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Vezetoi 0sszefoglalo

Tanulmanyunk a keszthelyi belvaros megujulasi folyamatainak Gjragondoladsat fejti ki el6készit6
jelleggel. Az elmult években az Onkormanyzat komoly, elsésorban infrastrukturalis beruhdzasokat
valésitott meg magas tdmogatasi intenzitdsu, vissza nem téritend6 unids tdmogatasok segitségével.
Nem sikeriilt azonban egy olyan varosrehabilitacios folyamatot elinditani, amely képes lett volna a
magan- és kozszféra szerepl6inek sokrétil egylttmiikodésére, a magantGke bevonasara, kiilonb6z6
pénzigyi eszkozok kombindcidjat alkalmazva, amely révén megsokszorozhaté lett volna a
telepilésre becsatornazott tdmogatdsok tényleges hatasa.

A varosrehabilitacid koncepcidja az Uj, 2014-2020-as finanszirozasi id6szak kezdetén ujragondolast
igényel. Nem csak arra kell tekintettel lenni, hogy a kovetkez6 tamogatasi programoktdél nem varhaté
az el6z6h6z hasonld mérték( vissza nem téritend§ tamogatds Onkormanyzati beruhdzdsok
megvaldsitdsara, igy a telepiiléseknek fel kell késziilnilik a palyazati rendszeren tilmutaté komplex
megkozelités alkalmazasara, a proaktiv hozzaallas érvényre juttatdsara.

Tanulmanyunk elkészitése sordn elsGsorban arra koncentrdltunk, hogy milyen el6készit6 lépések
megtétele sziikséges egy piaci alapu varosfejlesztési mechanizmus szervezeti, jogi
megalapozasahoz, milyen fejlesztési irany kovetése illeszkedhet a teleplilés adottsdgaihoz és egyuttal
a jov6beni, jelenleg el6reldthatd tamogatasi prioritasokhoz, tovabba néhdany javaslatot fogalmaztunk
meg a piaci alapu varosrehabilitacid soran alkalmazhaté eszk6zokrél, megoldasi lehet6ségekrdl. Ezek
elemei a kdvetkezdk:

e a varosrehabilitdciés program megvaldsitasaért felelGs, sziikséges hataskorrel és
legitimacioval rendelkezd, a helyi lakossaggal és egyéb szereplGkkel egylttm(ikdds, a koz-és
gazdasagi szféra szereplGit egyesit6 varosfejlesztési tarsasag létrehozasa

e a varosrehabilitaciés program el6készitése, atgondolt tervezése, kapcsolédd helyi
jogalkotasi lépések megtétele

e JESSICA-program integraldsa a varosrehabilitdcids programba, kiegészitve dnkormanyzati
hattérrel m(ikodé lakossagi tamogatasi programokkal

e a Festetics-6rokség tematikdjan alapulé egységes arculatfejlesztési program inditasa,
kapcsolddd tdmogatasi, szabalyozasi mechanizmusok kidolgozasa

e Oko-restauracio és zold varos koncepciéjanak atvétele és gyakorlati megolddsok beépitése a
varosfejlesztési tarsasag Osztondzte fejlesztésekbe a klimavaltozas kedvez6tlen hatdsainak
mérséklése érdekében, hozzajarulva egyuttal az EU 2020-as céljainak eléréséhez is

e az érintett lakossag és gazdasagi szerepl6k elérése, kezdeményez6 magatartasuk
0sztonzése, tamogatdsa

* a belvaros (és tdgabban Keszthely) kedvez6tlen demografiai tendencidira valaszképpen fiatal
csaladok betelepiilésének 6sztonzése j6 mindségli, alacsony fenntartasi koltségl kedvezé
aru lakékornyezet megteremtésével, amely segithet a szl6mdsodés megakaddlyozasaban
valamint a varos fiatal csalddok helyben torténd letelepedése érdekében folytatott
versenyében.

A varosfejlesztési program elinditdsanak koltségvetése jelen elGkészitettségi fokon rendelkezésre
allé adatok alapjan 39.000.000,- Ft. Szamolhatunk tovabba kiegészité koltségekkel (tovabbi
14.500.000,-Ft), amelyek a program lebonyolitdsa soran opcionadlisan jelentkezhetnek, pl. képzési
koltségek, ezek azonban szerencsés esetben kiilon palyazati forrasokbdl is finanszirozhatok lehetnek.
Az program miikodtetésének éves koltsége az elGzetes szamitasok alapjan 24.500.000,-Ft
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(szervezeti és infrastrukturdlis hattér). A varosfejlesztési tdrsasag megalakitdsa soran fontos
szempont, hogy ©nfenntartéovd vialhasson, igy olyan hataskorokkel kell felruhdzni, hogy
ingatlangazdalkoddsi tevékenységébdl befolyd bevételeit részben miikodésére és igy tovabbi
fejlesztések megalapozasara fordithassa. Ennek részletes kidolgozasa az (izleti tervben torténik majd
meg.

A megvaldsithatosagi tanulmanyoknak rendszerint részét képezd koltség-haszon elemzés jelen
projekt esetében nem értelmezhetd, azt a varosfejlesztési tarsasag altal megvaldsitott, jelenleg még
nem ismert tartalmu konkrét projektek kapcsan kell elkésziteni. A koltséghatékonysag gyakorlatban
érvényesitendé elveit a varosfejlesztési tarsasdg és a vonatkozé jogszabalyi hattér kialakitdsa soran
kell érvényre juttatni, a megfelel feladat-és hataskoroket juttatva a tarsasagnak.

A viérosfejlesztési program beinditasa (beleértve ebbe a varosfejlesztési tarsasdg megalakitasat, a
kapcsolédd jogszabdlyok és egyéb miikodést meghatdrozé dokumentumok elkészitését) egy év
leforgdsa alatt megtorténhet. A program tényleges beinditdsa a rendelkezésre all6 forrasok
fliggvénye, a beépiteni tervezett JESSICA-jellegli unids forrasok elGrelathatélag 2014-2015-t6l
allhatnak rendelkezésre. A tarsasag mikodésének, a program megvaldsitdsanak id6tavot
értelemszerlien nem szabhatunk, azt egy folyamatos fejlesztéseket generdldé folyamatként kell
tekinteni.

A projekt legnagyobb kockazatanak az tekinthet6, hogy nem sikeriil egy tébbszereplds
varosfejlesztési tarsasag létrehozasa, nem kerlilnek megfelel6en integrdldsra a kiils6 gazdasagi
szerepl6k (esetlinkben pénzintézetek), igy nem valnak kell6képpen érdekeltté a varosfejlesztési
programban vald tényleges, szervezett részvételben. Ehhez kapcsolddd kockazat tovdbba a nem
megfelel6 hatds-és feladatkor telepités, amely meghatdrozé annak érdekében, hogy a tarsasag
tényleges szereplGjévé valhasson az ingatlangazddlkodasi és fejlesztési folyamatokban. Ugyancsak
jelent6s kockazatot hordoz magaban a lakossag és egyéb érintett szerepl6k nem megfelel6 bevonasa,
mivel ennek hidanyaban a belvaros-fejlesztési program egyik alapelemét képezd, alulrdl jové
kezdeményezések sem valdsulhatnak meg a kivant mértékben.
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A projekt rovid osszefoglalasa, helyzetelemzés, a meglévo allapot
felmérése, kovetelményrendszer elemzése

A projekt célja a keszthelyi torténelmi belvaros rehabilitacidjanak folytatdsa piaci alapu,
gazdasagosztonzé eszkdzok felhaszndldsaval, a klimavaltozas hatdsainak mérsékléséhez
hozzajaruld, a vdaros torténelmi 6rokségének méltd megbrzését, helyreallitdsat szem el6tt
tarto fejlesztések beinditasaval.

A projekt hdttere, helyzetelemzés

Jelen projekt elsédleges a keszthelyi térténelmi belvarosra koncentral, mindazonaltal terileti
lehatarolasa viszonylag rugalmas, nem kivanunk konkrétan lehatarolt teriletre szoritani a
tovabbiakban felvazolt fejlesztési elképzeléseket, mivel a tervezett eszk6zok és
tevékenységek is kell6képpen rugalmasak ahhoz, hogy e hatarokat is ekképpen értelmezziik.
Keszthely tobbrétegl torténelmi varosmagja a kovetkezé teriletet fedi le a helyi kdzfelfogas
értelmében:
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A vdrosrészt alkotd viszonylag sirl( utcahdldzattal rendelkezs, tobbségében kistelkes
ingatlanokat magaba foglald teriilet nagy beépitési slirlségl. Az utcahalézat valtozatos
méretl laké- és intézményterlileteket vesz koril, de ebben a varosrészben talalhatdk a
legnagyobb kozteriletek is, koztiik a két nagy varosi tér, a F6 tere és a Rakoczi tér, valamint a
két nagy kiterjedési és jelent6s névényallomannyal rendelkez6 kdzpark, a Helikon park és a
Festetics kastély parkja.

Magyarorszag legnagyobb miikodd, az egykori féuri kastély életét bemutatd muzeuman,
mint orszdgosan kiemelten védett mlemlék épliletegylttesen kivil, a varosrészben tobb
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tucat mlemlék éplilet és csaknem 300 helyi védettségl épiilet talalhatd. Itt helyezkednek el
a varos kozépluletei is, amelyek koziil szintén szamos éplilet miemlék. Kiemelend6 épiiletek,
funkcidk: Onkormdnyzati Hivatal, Jarasi Hivatal, Balaton Kongresszusi Kdzpont és Szinhaz;
Goldmark Karoly Mdvel6dési Kozpont, Pannon Egyetem Georgikon Kara f6épiilete,
Tourinform iroda, Alapellatasi Intézet (orvosi rendel6k a kastély egyik melléképiiletében),
Csaladsegit6 és Gyermekjoléti Szolgdlat, NAV terileti irodaja, renddrség, bankok, a
sétdldutca és dvezete lizlethaldzata, a varosi piac, egyéb muzeumok, kavéhazak és éttermek.
A varosrész kdzpontja a F6 tér, az elérhetGséget és atjarhatdsagot biztositd uthdldzatot
kilonboz6 szélességli, valtozatos vonalvezetés(i és forgalmi terhelés( utak, utcak alkotjak,
mindegyikiik portalanitott, szilardburkolatu. A F6 tér egy kordbbi projekt eredményeképpen
szinte teljes mértékben lezarasra keriilt a forgalom el6l, amely megoldotta a kordbbi zavard
és komoly kornyezetterhelést okozé atmendé forgalom problémdjat, nem adott azonban
teljes mértékben valaszt a belvarosi kozlekedés és parkolas gondjaira, s6t, némiképp tovabb
sulyosbitotta azokat.

A varosrész jellemzd szerkezeti eleme az észak-déli tengelyt alkotd Kossuth Lajos utca sétald
utcai szakasza, amely a gyalogos teret hatarolo épiletekkel egyiitt nemcsak a varosrész, de
az egész telepiilés sajatos atmoszféraju, turisztikailag frekventalt része. Az utdbbi években
jellemz6 a turisztikailag kevésbé vonzo, a sétaldutca egységességét rontd, inkabb a helyi
lakossag igényeit kiszolgald lzletek megjelenése (élelmiszerbolt, kinai (izletek, hasznaltcikk
boltok) — és ezzel parhozamosan a patinas vendéglatoegységek, markas (zletek,
ajandékboltok bezarasa.

Jelenleg a gyalogos sétalo Ovezet szinte kizardlag a FG térre és a Kossuth Lajos utcara
koncentral, a kornyezé jelentGs épitészeti orokséget bemutatd kis utcak nem elég vonzdak
ahhoz, hogy err6l a tengelyrdl letéritsék a turistdkat és a helyi lakosokat. Ennek okai
egymassal szorosan Osszefliggenek: a kis utcakbdl allé labirintus-szer( belvarosi varosrész
elhanyagolt allapotban van, homlokzatai, kapualjai sok helyltt lepusztultak, csak
pontszerlen lathato egy-egy felljitott éplilet; szdmos tomb a kedvezbtlen kialakitdsu épiilet,
alacsony komfortfokozatu lakdsok, a szocidlis bérlakdsok jelenléte miatt elszlomosodott;
szamos foldszinti helyiség Uresen all, a leromlott kérnyezet miatt nem telepllnek ide
szivesen kereskedelmi/szolgdltatd egységek; a szilik utcak miatt kozlekedési és parkolasi
nehézségek is utjat alljak a lehetséges fejlédésnek.

A varosfejlesztés, varosrehabilitacid szervezeti hattere az elmult idGszakban az egyes
projektek szintjén, azok specidlis kovetelményeinek megfelel6en, szinte kizardlag az
el6készitési-lebonyolitasi feladatokra koncentrdltan, sokszor ad-hoc jelleggel alakult. Tobb
kezdeményezés volt mar egy 0©nallo, megfelel6 hatds- és feladatkoérrel rendelkezd
varosfejlesztési tarsasag megalakitdsara, de erre a mai napig nem kerilt sor. Az elmult évek
nagyobb volumen( varoskdzpont-rehabilitacids projektjeiben a Varosiizemeltetési Nonprofit
Kft. [atta el a menedzsment-feladatokat. A varosfejlesztéssel kapcsolatos tervezési munka
jelenleg csak az Onkormanyzat és az Onkormanyzati Hivatal keretei kozott folyik, ez
azonban— ahogy azt az elmult évek, évtizedek tapasztalatai is bizonyitjak - nem elégséges, a
szervezet jellegénél fogva kevéssé alkalmas a varosfejlesztés integralt megkozelitésének
érvényre juttatasara, egy megfelel6 0sztonz6kkel elldtott mechanizmus kiépitésére,
beinditasara, innovativ Otletek, nemzetkozi tapasztalatok beépitésére, és altaldban akar
kozéptavu érdemi tervezési tevékenység elvégzésére.
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Kapcsolodo korabbi fejlesztések, projektek, kezdeményezések

A 2008-ban indult varosrehabilitacids fejlesztés a belvarosi akcidterilet vonatkozasaban a
kovetkezd célt tlizte ki: ,a jelenlegi gazdag kozOsségi, igazgatasi, human szolgaltatasi
funkcidk megdbrzése mellett az elmult években hattérbe szorult gazdasdagi funkcidk erésitése,
illetve a kozlekedési funkcidk kismértékd és indokolt csokkentése daltal egy nyugalmasabb,
forgalomcsillapitott, nagyobb zoldfeliilettel és gyalogos térrendszerrel rendelkez6 turisztikai
Ovezet kialakitdsa.” A 2008-ban indult és 2013-ra befejezett varoskoézpont funkcidbbvité
meguUjitdsa projektek keretében a kdvetkezs fejlesztések torténtek:

FG tér komplett rekonstrukcidja Gyalogos zéna elsé Utemének kialakitdsa a Varkert és a F§ tér
kozott

Varkert és a F6 téri templom rekonstrukcidja F& tér és Kossuth Lajos utca homlokzatainak felujitasa

Térfigyel6 rendszer kiépitése Belvdros peremén parkoldhelyek létesitése

FG tér alkalmassa tétele idGszaki piacok tartasara, vendéglatohelyek, szérakoztatd helyek kiteleptilésére

Masodik iitem (NYDOP — 2009 - 3.1.1./A — Keszthely térténelmi belvirosanak rehabiliticiéja a gyalogos térrendszer kiterjesztésével — II.

utem)
Gyalogos sétany kiterjesztése a F6 tértdl az Arany Janos utcaig Vasar-tér alkdzpont komplex megujitasa
Széchenyi utca megujitasa Kossuth utca északi részének megujitdsa homlokzat-felGjitassal
FG tér rehabilitacio kiterjesztése a Helikon és a Sorhaz u. irdnyaba Premontrei Rendhaz homlokzatanak felujitasa
Kiskereskedelmi és iparcikk-piac kialakitasa Viéllalkozéi  fejlesztések  (homlokzat-felujitas, teraszbdvités),

magdantulajdonu éplletek homlokzatrekonstrukcidja

A fenti projektek soran a varosnak sikerlilt kozponti tereit, éplileteit megujitani.
Mindazonaltal elmondhatjuk, hogy a varosrehabilitacios fejlesztések, bar célkitlizéseik kozott
egyértelmlen szerepelt egyfajta gazdasagosztonzé mechanizmus beinditasa, ami ,életet
lehelne” a torténelmi belvarosba, csak fél sikert jelentettek. A felujitott FG tér és a sétald
utca esztétikailag remek hatteréiil szolgalhat egy pezsgd, turistdk és a kornyékbeli lakosok
altal kedvelt kisvarosnak, viszont jelenleg nem tolti be ezt a szerepet. A kordbbi projektek
gazdasagosztonz6 hatasa kimerilt abban, hogy az érintett teriileten kordbban is jelen 1évé
gazdasagi szereplGket vontak be az adott projektbe, akik az 6nkormanyzati beruhazasokkal
parhuzamosan, a tdmogatasbdl részesiilve végezték el a feldjitasokat, igy jarulva hozza az
egységes arculat kialakitasahoz.

A belvarosi utcdk, terek és éplletek megujuldasa mellett ki kell még emelniink a Festetics
Or6kség kézponti elemében, a kastélyban lezajlott és folyamatban [év6 fejlesztéseket. A
kastélymuzeum szamos kidllitétere Gjult meg illetve béviilt az elmult évek folyaman igazodva
a modern muzeumi, muzeumpedagdgiai trendekhez. Megujult tovabba a kapcsolédd park
egy része és a Palmahaz is. 2012 &szén a Helikon Kastélymuzeum Kézhasznu Nonprofit Kft.
»Hétkdznapok és lGinnepek egy hercegi kastélyban - a keszthelyi Festetics-kastély évszazadai”
c. kiemelt projektjavaslata a NYDOP-2.1.1 palyazati konstrukcid keretében tdmogatast nyert
1,8 milliard Ft értékben. E projekt keretében feltjitdsra kertl az egykori Amazon Szallé (a
sétdldutcat és a Festetics-kastélyt O0sszekdtd Kastély utca egyik, utcaképet maghatarozoé
épulletében F6uri utazasok kiallitds és Veteranauto latogatdkozpont, rendezvényterem, stb.
kerdl kialakitasra), amely remélhet6leg Ujabb szint visz a sétdléutcai dvezetbe, tovabba a
kastélypark, a latogatd utvonalak is fejlesztésre keriil valamint egy lepkehazat és egy Uj
l[atogatdszarnyat is létrehoznak.
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A projektotlet megvalodsitasi alternativainak bemutatasa, az elérheto
legjobb mddszer megvaldsithatosaganak vizsgalata, sziikkségességének
bemutatasa

Keszthely torténelmi belvarosaban az elmult évek soran jelentés fejlesztések valdsultak meg,
tovabbra is hidnyzik azonban az a l0kés, amely Ujra egy pezsgd, kulturdlis értékeirél és
szinvonalas programkinalatdrél hires varossa tenné Keszthelyt. Hasonléan a tobbi magyar
varoshoz, az elmult évtizedben a teleplilés kiilsé terileteire telepedett lizletek, bevasarld
kozpontok elszippantottak a belvarosi Uzletek vasarléit, sokukat bezarasra kényszeritettek,
vagy csak vegetalnak a nyadri turistak altal generalt forgalom segitségével. Ugyancsak kiemelt
problémaként kell kezelni a belvarosi lakdkérnyezet elnéptelenedését illetve fokozatos
romlasat. A varos vandorlasi egyenlege negativ, a kedvez6tlen demografiai tendencidk
megadllitdsa és visszaforditasa érdekében olyan varosi kornyezet megteremtése sziikséges,
amely vonzo lehet a fiatal csalddok, a lakdhelyet keres6k szamara, és ez tulmutat a
munkahelyteremtés kérdésén, vonzod és lehetGségekkel teli élettér kialakitasat is jelenti.
Attekintve az elmult évtizedek varosfejlesztési kezdeményezéseit, szinte a teljes belvarosra
késziiltek tombrehabilitaciés tervek, amelyek azonban alig valdsultak meg. Ennek gatja
leginkdabb abban ragadhaté meg, hogy a kezdeményezés az Onkormdnyzat fel8l jott és
onkormanyzati eszkdzokkel és forrasokbol tervezték azt megvaldsitani, mig egy-egy tomb
esetében szamos szerepl6é bevondsa lenne sziikséges nem csak az el6készités, hanem a
megvaldsitas fazisaban és a finanszirozas teriletén is.

Ismerve a 2014-2020-ra vonatkozod tervezési dokumentumokat, a jov6ben nem varhatd,
hogy az Eurdpai Unid — a korabbi programozasi id6szaki gyakorlathoz hasonlé volumeni —
forrasokat allokaljon varosrehabilitacios fejlesztésekre, igy amennyiben tovabb szeretnénk
lépni az esztétikai megujitason tulmutatd tényleges rehabilitacié felé, a varosnak létre kell
hoznia sajat varosfejlesztési mechanizmusait, amelybe integralja a maganszerepl6k, az
Onkormanyzat és az unidés tamogatasi rendszer biztositotta tamogatasokat és egyéb
pénzigyi eszkdzoket.

Célkitiizések

Atfogé cél: A klimavaltozas hatasainak mérséklését segité igényes, mindségi
szolgdltatasokat és valtozatos programokat kindlé belvaros megteremtése, ezen belil a
legfontosabb pontok:
e épitészeti  Orokség  meglrzésének és  energiahatékonysagi  fejlesztések
Osszekapcsolasa
e zoldfellletek mennyiségi és minGségi fejlesztése (a zoldfellletek, mint a belvdros
egészséges klimajaért felel6s elemek)
* belvarosi kiskereskedelmi és szolgaltatdipari egységek kindlatanak mindségi
fejlesztésének 6sztonzése
* szezonalitas csokkentése
e a belvaros informaciés akadalymentesitése.



Keszthely belvaros gazdasagi rehabilitacidja - el6zetes megvaldsithatésagi tanulmany

Operativ célok

a varosrehabilitacios mechanizmust mikodtet6 varosfejlesztési tarsasag létrehozasa
és mikodtetése; a JESSICA-program alapjan kdzéptavu varosrehabilitacidos program
kidolgozasa és beinditasa

mar meglévé belvarosi épiiletek hasznositasanak Osztonzése az ezzel kivalthatd Uj
épitések ellenében

torténelmi belvdros latogatott terlletének kiszélesitése, a belvdros egységes
arculatnak megteremtése a Festetics-6rokség mentén, a helyi lakossag
szemléletformalasa az épitett 6rokség védelme érdekében

a Festetics-0rokségre valamint a térség sajatos természeti adottsdgaira épulé kilsé-
és belsé varosmarketing fejlesztése és kovetkezetes érvényesitése.

Indikatorok

A projekt 1. |épésében megvaldsitando tevékenységek kimeneteinek mérésére a kovetkezd
indikatorokat javasoljuk:

* JESSICA varosfejlesztési program lebonyolitasara alkalmas varosfejlesztési
tarsasag kialakitasa — vallalt érték: 1 darab

» JESSICA varosfejlesztési program lebonyolitasahoz sziikséges részletes
fejlesztési program és lizleti terv elkészitése — vallalt érték: 1 darab.

A projekt 2. |épésében megvaldsitandd tevékenységek eredményeit mérni képes kozos
(common) outputindikator:

ALAP SORSZAM ]2 DEFINICIO / MEGJEGYZESEK
ERFA, KA, 33 Azon haztartdsok szdma, amelyeknek javult az A javult energiaosztaly-besorolassal  rendelkezd
ETE energiaosztaly-besoroldsa lakosséagi ingatlanok szama — lasd a 2010/31/EU
Direktivat. Az osztalybesorolas javuldasanak kozvetlendl
a projekt megvalositasanak hatdsara kell
bekdvetkeznie. A klasszifikdciés  rendszert a
2010/31/EU iranyelv szabdlyozza, és
ERFA, KA, 34  Akozépuletek elsédleges energia- A szdmitdsok az éplletek energiatanusitvanyain
ETE fogyasztasanak csokkenése alapulnak (lasd 2010/31/EU Direktiva 12.1.b cikkelyét).
A Direktivaban meghatarozott hatdrid6knek
megfelel6en az indikator minden 500m2-nél nagyobb
hasznos alapterilettel rendelkez6, a Strukturalis
Alapok tamogatdsaval felljitott épiiletre vonatkozik.
Ha az épitkezés 2015. julius 9-e utan kezdédik, az also
kiisz6b a kozépuletek esetében 250m2 teljes hasznos
alapteriletre csokken. Az IH a szdmitdsok soran a 250
m2-nél kisebb alapterilet(i épuleteket is szdmba veheti
(vagy az 500 m2 alapteriletlieket 2015.07.09 el6tt)
ERFA, KA, 41  Azintegralt varosfejlesztési stratégiaval Az integrélt varosfejlesztési stratégiaval rendelkezd
ETE rendelkezd teriileteken él6 lakossag terileteken él6 lakossdg a XX. Rendelet 7. Cikkének
értelmében (ERFA Rendelet)
ERFA, KA, 42 Uj, nyitott tér a varosi teriileteken A feldjitott/Ujonnan kialakitott nyilvdnosan elérhet6
ETE nyitott terek mérete.
ERFA, KA, 43 Uj kozépliletek és kereskedelmi létesitmények a A feltjitott/Gjonnan kialakitott kéz- és kereskedelmi
ETE varosi terlleteken létesitmények mérete.
ERFA, KA, 44 Uj lakdhelyek a varosi terileteken A feldjitott/Gjonnan kialakitott lakdteriletek mérete.
ETE

! A kévetkezé dokumentum altal kidolgozott nomenklatra szerint: European Commission DG Regional Policy (2011): The Programming
Period 2014-2020. Monitoring and Evaluation of European Cohesion Policy — European Regional Development Fund and Cohesion Fund.
Concepts and Recommendations. Guidance Document. November
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Megoldadsi alternativdk vizsgdlata

Jelen tanulmdny keretében els6dlegesen a javasolt varosfejlesztési mechanizmus
koncepcionadlis alapjait rogzitjik: milyen szervezeti és eljarasi elemek sziikségesek ahhoz,
hogy a helyi viszonyok kozott egy ilyen folyamat elindulhasson és latvanyos, ténylegesen
érzékelhet§ eredményt hozhasson. Mint azt mar bemutattuk, a toérténelmi belvaros
vonatkozasaban szamos elképzelés fogalmazddott meg, terv késziilt el, amelyek nagy része —
néhany unids tamogatassal megvaldsitott projektet leszamitva — nem valdsult meg. Ezen
el6zmény ismeretében indokoltnak tartjuk, hogy a projekt kiinduldpontjaként egy
varosfejlesztési tarsasag létrehozasat hatarozzuk meg.

Barmely, a varosra, adott varosrészre vonatkozd atfogd projekt megvaldsitasanak
hatterében értelemszer(ien Keszthely Varos Onkormanyzata kell, hogy élljon. A projektgazda
szerep betdltése tobbféleképpen torténhet meg: 1) az Onkormanyzati szervezet; 2) az
onkormanyzat mar létez6 szervezetei; 3) kuils6, vallalkozasi/megbizasi szerz6dés alapjan
menedzsment-szervezet, 4) varosfejlesztési tarsasag végzi el a sziikséges feladatokat. A
korabbi nagyobb volumen( varosrehabiliticids projekt menedzsment szervezete a VUZ
Nonprofit Kft. volt (a fenti lehet6ségek kozil a 2.), amely sikeresen birkdzott meg e
feladattal, azonban megallapithatd, hogy ugyan a menedzsment-jellegl feladatok ellatasara
alkalmas e szervezet, projektgenerdlasi, el6készitési, sokszereplés folyamatok
koordinacidjat, a pénzligyi szféraval vald szoros szakmai egylittmikodést igényl6 feladatok
megvaldsitasa nem illeszkedik a szervezet profiljaba. Kiils6 tanacsadd cég megbizasa (3.
alternativa) leginkabb legitimacids szempontok miatt nem tanacsos. Amennyiben az eljaré
szervezet nem rendelkezik olyan jogkorrel, amely érdemi és 0nall6 dontéshozatalra
jogositana fel, nem toltheti be az elvart szerepet, nem felelne meg egy piaci alapu
varosfejlesztési program sziikségleteinek. Tekintettel arra, hogy a program megvaldsitdsa
soran akar onkormanyzati tulajdon hasznositasardl is dontéseket kell hozni, illetve a
szervezet tevékenysége altaldban meghatarozza a belvaros fejlesztési irdnyait, az
Onkorméanyzat nem mondhat le vonatkozdé hataskorérél egy magankézben |évé tarsasag
javara, még akkor sem, ha komoly szerz6déses garanciak védik érdekeit.

Figyelembe véve, hogy jelen projekt nem egy el6re jol korvonalazhatd infrastrukturalis
fejlesztést jelent, hanem célja egy holisztikus megkdzelitésl, sokszereplds, dinamikusan
tovabbgyl(ir(iz6 kezdeményezés beinditasa és mikodtetése, mindenképp indokolt egy, a
mikodését erre a feladatra koncentrald varosfejlesztési tdrsasdg kialakitasa. E
varosfejlesztési tarsasag feladata nem csupan jelen, a belvarosi rehabilitacidjat célul kitlizé
projektsorozat lebonyolitdsa, hanem kiegésziilhet egyéb varosi, térségi jelent6ségl
projektek, beruhdzasok kezdeményezésével, lebonyolitdsdval. Mindenképp érdemes
hangsulyozni, hogy a tervezett tarsasag feladatai nem projektmenedzsment jellegl
feladatokra korlatozédnak, sokkal inkdbb projektgenerdld, beruhdzasosztonzé jellegl
tevékenysége kell, hogy a dontd legyen.

Mivel a tarsasag feladatkorébe utalandé és utalhaté projektek mennyisége és nagysaga el6re
nem lathatd, igy azt viszonylag rugalmas szervezetként kell értelmezni, az Onkorményzat és a
VUZ Nonprofit Kft. human kapacitdsaval valé atjarhatésagot biztositani érdemes illetve az
adott projektek igényelte specialis szakértelem biztositasa érdekében eseti, hatarozott
id6étartamu megbizasokkal kell kiegésziteni.



Keszthely belvaros gazdasagi rehabilitacidja - el6zetes megvaldsithatésagi tanulmany

A projekt tervezett elemei

I.  Keszthelyi varosfejleszté tdarsasdg létrehozadsa
Egy varosfejlesztési tarsasag létrehozasanak legnagyobb el6nye az énkormanyzati iranyitas
és a piacorientalt m(ikodés 6sszehangolasanak lehet6sége. Mig az 6nkormanyzat teljes
betekintési valamint iranyitasi jogkorrel rendelkezik felette, az ©6nallé6 tdrsasag a
maganvallalkozasok rugalmassagaval bir, amely egy piaci alapu varosfejlesztés
véghezviteléhez elengedhetetlen.

Lehet&ségek: 1. Egyszemélyes 6nkormanyzati tulajdonu tarsasag

2. Vegyes tulajdonu tarsasag (lehetlség szerint 50+1%-o0s

onkormanyzati tulajdonrésszel)
A vegyes tulajdonu tarsasag létrehozasanak elénye, hogy a lehet8ség nyilik banki szerepl6k
bevonasara és tényleges érdekeltté tételére a varosrehabilitacios fejlesztésekben vald
részvételben. A kordbbi hazai példakat megvizsgalva a leghatékonyabban a vegyes tulajdonu
varosfejlesztési tarsasagok mikodnek. Egyszemélyes onkormanyzati tulajdon esetében a
tarsasag nagy eséllyel valik az 6nkormanyzat egyfajta kiszervezett egységévé és konnyen
atall a projektszintl finanszirozds mdkoédési sablonjara, mikor egy-egy projekt
menedzsmentjére koncentralja mikodését és nem a projektgenerdlo-elGkészité szerepre. A
varosfejlesztési tarsasag létrehozdsanak nem az a célja, hogy a jovében a kilonb6z6
projektmenedzsment feladatokat ne az Onkormanyzati Hivatal dolgozdinak illetve
kozbeszerzéssel kivalasztott kiilsé szakért6 cégeknek kelljen ellatnia, s6t tekintettel kell lenni
arra is, hogy ez adott esetben indokolt is lehet. A varosfejlesztési tarsasag célja, hogy él6
kapcsolatot teremtsen meg az onkormanyzat, a varos lakosai, gazdasagi szereplGi és a
beruhdzasokban érdekelt egyéb szerepl6k (pl. bankok) kozott, segitve ezzel
egylttmuUkodésiket.

Lehetséges résztvevdk:

1. Onkormanyzat, Jarasi Hivatal/megyei 6nkormanyzat, Magyar Allam, (ez utébbi abban az
esetben indokolt, ha jelent6sebb allami tulajdonu teriletek talalhatdk a rehabilitaciéval
célzott teriileten), Helikon Kastélymizeum Koézhasznu Nonprofit Kft.

2. Magyar Fejlesztési Bank, kereskedelmi bank(ok), takarékszovetkezet, kereskedelmi-és
iparkamara

Sziikséges jellemzdk:

1. Megfelel6 feladat-és hataskor kijelolése, a dontési mechanizmusok o6nallésitdsa a
rugalmas és gyors m(ikddés biztositdsa érdekében

2. Megfelel6 humdan kapacitds rendelkezésre alldasa. A varosrehabilitdcié komplex
feladatahoz illeszkedve meglehet&sen sokrétl szaktudassal rendelkezd szakembergarda
részvétele szikséges: épitész-tervezd, tanar, geografus, szocioldégus, szocialis munkas,
kdzgazddsz, kozmU- és utépitésben jaratos épitémeérndk, épitész-kivitelezés lebonyolito,
kornyezetvédelmi szakember, jogi szakért6, kozbeszerzési szakreferens, stb.

3. Human erd6forrasok atjarhatésaganak biztositasa a tarsasag és az dnkormanyzat (illetve
annak tovabbi tarsasagai) kozott. A varos szamos olyan szakemberrel rendelkezik, akik
szakértelme és tapasztalata elengedhetetlen a fejlesztések megvaldsitasahoz, ki kell
dolgozni azokat az eljarasokat, amelyek soran a tarsasag sziikség esetén igénybe veheti
ezeket.
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4. Az dltalanos feladat-és hataskor kijelolése mellett egyes projektek szintjén torténd
egyedi megadllapodasok a feladatok és kompetencidk egyértelml megdllapitasa
érdekében.

5. Gazdasagfejlesztési szerepkor fokozatos er@sitése sziikséges. A torténelmi belvaros
hatokorén tulmutatd gazdasdgfejlesztési, gazdasdgodsztonz6 tevékenység is a
varosfejlesztési tarsasag feladatkdoréhez rendelhetd, tekintettel arra, hogy e folyamatok
hatterében hasonld szerepl6k hizdédnak meg.

6. Nemzetkozi fellépés lehet6vé tétele (erre nem csupan a hatdskor megallapitasa soran
van szikség, hanem a megfelel6 humdan kapacitds alkalmazasa sordn is). Nemzetkozi
partnerségen alapuld projektekben valod részvétel gyakran gyors dontéseket igényel, igy
a telepulési 6nkormanyzatok részvétele az elhtzédd dontési mechanizmusok miatt
sokszor akadalyokba Uitkozik, igy indokolt bizonyos teriileteken és mértékben a tarsasag
felruhdazasa a részvételhez sziikséges jogosultsagokkal.

7. Nyitott mikodés biztositasa: ahhoz, hogy a belvaros lakdi és az egyéb szerepl6k
tényleges lehetGségként tekintsenek a varosrehabilitaciora, Ggyfélkdozpontd miikodésre
van sziikség. Mivel a fejlesztések kezdeményezGje nem csupan az 6nkormanyzat, illetve
a tarsasag miikodésében kozremikodbk lehetnek, hanem az alulrdl induld (lakossagi,
vallalkozdi) kezdeményezéseknek is teret kell biztositani, igy egyfajta lGgyfélszolgalati
m(ikddés (varosfejlesztési iroda) kialakitasa indokolt.

8. A varosfejlesztési iroda feladatai: altalanos tajékoztatas, tervek kozzététele, nyilt napok,
forumok szervezése a kiilonb6z6 célcsoportok szamara, lakosok és egyéb szereplék
tajékoztatasa a projekt keretében igénybe vehet6 tdamogatasokrol, kedvezményes banki
konstrukcidkrdl, a programhoz torténé csatlakozasban rejlé el6nyokrdl és az esetleges
kotelezettségekrél; a belvaros egységes arculatdanak megteremtését célzo szabalyozassal
kapcsolatos tajékoztatds, segitségnyujtds; a belvaros, a lakokornyezet zolditését célzo
kezdeményezések segitése, iranyitasa; egyfajta tuddsbazis valamint kapcsolati hald
m(ikddtetése, elsGsorban az épitett kornyezet kérnyezetbardt megujitdsaval kapcsolatos
ismeretek és szerepl6k vonatkozdsdban; kozvetit6 és szervezs szerep betdltése (példaul
egy tarsashazi felujitasi igényben, ahol tobb szerepl6 is jelen van jellemz&en a k&zos
képvisel6k hivatottak a tdrsashaz lgyeinek rendezésére, 6k azonban altaldban nem
alkalmasak egy komplex, sokszerepl8s, tobbféle finanszirozasi forrasbél megvaldsuld
felujitas lebonyolitdsara, igy egyfajta tandcsaddi, kozvetitdi bazis mikodtetése
szikséges, akik személyesen m(ikddnek kozre a feldjitds el6készitésében illetve
lebonyolitasaban).

Jogszabadlyi hatér

1. Varosrehabilitacids rendelet: rogziti a varosrésszel kapcsolatos célokat, biztositja az
agazati politikakkal valé 6sszhangot (a rendeletnek rogzitenie kell, hogy az egyes 4gazati
terveknek e célokra tekintettel kell megfogalmazdédnia). A rendelet szabalyozza a
szerepl6ket, azok jogalldsat, ezaltal egyfajta felhatalmazast is adva a varosfejlesztési
tarsasagnak; a megvaldsitashoz szikséges pénzigyi kereteket (pl. varosfejlesztési alap
|étrehozasa, az azzal valé rendelkezés médja, a felhasznalas rendje)

2. Ingatlangazdalkodassal Osszefiiggd jogszabalyi hattér modositasa szikség esetén
(6nkormanyzati  Lakdsalap  felhasznaldsdanak  keretei a  varosrehabilitacios
fejlesztésekben; képvisel6testiilet 3altal elfogadott ingatlangazdalkodasi tervezési
dokumentum elkészitése a projekt kezdeti szakaszdban, a tobbi résztvevivel
egylttmukodve)
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3. Onkormanyzati adépolitika eszkdzeinek alkalmazdsa gazdasagfejlesztési 6sztonz6
eréként (adékedvezmények, differencialt adézas a belvarosi, barnamezés fejlesztések
tdmogatasara, stb.)

4. Belvaros egységes arculatat szabalyozé rendelet elfogaddsa (a belvarosban miikodé
kereskedelmi és szolgdltaté egységek vonatkozasdban kotelezd illetve javasolt arculati
elemek, szinek, kirakati elemek, esetleges tiltdsok; a lakdépiletek feldjitasaval, 0j
épitésekkel kapcsolatos szabalyozas kidolgozdsa) — ennek feltétele egy Keszthelyi
Arculati Kézikényv kidolgozasa a Festetics-6rokség tematikajahoz illeszkedve.?

Il. Gazdasdglszténzd vdrosfejlesztési mechanizmus
Alapvetéen az Eurdpai Unid JESSICA programjara alapozva dolgoztuk ki a Keszthelyen is
alkalmazhaté piacorientalt varosfejlesztési modell koncepcidjat. A JESSICA program (Joint
European Support for Sustainable Investment in City Areas) a fenntarthatd varosfejlesztési
beruhazasokat tamogatd kozos eurdpai kezdeményezés. Létrehozasanak hatterében az
Eurdpai Bizottsag és az Eurdpai Beruhazasi Bank (EBB) all, egylttm(ikodé partnerként részt
vesz benne az Eurdpai Tandcs Fejlesztési Bankja (CEB) is. A JESSICA program segitségével
lehetdség van arra, hogy az unids tdmogatdsok egy részét megtérilé befektetésként olyan
beruhazasokra forditsdk, amelyek fenntarthaté varosi fejl6dést elémozdité integralt
rendezési terv részeként valdsulnak meg. A t6kejuttatds, hitel, illetve garancia formdjaban
megjelen6 befektetésekbdl a projektek Un. varosfejlesztési alapok, illetve sziikség esetén
holdingalapok kozvetitésével részeslilhetnek. A JESSICA program tehat nem pluszforrasokat
jelent az unids orszagok szamara, hanem azok felhaszndldsanak egy sajatos maodjat teszi
lehetévé, segitve ezzel a magdntSke és az unids forrasok Osszekapcsoldédasat, a lehetd
leghatékonyabban kombindlva a vissza nem téritendd unidés tdmogatasokat, hiteleket és
egyéb pénzigyi eszkozoket.

Nemzetiszint Helyi/térségiszint

Europai

Bi ZOttSé g I ré nw’tc’m Projektek,
(ERFA— Hatosag Virosfejlesztési pm}'ﬁjggek
g la
DG Regio) e

b Egyeb kbz-és
Holdin g?iﬂp mga"rgénbefek-
(opcionalis) bebak

2 Kozéptavon javasoljuk egy térségi szinten mikdds Festetics-Grékség Kezelé Klaszter kialakitasat, amely intézményesiilt formaban,
megfeleld feladat-és hataskorokkel képes lehet egy egységes arculat és az annak megfelel6 mindségi turisztikai kinalat megteremtésére.
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A JESSICA programban a hazai Iranyitd Hatdsag helyi/térségi szintli varosfejlesztési alapokba
csatornazhatja a tematikailag kapcsolédd tamogatasi forrasokat, ahol azok tovabbi
befektetdi forrasokkal kiegésziilve sokkal szélesebb kdérben hasznalhatok fel, mint azt egy-
egy adott pdlyazati konstrukcid
engedné. Komoly el6nyt jelent egy

JESSICA-forrasok f6bb beavatkozasi teriiletei
e varosi infrastruktura fejlesztés

. . o . ilyen konstrukciéban
e kulturdlis  orokség turisztikai és egyéb _"ye ° S ukcio . a
fenntarthaté hasznositdsa jovedelemtermeld projektek

e barnamez6s  beruhdzdsok  megvaldsitasat, tamogathatésaga, amely  egyfajta

rekultivicié befektetés, és amely az alap szamara
e KKV-k, informatikai és egyéb K+F vallalkozasok térdl meg.

irodaigényének kielégitése Egy ilyen mechanizmus beinditdsanak
» egyetemi létesitmények létrehozdsa feltétele természetesen egy megfelel6
* energiahatékonysagot javité beruhazésok stratégia megléte, amely a JESSICA

vonatkozasaban a ,fenntarthaté varosi
fejlédés integralt terve”. Lényege tulajdonképpen egy varosi/varosrész szintli, egymassal
Osszefliggd intézkedési rendszer, amely az érintett teriilet gazdasagi, fizikai, szocialis és
kornyezeti feltételeinek tartds javitasat célozza. A terv holisztikus megkozelitést kell, hogy
alkalmazzon, mivel minden egyes elem, tervezett intézkedés, célkitlizés vizsgdlata és
elhelyezése egy kolcsonhatasokkal teli, Osszefliggé rendszerben kell, hogy torténjen,
akadalyozva ezaltal a torz, egyiranyu, elszigetelt fejl6dést, illetve segitve ezzel az egyes
elemek kozti szinergiat. >

Az integralt terv annyiban tobb egy akcidteriileti tervnél, hogy ez utébbi elsGsorban el6re
meghatarozott projektelemeket igyekszik rendszerbe foglalni és azok 06sszefliggését,
egymast erdsitd hatdsat igazolni, az el6bbi sokkal inkabb egyfajta stratégiat fogalmaz meg a
terlilet szamara, a gyakorlati megvaldsithatdsag elemeivel kiegészitve, s a fejlesztések
l[ancolatanak lehet8ségeit és Osszefliggéseit vizsgalja. Az akcioterileti tervek az integralt terv
egyes komplexebb részprojektjeinek megvaldsitdsara vonatkozé egyes |épéseket részletezik.
Az integralt terv 6sszekapcsolhatd a kordbban mar emlitett varos-rehabilitacids rendelettel,
amely jogszabdlyban rogzitett mederbe tereli a varosrehabilitacids projekteket és egyfajta
legitimaciot biztosit a megvaldsitassal megbizott szervezetnek is. Sem az integralt tervet,
sem pedig a rendeletet nem elvi kinyilatkoztatasként kell kezelni, hanem egyfajta
vezérfondlként a jov6beni dontések meghozatala soran, mind az 6nkormanyzat, mind pedig
a varosfejlesztési tarsasag mikodése soran.

A JESSICA jellegl programban Keszthelyen elindithatd kezdeményezések (példak):

- O6nkormdnyzati pdlydzati rendszer beinditdsa a helyi lakosok szamdra a lakdépliletek
illetve egyéb rendeltetésli ingatlanok energiahatékonysagi felujitdsa érdekében

A belvaros épitett kérnyezetének nagy részét teszik ki mlemlék illetve miiemlék jellegl
éplletek, ezekben a tulajdonviszonyok vegyesek, igy azoknak az 6nkormaéanyzat részérdl
torténd feldjitasa (akar csak homlokzat-felujitas vonatkozasaban) nem varhato el illetve nem
lehetséges. Az épliletek felUjitdsa koltséges, adott esetben specidlis szaktudast illetve
technolégiak alkalmazasat kovetel meg, amely elriasztja a tulajdonosokat és bérl6ket az
esetleges felljitasoktdl. Amiben a varosfejlesztési tarsasag Osztonozheti és segitheti e
felGjitdsokat: kedvezményes banki finanszirozasi konstrukcidk felkindlasa a résztvevo

® http://ec.europa.eu/regional policy/thefunds/instruments/jessica_en.cfm
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pénzintézetekkel koézosen; onkormanyzati tulajdonban lévd lakasoknal, helyiségeknél a
Lakasalapbdl juttatott tamogatas illetve a bérlék altali finanszirozas kombindcidja (példa: a
feltjitdas koltségeit részben/egészben a bérl6k fizetik, aminek fejében meghatarozott
id6tartamban alacsonyabb bérleti dijat kell csak fizetnitik).

- leromlott dllapotu vagy kihaszndlatlan énkormdnyzati ingatlanok felujitdsa majd
késébbi értékesitése

A belvdrosi 6nkormanyzati ingatlanallomany egy része jelenleg er6sen leromlott allapotban
van, tovabba sok olyan alacsony komfortfokozatu lakas is taldalhaté a belvarosi tombdokben,
amelyek ezen okbdl kifolyélag csak szocidlis bérlakdsként hasznosithatok. Ez az
ingatlanallomany az Onkormdnyzat szdmara holt vagyon, bevétel bel§le nem szarmazik, a
fenntartasi koltségeket ezzel szemben fizetni kell. Az értékes belvarosi ingatlanok szocialis
bérlakasként torténd hasznositasa nem kedvez az egyébként is kedvezétlen demogréfiai
folyamatoknak. Az érintett ingatlanok feldjitas nélkili értékesitése csak rendkiviil alacsony
aron torténhet (bar adott esetben ezt a lehetGséget is mérlegelni kell, hiszen az
Onkormanyzat szamara ezek csak kiadast jelentenek). A varosfejlesztési programban
résztvevd pénzintézetekkel 6sszefogva, az Onkormdnyzat szamara is kedvezé pénziigyi
konstrukcidéval ezen ingatlanok felUjitasa megtorténhet, és adott esetben piaci aron
értékesithet6k, vagy a piaci viszonyoknak megfelelé bérleti szerz6déssel hasznosithatdk.
Ugyancsak megfontolandd a partnerségben torténé feludjitas, ahol az ingatlanok
onkormanyzati tulajdonban maradnak, viszont a felujitast végzé beruhazé meghatarozott
id6tartamra hasznositasi jogot kap.

- komplex témbrehabilitdacios fejlesztések megvaldsitdsa

A varosfejlesztési tarsasag célja ez esetben egy olyan alku kidolgozasa, amely nem csak a
tulajdonosok illetve egyéb érdekeltek érdekeit tartja szem el6tt, hanem az IVS-ben foglalt
célokat is érvényre juttatja. Képes mozgodsitani a szlikséges szereplSket, becsatorndzni az
onkormanyzati forrasokat azon terlleteken, ahol nem varhatd el a tulajdonosok anyagi
aldozatvdllaldsa, 0sztonozni a tulajdonosokat sajat tulajdonrésziiknek megfelel6
befektetésre és ehhez sziikség esetén kedvez6 pénziigyi eszkdzoket is kdzvetit. Egy ilyen
komplex tomb-rehabilitdcio esetében a tarsasdg cselekvGképességéhez mindenképp
sziikséges széleskor(, de jogilag jol korilhatarolt mozgastér, hogy tényleges alkupozicioba
kerllhessen a tobbi szerepl&vel kapcsolatban.

- piaci alapu belvdrosi ingatlangazddlkodds megvaldsitdsa
Az Onkormadnyzat tulajdondban all6 Uzlethelyiségek esztétikai és mindségi feldjitasa,
energiahatékonysagot javitd beruhazasok megvalésitdsa a varosfejlesztési alap
tamogatasaval és/vagy a varosrehabilitaciéban érintett bankok altal, az 6nkormanyzatnak
nyujtott kedvezmények igénybevételével. Ezt kbvetGen az adott helyiség magasabb aron
adhatd bérbe, amelyekbdl szarmazo bevételek fedezik a feldjitas koltségeit. Amennyiben
lehetséges, a helyiség bérlGi is bevonhatdk lehetnek a felljitdsba, amely csokkenti az
onkormanyzat részér6l szikséges beruhdzas mértékét. Egyfajta dnkormanyzati bérlemény-
programban, amennyiben a bérlék vallaljak a feltjitasok koltségeit (részben vagy egészben),
aranyosan mentesilhetnek a bérleti dij-fizetési kotelezettség aldl (és egyben kdziizemi dijaik
is csokkenek). Kilon o6sztonz6 eszkdz lehet, elsGsorban a kozeljovGben lejard bérleti
szerz6dések esetében, az a kiegészités, hogy ha a jelenlegi bérl6k nem hajlanddok vagy
képesek a kdzds felujitasra, a bérleményt az Onkormanyzat olyan vallalkozasnak adja tovabb,
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amely nyitott a koz0s feldjitasra. Tekintettel arra, hogy jelenleg a belvarosi Uzlethelyiségek
bérleti dijai alacsonyak, a fenti konstrukcid 0sztonz6 hatdsa jelen korilmények kozott
kétséges. Ennek athidalasara els6 kérben a bérleti dijak fellilvizsgalata sziikséges és az adott
Uzlethelyiség elhelyezkedésével, nagysagaval, min8ségével aranyos bérleti dij megallapitasa,
amely a jov6beli targyalasok alapjaul szolgalhat.

- egységes vdrosi arculat kialakitdsa

A varos hangulatanak meghatarozoé eleme lehet egy tematikdjaban 6sszehangolt (a Festetics-
orokség motivumaival operald) vérosi arculat kialakitdsa. Egy komplex varosrehabilitacids
projekt megvaldsitasa sordn a varosfejlesztési tarsasdg, a kilonféle megvaldsitdsi
konstrukcidkban betoltott szerepénél fogva olyan helyzetben lesz, hogy garantalhatja az
egyes arculati elemek hasznalatat a feldjitasok, beruhazasok soran illetve biztositja a
beruhdzasok illeszkedését a belvarosi utcaképbe. A tarsasdag nem csak ,elGir”, hanem
segitséget nyujt a kdvetelményeknek valdo megfelelésben, kdzvetitd szerepet tolt be szikség
esetén az egyes szereplSk kozott (Uzlethelyiség tulajdonosa/bérl6je — arculati elem
készitGje), esetleges kozos beszerzéseket koordinal.

lll. Vdrosi jovékép és arculat egyes elemeinek meghatdrozdsa
A varosrehabilitacid kapcsdan szamos nemzetkozi kezdeményezés indult az elmult
évtizedekben, melyek kilénb6z6 méretl, elhelyezkedésl, multld, lakossagi Osszetételd,
profilt, sajatos problémakkal kiizd6 telepiilések szamara keresnek megoldasi alternativakat,
segitenek jov6képlik kialakitasaban. Keszthely sajatossagaira és a nemzetkozi trendekre
figyelemmel megvizsgdltuk azokat a megoldasokat, szervezeteket, amelyekben vald
részvételbdl, céljaik és eredményeik magdéva tételébdl valdban
profitdlhat a varos.
Keszthely méretének és turisztikai célpont voltanak kdszonhetéen
komoly eséllyel palyazhatna a ,Lassu/Nyugodt Varos” cim
elnyerésére,

ehhez  azonban Néhany példa a Lassti/Nyugodt Varos
komoly lépések kovetelmény-rendszerébdl

megtétele e Viarosi energiatakarékossagi terv
sziikséges. A elkészitése,

Lassi/Nyugodt Véaros mozgalom tagjai |* Bioépitészet tamogatasa és népszer(sitése
olyan telepiilések, ahol a vérostervezés |* Kézmlves termékek  mindségigazolasi
soran az embert helyezik a kdzéppontba, rendszerének kidolgozasa

minél tdbb park, z&ld teriilet, kerékparos |* Kihalassal fenyegetett kézmives termekek,
utak  kialakitdsaval, helyi  termékek iparagak megdrzését biztosité programok

promotalasaval, helyi hagyomanyok e A jellegzetes helyi termékek szambavétele

s s . . , e . és terjesztésiik tamogatasa
Ujjaélesztésével és beépitésével a varos

mindennapi életébe. A mozgalom célja, hogy a varosi |ét tempdjat emberléptékire lassitsa,
hogy a varoslakdk és az ide latogatdk jobban megismerhessék a kornyezetiiket és a helyi
értékeket, ezaltal magukénak érezzék a varosukat és vigyaznak ra. A Lassu/Nyugodt Varos
cim elnyerése és megtartasa egyfajta minGséget garantal, amelyet helyi jogalkotasba is be
kell, hogy épuljon és a Lassu/Nyugodt Varos elveinek integralddniuk kell minden
varosfejlesztési-tervezési folyamatba.
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A Green City — Zoldebb Varosokért Mozgalom nem feltétlenll egy esetleges csatlakozas
miatt lehet relevans Keszthely szamdra, hanem a kezdeményezés céljainak a varosfejlesztés
gyakorlataba valé atlltetését érdemes megfontolni. A mozgalom
célja paradigmavadltas: a varosi zold fellletekre ne csupan
koltséges dekoracidoként, hanem gazdasagi értékként és szocidlis
alapigények kielégit6jeként tekintsiink. Keszthely esetében a
kovetkezbket javasoljuk: a varosfejlesztési tarsasag a tervezés-
el6készités soran vizsgdlja, hogyan lehet beépiteni a
varosrehabilitacios tervekbe a zo6ld varos elveit, megoldasait.
Mivel a Mozgalom gyakorlati oldalrél kozeliti meg a varosi kdornyezet fenntarthatdsaganak
kérdését, egyfajta tudasbazisként lehet szamolni vele. Segitségil lehet hivni példaul a
minGségi zoldfelliletek okozta ingatlanérték-névekedés meghatarozasahoz, a specialis zold
feliletek (pl. zold falak, tet6kertek) és az épliletek energiahatékonysaga viszonyanak
vizsgdlatdhoz (a varosrehabilitacié soran kezdeményezett fejlesztéseknél a tarsasag altal
javasolhaté megoldas lehet ilyen megoldasok alkalmazéasa, amelyek koltséghatékonysaganak
megalapozasahoz a Mozgalom szakértelme szolgalhat hattérként.

A torténelmi belvarosok rehabilitacidéja soran az épitészeti integritds meg6rzése és az
éplletek kornyezetvédelmi teljesitGképességének fokozdsa kell, hogy egy id6ben
megvaldsuljon, ezt tiizte ki célul tébb nemzetkdzi projekt®. Az dn. ,eco-restauration” (5ko-
restaurdcid) lényege a régi épiletek

felujitasa korszer( mindséget RESTAURACIO
i it i Agig Andzérg &2 kényelem
blz.t105|tvla, c.Ie a korabeli t(.achnologlak Encrgiahatkonysie g &s kemy
sajatossagait valamint az . garantalasa
energiahatékonysag kdvetelményeit Imrng'e.zet,?a hjatasnk Epitett oroksérp tisztelete &2
szem el6tt tartva. A régi épiletek mpeaEkine . vodelme
. , , . P Egészzépiigyileg Ar épfilet 25)8to=sarainak
energiahatékonysagi felujitasa . I s 3 :
5b , Kszelitést iod | biztonzagos épitdanyagok tizztelethen tartaza
meronen mas megkozelitest i1genyel, . Hilyi épitbazeti technikak,

mint a napjainkban témegesen zajlo | Helrigazdazag erdzitése
lakéhazak (féként ipari
technoldgiaval épitett) esetében és sokszor koltségességre, kivitelezés bonyolultsagara
hivatkozva meg sem torténik. Az 6ko-restauracio Iényegi eleme a helyi iparosok és a relevans
épuletek felujitasi igényeinek dsszehangolasa. Ez egyrészt olyan képzési modulok beépitését
jelenti a helyi szakképzésbe, amely helyi éplletek megujitdsdhoz sziikséges specialis
ismereteket foglalja 6ssze, masrészt — amennyiben sziikséges — a helyben jellemz6en
hasznalt épitéanyagok illetve technikdkhoz, technoldgidkhoz sziikséges specidlis anyagok
el6teremtését, elGallitasat biztositja.

Az Eurdpai Bizottsag Kutatasi és Technoldgiafejlesztési Hetedik Keretprogramjanak részét
képez6 CONCERTO kezdeményezés célja annak demonstraldasa, hogy egy telepiilés
éplletallomanyanak, mint egésznek az energiahatékonységi optimalizaldsa sokkal
koltséghatékonyabb, mintha az egyes épileteket onalléan kezelnénk. Az optimalizalas
torténhet telepiilés, vagy térség szintjén, lényegi eleme az integrdlt megkdzelités, amely
harom teriletet is lefed: alacsony CO2-kibocsatasu uj épitések, meglévé épiletek
energiahatékonységi felljitdsa és alacsony CO2-kibocsatdssal jard energiaellatas. Eddig
kozel 60 teleplilés csatlakozott a programhoz, az altaluk megvaldsitott projektek
bizonyitottak, hogy kozel 50%-0s energiamegtakaritas is elérhet6 innovativ technoldgiak és

technolomak felelezztéae

* példaul: http://urbact.eu/en/projects/urban-renewal/links/homepage/
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integralt megkodzelités alkalmazasaval. Mind a jelen tanulmdanyban részletezetett belvaros-
fejlesztési program esetében (pl. torténelmi belvdros épiiletallomanyanak specialis feldjitasi
igényei kapcsan), mind a tdgabban értelmezett varos,-illetve térségfejlesztés soran érdemes
megfontolni a kezdeményezéshez vald csatlakozast.

A jogi, tulajdonjogi helyzet feltarasa, a teriiletre vonatkozo épitésiigyi
és kornyezetvédelmi szabalyozas bemutatasa

A belvarosi teriilet szamos muemléki jellegli és muiemléki védettséget élvezG épilet
talalhato, igy elGrelathatdlag szamos esetben lesz sziikség a homlokzat-feltjitasok Jarasi
Epitéstigyi és Orokségvédelmi Hivatal altali engedélyeztetésére. Tekintettel arra, hogy a
projektben részt vevsé épilletek kore el6re nem hatarozhatd meg teljes korben, igy
mindenképp indokolt a Varosfejlesztési Tarsasag és a Hivatal elGzetes egyeztetése a
programrol, az Oko-restauracidos program részleteirél, megkonnyitve ezaltal a kés6bbi
engedélyezési eljarast, tovabba igy garantalhatd, hogy a helyi munkaer6 célzott képzése is a
megfelel§ tartalommal valdsulhat meg. Ugyancsak indokoltnak tartjuk a Forster Gyula
Nemzeti Orokséggazdalkodasi és Szolgaltatasi Kozpont bevonasat a varosrehabilitacids
program kidolgozasaba, kozremiikodésével esetleg a jov6ben induld 6rokségvédelmi
programok, palyazati lehetGségek is integralhatok lehetnek annak megvaldsitasaba is.

Az épuletek energetikai jellemzéinek tanusitasarél 76/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet
alapjan keriilnek besorolasra az épliletek az egyes energiaminGsitési osztalyokba.
Amennyiben valamilyen unids illetve kozponti koltségvetési tdmogatassal valdsul meg egy
fejlesztés, e jogszabaly rendelkezései alapjan kell bizonyos kategdriaugrast elérnie az adott
éplletnek. Amennyiben a fejlesztés 6nkormdanyzati tdmogatdssal valdsul meg, szintén
indokolt a kormanyrendelet hivatkozasi alapként torténd alkalmazasa és annak tartalma
alapjan a fejlesztéssel elérendé minGségi osztaly javuldst el6irni. Mindazonaltal a
miiemlékileg védett, helyi épitészeti értékvédelemben részesiilt éplletekre e szabaly nem
alkalmazhatd, agy arra a tdmogatas feltételeként szabhatd egyedi kovetelményrendszer
kidolgozdsa lesz sziikséges.

A belvarosi éplletallomdany tulajdonjogi helyzete értelemszerlen rendkivil heterogén képet
mutat: 6nkormanyzati tulajdon, allami tulajdon, allami tulajdon kiilonb6z6
kezelGszervezetekkel, egyhazi tulajdon, magantulajdon (maganszemélyek, tarsashazak, jogi
személyek). Minden egyes tervezett beavatkozas soran kilon meg kell vizsgdlni az érintett
ingatlanok helyzetét és annak megfelel6en kialakitani a fejlesztés megvaldsitasi-
finanszirozasi koncepcidjat, ezaltal minden egyes projekt egyedi képet mutat, egyedi
megkozelitést igényel. A tanulmany mellékletében bemutatott 3 példa-fejlesztés soran
részletesen bemutatjuk az érintett tombdok tulajdonjogi helyzetét.
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A projekt altal biztosithato szolgaltatasok megnevezése, a
szolgaltatasok igénybe vételében érdekeltek korének szambavétele

A fejlesztésben érintett célcsoportok és a fejlesztés eredményeinek kapcsolata a
kovetkez8kben foglalhatd 6ssze:

1. Helyilakossag — Keszthely Varos lakossaga

Mit nyernek a fejlesztés révén: esztétikus, min&ségi szolgaltatasokat nyujtd kisvarosi
hangulatot 6rz6 belvarost; épitészeti 6rokségével és ratelepiilé minGségi szolgaltatasok altal
a turistak szamara vonzo belvarost; konnyl megkozelithetGséget és parkolasi lehetGséget;
szinvonalas belvarosi rendezvényeket; egységes, a Festetics-Orokségre alapozd keszthelyi
arculatot.

2. Helyilakossag — belvaros lakdi és potencialis beteleptil6k

Mit nyernek a fejlesztés révén: élhet6 és mindségi lakdkornyezetet; energiatakarékos
lakdépiileteket, fenntartasi koltségek csokkenését; szolgaltatasok konnyebb elérhetbségét;
atmend forgalom csokkentését, parkoldsi gondok megoldasat; a magas beépitettségi fokkal
rendelkez6 belvaros klimavaltozas hatasaihoz torténd alkalmazkodasat, elsGsorban a
zoldfelliletek aranyanak novelésével; fiatal csaladok szamara vonzo és kedvez6 aru lakhatasi
lehet6ségeket, az elszlomosodés folyamatanak lassulasat, visszafordulasat.

3. Helyi gazdasagi szerepl6k

Mit nyernek a fejlesztés révén: latogatdk és a helyi lakosok bevonzdasa a belvarosi fellletekre;
parkolasi lehet6ségek biztositdsat a belvarosban ill. annak kdzvetlen kozelében; igényes és
alacsony fenntartdsi koltségli lzlethelyiségeket és azok esztétikus minGségi kdrnyezetét;
belvarosi szolgaltataspaletta bdéviilését; forrashiany miatt elmaradt egyéni fejlesztések
megvaldsitdsanak lehetfségét (tamogatasok, kedvez6 finanszirozasi  konstrukcidk
segitségével); szabdlyozds helyett egylittm(ikodésre alapozd kozos fejlesztéseket.

4. Befektetési célu ingatlanvasarldok
Mit nyernek a fejlesztés révén: j6 min6ségl, magas energetikai mindsitési, korszerlen
felujitott jelent6s szabad kapacitassal és kihaszndlatlan lehet6séggel bird ingatlandllomanyt.

5. Latogatodk, turistak

Mit nyernek a fejlesztés révén: megkozelithet6ség biztositasat, egyértelml kozlekedési
rendet és kapcsolodd kozlekedési és informacids tablak meglétét; turisztikai attrakciokhoz
kozeli parkolasi lehet6ségeket; egyértelm turisztikai nyomvonalakat (Balaton-part - F6-tér -
Festetics Kastély); mindségi szallashelyek széles valasztékat; egységes kils6-és bels6
varosmarketing érvényesitését; a térségbe érkez6 turistak varosba vonzasa (els6sorban a
Hévizre érkez6k vonatkozasaban), az ehhez kapcsoléodd infrastruktura és/vagy
egyluttm(ikodések kialakitasaval; szinvonalas szolgaltatasokat a belvaros forgalmas
teriletein; a nyari szezonon kiviil is nyujtott szolgdltatasok korének béviilését.
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A projekt megvaldsitasanak szervezeti keretei, megvaldsitasanak
elemei, szakaszai, menete, a projektgazda bemutatasa

A megvaldsitas szervezeti kereteinek kialakitsa maganak a projektnek egy meghatdrozé
eleme, a Varosfejlesztési Tarsasag létrehozdsa és megfelel§ legitimacid biztositasa szamara.
A Térsasag megalakitasat megel6z8en az Onkormanyzatnak mérlegelnie kell, milyen egyéb
szerepl6ket kivan bevonni a varosrehabilitacios folyamat megvaldsitasaba. Ehhez komoly
el6készit6 munka szikséges, ahol bevonhatd pénzintézetekkel egyéb maganbefektetbkkel,
valamint a tdmogatdsi rendszer kdzvetits szereplSivel (Nemzeti Fejlesztési Ugynokség ill.
jogutddja, az egyes unids tamogatasi programokat lebonyolité egyéb hattérintézmények), a
helyi gazdasagi élet szereplGivel targyalassorozatok lebonyolitasa valik sziikségessé. A
hatékony mikodés érdekében érdemes a szervezeti koncepcid kialakitasa, a feladat- és
hataskorok definidlasa sordn a tobbi szerepl6t is bevonni, egyenrangu partnerként kezelni,
mivel a mindennapi mikodésre 6k is befolyassal lesznek (kilonosen igaz ez a
pénzintézetekre, akik komoly szervezeti-jogi garanciakat varnak el részvételiikért cserébe).

A projekt el8készitési fazisdban projektgazdanak Keszthely Varos Onkormanyzatat
tekinthetjiik, a varosrehabilitacios program el6készitését és megvaldsitasat azonban mar a
Varosfejleszt6 Tarsasag végzi, amely jellemzGit mar a kordbbi fejezetekben bemutattuk.

A tervezett fejlesztés szakaszai:

1. El6készités — elsé szakasz: a varosfejlesztési tarsasag kialakitasara vonatkozd
el6készits egyeztetések, szerepl6k definidldsa, jogszabalyi hattér biztositasa, tarsasag
megalakitasa

2. El6készités — mdsodik szakasz: varosfejlesztési program kidolgozdsa és elfogaddsa,
rendelkezésre allo pénzigyi eszk6zok definidlasa, kapcsolddd helyi jogalkotas

3. Megvaldsitds: egyéb jogalkotasi feladatok (pl. arculati kézikbnyv, onkormanyzati
palyazati eljarasrend megalkotasa); lgyfélszolgalati iroda kialakitasa; a program
promodcidja a lakossag korében; Jessica-jellegli mechanizmusok beinditdsa, egyes
projektek szambavétele, pénziigyi, palydzati forrasleltar készitése, palyazatok
készitése; oko-restauraciéhoz kapcsolddd képzési rendszer kiépitésének tamogatdsa
(Asbéth Sandor Szakkozépiskola és Szakiskola kozremiikodésével), a késGbbi
eljarasok vonatkozasaban relevans hatdsagokkal el6zetes egyeztetések lefolytatasa,
stb.

4. Fenntartds, lzemeltetés — az onkormanyzati tulajdonban all6 teriiletek, épiletek
lizemeltetése alapvet8en a VUZ Nonprofit Kft. feladatkérébe esik, a magantulajdonu
ingatlanokat pedig értelemszer(ien tulajdonosaik, bérlGik tartjak fent. A Tarsasag
feladata e vonatkozasban leginkdbb — a palyazati tdmogatassal megvaldsult
fejlesztések esetében a fenntartasi kotelezettség teljesitésének ellenGrzése, sziikség
esetén jogkovetkezmények érvényesitése.

Koltségbecslés, koltség - haszon (pénziigyi) elemzés

Tekintettel arra, hogy jelen projekt nem egy bizonyos fejlesztési csomagot, nem el6re
meghatarozott éplletek, terlletek feldjitasat kivanja megvaldsitani, igy a koltségek
felbecslilése elGzetesen csak korlatozottan lehetséges. Az egyes fejlesztések eltéré
finanszirozassal valdsulnak meg, fliggéen az adott ingatlan tulajdonjogi helyzetétél, a
tulajdonosok anyagi lehetGségeit6l (banki finanszirozas segitségil hivasanak lehetGsége) és a
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bevonhaté pdlyazati forrasoktdl — és egyuttal az is elmondhatd, hogy a felljitasi szandékok
tartalma és pénzben kifejezhet6 nagysaga is e harom tényez6tél fliigg majd. A piaci alapu
varosfejlesztési mechanizmus lényege annak , 6nfenntartd” volta — a beruhazasokat egyfajta
befektetésként kell kezelni, amely az egyes szereplSknek eltér6 mddon térilnek meg. Az
Onkormdanyzat bérleti dijakon, addbevételek, csokkend fenntartasi koltségeken; a
pénzintézetek a garantalt tgyfélkor altal visszafizetett hiteleken, kdlcsondkon és azok dijain;
az egyéb gazdasagi szerepl6k a forgalmuk fellendiilésén, fenntartdsi koltségeik csokkentésén,
a lakék pedig szintén rezsicsokkenésiik illetve ingatlanuk értékndvekedése révén nyerik
vissza befektetett pénziket.

A varosfejlesztési tdrsasagnak természetesen egy jol atgondolt Uzleti terv alapjan kell
mUkodnie, mint ahogy maganak a varosrehabilitacids programnak is koltség-hatékonysagi
elemzéseken kell alapulni, bar ez utébbit az egyes fejlesztések ismeretében kell elkésziteni és
a program el6rehaladtaval gorditeni el6re.

Az el6készités jelen fazisdban az aldbbi koltségeket azonositottuk:
Kiinduld koltségek (HUF)

ElGkészités Megvalositas

Varosfejlesztési tarsasag megalakitasa és tzleti tervének elkészitése 5000000 Ft

Varosrehabilitacids program elkészitése 10000000 Ft

Keszthelyi Arculati Kézikonyv elkészitése 3000000 Ft

Jogalkotasi javaslattétel 1000000 Ft

Varosfejlesztd tarsasag 1 éves miikodtetése (legalabb 5 6, ebbdl 2 vezetd
beosztasu)

20 000 000

Osszesen 39000000 Ft
Kiegészit6 koltségek (HUF)
ElGkészités Megvalositas
4000 000

Varosfejlesztési iroda (Ugyfélszolgalat) kialakitdsa

Varosfejlesztési iroda miikodtetése (éves koltség) 1000000 Ft
Varosfejlesztési program lakossagi promacidja (éves koltség) 1500000 Ft
Képzési rendszer illesztése a varosfejlesztési programhoz (elérelathatdlag kiilon

(A s - . 5000000 Ft
palyazati forrasbol valdsithatd meg)
Varosfejlesztési tarsasag szakembereinek folyamatos képzése (éves koltség) 2000000 Ft
Szakmai anyagok elkészitése 1000000 Ft

Osszesen 14500 000 Ft
OSSZESEN 53 500 000 Ft
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A részletes megvaldsithatdésdgi tanulmdanyoknak dltalaban részét képezé kéltség-haszon
elemzés elkészitése jelen projekt esetében nem redlis. E tanulmanyban bemutatott projekt
tulajdonképpen egy szamos, kisebb-nagyobb tovabbi projektet elinditani, megvaldsitani
hivatott mechanizmus kialakitasa. A megtérilést szamité koltség-haszon elemzések e
jovébeni fejlesztések el6készitése soran készitenddk el. A varosfejlesztési tarsasag ill. a
varosfejlesztési program mikddése vonatkozasaban azért sem lehetséges jelen szakaszban
koltség-haszon szamitds végzése, mivel e szempontbdl kulcsfontossagu adatok nem allnak
még rendelkezésre: a bevonni tervezett JESSICA-tipusu pénzigyi eszkdzok nagysaga és
pontos tipusai (felhaszndldsi kore), a bevonandd pénzintézet(ek) altal kindlt szolgaltatasok,
pénzeszk6zok, a jov6ben megnyild palyazati lehet8ségek illetve célzott tamogatdsok jellege
és nagysaga — mindezek az elGkészitési szakaszban folytatott targyalasok soran tarandok ill.
becsiilend6k fel. Mindazonaltal szdmos hazai és nemzetkozi példa is bizonyitja, hogy a
varosfejlesztési tarsasag rentabilisan mikodtethets, igy megfelel6 hatas-és feladatkor
telepitéssel és a human kapacitdssal komoly motorjava valhat a varos fejl6désének, nem
csupan onfenntartasat biztositva, hanem ,bevételt” termelve Ujabb és Ujabb fejlesztéseket
general.

Kockazatfelmérés, fenntarthatdosag

Az aldbbiakban a klasszikus kockazati (forrdshiany, el6készitettség hianya, stb.) tényez6kon
tulmutatd, tipikusan varosrehabilitacids projektekre és a helyi adottsagokra jellemzd
kockazati tényez6ket igyeksziink feltarni. A varosrehabilitacidos program beinditasanak
legnagyobb kockazata a vdrosfejleszté tarsasag nem megfelel6 megalakitdasaban rejlik. Ez
alatt els6sorban a legitimacio, az érdemi hataskorok hianya értendd, ami megakadalyozza a
tarsasagot a piaci koriilményekhez igazodé mikodésben. Ha a tarsasag vezetGje nem élvezi a
tulajdonos(ok) bizalmat és minden kérdésben jovahagyasért kell folyamodnia a
képvisel6testiilethez, az ellehetetleniti m(ikodését és a program finanszirozasaban érdekelt
egyéb szereplGket is elriaszthatja. Meg kell talalni azt az egyensulyi konstrukciét, amely
biztositja a tarsasag gordiilékeny miikodését és egyben a Varos szamdra is elfogadhatd
garanciakkal bir. Ugyancsak komoly kockazatot jelent a vdrosrehabilitdaciés program nem
megfelelé6 megalkotdsa: csak egy, az Osszes szereplével egylittmikodve elkészitett,
gyakorlatias és részletekbe mené program képes elérni a kivant célokat. Mindenképp
kiemelendd a program megfelel6 promadcidja, mivel az alulrdl jové kezdeményezések kulcsa
abban rejlik, hogy az érintettek pontos informacidkkal rendelkeznek lehet&ségeikrdl. A
megfelel6 promadcio és az lGgyfélkozpontd mikodés garanciat jelent a lakossdgi érdeklodés
felkeltésére, hogy a helyben ténylegesen érintettek is valds szereplGivé (ne csak
elszenvedGivé) valhassanak a varosrehabilitacios programnak. A belvdrosi ingatlanok
tulajdonjogi helyzete komoly kockazatot jelent a projekt szempontjabdl. Tobb
tombrehabilitdciés kezdeményezés azért halt el az elmuilt évtizedekben, mert
kezdeményez6i meghatraltak a szdmos tulajdonos érdekeinek 6sszeegyeztetése soran. A
problémara a vdlaszt mar a varosrehabilitacids program és a tarsasag mikddésének
meghatarozasa soran kell kezelni: a tarsasag altal kijelolt személy folytatja le az
egyeztetéseket a tulajdonosokkal, a befektet8kkel, pénzintézetekkel, megkéti a szliikséges
alkukat. Az Gzleti terv elkészitése soran meg kell huzni azt a hatart, amely meghatarozza,
milyen alkukat kéthet meg a tarsasag képviselGje, nem uniformizalva azonban e szabalyokat,
hanem figyelembe véve az egyes ingatlanok eltérd helyzetét.
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A projekt fenntarthatésdga szempontjabdl tulajdonképpen a fentiekben bemutatott
kockazatok megfelel6 kezelése, megel6zése a meghatarozd. A fenntarthatdsagot ez esetben
nem a megvaldsult fejlesztések lizemeltetése, miikodtetése szempontjabdl nézziik, hanem
magdnak a varosfejlesztési mechanizmusnak a hosszabb tdvu fenntartdsa vonatkozasaban.
Ugyan a projektszemlélet érvényre juttatdsa elengedhetetlen a program sikere érdekében,
azt mégsem egy adott projektként kell kezelni, amiben az el6készitési fazist kdvetben a
megvaldsitas kovetkezik majd a projekt lezarul. A varosrehabilitacids programot ugy kell
megalkotni és mikédtetni, hogy sok kis projekt dsszehangolt sorozatabdl alljon, amelyek
kiegészitik egymast, erdsitik egymas hatdsat, de egyik sem jelenti azt, hogy megvaldsulasaval
egyben lezarul a varosrehabilitacids program. A fenntarthatésag szempontjabdl kulcskérdés
a program rendszeres felllvizsgalata, a célok és eszkdzok igazitdsa a megvaltozott
korialményekhez.

A projekt megvaldsitasa esetén kornyezeti, gazdasagi, tarsadalmi
hatasainak vizsgalata

A fejlesztés harmas célja, a belvarosi gazdasagfejlesztés Osztonzése, az éghajlatvaltozas
hatdsaihoz torténé alkalmazkodas elGsegitése és egy a helyi lakosok és az idelatogatok
szamara is élhet6-élvezhetd szinvonalas kisvarosi kornyezet megteremtése szdamos
kiilonb6z6, egymassal kdlcsonhatasban alld hatast vetit el6re.

A varhatd gazdasdgi hatdsok kozil a kovetkez6ket emelnénk ki: belvarosi utcaképek
javulasatdél, a varos egységes arculatanak megteremtésétdl, tobb ponton (nem e projekt
keretében megvaldsuld, de azt kiegészit6) turisztikai attrakciofejlesztéstél a vdaros tobb
[atogatot remél, amely fizet6képes keresletet is jelent a helyi szolgdltatdk szamara;
fenntartasi koltségek csokkenése az energiahatékonysagi felujitasoknak koszdnhetben;
befektetési célu ingatlanok korének béviilése; meglévs vdllalkozasok el6tt Uj fejlesztési
lehetdségek nyilhatnak meg a varosfejlesztési tarsasag altal kozvetitett tamogatasokkal,
kedvezményes pénzlgyi konstrukcidkkal.

Legfontosabb tdrsadalmi hatdsként a projektt6l azt varjuk, hogy a belvaros elvesziti
alacsony presztizsl lakokornyezet jellegét, visszafordithaté lehet az elvandorlas jo mindségd,
megfizethet6 és alacsony fenntartasi koltségl lakasok kialakitasaval, amelyek vonzdak
lehetnek fiatal csalddok szamara. Problémaként jelentkezhet azonban azon csaladok
helyzete, akik jelenleg belvarosi dnkormanyzati bérlakasokban (vagy szocidlis bérlakasokban)
élnek, akik el6relathatdlag nem tudnak hozzajarulni a feldjitasi koltségekhez. Az egyes
tombrehabilitacidk soran e csalddok mashol torténd elhelyezése valhat sziikségessé.

A koérnyezeti hatdasok koziil kiemelnénk az épitett kornyezet védelme érdekében tervezett
intézkedéseket, a homlokzatok felljitasat, az energiahatékonysagi felljitasokat a
kozéppontba helyez6 program varhatd hatasait (h(téshez-flitéshez hasznalt
energiamennyiség csdkkenése), a varosi zoldfellletek ndvelését és funkciovaltasat 6sztonzé
eszkozok varhato hatasait. Egy atgondolt kozlekedési és parkolasi koncepcio elkésztésével és
gyakorlatba torténd atiltetésével tovabb csokkentheté a belvaros kozlekedés okozta
kornyezetterhelése (levegd, zaj).
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A projekt stratégiai dokumentumokhoz valog illeszkedésének
vizsgalata

Keszthely Varos az Integralt Varosfejlesztési Stratégiaban (IVS) megfogalmazott jovéképe a
kovetkez6: ,Keszthely a Balaton kulturalis f6varosa — egyetemi kisvaros —a gyogy-
idegenforgalom és a toparti turizmus egyediilallo kistérségének kozpontja”. E cél elérését
segitend6 fejlesztési prioritasok keriltek megfogalmazasra, melyek kozott helyt kap a

,varoskoézpont rehabilitacidja a
kistérségi kozpont-jelleg megergsitése
céljabal, turisztikai vonzer6 novelésére
a Kastély — varoskézpont — Balaton- |1 széles programkinalattal rendelkezé vonzo,
part tengely kiépitése”. Ez a prioritas pezsgd turisztikai kozpont

tulajdonképpen a varoskép rendezé- |2. Elhetd, fiatalos csalddias varos

sét, a Kastélyon kiviili minGségi turisz- |3. Oktatasligyi, egészségligyi és kozigazgatasi

KESZTHELY A BALATON FOVAROSA, GAZDASAGI,
KULTURALIS KOZPONTIJA, A CSALADOK VAROSA

tikai attrakcidk és egyéb kapcsolodd kézpont
szolgaltatasok fejlesztését, a |4. Tiszta, fenntarthatd, energiatakarékos varosi
kozlekedési rendszer rendezését, a kdrnyezet és kozlekedes

5. Fejlédé gazdasagi kézpontok, magas

bels6-és kiils6 varosmarketing
fejlesztését tlizte ki célul. A jelen

foglalkoztatottsag

tanulmdanyban bemutatott projektjavaslatunk a fentiekben bemutatott célokhoz tokéletesen
igazodik.

Az IVS-ben lehatarolt belvarosi akcidterilet ugyan egy térben pontosan korilhatarolt
terlletet jelent, jelen projektben Keszthely Varos belvarosat térténelmi egységként kivanjuk
kezelni, amely lehatdrolds nem teljesen esik egybe az IVS-ben foglaltakkal. Ezen eltérésre
tekintettel az IVS fellilvizsgalatakor annak moddositdsa vdlhat sziikségessé, hogy az ne
jelentkezzen akaddlyozd tényezbként a jovbbeli palydzatokon vald részvétel soran (a
varosfejlesztési célu pdlyazatok mindegyike megkoveteli az adott projekt illeszkedését a
hatdlyos IVS-hez, mind célrendszerét, mind az akcidteriileti lehatarolasokat illetéen).

A térség turisztikai infrastrukturajanak, attrakcidinak tematizaldsa szlikséges a
termékfejlesztések soran, igazodva egyuttal a Magyar Turizmus Zrt. kiemelt programjaihoz’
is. Ez utdébbiak kozil Keszthely lehet6ségei leginkabb a ,Szérakoztatd Viz” programjahoz
illeszkednek, mivel ez es esetben a viz dltal nyujtott szérakoztatas és az egészséges
életmddra nevelés Osszekapcsoldsaval az egészségmeglrzés és a flird6zési kultdra
elmélyitése alla a kozéppontban.

A Balaton Régid Fejlesztési Stratégiaja teleplilésfejlesztési céljai kozott szerepel — tobbek
kozott a hagyomanyos teleplilésszerkezet, illetve telepllési arculat, utcaképek megdvasa, az
épitett orokségi értékek védelme valamint a kozlekedési forgalom csokkentése, kdzosségi
terek kialakitasa. A Stratégia tovabba kimondja, hogy a Balaton térségében kiemelten fontos,
hogy a beépitett teriiletek ne novekedjenek tovabb, illetve a beépitések ne noveljék a
kornyezet terhelését. Keszthely torténelmi belvarosanak épiletegylittesei, bar
elhelyezkedésliik és épitészeti jelentGségik miatt idedlis minGségi lakdhelyekként vagy egyéb
kereskedelmi/szolgaltatd funkcioju helyiségekként illetve szolgalhatnanak, kihasznaltsaguk
és presztizsik mégsem igazodik a bennik rejl6 potencidlhoz. Egy atfogd belvarosi
rehabilitacids program hozzajarulhat ahhoz, hogy a jelentGs értékkel birdé belvarosi tomboket
Ujra bekapcsoljuk a belvaros vérkeringésébe, megnyissuk mind a lakosok, mind a varosba

> Gydgyito Viz, Regenerald Viz és Szérakoztatd Viz programok
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l[atogatdk, mind a helyi lakosok és egyéb szerepl6k szamara, kibGvitve ezaltal a torténelmi
belvdros ténylegesen latogatott és ,haszndlt” teriltét és egyben Uj, szinvonalas
lakdkornyezetet biztositva a helyi polgarok szamara.
A viros jelenleg nem rendelkezik az aktualis helyzetet tiikroz6 kézlekedési (és egyben
parkolasi) koncepcidval. Jelen tanulmanyt el6készité munkank soran a torténelmi belvaros
kapcsan felmerilt problémadk kézott mindig kiemelt helyet kapott a belvaros szerencsétlen
kialakitasu, a lakosok igényeit nem tikroz6, a turistak szamara pedig nehézkesen kdvethetd
kozlekedési rendje, valamint a parkoldhelyek hidnya. Egy komplex szemléletet érvényesiteni
kivané vdarosrehabilitaciés kezdeményezés elsé lépései kdzott helyet kell, hogy kapjon, a
legaldbb a belvaros és a turisztikai szempontbdl frekventalt egyéb teriletek (Balaton-part
térsége) a tényleges igényekhez és a hatadlyos jogszabalyokhoz igazodd kozlekedési
koncepcidjanak elkészitése.
A jelen tanulmany arra tesz javaslatot, hogy a megyei gazdasagfejlesztési program — TOP
révén torténd — megvaldsitasa soran a keszthelyi belvarosrehabilitacié folytatasa két
|[épésben torténjen meg:
1. Iépés: a belvarosrehabilitacot folytatd, a klimavaltozas teremtette kihivasokra
megfelel6 valaszokat adni képes szervezeti és lizleti keretek (varosfejlesztési
tarsasag) kialakitasa;
2. lépés: a varosfejlesztési tarsasag altal, JESSICA eszkdz igénybevételével
megvaldsitandd 6ko-restauracids tevékenységek.

Javaslatunk szerint a 2014-2020 programozasi idGszak elsé évében a TOP a szervezeti és
Gzleti keretek kialakitasara biztositson vissza nem téritendd tdamogatast a projektgazdanak,
hogy az alkalmassa valjon a JESSICA eszkoz fogadasara és eredményes mikodtetésére.

A kétlépéses projekt el6zetes megvaldsithatdsagi tanulmanyanak elkészitésekor harom
stratégiai dokumentumot vizsgaltunk meg: Zala Megye Kozgyllése altal 2013 juniusaban
targyalt Zala Megye Teriletfejlesztési Koncepcié Javaslattevs fazis c. dokumentumot®, a
2014-2020 programozasi id6szakra vonatkozé Terllet- és Telepilésfejlesztési Operativ
Program tervezetét valamint a Bizottsag 2012 &szén kiadott, a 2014-2020-as id6szakra
vonatkozé orszag-specifikus allaspontjat (partnerségi megallapodas kialakitasahoz készitett
el6zetes dokumentum). A kétlépéses projekt kidolgozasara a 2014-2020-as programozasi
id8szakban varhatdan rendelkezésre all6 fejlesztési lehet&ségek figyelembe vételével kerlt
sor, a projekt elemei illeszkednek a relevans tervdokumentumokban foglalt célokhoz és
tervbe vett intézkedésekhez. A projekt kiemelten illeszkedik a megyei fejlesztési koncepcid
kovetkezd két programjahoz/akcidjahoz:

* Megyei Z0ldgazdasag Fejlesztési Program megvaldsitasa a megujuld energiaforrasok
felhasznaldsi aranyanak novelésével, a megyére jellemzé megujulé energiaforrasok
hatékony felhasznalasaval

* A megye integralt teriiletfejlesztési stratégiajaban és programjaban meghatarozott
miiemlékek fenntarthatd hasznositdsanak elGsegitése az épitészeti orokség integralt
védelme révén.

Ugyanakkor jelezni sziikséges, hogy a programozas jelenlegi szakaszdban nem tudhaté

pontosan, hogy a varosrehabilitaciés célu fejlesztések (ill. ezek megalapozdsa) a megyei
fejlesztéseknek keretet adé TOP-bol vagy mas OP-kbdl kerllnek-e majd finanszirozasra.

® A tovabbiakban ezt jelsljiik Teriiletfejlesztési Koncepcidként.
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Stratégiai illeszkedés Zala megye teriiletfejlesztési koncepciéjahoz

Jovbkép 2030-ra

Gazdag és harmonikusan fejl6d6 Zala

2014-2020-ra
stratégiai

Illeszkedés a
megfogalmazott
teruleti célokhoz

Zala balatoni térsége (Keszthely és Héviz térsége) kreativ tuddsra és természeti értékekre épulé
fejlesztése

llleszkedés az atfogd megyei
célokhoz

3. Elhetd Zala megye

Illeszkedés a megyei stratégiai
4gazati célokhoz (2014-2020)

6.) Egészséges, vonzd, emberkdzpontu épitett- és természeti kornyezet

Illeszkedés a megyei
prioritdsokhoz (2014-2020)

V. Integrélt kornyezetvédelmi programok a kdvetkez8 generacidk életesélyeinek
megtartdsa és a kornyezeti szempontbdl fenntarthatd fejlédés érdekében

VI. A vérosi szovet és a telepilési épitett kdrnyezet fenntarthato fejlesztése

Kapcsolédd relevans

program/akcio

Megyei Zoldgazdasag Fejlesztési Program megvaldsitdsa a megujulé energiaforrdsok felhasznaldsi
aranyanak novelésével, a megyére jellemzé megujuld energiaforrasok hatékony felhasznélasaval (kiemelt
kapcsolddas)

A megye integralt teruletfejlesztési stratégidjdban és programjaban meghatarozott miemlékek
fenntarthaté hasznositasdnak elGsegitése az épitészeti 6rokség integralt védelme révén (kiemelt
kapcsolddas)

Illeszked &
tématerilet

fejlesztési

Stratégiai illeszkedés a TOP-hoz7

Turisztikai attrakcidk kdrnyezetének vonzéva tétele

Térségi és helyi energiahatékonysagi beruhazasok és alacsony szén-dioxid-kibocsatassal jard stratégiak és
gazdasagfejlesztések tdmogatdsa

Illeszked & beavatkozdsok

Onkorményzati és vallalkozdi energiahatékonységi fejlesztések tadmogatdsa — tdbbek kozétt a
kozéplletekben és a lakasépitési agazatban az energiahatékonysdg és a megujuld energia tdmogatdsa

Kapcsolédo
tevékenységek

tdmogathatd

llleszkedés a partnerségi mega

partnerségi megallapodasa és pr

Illeszkedés EU-tematikus

célkitlizéshez

lapoddshoz (a Bizottsag Szolgélatainak allaspontja MAGYARORSZAG 2014-2020-as idGszakra vonatkozo
ogramjai el6rehaladdsardl c. dokumentum alapja’ns)

Onkorményzati és vallalkozdi tulajdonban 1évé épiiletek, valamint miikods tavf(its rendszerek komplex
energiahatékonysdgi beruhazasai

(6) a kornyezetvédelem és az eréforrds-hatékonysag elémozditasa

Illeszkedés az orszagspecifikus
kihivasokra felel6 beruhdzasi
prioritashoz

A Dbiodiverzitds és az Okoszisztémdk megdrzéséhez sziikséges beruhdzasi igények kezelése, az
Okoinnovacid és kulturdlis orokség, a fenntarthaté tajvédelem és varosfejlesztés finanszirozésa

Illeszkedés a konkrét

célkitlizéshez

Integralt teruleti (vérosi és vidéki) beruhdzasok el6térbe helyezése a barnamezds teriletek
rehabilitacidjahoz és a kulturdlis 6rokség el6mozditdsdhoz kapcsolddd intézkedések esetében; olyan
intézkedések fontoldra vétele, ahol a kultira a helyi és regiondlis fejlesztés, a varosrehabilitacio,
vidékfejlesztés és foglalkoztathatdsag eszkozeként szolgal

A projektcsomag megvaldsitasa hozzajarul a Balatoni Fejlesztési Tanacs altal 2008-ban
elfogadott ,Balaton Kiemelt Udiilékorzet Hossza Tavu Teriiletfejlesztési Koncepcié 2020-
ig” c. programdokumentumban foglalt kovetkezd célok teljesiléséhez, ill. eszkozeiben a
programdokumentumban javasoltaknak felel meg:

7.4.2. célteriilet: Telepilésfejlesztés
e megjelolt fejlesztési eszkdz: ,Hagyomdnyos teleplilésszerkezet, telepilési arculat
megdvasa, az épitett 6rokség értékeinek védelme, telepiilési teriiletek rehabilitacidja,
valamint turisztikai szempontbdl frekventalt falusi telepiiléskozpontok megujitasa”
*  megjelolt fejlesztési eszkoz: |, Tdj, és Telepllésrehabilitacids Alap - T6kealap feldllitasa
és mikodtetése a beépitett teriiletek (pl. kisparcellas leromlott allapotu tdilételkek)
rehabilitacidjara.”

7 UTMUTATO a Teriilet és Telepiilésfejlesztési Operativ Programhoz (TOP) kapcsol6dé megyei gazdaségfejlesztési részprogramok (uniés
részdokumentumok) elkészitéséhez (l. fazis) c. dokumentum 15. oldalan kozolt 3. szdmu tablazat alapjan

& Forras: A Bizottsag Szolgalatainak allaspontja MAGYARORSZAG 2014-2020-as idGszakra vonatkozo partnerségi megallapodasa és
programjai el6rehaladasardl. http://ec.europa.eu/regional_policy/what/future/pdf/partnership/hu_position_paper_hu.pdf
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1. sz. melléKlet: A projekt illeszkedése Zala megye relevans TOP projektcsomagjahoz

A projekt EMT-jének kidolgozasakor még nem allt rendelkezésre az NTH altal kidolgozott ,Sablon a megyei 6nkormanyzatok szamdra a 2014-
2020-as id6szaki TOP-hoz kapcsolédd megyei gazdasagfejlesztési részprogram (unids részdokumentum) és annak projektcsomagjai
kialakitasahoz” c. dokumentum feltoltéséhez sziikséges informacid. Ugyanakkor megbizé kilon kérésként fogalmazta meg igényét a Sablon
feltoltéséhez nyujtandd kdzremiikddésre vonatkozéan. A rendelkezésre allé informacidk alapjan a projekt f6bb jellemzGit az alabbiak szerint
javasoljuk a Sablon feltolteni:

Fejlesztési csomagokhoz
kapcsol6dé
szamszer(sitheté
(indikator) vallalas(ok)
megnevezése

Kedvezmé-
nyezetti kor
meghatarozasa

Fejleszté-si
csoma-gok
koltség-
igénye

Kapcsolédo EU
tematikus
célkitlizés

meghataro-zasa

Beruhazasi prioritas
megnevezése

Tamogatasi forma
megnevezése

Fejlesz-
tési cso-
magok
idébeli
iiteme-
zése

Megyei gazdasagfejlesztési
részprogram
projektcsomag elemeinek

Fejlesztési
csomagok
jelenlegi
el6készitett-
ségi foka

Kijelolés
tipusa

s 9
megnevezese

I. Megyei Z6ldgazdasag nem ismert megyei 1. 1épésben: 1. 1épésben: n.a. 1. 1épésben: (6) a kornyezet- A biodiverzitas és az 1. |épésben:

Fejlesztési Program szinten vissza nem téritendd Keszthely Véros 39 millid HUF  védelem és az Okoszisztémak

megvalositasa a megujuld kiemelt tdmogatas nyujtasaa  Onkorményzata er6forras- megdrzéséhez sziikséges  a.) JESSICA
energiaforrasok projekt varosfejlesztési 2. |épésben: hatékonysag beruhazasi igények varosfejlesztési program
felhasznalasi aranyanak tarsasag 2. |épésben: 1. 1épés el6mozditasa kezelése, az lebonyolitasara alkalmas
novelésével, a megyére kialakitdsahoz és a Keszthely Véaros elvégzését 6koinnovacio és varosfejlesztési tarsasag
jellemz6 megujulé fejlesztési Onkormanyzata kovetéen kulturdlis 6rokség, a kialakitasa — vallalt

energiaforrasok hatékony
felhasznalasaval (kiemelt
kapcsolodas)

Il. A megye integralt
teriiletfejlesztési
stratégiajaban és
programjaban
meghatarozott miiemlékek
fenntarthaté
hasznositasanak
elGsegitése az épitészeti
orokség integralt védelme
révén

program/izleti terv
elkészitéséhez

2. |épésben:
visszatéritendd
tdmogatas (JESSICA
eszkoz)

altal alapitandd
Varosfejlesztési
Tarsasag

becsilhetd
meg

fenntarthato tajvédelem
és varosfejlesztés
finanszirozasa

érték: 1 darab

b.) JESSICA
varosfejlesztési program
lebonyolitasahoz
szikséges részletes
fejlesztési program és
Uzleti terv elkészitése —
vallalt érték: 1 darab

° A Megyei Fejlesztési Koncepcié alapjan azonositott megyei program/akcio(k).
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Megjegyezziik, hogy a projekt 2. lépése elsGsorban a 6. szdmu EU tematikus célkitlizéshez kapcsolddik (kornyezetvédelem), ami az Uj
értelmezés szerint magdaban foglalja a varosrehabilitacios fejlesztések finanszirozasat (ERFA beruhazasi prioritasként). Ez a tematikus célkitlizés
ugyanakkor nem jelenik meg a TOP-ban jelenleg tervezett fejlesztési témateriiletek és a hozzajuk kapcsolédd beavatkozasok és lehetséges
tdmogathatd tevékenységek listajan. Javasoljuk, azonban, hogy a varosrehabilitacios fejlesztések el6készitésének finanszirozashoz biztositson
vissza nem téritend tdmogatdst a TOP.
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2. sz. melléklet: Tombrehabilitacidos példa-projektek a varosfejlesztési program megvalositasara

Uj parkoléfeliiletek kialakitasa a belvarosban

Az Eszakon a Széchenyi, Délen az Iskola utcdval, a keleti oldalon
pedig a F6 térrel hatdrolt tomb bels6 résznek donté részét belsé
udvarok alkotjak. Az udvarok nagy része kihasznalatlan, illetve a
telkek kozti valasztévonalak mentén rossz dllapotban 1évé
melléképlletek dallnak. A melléképlletek lebontasaval, a bels6
udvarok 6sszenyitasaval a belvaros szivében allé jelent6s szabad
terlilet nyerhet6 akképpen, hogy mind az északi, mind a déli
oldalon a ki-és bejaras biztositott.

Uj parkoléfeliiletek kialakitdsa a belvarosban (Iskola-Széchenyi attorése) ‘
Terlletrendezés, épitési-bontasi munkalatok 30 000 000 Ft

A tomb tulajdonjogi helyzete: Széchenyi u. 8. (1050.hrsz.),
Magyar Allam tulajdona, Pannon Egyetem kezelésében;
Széchenyi u. 6. (1049. hrsz. lakéhaz), 6nkormanyzat tulajdona;
Kossuth u. 43. (1041/2 hrsz. lakéhaz), 6nkormanyzat tulajdona;
Kossuth u. 45. (1040 hrsz. uzlethelyiség), ©6nkormanyzat
tulajdona. Bar a tomb tovdbbi ingatlanjai  kozott
magantulajdonban 1évé, f6leg lakdhaz funkciot betdlts épiletek
is vannak, az Iskola u.-Széchenyi u. atjarhatdsdgat és a
megnyitott  terlileteken  4j  parkoléhelyek  kialakitasat
szerencsésen meg lehet oldani két szereplével (Onkormdnyzat és Magyar Allam/Pannon Egyetem). Az projekt eredményeképpen dsszesen 60-
80 parkoldhely létesithet6 (ebben mar szerepelnek a Kossuth u. 45. mogoétt mar mikodd parkoldhelyek is), amely minimalis évi 30 %-os
kihasznaltsaggal szamolva (200 Ft/dra parkolasi dijat figyelembe véve) akar évi 30.000.000 Ft bevételt jelenthetnek a varosnak.

Kossuth Lajos utca belsé udvarainak rehabilitaciéja
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A Kossuth Lajos utca 22. és 30. szamok kozti szakaszon taldlhatd épliletek belsé udvarai jelenleg csak egyesével, az adott telekhez tartozd
épllet f6bejaratan keresztil kdzelithet6k meg. Az udvarok kihasznaltsdga esetleges, funkcidt sokszor még az éplletben lakdk szamara sem
toltenek be, a betér6k szamara leginkabb egyfajta ,senkifoldjének” tlinnek. Mindazonaltal az udvarokat kortlolel6 épliletek miemléki jellege,
vagy csupan csak hangulatos, vagy kdonnyen (kertépitészeti elemek alkalmazdsdval és funkcidk betelepitésével) azza tehet6 volta, a tobbé-
kevésbé 0Osszekapcsoldodd, de keritéssel, szintkilonbségekkel, melléképliletekkel belsé udvarok jelent6s potencialt jelentenek. Az érintett
ingatlanokkal kapcsolatos fejlesztési otletek:

bels6 gyalogos 0Osszekottetés megteremtése.
Ennek bejdrati lehet&ségei: Kossuth u. 22. (a
barokk stilusban épilt Goldmark haz kapualjan
keresztil); Kossuth u. 24. (Rossman Uzlet melletti
kapualj); Kossuth u. 28. Goldmark Kéroly
Mdvel6dési Haz bejaratan keresztil, amelynek
udvaran at a Szinhaz mellett elhaladva a Bem
utcara is kijdrat nyithaté. Megvizsgalando
tovabba, hogy lehetséges-e 4atjard nyitdsa a
Kossuth u. 30. alatti Tourinform iroda udvarabdl a
Mdvel6dési Haz udvara felé

a fejlesztésekkel jelent6s, mindenki szamara
elérhetd zoldfellletet nyer a varos, afféle ,mini-
parkokat”, amelyek a hangulatos épiiletek
arnyékaban meghuzdodva felldilést jelentenek az
arra jaroknak

az egyes épliletek jelenlegi funkcioit figyelembe
véve kell feltdlteni a felszabaduld terileteket
Ujabb funkcidkkal

* a Goldmark-hdaz az egyik legértékesebb, els6osztdlyld dnkormdnyzati tulajdoni miemléképilet. A haz maga nem, de udvara latogathatd.
Az udvar nyitott, zsakutca jellege, valamint a belsé6 szolgaltatasok hidnya miatt kevesen tévednek be, pedig a hdz épitészeti értéke és az
udvar végében allé6 zsinagdga és imahdz épllete miatt komoly funkciét is kaphatna. Kordbban tobb terv is készilt az udvar
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hasznositasara (pl. zeneiskola, étterem, panzio, kiallitétér, stb.). Az épliletben 6sszesen 10 lakds, az utcafronton lzlethelyiségek, telken
egy kétszintes, kihasznalatlan (2*80 nm-es) barokk magtdr taldlhaté. Az ingatlanok dnkormanyzati tulajdonban térténé megtartdsa
tovabbra is indokolt. Az épuletbdl és udvarabdl a lakasallomany feldjitasaval, azok nem lakas céli hasznositasi lehetdségeinek
mérlegelésével (pl. foldszinti bejaratu lakasok tematikus Gzletekként torténd hasznositdsa palyazat Utjan), kertrendezéssel, a magtar
épllet vonatkozasaban terv/Gtletpalyazat kiirdsaval (majd kés6bbi megvaldsitdsaval) egy hatdrozott arculattal rendelkez6 udvar
alakithato ki a varos egyik legszebb miiemléképuletében. Az udvar arculatanak definidlasa soran figyelemmel kell lenni a szomszédos
hatso telken taldlhatd Zsinagdgara, annak mikodését meg nem zavard tevékenységek telepithet6k csak az udvarba. A Zsinagdganak
otthont adé telek jelenleg magantulajdonban van, a projekt el6készitd fazisaban egyeztetéseket kell lefolytatni a tulajdonos(ok)kal, a
Goldmark haz és a Zsinagdga valamint annak keleti oldalan talalhaté Biblia-kert funkcidinak 6sszekapcsolasara.

egy, a hatsd udvarok mentén végigvezets labirintus turisztikai attrakcidként is szamottevé lehet, bemutatva a sétaldé utca
,homlokzatokon tulmutatd” épitészeti orokségét és talan ujabb teriileteket nyit meg a vallalkozdk el6tt (kis kézmdlves boltok,
szezonalisan kitelepll6 szolgaltatdk, stb.). A belsé udvarokon keresztil torténé dsszekottetés megteremtése a dontéen dnkormanyzati
tulajdonu ingatlanokon torténd teriiletrendezéssel (keritések, falak attorése, melléképiletek megsziintetése, athelyezése,
szintk(ilonbségek athidalasa) megvaldsithato, csak egy ponton érint magantulajdont a 610 hrsz. vagy 611 hrsz. ingatlanok esetében. Az
Uj utvonal vonalvezetése leginkabb a két telek tulajdonosanak hozzaalldsatdl fligg. A 610. hrsz-en jelenleg lakdingatlan talalhatd, aminek
kertje hataros a 611. hrsz. telekkel, amely jelenleg beépitetlen, igy el6relathatolag komolyabb bontas nélkil is megvaldsithaté az
Osszekottetés. A Goldmark haz szomszédsagaban allé (Kossuth u. 24, 609.hrsz., utcafronti helyiségben a Rossman (zlet taldlhatd)
ingatlan teljes egészben dnkormanyzati tulajdon. Az utcara vezetd kapu jelenleg csukva van, az ingatlan belil lakéhazként makodik,
szamos udvari melléképulettel rendelkezik. Els6 [épésként a kapu megnyitdsaval (de pl. éjszakara zarhatéva tétele mellett), a kapualj
felujitasaval, a bels§ udvar rendezésével lehetne 0sszenyitni az ingatlanon keresztiil a sétald utcat a hatsé udvarokkal. A melléképiiletek
legalabb egy részének szanaldsdaval, kertrendezéssel az udvar nagysaga akar egy kisebb jatszotér kialakitasat is lehetévé teszi, amely
nem csak a tdmbben lakd csalddoknak lenne egy remek lehetGség (illetve egy rendezett tombbels6, nagy zoldfeliletekkel, kisebb
jatszoterekkel az ingatlant keres6 fiatal csalddok szamara is vonzd lehet), hanem a belvérost felfedezd turistdknak is pihenési,
kikapcsolddasi lehet&séget biztosithat biztonsagos és nyugodt koriilmények kdzott (gépjarmiforgalomtdl mentes dvezet).

MdvelS6dési Haz udvara két oldalrdl is megkozelithetd lehet (bar jelenleg a Bem utca oldalardl kapu zarja azt el, a szinhaz hatsé
bejarataként). Az udvar kihasznalatlanul all, pedig e kétoldali megkdzelithetGség, a Szinhaz egyik bejaratdahoz és a sétald utcahoz vald
kozvetlen kapcsolat valamint a mdivel6dési haz tevékenysége révén idedlis talalkozohellyé valhatna. Ennek egyik megoldasa a
MdvelSdési Haz illetve Szinhaz altal szervezett programok levitele az udvarra, természetesen a megfelel infrastruktira kialakitasat és
szolgaltatasok betelepitését (kavézo, bar) kovetben. Olyan programok szervezésére kell helyezni a hangsulyt, amelyek akar az arra
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tévedd turistaknak is szérakozasi lehet&séget teremt (zenei estek, vetitések, tancestek, koncertek, stb.). Az ingatlan (Kossuth u. 28., 615
hrsz.) teljes egészében dnkormanyzati tulajdon (a Bem utcahoz vezetd kijarat is). Az udvar mar jelenleg is rendezett, viszont tényleges
funkciéval nem rendelkezik. Hasznositasa tulajdonképpen egyszerlien megoldhaté lehet egy vendéglatohely betelepitésével, melynek
arculatat a mivel6dési haz és a szinhaz programjai hatdrozzak meg. Az ingatlanon a mdvel&dési haz kivételével a udvaron taldlhaté egy
viszonylag nagy alapteriletd, elfogadhaté allapotban |évé kihasznalatlan melléképilet, amely az udvar miikédésének megalapozasat
kovet6en tovabbi fejlesztési lehet6séget hordoz magdban. Els6 |épésként alacsony koltségvetéssel megvaldsithatd, szezondlisan
mikodé szabadtéri vendéglatohely kialakitasat javasoljuk. Tovabbi potencialt jelenthet a Kossuth u. 30. (616 hrsz.) szam alatti épiilet
udvardval valé kapcsolat kiépitése. Ezen ingatlan szintén Onkormdnyzati tulajdonban all, itt mdkodik a Tourinform iroda. Az
Osszekottetés megteremtése esetleg egy kis atjard nyitasdval lenne lehetséges, mivel a két ingatlan hataran épulet hiazédik, annak
megkeriilése nem lehetséges.

A teljes projekt becsiilt kdltségvetése:

Kossuth Lajos utca belsé udvarainak rehabilitaciéja

Teriletrendezés, épitési-bontdsi munkalatok 20 000 000 Ft
Uj gyalogos folyosok kiépitése 20 000 000 Ft
Zoldfeluletek rendezése 5000 000 Ft
Jatszéterek, utcabutorok, egyéb latvanyelemek 11 000 000 Ft
Goldmark-haz és udvaranak rendezése

(lakaskivaltasokkal) 200 000 000 Ft

Goldmark Karoly Mivel6dési Haz udvaranak
rendezése, vendéglatasra alkalmas helyiség

kialakitasa 4000 000 Ft
Kossuth u. 28. udvar rendezése és sszekottetés
megteremtése 160 000 000 Ft

El6zetesen becslilt kozvetlen bevételek: Goldmark hazban Gjonnan kialakithatd Gzlethelyiségek bérleti dija (6sszesen 12 helyiséggel szamolva,
minimalisan 100.000,-Ft/ho (kedvezményes, egyedi arculatu Gzleteket tdmogatd) bérleti dijjal szamolva: 12*12*100.000,-Ft, azaz 14.400.000,-
Ft; a mlivel6dési haz udvaran kialakitandd vendéglatohely bérleti dija (szezon szerint differencialhatd): nyari szezonban magasabb dijjal lehet
szamolni, szezonon kivil pedig un. fenntartasi bérleti dijjal. A bérleti dij mértékének megallapitasa nagyban fligg attol, milyen egylittmikodés
alakul ki a mtivel6dési haz, a szinhaz és a vendéglato hely kozott, milyen programokban kapcsolddik 6ssze e harom szerepl6 tevékenysége.
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Kozvetett bevételként értelmezhet6 tovabba az belvdros latogatottsaganak novelése és ebbdl kifolydlag a helyi szolgdltatok bevételének
novelése; a bels6 ingatlanok elérhetGségének illetve a rendezett és mindségi zoldfellleteknek koszonhet6en az érintett ingatlanok
értéknovekedése; az Uj vagy esetleg el6nydsebb helyzetbe keriil§ vallalkozasok bevételei és az innen szarmazé addbevételek.

Pontosabb koltség-haszon szamitasok az elGkészitettség jelen szakaszaban nem végezhet6k. Mindazonaltal fontos szempont, hogy e
projektjavaslat a varos szamdra arculatfejleszt6 hatdsu lehet, Uj teriileteket nyit meg a vdrosban él6k és az ide latogatdk el6tt, javitva az
életmindséget és vonzdbba teheti a varost a turistdk szamara. A koltség-haszon elemzés soran ennek megfelel6en kell figyelembe venni a
projekt szdmos externalis hatasat amelyek
annak valds értékét fejezik majd ki, nem
feltétlenlil konkrét , bevételként” megjelend
formaban.

Kastély utca — paros oldal rehabilitacidja

A Kastély utca paratlan oldalat uralé egykori
Amazon Szall6 a Helikon Kastélymizeum
Nonprofit Kft. palyazata révén az elkovetkezd
években teljes mértékben megujul és az
épliletben Féuri utazdsok kiallitas
Veteranauté latogaté-kozpont és
rendezvényterem kerdl kialakitasra. A Kastély
utcaba jelenleg ajandékboltok, éttermek
Uzemelnek, a kastély és sétaléd utca kozott
kozlekedGkre alapozva forgalmukat,
6nmagdban az utca jelenleg érdemi turisztikai
attrakciéval nem rendelkezik. Mindazonaltal
pont a turista-dtmend forgalom miatt komoly
lehetdségek rejlenek a teriiletben, amit a mar
megindult Amazon-fejlesztés mindenképp
erGsiteni fog. A pdros oldal legnagyobb
éplilete a Bakonyerd§ Zrt. egykori kézpontja,
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amely ma Uresen all, hatsé udvaraban, kilonallé épliletben taldlhatd a hillé- és lepkekiallitas. Az éplilet (2038 hrsz.) magantulajdonban van,
tulajdonosa az Agroprodukt Zrt. (a Pépai Allami Gazdasag jogutddja), amelynek részvényesei az MFB Bank, tdbbséggel rendelkez6 részvényese
pedig jogi személy (Agro 22 Zrt)).

A Kastély utca - Szalasztd utca altal kdzrefogott tomb rehabilitacidja szempontjabdl kiemelkedé jelent&séggel bir az ingatlan hasznositasa, igy a
varosfejleszt6 tarsasagnak fel kell vennie a kapcsolatot a tulajdonosokkal, tisztazva azok terveit az ingatlannal. A targyalasok eredményétdl
fliggben tobbféle forgatokonyv is lehetséges: 1) amennyiben a tulajdonosok értékesiteni szeretnék az ingatlant, annak megvasarldsat érdemes
megfontolni az Onkormdnyzatnak; 2) a tulajdonosok mar kialakult hasznositasi tervekkel rendelkeznek, ebben az esetben az Onkormanyzat
kevés mozgdstérrel rendelkezik; 3) az ingatlan kbzéptdvu hasznositasara vonatkozéan nem rendelkeznek tervekkel, ebben az esetben érdemes
a varosrehabilitacios programba illeszkedd alternativakat felvazolni és azok k6z6s megvaldsitasaban gondolkodni.

Egy ilyen, alacsony koltségvetés(i lehet8ség jatszoudvar létrehozasa a védett elhelyezkedés( udvarban, a kiallitas tematikajara alapozva, amely
a belvarosba latogatd kisgyerekes csaladokat céloznd meg. A belvarosban nem talalhatd, a turistak szamara konnyen elérhetd, egyértelm(ien
elhelyezkedd jatszotér, mikozben szamos kornyékbeli attrakcid az idelatogatd csaladokra alapoz.

Az épllet belsé udvarat ossze lehet kotni a szomszédos étterem (Kastély u. 14., 2040/1 hrsz, magantulajdonban |év6 tarsashaz) hatso
udvardval, valamint a Szalaszté utca felé is kijarat nyithato. A két udvar 6sszekottetésének megvaldsitasa csak akkor érdemes, és valdszindleg a
magantulajdonosok is abban az esetben vonhatdk be a fejlesztésbe, ha sikeril érdemi funkcidval megtolteni a Kastély u. 12. udvarat illetve
épliletét. A Kastély utca és Szalasztd utca altal kozrefogott teriilet belsejében jelentds szabad teriilet talalhatd, igy megfontolandd a téomb
északi oldalrdl torténé megnyitasa is, ez esetleg parkoldhelyek létesitését is lehetévé tenné, amely mindenképp sziikséges a kisgyerekes
csalddok szamara.

A projekt becsilt koltségvetése:

Kastély utca — paros oldal rehabilitaciéja
Kastély utca-Szalasztd utca 0sszekottetésének

megteremtése (terlletrendezés, épités-bontas) 20 000 000 Ft
Jatszéudvar kialakitasa 20 000 000 Ft
(OSSZESEN 40 000 000 Ft

A Kastély utca északi része (un. Kastélykanyar) és Szalaszto utca 0sszekottetés megvaldsitasara mar kordbban is szamos terv sziiletett. A Kastély
utca megujulasaval (Amazon-szall6 és reményeink szerint a varosfejlesztési program eredményeképpen torténs fejlesztések) érdemes
atgondolni az atmend forgalom csokkentésének lehetlségeit. A Kastély utca ugyan a sétaléd ovezetet és a Festetics-kastélyt koti 6ssze, nem
kerilt lezarasra a forgalom elél, ami tovabbra sem javasolt, viszont alternativ Utvonalak megnyitasaval komoly csdkkenést lehetne elérni. Egyik
ilyen lehet8ség a Kastélykanyar megnyitasa a Kastély u. északi parkos részébdl indulva a Szalaszté u. 12. szam alatt csatlakozva a Szalaszto
utcdba (erre késziltek korabban tanulmanytervek), ebben az esetben a fejlesztés tisztdn dnkormanyzati tulajdond ingatlanokon valésulhatna
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meg (2037, 2040/2, 2048, 2107 hrsz.). A Kastély u. 2. szam alatti kis Uttal megkozelithet6 ingatlanok (Kastély u. 4., 6., 8.) 6nkormanyzati
tulajdonban allnak, kordbbi értékestésiik is els6sorban a lehetséges Uj dsszekottetés megteremtésének igénye miatt nem tortént meg. Az Uj
uttal érintett belsé/hatsé udvarok, telekrészek parkoldhelyek kialakitasara alkalmas teriletekkel is rendelkeznek (elérelathatélag kb. 20
parkoléhely létesithet6), amelyek ellathatjdk az uj szolgaltatdsok miatt érkezGket, tovdbba a Kastélyba és az Amazon-szalléba tervezett

kidllitdsokra érkezdket is. A parkoldhelyek minimalis évi 30 %-os kihasznaltsaggal szamolva (200 Ft/éra parkolasi dijat figyelembe véve) akar évi
10.000.000 Ft bevételt eredményezhetnek a varosnak.
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3. sz. melléklet: Keszthely egyes fejlesztéseinek térképes
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