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Tisztelt Képvisel§-testiilet!

Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete 185/2017. (V1. 29.) hatdrozatdval dontott
arrél, hogy Ralf Klaus megbizasabol eljaré dr. Bédis Istvan kérelmére a Keszthely, Libas
térségben taldlhat6 egyes ingatlanok vonatkozéasaban - legfeljebb az el6terjesztés mellékletében
megjelolt mértékig - elviekben egyetért az ingatlanokat érinté helyi épitési szabalyzat
moédositasdnak majdani kezdeményezésével amennyiben a beruhdzé az dnkorményzat altal
megfogalmazott, vonatkozo feltételeket teljesiti. Az elterjesztésben foglalt szakmai javaslatokra,
valamint az azt targyal6 képviselS-testiileti iilésen elhangzott hozzaszoélasokra figyelemmel, a
képviselS-testiilet felhatalmazta a polgdrmestert arra, hogy a kérelmezs, valamint a Creagen
Befektetési Kft. képviselGjével (dr. Boédis Istvan meghatalmazottal) folytasson egyeztets
targyalasokat, melynek eredményeként a feltételeket és kotelezettségeket r6gzits
dokumentumokat - a beruhdzé altal elkészittetett telepitési tanulmanytervet, valamint a
kapcsolodé telepiilésrendezési szerz6dés tervezetét - jovahagydsra terjessze a képviselG-testiilet
elé (1/a -c. sz. mellékletek: eldterjesztés, jegyzokonyvkivonat, hatdirozat-kivonat).

1) A185/2017. (V1. 29.) hatdrozat meghozatala 6ta megtett intézkedések:

- 2017. julius 3-an a képvisel6-testiilet dontése postazédsra keriilt dr. Bédis Istvan részére, melyet
jalius 11-én atvett. A kisérélevélben a f6épitész kérte, hogy minden érintett tulajdonos
megbizdsabol kezdeményezzen egyeztets targyaldst a testiileti dontésre figyelemmel (2/. sz.
melléklet).

- Figyelemmel arra, hogy meghatalmazott nem reagalt fenti levélre, 2017. augusztus 14-én kelt
levélben ismételten felhivtuk dr. Bédis Istvan figyelmét arra, hogy amennyiben tovébbra is
érdekli a beruhdzékat az ingatlanok fejlesztése, egyeztetési szandékkal kezdeményezzen
targyalast, jeloljon meg e célra szamara megfeleld idSpontokat (2/b. sz. melléklet).

- Bzt kovetben végiil 2017. augusztus 21-én kertilt sor az elsd egyeztetd tdargyalds lefolytatésra,
melyen a beruhazdk részérdl az altaluk megbizott dr. Bodis Istvan mellett részt vett Klie Zoltan
tervezé is. Az egyeztet6 targyaldson rogzitésre kertilt, hogy az érintett beruhdzéknak milyen, az
onkorményzat 4ltal elvart feltételeket, ehhez kapcsolodo kotelezettségeket sziikséges teljesitenie.
Az egyeztetésen elhangzottak lényeges tartalma, a vallalt konkrét feladatok megjelslésével
egylitt feljegyzésben keriilt rogzitésre, és a megbizott részére 2017. augusztus 29-én megkiildésre
keriilt (3. sz. melléklet emlékeztetd megkiildése).

Erre figyelemmel a megbizott feladataként keriilt rogzitésre:

e A Creagen Befektetési Kft.-vel megkétends, az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé,
keszthelyi 3795/13, 3795/17, 3795/19 és 3795/21 hrsz-u ingatlanokat érint6, a Libas
térségre 2006 évben megkotott megallapodasokra figyelemmel fennallé elSvasarlasi és
el6bérleti jog megsziintetésére, az el6vdasarlasi jog ingatlan-nyilvantartdsi torlésére
vonatkozé nyilatkozat beszerzése. Ehhez kapcsolédéan az onkorményzat részérél a
hivatal altal 2016. novemberében az akkori adatokon alapulva elkészitett
szerz&déstervezet atadasra kertilt (4. sz. melléklet szerzédéstervezet).

o Lényeges feltételként keriilt meghatdrozasra az onkorményzat szakemberei részérdl,
hogy a beruhdzéssal barmely szempontb6l (az épiiletek miikédését késébb kiszolgald,
valamint az épitkezéshez igénybevételre keriil6) érintett utak vonatkozdsdban az
onkorményzat altal a beruhdz6tél elvart a - Creagen Kft. eladé jogel6djének részérél a
2006 évben megkotstt megallapoddsokban vallalt kotelezettségek betartdsaval torténé -
kortiltekint6 és részletes tervezés, az ezzel kapcsolatos konkrét beruhédzoi
kotelezettségvallalas és a kivitelezés sordn az azt betart6 tevékenység folytatasa.



Ugyancsak ezen elvérasok fogalmazédtak meg az énkorményzatot képvisel6 résztvevék
rész¢érél a parkol6helyek kialakitésa, valamint a csapadékviz-elvezetésére vonatkozéan.
Az épiiletek funkcidjanak és épiiletmagassaganak, valamint az ingatlanok
beépithetSségének meghatdrozasaval kapcsolatban pedig megerSsitésre keriilt a
képvisel-testiilet dontése, miszerint legfeljebb két témb vonatkozésaban tudja timogatni
a lakésépitést hangstlyozva a térség idegenforgalmi jelent6ségét, az Snkormanyzat ezzel
kapcsolatos gazdasagi érdekét, valamint a Zamor varosrész infrastrukturalis
fenntarthatéségat, a Balaton-part természet-kozeli, emberléptékii arculata megtartdsanak
igényét. Mindezen feltételeknek és kotelezettségeknek konkrétan és egyértelmiien
megfogalmazva, a vonatkoz6 kormanyrendelet el6irasainak megfelels részletezettséggel
kell megjelennie a beruhazo 4ltal elkészittetésre keriil telepitési tanulméanytervben,
amely alapjan kertilhet kidolgozasra a felek altal megkétends telepiilésrendezési
szerz6dés tervezete.

- Figyelemmel arra, hogy az egyeztetést kivetSen a megbizott részérsl vallalt feladatok
elvégzésével kapcsolatos intézkedés nem tortént, 2017. december 20-dn az 6nkormanyzat
tajéekozodo levélben fordult a beruhdzé megbizottja felé, aki tajékoztatta az énkormanyzatot Klie
Zoltan tervezével megkotott megbizési szerz6désrél. A megbizott tervezd és Riedl Tamas
f6éépitész folyamatos szakmai egyeztetéseit kovetSen végiil 2018. marcius 28-an keriilt sor a felek
képvisel6inek masodik egyeztet$ targyaldsara, ahol ugyancsak megerd&sitésre keriiltek a kordbbi
egyeztetésen elhangzott nkorményzati kérések, befektetési vallalasok és feladatok.

- Erre figyelemmel Klie Zoltan tervez$ részér6l 2018. aprilis 11-én elektronikus levélben
megkiildésre keriilt néhany tervezési térképszelvény, beépitési latvanykép, alaptérkép kivonat,
szabalyozasi tervrészlet, melyek azonban még mindig nem a képviselS-testiilet &ltal
meghatarozott tartalommal késziiltek el, ugyanakkor mindemellett nem keriilt megkiildésre a
sziikséges telepitési tanulmanyterv sem.

- A tervez6 részérdl 2018. méjus 22- én végiil aztan benydjtasra keriilt egy , Keszthely, Libds-
térség telepitési tanulmdnyterv 2018.” megjeltlésti dokumentum, amely azonban tovébbra is az
alabbi hidnyossagokkal bir, s igy az Onkormdanyzat érdekeire figyelemmel alkalmatlan a
képvisels-testiilet dltal torténd jévahagyasra (5. sz. melléklet: tanulminyterv).

A teliesség igénye nélkiil, a telepitési tanulményterv:

o UTUGYI szempontb6l: nem tartalmazza az eredeti (2006-ban megkotott) szerzédésben
el6irt itnyomvonal kiépitéseket, azok litemezését - vizsgélva a teriiletet megkozelits utak
allapotat, az épités ideje alatt hasznalhat6 és a végleges beépitést kovets szakaszokra. (Az
egyeztet6 targyalason elhangzott, hogy az épitkezéshez vezet§ utak hasznalatéat
organizacids terven vizsgalni kell.1)

! Ruzsics Ferenc: A Léczi Lajos és a Bajcsy-Zsilinszky ulcai keresztezddésre kdzds megoldidst kell taldlni az itt lakdk érdekében és
a beruhdzdst késébb haszndldk érdekében is. Tobb varidcidt is vizsgdltunk: 1. egyirdmyiisitis, 2. tiltds, hogy nem lehet dtmenni
autoval, 3. északi irdnyi droklefedés, ami bizony még igy is elég sziik. Ettd] a vasiiti dtjdr6 kérdése nem oldédik meg.

Semmelweis utcindl a szélesség adott, a Helikon Szdllo el6tt korforgalmi vitcsatlakozds lenne a szerencsés, amihez viszont szitk a
hely. Kérdés: Tud-e a befektetd az Onkorminyzattal egyiittmiikodve teriiletet vdsdrolni a biztonsdgos korforgalom meguvaldsitisa
érdekében. Figyelembe kell venni, hogy vdrhatéan a nagyobb forgalom keleti irdnybdl fog ehhez a csomdponthoz érkezni.

Klie Zoltdn: A telepitési tanulmdnynak a Korm. rendelet szerint tartalmaznia kell az infrastruktiira hilézatra torténd
vizsgdlatot, amiben az titkérdés is vizsgdlva lesz.

Ruzsics Ferenc: Az dnkormdnyzat szakemberei szerint a vdrhaté beruhdzishoz nem elegendd a kordbban megtervezett és méretezett
infrastruktira (it, kozmi,...) hdlozat, ezért azt a tényleges terhelésnek megfelelden kell az 1ij beruhdzdsoknak megfeleléen
méreteztetni.

Klie Zoltdn: A telepitési tanulmdnyterv ezt a kérdést is tisztdzni fogja.”
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A telepitési tanulméanyterv mindezt nem vizsgalja és az ,5. A beépités varhat6
infrastrukturélis igényei” elnevezésti fejezete a szabélyozasi el6irasok altalanos tartalma
megjelélésén kiviil nem tartalmaz erre vonatkozéan sem révidebb, sem bévebb
bemutatést, kotelezettségvallalast.

o  KOZMUVEK, kiilondsen a csapadékviz elvezetd rendszer vonatkozasaban: Javasolt, hogy
a jelenlegi tulterhelt 6nkorményzati rendszert6l teljesen fiiggetleniil kiépitett rendszer
létesiiljon. Ennek indoka, hogy a varosi rendszer jelenleg is tulterhelt a megndvekedett
burkolt feliiletek (kevesebb szikkaszt6 feliilet) és megnovekedett kapacitas, bekodtések
miatt, tovabba a megvaltozott id&jarasi viszonyok, valamint a tervezett mélygarazsok
veszélyezettsége miatt is. Mindez egyidejileg katasztrofavédelmi kérdés is. Erre
vonatkozéan sem tartalmaz a tanulményterv megnyugtatdé moédon javaslatot, ezzel
kapcsolatos vallalast.

o FEPITESZETI szempontbél: a tanulmanyterv nem vizsgalta az un. ,Td-szeri”,
emblematikus épiilet (magas-héz) lehetséges elhelyezését a Balaton-térvény és a vizpart-
rehabilitaciés terv tiikrében. A tanulmanyterv emellett tdbb ponton is pontatlan, mivel
példaul a 3-as pontban az épithet6 épitménymagassagot a képvisel6-testiilet dontésével
szemben 12,5 m-ben jeldli meg és 6sszemossa az A és a B témb épitménymagassagét az
~alapelvek” megfogalmazaséban, a 6. pontban pedig nem érthetd, hogy hogyan szamolja
a beépithet6 teriiletek névekedési intenzitasat, stb.

A fentiekben megfogalmazott 6nkorményzati elvarasokon feliil a telepitési tanulmanyterv
részletes tartalmi kévetelményeire vonatkozédan a telepiilésfejlesztési koncepciérél, az integralt
telepiilésfejlesztési stratégiarél és a telepiilésrendezési eszkozokrSl, valamint egyes
teleptiilésrendezési sajatos jogintézményekrél sz616 314/2012. (XI. 8.) Kormédnyrendelet tartalmaz
eléirasokat (6. sz. melléklet: jogszabdlykivonat).

Mindezek alapjan Osszességében elmondhaté, hogy a megkiildostt telepitési tanulmanyterv
egyfel6l nem felel meg teljes mértékben a vonatkozé kormanyrendelet el6irdsai szerinti tartalmi
kévetelményeknek, masfel6l nem mutatja be kell6 részletezettséggel a telepités, beépités varhatod
kornyezeti hatdsait, a tervezési teriilet kornyezetét egyoldaltan, csupan a vizpart és a
szomszédos vizparti teriiletek fel6li nézetbdl vizsgalja, és a teriilet stlyahoz, fontossagahoz
mérten ardnytalanul keveset és sziikszaviaan tesz emlitést a telepiilésrész, a lakékornyezet
szaméra lényeges, a Zamor varosrész jovSjét, az egész telepiilés arculatat meghatarozo épiiletek
létesitésének, azok funkcijanak sziikségszer(iségérsl, valamint a miikodést kiszolgald
infrastruktara (utak, csatornahélézat, stb.) kiépitésének konkrét médjardl, hidnyzik tovéabbé a
dontéshez sziikséges mélységben a varhat6 hatasok, véltozasok és egyben az ehhez kapcsol6dd
vallalasok bemutatasa is.

Osszefoglalva a képvisel§-testiilet 185/2017. (VL. 29.) hatdrozatiban megfogalmazottakkal
szemben:

- jelenleg nem &ll rendelkezésre jovahagyasra alkalmas telepitési tanulmanyterv,

- amegbizott nem csatolta a Creagen Befektetési Kft.-nek az 6nkormanyzati tulajdont
ingatlanokra vonatkozd elSvasarldsi és el6bérleti jogosultsigokrél lemond6
nyilatkozatait,

- erre figyelemmel pedig - a vonatkozé beruhazéi kotelezettségvallalasok konkrét
megjelolésének hidnyaban - a telepiilésrendezési szerzédés jévahagydsra alkalmas
tervezetének el6készitésére mindezidaig nem keriil(hetet)t sor.



IL.) Figyelembe veendd, lényeges elézmény:

A Libés térség fejlesztési teriileteivel kapcsolatban 1ényeges felidézni azt a koriilményt, hogy a
képviselG-testiilet 131/2006. (V. 05.) szama hatérozata alapjan - az énkormanyzat szdmaéra a
terhek miatt nem egészen kedvez$ feltételekkel, a beépitési kotelezettség végrehajtasa
szempontjabol pedig nehezen kikényszerithet6 médon - 2006. méjus 29-én adéasvételi szerz8dés
jott 1étre Keszthely Varos Onkormaényzata eladé és a Creatura Immobilia Ingatlanforgalmaz6 és
Szolgaltato Kit. vevé kdzott az onkormanyzat tulajdondban 1évé, a Libas térségben elhelyezked6
keszthelyi 3795/6, 3795/9, 3795/10, 3795/14, 3795/16, 3795/18 és 3795/20 hrsz-u ingatlanokra
vonatkozoéan. A szerz6dés 4. pontja szerint a vevé ugyan véllalta az &ltala megvasarolt teriiletek
hatélyos szabélyozasi terv szerinti 10 éven beliili beépitését, mely beépitésre azonban a megjelslt
hatérid6ben nem keriilt sor. A szerzédés 20. pontjaban arra is vallalt kotelezettséget, hogy a
hatalyos szabalyozési terv szerinti, és az Snkorményzat tulajdondban maradé utakat (beleértve a
kerékparutat is) és sétanyokat, azok tartozékait, tovabbd a megvésarolt ingatlanok ellatasat
szolgalé kozmiveket a sajat koltségén megépiti, valamint téritésmentesen az dnkormanyzat
tulajdonéba adja az at felépitményeket. A szerzédés 28. pontjdban a vevé egyidejtileg tudomasul
vette azt is, hogy amennyiben az altala megvasarolt ingatlanokat értékesiti, gy az 4j tulajdonos
a vevével azonos feltételekkel koteles teljesiteni az altala vallalt kotelezettségeket.

Az dnkorményzat szdmdra - amellett, hogy a térség fejlddésében érdekelt - fontos szempont,
hogy a 2006-ban mér rogzitett beruhazéi kotelezettségeket tovabbra is fenntartsa, az onkéntes
teljesités elmaradédsa esetére pedig azok kikényszerithet6ségét immar megfelel6 modon
szabalyozza. Mindemellett az adébevételt és gazdasagi fellendiilést jelentd, elvart beruhazas
elmaradasa miatti bevételkiesés okén, az énkormanyzati ingatlanokra kordbban e véarakozas
folytan engedett el6vasarlasi, el6bérleti joggal torténs megterhelés al6li mentesiilés is a jelenlegi
helyzetben lényeges elérend6 cél.

A fentiekre figyelemmel, a személyes targyalasok sordn egyeztetett feltételekkel a beruhdzénak
el kell készittetni a jovahagydsra alkalmas telepitési tanulménytervet, nyilatkoznia kell az altala
véllalt kotelezettségekr&l, meg kell hatdrozni a telepiilésrendezési szerz6dés feltételeit, majd azt
be kell nyajtani kérelem formajidban az 6nkormdanyzat részére. Az énkormdanyzat képvisels-
testitlete ezutdn 30 napon beliill doént a tanulméanytervrél, a szerz6désrél, valamint a
telepiilésrendezési eszk6zok modositdasanak konkrét, a vonatkozé jogszabdlyok szerinti
kezdeményezésér6l. Ezt kovetben pedig 6nalld épitési szabalyzat médositasi eljards keretében,
avagy a benytjtas idejétd] fiiggSen a jelenleg folyamatban 1évé, atfogé HESZ-médositas soran,
azzal egyidejlileg keriilhet sor a véleményezési, partnerségi egyeztetési eljaras lefolytatdséra,
valamint arra figyelemmel térténé moédositas elfogadasara.

Az érintett ingatlanok tulajdoni viszonyait és a hivatkozott terheket bemutaté tulajdoni lapokat
a 6. sz. melléklet tartalmazza. Ezen dokumentumok koziil a jelenleg épités alatt allé un.
~bérkaépiiletnek” a II/1. megjelslésti, keszthelyi 3795/ 26 hrsz-t ingatlanra vonatkozé kozhiteles
tulajdoni lapjaboél képet kaphat a képvisel6-testiilet arrél, hogy az ezen a teriileten értékesitendd
lakdsingatlanok milyen vev6i korben (gazdasédgi tarsasagok, kiilfoldi magéanszemélyek és a
kozépkora magyar vidéki allampolgérok) keresettek, s mennyire varhaté a lakds funkci6
engedélyezésétsl a telepiilés fogyatkozé alland6 lakossdgszamanak névekedése, a fiatal csaladok
megtelepedése. A telepiilésrész jov6beni hosszu tavra kihat6 fejlédési iranyat meghatarozza a
képvisel6-testiilet dontése. Az érintett teriiletet, annak tulajdonosi szerkezetét dtfogdan mutatja
be a 8. sz. melléklet szerinti térkép.



Tisztelt Képvisels-testiilet!

Kérem, hogy az elSterjesztést megtargyalni és az alabbi hatarozati javaslatot elfogadni
sziveskedjenek.

Hatarozati javaslat
.../2018. (V1. 11.) szam1 képvisel§-testiileti hatdrozat

Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete megtargyalta a ,Tajékoztatd a 185/2017.
(VL. 29.) szdmi képviseld-testiileti hatirozat végrehajtaséval kapcsolatban” cim( el6terjesztést
és az aldbbi hatdrozatot hozta.

Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisels-testiilete a tajékoztatét tudomasul veszi azzal, hogy
tovabbra is fenntartja a 185/2017. (VL. 29.) hatdrozatdban megfogalmazottakat és felkéri a
polgarmestert, hogy az abban megjeltlt dokumentumokat azok rendelkezésre allasat kdvet6en
jévahagydsra terjessze a képvisels-testiilet elé.

Hataridé: folyamatos, illetve 2018. december 31.

Felelds: Ruzsics Ferenc polgarmester
Dr. Horvath Teréz jegyz6
(feépitész,

To6th Eszter kdzgazdasagi osztalyvezets)

Keszthely, 2018. janius 8.

Ruzsics Ferenc
polgérmester



