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Targy: Egyeztet6 targyalas
Lakossagi egyeztetés a telepllésszerkezeti terv (TSZT) és helyi épitési
szabalyzat (HESZ) feliilvizsgalatanak keretében a Tikorhegy IV. teriilet
Raktarvarosi uttal, illetve Depoval hataros teriletrészének szabalyozasaval
kapcsolatban

Tisztelt Lakossag!

A telepllésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési stratégiarél és a
telepillésrendezési eszkdzokrél, valamint egyes telepilésrendezési sajatos
jogintézményekrél széldo 314/2012. (X1.8.) Kormanyrendelet el6irasanak megfeleléen
értesitem, hogy a véleményeztetés soran felmertlt észrevételek, javaslatok tisztazasa és
egyeztetése céljabdl

2015. aprilis 1-én, 18 6rakor
Torokbalint, Munkacsy Mihaly Miivel6dési Haz Hazassagkotd termében
egyeztetd targyalast tartunk.

2013 aprilisaban az el6zetes tajékoztatdé megkuldésével és honlapon valé megjelentetésével,
az Uj jogszabalyi elbirasok szerint Torokbalint KépviselS-testilete Ujrainditotta Tordkbalint
teljes kdzigazgatasi terlletére vonatkozé telepulésszerkezeti terv (TSZT) és helyi épitési
szabalyzat (HESZ), szabalyozasi terv (SZT) feliilvizsgalatanak egyeztetési folyamatat.

El6zmények:
A Tukorhegy V. terlletre vonatkozé korabbi szabalyozast Torokbalint Képvisel6-testilete
21/2005. (IX. 23.) Or. rendelettel (1.sz. melléklet) fogadta el. Az un. ,Tikérhegy IV.” teriilet
Raktarvarosi uttal, illetve Depoval hataros terlletrészén (Raktarvarosi ut- Nadasdy Tamas
utca menti ingatlanok- Balassi Balint utca- Dobé Istvan utca meghosszabbitasa - Depo altal
hatarolt terulet) a szabalyozas TV-2 jell teleplléskézpont vegyes Ovezetet jeldlt. A TV-2
Ovezet altalanos beépitési paraméterei:

o 35 % legnagyobb beépitettség

e 30% legkisebb zoldfellleti arany

¢ 8,5 m legnagyobb épitménymagassag

e 1,3 szintterlleti mutato.
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4354/1, 4354/2, 4354/3,4354/4, 4363, 4541, 4459, 4526, 4512, 4498 hrsz.-u ingatlanok

A fenti paraméterek alapjan a Shikun & Binui R.E.D. Substantia Kft., mint Epitteté a
tulajdonaban all6 10 ingatlanra (hrsz. 4354/1, 4354/2, 4354/3,4354/4, 4363, 4541, 4459,
4526, 4512, 4498) vonatkozdan jogerOs épitési engedélyeket szerzett, melynek alapjan
1040 lakas épitésére nyilt lehetésége. 2011 szeptemberében, illetve novemberében a Kft.
az Osszes telekre bejelentette a kivitelezés megkezdését, mely tevékenység els6
lépéseként az ingatlanokat bekeritette. Az engedélyezési tervek modositasanak,
erveényességuk meghosszabbitasanak elkerllése érdekében a Képviselb-testilet 29/2011.
(1X. 30.) Or. szamu rendeletében a Raktarvaros Ut — Vilagos utca vonala — Nadasdy Tamas
utca menti ingatlanok - Balassi Balint utca — Dobd Istvan utca vonala — Bornemissza
Gergely utca altal hatarolt terlletre valtoztatasi tilalmat rendelt el és a terlletrészre
vonatkozdan Uj szabalyozas készitésérél hatarozott.

A Tlikorhegy IV. teriiletre vonatkozé szabalyozas moédositasat (Raktarvarosi ut- Vilagos
utca vonala- Nadasdy Tamas utca menti ingatlanok- Balassi Balint utca — Dob¢ Istvan vonala
— Bornemissza Gergely utca altal hatarolt terllet) a Képvisel6-testiillet 24/2014. (VI1.30.)
szamU Or. rendelettel fogadta el (3. sz. melléklet). A szabalyozas médositas
véleményezési eljarasa eltéré véleménnyel zarult. A Shikun Binui Substantia Kft. nem
tdmogatta a dokumentacidban bemutatott moddositast, kizarélag sorhazas beépités
kialakitasara tett javaslatot (450 lakas Iétesitésének lehetésége a tulajdonaban allé
ingatlanokon). A Kft. altal kért modositas, az intenzivebb beépitési javaslat a dokumentacio
ismételt véleményezését tette volna szikségessé. Felvallalva a Kft. altal kilatasba helyezett
kartalanitasi per meginditasat, idéhiany— az érintett terlletre elrendelt valtoztatasi tilalom
lejarta — miatt, a Képviseld-testilet érdemben nem foglalkozott a javaslattal, de jelezte, hogy
az Onkormanyzat tovabbra is nyitott a targyaldsok folytatdsara és konszenzusos
megoldasra.

A Shikun Binui Substantia Kft. 2014. aprilis 7.-én Torokbalint Varos Onkormanyzata |.
rend( és Turai Istvan Il. rendl alperesek ellen kartéritési pert inditott. A Kft. keresetet
nyujtott be a Budadrsi Jarasbirosag el6tt 10.000.000,- Ft kartérités és annak kamatai irant. A
keresetbdl megallapithatd, hogy a felperes valojaban a Tordkbalint tikérhegyi Nadasdy utca,
Balassi Balint utca, Tinddi Lantos Sebestyén utcai ingatlanai értékcsokkenése kapcsan
2.174.000.000,- Ft osszegii kar bekovetkezését allapitotta meg, mely 06sszeg
eléterjesztése vonatkozasaban jogfenntartassal élt. A Kft. keresetében a jogellenes
magatartast az alperesek jogalkotasi tevekenységében, a kart az ingatlanok
értékcsokkenésében, az okozati Osszefiiggést pedig a jogalkotds kérében a HESZ
megalkotasaval és hatalyon kivil helyezésével az ingatlanokra kifejtett értékcsdkkenté
hatasaval kivanja alatamasztani. Az Onkormanyzat az ellenkérelmében a felperesi keresetet
ugy jogalapjaban, mint &sszegszer(iségében vitatia. A per elsé targyalasara 2014.
szeptember 16-an kertlt sor, amely targyalason a birésag megallapitotta hataskére hianyat,
tekintettel arra, hogy azok a perek, amelyeket a kdzhatalom gyakorlasaval okozott karok
megtéritése irant inditanak a térvényszék hataskoérébe tartoznak. Erre tekintettel elrendelték
a per attételét a Budapest Kornyéki Torvényszekhez.

2014. november végén a Shikun Binui Substantia Kft. uj ajanlattal kereste meg az
Onkormanyzatot. A javaslat szerint, amennyiben a tulajdonaban allo, lakédvezeti besorolasu
ingatlanok teriletén legalabb 350 db sorhazas jellegl lakas létesitésére kap lehetéséget,
elall a kartalanitasi pertdl. A per elsé targyalasa 2015. marcius 5-én volt a Budapest Kornyéki



Torvényszéken, ahol a Felperes az Onkormanyzat és a Kift. kdzotti egyeztetd targyalasokra
hivatkozva kérte a targyalas elnapolasat.

4540 hrsz.-u ingatlan

A 2014. évi szabalyozas modositas (24/2014. (VI.30.) szamu Or.) érintette a 4540 hrsz.-G
ingatlan Ovezeti besorolasat. Az ingatlan tulajdonosa 2014. december 17-i keltezési
levelében ismertette allaspontjat, mely szerint 80 millié Ft forgalmi értékcsokkentést jelent
szamara a korabbi szabalyozas modositasa és véleménye szerint a kartalanitas feltételei
ingatlana esetében fennallnak.

4544 hrsz.-u ingatlan

A 4544 hrsz.-u ingatlan tulajdonosait szintén érinti a 2014. évi szabalyozas moddositas
(24/2014. (V1.30.) szamu Or.). A tulajdonos képvisel6je az egyeztetések soran felhivta a
figyelmet arra, hogy a 4544 hrsz.-U ingatlant részben egy hasonlé 6vezeti besorolasu
ingatlanért (az Uj sportkdzpont tertlete) cserébe kaptak az dnkormanyzattél 2008- ban. A
tébboldalu egyeztetések eredményeként a tulajdonos képvisel6je marcius 23-an a sorhazas
jellegl beépités elfogadasardl nyilatkozott.

A folyamatban Iévo, illetve kilatasba helyezett peres eljarasok elkeriilése, a
megegyezés érdekében uj javaslat kidolgozasara kérte fel az Onkormanyzat a
PESTTERV tervezéjét (4. sz. melléklet). A szabalyozasi javaslat szerint a Raktarvarosi ut-
Vilagos utca vonala- Nadasdy Tamas utca menti ingatlanok- Balassi Balint utca — Dobd
Istvan vonala — Bornemissza Gergely utca altal hatarolt terilet laké épitési dvezetében
mindenhol sorhazas jellegii beépités lesz lehetséges. A kialakithatd lakasszamot a telkek
terlletének fliggvényében hatarozza meg a szabalyozas (275 m?2- ként épithet6 egy lakas). A
mellékelt tablazatban lathaté a Shikun Binui Substantia Kft. tulajdonaban allé, illetve a 4540
és 4544 hrsz.-U ingatlanon kialakithatd lakasok szama 6sszesen 388 db. A Shikun Binui
Substantia Kft. tulajdonaban all6 ingatlanokon az Uj szabalyozas szerint 6sszesen 350 lakas
lesz elhelyezhetd, a kordbbi szabalyozas alapjan épitési engedéllyel rendelkezd 1040 db
lakassal szemben. A teleplléskdzpont vegyes Ovezetben csdkken a beépithetéség és az
épulet magassag mértéke, valamint nd a zdldfellleti arany.

2015. februar 11-én a Polgarmester urnal tartott megbeszélésen a Tukdrhegyi Kdzélet
Egyesilet képviselbi és a terulet képvisel6je megismerte a tervez6i javaslatot. A Tukorhegyi
Kozélet Egyesulet részérdl javaslat érkezett az egy épulettombben elhelyezheté lakasok
szamanak korlatozasara (max. 6 lakas helyezhetd el egy éplletben). A javaslattal
kiegészitett szabalyozas-tervezet megvitatasara kezdemeényezzik a lakossagi egyeztetést.

Az egyeztet6 targyalas eredményessége érdekében kérem szives megjelenését, vagy
akadalyoztatasa esetén nyilatkozattételre jogosult képviseld kijelolését.

Torokbalint, 2015. marcius 26.
Tisztelettel:

Elek Sandor
polgarmester
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24/2014. (V1.30.) Or. rendelet
Uj szabalyozasi javaslat



