kedvezően alakul 
a városrészben.  

A fejlesztés súlyos 

társadalmi 

konfliktus kezelését, 

vagy környezeti 

kockázat 

megszüntetését 

segíti elő 

IGEN/ nem  

Az alulhasznosított épület együttes felújítása révén a történelmi belváros egyik frekventált területe 
szabadul fel a barnamezős minősítés és vele járó hátrányok (inert és kommunális hulladékkal terhelt 
terület) alól, jelentős mértékben javítva ez által a település és vonzáskörzete környezeti állapotát. 
A megújuló épület együttes és környezete jelentős mértékben csökkenti a városi barnamezős területek 
volumenét, hozzájárulva így a település zöld városi státuszának eléréshez. 

A beruházás hatása 

az agglomerációs/ 

térségi és megyei 

szinten  

más projekt kapcsolatokat 

eredményez a térségben; 

javítja az életminőséget a 

település közig. határain 

túli területeken is; 

javítja a munkahelyi 

ellátottságot a 

településhatáron túli 

területek lakói számára is  

A város és térsége kedvező adottságú mezőgazdasági termőhelyi területtel rendelkezik, melynek 
termékei (pl.: keszthelyi burgonya, házi sör, zalai borok és pálinkák zöldségnövények, balatoni hal, stb.), 
amelyek keszthelyi tájegységre jellemző sajátságos tulajdonságokkal bírnak. E termékpaletta ismertségét 
hivatott támogatni pl. a látványsörfőzde, a közösségi főzőszigetek.  
Elsősorban a helyi termék-gasztro vonalhoz kapcsolódó funkciók, ahol a tipikus keszthelyi/zalai/balatoni 
nyersanyagok, ételek sokrétű felhasználásának bemutatása/népszerűsítése/értékesítése valósul meg, 
azok a tevékenységek, amelyek a település közigazgatási határain túli területeken is javíthatják a 
munkahelyi foglalkoztatottságot, hozzájárulva ezzel a helyi identitás és a társadalmi kohézió javításához. 

 

  



KESZTHELY BARNAMEZŐS TERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA - IGÉNYFELMÉRÉSI ÉS KIHASZNÁLTSÁGI 

91 
 

 

2.7 Partnerség 

A tervezés és megvalósítás időszakában a partnerségi tervezésbe bevonni kívánt szervezeteket illetve a 

majdani üzemeltetésben szerephez jutó szervezeteket az alábbi táblázatban mutatjuk be:  

Partner(ek) Bevonás módja A folyamat mely szakaszában 

Keszthely Város Önkormányzata  projektgazda  fejlesztés, megvalósítás, üzemeltetés 

Keszthelyi VÜZ Nonprofit Kft. 
 szakmai együttműködő 
partner  fejlesztés, megvalósítás, üzemeltetés 

Gazdasági Ellátó Szervezet (GESZ 
KESZTHELY) 

szakmai együttműködő 
partner fejlesztés, megvalósítás, üzemeltetés 

 TÖLGY Szociális Szövetkezet 
 szakmai együttműködő 
partner  üzemeltetés 

 Pannon Egyetem Georgikon Kar 
 szakmai együttműködő 
partner  üzemeltetés 

Zalaegerszegi SZC Vendéglátó, 
Idegenforgalmi, Kereskedelmi 
Szakképző Iskola és Kollégium 

szakmai együttműködő 
partner  üzemeltetés 

Tourinform 
 szakmai együttműködő 
partner megvalósítás, üzemeltetés 

Zala Megyei Kereskedelmi és 
Iparkamara Keszthely és Térsége 
Helyi Szervezete 

 szakmai együttműködő 
partner  üzemeltetés 

Első Magyarországi Sörlovagrend 
szakmai együttműködő 
partner  megvalósítás, üzemeltetés 

 Da Bibere Zalai Borlovagrend  támogató partner  üzemeltetés 

Reischl Imre és Reischl Vencel 
Emlékalapítvány  támogató partner  megvalósítás, üzemeltetés 

Keszthelyi Turisztikai Egyesület  támogató partner  üzemeltetés 

Keszthelyi Városvédő Egyesület 
 szakmai együttműködő 
partner  megvalósítás, üzemeltetés s 

Balaton Színház és Goldmark 
Károly Művelődési Központ 

szakmai együttműködő 
partner 

 pályázati szakasz, megvalósítás, 
üzemeltetés 

Építéstudományi Egyesület 
Keszthelyi Szervezet együttműködő partner  pályázati szakasz 

Zala Megyei Építész Kamara támogató partner  pályázati szakasz 

 

Elkésztési szakasz: érintettek bevonása már elindult a projekt elkészítésének megindulásával. A következő 

projektfejlesztési szakaszban sokkal szorosabb együttműködést irányoztunk el az ebbe bevonni kívánt 

szervezeteket szerepeltettük a fenti táblázatban. Várhatóan 2016 júliusától számítunk e szervezetek 

szorosabb részvételére. Az előkészítés további szakaszában rendszeres workshop-jellegű találkozókat 

irányoztunk elő, ahol a bevont szervezetek képviselői, szakemberei javaslataikkal segíthetik a projekt 

megfelel előkészítését és azt, hogy a megvalósításával valóban a célcsoportok igényeit kiszolgáló funkciók 

jöjjenek létre. 
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Megvalósítási szakasz: a megvalósítás (kivitelezési szakaszban) is tervezünk rendszeres találkozókat, főként 

a szakemberek véleményére, meglátásaira leszünk ekkor kíváncsiak – ezáltal is biztosítva a megvalósítás 

magas színvonalát. A soft elemek megvalósításába egyes partnereket közvetlenül is bevonni tervezünk (pl. 

művelődési ház, Városvédő Egyesület). 

Fenntartási időszak – üzemeltetés: a partnerek folyamatos visszajelzéseinek gyűjtése, feldolgozása, a 

kivitelezés kapcsán esetleges garanciális javítások, pótlások időben történő jelzése érdekében; a megújult, 

újonnan létrejött terek élettel való megtöltése a nagyrészt a partnerek „feladata”.  

 

2.8 Eredményesség 
A tervezett fejlesztés illeszkedik a pályázati kiírásban megfogalmazott pályázati célokhoz, a tervezett 

fejlesztések figyelembe veszik a pályázat kiírását valamint a meghatározott támogatható tevékenységek 

körét. A fejlesztés keretben megvalósuló projektelemek reálisan járulnak hozzá az adott területi szereplőre 

vonatkozó kötelező releváns indikátorteljesítéshez. 

A projekt keretében az alábbi indikátorvállalások történtek: 

TOP kiemelt 
indikátorok 

 TOP célérték  megyei 
célérték 
2018 

megyei 
célérték  
2023 

A kérelmező 
vállalása/célértéke a 
tervezett fejlesztés 
kapcsán  

1.Integrált 
városfejlesztési 
stratégiákba 
bevont területek 
lakossága  

személy  1240000 ITP nem 
tesz 
vállalást 

ITP nem tesz 
vállalást 

20 116 fő      

2.Bel- és csapadék-
vízvédelmi 
létesítmények 
hossza  

m     nincs vállalás 

3.A rehabilitált 
talaj 
összkiterjedése  

ha     nincs vállalás 

4.Városi 
területeken épített 
vagy renovált köz- 
vagy kereskedelmi 
épületek  

m2  168000 ITP nem 
tesz 
vállalást 

ITP nem tesz 
vállalást 

2100 

5.Megújult vagy 
újonnan kialakított 
zöldfelület 
nagysága  

m2  1468000 ITP nem 
tesz 
vállalást 

ITP nem tesz 
vállalást 

2700 
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2.9 A pályázó pénzügyi egyensúlya 
A fejlesztés nem jár hitelfelvétellel, kölcsönigényléssel, ilyen jellegű extra terhek nem veszélyeztetik 

Keszthely Város Önkormányzatának pénzügyi egyensúlyát. A Barnamezös területek rehabilitációja TOP-

2.1.1 keretében megvalósuló fejlesztés és fenntartásának költsége biztosított.  

A projekt keretében megvalósuló fejlesztések után is biztosított a pályázó pénzügyi egyensúlya, az épület 

felújítás és a zöldfelület jellegű beruházások esetében növekszik a fenntartási költség, azonban ennek 

mértéke ez nem jelent kockázatot az önkormányzati költségvetésre  

A pályázatbeadás során Keszthely Város Önkormányzata 100%-os támogatásintenzitással számol, így a 

település költségvetését nem tereli olyan plusz önerő, mely veszélyeztetné annak pénzügyi egyensúlyát. 

A projekt megvalósításához kölcsön/hitel felvétele nem szükséges. 

Keszthely Város Önkormányzatának NEM KELLETT visszafizetnie valamennyi pályázati támogatás összesen 

több mint 15 %-át szabálytalan felhasználás miatt a 2007-2013-as időszakban uniós költségvetési forrásból 

finanszírozott operatív programból elnyert pályázati támogatásokból. 
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3.1 CSATOLANDÓ MELLÉKLETEK  
 

3.1.1 Rendezési terv beavatkozási területre, városrészre vonatkozó része. 

 

ÁTNÉZETI KÉP 
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SÖRGYÁR TERÜLETE ÉS KÖRNYEZETE 

 

A szabályozási terv B 7 szelvénye alapján. 

3.1.2 Keszthelyi építési szabályzat 

A Keszthely HÉSZ nem tartalmaz a fejlesztési területre vonatkozó városarculati szabályokat. A 

növényalkalmazásra vonatkozó elveket az 1. sz. Függelék tartalmazza: 

Függelék 1.  

Növényalkalmazás elvei:  

1. A faj kiválasztás szempontjai:  

a) ökológiai- fitocönológiai elv: megközelítően azonos ökológiai viszonyok közül származó növények 

általában harmonikus egységet alkotnak;  

b) műemléki elv: a történeti hagyománnyal rendelkező udvar, utca, tér, kert történeti jellegéhez 

igazodó, azt hangsúlyozó fajok alkalmazása;  

c) funkcióelve: az udvar, utca, tér, kert jelenlegi használatához alkalmazkodó, azt elősegítő vagy 

legalább azt nem akadályozó kiültetés, tekintettel bizonyos intézmények speciális igényeire;  

d) bizonyos un. Karakterfajok használata ismétlődéssel; e) fenntartási szempontok: a fenntartás 

intenzitásához, szakmai felkészültségéhez, színvonalához, anyagi lehetőségeihez való alkalmazkodás.  

2. A faj kiválasztás szempontjai:  



KESZTHELY BARNAMEZŐS TERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA - IGÉNYFELMÉRÉSI ÉS KIHASZNÁLTSÁGI 

96 
 

a) ökológiai- fitocönológiai elv: megközelítően azonos ökológiai viszonyok közül származó növények 

általában harmonikus egységet alkotnak;  

b) műemléki elv: a történeti hagyománnyal rendelkező udvar, utca, tér, kert történeti jellegéhez 

igazodó, azt hangsúlyozó fajok alkalmazása;  

c) funkcióelve: az udvar, utca, tér, kert jelenlegi használatához alkalmazkodó, azt elősegítő vagy 

legalább azt nem akadályozó kiültetés, tekintettel bizonyos intézmények speciális igényeire;  

d)  bizonyos un. Karakterfajok használata ismétlődéssel;  

e) fenntartási szempontok: a fenntartás intenzitásához, szakmai felkészültségéhez, színvonalához, 

anyagi lehetőségeihez való alkalmazkodás.  

3. Alkalmazandó őshonos növényállomány:  

- Természetközeli területeken, ill. közelükben telepíthető erdők, zöldterületek fás növényzete a 

természetest közelítőnek kell lennie. E területeken elsősorban fűzfélék (Salix purpurea, Salix triandra, 

Salix fragilis, stb.), nyárfélék (Populus alba, Populus nigra, stb.), éger (Alnus glutinosa), magyar kőris 

(Fraxinus angustifolia sps. pannonica), vénic szil (Ulmus laevis), kocsányos tölgy (Quercus robur), 

cserjeszintben Vibunum opulus, Acer tatricum, Cornus sanguinea, Crataegus oxiacantha, Frangula 

alnus telepítendő.  

- Frekventált területeken a felsorolt növényzet mellett ezek nagy díszértékű változatai (nyárak 

oszlopos változatai, fűzek közül: szomorúfűz, a keskenylevelű parti fűz, stb.), a terület jellegzetes 

növényei, valamint a vízparti fürdő jelleget hangsúlyozó nagy díszértékű (elsősorban nyáron virágzó) 

fás növényzet alkalmazandó. Ennek megfelelően tömegesen ültethetők a platánfélék (Platanus sp.), 

vadgesztenye (Aesculus híppocastanum), hársak (Tilia sp.), tölgyek (Quercus sp.), kőrisek (Fraxinus 

sp.), mint a századfordulón létesített patinás parkállomány alkotó növényei, de javasolt a virágzó 

csörgőfa (Koelrutheria paniculata), japán akác (Sophora japonica), tulipánfa (Liriodendron tulipifera), 

császárfa (Paulovnia tomantosa) mellett, a papíreperfa (Brussonecia papirifera), berkenyék (Sorbus 

sp.), májusfa (Prunus padus), csepleszmeggy változatok (Pr. cearifera), de a mocsári ciprus (Taxodium 

distichuum) telepítése is.  

- Cserjeszintben a virágos cserjék: nyári rogona (Buddleia), mályvacserje (Hybiscus), gyöngyvirág cserje 

(Exochorda), jezsamen (Phyladelpeus), a Spiraea-félék és Lonicera-félék, valamint színes, ill. örökzöld 

lomblevelű, illetve mediterrán cserjék: vörös mogyoró (Coryllus), babérmeggy (Lanoscerasus), védett 

helyeken: füge (Ficus carica), gránátalma, időszakosan az oleanderek alkalmazandók.  

- Örökzöldek elsősorban kiemelt pontokon kaphatnak helyet. Délies hatásuk miatt a lomblevelű 

örökzöldek ültetése javasolt, fenyőfélék telepítését kerülni kell.  

- Virágfelületek intenzív színfoltok a legexponáltabb területeken alkalmazandók. Uralkodó növénynek 

a rózsa (tömegesen és hosszan virágzó parkrózsa) javasolható. A rózsaágyak szegélynövényekkel 

(tatárvirág, sarkantyúvirág, viola, cipruska, stb.) gazdagíthatók.  

- Évelők közül a vízjelzőek, főképp a díszfüvek, dísznádak gazdagíthatják a közterületeket. E 

területeken nem szabad megfeledkezni a mediterrán jelleget erősítő omló, kúszó növények 

(vadszőlők, borostyán, stb.), de elsősorban a virágos kúszó növények (loncfélék, klemátisok, a lila 

akác, a trombita folyondár és a futórózsák, stb.) tömeges telepítéséről.  

- A sekély vízparti területek, a kikötők képét a vízkedvelő sások, íriszek, tavirózsák, stb. gazdagíthatják. 

Települési arculati stratégiával Keszthely egyenlőre nem rendelkezik. 
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3.1.3 Az igényfelmérés dokumentációja 

3.3.1 IGÉNYFELMÉRÉSBEN RÉSZTVEVŐK 

NÉV / SZERVEZET NEVE JELLEGE BEVONÁS MÓDJA 

Ruzsics Ferenc polgármester Önkormányzat 

fórum moderátor 

adatszolgáltató 

Cservenka Dóra Veronika Önkormányzat adatszolgáltató 

Krupla Marcell pályázati referens 
Keszthelyi Polgármesteri 
Hivatal adatszolgáltató 

Riedl Tamás főépítész Önkormányzat adatszolgáltató 

Dr. Csite András 
HÉTFA Elemző Központ  fórum moderátor 

Dr. Mike Friderika 
HÉTFA Elemző Központ  HÉTFA 

Dr. Cser János 
HÉTFA Elemző Központ HÉTFA 

Iváncsics Vera HÉTFA Elemző Központ  HÉTFA 

Szendrei Zsolt HÉTFA Elemző Központ HÉTFA 

 

Az interjúk, kerekasztalbeszélgetések során közvetlenül bevont szereplők és az általuk képviselt szervezetek:  

NÉV SZERVEZET 

Alföldi Zoltán  Keszthelyi Nemzeti Kör Egyesület elnöke 

Béres Attila  építész, a várost jól ismerő szakember  

Bezerics Dániel vállalkozó - a város egyik meghatározó, 

vendéglátással foglalkozó vállalkozója 

Dr. Bóka Péter orvos, a város vezető értelmiségijeinek egyike 

Bubla Zoltán Keszthelyi Turisztikai Egyesület 

Építéstudományi Egyesület Keszthelyi Szervezet 

Keszthely-Hévízi Többcélú Kistérségi Társulás 

Zala Megyei Építész Kamara 

Csengei Ágota Goldmark Károly Művelődési Központ igazgatója 

Dósa Csaba OTP Bank keszthelyi fiókjának vezetője 

Dr. Dublecz Károly egyetemi tanár, a Georgikon Kar volt dékánja 

Fatér Csaba a város meghatározó építőipari vállalkozója 

Fekete György turisztikai szakember, a Danubius Hotels volt 

régióigazgatója 
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Havasi Bálint  Balaton Múzeum igazgatója 

Horváth Imre vállalkozó, a Pelso Kör elnöke 

Horváth Tihamér nagyvállalkozó, a város egyik legnagyobb 

adófizetője, a Keszthely Térségi Vállalkozók 

Egyesületének vezetője 

Dr. Horváth Viktória turisztikai szakember, nagykövet 

Jankovics Tibor építész, a várost jól ismerő szakember  

Dr. Kató Csaba főorvos, a keszthelyi Városi Kórház orvosigazgatója 

Dr. Kvarda Attila Keszthelyi Kórház főigazgatója 

Németh Gábor építészmérnök, a város volt főépítésze 

Németh Ferenc  Keszthelyi Városvédő Egyesület vezetője 

Pálinkás Róbert Helikon Kastélymúzeum Közhasznú Nonprofit Kft. 

igazgatója 

Polgár J. Péter  Pannon Egyetem Georgikon Kar dékánja 

Rácz Tamás építész FORMA Tervező és Fővállalkozó Zrt. 

építész, a várost jól ismerő szakember 

Riedl Tamás főépítész Keszthely Város Önkormányzata 

Dr. Szabó István professzor, egyetemi tanár, a Pannon Egyetem volt 

rektorhelyettese 

Dr. Szutrély Péter főorvos, „Teréz - egy nap a holnapért” Alapítvány 

kuratóriumi elnöke 

Nagy Lilla Hévíz-Balaton-Zalai Dombhátak LEADER Egyesület 

Dr. Fodor Lóránt Első Magyarországi Sörlovagrend 

Tál Zoltán plébános, Magyarok Nagyasszonya Plébánia 

Tar László TOURINFORM iroda vezetője 

Marton Zsolt Mazsola Kerékpáros Sportegyesület 

Karádi Szabolcs Termál-út Kis-Balaton Kerékpáros Egyesület 

Bedő Beáta Keszthelyi Kilométerek Egyesület elnöke 
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Bangó László MVM Hotel Panoráma KFT. ügyvezető, a 

Városstratégiai Bizottság külsős tagja 

Csótár András önkormányzati képviselő, az Asbóth 

Szakközépiskola igazgatója 

Dósa Zsolt önkormányzati képviselő, a Csány-Szendrey ÁMK 

igazgatója 

Gachályi András Gazdasági Ellátó Szervezet Keszthely hivatalvezetője 

Göncz Attila VÜZ Nonprofit Kft. ügyvezető 

Dr. Horváth Teréz Keszthely Város Jegyzője 

Kovács Viktória önkormányzati képviselő 

Mohácsi József önkormányzati képviselő 

Nagy Bálint alpolgármester 

Riedl Tamás főépítész   

Ruzsics Ferenc  polgármester 

Szák Kocsis László turisztikai szakember, a Városstratégiai Bizottság 

külsős tagja 

Vozár Péterné  önkormányzati képviselő 

   



KESZTHELY BARNAMEZŐS TERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA - IGÉNYFELMÉRÉSI ÉS KIHASZNÁLTSÁGI 

100 
 

 

3.3.2 KÉRDŐÍV 

A Reischl féle Sörházban tervezett fejlesztések megalapozásához 
Kérdőív-1 

Önkormányzati honlapra 
 

Keszthely Város Önkormányzata városrehabiltációs pályázatok keretében tervezi felfrissíteni a belváros 

zöldterületeit, illetve megújítani az egykori sörházat, azaz a sörház utcai ipari műemléki épületegyüttest. A 

projektek előkészítése során fontosnak tartjuk megismerni az itt élők elképzeléseit, igényeit arról, hogy mire 

lenne szüksége ahhoz a városnak, hogy lakóhelyként vonzóbbá váljon, gazdasága erősödjön. Kérjük, hogy az 

alábbi kérdőív kitöltésével segítse munkánkat! A válaszadás anonim módon történik. 

Köszönjük! 

Keszthely Város Önkormányzata 

1. Mit gondol, mi Keszthely fő gazdasági erőssége? Ön szerint miképp lehetne ezt az erősséget jobban 

kiaknázni? 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………… 

2. Az alábbi, helyi gazdaságélénkítő funkciók közül Ön szerint mely tevékenységekre lenne igény 

Keszthely belvárosában? Több válaszlehetőség is jelölhető 

 Egyálta

lán 

nincs 

rá 

igény 

Nincs 

rá 

igény 

Lehe

t rá 

igény 

Van 

rá 

igény 

Egyért

elműe

n van 

rá 

igény 

Nem 

tudo

m 

feldolgozott helyi termékek árusítása (pl. 

delikát üzlet, vinotéka) 

1 2 3 4 5 0 

helyi termékek fogyasztását lehetővé tevő 

vendéglátás (pl. kóstolóhelyiség, pékség, 

rendezvényhelyszín) 

1 2 3 4 5 0 

helyi hagyományok felélesztése (pl. helyi sör 

készítése) 

1 2 3 4 5 0 

oktatási és kulturális célú közösségi terek 

létrehozása 

1 2 3 4 5 0 

irodahelyiségek biztosítása helyi vállalkozások 

számára, az együttműködések elősegítésére 

1 2 3 4 5 0 
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új üzlethelyiségek kialakítása 1 2 3 4 5 0 

Egyéb, éspedig: ...... 1 2 3 4 5 0 

 

3. A Sörház utca és a Deák F. utca sarok, valamint a Ranolder iskola által behatárolt telken álló épület 

együttes egykor Reischl féle sörházként működött egy évszázadon át. A Georgikon/Gazdasági 

Akadémia végzős diákjainak sárgulási felvonulása is itt végződött, a tanárok és diákok közös 

sörözésével. A keszthelyi Sörház különleges műemléke a városnak, és országos viszonylatban is 

egyedülálló, állapotát tekintve azonban a végét járja, területe alulhasznosított, környezetszennyezés 

nyomait mutatja. Egyet ért-e Ön a műemlék együttes helyreállításával? 

 igen 

 nem 

 nem tudom 

 

 

4. Mennyiben járul hozzá a fejlesztés (fentiekben felsorolt funkciók) a versenyképes, fenntartható, 

több lábon álló, helyi gazdaság erősítéséhez a foglalkoztatottság bővítésével? 

1-5-ig skálán jelezze véleményét:  1     2 3 4 5 

5. A belvárosban található, pusztulófélben lévő műemlék együttes felújítása, mennyiben járul hozzá a 

város egyébként is gazdag építészeti örökségének gyarapításához? 

1-5-ig skálán jelezze véleményét:  1     2 3 4 5 

6. A műemlék épület és járulékos területeinek rekonstrukciója mennyiben csökkenti a városi 

barnamezős (környezetszennyezéssel terhelt) területek volumenét, hozzájárulva ez által az 

egészséges, emberközpontú épített- és természeti környezet kialakításához és fenn tartásához. 

1-5-ig skálán jelezze véleményét:  1     2 3 4 5 

7. A megújuló épületben közösségi célokra kialakítandó multifunkcionális terek oktatási tevékenységre 

való hasznosítása mennyiben járul hozzá a jövő iparágainak (IT, kreatív ipar, stb.) és a hagyományos 

ágazatokat (mezőgazdaság, turizmus) támogató rugalmas képzési rendszer hatékony működéséhez? 

1-5-ig skálán jelezze véleményét:  1     2 3 4 5 

8. Milyen programokat tervezne Ön a multifunkciós közösségi terek folyamatos kihasználtságának 

biztosítására? Kérjük, sorolja fel! 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………… 

9. Milyen típusú funkciók hiányoznak leginkább a belvárosi zöldterületekről? Több válaszlehetőség is 

jelölhető  

 gyermekjátszótér 

 futókör 
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 sportpálya 

 szabadtéri edzőterem 

 pihenésre alkalmas, megtisztított zöldterületek, padok 

 turisztikai célpontokra rávezető sétányok 

 szabadtéri rendezvényhelyszín 

 parkoló 

 kerékpártároló 

 emlékművek, szobrok 

 kutyafuttató 

 Egyéb, éspedig: ...... 

 

10. Kérjük, jelölje, hogy Ön szerint mely belvárosi parkok, zöldfelületek szorulnak leginkább 

fejlesztésre? Legfeljebb két helyszínt jelöljön!  

 Helikon park 

 KRESZ park (Lovassy Sándor utca és Ady Endre utca közötti tér) 

 Ságvári köz 

 Zeppelin tér és környéke 

 Fő tér 

 Kastély utca  

 Kossuth Lajos utca 

 Sopron utca – Egészségügyi Alapellátási Intézet környezete 

 Sörház utca 

 Várkertet körülvevő utcák (Helikon utca, Kacsóh Pongrác utca) 

 Egyéb, éspedig: ...... 

 

11. A Helikon park megújítása során mit tart feltétlenül szükségesnek? Milyen fejlesztéssel válhatna 

kihasználtabbá a park? 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………… 
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3.3.3 Interjúvázlat 

 

Bemutatkozás 

HÉTFA Kft. bemutatása 
 
Interjú célja: A következőn kb. 1 órában interjút készítünk a szervezet képviselőjével, ismertetjük a tervezett 
fejlesztést és ezzel kapcsolatos kérdéseket teszünk fel, melyek alapján egy interjú összefoglalót írunk. Az 
összes interjúból egy összefoglalót készítünk, mely anonim, és ezt a pályázati anyaghoz csatoljuk. Az egyes 
interjú összefoglalóit megőrizzük a pályázati kiírásnak megfelelően. 
 

Mélyinterjú tartalma 

 

Helyszín:  

Időpont:  

Érintett témakörök 

Barnamezős területek rehabilitációja felhívás 

a. Sörház funkciók 
b. Kapcsolódás más pályázatokhoz 

Interjú alanya: szakmai/civil szervezet megnevezése, elérhetősége 
 
Képviselője: szervezet vezetője/képviselője 
 
Mikor alakult az egyesület: Mióta létezik? Mi hívta életre/Hogyan alakult? 
 

Mi az egyesület célja:: Mivel foglalkozik a szervezet/egyesület/szervezeti egység? Mivel járul hozzá Lenit 
fejlődéshez? 

Egyesület tájékoztatása a fejlesztésről:  
Keszthely Város Önkormányzata városrehabiltációs pályázatok keretében tervezi megújítani az egykori 
Reischl féle Sörházat, azaz a sörház utcai ipari műemléki épületegyüttest. A projektek előkészítése során 
fontosnak tartjuk megismerni az itt élők elképzeléseit, igényeit arról, hogy mire lenne szüksége ahhoz a 
városnak, hogy lakóhelyként vonzóbbá váljon, gazdasága erősödjön. 
 

Kapcsolódási pontok a projekthez, álláspont: Mit javasolna a kezdődő fejlesztésekkel kapcsolatban?  
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KIEMELT FONTOSÁGÚ INTERJÚK JEGYZŐKÖNYVE 

 

Igényfelmérés és kihasználtsági terv  

Barnamezős területek rehabilitációja – kódszám: TOP-2.1.1-15 

Sörház projekt 

Mélyinterjú 

 

Helyszín: Pannon Egyetem Georgikon Kar 

Időpont: 2016. április 12. 

Érintett témakörök 

Barnamezős területek rehabilitációja felhívás 

c. Sörház funkciók 
d. Kapcsolódás más pályázatokhoz 

Interjú alanya: Első Magyarországi Sörlovagrend, 8360 Keszthely Balogh F. u. 1/c, I./2.  
 
Képviselője: Dr. Fodor Lóránt elnök 
 
Mikor alakult az egyesület:2003 év december hó 13. 

Mi az egyesület célja: A sörivás kultúrájának propagálása, a tagok és érdeklődők szabadideje hasznos 
eltöltésének megvalósítása, a sör mérsékletes fogyasztására való ösztönzésoktatással, felvilágosítással, 
tanácsadással, valamint az egészségre gyakorolt kedvező hatásainak ismertetése. E cél érdekében felvállalja 
az alkoholizmussal kapcsolatos egészségmegőrzés, betegségmegelőzés tevékenységet, támogatást, valamint 
felvilágosító fórumok tartását. 

Egyesület tájékoztatása a fejlesztésről:  

Az egyesület képviselőjének tájékoztatása arról, hogy Keszthely város önkormányzata az egykor szebb 

napokat látott Reischl Sörház teljes megújítását tervezi. A projekt megvalósítását a barnamezős területek 

rehabilitációja - TOP-2.1.1-15 pályázati kiírás keretében elnyerhető támogatás segítségével kívánja 

megvalósítani. A Deák F. utcai épület együttes felújításának/átépítésének célja, hogy az egykori Reischl féle 

Sörház új tartalmat kapjon a mai kor követelményeinek megfelelően. A multifunkciós térben kialakításra 

kerülő számos tevékenység gazdaságélénkítő hatást vált ki, amely hozzájárul a versenyképes, fenntartható 

és több lábon álló helyi gazdaság megerősítéséhez. 

 

Kapcsolódási pontok a projekthez, álláspont: 

A lovagrend képviselőjét teljes mértékben egyetértett azzal, hogy a Sörház tartalommal való megtöltését 

jelentő általunk javasolt funkciók közül a Sörház projekt zászlóshajója a keszthelyi kézműves sört előállító 

sörfőzde legyen és a projekt többi elemét ehhez igazodva kell kialakítani. 

Az elnök úr abban is maximálisan egyetértett, hogy a látványsörfőzde valósuljon meg és az itt előállított sör 

- a tradíciókat figyelembe véve- méltó márkanevet kapjon, aminek a legjobban a Reischl sör elnevezés fele 

meg. Mivel az elnök úr az egyetem Gazdaságtudományi Intézetében dolgozik főállásban, így természetesen 

a funkciók közül a helyi termék és Vinotéka funkciók megvalósulását támogatja, hisz az egyetem 

tangazdaságában mindkét tevékenységhez beszállítóként is tudnak csatlakozni. 

Összességében támogatja a projekt megvalósulását, mert a gazdaságélénkítő hatás mellett újból feléledhet 

az a régi hagyomány, mely szerint a Georgikon/Gazdasági Akadémia végzős diákjainak sárgulási felvonulása 

ismét itt fejeződik be, a tanárok és diákok közös sörözésével. 
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Igényfelmérés és kihasználtsági terv  

Barnamezős területek rehabilitációja – kódszám: TOP-2.1.1-15 

Sörház projekt 

 

Mélyinterjú 

 

Helyszín: Hévíz-Balaton-Zalai Dombhátak LEADER Egyesület  

Időpont: 2016. április 14. 

Érintett témakörök 

Barnamezős területek rehabilitációja felhívás 

a. Sörház funkciók 

b. Kapcsolódás más pályázatokhoz 

Interjú alanya: Hévíz-Balaton-Zalai Dombhátak LEADER Egyesület  

 

Képviselője: Nagy Anita Lilla munkaszervezet vezető 

 

Mikor alakult az egyesület: 

2015. szeptember 28. (Zala Termálvölgye Egyesület-ből vált ki Alsópáhok, Cserszegtomaj, Felsőpáhok, Hévíz, 

Nemesbük, Rezi, Sármellék, Szentgyörgyvár, Zalaköveskút települések körével) 

Mi az egyesület célja: 

Egészséges szerkezetű és termékkörű lokális gazdaság létrehozása, mely a helyi erőforrások versenyképes, 

de fenntartható hasznosításán és a térségi kereslet megerősítésén alapszik. Ennek megvalósítói a helyi 

értékeken alapuló kisközösségek hálózatos együttműködése a térségi koordinációs, integrátori és 

szaktanácsadói menedzsment központ és a hozzá tartozó fejlődés-támogató - kiépítés alatt lévő - hálózat 

segítségével. 

Egyesület tájékoztatása a fejlesztésről:  

Az egyesület képviselőjének tájékoztatása arról, hogy Keszthely város önkormányzata az egykor szebb 

napokat látott Reischl Sörház teljes megújítását tervezi. A projekt megvalósítását a barnamezős területek 

rehabilitációja - TOP-2.1.1-15 pályázati kiírás keretében elnyerhető támogatás segítségével kívánja 

megvalósítani. A Deák F. utcai épület együttes felújításának/átépítésének célja, hogy az egykori Reischl féle 

Sörház új tartalmat kapjon a mai kor követelményeinek megfelelően. A multifunkciós térben kialakításra 

kerülő számos tevékenység gazdaságélénkítő hatást vált ki, amely hozzájárul a versenyképes, fenntartható 

és több lábon álló helyi gazdaság megerősítéséhez. 

Kapcsolódási pontok a projekthez, vélemények: 

A Hévíz-Balaton HFS tervezetben megfogalmazott fejlesztési célok, intézkedések szorosan kötődhetnek a 
keszthelyi sörház fejlesztéshez. A térség és város kapcsolatában együttműködést lehet kialakítani például: 
- helyi egészséges élelmiszer eljuttatása a közösségek asztalára (közétkeztetés, vendéglátás, 
csúcsgasztronómia) 
- megtermelt helyi élelmiszerek közösségek által támogatott szállítási, tárolási, értékesítési rendszereinek 
felépítése 
- helyi fiatalok - mint termelő vállalkozók képzése, stb. 
Örömmel fogadok információt a projekt alakulásáról, és tervezem, hogy az április 20-i projekt bemutatón 

részt veszek. 
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3.3.4 FÓRUM JEGYZŐKÖNYV 

 
TÉMA:  KESZTHELYI BARNAMEZŐS TERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA T OP -2 .1 .2 -1 5 P ÁLYÁ ZATHOZ 

KAPCSOLÓDÓANIGÉNYFELMÉRÉSI ÉS KIHASZNÁLTSÁGI TERVET megalapozó adatgyűjtés a helyi 
sportszervezet (REISCHL FÉLE SÖRHÁZ FELÚJÍTÁSA) 

 

HELYSZÍN:  Balaton Színház, Keszthely, Fő tér 3, 8360 

IDŐPONT:  2016. 04. 20. 18:00 – 21.00 

KÉSZÜLT:  jelenléti ív és digitális jegyzet 

Meghívottak listája: 

NÉV SZERVEZET 

Alföldi Zoltán  Keszthelyi Nemzeti Kör elnöke 

Béres Attila  építész, a várost jól ismerő szakember  

Bezerics Dániel vállalkozó -  a város egyik meghatározó, 
vendéglátással foglalkozó vállalkozója 

Dr. Bóka Péter orvos, a város vezető értelmiségijeinek egyike 

Bubla Zoltán Keszthelyi Turisztikai Egyesület 

Építéstudományi Egyesület Keszthelyi Szervezet 

Keszthely-Hévízi Többcélú Kistérségi Társulás 

Zala Megyei Építész Kamara 

Csengei Ágota Goldmark Károly Művelődési Központ vezetője 

Dósa Csaba OTP Bank keszthelyi fiókjának vezetője 

Dr. Dublecz Károly egyetemi tanár, a Georgikon Kar volt dékánja 

Fatér Csaba a város meghatározó építőipari vállalkozója 

Fekete György turisztikai szakember, a Danubius Hotels volt 
régióigazgatója 

Havasi Bálint  Balaton Múzeum igazgatója 

Horváth Imre vállalkozó, a Pelso Kör elnöke 

Horváth Tihamér nagyvállalkozó, a város egyik legnagyobb 
adófizetője, a Keszthely Térségi Vállalkozók 
Egyesületének vezetője 

Dr. Horváth Viktória turisztikai szakember, nagykövet 

Jankovics Tibor építész, a várost jól ismerő szakember  

Dr. Kató Csaba főorvos, a keszthelyi Városi Kórház orvosigazgatója 

Dr. Kvarda Attila Keszthelyi Kórház főigazgatója 

Németh Gábor építészmérnök, a város volt főépítésze 

Németh Ferenc  Keszthelyi Városvédő Egyesület vezetője 

Pálinkás Róbert Helikon Nonprofit Kft. (Festetics Kastély igazgatója) 

Polgár J. Péter  Pannon Egyetem Georgikon Kar dékánja 

Rácz Tamás építész FORMA Tervező és Fővállalkozó Zrt. 
építész, a várost jól ismerő szakember 

Riedl Tamás főépítész Keszthely Város Önkormányzata   

Dr. Szabó István professzor, egyetemi tanár, a Pannon Egyetem volt 
rektorhelyettese 

Dr. Szutrély Péter főorvos, „Teréz - egy nap a holnapért” Alapítvány 
kuratóriumi elnöke 
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Tál Zoltán plébános, Keszthelyi Magyarok Nagyasszonya 
Plébánia 

Tar László TOURINFORM iroda vezetője 

További résztvevők:  

Bangó László MVM Hotel Panoráma KFT. ügyvezető, a 
Városstratégiai Bizottság külsős tagja 

Csótár András önkormányzati képviselő, az Asbóth 
Szakközépiskola igazgatója 

Dósa Zsolt önkormányzati képviselő, a Csány-Szendrey ÁMK 
igazgatója 

Gachályi András Gazdasági Ellátó Szervezet Keszthely hivatalvezetője 

Göncz Attila VÜZ Nonprofit Kft. ügyvezető 

Dr. Horváth Teréz Keszthely Város Jegyzője 

Kovács Viktória önkormányzati képviselő 

Mohácsi József önkormányzati képviselő 

Nagy Bálint alpolgármester 

Szák Kocsis László turisztikai szakember, a Városstratégiai Bizottság 
külsős tagja 

Vozár Péterné  önkormányzati képviselő 

 
JEGYZŐKÖNYV 

Keszthelyen a korábbi évek szokásait követve, a nagyobb tervezésekhez (pl. ITS, településfejlesztési 

koncepció), projektek előkészítéséhez kapcsolódva összehívtuk a Keszthely életében meghatározó 

szereplőket. A meghívottak listáját ld. az összefoglaló után. 

A beszélgetés elején sor került a TOP zöld város fejlesztési és a barnamezős területek rehabilitációját 

célzó pályázati kiírások ismertetésére és városvezetés előzetes elképzeléseinek körvonalazására. 

Bemutattuk továbbá azt, hogy eddig milyen előkészítési lépések történtek és a következő év, évek 

projektfejlesztési-megvalósítási ütemtervét is. 

Az alábbiakban a beérkezett hozzászólásokat foglaljuk össze. A mivel mind a barnamezős, mind a zöld 

város fejlesztési projekt a belvárosrehabilitáció egy-egy következő lépése, így együtt került tárgyalásra a 

két fejlesztési terv. 

Kovács Viktória (önkormányzati képviselő) – sajnálatos, hogy már hosszú évek óta nincs mozi a városban, 

nem gazdaságos annak üzemeltetése. Mégis jó lenne, ha lenne egy olyan közösségi hely, ahol 

alkalomszerű kisebb vetítésekre lehetne sort keríteni. 

Csengei Ágota (Goldmark Károly Művelődési Központ vezetője) kapcsolódó hozzászólása: mozi 

üzemeltetését a város nem tudja felvállalni (mindig ráfizetéses), vállalkozói alapon voltak próbálkozások, 

de a hévízi mozi konkurenciája miatt ekkora térség nem képes két mozit eltartani.  

Bubla Zoltán (építész, turisztikai egyesület vezetője) –a sörház korábban is sok építészt inspirált, 

diplomatervek készültek róla, amelyeket alapos feltáró munka előzött meg, ezeket érdemes lenne újra 

előszedni. A helyi termékek, gasztronómia, közösségi terek összekapcsolása remek gondolat, számos 

hasonló kisebb kezdeményezés indult meg Keszthelyen, amelyeknek remek táptalajt biztosít majd egy 

ilyen komplexum. Mindazonáltal a Sörház-projekt kulcskérdése a megfelelő üzemetetési modell 

felállítása (és ebben van a legnagyobb kockázat is). 
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Havasi Bálint (Balaton Múzeum igazgatója) – mindenképp figyelembe kell venni a sörház-projekt 

előkészítése, tervezése kapcsán, hogy az udvar fontos régészeti lelőhely. Habár új építés ott nem 

tervezett, a parképítési munkák során kiemelt figyelemmel kell erre lenni, minél hamarabb be kell vonni 

a munkába a Múzeum szakembereit. 

A Sörház kapcsán nem szabad elfelejteni a tartalomfejlesztést sem – ne üres épületet építsünk, hanem 

már a pályázat keretében töltsük meg lehetőség szerinti tartalommal. 

Szabó István – kiemelt jelentőségű a városi zöldfelületek növelése, minőségi fejlesztése, hogy azok 

klímavédelmi, természetvédelmi, madárvédelmi rendeltetésüknek eleget tegyenek. A szakszerű 

gondozás hiánya sokszor végzetes eredményekhez vezet. Az őshonos, a helyi klímát jól bíró fajták 

választása a zöldterületek tervezésénél legyen kiemelt szempont. 

Korábban a Sörházban kuglipálya is működött. Hosszútávon lehetne ezzel is tervezni. 

A KRESZ Park leromlott állapotú, részben üresen álló hatszögletű épületei valóban jobb sorsra érdemesek 

(az egész parkkal együtt).  

Javasolja, hogy a későbbi városrehabilitációs ütemek vonják be a Rákóczi téri „Kiskastélyt”, a mögötte 

fellelhető régi tangazdaságot is a fejlesztési területekbe. 

A z egykori sörkert/kertmoziban található parkoló bejáratainak 4 oszlopa egy régi keszthelyi szabadtéri 

színpad 4 oszlopa volt (Rezi homokkő) – ezeket őrizzük meg, legyenek a mesélő keszthelyi építészeti 

örökség részei. 

Alföldi Zoltán (Keszthelyi Környezetvédő Egyesület) – elkészítették Keszthely zöld térképét, értéktárát, 

ezt szívesen a tervezők rendelkezésére bocsájtják. 

Vozár Péterné (önkormányzati képviselő) –a Főtér árnyékolását nagy dézsákba ültetett nagy fákkal is ki 

lehet egészíteni, amelyek egyes rendezvények idején arrébb tehetők. A Helikon Parkba tervezett 64 

vármegye emlékhely jó lenne, ha megvalósulna végre. 

Fekete György – Sörház kapcsán a legnagyobb kihívás az üzemeltetés lesz. Amíg a keszthelyi belvárosban 

nincs egy színvonalas szálloda, addig nem érdemes komoly gasztronómiai-vendéglátó beruházást 

csinálni a belvárosban.  

A belváros fejlesztése szempontjából nem szabad elfelejteni a Várkert – Helikon utca közti áttörést. 

Ruzsics Ferenc polgármester ehhez fűzött kiegészítése: a Várkert áttörése csak azért nem szerepel a zöld 

város projektben, mert ahhoz kisajátítás szükséges, annak végső időpontja bizonytalan és nem akartuk 

kockáztatni a projekt sikerét annak esetleges elhúzódása miatt. Amint lezajlik a kisajátítás, a város 

önerőből megvalósítja azt. 

Rácz Tamás (építész) – a sörház kapcsán a helyi termék vonal nagyon jó, érdemes lenne hosszú távon 

belevenni a borrégiós adottságokból származó előnyöket is. 

Németh Ferenc (Városvédő Egyesület) – a Sörház, mint közösségi tér kialakítása során mindenképp az új 

generációk igényeit kell figyelembe venni, ahhoz, hogy megfelelő legyen a kihasználtság. A Városvédő 

Egyesület elindított a „beszélő épületek” kezdeményezését, ahol a híres keszthelyi családok, a hozzájuk 

kapcsolódó építészeti örökség történetét tárja fel, teszi elérhetővé, bemutathatóvá. Ez remekül 
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kapcsolódik a sörház felújításához (Reischl család hagyatéka), a felújított közösségi terek akár az e munka 

során feltárt hagyatékok bemutatóhelyévé is válhat (eseti jelleggel). 

Az üzemeltetés során mindenképp vállalkozói szemlélet érvényre juttatását javasolja. 

Keszthely tulajdonképpen a parkok, ligetek városa – ez egyfajta brand is lehetne, főleg, ha valóban 

megújulnak a legnagyobb közparkok. A tervezés során nem szabad elfelejteni, hogy nem csak a földön 

található zöldfelület növelése legyen a cél, hanem a lombfelület növelése is.  

Sörkert udvarán kerülhetne kialakításra a keszthelyi gyermekek ligete (minden gyermek születésekor egy 

fa ültetése) vagy egyfajta sajátos közösségi kert, ahol minden évben az érintett civil szervezetek ültetnek 

egy-egy fát, így mindenki valamennyire a magáénak érezné.  

Riedl Tamás főépítész válasza – a gyermekek ligetének túl kicsi a kert, viszont jó ötletnek tartja egyfajta 

közösségi szemlélet érvényre juttatását. 

Csengei Ágota – amikor a Főtéri fák elhelyezési helyének tervezésére (pontos meghatározására)) kerül 

sor, kéri a művelődési ház, mint a város elsődleges rendezvényszervezője bevonását, hogy azok ne 

akadályozzák a jövőbeni rendezvényeket (pl. színpad elhelyezése). 

Az sörház élettel való megtöltésében, a soft programokban szívesen közreműködik a művelődési ház. 

Béres Attila (építész) – A Helikon parkban a letisztultságot, eleganciát kellene érvényre juttatni. A Fő 

téren a fák ideális telepítési helye az egyetlen kirívó modern átriumos épület előtt kellene, hogy legyen, 

mert elcsúfítja a tér képét. A Zeppelin tér fejlesztése jó gondolat, talán megindul ezzel az épületek 

átrendeződése is – most olyan, mintha mindennek a hátulja lenne.  

A Sörház közösségi termeiben jó lenne, ha helyet kapna egyfajta közösségi vetítő – régen szokás volt, 

hogy családok, baráti társaságok összejönnek, élménybeszámolókat tartanak. De remek helyszín lehetne 

a keszthelyi történetek bemutatására is. 
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3.1.4 A fejlesztéssel érintett épület védettségét alátámasztó dokumentum 

 

A kért dokumentum külön mellékletben került csatolásra. 
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3.1.5 Vállalkozások szándéknyilatkozatai arra vonatkozóan, hogy a fejlesztés eredményeként a 

beruházáshoz kapcsolódva megtelepszenek (lásd Nyilatkozatok 7. pont). 

 

Az Igényfelmérési és ki használtsági tervhez nem kerültek csatolásra a vállalkozások szándéknyilatkozatai. A 

kialakítandó kereskedelmi-szolgáltató terek üzemeltetője a projektfejlesztési szakaszban kerül pontosan 

meghatározásra! 

4.1 Nyilatkozatok 

Az alábbi táblázatban a terület specifikus értékelési szempontok megítélését segítő nyilatkozatok olvashatók. 

A kérelmezők a felhívásban a rájuk vonatkozó megyei értékelési szempontrendszer értelmezését követően 

nyilatkozzanak az IGEN vagy NEM RELEVÁNS jelölésekkel.  

 

Nyilatkozat tárgya 

IGEN / 

megyém 

esetében NEM 

RELEVÁNS 

Fejtse ki szövegesen a 

vállalás részleteit 

beleértve a 

számszerűsített értéket is, 

amennyiben releváns 

1. 

Támogatást igénylő vállalja helyi hátrányos 

helyzetű lakosok bevonását a kivitelezési 

munkákba: Vállalást tesz arra, hogy a Kbt. 

hatálya alá tartozó beruházás esetében úgy 

alakítja ki az ajánlattételi felhívást, hogy az 

ajánlattevő számára ez kötelező legyen. 

IGEN 

 

 

Keszthely Város 

Önkormányzata úgy alakítja 

ki a Kbt. hatálya alá tartozó 

beruházás esetében az 

ajánlattételi felhívást, hogy 

az ajánlattevő számára 

kötelező legyen helyi 

hátrányos helyzetű lakosok 

bevonása a kivitelezési 

munkákba 

2. 
Támogatást igénylő vállalja helyi, hátrányos 

helyzetű lakosok bevonását a fejlesztés 

fenntartási időszakában 

IGEN 

 

A város közterületeinek, 

zöldfelületeinek gondozója 

az Önkormányzat 100 %-os 

tulajdonában álló VÜZ 

Nonprofit Kft. A Kft. 

nevesített tevékenységeit 

helyi, hátrányos helyzetű 

lakosok foglalkoztatásával 

végzi. A fejlesztéssel 

érintett felületek 

fenntartásába a 

szervezetet, rajta keresztül 
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Nyilatkozat tárgya 

IGEN / 

megyém 

esetében NEM 

RELEVÁNS 

Fejtse ki szövegesen a 

vállalás részleteit 

beleértve a 

számszerűsített értéket is, 

amennyiben releváns 

a helyi, hátrányos helyzetű 

lakosokat vonja be az 

Önkormányzat. 

3. 

A projekt országos vagy a felhívás megjelenése 

előtt már helyi védelem alatt álló, természeti 

vagy épített örökségi érték méltó és 

fenntartható hasznosítását, megőrzését 

szolgálja. 

IGEN 

A barnamezős beruházással 

érintett épület országos 

műemléki védelem alá esik 

(azonosító: 11242; 

törzsszám: 11075). A 

pusztulófélben lévő - 

alulhasznosított – 

műemlékegyüttes felújítása 

gyarapítja a város 

egyébként is gazdag 

építészeti örökségét. 

Funkciókkal való 

megtöltése pedig a 

fenntartható hasznosítását 

szolgálja és ezt követően 

szervesen beágyazódik a 

város aktív szövetébe és 

hozzájárul az élő és élhető 

városi funkciók hatékony 

működéséhez. 

4. 
A fejlesztés eredményének hasznosításában a 

kérelmező együttműködik helyi/térségi 

vállalkozásokkal/ gazdasági szereplőkkel.  

IGEN 

A megújult sörházban a 

helyi és térségi gazdasági 

szereplők összefogása a 

foglalkoztatottak számának 

növelését eredményezi. 

A barnamezős terület 

rehabilitációjaként 

megvalósuló fejlesztés 

gazdaságélénkítő hatással 

jár, mely a városi és az 

agglomerációban élő vidéki 

népesség számára 

közvetlen és közvetett 

módon a 
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Nyilatkozat tárgya 

IGEN / 

megyém 

esetében NEM 

RELEVÁNS 

Fejtse ki szövegesen a 

vállalás részleteit 

beleértve a 

számszerűsített értéket is, 

amennyiben releváns 

munkahelyteremtés 

lehetőségét biztosítja 

5. A fejlesztés megvalósításához kölcsön/hitel 

felvétele nem szükséges. 
NEM 

A fejlesztés tervezése során 

nem számolunk 

hitelfelvétellel 

6. 

A pályázó által a 2007-2013-as időszakban 

uniós költségvetési forrásból finanszírozott 

operatív programból elnyert valamennyi 

pályázati támogatásából szabálytalan 

felhasználás miatt NEM kellett visszafizetnie. 

Amennyiben igen, az nem haladta meg ezen 

teljes támogatási összeg 15 %-t. 

NEM 

RELEVÁNS 

A pályázó által a 2007-2013-

as időszakban uniós 

költségvetési forrásból 

finanszírozott operatív 

programból elnyert 

valamennyi pályázati 

támogatásából szabálytalan 

felhasználás miatt NEM 

kellett visszafizetnie. 

7. 

A fejlesztés eredményeként új vállalkozások 

kapnak lehetőséget az akcióterületen (piac, 

kereskedelmi, szolgáltató tér).  

Megj: vállalkozások szándéknyilatkozatai 

alátámasztásként csatolandók  

IGEN 

A felújításra kerülő 

épületegyüttes egyes 

funkcióit vállalkozókkal 

kívánjuk üzemeltetni 

(bérbe adni). A potenciális 

vállalkozásokkal a 

tárgyalások folyamatban 

vannak. 

8. A fejlesztés megvalósításával továbbra is 

biztosított a kérelmező pénzügyi egyensúlya. 
IGEN 

Az kérelmező a fejlesztések 

megvalósításánál olyan 

összegű pályázatok 

beadását és az elnyerés 

esetén megvalósítását 

vállalja, amelyek nem 

veszélyeztetik az 

önkormányzat működését 

és pénzügyi stabilitását. 

9. 

A projekt eredményeként megvalósuló 

fejlesztés jövőbeni 

fenntartásával/működtetésével változatlanul 

biztosított a kérelmező pénzügyi egyensúlya. 

IGEN 

Jelen pályázat elnyerése 

esetén a projekt 

eredményeként 

megvalósuló fejlesztés 

jövőbeni fenntartása 

biztosított és változatlanul 
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Nyilatkozat tárgya 

IGEN / 

megyém 

esetében NEM 

RELEVÁNS 

Fejtse ki szövegesen a 

vállalás részleteit 

beleértve a 

számszerűsített értéket is, 

amennyiben releváns 

nem veszélyezteti az 

önkormányzat pénzügyi 

egyensúlyát. 

10. 
A fejlesztéssel érintett épület 

épületenergetikai besorolása AA vagy jobb 

minősítésű lesz. 

NEM 

RELEVÁNS 

Az épület országos 

műemléki védelem alá esik 

(azonosító: 11242; 

törzsszám: 11075), mely a 

pályázati felhívás 3.2 

fejezet/14/7. bek. szerint 

mentesülhet az 

energiahatékonysági 

minimum követelményeket 

igazoló tanúsítvány 

beszerzése alól. Mivel 

felújítás a jelenlegi 

legkorszerűbb építőipari 

technológia alkalmazásával 

valósul meg, így az 

energiahatékonysági 

korszerűsítés legalább 

részlegesen megvalósul. 

 

 

 

 

 

Keszthely, 2016. május 17.  

 

Ruzsics Ferenc 

  polgármester 

 


