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Alulirott Molnar Tibor — mint a Promix Property Kft. (2051 Biatorbagy, Iharos 096/2
hrsz.) torvényes képviseletre Jogosult ligyvezetdje, és ezzel egyidejiileg mint személyesen is
érintett ingatlantulajdonos — az Onkorméanyzat Képviselo-testiilete altal a biatorbagyi helyi
épitési  szabalyzat modositdsaval kapesolatban elfogadni szandékozott hatdrozattal
sszefliggésben az alabbiakré] tajékoztatom Ondket:

Megelégedéssel tapasztaltuk, hogy az elmult hetekben folytatott irdsos és személyes
egyeztetéseink eredményeként az Onkormanyzat a bevezetni tervezett (a Promix Property
Kft-t és személyemet is érintd) modositasok egy része kapcsan belatta, hogy a tulajdonosi
jogok onkormdanyzati rendelettel valo korlatozasa tjabb kértalanitasi és egyéb jogi kérdéseket
vethet fel, ezért hajlandésdgot mutatott arra, hogy a korlatozé rendelkezések elfogadasatol és
hatalyba léptetésétd] eltekintsen.

Mindezek mellett a kollégaimmal 2016.06.22.-én folytatott egyeztetés csak részben bizonyult
eredményesnek, hiszen a ,,Schulteisz kanyar” esetében az épitési hely megjelolésének
torlésével, - ebben a tekintetben - visszadllt az eredeti allapot, de az egyéb intenzitasi €s
funkcionalis korlatozasok tovabbra is fenn allnak. Mivel a Féépitész Ur tegnapi tdjékoztatésa
alapjan az egyéb korlatozasok a HESZ elfogadasat kovetden csak telepiilésfejlesztési
szerz6dés megkotése mellett korrigalhatok, igy ennek nyoman csak ismételni tudjuk
onmagunkat, mely szerint semmilyen korlatozast nem tudunk elfogadni. A bizottsagnak
valamint a képviselé testiiletnek is ennek tudatdban kell dontést hoznia a korlatozasok
tamogatasar6l. Amennyiben a jelenlegi HESZ tervezetet tamogatja a T. képviselé Testiilet,
akkor annak hatalybalépése azonnal megteremti a kartalanitdsi jogalapot, amelyet sajat
gazdasagi érdekeink védelmében érvényesiteniink kell.

fgy a fentiek tiikrében, latva, hogy nem minden kérdésben sikeriilt koz6s alldspontra jutnunk,
ezaton irasban foglaljuk &ssze (valamennyi érintett ingatlan tekintetében kiilon-kiilon) az
tiggyel kapcsolatos allaspontunkat.

Heskok

Elsljaroban és altaldnossagban jelezziik, hogy nem fogadunk el egyetlen olyan modositast
sem a helyi épitési szabélyzatban, amelynek eredményeként a tulajdonunkat képezd
ingatlanokat érintden barmilyen jellegii korlatozas keriil bevezetésre. Fenntartjuk a jogainkat
arra nézve, hogy a korlatozasok barmelyikének bevezetése esetén az abbdl fakado igényeinket
az Onkorméanyzattal szemben érvényesiteni fogjuk.

Altalénosségban véve (valamennyi érintett ingatlan tekintetében) kérjiik és ragaszkodunk

ahhoz, hogy az Onkorményzat a jelenleg hatalyos helyi épitési szabalyzat eldirasait tartsa fenn
hatalyukban, és ne vezessen be olyan mddositasokat, amelyek barmilyen (akéar szamokban



kifejezhetd [ld.: beépithetdség], akar egyéb [pl.: funkcionalis jellegli]) korlatozasokkal
jéar(hat)nak egytitt.

deosdesk

Az egyes ingatlanokat érintd korlatozasokkal dsszefiiggésben allaspontunk az alabbi:

1) Biatorbagyi 8324/28 hrsz. /Nyugati lakéteriilet/

Az un. ,Iskolateriilet” kapcsédn az Onkorméanyzat altal bevezetni szandékozott szintteriileti
mutatd rank nézve korlatozast jelent, amit nem tudunk elfogadni.

Szémitasaink szerint a jelenleg hatélyos HESZ szabalyai alapjan a szintteriileti mutaté 1,6
(egy egész hat tized), amelyet az Onkorményzat a médositasok eredményeként 1,3-re (egy
egész harom tizedre) kivan csékkenteni.

A csokkentés értelemszeriien beépitési korlatozassal jar, amely kértalanitasra ad alapot.
2) Biatorbagyi 0109 hrsz. /Erdé/

Az erddteriilet tekintetében a beépithetdség jelenlegi 2%-rol 0,5%-ra vald csdkkentése
ugyancsak értelemszerii korlatozést jelent (negyedére csokkenti az ingatlan beépithet6ségét),
ami kiilondsebb magyarazatot nem igényel.

Ezzel dsszefiiggésben észrevételezziik, hogy az Onkorményzat képviseldi ltal a személyes
egyeztetéseink soran eléadott azon indokoldst, amely szerint ,a moddositdst az OTEK
szabalyaihoz val6 igazodas kotelezettsége kivanja meg”, az aldbbiak okan nem tudjuk
elfogadni:

Az OTEK — immér hossza évek 6ta hatalyban 16v6 — 111. §-anak (2) bekezdése kifejezetten
lehetdséget biztosit a helyi dnkorményzat szaméra az OTEK II-IIL fejezetében rogzitett
el6irasoktol vald (kedvezé irdnyl) eltérésre, azaz az OTEK el6irdsaindl enyhébb
(megengeddbb) szabalyok elfogadasara.

Biatorbagy Véaros Onkormanyzata ezen jogszabalyi felhatalmazas alapjan tert el az OTEK-
ban meghatarozott kovetelményektdl, és tette lehet6vé a jelenleg hatdlyos HESZ-ben a 2%-os
beépitést, noha az OTEK-ban ez az arany mar korabban is (!) 0,5%-os volt.

Jelen esetben tehat szoba sem keriilhet, hogy az Onkorményzat a moédositasokat az OTEK
szabéalyaihoz valé igazodas érdekében kivanna bevezetni, hiszen az OTEK e tekintetben
kifejezetten eltérést enged, azaz nem teszi kotelez6vé a 0,5%-o0s beépithetdség eldirasat.

Az Onkormanyzat képviseldi altal el6adott indokokbdl az is kitinik, hogy a telepiilés
koriilményeiben nem tortént semmi olyan valtozas, ami ezen modositisok bevezetését
indokoln4, igy az OTEK 111. §-4nak (2) bekezdésében rogzitett (az eltérésre alapot add)
feltételek nyilvanvaléan valtozatlanul fennallnak. Az Onkorményzat altal bevezetni
szandékozott modositasoknak nincs valos és elfogadhatd indokuk, ezért azt nem tudjuk
elfogadni.



3) Biatorbagyi 9201 és 9202 hrsz. / Schulteisz-kanyar/

Az un. ,Schulteisz-kanyar” esetében beépités, - a HESZ tervezetérsl 2016.06.22.-én a
Féépitész altal kiadott tajékoztatas alapjan - csak a Természetvédelmi hatdsaggal folytatott
egyeztetést kovetden lehetséges.

Az Onkormanyzat elétt is ismert, hogy ezt a teriiletet fejlesztési teriiletként kezeljiik, és azon
beruhéazasokat terveziink megvalésitani.

A természetkozeli allapot megdrzésével Gsszefiiggésben — az elfogadhatd hatdrokon beliil,
illetve megfeleld garancidlis feltételek mellett (akar pl. egy telepiilésfejlesztési szerzédés
keretében is) — készek vagyunk egyiittmiik6dni, azonban egyeztetéseket folytattunk a Duna-
Ipoly Nemzeti Park Igazgatosaggal, ahol azt a tdjékoztatast kaptuk, hogy — szemben az
Onkorméanyzat képviseléinek érvelésével — a Nemzeti Park Igazgatosag csupéan ajanlasokat
fogalmazott meg az Onkormanyzat felé, ezen ajénlasai pedig semmilyen kételezé jellegfi
el6irast nem tartalmaznak.

A fentiekre tekintettel — a Nemzeti Park Igazgatdsag tdjékoztatasa szerint — sem a magyar
allam, sem a Nemzeti Park Igazgatosdg nem tud felelésséget vallalni az esetleges
korlatozasok bevezetéséért, illetve az azokbdl fakado tulajdonosi igények megtéritéséért, igy a
korlatozasok hatalyba Iléptetése esetén az ebbdl ered6 jogkovetkezményekért az
Onkorméanyzatot terheli a felel6sség.

Kérjiik, hogy a fentieket dontésiik meghozatala soran sziveskedjenek szem el6tt tartani!
4) Biatorbagyi 0171/4 hrsz. /Major/

A ,Major” teriilet tekintetében az Onkormanyzat ugyancsak a szintteriileti mutatd
bevezetésével kivan korlatozédsokat megvalésitani. A jelenleg hatalyos szabalyozas ugyanis
nem tartalmaz szintteriileti mutatét, ehhez képest ugyanakkor a modositott HESZ szerint 0,8-
es (nulla egész nyolc tizedes) szintteriileti mutaté keriilne bevezetésre, ami értelemszertien
20%-kal csokkentené az ingatlan beépithetdségét, és ily modon sziikségszeriien kartalanitasra
adna alapot.

5) Biatorbagyi 096/8, illetve 094 hrsz. /Madar-forras melletti teriilet/

A , Madar-forras” melletti teriilette]l sszefiiggésben — amint ezt korabban mar jeleztiik Onok
felé — a modositassal kapcsolatos elbterjesztésekben téves kod szerepel, amely elirds
kijavitasara az Onkorményzat képviselditol igéretet kaptunk.

A fent emlitett elirason tl ugyanakkor a médositasok bevezetésével az Onkorményzat meg
kivanja tiltani az érintett ingatlanon az &llattartast, amivel az ingatlan jovObeni
hasznositasanak lehetdségét jelentés mértékben bekorlatozna. Magabdl a teriilet jellegébol
kovetkezik ugyanis, hogy azon tobbek k6zott az allattartds utjan torténd hasznosités 1ényeges
szempont (a jelenleg hatalyos HESZ ezt éppen ezért teszi lehetdve).

Hskok

.

Osszefoglalva:

A fentebb felsorolt mddositdsok bevezetése kiilon-kiilon is jelentds mértéki korlatozast
jelentene a jelenleg meglévd és altalunk gyakorolhaté tulajdonosi jogositvanyokra nézve,
ezért a valtoztatdsok hatdlyba Iéptetése esetére minden jogunkat fenntartjuk azzal



osszefiiggésben, hogy az ebbdl fakadd igényeinket az Onkorményzattal szemben
érvényesitsik.

Hangstlyozni kivanjuk, hogy az érintett ingatlanok kivétel nélkiil olyan ingatlanok,
amelyekkel Osszefiiggésben hatarozott hasznositasi terveink és elképzeléseink vannak (az
ingatlanok un. fejlesztési teriiletek), a Promix Property Kft. pedig ezen beliil kifejezetten ilyen
célra létrejott, ingatlanhasznositasi/ingatlanfejlesztési tevékenységet folytatd gazdasagi
tarsasag.

Kérjiik, hogy az Onkormanyzat dontésének meghozataldt megelézéen ezt a koriilményt is
hangsulyosan vegye figyelembe!

Amennyiben sziikségesnek latjdk, a tovéabbiakban is allunk rendelkezésiikre az esetleges
egyeztetések céljabol. Egyebekben kérjiik a fentiek tudomésulvételét!

Budapest, 2016. junius 23.
Tisztelettel:

Promix Property Kft.
Molnér Tibor ligyvezetd, ingatlantulajdonos
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A véros Helyi Epitési Szabalyzaténak tervezett mddositasaval Osszefliggésben, annak tartalmat
ttanulmanyozva - fenntartva a 2016.mdjus 25-én fenti targyban kelt leveliinkben foglaltakat is - az
Uj Bazis Ingatlan Kft, valamint Fabidnné Pammer Katalin nevében az aldbbi, konkrét, tertileteinkhez
kapcsolédd észrevételeket tessziik:

Uj Bazis Ingatlan Kft teriiletei:

Nyugati lakétertilet II. Gtem, Lke-12-es besorolas:

A szintteriilet mutatd utdlagos beiktatdsa miatt a tervezet a jelenleg is hatalyos, a tulajdonost
megillet§ jogok szempontjébél irdnyadé szabdlyozasi tervtl eltér, ezzel nekiink, mint érintett
tulajdonosnak jaré kértalanitasi kotelezettséget keletkeztets joghdatranyt okoz.

Nyugati lakétertilet I1l. Gtem Lke-12, Lke-13-as besorolas:

A teriiletek Gj besorolast kapnak, Lke-16, Lke-17, igy a besorolds és a szintteriilet mutaté is eltér a
jelenleg hatélyos szabdlyozasi tervtdl, a tervezet szerinti szabdlyozas ezzel nekiink, mint érintett
tulajdonosnak jaré kértalanitasi kotelezettséget keletkeztetd joghdtranyt okoz.

Nyugati lakéteriilet Ill. Gtem Vt-14, Vt-15, Vt-17-es besorolds:
A teriiletek Gj besoroldst kapnak, Vt-17, Vt-19, Vt-20, igy a besorolas és a szintteriilet mutatd is eltér
a jelenleg hatdlyos szabdlyozasi tervtdl, a tervezet ezekkel a valtoztatasokkal nekiink, mint érintett
tulajdonosoknak jard kértalanitasi kotelezettséget keletkeztetd joghatranyt okoz.

) o
Nyugati lakdteriilet 1Il. Gtem Z-1 besoroldsu kdzpark — és ut: a 8743/13/14/15/17/18/33/34 hrsz-q,
ingatlan nyilvantartds szerint Gt besoroldsu ingatlanok a tervezetben 0j szabdlyozasi vonalat kaptak,
ami a 8743/10/11/12/19/35 hrsz-U épitési telkekre lettek kijeldlve.
Indokolt az ingatlan-nyilvantartas szerinti, mar dtnak jeldlt terlletre korldtozni a szabdlyozasi vonalak
kijelolését, ellenkezd esetben a valtoztatds kdrtalanitdsi kotelezettséget keletkeztetd joghatranyt
okoz.

Nyugati lakéterilet Il titem Kamilla utcaval parhuzamos Utszélességi szabdlyozasi vonal mddositasi
tervének indokoltsagat értjiik és elfogadjuk, azonban az épitési terlleteinket hdtrdnyosan érintd
teriilet csokkenés miatt kdrtalanitdsi kotelezettség keletkezik.

Szarvasugras, IV. item Lke-14, Lke-15-8s besorolas:

A szintteriilet mutaté utdlagos beiktatdsa miatt a tervezet a jelenleg is hatdlyos, a tulajdonost
megilletd jogok szempontjdbdl irdnyadé szabalyozdsi tervtdl eltér, ezzel nekiink, mint érintett
tulajdonosnak jaré kartalanitasi kotelezettséget keletkeztetd joghatranyt okoz.



Fabidnné Pammer Katalin teriiletei:

A 0136/3 és 0136/4 hrsz-U ingatlanok kapcsdn (birtok kdzpont) a hatdlyos szabalyzatban és a
tervezetben is majdani kozlekedési Ut megvaldsitasahoz sziikséges szabdlyozasi vonal kijelélés mar
|étezett, a Flizes volgy és a SOskuti Ut dsszekdtése érdekében. Teljes mértékben érthetetlen, hogy a
hivatkozott helyrajzi szdmokon az ingatlanomon keresztll még egy 6sszekdtS Ut kerdlt kijeldlésre,
mely jelent8s mértékben csdkkenti a birtok kdzpont értékét, tovabba indokolatlanul fenyegeti az
Gshonos novényzet és a kotelez8en fésitott zoldterllet létét. Kérjiik, hogy az Gjonnan kijeldlt
szabélyozési vonalat teljes mértékben toroljék, meghagyva a jelenleg hatdlyos HESZ szerint mér
kijelolt utat.

A fenti észrevételek — tobbek kdzdtt a tervezet megismerésére fordithatd id6 rovidsége miatt - nem
teljes korlek, ezuton is jelezziik, hogy az ezen feliil esetlegesen felmeriilg, tulajdonainkat képezd
ingatlanokat hatrdnyosan érint6 valtozasokkal kapcsolatos tovabbi jogainkat is fenntartjuk.

A fentiekkel &sszefiiggésben tehat sérelmezzitk a hatdlyos Helyi Epitési Szabdlyzattdl eltérs,
teriileteinket hatranyosan érint8 tervezett mddositdsokat. A mddositdsok miatt bekdvetkezd
értékcsokkenésbél, vagy a mddositdsbdl eredd mas kdrokozas miatt kdrtalanitési igénylinket mind az
Uj Bézis Ingatlan Kft, mind a magdntulajdonom vonatkozasédban érvényesiteni fogjuk a hatdlyos
jogszabalyoknak megfelelSen.

Felhivjuk figyelmiiket, hogy az értékcsdkkenés nem kizérdlag a tulajdonosokat, hanem a hitelez&ket is
negativan érinti, tekintettel arra, hogy a hitelezd szempontjabdl az ingatlan értékének csékkenése
fedezet elvondst eredményez.

Kérem a fenti észrevételeket a tervezet véglegesitése el6tt figyelembe venni, és annak megfelel&en a
tervezet modositasat elvégezni sziveskedjenek.

Biatorbdgy, 2016. janius 12.

Uj Bazis Kft

Fabidnné Pammer Katalin nevében 774
Fébidn Istvén Ervin 7
y !
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A véros Helyi Epitési Szabélyzatanak tervezett modositasaval osszefiiggésben, a testiileti dontés eldtti
bizottsagi targyalast és a testiileti dontést is érintden az Uj Bézis Kft., valamint Fabianné Pammer
Katalin nevében a leghatarozottabb fenntartdsainkat és tiltakozasunkat jelentjiik be, hozzuk az Ondk
tudomasara.

A bizottsagi iilés elétt egy nappal hozzaférhetdvé tett, targyalni kivant tervezet minden elemének
megismerhet6sége mind a szdmunkra, mind a véros t6bbi lakéja szdméra teljességgel lehetetlen és-
kizart, koztiik elsésorban a kozzétett tervezethez képest a szabélyzatban foglalt valtoztatasokat
érintden.

A szabélyzat el6készitésére és elfogadasara vonatkozo szabélyok sérelme miatt teljes bizonyossaggal
allithaté, hogy a tervezettel egyezden esetleg elfogadésra keriild Onkorményzati rendeletet
torvénysértd jellege miatt utélag meg kell semmisiteni, sziikség esetén minden ehhez vezetd eljarast el
fogunk inditani.

Kiilsn kiemelendd, hogy a lakossigi egyeztetésre kozzétett tervezethez képest tovabbi alapvetd
valtoztatdsokra, Gj szabalyozasi elemek és fogalmak beiktatdsara keriilt sor, ami kizérja azt, hogy az
igy megvaltoztatott tervezet elfogadasaval térvényes rendelet sziilessen meg.

A legutdbbi tervezet egy nappal ezelétti kozzététele miatt - kozel sem a teljesség igényével - az
allapithaté meg, hogy a tervezet mddositott szabdlyozdsban a korabbi szabélyozastol eltérd
szabalyozasi vonalak, teriileti besorolasok, j besorolasi feltételek keriiltek megfogalmazasra oly
médon és olyan tartalommal, hogy ezek a helyi viszonyokat és koriilményeket ismer6k szamara
nyilvénvaléva teszik, hogy ezek a valtoztatésok az Onkorményzat terhére szdndékos kérokozast és
egyéb hétranyokat el6idézd dontést és dontéshozéi magatartdst valdsitanak meg, amelyek mind a
testiilet, mind a dontésben résztvevék ezzel kapesolatos személyes feleldsségét is megalapozzak.
(Csak példaként emlitve: egyes utak nyomvonalat a rendelkezésre 4116 Snkormanyzati teriiletek helyett
csak kértalanitas Utjan megszerezhetd foldrészleteken keriiltek bejeldlésre).

A minden miiszaki és gazdasagi racionalitist nélkiilozd vagy csak jogsértd egyes valtoztatasok a
szabalyozas hatalyba 1épésével egyidejiileg az érintett telkek olyan értékvesztését idézik eld, amit az
Onkormanyzat haladéktalanul koteles lesz résziinkre, mint tulajdonosoknak megfizetni. Az ily médon
keletkezd kdvetelésiink millidrdos nagysagrendii lesz.

Meggy6z6désiink, hogy a most kozzétett tervezet elfogaddsa, sem az abban foglalt valtoztatasok
jellege miatt, sem a mai napon is mar belathaté 6nkormanyzatra hrulé anyagi terhek miatt nem csak a
tulajdonosok, hanem az Onkorményzat érdekeivel is ellentétes.

Erre figyelemmel kérjiik, sziveskedjenek melldzni a tervezet Testiilet elé bocsatasat, illetve mell6zni a
testiileti iilésen ennek érdemi targyaldsét és a dontéshozatalt, mindaddig, amig a véros lakossaga és
kiilsnosen az indokolatlan hatranyt szenvedd tulajdonosokkal val6 érdemi egyeztetésre sor nem keriil.

Biatorbagy, 2016. majus 25.

Uj Bazis Kft.
Fabianné Pammer Katalin nevében
Fabian Istvan Ervin



MEGHATALMAZAS

Alulirott Fabianné Pammer Katalin (2051 Biatorbdgy, Alsémajor 0136/3, anyja neve: Vég Katalin,
sziletett: Budapest, 1970.03.19., személyi igazolvény szdma: 265346AE ) ezliton meghatalmazom
Fabian Istvdn Ervint (2040 Budadrs, Garibaldi u. 1. anyja neve: Albert-Téth llona, sziiletett:
Kézdivasérhely, 1956.05.09. Gtlevél szama: P5935289), hogy a tulajdonomat képezé ingatlanok
tigyében, a Biatorbégy Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv médositasanak kapcsan az illetékes
hivataloknal eljarjon.

A meghatalmazas visszavonasig érvényes.

Biatorbdgy, 2016. majus 02.

Fabianné Pammer Katalin
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