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Tisztelt Kozgyiilés!
I
Telepitési tanulmanyterv

A CSOKI MAX MAGYARORSZAG Kereskedelmi és Szolgaltatd Korlatolt Feleldsségii Tarsasag
(székhelye: 4031 Debrecen, Hazgyar u. 12., képviseli: Gal Miklés ligyvezetd, a tovabbiakban:
Célmegvaldsito) a Debrecen Megyei Jog Varos helyi épitési szabalyzatarol szolo 47/2020. (XI1. 28.)
onkormanyzati rendeletnek (a tovabbiakban: HESZ) a Debrecen, Hazgyar utca — Harsona utca — déli
erdoteriilet — Kishatar utca altal hatarolt teriileten beliil talalhatd 17214/7, 17214/9, 17214/10 hrsz.-4
ingatlanokat (a tovabbiakban: Ingatlanok) érintd modositasara iranyuld kérelemmel fordult az
Onkorményzathoz, és benytjtotta a telepitési tanulméanytervet.

A médositas célja a Célmegvalositd fejlesztési elképzeléseinek — logisztikai és a kereskedelmi
szolgaltatas kapacitasbSvitése — megvaldsitasahoz sziikséges szabalyozas biztositasa, annak HESZ-ben
torténd rogzitése, mely az egyes telephelyeken miikoddé kereskedelmi vallalkozasok piaci
versenyképességének novelését eredményezi.

Tekintettel arra, hogy az Ingatlanokon az elmult években megvalosult beruhdzdsok mar csak
korlatozottan képesek kiszolgalni az egyes vallalkozadsok tarolasi és raktarozasi, logisztikai
szilkségleteit, sziikségessé valt a jelenlegi altalanos gazdasagi épitési Ovezet szabalyozasi
hatarértékeinek modositasa.

A tervezett modositds a Debrecen Megyei Jogu Varos telepiilesszerkezeti terverdl sz016 1980/2020.
(XII. 28.) PM hatarozatot nem, csak a HESZ- t érinti. A hatalyos HESZ kivonatat a jelen elGterjesztés
1. melléklete tartalmazza.

A Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1.
pontja szerint a helyi koziigyek, valamint a helyben biztosithatd kozfeladatok korében ellatando helyi
Onkormanyzati feladatok kozé tartozik a telepiilésfejlesztés, telepiilésrendezés.

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

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

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolo 419/2021. (VIL. 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 elésegitd
dokumentacid, 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 onkormanyzat képvisel6-testiilete dont a cél megvalositoja altal készitett telepitési
tanulmanytervrol annak hianytalan benytjtasatol szamitott 30 napon beliil.

Az ¢érintett teriilet felhasznalhatosdgara és fejlesztésére vonatkozo telepitési tanulmanytervet a
Célmegvalosité megbizasabol Jambrik Imre telepiiléstervezd, egyéni vallalkozo (székhelye: 4032
Debrecen, Illyés Gyula u. 146.) készitette el.

A HESZ moédositasa soran az Ingatlanok teriiletén jelenleg rogzitett altaldnos gazdasagi teriilet, Ga-Ip/8

.....



HESZ 2. melléklet 8. pont 8.1 alpont tablazata kiegésziil egy Gj Ga-Ip épitési ovezeti jellel az alabbi
szabalyozasi hatarértékekkel:

- akialakithato telek legkisebb teriilete 4000 m?,

- abeépitési mod szabadonallo,

- abeépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60%,

- azépiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke 12,5 m,

- azoldfeliilet legkisebb mértéke 20%, mely OTEK-tol megengedébb kovetelmény rogzitését

jelenti,
- aterepszint felett megengedett brutto szintteriiletet meghatarozoé szorzé 1,50.

Az 1j épitési ovezeti jelhez tartozo zoldfeliileti fedettség megallapitasa érdekében az orszdgos épitési
kovetelményektdl valo eltérés kérése valik sziikségessé. A telepiilésrendezési eszkdz az orszagos
telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: OTEK) 111. § (2) bekezdése szerint az OTEK IL-III. fejezeteiben meghatarozott
kovetelményeknél megengeddbb kovetelményeket a telepiilésrendezési eszkdz megallapithat.

Az OTEK 2. szamu mellékletének 12. soraban az altalanos gazdasagi teriiletek esetében a legkisebb
zoldfeliilet mértéke 25 %. A fejlesztések megvalositasa érdekében sziikséges az OTEK 2. szami
mellékletében meghatarozott beépitési hatarértékektdl valo eltérés, oly moddon, hogy a legkisebb
zoldfeliilet mértéke 20 %-ra csokken.

A zoldteriileti fedettség OTEK kovetelményektdl vald eltérés sziikségességét és indokait a Telepitési
tanulmany részletesen ismerteti.

A HESZ 82. § (3) bekezdés szerint a kereskedelmi célu épiilet brutté szintteriilete legfeljebb 10000 m?
lehet, mely nem felel meg a fejlesztdi igényeknek, ezért a modositassal érinett ingatlanokra vonatkozdan
a HESZ 83. § (le) bekezdésben foglalt eliras a kovetkezd elbirassal egésziil ki: ,,A Gd-Ip/... épitési
Ovezet teriiletén kereskedelmi épiilet brutté szintteriilete legfeljebb 12000 m? lehet.”

Fentiek kapcsan a HESZ 1.1. jellemzden beépitésre szant teriiletek mellékletének C3-A3 és C3-A4
tervlapjainak modositasa valik sziikségessé.

Az 1. hatarozati javaslat mellékletét képezo telepitési tanulmanyterv véglegesitett, hianytalan példanyat
a Célmegval6sitd nevében a telepiiléstervezd az érintett teriiletre vonatkozoan 2024. jalius 19. napjan
nyUjtotta be, mely alapjan a HESZ modositasa a kérelemben foglaltak szerint megvaldsithato.

Ahhoz, hogy a Célmegvalosité megkezdhesse a telepiilésrendezési eszkdz modositasanak kidolgozasat,
a telepitési tanulmanyterv elfogadasa, egyiittes dontés meghozatala és a telepiilésrendezési szerzodés
megkdtése sziikséges.

1.
A telepiilésrendezési eszkdz modositasaval, és az ahhoz kapcsolédo véleményezési eljaras
lefolytatasaval osszefiiggo egyiittes dontés

A Korm. rendelet 78. § (1) bekezdése szerint a telepiilésszerkezeti terv és a helyi épitési szabalyzat 2022.
julius 1-jétdl torténd készitése és modositasa soran a Korm. rendelet VII-IX. Fejezet eljarasi
rendelkezéseit kell alkalmazni.

A Korm. rendelet 59. § (2) bekezdése alapjan a telepiilésterv médositasat az onkormanyzat
képvisel6-testiiletének

a) a készités vagy modositas tényét,

b) 0j beépitésre szant teriilet kijelolése esetén az Etv.-ben foglalt kovetelményeknek valé megfelelést,
c¢) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitast és

d) a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés elfogadasat



egyiittesen tartalmazo dontése alapozza meg.
Fentiekben rogzitett eldirasra figyelemmel az alabbiakrol tajékoztatom a Tisztelt Kozgytilést.
/1.

Az a) pont tekintetében a Kozgytilésnek az eldterjesztés I-11. pontjaban rogzitettekre figyelemmel meg
kell hoznia a telepiilésrendezési eszkéz modositasaval kapcsolatos egylittes dontést a Il. hatarozati
javaslatban foglaltak szerint.

1/2.

A telepiilésrendezési eszkdz modositasa soran uj beépitésre szant teriilet kijelolésére nem Keriil sor,
ebbdl adoddan a Korm. rendelet hivatkozott rendelkezésének b) pontjara figyelemmel az Etv.-ben
foglalt kovetelményeknek valé megfelelés igazolasa nem sziikséges.

1/3.

A fenti rendelkezés ¢) pontjaban foglaltakra figyelemmel jelen moddositasi igény esetében nem
indokolt a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitas.

/4.

A d) pont tekintetében a telepiilésrendezési eszkdz mddositasa megalapozasanak és alatamasztasanak
szabalyait a Korm. rendelet tartalmazza. A Korm. rendelet 7. § (1) bekezdése szerint a telepiilésterv,
valamint annak moddositasa megalapozd vizsgalat alapjan késziil, és a telepiiléstervet alatamaszto
javaslat késziti el6.

A Korm. rendelet 7. § (7) bekezdése eldirja, hogy a megalapoz6 vizsgalat €s az aldtdmaszto javaslat
tartalmat, tovabba a telepiilésrendezési eszk6zok modositasdhoz késziilt telepitési tanulmanyterv
felhasznalhatosagat a telepiilési Onkormanyzati f6épitész vagy egyetértésével a telepiiléstervezo
hatarozza meg az e rendelet vonatkozo szabalyai szerint a képviseld-testiiletnek cimzett feljegyzésben.
A (8) bekezdés értelmében pedig a feljegyzést a képviseld-testiiletnek jova kell hagyni, és az a
megalapoz6 vizsgalat és az alatamasztd javaslat mellékletének részét képezi.

Tajékoztatom a Tisztelt Kozgyiilést, hogy a HESZ-hez is késziilt megalapozé vizsgilat és
alatamaszté munkarész. Tekintettel arra, hogy ezen dokumentumok a jelen modositashoz képest hét
éven beliil késziiltek el, a Korm. rendelet 7. § (5) és (7) bekezdése értelmében azok a telepiilésrendezési
eszk6zok modositasanal felhasznalhatoak.

Jelen esetben a modositassal érintett teriiletre, a modositds jellegébdl adéddan és az Onkorményzati
foépitész nyilatkozata alapjan a megalapozé vizsgalatok és az alatamaszté munkarészek
aktualizalasa, kiegészitése a tervezett fejlesztéssel osszefiiggdé modositas kapcsan nem indokolt,
melyre vonatkozo f6épitészi feljegyzés a Il. hatarozati javaslat mellékletét képezi.

II1.
A telepiilésrendezési szerzodés

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

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

a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepiilésfejlesztési terv és a telepiilésrendezési terv
kidolgozasanak finanszirozasa,



b) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvaldsitdja altali atvallalasa, amelyek
a cél megvaldsitasanak
ba) elofeltételei - 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
megvalositasa az onkormanyzatot terhelné.

A szerzddésben kikotott vagy vallalt kotelezettségek és a megvalosuld telepiilésrendezési cél kdzott
telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefiiggésnek kell lennie. A telepiilésrendezési
szerz6désben a telek tulajdonosa vagy annak hozzajarulasaval a beruhazo altal vallalt kotelezettségek
teljesitése érdekében a telepiilésrendezési kitelezettség tényét az ingatlan-nyilvantartasba fel kell
jegyeztetni.

Fentiek alapjan keriilt elokészitésre az eldterjesztés 3. mellékletét képezo telepiilésrendezési szerzodés
tervezete.

Atelepiilésrendezés alapjaul szolgalo telepiilésrendezési eszk6z modositasarol szolo tervdokumentacio
elkészittetése a Célmegvaldsitd kotelezettsége, mely alapjan vallalja, hogy a vonatkozé Korm.
rendeletben meghatarozott feltételeknek megfeleld, telepiiléstervezdi jogosultsaggal rendelkez6
tervezOt vesz igénybe. A Célmegvalositd a szerz6dés szerint biztositja, hogy a tervdokumentacid
Onkormanyzathoz valo benyujtasaval egyidejiileg csatolja a telepiiléstervezé azon nyilatkozatat, amely
alapjan — a szerzddésben részletezett — téritésmentes €s korlatozas nélkiili felhaszndlési jogot biztosit
az Onkormaényzat részére az altala készitett tervdokumentécié vonatkozasaban.

A telepiilésrendezési szerzddéssel biztositott az, hogy a Célmegvalositd egyrészt megfizesse a
tervkészités koltségeit, masrészt az altala megvalositando céllal 6sszefliggd, a vonatkozo jogszabalyok
alapjan egyébként az Onkormdanyzatot terheld feladatok (pl. kozlekedési infrastruktura kialakitasa,
kézmivesités, zoldteriiletek kialakitasa, stb.) elvégzése és finanszirozdsa is megvalosuljon a
Célmegvalosito koltségére. A szerz6dés meghatarozza, hogy a telepiilésfejlesztés érdekében torténd
egylittmiikodés soran a feleket milyen jogok €s 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 kdrnyezeti vizsgalati eljaras lefolytatasa is) és lefolytatja.

Természetesen az Onkormédnyzat nevében a szerzddést aldiré polgarmester arra nem vallalhat
kotelezettséget, hogy a véleményezési eljaras soran a Célmegvalositd programja nem moédosulhat,
illetdleg arra sem, hogy a Kozgyiilés a telepiilésrendezési eszk6z modositasat a kezdeményezett
programnak mindenben megfeleléen modositja. Mindezekbdl kifolydlag az Onkorményzatot kartéritési
kotelezettség nem terhel(het)i.

Tajékoztatom a Tisztelt Kozgyiilést, hogy a Célmegvalosité mar atadta az Onkormanyzat részére
a modositassal érintett ingatlanok tulajdonosainak kiilon okiratba foglalt azon nyilatkozatat,
amelyben hozzajarultak ahhoz, hogy a Célmegvalosito az Ingatlanat - telepitési tanulmanyterv szerint
- érintd telepiilésrendezési szerzodést kosson, tovabba tudomasul vette, hogy a tulajdonukban 1évo
Ingatlanra a Célmegvalosito altal vallalt kotelezettségek teljesitése érdekében a telepiilésrendezési
kotelezettség ténye a Célmegvalosito koltségére feljegyzésre keriiljon az ingatlan-nyilvantartasba.

A szerzédés tartalmazza a telepiilésrendezési eszkdz modositasaval esetlegesen keletkezd kisajatitasi
vagy korlatozasi kartalanitasi kotelezettség teljesitésével kapcsolatos azon rendelkezéseket,
biztositékokat, amelyek alapjan az Onkormanyzatot ilyen cimen kotelezettség nem terhelheti.

Tajékoztatom a Tisztelt Kozgytilést, hogy a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok a www.debrecen.hu
oldalon megtekinthetok.



http://www.debrecen.hu/

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Kozgyiilést, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

I. Hatarozati javaslat

Debrecen Megyei Jogi Varos Onkorményzata Kozgytilése
a f6épitész eldterjesztésére a 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja, az 1997. évi
LXXVIIL torvény 30/A. § (2) bekezdése és a 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 19. §-a alapjan

elfogadja a CSOKI MAX MAGYARORSZAG Kereskedelmi és Szolgaltaté Korlatolt Feleldsségii
Tarsasag (szé€khelye: 4031 Debrecen, Hazgyar u. 12., képviseli: Gal Miklds iigyvezetd) mint
Célmegvalosito altal a Debrecen, Hazgyar utca — Harsona utca — déli erdéteriilet — Kishatar utca altal
hatarolt teriileten beliil talalhatdo 17214/7, 17214/9, 17214/10 hrsz.-G ingatlanokra vonatkozoan
benyujtott telepitési tanulmanytervet a melléklet szerint.

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszeri tobbséget igényel.
Debrecen, 2024. augusztus 22.

Gabor Istvan
foépitész



I1. Hatarozati javaslat

Debrecen Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgytilése

a foépitész eldterjesztésére a 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdése 1. pontja, a 419/2021.
(VIL 15.) Korm. rendelet 7. § (5) bekezdés a) és b) pontja, 7. § (7) és (8) bekezdése, 59. § (2) bekezdése,
68. § (1) bekezdés a) pont bb) alpontja alapjan

1./ modositani kivanja — a CSOKI MAX MAGYARORSZAG Kereskedelmi és Szolgaltato Korlatolt
Feleldsségti Tarsasag (székhelye: 4031 Debrecen, Hazgyar u. 12., képviseli: Gal Miklos iigyvezetd, a
tovabbiakban: Célmegvalositd), mint Célmegvalositoé kezdeményezésére az altala tervezett fejlesztések
megvaldsithatosaga érdekében — a Debrecen Megyei Jogii Varos helyi épitési szabalyzatarol szolo
47/2020. (XII. 28.) 6nkormanyzati rendeletet
a) a Debrecen, Hazgyar utca — Harsona utca — déli erd6teriilet — Kishatar utca altal hatarolt teriileten
beliil talalhato 17214/7, 17214/9, 17214/10 hrsz.-u ingatlanokra vonatkozoan uj altalanos gazdasagi
tertilet épitési dvezetének (Ga-Ip/) rogzitése érdekében az alabbi szabalyozasi hatarértékekkel:

- akialakithato telek legkisebb teriilete 4000 m?

- abeépitési mod szabadonallo,

- abeépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60%,

- azépililetmagassag megengedett legnagyobb mértéke 12,5 m,

- azoldfeliilet legkisebb mértéke 20%,

- aterepszint felett megengedett brutto szintteriiletet meghatarozo szorzé 1,50, tovabba
b) azon rendelkezéssel, mely szerint az j Ga-Ip/ épitési dvezet teriiletén kereskedelmi épiilet bruttd
szintteriilete legfeljebb 12000 m? lehet.

2./ A telepiilésrendezési eszkdz 1./ pont szerinti modositasa soran U1j beépitésre szant teriiletet nem jelol
ki.

3./ Nem nyilvanitja kiemelt fejlesztési teriiletté az 1./ pontban megjelolt teriiletrészt.

4./ Jovahagyja az 1./ pontban foglalt teleptilésrendezési eszk6z modositasara vonatkozo f6épitészi
feljegyzést a melléklet szerint.

5./ Felkéri a f6épitészt az 1./ pontban meghatarozottakra vonatkozoan a telepiilésrendezési eszk6z
egyszerisitett eljarasban torténé modositasanak véleményeztetésére.

Hataridé: azonnal
Felelos: a f6épitész

6./ Felkéri a foépitészt, hogy az 1./ pont szerinti dontésrél a Célmegvalositot tajékoztassa.

Hataridg: azonnal
Felelos: a foépitész

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii tobbséget igényel.

Debrecen, 2024. augusztus 22.

Gabor Istvan
foépitész



I11. Hatarozati javaslat

Debrecen Megyei Jogi Varos Onkorményzata Kozgytilése
a foépitész eldterjesztésére a 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja és az 1997. évi
LXXVIIL torvény 30/A. § (1) bekezdése alapjan

1./ telepiilésrendezési szerzédést kot a CSOKI MAX MAGYARORSZAG Kereskedelmi és Szolgaltatd
Korlatolt Felel6sségli Tarsasdg (székhelye: 4031 Debrecen, Hazgyar u. 12., képviseli: Gal Miklos
iigyvezetd, a tovabbiakban: Célmegvalositod), mint Célmegvaldsitd altal a Debrecen, Hazgyar utca —
Harsona utca — déli erdéteriilet — Kishatar utca altal hatarolt teriileten beliil talalhato 17214/7, 17214/9,
17214/10 hrsz.-0 ingatlanokra vonatkozéan Debrecen Megyei Jogi Véros helyi épitési szabalyzatarol
sz016 47/2020. (XII. 28.) 6nkormanyzati rendeletének modositasara.

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

Hatarido: azonnal
Felel6s: a f0épitész

3./ Felhatalmazza a polgarmestert a telepiilésrendezési szerz6dés alairasara.

Hatarido: azonnal
Felelos: a polgarmester

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii tobbséget igényel.
Debrecen, 2024. augusztus 22.

Gabor Istvan
foépitész



