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Tisztelt Kozgyiilés!

L.
Telepitési tanulmanyterv

A Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1.
pontja szerint a helyi koziigyek, valamint a helyben biztosithatd kozfeladatok korében ellatando helyi
Oonkormanyzati feladatok kozé tartozik a telepiilésfejlesztés, telepiilésrendezés.

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Etv.)
6. § (1) bekezdése ezzel Gsszhangban ugy rendelkezik, hogy a telepiilési dnkormanyzat az épitett
kornyezet, a telepiilés tervszeri alakitasa ¢és védelme érdekében telepiilésfejlesztési és
telepiilésrendezési feladatokat lat el.

Az Etv. 17. §-a szerint a telepiilésrendezési feladatok megvalositisat — egyebek mellett — a
telepiilésrendezési szerzédés, mint sajatos jogintézmény szolgalja.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének ¢és elfogaddsdnak rendjér6l, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontja eldirja, hogy telepiilésrendezési szerzodés
megalapozasahoz telepitési tanulmanytervet kell késziteni.

A telepitési tanulmanyterv egy adott épitési beruhazassal kapcsolatos dnkormanyzati dontést elésegito
dokumentaci6, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak az épitett és természeti
kornyezettel valé viszonyat. Az Etv. 30/A. § (2) bekezdése szerint a szerzédés megkotése elétt a
telepiilési 6nkormanyzat képviselo-testiilete dont a cél megvalésitdja altal készitett telepitési
tanulmanytervrol annak hianytalan beny(jtasatol szamitott 30 napon beliil.

A NORTA Kft. (székhelye: 1119 Budapest, Andor utca 21., képviseli: Pocsai Attila ligyvezeto, a
tovabbiakban: Célmegvaldsitd) a Debrecen, 4814 sz. orszagos mellékat — 0758, 0757, 0750 hrsz.-u
csatornak — 0748 hrsz.-u beépitésre nem szant dil6Gt — Panorama ut altal hatarolt teriiletrészen beliil a
0752/3, 0752/4, 0752/5, 0752/6, 0752/8, 0752/13, 0752/14, 0752/17, 0752/19, 0752/21, 0756, 0749/2
hrsz.-0 ingatlanokra vonatkozo, a telepiilésrendezési eszk6zok médositasara iranyulé kérelemmel
fordult az Onkormanyzathoz és benyujtotta a telepitési tanulmanytervet, melyet az URU-PLAN
Bt. (székhelye: 3535 Miskolc, Bartok Béla ut 58., képviseli: Gergely Péter okleveles telepiilésmérnok)
készitett el.

A telepitési tanulmanytervben részletezésre kertilt a tervezett épitési beruhazas (fejlesztési szandék),
valamint annak az épitett és természeti kdrnyezettel vald viszonya, tovabba a modositasi igények okai,
a beépitéshez sziikséges épitési eldirasok, illetve az érintett ingatlanok és vallalkozasi tevékenységek,
valamint azok varhatd kornyezeti hatasainak rovid bemutatasa is megtortént.

A modositassal érintett ingatlanok: a debreceni 0752/3, 0752/4, 0752/5, 0752/6, 0752/8, 0752/13,
0752/14, 0752/17, 0752/19, 0752/21, 0756, 0749/2 hrsz.-u ingatlanok, melyen a Célmegvalosito
turisztikai-idegenforgalmi fejlesztését kivanja megvaldsitani.

A médositas dsszefoglalo ismertetése, Iényegi elemei:

A Célmegvaldsitd részérdl turisztikai fejlesztés igénye meriilt fel a jelenleg is meglévé szallashely-
szolgaltatis fejlesztésének megvaldsitasara a Debrecen kozponti belteriiletétdl keletre fekvo
kiiltertileti ingatlanok teriiletén.

Debrecen Megyei Jogt Varos Telepiilésfejlesztési Koncepcidja a modositassal érintett teriiletre rogziti,
hogy a védelem €s a megorzés mellett a természeti értékek szemléletformald céli bemutatasa és egyes
terliletek rekreacios hasznositasa is kivanatos és az Erdéspusztak turisztikai célu fejlesztése kiemelten
fontos.



A hamarosan egy kézben 1év0 telkek — melyek a hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok szerint altalanos
mezOgazdasagi Ovezetbe (Ma) tartoznak — nagysagukat, besorolasukat tekintve az 5., 6. mindségi
osztalyu term6foldek, azonban mezdgazdasagi hasznositasuk elhelyezkedésiikre vald tekintettel nem
sziikségszert, e helyett a mar meglévohoz hasonlod kiilonleges, egyéb, beépitésre nem szant rekreaciods
célu teriilethez (Kb-Rek) hasonld rekreacios teriilet kialakitasaval keriilnének hasznositasra, bovitve a
szabadid6s tevékenységre, sportolasi lehetdségekre alkalmas teriiletek korét.

A Célmegvalositd szdndéka olyan kiemelkedden magas szinvonalat képviseld szallashely - fejlesztés,
amely kiszolgélja a szallodai szolgaltatast igénybe vevo vendégeket és a teriiletre latogatokat is. Ennek
érdekében a Célmegvaldsitdé az Erdéspuszta Club Hotel déli oldalan elhelyezkedd teriileten tobbek
kozott Luxus Lakosztaly Haz, gokart palya, fedett terasz kialakitasat, jatszotér bovitését tervezi.

A szabalyozasi terv modositasanak célja, hogy az érintett ingatlanok teriilete a Hotel és szabadid6
komplexum egyiittes fejlesztésére is alkalmas helyszinként legyen kialakitva.

A kiilonleges beépitésre nem szant rekreédcios teriilet kijeldlése és annak hasznélata biztositva van a
szomszédos, azonos dvezeti kodu teriilethez csatlakozva. A fejlesztés megvaldsitasa Ggy torténne meg,
hogy az ne okozzon jelentdsebb kornyezetterhelést, mint a mostani tervnek megfeleld teriilethasznalat.

Jelen esetben olyan mértékii modositasrél van sz6, mely a hatalyos telepiilésrendezési eszkozok
koziil mind Debrecen Megyei Joghi Varos 1980/2020. (XII. 28.) PM hatarozattal elfogadott
telepiilésszerkezeti tervének (a tovabbiakban: TSZT), mind Debrecen Megyei Jogu Varos helyi épitési
szabalyzatarol szo16 47/2020. (XII. 28.) nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: HESZ) médositasat
igényli.

a) TSZT madositas

A telepiilésszerkezetet érinté valtozasok alapjan a mezOgazdasagi terillet (Ma/l, Ma/2)
terliletfelhasznalas kiilonleges, egyéb, beépitésre nem szant rekreacios célu teriilet teriiletfelhasznalasba
(Kb-Rek) torténé modositasa sziikséges.

Az Etv. 7.§ (3) bekezdés b) pontjaban foglaltakra tekintettel a teriileten a modositas soran bioldgiai
aktivitasérték potlasi kotelezettség nem meriil fel.

A TSZT a moédositassal érintett teriiletekre vonatkozdan a ,,Kiilonleges egyéb, beépitésre nem szant
rekreacios célu teriilet (Kb-Rek)” teriiletfelhasznalasi egységet rogziti, melynek célja az idGbeni
korlatozassal és/vagy anyagi ellenszolgaltatassal igénybe vehetd, nagy zoldfeliilettel rendelkezé azon
szabadtéri sport-, pihend- ¢és jatszoteriiletek, valamint rendezvényterek elhelyezése, amelyek a 10%
beépitettséget meg nem haladé mértékben igénylik épiilet elhelyezését.

A TSZT vonatkozasaban, az alabbi tervlapok, abrak és tablazatok valtoznak:

— 30. abra Mezdgazdasagi (M4, MKk) tertiletfelhasznalasi egység teriiletei,

— 37. abra Kiilonleges egyéb, beépitésre nem szant rekreacios céli, jelentds zoldfeliiletii teriilet (Kb-
Rek) tertiletfelhasznalasi egység teriiletei,

— 20. tablazat Kiilonleges egyéb, beépitésre nem szant rekreacios céll, jelentds zoldfeliiletli teriilet
terliletfelhasznalasi egység teriiletei,

— 50. abra Zoldfeliileti rendszer,

— 36. tablazat Tervezett beépitésre nem szant teriiletekre vonatkozo6 adatok,

— 39. tablazat MezOgazdasagi térség.

b) HESZ médositas

A modositéssal érintett ingatlanok a Kb-REk/6 6vezetbe keriilnek, melynek szabalyozasi hatarértékei a
HESZ 3. melléklet 10. pontja szerint az aldbbiak:



A B C D E
1 Ovezet A kialakithato Beépitettség Epiiletmagassig Zoldfeliilet
jele telek legkisebb megengedett megengedett legkisebb
teriilete ( m2) Iegn{ilgyobb Iegna}gyobb mértéke (%)
mértéke (%) meértéke (m)
7 Kb-Rek/6 10000 4,5 12,5 75

Ennek megfeleléen modosul az dvezeteket elvalasztd hatarvonal, tovabba a vizfolyasok és allovizek
védosavja altal hatarolt teriilt a ,, Telek zoldfeliiletként fenntartando részeként” keriil rogzitésre.

Az 1. hatarozati javaslat mellékletét képezo telepitési tanulmanytervet a Célmegvalosité az érintett
terliletre vonatkozoan 2022. jinius 28. napjan nyujtotta be, majd az a tobbszori modositast kdvetden
legutoljara 2022. augusztus 2. napjan ismét benyujtasra keriilt, mely alapjan a TSZT és a HESZ
modositasa a kérelemben foglaltak szerint megvalosithato.

II.
Telepiilésrendezési szerzodés

Az Etv. 30/A. §-a alapjan az Onkormanyzat egyes teriiletfejlesztési célok megvaldsitasara
telepiilésrendezési szerz6dést kothet az érintett ingatlanon a telek tulajdonosaval, illetve a
beruhazni szandékozoval, melynek keretében a szerzodés targya lehet kiillondsen:

a) a telepitési tanulmanyterv alapjdn a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozasanak finanszirozasa,
b) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvalodsitdja altali atvallalasa, amelyek
a cél megvaldsitasanak
ba) eldfeltételei - az érintett teriilet elokészitése, ennek keretében a telekviszonyok rendezése vagy
megvaltoztatasa, a talaj megtisztitasa - vagy
bb) kovetkezményei - a sziikséges kiszolgald intézmény és infrastruktira-fejlesztések -, és azok
megvaldsitasa az onkormanyzatot terhelné.
Az Etv. rendelkezései értelmében a telepiilésrendezési szerz6dés esetén
a) az Onkormanyzat a szerzédésben arra vallal kotelezettséget, hogy a sziikséges
telepiilésrendezési eljarast a megallapitott hataridon beliill meginditja és azt az eldirdsoknak
megfelelden lefolytatja,
b) a szerzédésben rendelkezni kell telepiiléstervek véleményezési eljarasa soran a véleményezok
részEérél felmeriild, jogszabaly altal alatamasztott észrevétel kapcsan sziikséges intézkedésekrdl, az
ezen tervekben végrehajtandé valtoztatasok kotelezettségérol, a valtoztatias miatti esetleges
ismételt véleményeztetési kiotelezettségrol.

A szerzdésben kikotott vagy vallalt kotelezettségek és a megvalosul6 teleplilésrendezési cél kozott
telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefliggésnek kell lennie. A telepiilésrendezési
szerzédésben a telek tulajdonosa vagy annak hozzajarulasaval a beruhazo altal vallalt kotelezettségek
teljesitése érdekében a telepiilésrendezési kotelezettség tényét az ingatlan-nyilvantartasba fel kell
jegyeztetni.

Fentiek alapjan kerilt el6készitésre az elOterjesztés 3. mellékletét képezd telepiilésrendezési szerzGdés
tervezete.

A teleplilésrendezés alapjaul szolgald telepllésrendezési  eszk6zok modositasardl  sz616
tervdokumentacio elkészittetése a Célmegvaldsitdo kotelezettsége, mely alapjan vallalja, hogy a
vonatkozé Korm. rendeletben meghatarozott feltételeknek megfeleld, telepiiléstervezoi jogosultsaggal
rendelkezé tervezOt vesz igénybe. A Célmegvaldsito a szerzddés szerint biztositja, hogy a



tervdokumentacié Onkorményzathoz valé benyujtasaval egyidejiileg csatolja a telepiiléstervezd azon
nyilatkozatdt, amely alapjan — a szerzddésben részletezett — téritésmentes és korlatozas nélkiili
felhaszndldsi jogot biztosit az Onkormanyzat részére az 4ltala készitett tervdokumentacid
vonatkozasaban.

A telepiilésrendezési szerzOdéssel biztositott az, hogy a Célmegvaldsitdo egyrészt megfizesse a
tervkészités koltségeit, masrészt az altala megvalositando céllal 6sszefliggd, a vonatkozo jogszabalyok
alapjan egyébként az Onkormanyzatot terhelé feladatok (pl. kozlekedési infrastruktura kialakitasa,
kézmivesités, zoldteriiletek kialakitasa, stb.) elvégzése és finanszirozdsa is megvalosuljon a
Célmegvalodsitd koltségére. A szerzodés meghatarozza, hogy a telepiilésfejlesztés érdekében torténd
egylittmiikodés soran a feleket milyen jogok és kotelezettségek illetik meg, illetve terhelik.

Az Onkormanyzat a szerz8dés alairasaval arra vallal kotelezettséget, hogy a szerzédésben megéllapitott
hataridén belill - a telepitési tanulmanyterv alapjan - a sziikséges telepiilésrendezési eljarast meginditja
(ezen eljarasnak része lehet a kornyezeti vizsgalati eljaras lefolytatasa is) és lefolytatja.

Az Onkormanyzat nevében a szerzédést alairé polgarmester arra nem vallalhat kotelezettséget, hogy a
véleményezgési eljards soran a Célmegvaldsitd programja nem modosulhat, illetleg arra sem, hogy a
Kozgytilés a telepiilésrendezési eszkdzok modositasat a kezdeményezett programnak mindenben
megfelelden modositja. Mindezekbdl kifolyolag az Onkorményzatot kértéritési kotelezettség nem
terhel(het)i.

A szerzodéskotés feltétele, hogy a Célmegvaldsitéo csatolja a modositassal érintett ingatlanok
tulajdonosainak kiilon okiratba foglalt azon nyilatkozatait, amelyben hozzajarulnak ahhoz, hogy a
Célmegvalositd az ingatlanaikat — telepitési tanulmanyterv szerint — érint6 telepiilésrendezési
szerzddést kosson, tovabba tudomasul veszik, hogy a tulajdonukban 1év6 ingatlanra a Célmegvaldsitd
altal wvallalt kotelezettségek teljesitése érdekében a telepiilésrendezési kotelezettség témye a
Célmegyvaldsité koltségére feljegyzésre Keriiljon az ingatlan-nyilvantartasba.

A szerzOdés tartalmazza a telepiilésrendezési eszkdzok modositasaval esetlegesen keletkezo kisajatitasi
vagy korlatozasi kartalanitasi kotelezettség teljesitésével kapcsolatos azon rendelkezéseket,
biztositékokat (IL.A.2.10 és 11., valamint I1.B.3.3. és 3.4. pontok), amelyek alapjdn az Onkorményzatot
ilyen cimen kdtelezettség nem terhelheti.

Tajékoztatom a Tisztelt Kozgytlést, hogy a Korm. rendelet 7. § (1) - (2) bekezdései szerint a
telepiilésterv, valamint annak moddositasa megalapoz6 vizsgalat alapjan késziil, és a telepiiléstervet
alatamaszto javaslat késziti el6. A megalapozo vizsgalat tartalmi kovetelményeit a Korm. rendelet 1.
melléklete, az alatimaszto javaslat tartalmi kovetelményeit a 2. melléklete hatarozza meg.

A megalapozd vizsgalat és alatdmasztd javaslat tartalmat Gigy kell meghatarozni, hogy az a tervezési
feladathoz kozvetleniil kapcsolodo vizsgalati tényezot és szakteriileti javaslatot tartalmazzon, a tervezési
feladatnak megfelel6 tartalmi mélységben, biztositva és igazolva a telepiilésfejlesztés ¢és
telepiilésrendezés alapvetd kovetelményeinek a teljesiilését. Ugyanezen § (7) bekezdése szerint a
megalapoz6 vizsgalat ¢és az alatamaszté javaslat tartalmat - ide nem értve a telepiilési kdrnyezeti
értékelést -

a) a telepiilés dnkormanyzati foépitésze vagy

b) a telepiilési onkormanyzati f6épitész egyetértésével a telepiiléstervezés felelds tervezdje vagy az
onkormanyzat altal a telepiiléstervezéssel megbizott telepiiléstervezo (a tovabbiakban egylitt: tervezo)
hatarozza meg a képviselo-testiiletnek cimzett feljegyzésben.

A feljegyzést a képvisel6-testiiletnek 6nallo dontéssel jova kell hagynia, és az a megalapozé vizsgalat
¢s az alatamaszto javaslat mellékletének részét képezi.

Fenti rendelkezések figyelembevételével a telepiilésrendezési szerzodés tartalmazza, hogy
— a Célmegvalosito a Korm. rendelet 7.§ (7) bekezdés b) pontja alapjan a szerzodés
hatalybalépését6l szamitott 15 napon beliil javalatot tehet a Foépitész részére a megalapozo



vizsgalat és az alatdmaszto javaslat tartalmara;

— az Onkorméanyzat vallalja, hogy a szerzddés hatalybalépését kdvetd 45 napon beliil a Féépitész
feljegyzése alapjan meghozza a Korm. rendelet 7.§ (8) bekezdése szerinti dontést és errdl
tajékoztatja a Célmegvaldsitot, tovabba

— a Célmegvalodsitonak a telepiilésrendezési eszkdzoket a Tanulmanytervnek és a 3.1. pontban
foglalt feljegyzésben foglaltaknak megfelelden kell elkészitenie.

A Kozgytlésnek tehat varhatoan oktoberi iilése alkalmaval lehet dontenie a Foépitész Korm. rendelet
7.8 (7) bekezdése szerinti feljegyzése elfogadasarol és a modositasi eljaras meginditasarol.

Magyarorszag Kormanya az Ukrajna teriiletén fennallo fegyveres konfliktusra, illetve humanitarius
katasztrofara tekintettel, valamint ezek magyarorszagi kovetkezményeinek az elharitasa érdekében
veszélyhelyzet kihirdetésérdl és egyes veszélyhelyzeti szabalyokrol szolo 180/2022. (V. 24.) Korm.
rendelettel (a tovabbiakban: 180/2022. (V. 24.) Korm. rendelet) Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdetett ki 2022. majus 25. napjatol.

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes torvények modositasardl szoldo 2011. évi
CXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Kat. tv.) 46. § (4) bekezdése szerint:

,»Veszélyhelyzetben a telepiilési onkormanyzat képviseld-testiiletének, a fovarosi, megyei kozgyiilésnek
feladat- és hataskorét a polgarmester, illetve a fopolgarmester, a megyei kozgytilés elnoke gyakorolja.
Ennek keretében nem foglalhat allast dnkormanyzati intézmény atszervezésérol, megsziintetésérol,
ellatasi, szolgaltatasi korzeteirdl, ha a szolgaltatas a telepiilést is érinti.”

A 180/2022. (V. 24.) Korm. rendelet 4. §-a alapjan a veszélyhelyzet ideje alatt a Kat. tv. 46. § (4)
bekezdésétdl eltéréen a telepiilési onkormanyzat képviselo-testiilete a feladat- és hataskorét maga

gyakorolja.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Kozgyilést a hatarozati javaslatok elfogadasara.

I. Hatarozati javaslat

Debrecen Megyei Jogt Viros Onkorményzata Kozgyiilése a 2011. évi CXXVIIL térvény 46. § (4)
bekezdése és a 180/2022. (V.24.) Korm. rendelet 1. §- a és 4. §-a alapjan

a foépitész eldterjesztésére a 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja és az 1997. évi
LXXVIIL torvény 30/A. § (2) bekezdése €s a 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 19.§-a alapjan

elfogadja a NORTA Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (székhelye: 1119 Budapest, Andor utca 21.,
keépviseli: Pocsai Attila tigyvezetd), mint Célmegvalosito altal a Debrecen, 4814 sz. orszagos mellékut
— 0758, 0757, 0750 hrsz.-0 csatornak — 0748 hrsz.-il beépitésre nem szant dilout — Panorama ut altal
hatarolt teriiletrészre vonatkozoan benyujtott telepitési tanulmanytervet a melléklet szerint.

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii tobbséget igényel.

Debrecen, 2022. szeptember 8.

Gabor Istvan
foépitész



I1. Hatéarozati javaslat

Debrecen Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kozgytilése a 2011. évi CXXVIIL torvény 46. § (4)
bekezdése és a 180/2022. (V. 24.) Korm. rendelet 1. §- a és 4. §-a alapjan

a foépitész eldterjesztésére a 2011, évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja és az 1997. évi
LXXVIIL torvény 30/A. § (1) bekezdése alapjan, figyelemmel a 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 7.§
(8) bekezdésére

1./ telepiilésrendezési szerzodést kot a NORTA Korlatolt Felelosségti Tarsasag (székhelye: 1119
Budapest, Andor utca 21., képviseli: Pocsai Attila ligyvezetd), mint Célmegval6sitd altal a Debrecen,
4814 sz. orszagos mellékut — 0758, 0757, 0750 hrsz.-u csatorndk — 0748 hrsz.-u beépitésre nem szant
diilléut — Panorama 1t altal hatarolt teriiletrészre vonatkoz6éan Debrecen Megyei Jogu Varos 1980/2020.
(XII. 28.) PM hatarozattal elfogadott telepiilésszerkezeti tervének és Debrecen Megyei Jogli Varos helyi
épitési szabalyzatarol szolo 47/2020. (XII. 28.) onkorményzati rendeletének a modositasara.

2./ Felkéri a Foépitészt, hogy az 1./ pontban foglalt szerzodést alairasra készitse el6 és a Célmegvalositot
a dontésrol tajékoztassa.

Hatarido: azonnal
Felelos: a foépitész

3./ Felhatalmazza a polgarmester a telepiilésrendezési szerzédés alairasara.

Hatarido: azonnal
Felelos: a polgarmester

4./ Felkéri a Foépitészt, hogy a telepiilésrendezési eszkozok 1./ pontban foglalt modositasahoz
sziikséges, a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolo 419/2021. (VIL15.)) Korm. rendelet 7.§ (7)
bekezdése szerinti feljegyzést terjessze a Kozgylilés elé.

Hatarido: 2022. oktober 31.
Felel6s: a Foépitész
A hatarozati javaslat elfogadasa egyszeri tobbséget igényel.

Debrecen, 2022. szeptember 8.

Gabor Istvan
foépitész



