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Tisztelt Kozgyiilés!

L.
Telepitési tanulmanyterv

A Red Objektum Ingatlanhasznositoé Korlatolt Felelosségli Tarsasag (székhelye: 8200 Veszprém, Papai
ut 36., képviseli: Fazekas Zsolt ligyvezetd, a tovabbiakban: Célmegvalositd) a Debrecen,
Balmazujvarosi ut 6/c. szam alatti, 17235/23 hrsz.-ii ingatlanra vonatkozo telepiilésrendezési
eszk6zok médositasara iranyuléo kérelemmel fordult az Onkormanyzathoz, és benyiijtotta a
telepitési tanulmanytervet.

A médositas célja a Célmegvalosito fejlesztési elképzeléseinek (EURONICS iizletkdzpont kialakitasa)
megvalositasdhoz sziikséges szabalyozas biztositasa, annak telepiilésrendezési eszkdzokben torténd
rogzitése. A modositassal lehetdség nyilik az ingatlanon meglévo kereskedelmi épiilet (a volt TTL
aruhaz) rekonstrukcidjara, valamint a Célmegvalosito tavlati ingatlanfejlesztése keretében tervezett 1)
kereskedelmi épiilet elhelyezésére.

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

Az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szo16 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.)
6. § (1) bekezdése ezzel Gsszhangban Ggy 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 megvaldsitasat — egyebek mellett — a
telepiilésrendezési szerzodés, mint sajatos jogintézmény szolgalja.

A telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének ¢és elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. § (1) bekezdés a) pontja eldirja, hogy telepiilésrendezési szerzédés
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 onkormanyzat képvisel6-testiilete dont a cél megvalositoja altal készitett telepitési
tanulmanytervrol annak hianytalan beny(jtasatol szamitott 30 napon beliil.

Az érintett teriilet felhasznalhatdsagara és fejlesztésére vonatkozo telepitési tanulmanytervet a
Célmegvalosito megbizasab6l az Art Vital Tervezd, Epit6 és Kereskedelmi Korlatolt Felelgsségii
Tarsasag (sz¢khelye: 4400 Nyiregyhadza, Selyem ut 21. képviseli: Végh Jozsef {ligyvezetd,
telepiiléstervezo) készitette el.

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

Célmegvalosito fejlesztési elképzeléseinek megvalosithatosaga érdekében mind Debrecen Megyei Joga
Varos 1980/2020. (XII. 28.) PM hatarozattal elfogadott telepiilésszerkezeti tervének (a tovabbiakban:
TSZT), mind Debrecen Megyei Joghi Varos helyi épitési szabalyzatardl szolo 47/2020. (XII. 28.)
onkormanyzati rendeletnek (a tovabbiakban: HESZ) a modositasa indokolt.

A hatalyos TSZT és HESZ kivonatat a jelen elSterjesztés 1. és 2. melléklete tartalmazza.

a) TSZT modositas



A tervezett fejlesztéshez kapcsolododan teriiletfelhasznalast érinté modositas nem torténik.

A modositas kapcsan a TSZT 1.3.a Természeti és €pitett kdrnyezet védelme tervlapon a 17235/23 hrsz.-
u ingatlant magéba foglalo tervezési teriileten jeldlt orszagos 0kologiai halozat magteriiletének dvezete
altali érintettség aktualizalasa/torlése sziikséges a Hortobagyi Nemzeti Park Igazgatosag
adatszolgaltatasara figyelemmel.

b) HESZ médositas

A TSZT modositassal Osszhangban a 17235/23 hrsz.- ingatlan teriiletén jelenleg rogzitett ,, Telek
zoldfeliiletként fenntartando része” szabalyozasi elem helye és mérete mddosul oly mddon, hogy az az
ingatlan Balmazijvarosi t fel6li északi teriiletrészén keriil kijelolésre, mely kapcsan a HESZ 1.1.
jellemzoen beépitésre szant teriiletek mellékletének C3-A3 tervlapjanak moédositasa is sziikségessé
valik. Az orszagos okologiai halozat magteriiletének ovezete altali érintettség torlése miatt a HESZ
mellékletét képezd szabalyozasi terv 1.4. melléklete szerinti Védelem, Korlatozas, Kotelezettség 1.
tervlapjanak médositasa is indokolt.

Tekintettel arra, hogy a meglévé Ga-Ny ¢€pitési dvezetek szabalyozasi hatarértékei nem felelnek meg a
Célmegvalosito altal tervezett fejlesztések megvaldsitasahoz, igy egy 11j kodszami Ga-Ny épitési ovezet
létrehozasa sziikséges, mely annyiban fog eltérni a jelenlegi Ga-Ny/2 épitési Ovezettol, hogy a
zoldfeliilet legkisebb mértékét 30% helyett 25 %-ban fogja rogziteni.

Az 1. hatarozati javaslat mellékletét képezo telepitési tanulmanyterv véglegesitett, hianytalan példanyat
a Célmegvalosito az érintett teriiletre vonatkozoan 2024. marcius 12. napjan nyujtotta be, mely alapjan
a TSZT és a HESZ modositasa a kérelemben foglaltak szerint megvaldsithato.

Ahhoz, hogy a Célmegvaldsito megkezdhesse a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak
kidolgozasat, a telepitési tanulmanyterv elfogadasa, egylittes dontés meghozatala és a telepiilésrendezési
szerz6dés megkotése sziikséges.

1.
A telepiilésrendezési eszk6zok médositasaval, és az ahhoz kapcsolodé véleményezési eljaras
lefolytatasaval osszefiiggo egyiittes dontés

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

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

a) a készités vagy modositas tényét,

b) Gj beépitésre szant teriilet kijelo1ése esetén az Etv.-ben foglalt kovetelményeknek valo megfelelést,
c¢) amennyiben indokolt, a kiemelt fejlesztési teriiletté nyilvanitast és

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

egyiittesen tartalmazé dontése alapozza meg.

Fentiekben rogzitett eldirasra figyelemmel az alabbiakrol tajékoztatom a Tisztelt Kozgyiilést.
/1.

Az a) pont tekintetében a Kozgytilésnek az el6terjesztés I-11. pontjaban rogzitettekre figyelemmel meg
kell hoznia a telepiilésrendezési eszk6zok modositasaval kapcsolatos tamogatd dontést a 1. és a 11
hatarozati javaslatban foglaltak szerint.

/2.



A telepiilésrendezési eszk6zok modositasa soran j beépitésre szant teriilet kijelolésére nem Keriil
sor, ebbdl adédoan a Korm. rendelet hivatkozott rendelkezésének b) pontjara figyelemmel az Etv.-ben
foglalt kovetelményeknek valé megfelelés igazolasa nem sziikséges.

/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 eszkdzok modositdsa megalapozasdnak és
alatamasztasanak szabalyait a Korm. rendelet tartalmazza. A Korm. rendelet 7. § (1) bekezdése szerint
a telepiilésterv, valamint annak médositasa megalapozé vizsgalat alapjan késziil, és a telepiiléstervet
alatamaszté javaslat késziti eld.

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

Tajékoztatom a Tisztelt Kozgytilést, hogy a TSZT-hez, és a HESZ-hez is késziilt megalapozé
vizsgalat és alatamaszto 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 eszkdzok modositasanal felhasznalhatoak.

Jelen esetben a médositassal érintett teriiletre, a modositas jellegébdl adédoan és az Onkormanyzati
foépitész nyilatkozata alapjan a megalapozé vizsgalatok és az aliatimaszté munkarészek
aktualizalasa, kiegészitése a tervezett fejlesztéssel osszefiiggé modositas kapcsan nem indokolt,
melyre vonatkozé f6épitészi feljegyzés a Il. hatarozati javaslat mellékletét képezi.

I11.
A telepiilésrendezési szerzédés

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

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 szerz6dés 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 megvalodsitasanak
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 szerz6désben kikotott vagy vallalt kotelezettségek és a megvalosuld telepiilésrendezési cél kozott
telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési Osszefiiggésnek kell lennie. A telepiilésrendezési
szerzddésben 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 keriilt elokészitésre az eldterjesztés 3. mellékletét képezd telepiilésrendezési szerzodés
tervezete.

A teleptilésrendezés alapjaul szolgald telepiilésrendezési  eszkdzok modositasarol  szo6lod
tervdokumentacio elkészittetése a Célmegvaldsité kotelezettsége, mely alapjan vallalja, hogy a
vonatkoz6 Korm. rendeletben meghatarozott feltételeknek megfeleld, telepiiléstervezoi jogosultsaggal
rendelkezd tervezOt vesz igénybe. A Célmegvaldsitd a szerz6dés szerint biztositja, hogy a
tervdokumentacié Onkorményzathoz valé benyujtasaval egyidejiileg csatolja a telepiiléstervezd azon
nyilatkozatat, amely alapjan — a szerzOdésben részletezett — téritésmentes és korlatozas nélkiili
felhaszndldsi jogot biztosit az Onkormanyzat részére az altala készitett tervdokumentacid
vonatkozasaban.

A telepiilésrendezési szerz6déssel biztositott az, hogy a Célmegvalositdo egyrészt megfizesse a
tervkészités koltségeit, masrészt az altala megvalositando céllal 6sszefliggd, a vonatkozo jogszabalyok
alapjan egyébként az Onkorméanyzatot terhelé feladatok (pl. kozlekedési infrastruktura kialakitésa,
kézmivesités, zoldteriiletek kialakitasa, stb.) elvégzése és finanszirozasa is megvalosuljon a
Célmegvalodsito koltségére. A szerzddés meghatarozza, hogy a telepiilésfejlesztés érdekében torténd
egyiittmiikodés 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 kdrnyezeti vizsgalati eljaras lefolytatasa is) és lefolytatja.

Természetesen az Onkormanyzat nevében a szerzddést alair6 polgarmester arra nem vallalhat
kotelezettséget, hogy a véleményezési eljaras soran a Célmegvalositd programja nem moddosulhat,
illetéleg arra sem, hogy a Kdzgyiilés a telepiilésrendezési eszkdzok modositasat a kezdeményezett
programnak mindenben megfeleléen médositja. Mindezekbdl kifolyolag az Onkormanyzatot kartéritési
kotelezettség nem terhel(het)i.

Tajékoztatom a Tisztelt Kozgyiilést, hogy a Célmegvalosité mar atadta az Onkormanyzat részére
a modositassal érintett ingatlan tulajdonosanak kiilon okiratba foglalt azon nyilatkozatat, amelyben
hozzajarult ahhoz, hogy a Célmegvalositoé az ingatlanat - telepitési tanulmanyterv szerint - érintd
telepiilésrendezési szerzodést kosson, tovabba tudomasul vette, hogy a tulajdonaban 1évé ingatlanra a
Célmegvalosito altal vallalt kotelezettségek teljesitése érdekében a telepiilésrendezési kotelezettség
ténye a Célmegvalosito koltségére feljegyzésre keriiljon az ingatlan-nyilvantartasba.

A szerzOdés tartalmazza a telepiilésrendezési eszkdzok modositasaval esetlegesen keletkez6 kisajatitasi
vagy korlatozasi kartalanitasi kotelezettség teljesitésével kapcsolatos azon rendelkezéseket,
biztositékokat, amelyek alapjan az Onkormanyzatot ilyen cimen kotelezettség nem terhelheti.

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

L
Hatarozati javaslat

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

elfogadja a Red Objektum Ingatlanhasznosito Korlatolt Feleldsségii Tarsasag (székhelye: 8200
Veszprém, Papai ut 36., képviseli: Fazekas Zsolt ligyvezetd), mint Célmegvaldsitod altal a Debrecen,
Balmaziijvarosi ut - Téco-csatorna - 17240/21 hrsz.-i beépitésre nem szant telek - 17242 hrsz.-u at — a



17235/11 hrsz.-u tervezett erddteriilet altal hatarolt teriileten beliil a 17235/23 hrsz.-u ingatlanra
vonatkozdan benyujtott telepitési tanulmanytervet a melléklet szerint.

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszeri tobbséget igényel.

Debrecen, 2024. marcius 21.

Gabor Istvan
foépitész



1.
Hatarozati javaslat

Debrecen Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgytilése

a foépitész elbterjesztésére 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
alapjan

1./ médositani kivanja —a Red Objektum Ingatlanhasznositd Korlatolt Felel6sségili Tarsasag (székhelye:
8200 Veszprém, Papai ut 36., képviseli: Fazekas Zsolt ligyvezetd), mint Célmegvalosito altal
kezdeményezett tervezett fejlesztések megvalosithatosaga érdekében — Debrecen Megyei Jogu Varos
1980/2020. (XIIL. 28.) PM hatérozattal megallapitott telepiilésszerkezeti tervét és a Debrecen Megyei
Jogu Varos helyi épitési szabalyzatarol sz616 47/2020. (XII. 28.) dnkorméanyzati rendeletet a Debrecen,
Balmazujvarosi ut - Toco-csatorna - 17240/21 hrsz.-u beépitésre nem szant telek - 17242 hrsz.-t ut - a
17235/11 hrsz.-u tervezett erdéteriilet altal hatarolt teriileten beliil talalhatd 17235/23 hrsz.-u ingatlant
érintden oly modon, hogy
— az ingatlanra rogzitett ,,Telek zoldfeliiletként fenntartandd része” szabalyozasi elem helye és
mérete modosul, valamint
— egy uj kodszamu Ga-Ny épitési ovezet keriil rogzitésre, mely a szabalyozasi hatarértékek koziil
a zoldfeliilet legkisebb mértékét 25 %- ban fogja rogziteni.

2./ A telepiilésrendezési eszkdzok 1./ pont szerinti médositasa soran 1) beépitésre szant teriiletet nem
jeldl ki.
3./ Nem nyilvanitja kiemelt fejlesztési teriiletté az 1./ pontban megjelolt teriiletrészt.

4./ Jovahagyja az 1./ pontban foglalt telepiilésrendezési eszk6zok modositasara vonatkozo foépitészi
feljegyzést a melléklet szerint.

5./ Felkéri a f6épitészt, hogy
a) az 1./ pont szerinti dontésrol a Célmegvalositot tajékoztassa, valamint
b) atelepiilésrendezési eszkdzok modositasat készitse el6 és az egyeztetési eljarast az Elektronikus
Térségi Tervezést Tamogatd Rendszer (E-TER) igénybevételével folytassa le.

Hataridé: azonnal
Felelos: a f6épitész

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii tobbséget igényel.

Debrecen, 2024. marcius 21.

Gabor Istvan
foépitész



I11.
Hatarozati javaslat

Debrecen Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgytilése
a f6épitész eldterjesztésére a 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja és az 1997. évi
LXXVIIL torvény 30/A. § (1) bekezdése alapjan

1./ telepiilésrendezési szerzddést kot a Red Objektum Ingatlanhasznositd Korlatolt Feleldsségii Tarsasag
(székhelye: 8200 Veszprém, Papai ut 36., képviseli: Fazekas Zsolt iigyvezetd), mint Célmegvalosito altal
a Debrecen, Balmazijvarosi ut - Téco-csatorna - 17240/21 hrsz.-ii beépitésre nem szant telek - 17242
hrsz.-0 Gt - a 17235/11 hrsz.-0 tervezett erddtertiilet altal hatdrolt teriileten beliill a 17235/23 hrsz.-u
ingatlanra vonatkoz6an Debrecen Megyei Jogli Varos 1980/2020. (XII. 28.) PM hatérozattal elfogadott
telepiilésszerkezeti tervének és Debrecen Megyei Jogu Varos helyi épitési szabalyzatardl szol6 47/2020.
(XII. 28.) 6nkormanyzati rendeletének modositasara.

2./ Felkéri a f6épitészt, hogy az 1./ pontban foglalt szerzodést alairasra készitse eld és a Célmegvalositot
a dontésrol tajékoztassa.

Hatarido: azonnal
Felelos: a foépitész

3./ Felhatalmazza a polgarmestert a telepiilésrendezési szerz6dés alairasara.

Hatarido: azonnal
Felel6s: a polgarmester

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszeri tobbséget igényel.
Debrecen, 2024. marcius 21.

Gabor Istvan
foépitész



