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A beruhazas bemutatasa

Gresd Gyorgy, a tulajdonos képvisel6je ismertette a projekt céljait:

A tulajdonos maga nem épitkezik, de olyan beruhazast szeretne, amely nem csak
a gyakorlati igényeknek felel meg, de valamennyire ki is elégiti a helyi tarsadalmi
igényeket.

A tervezett éplletegyuttes kollégiumi funkcioét is ellat

Csaladalapitast tervez6 nem magas jovedelm fiataloknak is megfizethetd legyen
a lakas - a lakasok mérete erre legyen optimalis - 1-2 nagyobb lakas, de a
nagyrésziuk max 60-62 négyzetméter

Hosszu tavon fenntarthatdésagra torekvés, de megfizethet6ség az anyagok
min&ségével
A foldszinti terUletek varialhaték, jovobeli atalakitasra alkalmasak (pl. parkolék,

Uzletek, kozosségi terek), a tarsashaz lakdkozossége tud réla késébb donteni — a
kornyez6 lakossag szamara is hasznalhatok

A parkolas egy szinten lesz kialakitva (K6éris utca fel6l) — a parkoléhelyek szama a
jogszabalyok alapjan lett meghatarozva - Kétszintes mélygarazs nem készil — ez
nagyon megemelné a lakasok arat

A kialakitandé zoldfeliilet 6sszesen kb. 3500 m? lesz, — normal méretd fakat lehet
oda ultetni, ahol nincs mélygarazs

Az évoda iranyaba megnyitnak a kertet, nekik most kis udvarrész all rendelkezésre
— magasagyasok telepitése, oktatas-nevelési tevékenység tdmogatasa

Keresztbe passzazs a telken elbirasoknak megfeleléen - biztonsagi okbdl
varhatéan reggel 8 és este 10 kozott szabadon atjarhaté - a passzazs a
buszmegalléhoz kdzel kezdbédne


https://facebook.com/jozsefvaros.hu/videos/719528473882931/

El6kert Kéris és Szeszgyar utca felél éplilet 5 méteren elékert—a beruhazé vallalta,
hogy ezt kézcélra megnyitja

A célegy nagyobb zoldterllet kialakitdsa, amely figyelembe veszi a kozmUveket és
egyéb adottsagokat.

Létrejonne egy fasor, amely — remények szerint — a Kéris utcan at az Orczy ut felé
is folytathaté lenne. Jelenleg a Kéris utcaban nincs novényzet, ezért a fasor
létrehozasa jelentdés kdrnyezeti javulast hozna. Zolditést terveznek a Szeszgyar
utcabanis.

A kornyéken talalhatd ugyan jatszotér és burkolt felllet, de ezek jelenleg vegyes
hasznalatuak, a kozosségi funkcié korlatozott. A terllet tovabbi fejlesztését
gatolja példaul a szemkozti telek teherauté-bejarata.

Egy helység téritésmentesen kerll az onkormanyzat tulajdonaba kozosségi
funkcidkra. Az 6nkormanyzat donti majd el, hogy ezt palyaztatja, megtartja sajat
maganak, mitfogvele csinalni. Létre tud jonni egy olyan k6zosségi tér, amit ki lehet
nyitni a Szeszgyar koz felé.

Zoldfelulet csokkenti a varosi hésziget hatast, javitva a mikroklimat. Nyaron az
aszfalt hémérséklete akar 60 fokrél 35 fokra is csdkkenhet, ami jelentésen jobb
h6érzetet eredményez.

2. Lakossagi hozzaszolasok, észrevételek

Lakossagi kérdés - Péti Botond:

Kétfarku Kutyapart altal kihelyezett buszmegalld védelme az épitkezés idején
Kozvilagitas fejlesztése
Gyalogatkel8helyek hianya — a széles utak balesetveszélyesek

Epitkezés idején forgalomkorlatozas kezelése gyalogosbarat médon.

Valasz - 6nkormanyzat:

A buszmegallok megbrzése fontos szempont, kulturalt és biztonsagos forméaban.

A Didszegi utcdban megujult a kozvilagitas, latvanyos eredménnyel; a Kéris utcara
most tervezik a fejlesztést.

A Didszegi utca gyalogos-kerékparos tengely elékészitése régéta zajlik, itt ideje
lenne elérelépni.



A beruhazas még korai fazisban van, a kivitelezés pontos részletei (pl. kivitelez6,
tulajdonos) nem ismertek. Az dnkormanyzat célja a gyalogosok és védtelen
kozleked6k biztonsaganak megérzése a munkalatok soran.

Visi Imre utca kozvilagitasi tervezése folyamatban van. Mar utolsd simitasok
kellenek csak hozza.

Lakossagi kérdések - Lakok a Szeszgyar utca 12-bél (4 felszélalé):

Aggodalmak a benapozottsag csokkenése miatt. Korabban sosem volt ekkora
épulet ezen a telken. A hatemeletes épllet kdzelsége negativ hatassal lehet az
életmindségre. A lakas értéke csokkennifog. Nincs masfelé ablakuk, vizesedni fog,
sotét lesz. Nem szellézik az utca.

At lehetne terveztetni, hogy ezt a bevagast a telek sarkara lehetne attenni? Ez 4ltal
segit a Szeszgyar u. 12-nek a naphoz jutasat.

Van-e arra lehet8ség, hogy egy picit beljebb legyen tolva, és el6tte legyen
zoldterullet, tehat csak, hogy legalabb valamennyi napfény bej6jjon a jovében. Ha
egy 0t méterrel beljebb van afrontvonala, és esetleg egy emelettel csokkenne, mar
lényegesen jobb lenne a kortlmény.

Tiz és fél méteres az utca, de ezért ez egy keskeny utcanak szamit és még
erkélyeket is kivannak kialakitani.

A kozosségi célu fejlesztések, amik az 6nkormanyzat szeretne kérni, aranytalanok
ahhoz képest, hogy még tizszazalékos beépités megvaldsulhat, illetve nem
kifejezetten a kdrnyéken éléknek a szempontjait veszik figyelembe. Példaul ez az
atjaro, a Didszegi és a Szezgyar utca kozott, ez kotelezd elem is.

Valaszok - tulajdonos képviseldje:

A lakok aggodalmat a benapozas hianyardl és vizesedésrél megértik, de az épllet
nem fog vizesedést okozni, mert nem alkalmaznak résfalazast, igy a talajviz
szabadon aramolhat. Egy szint mélygarazst terveznek, pont a vizproblémak
elkertlése érdekében.

Az épitési paramétereket a 2023-ban elfogadott szabalyozasi terv hatarozza meg,
ezen mar nem tudnak valtoztatni. Akkor lett volna lehet6ség jelezni az
onkormanyzatnak, hogy ne engedjen a telekre ekkora hazat épiteni. A tulajdonos
betartja a jelenlegi szabalyozast.

A fejleszt6 betartja a szabalyozasi elbirasokat, és nem hasznalja ki a maximalisan
kérhetdé +10% beépitést; a plusz beépités csak kis mértéki és csak a sarkokon



jelenik meg. Jelzi, hogy ha nem kérték volna ehhez a teleplilésrendezési szerz6dés
megkotését, barmilyen egyeztetés nélkil épitési engedélyt kaphatna a beruhazas.

o A fejleszté tudatosan vallalta az egyeztetéseket, mert egy élhetd, szabalyos, jol
illeszked® hazat szeretnének épiteni.

¢ A 10,5 méteres utca valdban szlk, és a jelenlegi alacsonyabb épliletek mellett az
Uj haz karakteresebb lesz.

e Harom szomszédos telek varhatdan a kovetkez6 10 évben szintén be lesz épitve,
és akkor hasonlé magassagu épuletek jelenhetnek meg.

o Felvetették, hogy a zoldterllet akar 5 méterrel elérébb is kertilhetne, azonban ezt
nem tudjak megvaldsitani, mert egy kotelezd épitési vonal (kivetitett épitési
szabalyzaton vastag piros vonal) van meghatarozva a szabalyozasi tervben, ettél
nem térhetnek el. Visszatekintve lehet, hogy az 6nkormanyzat hibazott, amikor ezt
a kotelez6 épitési vonalat kijelolte. Eltérés csak szabalyozasi terv mdédositassal
lenne lehetséges, de ez idében és koltségben kockazatos, féleg a jelenlegi
kedvez6tlen iranyba valtozé orszagos szabalyozasi kdrnyezetben. Ez kellemetlen
helyzet, de jogi kotottségek miatt nincs mozgastere a tulajdonosnak.

Onkormanyzat valasza:

o A telken épitkezés mindig is varhaté volt, mivel az épitési teleknek szamit — tehat
nem garantalt az "6rok panorama". A telek nagyon nagy (8300 m?), igy még
alacsonyabb beépitési szintmutatd mellett is nagy éplilet jon létre — ez alapvetd
aranyossagi kérdés minden hasonlo fejlesztésnél.

e Ha az onkormanyzat kordbban jelentésen csokkentette volna a beépitési
paramétereket, a beruhazé pertis indithatott volna ellene.

e A bemutatott tervek mar tartalmazzak a plusz 10% beépitést, nem lesz Ujabb
réaépités.

e A szabalyozasi terv magyarazata: a homlokzati sikok illesztése, a varosszovet
egységes megjelenése és a csatlakozasok esztétikus kialakitasa. AZ Orszagos
Tervtanacs konzultaciéjan ennél is drasztikusabb, teljes keretes beépitést
javasoltak. Ehhez képest végul szabadabb lett a tomegképzés.

e A magassagi szabalyozas az utca szélessége és a parkdnymagassag aranyan
alapul, amit a févarosi szabalyozas hataroz meg. A parkanymagassagot az
utcaképhez igazitottak.

e Abeépités lazabb, attdrtebb, mint egy korabbi, elvetett terv (420 lakdsos tomb). igy
elkerulték a tulzott beépitést és megmozgatottabb tomegalakitast hoztak létre.



A benapozas kérdését is figyelembe vették a Szeszgyar koz kapcsan is: a
homlokzat kialakitasanal igyekeztek ugy tervezni, hogy minél tobb fény jusson be.
Ezek még lezaratlan kérdések.

Lakossagi kérdések:

Milyen Utemezés szerint fognak zajlani az alabbi épitkezések: a Semmelweis
Egyetem Uj kutatokdzpontja, a most targyalt beruhazas, a Kéris utcai fejlesztés,
lesz-e 0sszehangolas ezek kozott a fejlesztések kozott az idbzités és a kivitelezés
soran?

Milyen id6tartamra kell szamitani a kornyéken éléknek az épitkezések miatti
kellemetlenségekre?

Mely utcakon keresztul torténik majd az egyes beruhazasokhoz kapcsolédé:
nehézgépjarmi-forgalom, anyagszallitas, esetleges lezarasok vagy korlatozasok?

Lesz-e forgalomtechnikai terv vagy intézkedéscsomag az épitkezési idészak
forgalmi terhelésének csokkentésére?

Biztositjak-e, hogy a beruhazasok nem befolyasoljdk negativan a talajviz
természetes mozgasat (pl. nem lesz talajvizblokkolas)?

Kapnak-e a lakdk rendszeres tajékoztatast a munkalatok elérehaladasardl,
Utemezésérél és a varhatd hatasokrol?

Elhangzott egy olyan mondat, hogy hogy lesz beépitve ez a telek, az harom évvel
ezelbtt dolt el, és akkor kellett volna szélni. A szomszédteriletekkel kapcsolatban
mikor kell szélniuk a lakéknak, hogyha nem szeretnék, hogy ugyanigy legyen
beépitve?

Készllt-e elézetes kalkulacio a beruhazas koltségeir6l? Van-e mar becslés arrél,
hogy mekkora 6sszegbe fog kertilni a fejlesztés? Mekkora az esélye jelenleg annak,
hogy lesz vevé a telekre, lesz kivitelezd, aki vallalja a projekt megvaldsitasat?

Felmérte-e az dnkormanyzat, hogy a megnovekedd lakasszam miatt: milyen
szocialis infrastrukturara (pl. 6voda, iskola, bolcsbde) lesz szikség? Hogyan lehet
ezeket biztositani a kornyéken él6 uj lakék szamara?

Van-e az onkormanyzatnak beleszélasa vagy javaslattétele abba, hogy milyen
tipusu Uzletek vagy szolgaltatasok legyenek a foldszinti kereskedelmi
egységekben? Ezek hogyan szolgalhatjak ki az Uj lakdk igényeit?

Tulajdonos képviseldje:



Tobb ingatlanbefektetd és alap érdeklédik a telek irant. Alairt adasvételi szerz6dés
meég nincs, de ez rovid idén belll megtorténhet. Azt, hogy az Uj tulajdonos mikor
kezdi el aberuhazast, jelenleg nem lehet pontosan megmondani. A telek tobb mint
30 éve van a jelenlegi tulajdonos birtokdban. A telek piaci értéke azoéta jelentésen
megno6tt, ahogyan a kornyezd ingatlanokeé is.

Az onkormanyzat nem vonhat el épitési jogokat egyoldaluan, mert akkor
perelhetévé valik, ezért a szabalyozas médositasa csak egyeztetéssel lehetséges.
Adontéseket atulajdonos és az 6nkormanyzat egyutt kell, hogy meghozza —-a lakék
nyomasgyakorlasa ezen nem segit.

A tervezett épllet a teljes tombon belill a legalacsonyabb magassagu (17 m),

......

Egy telepitési tanulmany készult, melyben: felmérték az ovodak, iskolak
kapacitasat, kihasznaltsagat, és figyelembe vették a demografiai trendeket
(Budapest népessége csokken). Cél, hogy olyan fiataloknak épuljenek lakasok,
akik Budapesten belul szeretnének maradni, elkerlilve az agglomeracidba valo
kikoltozést.

A projekt részeként két Uzlethelyiség: 1, Egy kavézd a Didszegi és Kbéros utca
sarkan, amely a kollégiumot és a kornyékbelieket is kiszolgalja. 2, Egy helyiség,
amit az onkormanyzat kap meg, és amelynek hasznositasarél az 6nkormanyzat
donthet. Tovabbi Uzletek csak akkor lesznek, ha a valés piaci igény ezt indokolja -
ez a jov6ébeli tulajdonos dontése lesz.

Onkormanyzat valasza:

Visi utcai ipari terllet is idovel beépulhet, ez is varhatd. Cél, hogy minél korabban
tajékoztassdk a lakosokat a készulé beruhazasokrol, hogy ugyfélként
beleszélhassanak. Eddig jellemzéen csak a kozvetlen szomszédokat vontak be
(Tervtanacsra meghivjuk a kozos képviseldket), de most prébalunk tombszinten
gondolkodni. Informaciét tudunk adni, de az épitéshatésag nem az
onkormanyzatnal van.

Kiemelt probléma a tulzsufolt fejlesztések okozta logisztikai kihivas. A
Semmelweis Egyetemmel példaul egyeztettek a beruhazasok idézitésérél, hogy ne
torlédjanak. Dilemma, hogy egyszerre torténjen meg sok fejlesztés rovid id6 alatt,
vagy elhuzddva, hosszu tavon.

A szabalyozasi tervek moédositasahoz kotelez6 tarsadalmi egyeztetések fontosak
lennének, de sajnos alacsony a részvétel. Az emberek sokszor nem értik az épitési
szabalyozasok részleteit, még szakértbk sem értenek mindig egyet. Ezért
szlikséges lenne kozérthetébb tajékoztatas és aktivabb lakossagi bevonas.


https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/testuletek/tervtanacs/

Lakossagi kérdések:

A tervezett 3000 m>-es zoldfeliilet jelent6sen kevesebb, mint a korabban meglévd
kb. 8000 m>-es, részben zold teriilet a telken. Ez a zoldfelllet kordbban jelentés
hémérséklet-csokkentd hatassal birt a kornyéken.

A telken talalhaté harom nagy, évtizedes harsfa megdévasa fontos lenne.
A korabban kidsott t6 integralhaté-e a tervezett zoldfeluletbe?

Van-e lehetdség az épitési terv modositasara, kiléndsen a Visi Imre utcai nyilas
beépitésének elhagyasara, valamint az utcaszéli zart homlokzatu épuletrész
magassaganak csokkentésére.

Tulajdonos képviseléje:

Nem fogjak attervezni, atment egy orszagos épitészeti zs(rin is, gyakorlatilag
épitési engedély elétt vannak a tervek.

Lakossagi kérdések:

Milyen garancia van a beruhazasi inditas el6tt, hogy ne torzokba fussunk bele?

Az atjaré folott van egy rész, amit be lehet épiteni, hogyha Ugy at van tervezve. Tehat
az épuljon be, és ott a Szeszgyar 12-vel szemkozti részén legyen alacsonyabb a
homlokzat.

Sose talélni itt parkolét. Es ha megépiil az épiilet, és jonnek a lakdk példaul ide,
akkor hol fognak parkolni?

Valaszok:

Harsfak megfelel6 méretben pdtolva lesznek. A zdldités pontos kialakitasa nyilvan
majd a vevé dontése lesz. (Onkormanyzat: zoldfeliileti alap hozzéjarulas varhato
miattuk, amibél lehet zoldfellileteket fejleszteni)

Parkolék, ha nem telitettek, nyitott lesz a lehet6ség kornyezé lakosok szamara is.
Parkoléas a térszint alatt lesz kialakitva, egyszintes mélygarazs formajaban.

Kozépen zoldfelliletet hagynak meg — nem épul rda semmi, ott rendes fak tudnak
majd ndéni, mert nincsenek alatta pinceépuletek. A harom harsfa kivagasra kerl,
de megfelel6 méretl potlas igérete elhangzott.

A té megtartasa (vizarchitektura) a majdani tarsashaz lakdinak dontésén mulik — jo
mikroklimat biztositana, de nem kotelez6 elem.

Felmerult a lehet6ség, hogy a kdrnyéken élék kedvezményesen hasznalhassak a
garazshelyeket ideiglenesen - ez fejlesztdéi és 6nkormanyzati megallapodas



kérdése lenne. (Onkormanyzati valasz: 2023 6ta Uj lakdsokhoz nem jar parkolasi
kedvezmeény, igy nem valdszin(, hogy a lakdk kozterileten akarnak majd parkolni.
Akozterlleti parkolas havi dija kb. 13 ezer Ft, mig a mélygarazsé 20-30 ezer Ft koral
alakulhat, ezért valdszinlileg a mélygarazs hasznalata fog terjedni.)

e Garancia arra, hogy nem marad félbe a projekt, nincs, de a projekt tudatosan lett
felépitve. A beruhazas illeszkedik a Nemzeti Lakhatasi T6keprogramba (fiataloknak
és kollégistaknak kis lakasok): 30% oner6, 70% allami tamogatas. Mar vannak
nyertesek és targyalasok folynak.

o Az épitkezés kollégiumi és lakdéfunkciot is tartalmaz, a kollégiumhoz kevésbé
varhato autds forgalom.

o Kéris utca fasitasa: egy parizsi utca példajara meg tudna valdsulni
Lakossagi kérdés:
e Hany darab kollégiumi szoba kerll majd kialakitasra?
e Pontosan hany darab parkoldhelyrél beszéllink erre a kozel 6tszaz f6s terhelésre?

e Tobbszor emlitették, hogy az alacsonyabb jovedelm( fiatalok szamara épitenék
ezt az épliletet. Mire alapozzak leginkabb, azt lehet tudni?

e Kizarnak-e esetleg nagyobb beruhazdékat ebbél a projektbdl, hogy ne vehessenek
meg 10 lakast?

Valaszok:
e 269 kollégiumi szoba

e 250 parkolét az, amit ki kellett alakitani, az is van alakitva. A kollégiumi féréhelynél
tombositve van meghatarozva.

e Ugy van dsszerakva a haznak a szerkezete, az anyaghasznélata, a lakdsnagysag,
hogy ez elérhetd legyen. Példaul nincs résfal.

e Nem zarnak ki senkit a lakasvasarlasb6l. Reméljuk, hogy nem veszik meg
beruhazok befektetési celbol.

e Neéhany nagyobb lakas is lesz — didkok kulon szobakat ki tudnak venni megosztott
konyhaval, flirdészobaval.

e Az araknak nagyjabol ilyen 1.250.000 és 1.350.000 kozott négyzetméterénként
maximum meg kéne allnia.



e Ha meglenne hatarozva a nyerteseknek, hogy mi az az dsszeg, aminél nem lehet
dragabbat épiteni ebben az allamilag tamogatott programban, az idedlis lenne, de
sajnos ezt kihagytak a jogszabalybdl

Lakossagi kérdések:

e Kdris utca forgalomcsillapitasanak lehetdsége, mivel jelenleg is nagy a forgalom,
sok a gyorshajto autd és busz, ami kulonosen veszélyes a gyerekekkel kozlekedd
csalddok szamara. Javaslat: a 99-es busz masik Utvonalra terelése vagy
elektromos buszra cserélése, a gyalogosbarat sétaléutca létrehozasa, a Kbris utca
teljes fasitasa

e Szeszgyarutca 11. sorsa bizonytalan, de mivel az épulet alacsony, és a 9. szamhoz
kapcsolodik, elképzelhetd lenne, hogy a projekt soran —ha az épulet eladasra kertl
— ott szélesitik az utcaszakaszt kb. 5 méterrel. igy kulturaltabb el6tér, homlokzati
rész valésulhatna meg, és eltlinhetne a jelenlegi csunya tlzfal.

e Alternativ javaslat: csokkentsék a tervezett éplilet magassagat egy szinttel, ami
szintén javitana az utcakép aranyait és hangulatat.

e Didszegi utca sebességkorlatozasa egyelére nem hatékony

e Az utcaba behajté autésok rogton gyorsitani kezdenek, mivel semmi sem
korlatozza a sebességliket. A gyalogosok — kiilondsen a szlldék gyerekekkel —
szlalomozni kénytelenek a zebran, mert az auték nem allnak meg, hidba van
felfestés vagy jelzés.

e Mig mas kornyezd utcakban van lampa vagy egyéb forgalomcsokkentd eszkdz, itt
a Kalvaria térig semmi ilyen nincs. Kulénosen problémas szakasz: Az Orczy Ut és a
Dioszegi utca sarkatél egészen a Kalvaria térig.

e Igények: Forgalomcsillapitd eszkozok kihelyezése az utcaban. Zebrak ujrafestése,
hogy jol lathatdak legyenek, és javuljon a gyalogosbiztonsag.

Valaszok:

e Potencialisan lehet6ség arra, hogy a Szeszgyar utca is hasonld fejlesztésen
menjen keresztul, mint a Kéris utca egyes szakaszai — akar sétaldutca vagy piazza
jelleggel.

e Zoldités egyel6ére kozmivek miatt nehezebb a Kéris utcan, kozmiufeldjitasokhoz
kapcsoldddan lehet zolditeni.



Buzditjuk a lakdkat a részvételi koltségvetésen az dtletbeadasra.

A Didszegi utca specialis helyzetben van, mert ott kdzlekedik a BKV, ezért nem
lehet hivatalosan része a 30-as zOnanak, csak ,vonalmenti sebességkorlatozas”
vonatkozik ra. Ennek ellenére a két végében kint vannak a 30-as tablak, és a

sebességcsokkentés tovabbrais cél.

A 30-as z6nak kialakitasa lehetdévé teszi, hogy késbébb hatékonyabb
sebességcsillapito eszkozoket is ki lehessen helyezni. Jelenleg egy folyamat elején
vagyunk, targyalunk a Budapest Kozuttal.



