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1. VEZETOI OSSZEFOGLALO

A KIINDULO HELYZET ISMERTETESE, HELYSZIN MEGJELOLESE

A Dioésgyéri Var és kornyezete .Miskolc varos kiemelt turisztikai célteriileteinek egyike, a varos
desztinaciéfejlesztési elképzeléseinek fontos allomasa. A var mogotti egykori vizes arok a szazadelén halastoként
funkcionald teriilet az 6tvenes években végrehajtott ivovizhalozatfejlesztési munkalatok 6ta szarazon heverd
elhanyagolt fas-bokros teriilet. A LaCrema Kft. WOW szabadidé centrum projektje erre a problémara reagal oly
madon, hogy olyan turisztikai attrakcios fejlesztéseket céloz meg, amelyek UGjra vonzdva teszik ezt a varosiak altal
egykoron kézkedvelt, mara azonban lepusztult, méltanytalanult hattérbe szoritott (hrsz.: 33327) teriiletet.

33346, 33347,333748 helyrajzi szamua ingatlanok teriiletén a hagyomanyGrzés Ujraértelmezésével megyei,
orszagos, hataron atnyuld, emblematikus rendezvények lebonyolitdsara alkalmas vendéglatoipari egység
létrehozasat tervezziik. Mintegy hattérbazist teremtve a 33327 helyralyziszamu foldteriileten kialakitott szabadidé
centrumhoz. A fejlesztések tovabba hozzajarulnak Miskolc varosi 6sszképének javitasahoz, igy egy élhetébb
varos létrehozasahoz, valamint a megnévekvé idegenforgalmon keresztiil a varosi gazdasag fellendiiléséhez, az
itt él6k jolétének a ndveléséhez.

REGIONALIS, IDEGENFORGALMI ATTRAKCIO KIALAKITASA

MINOSEGI SZOLGALTATASOK BIZTOSITASA:

Az infrastruktira kiépitése lehetéséget teremt a megfelel6 szolgaltatdi hattér kialakitdsahoz, melyre épiilnek a
minGségi szolgaltatasok, kiszolgalé egységek, programszolgaltatas. Osszetevsi: 1500 m? parkositott teriilet,
melyen korzo (nyitott panorama sétany) és pihenéhelyek kertilnek kialakitasra. A korz6 adja a szabadid6 centrum
magjat, mely koré 10x20 négyzetméternyi szabadtéri pavilont helyeziink el. A pavilonok egyenként 15-20 f6
befogadasara alkalmasak.

VARHATO EREDMENYEK

« A kialakitott parkositott teriileten aktiv pihenést, a szérakozast lehet6vé tevé magasabb turisztikai igényeket is
kielégité szolgaltatasokat kivanunk nyujtani mely révén a turisztikai forgalom névekedésére szamitunk.

* Nemzetkdzi vonzerejli, a szezonegységeket idGtartamban végigkiséré szoérakoztaté nagyrendezvények
specializélédott programkindlata a turizmus szezonalitdsanak csokkentését, a latogatasok gyakorisaganak és
id6tartamanak névekedését vonja maga utan.

» Eurdpai szinvonalll latogatoi infrastruktira, kiszolgaldé egységek, szolgaltatéi hattér fejlesztésével, mindségi
szolgaltatds megalapozasaval a kornyék idegenforgalmi, gazdaséagi és turisztikai potencialjat néveljik.

A VEGREHAJTO SZERVEZET BEMUTATASA
A LaCrema Kift. sajat alvallalkozdi korével oldja meg a kivitelezési feladatok zémét.

AZ UZEMELTETES TERVEZETT KERETEINEK BEMUTATASA

A tervezett beruhazas teljes egészében kiils6 (allami) forrasok bevonasa nélkiil, 6nerébdl valésul meg az
elkdvetkez6 1 éves idGtartamon beliil. Az Gizemeltetés soran felmertilé kéltségek teljes egészében a beruhazot
terhelik.

A FEJLESZTES TERVEZETT PENZUGYI KERETEINEK ROVID OSSZEFOGLALASA
A fejlesztés soran felmertiil6 koltségek teljes egészében a beruhazot terhelik.



2. A PROJEKTGAZDA BEMUTATASA

A cég élén Vaszil Gabor tigyvezet6 all. Elérhetésége az info@crema.hu email cimen, vagy a +36 70 370 7711-es
telefonszamon lehetséges.

2.1 A PROJEKTGAZDA TEVEKENYSEGEI

A LaCrema Kift. vendéglatéiparban Ujonnan megjelent, t6keerés hattérrel rendelkez6 cégcsoport tagja, mely egy
Uj marka a ,WOW?" és a raépiil6 franchise halézat megteremtésével Uj szint hoz a magyar vendéglatas és
turizmus sokszin( palettajara. VezetGinek lendlletes, egyedi gondolkodasmoédjanak kdszdnhetéen egy kiildndsen
er6s és sokoldalu vallalkozas jott Iétre. R6vid tavon a cég (1 honapon beliil) 4 sajat tulajdont vendéglatoipari
egységet nyit meg, mintegy 300 millié forint 6sszértékben. Valamint folyamatban van két tovabbi franchise
alapu vendéglatoipari egység megnyitasa is.

2.2 A PROJEKTGAZDA KORABBI FEJLESZTESEI

A LaCrema Kft. dinamikusan fejl6d6 vendéglatoipari halézat felépitésén dolgozik, ennek okan egyenlére
szamottevé beruhazasi maltat nem tud felvonultatni.

2.3 A PROJEKT ELHELYEZESE A PROJEKTGAZDA STRATEGIAJABAN

A WOW Szabadidé Centrum egy tébb Iépcsés folyamat elsé alloméasa, mely végén a LaCrema Kft. egy orszagos
turisztikai halézat kiépitését kovetden, a régié6 meghatarozé idegenforgalmi szerepl6jévé valik. Hosszutava
stratégiankban szerepl6 turisztikai helyszineink az elkdvetkez6 5 év tavlataban: Sarospatak, Gyula,
Székesfehérvar, Zalaegerszeg. A turisztikai létesitmények szinergista médon kapcsolédnak a WOW Caffe
étteremlanchoz, mint multiplikator agazathoz.

3. A PROJEKT TARSADALMI-GAZDASAGI-KORNYEZETI HATTERE

A felmérések szerint ma Magyarorszagon mintegy 3,5 milli6 olyan ember él, aki révidebb vagy hosszabb
idészakra utazik, nyaral. Az utazék nagy része évi egyszer hosszabb (altalaban egy hét) id6szakra megy nyaralni,
illetve 2-3 alkalommal egy-egy hosszu hétvégét tolt el valahol. Magyarorszag minden desztinacidja azért kiizd,
hogy ez a 3,5 milli6 lakos nala toltse a pihenését. Ebben a mezdényben kell meghatarozni a LaCrema Kit.
turisztikai kinalatat, névelni a versenyképességét.

4. FEJLESZTESI IGENY MEGALAPOZASA

Miskolc vendégforgalmanak 70%-a egyéni vendég. A csoportos turizmus egyre jobban az alacsony
fizet6képességli nyugdijas és didk, valamint az egy napos lengyel és ukran csoportokra redukalédik. A

MICE (luzleti) turizmushoz jelenleg nincs meg a megfelel6 infrastruktara, s ugyan 200-300 f6s rendezvényekre
lehetéség nyilik, a hazai versenyben sem tudunk megfelel6 helyszinként szolgalni a hianyossagok miatt. Az
el6z6ekben felvazolt képet nagyban amyalja a helyi rendezvényszervezés lehetésége, mely egyszerre
balanszirozza a turisztikai &gazat hianyossagait, valamint a projekt korlatait az év egy szlik szakaszara tolja ki.

A fejlesztési irany és stratégia meghatarozasanal a nemzetkodzi, orszagos és regiondlis szintli hattéranyagokat,
koncepciokat, fejlesztési terveket, tarsadalmi és gazdasagi statisztikékat dolgoztunk fel. A régié foldrajzi
adottsagait, gazdasagi helyzetét, tdji-természeti adottsagait, human eréforrasat, kdzlekedési infrastruktarajat
mérlegre téve, az eredmények erésségeinek és lehetéségeinek elemzésével megerdsitést nyert, hogy a tervezett
fejlesztési irAanyban magas ivii célok megvalésitdsara maximalisan alkalmas a Di6sgydri Var és kdrnyéke.

4.1 SWOT ELEMZES

A projekt névekedési palyara allitdsa soran felmeriil6 minden kockazatot a LaCrema Kift. visel.

4.2 KERESLET-KINALAT ELEMZESE

Annak érdekében, hogy minél célzottabban meg tudjuk szdlitani a ,miskolci vendéget” a kinélatunkkal, sziikséges
tudni, honnan érkeznek hozzank. JelentSs kiilonbség elsésorban egyfeldl a kiilféldi vendégek szamaban van,
masfelél az észak-magyarorszagi kiildéteriiletrél érkezé vendégek szamaban, ami azt mutatja, hogy Didsgyérbe
inkdbb a kozelbdl érkeznek a vendégek (*a valaszadok 43%-a észak-magyarorszagi volt), mig a tobbi
kildétertiletr6l ugyanolyan eséllyel érkeznek mind a Diosgydri Varhoz, mind Lillafiiredre az érdekl6d6k (Budapest
— Dunantul — Alféld 20-20% kordli mindkét csoportban).

Els6sorban a termékfejlesztésben és a csomagalkotds soran fontos kérdés, hogy kivel érkezik a vendég.
Kétharmaduk a csaladjaval érkezik, ami — figyelembe véve a korosztalyokat nemcsak arra enged kdvetkeztetni,
hogy a kisgyermekekre szabott turisztikai termékek irant lesz érdeklédés, hanem az is kiemelendd, hogy pl. a
rendezvények szervezésénél f6 szempontként kell kezelni a csaladi programok témakérét.



Kinalat palettank: Komplexumunk kilonleges atmoszféraju céges, csaladi vagy akar kulturalis rendezvények
helyszinéiil szolgal a jévében.

5. A PROJEKT NELKULI ALTERNATIVA BEMUTATASA

A szabadidGcentrum egy lehetséges altemnativaja a tertilet teljes rekultivacidjanak beinditdsahoz, mely bizonyitott,
lokdlis gazdasagélénkité hatassal bir. A beruhazas elmaradasa a teriiletet hatranyosan érinti mind gazdasagi,
mind tarsadalmi, mind biol6giai viszonyokat figyelembe véve. Beruhazas nélkil a terlileten az allagromlas,
elgazosodas, eutrofizaciés folyamatok bizonytalan ideig tarté kollapszusat figylehetjiik majd meg. A felvazolt
gazdasagi, tarsadalmi illetve kulturalis fejlédés elmarad.

6. MEGVALOSITASI TERV

Mivel a bérelni kivant foldteriilet ,,lvovizvédelmi teriilet II.” besorolastii a szakhatdésaggal valé egyeztetés
utan nyilvan valéva valt, hogy a teriileten semmiféle épitési engedélyhez kotott beruhazas nem valésulhat
meg. Tekintettel a terlilet kdrnyezetterhelésére (a kézegészségligyi szolgaltatasokat, ide értendé a WC
hasznalat, kommunalis hulladék 6sszegydijtése, stb ...), minden tevékenység a szomszédos 33346-347-
348 helyrajzi szamu magantulajdonban Iévé, teljes kozmiivel ellatott ingatlanokon torténik.

A verzié: Az 1500m? foldteriileten 900m? —es panorama tavat és azt koriilvevé parkositott teriiletet hozunk létre.
Ebben a kdrnyezetben 10db szabadid6 pavilon kertil kihelyezésre.

Mivel a bérelni kivant foldteriilet ,,lvovizvédelmi teriilet 1.” besorolasu, ezért a t6 létesitéséhez elézetes
kornyezetterhelési vizsgalatok elvégzése sziikséges (6 hénap).

A tervezett beruhazas mintegy 50 millié forintos, 6nerds befektetéssel valésul meg.

B verzié: Az engedélyezett kornyezeti terhelésnek megfelel§ infrastruktara kialakitdsa. Ez esetben a teljes
1500m? foldteriilet parkositasra keriil, ebben a kdrnyezetben keriil elhelyezésre 10db 4x5m-es pavilon.

Mivel a bérelni kivant féldteriilet ,Ivovizvédelmi teriilet 1l.” besorolasu, ezért mindkét verzié esetén a
komplexum kdzegészségugyi, valamint vendéglaté ipari kiszolgalasa a 33346, 33347,333748 helyrajzi szamu,
sajat tulajdonu ingatlanok tertiletén keresztiil térténik.

A tervezett beruhazas mintegy 25 millié forintos, dnerés befektetéssel valésul meg.

6.1 MUSZAKI TARTALOM RESZLETES LEIRASA

PANORAMA TO: Alapteriilete 900m?, mélysége (egyeztetés alatt), mely a jelenleg is jelenlévé felszin kdzeli
rétegvizbdl taplalkozik. A rendszer kornyezettdl vald teljes elzarasardl a to6 ala helyezett tébbrétegli komplex
foliarendszer, valamint egy kett6s zsiliprendszer gondoskodik. A vizmindségért a 24 6ran keresztil (izemel6
digitalis vizminéség figyel6 rendszer felel. A rendszer részét képezi egy mintegy 50 szenzor melyek a t6 tébb
részerdl gylijtenek adatokat.

PAVILONOK: A teriileten kihelyezésre keriil mintegy 10db fabodl épitett pavilon, melyek minden tekintetben
kornyezetbarat technoldgiaval késziilnek. A pavilonok kompakt-mobil egységet alkotnak. Kihelyezésiik minimalis
kornyezeti terheléssel jar, alapozast nem igényelnek. Ezekben az egyenként mintegy 18m2-es hasznos belsé
térrel rendelkezé teraszokban raklapbutorok gondoskodnak az idelatogaté vendégek kényelmérél. A pavilonok,
valamint a butorzat komyezetbarat felliletkezelést, valamint fehér szind, idGjarasallé bevonatot kap.
PARKOSITAS: A teriiletet déIr6l a 33346-347-348-as helyrajzi szamu ingatlanok, mig északrol a Haller Gyérgy
utca hatarolja. A beruhdzas ez utdébbi nyomvonaldt nem érinti. A szabadid6centrum minden iranybdl nyitott
egységet képez kornyezetével, keritéssel nem keriil levalasztasra. A teriilethatarokat a jelzésértékkel elhelyezett
bokorcsoportok mutatjadk majd. A foldterilet minimalis mértékl, esztétikai jellegld foldmunkaval jaré
tereprendezést kévetden kerlil parkositasra. A betelepiteni kivant névényzet szigorian taj azonos, nem invaziv
fajokbadl all.

A létrehozandé szolgaltatasrendszer egy hosszitavi befektetési projekt részeként, tdbb 1épcsés folyamat
végtermékeként valosul meg.

- Els6 fazis: A terlilet kizardlag belsé céges csapatépitd tréningek, élményprogramok szinhelyéiil szolgal.

» Masodik fazis: A folyamatos fejlesztéseinkkel multifunkciés infrastruktarat hozunk Iétre.



7. UTEMTERV

A verzié: 0-15 nap Foldmunkak (pavilonok helyének kialakitasa), tereprendezés, takaritas, szemét elszallitasa
16-30 nap Flvesités, parkositas, bokrok cserjék lltetése
31-65 nap: Pavilonok kihelyezése
0-270 nap: T6 engedélyeztetése, kivitelezése

B verzié: 0-15 nap Féldmunkak (pavilonok helyének kialakitasa), tereprendezés, takaritas, szemét elszallitdsa
16-30 nap Fiivesités, parkositas, bokrok cserjék Ultetése
31-65 nap: Pavilonok kihelyezése



CiMZETT: MIK ZRT. TARGY: 33327 Helyrajzi szdmu ingatlan
3525 Miskolc, Szemere u. 5. ingatlanbérleti kérelme

KERELMEZO: La Crema Kft. MELLEKLETEK: Teriiletfejlesztési terv
1012 Budapest, Kosciuszké Tadé u. 8.

KIEGESZITES TERULETBERLETI KERELEMHEZ

MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS, POLGARMESTERI HIVATALANAK VAROSEPITESZETI OSZTALYA ALTAL,
311291-1-2016 IKTATO SZAMON JEGYZETT LEVELEBEN JOVAHAGYOTT, 33327 HELYRAJZI SZAMU
INGATLAN, RESZBENI (1500 m2) BERLETI KERELMENEK KIEGESZITESE.

A tervezett 900m? vizfeliilet(i t6 engedélyeztetése egy tébbszintii eljdrasrendszer végsd dllomasaként értelmezhetd,
melyet az aldbbiakban kivanunk részletezni.

A Vizmiivel mint szolgéltatéval és a Vizliggyel mint hatésdggal folytatott targyaldsok alapjan, egy féléves vizsgalati
ciklust kdvetden jutunk birtokdba a megfelel6 hatdstanulmanyoknak, valamint a mikrobioldgiai kérnyzetterhelési
vizsgélatok eredményeinek. Ezt kévet&en valik elérhetSvé a szakigazgatdsi szervek engedélyeinek beszerzése.

A teljes folyamat el8reldthatéan 2017 tavaszéra zarul le. A felvazoltakbdl fakadé majd hdromnegyed éves ,holt id6t”
dthidalandd, cégiink a tervezett t6 teriiletén ideiglenes parkositast kivan végezni, hogy a lehetéségekhez igazodva
miel&bb megnyithassa a teriiletet a nagyk&ézénség el6tt. A LaCrema Kift. feltett szandéka, hogy a szabadidé centrum
gerincét adé panordma-tavat megvaldsitsal Mely projekt megvalésuldsanak idébeni kiterjedését a felvézolt engedé-
lyeztetési folyamaton til sem anyagi, sem human oldalrél nem meriil fel gatlé tényez8. Tovabba belathatd, hogy a
LaCrema Kft. alapvet§ érdeke, hogy a szabadid& centrum, ha nem is a végs& formdlyaban, de mielébb (lehetéleg 30
napon belil) megnyiljon.

A végleges teriiletbérleti szerz6déshez a LaCrema Kft. a kdvetkez8 pontokba foglaltak felvallalaséval kivan hozzajarulni.
I. A LaCrema Kft. vallalja, hogy a bérelni kivant 1500m?2-nyi teljes teriiletet 30 napos hataridGvel, alapveté parkosita-
si, rekreécids illetve infrastruktarélis fejlesztéseknek veti ald. A té6 engedélyeztetésének idStartamara, de legfeljebb
2017 majusaig a teljes teriilet parkositasra keriil. Annak érdekében, hogy a teriilet meg&rizze természetes nyitottsdgat,
nem szdndékozunk azt keritéssel kérbevenni.

IIl. A LaCrema Kft. véllalja, hogy a bérleményét 6vezé (fennmaradd) teljes teriileten (pillanatnyilag elhanyagolt) alapve-
t6 kertészeti - varosképfejlesztési munkalatokat végez. Ertendd ezalatt, flinyirds, metszés, a kdrnyezd ingatlanok ltal
termelt (a teriileten lerakott) névényi hulladék elszéllitasa, illetve nonprofit tevékenységek id&szakos, rendszeres
elvégzése.

lll. A 10 éves teriiletbérleti szerz&dés lejartat kdvetSen, vagy egy esetleges (k6z6s megegyezés alapjan térténd)
szerz8désbontas esetén a La Crema Kft. semmiféle kartéritésre nem tart igényt, az elvégzett beruhazott értékek atszall-
nak a bérbeadéra, (vagy igény esetén vallaljuk az eredeti allapot visszaallitasat).

VI. A LaCrema Kft. véllalja (a bérleti szerz8dés alapjan) a bérleti dij egész éven &t térténé medfizetését, illetve az ezen
szerz8désben foglalt, a teriilet dllapotmegérzésével kapcsolatos kdtelezettségeinek is eleget tesz a nyari szezonon til is.

V. A kérnyéken él6k alapvetd igényeire val6 tekintettel, a park lizemeltetését a LaCrema Kft. 10.00 - 22.00 6raig terjedd
idGintervallumra korlatozza.

VI. A LaCrema Kft. véllalja, hogy a szerz&dés alairdsdnak masnapjan megkezdi a kézel 20 000m2-nyi teriilet parkosita-
sat, rendbetételét, fiivesitését.

VII. A teriiletrendezés folyamat teljes hosszat a LaCrema Kft. 30 munkanapban hatdrozza meg. Ezen id§ alatt a bérelt
tertileten épitési engedélyhez nem kététt, illetve hozzajarulast nem igénylé felépitmények keriilnek kihelyezésre, mely
épitmények kivitelezési dokumentacisjat a kiegészits teriiletbérleti kérelemhez csatolva adja 4t a bérlé LaCreama Kft.
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TEREPRENDEZES A 33327 HRSZ.-U INGATLANON
MELLEKLET AZ A és B tervhez
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