) Elbterjesztés
Oroshaza Varos Onkormanyzat Képviselé-testilete lilésére

Targy: Dontés meghozatala a Retroplusz Kereskedelmi és Szolgaltato Kit.
beruhazasi terveinek megvaldsitasa érdekeben

Tisztelt Képviseli-testiilet!

A tobb, mint 10 éve alakult oroshazi vallalkozas, a Retroplusz Kereskedelmi és
Szolgaltatd Kit. (székhely: 5900 Oroshaza, Hernad utca 1/a., qdészém:14171114—2-
04) Ugyvezetdjétél, Vékony Balint Urtél megkeresés érkezett Onkormanyzatunkhoz,
miszerint a varos szivében a Vasarcsarnokkal és a Piacterrel szemben elhelyezkedd
terlileten (5900 Oroshaza, Kond utca 46-52., HRSZ: 932, 934, 935, 936) egy
belvarosi, 400 m2 brutté alapteriiletet meghalado lizlethaz, kereskedelmi kdzpont
megvalositasat tervezi, melyhez az Onkormanyzat tamogatasat kéri. (A kérelem jelen
eléterjesztés mellékletét képezi).

A tervezett beruhazas megvaldsitasahoz Oroshaza Varos Helyi Epitési
Szabalyzatanak és Szabalyozasi Tervének (a tovabbiakban: HESZ) modositasa
szilkséges, mivel a telekméret nem ad lehetdséget teliles mértékben az orszagos
telepulésrendezési és épitési kévetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XI. 20.)
Kormanyrendelet (a tovabbiakban: OTEK) altai el&irt parkoldhely és rakodasi terllet
telken beliili kialakitasara. Megkdzelitbleg a torvényben eldirt parkolok 60 %-a
alakithaté ki sajat teriileten, tovabbi parkolohelyek kialakitasat az Onkormanyzattal
egyuttmikoédve koézterileten vagy mas telken valositanak meg. A modositas része
lenne tehat, hogy a telken belul az OTEK altal eléirt, kételezéen Iétesitendd
parkolészam 60%-ra cstkkentesre keriil, azon feltételek mellett, hogy ezen
cstkkentés kizardlag a tervezett kereskedelmi kozpont megvalésitasa céljabél kerul
engedélyezésre, a parkolok csak e célbdl lesznek hasznalhatoak, tovabba a
beruhazo kozterileten is létesit parkolokat.

Az épitési hely kildn nincs szabalyozva a HESZ-ben, ez esetben az Aaltalanos
szabalyok alkalmazandék, ami a tervezett {izlethaz elhelyezését akadalyozza,
ugyanis a Kft. Ugyvezetdje kérelmében a hatsokert nélkili épllet elhelyezés
lehetéségének megteremtését keéri, valamint azt, hogy az elSkerti épitési vonalhoz
parkolkkal (és csak révid szakaszon épllettel) csatlakozhasson a kereskedelmi

egyseg.

A fenti kérdések tekintetében az OTEK megengedi a helyi szabalyok HESZ Altali
kialakitasat, azonban erre teleplléstervez6i szaktervezok vizsgalata és javaslata
alapjan a HESZ médositasaval van lehetdség.

Az épitett kérnyezet alakitasérdl és védelméro! 2616 1997. évi LXXVIII. térvény
(Etv.) vonatkoz6 , Plédzastop” elbirasai:

Az Etv. az lUzlethazak (plazak) épitési engedely iranti kérelmeinek elbiralasaban
szakhatosag kézremUkodését irja eld, mely képes allast foglalni a megvalositani
tervezett kereskedelmi épitménynek a letesités helye szerinti teleplilésre és
vonzaskérzetére gyakorolt kornyezeti, kdzlekedesi és telepiilésrendezési hatasaival
dsszefiiggb szakkérdésben.



A 400 m*nél nagyobb bruttd alapteriiletl kereskedelmi épitmény épitésének,
talakitasanak, valamint a 400 m*-t meghaladd brutté alapteriiletre valoé bdvitésének
épitesligyi hat6sagi engedélyezési eljarasaban orszagos illetékességgel a Hajdu-
Bihar Megyei Kormanyhivatal vezetéje jar el szakhatésagként.

A szakhatosag élldsfoglalasa beszerezhetd az engedélyezési eljarasban és azt
megelbzden is. A beruhazé vallaita ezen allasfoglalas eldzetes beszerzését. A HESZ
modositas eljdrdsanak meginditasara csak abban az esetben keriil sor, amennyiben
az Hajdu-Bihar Megyei Kormanyhivatal vezetéjének tamogatd szakhatosagi
allasfoglalasa az Onkormanyzat részére becsatolasra kertil.

Telepiilésfejlesztési szerzddés:

A Hajdu-Bihar Megyei Korméanyhivatal vezetéjének tamogaté szakhatésagi
allasfoglalasa esetén az Onkormanyzat és a Retroplusz Kereskedelmi és Szolgaltaté
Kft. egy telepllésfejlesztési szerzédésben allapitana meg a beruhazas
megvaldsitasnak feltételeit kiilonds tekintettel arra, hogy a parkoloszam 60%-ra
csOkkentése azon feltételekkel kerlil kialakitasra, hogy ezen csékkentés kizardlag a
tervezett Uzlethaz, kereskedelmi kézpont megvalésitasat szolgalja, a parkolék csak e
célbdl lesznek hasznalhatoak, tovabba a kérelmezd kdzterilleten is létesit parkoldkat.

A szerzdésben tovabba rogzitésre keriilnének a kéltségviselés részietei is, mivel a
Kft. sajat finanszirozassal kivanja megvalésitani a beruhazast, a HESZ
modositasanak kéltségeit, valamint az ahhoz sziikséges kiadasok (tervezési dij,
ingatlan-nyilvantartasi kdltségek) viselését vallaljak.

A HESZ médositasénak folyamata:

A HESZ modositas eligrasa a telepllésrendezési eszkdzok készitésének,
modositasanak, egyeztetésének és elfogadaséanak szabalyairél szold 314/2012. (XI.
8.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm. rendelet) szerint a legegyszeriibb és
leggyorsabb eljaras szerint, targyalasos eljaras keretében zajlana. A Korm. rendelet
32. § (6) bekezdése értelmében ezen eljarasrend alkalmazéasdhoz a beruhdzas
tervezett helyének terliletét a képviselé-testiilet dontésével kiemelt fejlesztési
terlletté kell nyilvanitani.

A Korm. rendelet 42. § (1) bekezdése értelmében a targyalasos eljaras esetén a
polgarmester a telepllésrendezési eszkéz tervezetét a végsé szakmai
véleményezési szakasz kezdeményezése eldtt véleményezteti a partnerekkel a 29/A.
§ szerint. A poigarmester felhatalmazasa esetén, a beérkezett partnerségi
vélemeények elfogadasarol vagy el nem fogadasarol sajat hataskorében dénthet, igy
az eljards gyorsabb lefolytatdsa érdekében kézbensé képviseld-testileti Ulés
osszehivasa nem szilkséges. A partnerségi egyeztetés ezt kovetden a déntés
dokumentalasaval, kbzzétételével lezarul.

Ezt kévetéen a Korm. rendelet 42. § (2) bekezdése alapjan a polgarmester végso
szakmai véleményezesi szakasz lefolytatasat kezdeményezi az allami féépitészi
hataskdrében eljaré févarosi és megyei kormanyhivatalhoz benyujtott kérelemmel. Az
allami féepitészi hataskdrében eljaré fovarosi és megyei kormanyhivatal a kérelem
beérkezésetdl szamitott 5 napon beliil kezdeményezi az egyeztetd targyalast, melyre



meghivasra kerill a Korm. rendelet 9. mellékietében meghatarozott valamennyi
allamigazgatasi szerv.

Az egyeztett targyalasrol jegyzokenyv készil. Az allami foépitészi hatédskdrében
eljar6 foévarosi és megyei kormanyhivatal a jegyzOkonyvet és zard szakmai
véleményét 8 napon belll megkiildi a polgdrmesternek, a telepillésrendezési eszkoz
elfogadasahoz. Ezen zar6 szakmai véleményt a Tisztelt Képvisels-testliletnek kell
jovahagynia. A Korm. rendelet 43. § (1) bekezdés c) pontia erteimében a
teleplilésrendezési eszkdz a targyalasos eljaras esetén legkorabban az elfogadast
kévetd napon léphet hatalyba.

A kérnyezetvédelemben érintett szervektdl nyilatkozat bekérése szilkseges arra
vonatkozoan, hogy igénylik-e az egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti
vizsgalatardl szolo 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet szerinti kulon eljaras lefolytatasat.

A hatélyos HESZ megalkotasanak tervezési feladatait a szegedi székhelyl Uj-Lépték
Tervezd lroda Bt. (székhely: 6726 Szeged, Pécskai utca 15., adoszam: 21625828-2-
06, képviseli: Balogh Tunde {izletvezetésre jogosult tag) végezte, igy a
rendelkezésiikre 4ll6 tervanyagok és oroshazi helyismeretik okan javaslom, a fent
részletezett modositast érintd tervezeési munkalatok ellatasaval ugyanezen céget
megbizni. Az elbzetes egyeztetések alapjan a Bt. a tervezési dijat hozzavetdleg
500.000 Ft- + AFA osszegben allapitana meg, amely a szakagi kozremikodést is
magaban foglalja.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviseld-testiletet az elbterjesztés megvitatasra és
a7 alabbi hatarozati javaslat szerinti dontés meghozatalara.

Hatarozati javaslat
Oroshéza Véros Onkormanyzat Képviseld-testilete dont arrd!, hogy

1./ Oroshaza Varos Helyi Epitési Szabalyzatanak és Szabalyozasi Tervének
médositasa soron kiviil elindithatd az 5000 Oroshaza, Kond utca 46-52., 932, 934,
935, 936 helyrajzi szamu ingatlanokat magaban foglalé Vt 5364 jelzésl ovezetre
vonatkozdan;

2./ az 1. pontban foglalt terliletet - a Retroplusz Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft.
(székhely: 5900 Oroshaza, Hernad utca 1/a., adoszam:14171114-2-04, képviseli:
Vékony Balint ugyvezetd) kereskedelmi kdzpont létesitéséhez kapcsolodéan -
kiemelt fejlesziési tertiletté nyilvanitja,

3./ a Helyi Epitési Szabalyzat- és Szabalyozasi Tervmodositas kornyezeti hatasanak
megitéléséhez az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol szolo
2/2005. {I. 11.) Korm. rendeletben eldirt, a kornyezetvédelemben érintett szervektol
sziikséges nyilatkozatokat bekéri és a kdrnyezeti vizsgalat lefolytatasat elézetesen
nem tartja szikségesnek;

4/ a Helyi Epitési Szabalyzat- és Szabalyozasi Tervmodosités eljarasa soran
struhazza a dontési jogot a polgarmesterre a beérkezd partnerségi vélemeények
elfogadasard! vagy el nem fogadasardl,



5./ hozzdjarul, hogy a Heiyi Epitési Szabalyzat- és Szabalyozasi Tervmddositas
soran az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrodl szdlé6 253/1997.
(XII. 20.) Kormanyrendeletben eléirt épitmény elhelyezési méd megvaltoztatasara és
eldirt parkolészam 60%-ra csdkkentésére a tervezett beruhazas megvaldsitasa
érdekében keriiljon sor;

6./ a Helyi Epitési Szabalyzat- és Szabalyozasi Tervmddositast érintd tervezési
munkalatok elvégzésével a Uj-Lépték Tervezd iroda Bt.-t (székhely: 6726 Szeged,
Pécskai utca 15., adészam: 21625828-2-06, képviseli: Balogh Tinde Uzletvezetdsre
jogosult tag) bizza meg a Retroplusz Kereskedelmi és Szolgaltaté  Kit.
koltségviselése meilett;

7./ telepllésfejlesztési szerzédést két a Retroplusz Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft.-
vel a kereskedelmi kozpont, valamint a koézterileten létesitendd parkolék
megvalésitasara vonatkozéan, hogy a beruhdzé a tervek és engedélyek szerinti
tartalommal megvalésitsa az eléirt, de sajat ingatlanon nem kivitelezheté parkolast;

8./ felhataimazza a polgarmestert a tervezési szerzbdés, valamint a
telepliésfejlesztési szerzédés alairasara a Hajdu-Bihar Megyei Kormanyhivatal
vezetdjének tamogaté szakhat6sagi allasfoglalasa esetén.

Végrehajtasért felelds: )

David Zoltin polgarmester a Helyi Epitési Szabdlyzat- és Szabdlyozasi
Tervmodositas megvaldsitasaért, a sziikséges dokumentumok, a tervezési
szerz6dés ill. a telepillésfejlesztési szerzédés alairasaért a Hajdu-Bihar Megyei
Kormanyhivatal vezetéjének tAmogatd szakhatésagi allasfoglalas esetén, valamint a
beérkezd partnerségi vélemények értékeléséeért:

Dr. Horvathné dr. Barta Edit jegyz6 a szerzédés-tervezetek és a rendelettervezet
elékészitéséért;

Novak Péter fbépitész varosi féépitész a megvaldsitassal kapcsolatos szakmai
munka koordinalasaért.

Hataridé: értelem szerint

Oroshaza, 2018. szeptember 25.

)

David loltan
polgarmester \r\



Székhely: Oroshaza, Herndd u. 1/a.
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Oroshaza Polgarmesteri Hivatal
5900 Oroshaza,
Szabadsag Tér 4-6.

Oroshaza Véaros Onkorményzat KépviselS-testilet,
David Zoltan Polgarmester Ur részére.

Tisztelt Oroshaza Varos Képvisel&-testilete! Tisztelt David Zottan Polgarmester Ur!

Engedje meg, hogy roviden bemutassam cégiinket illetve jovébeni terveinket. Cégiink a Retroplusz Kft. tdbb
mint 10 éve alakult oroshdzi vallalkozds, oroshazi tulajdonossal. A 2017-es ad6zds elStti eredménye
meghaladta a 340 MFt-ot. Amennyiben a lehetfségek engedik a tovabbiakban is Oroshazan szeretnénk
beruhézni és mikddni.

ELOZMENYEK:

e Piackutatast végerztiink az oroshdzi lakosok kdrében, melynek eredményeként kideriilt, hogy nagy az
igény olyan belvarosi lzletekre, ahol kedvez& aron nagy alapterillet és széles termékvalaszték mellet
tudnak az oroshaziak vasarolni. A nagyobb bevésarlasokat az oroshéziak jelenleg a véros kilterlletén
illetve kirnyezs varosokba utazas alkalmaval kénytelenek megoldani.

e Oroshizin a belvdrosdban jelenleg nincs olyan Uzlethelyiség, amely magasabb kereskedelmi
elvardsoknak megfelelne (3,3m-es belmagassag, légtechnika, frekventdlt elhelyezkedés, igényes
megjelenés, vasarldi parkold stb.).

Mindezek fényében céglink egy belvarosi izlethdzat szeretne megvaldsitani, amelyet bérbeadéssal kivan
hasznositani.

BERUHAZAS:

A beruhazasunk helyének megvélasztasdhoz felmértitk az oroshaziak igényeit és elvérasait. A valaszad6ktdl
a kdvetkez8ket tudtuk meg:

e A babakocsival kézleked8k, idésebbek, didkok, autéval nem rendelkez8k kifejezett elvédrdsa a
belvarosi elhelyezkedés.

e Sokan szeretnék autdhasznélat nélkil kényelmesen intézni a vasarlast, amelyhez konnyen
megkozelithetd kdzponti elhelyezkedés az igényk.

e A varosba busszal vagy vonattal érkez6knek ugyancsak a belvarosi lokécid a megfeleld.

A kivanalmak tudataban nem kétsttink kompromisszumot és az {izleth4zat a dragabb telekarak mellett is
a véros szivében a vasarcsarnokkal és a piactérrel szemben elhelyezkedd teriletre (Kond u. 46-52.)
tervezzilk megépiteni. Oroshdza varosaban ez a terilet méir a telepllés alapitasatol fogva a
kereskedelemnek adott helyet. A korai idészakban a vidéki telepitésekre jellemzd allatvésér helyét késdbb
felvaltotta a piaci- és kiskereskedelem,

RetroPlusz Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft.



AZ UZLETHAZROL:

A 932, 934, 935, 936 helyrajziszdmu telkeket megvasaroituk. Jelenieg a tervezés zajlik. A tervezett
beruhazés f&bb jellemzdi:

lgényes megjelenésd, modern uzlethaz.

J6l tagolhatd, kisebb és nagyobb tzletek kialakit4sara alkalmas.

Kellemes megjelenésii tervezett zoldfellletek.

Magas miszaki szinvonal, amely a szigorubb elvérasokhoz igazodik (Kimatizdlas, |égtechnika, 3,4m
belmagassag).

Sajat telken kialakitott 37db parkol6.

VARHATO ELONYOK:

Oroshéza frekventalt belvarosdban a piactéren tdbb nagyon oOreg és leromlott llapotd haz
megszlnik.

Esztétikus, szép megjelenés(i Uizlethaz épiil.

Oroshazan az elmilt években jelentds &nkormanyzati érdekeltségl fejlesztések torténtek a
kdzterileteken és az oroshazi intézményekben. Mindezek ellenére az elmdlt 10-15 évhen piaci
alapon egyetlen cég vagy maganszemely sem létesitett Uj kereskedelmi Uzletet a belvarosban.

Oroshdza fejlédik és varosias jellege erdsodik.

Az Oroshazi lakosok igényei szerint Iétesul egy belvarosi Uzletktzpont, ahol szinvonalas
kdrnyezetben nagy arukindlat mellett kedvezd srakon van lehet&ségik vasarolni és nézelddni.
Oroshaza megérdemel egy igényes belvarosi Uzletkézpontot.

Uj kereskedelmi egység létesitésénél eddig senki sem létesitett egyetlen parkolShelyet sem a
sajat telkén Oroshaza kdzpontjaban a vasarlok részére.

Jelenleg Oroshéza belvérosaban megtaldlhatd kereskedelmi Uzletek egyike sem rendelkezik sajat
telken egyetlen parkoléval sem a vésérlok részére.

A cégiink sajat tetken belll 37db (j parkolot Iétesit a sajat koltségén.
Helyi véllalkozasként a varosnak Uj bevételi forrast jelentiink.

Uj munkahelyek 1étestiinek.

RetroPlusz Kereskedelmi és Szolgaltaté Kit.



EGYUTTMUKODES / TAMOGATAS

A beruhézast sajat finanszfrozassal kfvanjuk megoldani, varosi vagy palyézati forrast nem vesziink igénybe.

Amegvaldsitasdhoz az Onkormanyzat tdmogatast abban kérnénk, hogy a helyi épitési szabdlyzatban adjon
lehetdséget a beruhazas tekintetében a kévetkezdkre:

¢ Megfeleld az OTEK-ban meghatarozott parkolészam 60%-nak teljesitése.
o  Megfeleld a hatso telekhatarra torténd épités.
o Megfeleld a zértsord beépités teljesitése a mellékelt tervezett elrendezés szerint.

e  Cégiink valialja, hogy azon parkoléhelyek tekintetében, amelyeket sajat telken beldl mar nem
kialakithatok az Onkormanyzat altal megjeldit kdzterileten sajat koltségén létesit kozcéld
parkoléhelyeket.

Bizom benne, hogy befektetési szandékunk elnyerte tetszését és hossztavon sikeresen tudunk
egyuttmdkodni.

] RetroPlusz Kereskedelm:
Oroshaza, 2018. szeptember 25. és Szolgdltaté Kfi.
S9g0£roshéza, Herndd u. 1AL
\ . szém: 14171114-2-04
Tisztelettel: CIB Bank: 10700316-42831303.51100005

(gyveretd igazgato
RetroPlusz Kft.

RetroPlusz Kereskedelmi &s Szolgaltaté Kit.



Az épillet elrendezése a telken
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Kénd utca

RetroPlusz Kereskedelmi és Szoigaitato Kft.



