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I. Pontositast igénylé modositdsi javaslatok G """+ 3@ (
- 29. oldalhoz tartozé részletes funkciovizsgalati térkép: helytelen, a 42518/35 hrsz-4 %G &@ / " I (
ingatlan hasznalata, mivel az megosztott, egy részén hulladékgyjtés van. 3 AG &3 + (3%

!
Ugyancsak helytelen a 42518/41 hrsz-u ingatlan hasznalata, mivel az is megosztott, egy & 1G3%3 A8 3 |

részén hulladékgyujtés és feldolgozas van.

- 39. oldal Tulajdonjog vizsgdlata % 3(@ / 3@8 " "#!
1. pont: Béanyateriilet...: helytelen, mivel a 42518/41 hrsz-u ingatlan csak részben

dnkormanyzati tulajdon plusz gazdasagi tarsasagoké (Isd. még 42. oldal is).

2/C. pont: helytelen: a 42518/7 hrsz-u ingatlan nem allami tulajdon, hanem gazdasagi
tarsasag tulajdona.

- 41. oldal: helytelen: 42518/6 hrsz-u ingatlan nem &llami tulajdon, hanem gazdasagi
tarsasag tulajdona.

- 42. oldal: helytelen: a 42518/35 hrsz-0 ingatlan nem csupéan allami teriilet, hanem plusz
gazdasagi tarsasage.

- Ehhez kapcsolodoan helytelenek a tulajdonokat bemutaté térképek is.




II.

Konkrét helyrajzi szamhoz kapcsolédo észrevételek

- 42518/6 hrsz-u ingatlant az anyag tobb ponton ,.konfliktusos™-nak jelli, egyrészt azért,

mert az ingatlan teriilete nem éri el az eléirt minimalis telekhatart, masrészt azért, hogy
beépitettsége meghaladja az el6irtakat.

Allaspontunk szerint: a beépitettségi kritika nem valos, mivel a telek beépitettsége nem
haladja meg a 45%-ot.

A telek mérethatara valoban alacsonyabb a korabbi évek soran egyre nagyobbra novelt
minimalis telekhatar méretnél, de ez a kozeljovoben — az e-levélben késdbbiekben
részletezettek szerint — orvosolhato.

48. oldal: 42518/7 hrsz-on a valds szintteriileti beépitettség a kovetkezd: nem egy,
hanem két épiilet nem foldszinti, az ezt leképezo térkép a valds szintteriiletet képezi le.
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II.

Kifogasolas a Gksz-2/6 épitési ovezetbeli ingatlanok hasznalatanak javasolt
tovabbi korlatozasara

A 82. oldal és az anyag tobb pontja részletesen foglalkozik a hulladékgazdéalkodassal
foglalkozo telephelyekkel, bar rendkiviil eléviilt (2012. évi) adatokkal.

Szamunkra elfogadhatatlan. hogy:

- arészben vagy egészben hulladékgazdalkodéssal is foglalkoz6 telephelyeket

indokolatlanul negativ, a kirnyezetre az atlagosnal karosabb hatast ingatlanokként
minositsék.

A hulladékgazdalkodas ugyanis nem ,hulladékot™ allit el, hanem a begyjtott,
mashol keletkez0 ,.,hulladékot”, mint alapanyagot szakszerl technologiaval,
folyamatos kdrnyezetvédelmi hatosagi feliigyelet mellett kezeli. A ,,hulladék”, mint
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alapanyag kezelése kizarolag zart térben torténik, az alapanyag begyfijtési fazis G("T & & ( A8"
viszont elengedhetetlenné teszi a telephely részbeni szabadtéri igénybevételét. 8 o(!

- a fentiek miatt is tiltakozunk, hogy a METALLOGLOBUS ingatlanokon a
whulladék™ alapanyagok szabadtéri tarolasat megtiltsak. sot azt tovabb szigoritsak.
Igy szamunkra elfogadhatatlan a Rendelet 43§ (6) bekezdés B. pontja - mind a
jelenleg érvényben lévo, mind a moédositasra javasolt tartalommal -, mivel ennek
szabalyozasa nem tartozik az épités rendjének korébe tartozo rendelkezés korébe,
indokolatlan megkiilonboztetést alkalmaz a gazdasag szerepléi kozott, sérti a
gazdéalkodo korabbi jogait, igy ma még meg nem hatarozhato jelentds anyagi
hatranyt okozhat a magantulajdonos(ok) részére.

- ugyancsak negativ diszkriminacionak tartjuk, hogy a szallitasi utvonalak jovobeni
korlatozésat vetitik el6 bizonyos aruféleségek esetén a fovérosi jelentdségli utak

esetén is.

IV. Javaslat a konfliktusként jelolt ingatlanok (42518/6; 42518/41; 42518/4; 42518/35) H /.
teriiletrendezésére % 3((" /, "@
Allaspontunk szerint mind az egyes ingatlanok, ingatlanrészek beépitési anomaliai + Al %

(éptiletek atnyulasa), mind a telekméretek akként oldhatok meg, hogy a
METALLOGLOBUS Zrt., mint a 42518/6 hrsz-0 ingatlan 1/1 tulajdonosa €s a
42518/41 hrsz-u ingatlan valamint a 42518/35 hrsz-u ingatlan résztulajdonosa, valamint
a 42518/4 hrsz-0 korabbi funkcidjat vesztett ingatlanrész hasznaldja az altala jelenleg
kizérélagosan hasznalt ingatlanrészeket egyrészt levalasztja (42518/35 hrsz), masrészt
megvasarolja (42518/41 és a 42518/4 hrsz-0 ingatlanokbdl).

E javaslathoz, amely az anyagbeli konfliktusokat kezeli, kérjiik az Onkormanyzat
tamogatasat.




V. A 42518/41 hrsz-u ingatlannal kapcsolatos észrevételek

Elézetesen azért kiemelnénk, hogy

- mivel nem értiink az épitési szabalyzat-modositas jogi menetéhez, igy érthetetlennek
tartjuk, hogy miért két Iépcsdben keriil sor a ,,szennyezett banyateriilet™ végleges
Ovezetbe torténd atsorolasara?

- az anyag (141. oldal) kategorikusan rogziti, hogy az eltér¢ teriiletfelhasznalasi —
Ovezeti — kategdridk mentén ,,a telek megoszthatova, s6t megosztandova valik™.
A szakért6 anyag egyértelmuien rogziti, hogy mit tart nem beépithetd és beépitheto
teriiletrészeknek (ezekkel mi is messzemenden egyetértiink), de a mddositasi
javaslatbdl nem olvashato ki, hogy hol lesznek meghtzva ezek a hatarok.
Az ebben torténd elozetes tulajdonosi megallapodas ugyanis alapfeltétele kell legyen a
tulajdonosi ingatlanhasznalati megegyezésnek, amely sok évtizede megoldatlan
probléma.

1. Altaldnos észrevételek

a.) Azt atényt, egyrészt, hogy a volt Banyatertilet jelentds mértékben athizodott a
42518/41 hrsz-u Ingatlanra, mésrészt, hogy ez a ,,banyagddor”™ elsdsorban
kommunalis, tovabba egyéb veszélyes hulladékkal kertilt feltdltésre minden korabbi
tényfeltaré6 dokumentum (pl. a 132. oldalon talalhat6 2011-es szakért6i kivonat)
igazolta, igy messzemenden egyetértiink azzal, hogy ez a tény végre dtvezetésre is

.....

m?).

b.) Szintén fontosnak tartjuk, hogy az 1j feltaras igazolta azon korabbi
dokumentumokat, mely szerint a volt banyateriileten tul (attol déli iranyban) tovabbi
ingatlanrészen sajnélatosan 1,5-2,0 méter vastagsagu szennyezett talajfeltoltés is
tortént (mivel ennek nagysaga a megkiildétt anyagban nem szerepel, igy nagysagat a
116. oldalon feltlintetett véazlat szerint legalabb 15.000 m2-re becsiiljiik).
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¢.) Ugyancsak fontosnak tartjuk, hogy a szakértéi anyagban kiemelésre, feltlintetésre
kertilt (116. oldal) hogy az Ingatlanon nagyfesziiltségii elektromos tavvezetékek
hazddnak és azok védosaviaban — attol fliggetleniil, hogy alatta banyagédér nem
talalhato — beépités nem létesithetd. (Mivel itt sem szamszertsitették a lefedett
teriiletet, ezért a vazlat szerint a védéteriilet nagysdga mintegy 23.000 m? nagysagra
teheto).

d.) A megkiildétt dokumentumokbdl az is nyilvanvalova valik, hogy a feltard ut(ak)
megépitése nélkiil a 42518/41 hrsz-u Ingatlannak 6néllo érdemi kozati megkozelitése
nincs, azaz barminemu jelenlegi és jovobeni hasznositdsa igy lehetetlen.

e.) Bar a megkapott anyag nem tér ki rd, de ismeretiink szerint jelenleg is folyik egy, a
teljes banyatertiletre kiterjed6 kornyezetvédelmi feltar6 munka az Energialigyi
Minisztérium megbizasédbol. Vélelmezziik, hogy ennek eredménye is be€pitésre
kertilt a javaslatba.

f.) Fontosnak tartjuk kiemelni, hogy a 117-118 oldalakon feltiintetett kronologia nem
teljes, igy pl. hidnyzik a jelenlegi kérnyezetvédelmi hatosagi allapot feltiintetése.
Ismereteink szerint mind a karmentesitési monitoring végzésére, mind a
karmentesitésre kotelezettre vonatkozo korabbi kérnyezetvédelmi hatdséagi
hatdrozatot a Févarosi Torvényszeék 110.K.701.986/2021/36. sz. itéletében
megsemmisitette és a hatsagot Gj eljarasra kitelezte. Uj kornyezetvédelmi hatarozat
még nem sziiletett, igy teljesen bizonytalan a jovobeni rekultivacio mikéntje, ami
alapvetden meghatarozhatja a 42518/41 hrsz-0 Ingatlan jovobeni hasznosithatdsagat
is.
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2. Egvedi észrevételek

a.) A kommunalis és egyéb hulladékkal szennyezett volt banyateriiletrész
feltlintetésével és annak a szabdlyzatban torténd kiilon rogzitésével, hogy ez a
telekrész a 42518/41 hrsz-u ingatlan nem beépithets része”, egyetértiink.

b.) A szakértoi anyag rogziti (115. oldal utolsé bekezdés), hogy ,,a 42518/18 hrsz-u telek
(kereskedelmi, szolgéltato telep — KOBE) és a tavvezeték védésavia kozotti teriiletet
kb. 1,5-2,0 méter vastag feltsltés boritja” (amelyet a 116. oldalon talalhatd
»Hasznalhatosagi vazlat” kiilon is feltiintet).

A szakértd tovabba rogziti: .,itt banyagddor nem volt, ez a terliletrész a feltdltés
eltavolitasa utan hasznosithato”. Ehhez kapcsoléddan a szakért6i jelentés kiemeli

(137. oldal 1. bekezdés): ,,A vizsgalat sordn bemutatott szakértoi jelentés szerinti

Jelentds feltoltéssel €rintett, épitésre alkalmatlan besoroléas teriilet nemcsak a

banyateriiletet, hanem szinte a teljes hulladéklerakassal érintett ingatlanok teriiletét

érinti.”

137. oldal 2. bekezdés:

A jelentés eredményeinek figyelembevételével javasolt a hulladékkal feltsltott

teriiletegységen az épitési tevékenység korlatozasa.”

137. oldal 3. bekezdés:

A banya és a hulladéklerakassal érintett teriilete a hulladéktest bolygataséval nem

jaré hasznosités javasolt.”

A szakért6i megallapitasokkal teljes mértékig egyetértiink, azaz jelenleg ez a

teriiletrész is ,.épitésre alkalmatlan” besorolasu teriilet (egyezden a banyateriilettel),

igy ,javasolt az épitési tevékenyseg korlatozasa™.

Ezért feltétlentil sziikségesnek tartjuk:

- mind a szabélyozasi terv 1.sz. Mellékletét képezo térképén a szennyezettség kiilon
feltlintetését,

- mind a szabdlyzat erre vonatkoz6 irasbeli fejezetében annak feltiintetését, hogy ,.a
feltoltott telekrész a 42518/41 hrsz-u ingatlan jelenleg nem beépithetd része, amely
csak a feltdltés eltavolitdsa utan hasznosithatd™.
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c.) A szakértd a 116. oldal 2. francia bekezdésében egyértelmiien rogziti, hogy:
.»...a nagyfesziiltségli elektromos tavvezeték véddsavjaban — attél fliggetleniil, hogy
alatta banyagodor nem talalhato — beépités nem létesithetd.”
A szakeért6 a 116. oldalon talélhat6 ,,Hasznalhatdséagi vazlaton™ a nyomvonalat fel is
tiintette.

Mivel a 42518/41 hrsz-u ingatlannak igen jelentés teriiletét fedik le a tavvezetékek (2
db) véddsédvjai (amely tény nem egyezik az eddigi 5nkormaényzati allasponttal) ezért
sziikségesnek tartjuk:

- annak az 1.sz. Melléklet szerinti térképen torténo teljeskori feltiintetését (a 140.
oldalon taldlhaté térkép-tervezet (kivagat) csupan a tavvezetékeket részlegesen
tiinteti fel),

- tovabba annak a szabdlyzat érintett szovegrészében a tényleges rogzitését, hogy .a
nagyfesziiltségili tivvezeték védoétavolsaga miatti telekrész a 42518/41 hrsz-u
ingatlan nem beépithetd része™.

A 42518/41 hrsz-u ingatlan jovObeni hasznosithatésaga
A korabbi leveliinkben mar javaslatokat tettiink a 42518/41 hrsz-u ingatlan beépitési

korlatainak az Epitési Szabdlyzatban t6rténd rogzitésére.

Ezen tilmenden az anyag 140. oldalan szamunkra értelmezhetetlen teriiletfelosztasi
szamitas taldlhat6, amely allaspontunk szerint nincs dsszhangban a Szabaélyzat
modositas alapjat képez6 szakmai anyaggal.

Allaspontunk szerint a beépitheto telekteriilet csak a feltard Gt megépitése esetén valik
egyaltalan lehetdvé és nagysaga messze a jelzett 20%-os szint alatt marad. Kérjiik ennek
pontositasat.
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VI. Javaslat a konfliktusként jellt ingatlanok (42518/6; 42518/41; 42518/4; 42518/35)
teriiletrendezésére
Allaspontunk szerint mind az egyes ingatlanok, ingatlanrészek beépitési anomaliai
(épiiletek atnyulasa), mind a telekméretek akként oldhatok meg, hogy a
METALLOGLOBUS Zrt., mint a 42518/6 hrsz-u ingatlan 1/1 tulajdonosa és a
42518/41 hrsz-u ingatlan valamint a 42518/35 hrsz-u ingatlan résztulajdonosa, valamint
a 42518/4 hrsz- korabbi funkciodjat vesztett ingatlanrész hasznaldja az altala jelenleg
kizarolagosan hasznalt ingatlanrészeket egyrészt levalasztja (42518/35 hrsz), masrészt
megvasarolja (42518/41 és a 42518/4 hrsz-0 ingatlanokbol).
E javaslathoz, amely az anyagbeli konfliktusokat kezeli, kérjiik az Onkormanyzat
tamogatdsat.
VILJavaslat a JOVAHAGYANDO MUNKARESZ (Rendelettervezet) fejezethez
1. Hivatkozassal a jelen levél II1. pontjéban kifejtett indokldssal, a 12. §-t javasoljuk az
alabbiak szerint kiegésziteni:
»12. § Hatdlyat veszti a Rendelet 43. § (6) bekezdés ,,b” és ,,d” pontja.”

Ebben az esetben, a kapcsolddo 8. §-bol a ,,b” pontra tett javaslatot kérjiik mellézni.
2. A Szabdlyozési Terv mddositas alapjaul szolgdlo szakértdi anyaggal 6sszhangban

(Isd.: 116 oldal) kiegésziteni sziikséges a 11. §-ban rogzitetteket azzal, hogy
...»a banyagodor teriilete nem épitheté be.”
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C DF

1. Az Ingatlant érinté, tervezett KOKESZ-modositas

A Felhivashoz mellékelt, a KASIB Komplex Kft. 4ltal készitett véleményezési anyag (,Tanulméany”) egy
2024-ben Nagy Ferenc okl. épit6mérnok éltal készitett geotechnikai feltarasi jelentésre (,Feltarasi
Jelentés”) hivatkozva az Ingatlan hasznosithatésigéval és beépithetdségével kapesolatban
Tarsasdgunk eddigi tudomdséval ellentétes, lényegi megéllapitasokat tesz (115-116. oldalak), melyek
koziil a legfontosabbak az aldbbiak:

a 42518/35 hrsz.-1i telek (ELMU Kébényai aldllomés) északkeleti telekhataratol mért 50-60 m-
es sivban banyagddoér nem taldlhat6, a teriilet —az aldbbiak szerinti Véddsavi Telekrész
kivételével — korlatozas nélkiil hasznosithaté (,1.Telekrész”);

ett§l északabbra a 42518/18 hrsz.-ii telek (kereskedelmi, szolgéltaté telep — KOBE) és a
tavvezeték védbsavja kozotti teriiletet kb. 1,5-2,0 m vastag felt6ltés boritja, de alatta természetes
allapoti talaj talalhatd, itt binyagddor nem volt, ez a teriiletrész — az alabbiak szerinti Védgsavi
Telekrész kivételével — a feltdltés eltivolitdsa utdn hasznosfthat6; (,2.Telekrész”; az 1.
Telekrésszel egyiitt: ,Déli Telekrész”)

a feltoltott 20-40 m mélységli banyagddor teriillete nem épitheté be (,Banyagodor
Telekrész”);

a nagyfesziiltség(i elektromos tivvezeték véddsavjdban — attél fiiggetleniil, hogy alatta talalhaté
banyagddor vagy sem— beépités nem létesithetd (,Véddsavi Telekrész”).

A Feltarési Jelentés alapulvételével a tisztelt Onkormanyzat a KOKESZ-t Ggy kivainna médositani, hogy

elsé 1épésben a Banyagodor Telekrész — egy Gjonnan megalkotott - Gksz-2/En épitési Gvezetbe
keriilne besorolésra;
masodik lépésben, Budapest Févéros Telepiilésszerkezeti tervének (,TSZT”) modositdsat

kovetGen, amikor a Bényagodor Telekrész mar beépitésre nem szant teriiletként keriilt
megjelolésre a TSZT-ben,

o a Béanyagodor Telekrész beépitésre nem szant, Kb-En 6vezetbe keriilne besorolasra;

o a Déli Telekrész Ovezeti besoroldsa a Gksz-2/8 tvezetre keriilne modositésra;

o az Ingatlan a beépitésre szdnt és a beépitésre nem szant 6vezetek mentén megosztasra
keriilne; és

o a Déli Telekrészt érintden egy 12 m széles Kt-Kk Ovezetbe tartozd kiszolgalo it

(,Kiszolgal6 Ut”) keriilne kialakitdsra.
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Fontos kiemelni, hogy az Ingatlan hirom tulajdonosa kozott hosszi évek 6ta zajlanak targyalasok azzal
kapcsolatban, hogy az Ingatlant milyen médon lehetne megosztani annak érdekében, hogy az Ingatlanon
fennallo osztatlan kozos tula_]don megszunhessen E tenyre tekmtettel y ‘ Z-m osités

hogy a megosztés kovetkezteben létrejovo mgatlanok - az egyes mgat]anok fizikai adottségamak
alapulvételével — a lehetd legnagyobb mértékben és legoptimalisabban hasznosithatok legyenek.

A Tirsasig nem kivinja hatriltatni a KOKESZ médositésat, azonban a KOKESZ-médositds Ingatlant
érinté részeit csak abban az esetben és olyan forméaban tudja timogatni, ha a KOKESZ-médositis
kivetkeztében olyan észszerti Gvezeti besorolas jon létre az Ingatlan egyes részei vonatkozasaban, amely
lehetGvé teszi, hogy az Ingatlan megosztasra keriilhessen, és a megosztast kovetéen az ijonnan létrejott
ingatlanrészek legalabb részben torténd hasznositasinak esélye megmaradhasson.

A KOKESZ-mbdositas tervezete a jelenlegi formaban azonban — elsésorban a Kiszolgilo Ut tervezett
elhelyezkedése miatt — a Tarsaség fenti elvirdsianak nem felel meg.

Az esetleges megosztds/megoszthatdsag szempontjabol kiemelten fontos rogziteni, hogy a Kiszolgalé Ut
Tanulméanyban feltiintetett, tervezett elhelyezkedése gyakorlatilag , ketté vagja” a Déli Telekrészt, azaz
az Ingatlannak azon részét, amely a Tanulmény szerint legalabb elméletben hasznosithat6 lenne. A
Kiszolgalé Ut Tanulméany szerinti elhelyezkedéssel torténd megvalésitisa az Ingatlan hasznositisianak
még elméleti lehetGségét is ellehetetlenitené. Nem hagyhaté ugyanis figyelmen kiviil, hogy az Ingatlan
ipari-kereskedelmi célid kornyezetben taldlhatd, ahol az ingatlanok értékét jelent6s mértékben azok
nagyséiga, és ezen beliil kiemelten a beépithets telekrész nagységa hatarozza meg. A Déli Telekrésznek
pedig a keleti fele (Véddsavi Telekrész) eleve beépithetetlen a villamosenergia fGeloszté halézat
biztonsagi 6vezete miatt.

Tarsasagunk annak elkeriilése érdekében, hogy az Ingatlan elméletben hasznosithat6 Déli Telekrésze ne
keriiljon indokolatlanul ,feldaraboldsra”, és igy megmaradjon az elméleti lehetésége annak, hogy ezen
telekrészek egyben keriiljenek hasznositdsra, célszerbbnek tartand, ha a Kiszolglé Ut az aldbbi
javaslatok egyikével 6sszhangban keriilne kijelolésre.
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