
Partnerségi vélemények összefoglalója  

A Diószegi Sámuel utca 8. szám alatt tervezett ingatlanfejlesztésről szóló telepítési tanulmánytervvel kapcsolatban 

Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

Véleményem szerint mást kellene kérni a beruházótól, mint ami a cikkben és 

a csatolt dokumentumban szerepel. A most megépült épületek nagy 

valószínűséggel 100 évig itt lesznek, ha nem tovább, ezért most kell jó 

épületeket építeni. 

A beruházó nem a kislakást keresőket akarja kiszolgálni, hanem a kislakás 

építésből lehet a legtöbb profitot kihozni. Az önkormányzatnak azt kellene 

kérnie, hogy több nagyobb, több szobás lakás épüljön (nem Penthouse 

célból) ezáltal növelve a kerület lakosság megtartó erejét. Ne kelljen 

elköltöznie a leendő családoknak azért, ha nem 12nm-en akarják a 

gyerekeiket felnevelni. Szóval kevesebb garzon, stúdió lakás, nagyobb 

élettér, több szoba. Hiányzik az ilyen kínálat a kerületből. Adjunk ezért cserébe 

nagyobb beépíthető magasságot (kivéve azon részeket, ami csökkentené az 

óvoda benapozottságát. 

A lakásmix és a tervezői program összeállítása beruházói döntés, nem tervezői 

kompetencia.  

Elfogadásra  

nem javasolt 

 

Ne nevezzük már parknak egy akkora kis zöld részt, amin elfér egy fa. Ezt a 

„előkert közcélú megnyitása” gondolatot csak azért mondja a beruházó, 

mert így olyan mintha adna valamit. Ez akkor is így lenne, ha nem kérné az 

önkormányzat. Semmit nem lehet ott majd csinálni, csupán jól néz ki, és zöld. 

Ami jó, de ne áltassuk már magunkat azzal, hogy ez egy park, meg bármi is 

át van adva a köznek. Mit csinál majd ott a köz? Ez ugyan úgy egy fa lesz mit 

a Dióban jelenleg is. Ott piknikeznek majd az emberek? Ne hagyjuk 

megvezetni magunkat, hogy ez bármi plusz jelent egy faültetéshez képest. Ha 

igazán adni akarna valami a beruházó, akkor körben mindenhol nem a 

telekhatárig építene, így a járdát arrébb lehetne tenni így szélesebb helyet 

biztosítani a már jelenlegi zöldterületnek is. Ez szolgálná a közt. 

A Kerületi Szabályozási Terv által meghatározott minimális zöldfelületi mutatót 

teljesítettük. A passzázs napközbeni és az előkertek állandó jellegű 

megnyitása lehetővé teszi a zöldfelületek közösségi használatát. 

Döntést nem 

igényel 

 

Túl sok parkoló épül. Nem kellene ennyit engedélyezni. Több parkoló = több 

autó. Több autó = nagyobb forgalom. Csakis akkor kellene ennyire sok 

parkolót engedni, ha nyitva lenne a köz számára bármiféle regisztráció meg 

minden nélkül és ezért a jelenlegi földfelszíni parkolást meg lehetne szüntetni. 

A környék jól ellátott közösségi közlekedéssel, felesleges a lakásonkénti 1,13 

parkoló. Amúgy a látványtervek hazudnak. A telek nagy része alatt parkoló 

lenne, csak középen nem. Viszont ahol mélygarázs lesz ott nem lesz igazi fa. 

Max virágok, bokrok, amik az egyre melegedő nyarakon nem fog 

árnyékolással segíteni. A 34/35/36. o. látványtervek emiatt kamuk. Rajz 

A parkolómennyiséget próbáltuk a szükséges minimum mértékig 

csökkentetni. Igénybe kívánjuk venni a lakáscélú parkolók 20%-os mértékig 

történő megváltását is. 

 

Döntést nem 

igényel 



Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

alapján, ha csak a zöldre tervezett részek alá nem engednék akkor is kb. 200-

205 parkoló lenne, ami még így is 85%-os arány, ami még lehet így is sok, de 

legalább igazi zöldterület jöhetne létre. Kerékpártárolós is csak egy helyen 

van említve, míg parkolás két irányból is megvalósulna. Ezzel is az autózást 

támogatnák a forgalom nem növelő közlekedési módokkal szemben 

(gyaloglás, kerékpározás, közösségi közlekedés) 

Javaslom, hogy a kollégium épülete se legyen Fszt. + 6 emeletnél magasabb. 

Már a látványtervek alapján is rátelepedne a környékre a tervezett 

magassággal. 

A kollégium (és természetesen az egész épületegyüttes) vonatkozásában 

betartottuk a szabályozási előírásokat, jelen esetben a 

párkánymagasságokat és a hozzájuk tartozó magassági idomot. 

Elfogadásra 

nem javasolt 

Úgy vélem, hogy a tervezett beépítés – mely kollégiumi férőhelyeket és közel 

240 új lakást tartalmaz – nem szolgálja a környék valós igényeit. Józsefváros 

ezen része már most is túlépített, és számos meglévő lakóépület – különösen 

az Orczy-negyedben – jelenleg is üresen áll vagy kihasználatlan. A közeli 

Dankó utcában például 2024-ben épült új társasházak, amelyek lakásait még 

mindig nem sikerült értékesíteni, azok máig üresen állnak. Miért lenne 

szükségünk még több ilyen épületre, amikor a meglévők sincsenek 

kihasználva?  

A VIII. kerület zöldterületeinek aránya mindössze 17,8%, ami az egyik 

legalacsonyabb Budapesten. Ezzel szemben például a XII. kerület 75,2%-os 

aránnyal rendelkezik. Ráadásul a VIII. kerületben egy főre jutó zöldterület csak 

15,8 m², míg a XXIII. kerületben ez 806,2 m² – a különbség drámai. Ezek a 

számok világosan mutatják, mire lenne valójában szükség a környéken: 

zöldterületre, levegőre, közösségi térre. 

A közeli Kálvária park mindezt tökéletesen illusztrálja: bármelyik melegebb 

napon zsúfolásig megtelik, a padokon ülnek az emberek, a gyerekek 

játszanak, az idősek beszélgetnek – itt valódi közösségi élet zajlik. Ez az, amit 

a lakók használnak és értékelnek, nem pedig új, üres lakótömbök. 

A Kerületi Szabályozási Terv által meghatározott minimális zöldfelületi mutatót 

teljesítettük. A passzázs napközbeni és az előkertek állandó jellegű 

megnyitása lehetővé teszi a zöldfelületek közösségi használatát. 

Döntést nem 

igényel 

 



Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

A beépítésre szánt telek adottságai – a mérete, elhelyezkedése, zártsága – 

kiváló lehetőséget kínálnak egy nyitott, funkcionális közösségi tér 

kialakítására. Elképzelhető lenne például egy pumpapálya kerékpárosoknak, 

labdajátékokra alkalmas pályák, szabadtéri pihenőterek, közösségi kert vagy 

egy kis rendezvényudvar. Ez nemcsak a lakók életminőségét javítaná, de 

hosszabb távon gazdaságilag is fenntarthatóbb lenne. 

Új lakóingatlanokra jelenleg nincs szükség: Józsefváros már most is változatos 

és elérhető ingatlanállománnyal rendelkezik, különféle árszinteken. A további 

lakóépületek csak tovább növelnék az üresen álló ingatlanok számát és 

feleslegesen terhelnék az infrastruktúrát. Amennyiben a befektető 

mindenképp lakóházat szeretne építeni, erre a célra a Szeszgyár utca 10. 

szám alatt található üres terület jóval megfelelőbb lenne. Tisztelettel kérem az 

Önkormányzatot, hogy döntéseik során vegyék figyelembe a helyi lakosok 

érdekeit és a kerület hosszú távú jólétét, és ne engedélyezzék lakóépületek 

építését ezen a területen. 

A lakásmix és a tervezői program összeállítása beruházói döntés, nem tervezői 

kompetencia.  

A belső kerteket igyekszünk a lehető legnagyobb mértékben elérhetővé 

tenni a közösség számára. 

Döntést nem 

igényel 

Helyi lakosként én is örülnék, ha ezen az üres telken új házak épülnek. 

Itt lakóként én személy szerint nagyon örülnék egy nagyobb élelmiszerüzlet is 

helyet kapna mivel a közvetlen környéken csak kis magán üzletek vannak 

nagyobb üzlet csak több száz méterre van legközelebb a Corvin negyed és 

Teleki tér felé. 

Egyelőre nem volt a tervezési programban ilyen méretű élelmiszerüzlet 

elhelyezése. Az épületet igyekeztünk flexibilisen kialakítani, hogy a jövőben 

további (igény szerinti) földszinti funkciók is megjelenhessenek.  

Döntést nem 

igényel 

A sarok telek beépítésével hatalmas gépjármű forgalom zúdulna a kőris 

utcára, a parkolásról nem is beszélve a kőrnyéken, ami most is szinte 

lehetetlen, ezért nem javaslom. Maradjon esetleg zöldterület. 

A mélygarázs feltárása a Diószegi Sámuel utca 10. felőli telekhatárnál történik. 

Megnövekedett gépkocsiforgalomra így nem kell számítani a Kőris utca ezen 

szakaszán. 

Döntést nem 

igényel 

......... Borozó Kft. Üzemeltetője, szeretnék kéréssel fordulni Önökhöz, 

vendégeinknek és az utca idős lakóinak nehézséget jelentenek Posta, Bank 

automaták, Telefon szolgáltatók távolságai, Hentes, Zöldséges, olcsóbb 

kisboltok nem Multi, amennyiben az épülő épületek aljában terveznek 

üzleteket kérjük, vegyék figyelembe az utcában lakó kisebb pénztárcájú 

lakosok álmait, hogy a VIII. kerület ezen része jobban lakhatóbb legyen.  

A földszinten helyet kaptak különböző méretű és elhelyezkedésű 

bérbeadható utcai üzlethelyiségek, amelyek ezen funkciók befogadására is 

alkalmasak lehetnek a jövőben. 

Elfogadása 

javasolt 



Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

Elsőként egy kritikát szeretnék adni az épületről. Sajnos a JÓKÉSZ nem kellő 

figyelemmel készült el, így a házunk, lakásom (Szeszgyár 12.) várhatóan 

értékcsökkenést fog elszenvedni. A th előtt sosem volt ekkora tömeg, mint a 

tervekben szereplő épület, így indokolatlanul magasra lett szabva a párkány 

magassága, amit a mostani terv jogosan ki is használ. Az társasház-ban lakók 

még csak kompenzációt sem kaphatnak (bár ennek még utánajárok). 

Megértem, hogy a zártsoros elrendezés a fővárosi hagyomány, így viszont a 

párkány magasságán keresztül lehetett volna megtartani a korábbi 

térérzetet, hiszen a terület más pontján még lehetett volna emelni a tervezett 

épületet. 

A Szabályozási és egyéb szakmai előírásokat teljes mértékben figyelembe 

vettük a tervezés során. 

A jelenlegi beépítetlen állapothoz képest a Szeszgyár utca 12. szám alatti 

ingatlan benapozása valóban változni fog, mivel a beépítésre tervezett foghíj 

építési joggal rendelkező ingatlan, így elkerülhetetlen a beépítése a jövőben. 

Döntést nem 

igényel 

Mint az utcában elő, első körben NEM támogatom, hogy apró 

engedményekért cserében plusz majdnem 3000 nm épüljön meg. Egyszerűen 

nem jön ki a matek számomra, hogy hogyan érné meg ez az önkormányzat 

számára. 

- Az óvoda beengedése az udvarba kedves, viszont 1-2 év után a társasház 

el fog állni ettől és a kerítés zárva marad. Milyen megállapodás lenne, hogy 

mondjuk 5 évig minimum működjön a tankert? Erről semmit nem lehetett 

megtudni. 

- A passzázs kötelező eleme a projektnek, miért is kell elzárni, mint egy 

közparkot? Szintén 1-2 év alatt a társasház a belső udvarrészt (nagyobbat) el 

fogja szeparálni, hogy nehogy a környékbeliek ott "pihenjenek" a friss 

pázsiton. A fórumon nem esett szó róla, de milyen megállapodás és 

finanszírozás mellett maradna nyitott, elérhető az a zöld felület? Milyen 

időtávon marad elérhető?  

- Üzlethelyiség a sarkon. Üzlethelyiségből rengeteg van a környéken, 

kiadatlan, alulhasznosított. Közösségi térként funkcionálna, ami bevételt sem 

nagyon termelne, költséget viszont igen. Átadás mit jelentene? 

Tulajdonszerzést, vagy kizárólagos önkormányzati használatot? Ha utóbbi, az 

mennyi időre? 

- Előkert megnyitása kapcsán, végül is csak a kerítést spórolja meg a 

beruházó. Megértem a társadalmi hasznát, viszont a környéken tapasztalt 

közösségi együttélési problémák okán, vajon mennyi idő múlva építi ki a 

kerítést a társasház?  

Az igénybe vehető max. 10% többlet szintterületi mutatóból nagyjából 4,5-

5,0%-ot kívánunk igénybe venni. 

Döntést nem 

igényel 



Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

Ha már javaslatokat várnak, írok is párat. 

- 2 kis lakás, egyet szociális alapon kiadni, másikat szolgálati jogviszony 

keretében, mondjuk az egyik óvodai dolgozónak. 

- A Szeszgyár közben lévő hinta alatt és környékén lévő apró kavicsburkolat 

cseréjének a vállalása. A jelenlegi burkolat nem megfelelő, nem tartható 

könnyen tisztán és sok szemét gyűlik össze benne, amit nehéz kezelni.  

- Szeszgyár köz fejlesztése, közösségi alapon. Pl. napvitorla állítása a mászófal 

fölé, vagy a dobogó/firkafalhoz. 

- Térfigyelő kamerák kihelyezésének a támogatása. 

- Kerékpáros közlekedés támogatását szolgáló tároló kiépítésének 

támogatása. Majd 500 diák közlekedésének fenntartható támogatása lenne. 

MOL BUBI pont létrehozásának támogatása.  

- Parkolási témában. Kicsit komplikáltabb, de érdekes lehet. Ha a környéken 

élő (kb. 300m távolság) lakos úgy döntene, hogy bérelne parkolót a házban, 

az kaphasson az önkormányzattól annyi kompenzációt, mint amennyibe a 

közterületi parkolás került volna számára éves alapon. Természetesen ez a 

parkoló megvásárlásakor is járna. Itt lehetne egy kísérletet csinálni, hogy 

mennyien állnának be így mélygarázsba.  

E-mobilitási pontok, közösségi kerékpár tároló helyek elhelyezését lehetővé 

tesszük a telken belül, az utcai közterületeken. 

Döntést nem 

igényel 

Ha passzív a társasház közös képviselője a tervtanácsi ülésekkel 

kapcsolatban, akkor érdemes lenne egy plakátot kitenni az érintett 

társasházba, hogy a lakóknak/tulajdonosoknak esélyük legyen delegáltat 

küldeni. Gondolom nem 1-2 napos határidővel dől el az ülés időpontja. Így 

már az elején szóba kerülhetne 1-2 tényleges lakossági igény, vélemény. Ha 

az időpont megvan és passzív a KK, akkor a részvételi iroda hatékonyan ki 

tudja tenni a plakátot. Vagy az önkormányzati társasháznak szóló hírlevélben 

is el lehet érni az érintett házakat. 

Az Önkormányzat felülvizsgálja a Tervtanács társadalmasításával 

kapcsolatos gyakorlatot. 

Elfogadásra 

javasolt 

8. kerületi lakosként kötelességemnek érzem, hogy megírjam a 

gondolataimat Önöknek. Ahogy a tegnapi fórumon is elénk tárták a terveket, 

ha megvalósul a beruházás, ki tudja hány éven keresztül fog folyni az 

építkezés a fent említett területen, hiszen több alvállalkozó fogja kivitelezni a 

Szeszgyár utcai gigaprojektet. 

3 éve lakom a kerületben és a Diószegi utcában. Ha a Ludovikán valamilyen 

sportrendezvény van - öttusa, lovas, vagy valamilyen belépőjegyes rendszerű 

rendezvény -, többedik alkalommal fordul elő, hogy a civilek elől lezárják a 

bejárati kapukat és akár heteken keresztül ellehetetlenítik a parkba való 

belépést és annak használatát. A közelben megszűnik a sportolási, pihenési 

lehetőség. Ezt az előző két évben is megcsinálták nyáron, amikor a dög 

Az érintett telek magántulajdonú építési telek, a jövőbeni sorsáról dönteni 

nem önkormányzati kompetencia. 

A tervezés során betartottuk a Kerületi Építési szabályzatban előírt zöldfelületi 

mutatót, a passzázson keresztül a zöldfelületek a környékbeliek számára is 

elérhetőek lesznek. 

Döntést nem 

igényel 



Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

meleg elől az emberek szívesen ki akartak szabadulni a zöldövezetbe. 

Pontosan ezen okból jobban örülnék neki, ha egy közparkot hoznának létre, 

sportpályával, szabadtéri kondi parkkal, szociális kerttel, netalán szabadtéri 

színpaddal, amit a helyi lakosok is birtokukba tudnának venni és kulturált 

körülmények között tudnánk létezni ebben a betondzsungelben. 8000 

négyzetméteren bőven meg lehetne őrizni a hársfákat is, és egy tavat is ki 

lehetne alakítani, ami csökkentené a nyári hőséget ebben a városrészben.  

Úgy gondolom, hogy hosszútávon csak profitálni lehet a zöld felületekből, 

különösen manapság, amikor a nyári hőség elviselhetetlenné teszi a városi 

létezést. Bízom benne, hogy ezzel a levéllel egy lehetetlen ötlet fog gazdára 

lelni ebben a profitéhes világban. 

 

Véleményünk szerint a hajléktalan melegedő működését a szomszédban 

tervezett fejlesztés nem veszélyezteti / zavarja, így emiatt nem szükséges 

annak áthelyezése. Köszönjük a felajánlást, a beruházást magán szereplő 

fogja végezni saját tulajdonú telkén, így az Önkormányzat jelen helyzetben 

nem tud állást foglalni egy jövőbeni együttműködéssel kapcsolatban. 

Döntést nem 

igényel 



Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

A Szeszgyár utca 12. sz. alatti lakosként szeretném véleményezni az 

Önkormányzat felhívásának eleget téve a volt Szeszgyár telkére tervezett 

beruházást. Annak ellenére, hogy a mai (05.20.) utcafórumon a beruházó 

képviselője arra utalt, hogy az, ami a telepítési tanulmánytervben áll, meg fog 

valósulni. 

 Itt szeretném megjegyezni, hogy amennyiben valóban kíváncsiak a lakosság 

véleményére, és azzal számolni is kívánnak a döntés során, érdemes lenne a 

tervtanácsi ülés előttre szervezni az ehhez hasonló programokat. Ma kiderült 

számunkra, hogy az ülésre meghívást kaptak az érintett házak közös 

képviselői, mint a társasházak érdekét szem előtt tartó és közvetítő személyek 

– ám legjobb tudomásunk szerint ezen a mi közös képviselőnk nem vett részt, 

illetve, ha részt is vett volna, nem ismerte meg előbb a lakók véleményét. Arra 

biztatnám az Önkormányzat illetékes szerveit, hogy amennyiben a jövőben 

meghívnának közös képviselőket, az érintett házakban legalább a faliújságra 

függesszenek ki erről egy tájékoztatót, hogy a lakóközösség presszionálni és 

ellenőrizni tudja a képviselőt. Ne egy, a munkáját esetleg kevésbé 

lelkiismeretesen végző közös képviselőn múljon a lakóközösség 

érdekképviselete! 

Most pedig megválaszolnám az Önkormányzat által feltett kérdéseket, habár 

tisztában vagyok vele, hogy magántelekről van szó, és a tervek megfelelnek 

a hatályos szabályozásoknak.  

Az Önkormányzat felülvizsgálja a Tervtanács társadalmasításával 

kapcsolatos gyakorlatot. 

Elfogadásra 

javasolt. 

Mit gondol a telepítési tanulmánytervben bemutatott fejlesztésről? 

Túlzó, borzalmasan sűrű, nincs tekintettel a környezetére, a környéken élők 

életminőségének, mindennapjainak a befolyásolására, a környéken zajló 

további építkezésekre. Stílusában nem illeszkedik a környék épületeihez – 

illetve arról még semmit nem tudni, hogy hogyan is fog kinézni a Kőris utcában 

épülő új társasház (a Szeszgyár köz magasságában). Illenek-e majd 

egymáshoz? Valóban szükség van még egy kollégiumra és két társasházra a 

negyedben? Az Orczy negyedben jelenleg is számos hasonló fejlesztés zajlik 

(NKE, Orczy fórum funkcióváltás, Dugonics u., Korányi Sándor u….), miközben 

a régi lakók ki vagy teljesen háttérbe szorulnak. Illő volna, hogy az új épület 

alkalmazkodjon a már meglévőkhöz, itt azonban erről szó sincs. A szűk 

Szeszgyár utcát agyon fogja nyomni a robusztus épület, érthetetlen, hogy a 

helyi építési szabályzat miért ragaszkodott a telekhatáron történő, zártsorú 

építkezéshez. Mondhatjuk, hogy ez a megszokott, de az igazság az, hogy a 

korábban a telken álló gyár épülete földszintes volt, itt sosem állt ilyen magas 

és ekkora tömegű épület, ami falként magasodik a szemben álló 100+ éves 

társasházra. A Szeszgyár 12-ben élők életminőségét várhatóan tovább rontja 

A tervezés során minden, az országos és a kerületi építész jogszabályokba 

rögzített előírás betartásra került, a telek szerzett építési joggal rendelkezik, 

eszerint épül be magánberuházás keretén belül. 

A településképi illeszkedés biztosítása érdekében kerületi és országos 

tervtanács is tárgyalja az épület engedélyezési terveit, így a legmagasabb 

szinten is szakmai hozzájárulást fog szerezni a megvalósulása előtt. 

Döntést nem 

igényel 



Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

majd az erkélyeken folyó, szükségszerűen zajjal járó élet is – megjegyezném, 

hogy az erkélynek sincs előképe az utcában – hogyan lehet engedélyezni 

egy ilyen szűk köztéren? Ez nem a belváros, ahol megszokott, hogy egymás 

szájában állnak a 100 éves bérházak, illetve ez a 21. század, ahol az építési 

tradíciókon és a hagyományos városképen túl figyelembe lehetne venni az 

emberek jóllétét, benapozottsághoz, intimitáshoz, nyugalomhoz való jogát is, 

ha már a túlzott beépítés és a globális felmelegedés kapcsolatára fittyet 

hányunk.  

Érzésem szerint az Önkormányzat, aki az ingatlanra vonatkozó szabályozást, 

ami lehetővé tesz egy ilyen monumentális, érzéketlen beruházást, 

kidolgozta/elfogadta, cserben hagyta a Szeszgyár 12. és a Szeszgyár 11. sz. 

alatt élőket. 

A Szeszgyár 12. számú ház gyakorlatilag elsötétedik az építkezés hatására, és 

légmozgásra sem nagyon lesz esélye. Az ingatlanjaink leértékelődnek, az 

életterünk beszűkül, a nyugalmunk sérül, ablakot a továbbiakban nem 

nagyon tudunk majd nyitni. 

És szeretném hangsúlyozni, hogy tisztában vagyok vele, hogy ez egy építési 

telek, és előbb-utóbb beépül, nem vágytam „örök panorámára”, 

ugyanakkor ez a lépték, és a mi érdekeink teljes figyelmen kívül hagyása 

valóban megdöbbentő.  

Mit gondol a szintterületi mutató kedvezményről? Mit gondol a beruházó által 

vállalt közösségi célú beruházásokról? 

Azt, hogy túl nagy árat fizetünk apró-cseprő fejlesztésekért cserébe, amelyek 

ráadásul nem a projekt által leghátrányosabban érintettek, tehát a 

szomszédos házakban élők kárának enyhítését szolgálják. Ellenzem a 

szerződéskötést.  

A közösségi célú fejlesztések közül egyedül az előkertnek látom 

létjogosultságát, azonban nem tiszta, hogy ez egyébként is megvalósulna-e 

a szabályzatban foglaltak miatt, vagy sem. A Szeszgyár és Diószegi utcákat 

összekötő passzázs szerintem a Szeszgyár köz megnyitása óta nem hiánypótló 

jelentőségű, illetve a szabályzat előírja, hogy biztosítani is kell itt az áthaladás 

lehetőségét. Az alku tárgya a hosszított nyitvatartás? Az nem derül ki a 

dokumentumból, hogy egyébként meddig kéne nyitva tartania az átjárónak. 

Az önkormányzati üzlethelyiség szerintem felesleges a környéken, az ovisokat 

célzó fejlesztés kedves, de nem nevezném közcélúnak, és mérlegelve a 

beépíthetőség növelését, azt gondolom, hogy elhagyható.  

Az építési vonal a hatályos szabályozási terven úgy került kijelölésre, hogy a 

szomszédos épületekhez való csatlakozást biztosítsa. Minden hatályos szabály 

esetleges módosítása a szabályzat módosítási eljárását vonná maga után, 

mely jelenleg nem volt célja a beruházónak, sem az önkormányzatnak. 

Az igénybe vehető max. 10% többlet szintterületi mutatóból nagyjából 4,5-

5,0%-ot vesz igénybe (0,08 m2/telekm2) a terv. 

a párkánymagasság felett visszahúzott szintek a környék benapozására 

nincsenek érdemi hatással, a tervezés során benapozás vizsgálat készült. 

Településrendezési szerződés megkötése nélkül a passzázs nyitvatartása nem 

kerülne rögzítésre, így ennek megkötése ennek a szempontjából 

önkormányzati érdek. 

Döntést nem 

igényel 



Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

Milyen további szempontra hívná fel a figyelmet a tervek és az építkezés 

kapcsán? 

A már említettekre: Ne lehessen erkélyeket kialakítani a Szeszgyár utcában, 

ezzel sértve a szemben élők intimitáshoz való jogát! 

A Szeszgyár utcában is kerüljön kialakításra előkert, az építési vonal ne a 

telekhatár legyen! 

A megengedett maximális párkánymagasság felett ne hozhassanak létre 

még két, lépcsőzetesen eltolt, teraszos szintet a Szeszgyár utcában!  

Vizsgálják meg, hogy mennyiben sérül a projekt szomszédságában lévő 

lakások benapozottsága! Vizsgálják meg, hogy mindez milyen mértékű 

értékcsökkenést eredményez! 

A kötelezően előirt zöldfelületek ne belső udvarok formájában valósuljanak 

meg, vegyék körül az épületeket! 

A telken álló 50 éves fák megtartása legyen szempont. Ne lehessen elintézni 

a kivágásukat a leendő tulajdonos számára aprópénznek számító 

kompenzációval, illetve facsemeték ültetésével, amelyeknek újabb súlyos 

évtizedekre lesz szükségük ahhoz, hogy megnőjenek.  

Készüljön ütemterv a negyedben zajló gigaberuházásokkal (SOTE, NKE, 

Szeszgyár…) kapcsolatban, jelenjen meg szempontként a környéken élők 

tiszta levegőhöz, nyugalomhoz, pihenéshez való joga.  

Az Önkormányzat ne csak akkor küzdjön a környéken élő lakók jogaiért (pl. 

benapozottság), ha országos jelentőségű, állam kontra Józsefváros ügyről 

van szó (l. Pázmány Campus).  

Szabályozási Tervtől nem térhetünk el az engedélyezni kívánt épületnél, azaz 

a kötelező telepítési vonalakat, előkert kialakítását be kell tartani. Az utcai 

szélesség 5%-ának mértékéig kinyúlhatunk az épületből erkélyekkel. 

Az épületek körül két utcaszakaszon előkert kerül kialakításra, melyek 

közhasználtra megnyitásra kerülnek. Az ennél szélesebb zöldfelületek utcák 

felé történő elhelyezése a beépítés paraméterek kihasználása mellett nem 

megoldható. 

Elfogadásra 

nem javasolt 

Kiemelt problémaként szeretném felhívni a figyelmet arra, hogy a tervezett 

beépítés rettenetesen túlzó parkolási kapacitás létesítésével számol. Ez nem 

csupán azért aggályos, mert az ilyen mennyiségű mélygarázs 

forgalomgeneráló hatású lesz, amely ellentétes Józsefváros 

forgalomcsillapítási és közterület-humanizálási szándékaival; hanem szociális 

szempontból is kockázatokat hordoz. A létesített 260 parkolóhely ára ugyanis 

be fog épülni a lakások és kollégiumi szobák árába, így minden jószándék 

ellenére az ingatlanfejlesztésből a megcélozni kívánt vásárlói csoportok 

kiárazódnak, és az első lakást keresők és kollegisták helyett a magasabb áron 

ingatlanspekulánsok fogják felvásárolni azokat, az Önkormányzat szociális 

céljaival ellentétes módon (pl. rövidtávú lakáskiadás) hasznosítva azokat. 

A parkolómennyiséget próbáltuk a szükséges minimum mértékig 

csökkentetni. Igénybe kívánjuk venni a lakáscélú parkolók 20%-os mértékig 

történő megváltását is. 

Döntést nem 

igényel 



 

Észrevételek, javaslatok Tervezői válaszok 
Javaslat 

döntésre 

A létesíteni tervezett parkolószám értelemszerűen a TÉKA előírásait tükrözi, 

azonban felhívjuk a figyelmet, hogy a lehetőséget biztosítja – a kerületi építési 

szabályzat általi megalapozás esetén - az állami főépítész támogató szakmai 

véleménye mellett – az abban foglaltaktól eltérő parkolási előírások 

megtételére: az épület közösségi közlekedési ellátottsága alapján a 

kialakítandó személygépjármű várakozóhelyek száma akár 100%-kal 

csökkenthető. (TÉKA 4.§ (6)) Fontos kiemelni, hogy a TÉKA alapján az állami 

főépítész szakmai véleményét nem mérlegelési jogkörében, hanem objektív 

feltételek mentén kell, hogy kialakítsa, és egy olyan telek esetében, amely 

tőszomszédságában áll meg a 83-as troli és a 99-es busz, valamint 

gyalogtávon belül van a 9-es busz, a 23-as, 24-es 28-as villamos és a 72-es troli, 

a parkolási elvárások jelentős (pl. 50...75%-os) csökkentése mindenképpen 

megalapozott lehet. 

A parkolómennyiséget próbáltuk a szükséges minimum mértékig 

csökkentetni. Igénybe kívánjuk venni a lakáscélú parkolók 20%-os mértékig 

történő megváltását is. 

A parkolóhelyek magánberuházó általi megváltása nem köthető össze a 

fővárosi üzemeltetésben lévő troli felsővezeték cseréjének finanszírozásával, 

ennek díja ezt a felújítást nem is fedezné. 

Elfogadásra 

nem javasolt 
Természetesen ezt a beruházási költségekben is forintra váltható 

kedvezményt nem kell a beruházónak ingyen adni. Tekintve, hogy a 

parkolóhely-kedvezmény ugyanúgy a JÓKÉSZ módosítását teszi szükségessé, 

mint a 10%-os beépítési többlet, a kedvezmény ellentételezését szintén 

településrendezési szerződésben lehet kezelni. Javaslatunk, hogy a beruházó 

a parkolóhely-kedvezményért cserébe a 83-as troli felsővezetékének 

visszaépítésének finanszírozásához járuljon hozzá, amely egy, a BKK által 

kivitelezésre előkészített beruházás, megvalósulását jelenleg egyedül a 

forráshiány akadályozza, és megvalósulása esetén hozzájárulna ahhoz, hogy 

(a jelenlegi ideiglenes önjáró üzemmel ellentétben) mind a fejlesztett 

saroktelek, mind a teljes Diószegi utca tartósan környezetbarát és csendes 

trolibusszal legyen kiszolgálva. 


