
Lakossági fórum a DIO8 beruházásról 
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Jelen voltak: Rádai Dániel alpolgármester, Camara-Bereczki Ferenc Miklós képviselő, 
Barta Ferenc főépítész, Gresó György a tulajdonos képviselője, Menyhárt Gergő építész 
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Videofelvétel: https://facebook.com/jozsefvaros.hu/videos/719528473882931/ 

 

A beruházás bemutatása 

Gresó György, a tulajdonos képviselője ismertette a projekt céljait: 

• A tulajdonos maga nem építkezik, de olyan beruházást szeretne, amely nem csak 
a gyakorlati igényeknek felel meg, de valamennyire ki is elégíti a helyi társadalmi 
igényeket. 

• A tervezett épületegyüttes kollégiumi funkciót is ellát 

• Családalapítást tervező nem magas jövedelmű fiataloknak is megfizethető legyen 
a lakás – a lakások mérete erre legyen optimális - 1-2 nagyobb lakás, de a 
nagyrészük max 60-62 négyzetméter 

• Hosszú távon fenntarthatóságra törekvés, de megfizethetőség az anyagok 
minőségével 

• A földszinti területek variálhatók, jövőbeli átalakításra alkalmasak (pl. parkolók, 
üzletek, közösségi terek), a társasház lakóközössége tud róla később dönteni – a 
környező lakosság számára is használhatók 

• A parkolás egy szinten lesz kialakítva (Kőris utca felől) – a parkolóhelyek száma a 
jogszabályok alapján lett meghatározva - Kétszintes mélygarázs nem készül – ez 
nagyon megemelné a lakások árát 

• A kialakítandó zöldfelület összesen kb. 3500 m² lesz, – normál méretű fákat lehet 
oda ültetni, ahol nincs mélygarázs 

• Az óvoda irányába megnyitnák a kertet, nekik most kis udvarrész áll rendelkezésre 
– magaságyások telepítése, oktatás-nevelési tevékenység támogatása  

• Keresztbe passzázs a telken előírásoknak megfelelően – biztonsági okból 
várhatóan reggel 8 és este 10 között szabadon átjárható – a passzázs a 
buszmegállóhoz közel kezdődne 

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


• Előkert Kőris és Szeszgyár utca felől épület 5 méteren előkert – a beruházó vállalta, 
hogy ezt közcélra megnyitja 

• A cél egy nagyobb zöldterület kialakítása, amely figyelembe veszi a közműveket és 
egyéb adottságokat. 

• Létrejönne egy fasor, amely – remények szerint – a Kőris utcán át az Orczy út felé 
is folytatható lenne. Jelenleg a Kőris utcában nincs növényzet, ezért a fasor 
létrehozása jelentős környezeti javulást hozna. Zöldítést terveznek a Szeszgyár 
utcában is. 

• A környéken található ugyan játszótér és burkolt felület, de ezek jelenleg vegyes 
használatúak, a közösségi funkció korlátozott. A terület további fejlesztését 
gátolja például a szemközti telek teherautó-bejárata. 

• Egy helység térítésmentesen kerül az önkormányzat tulajdonába közösségi 
funkciókra. Az önkormányzat dönti majd el, hogy ezt pályáztatja, megtartja saját 
magának, mit fog vele csinálni. Létre tud jönni egy olyan közösségi tér, amit ki lehet 
nyitni a Szeszgyár köz felé. 

• Zöldfelület csökkenti a városi hősziget hatást, javítva a mikroklímát. Nyáron az 
aszfalt hőmérséklete akár 60 fokról 35 fokra is csökkenhet, ami jelentősen jobb 
hőérzetet eredményez. 

 

2. Lakossági hozzászólások, észrevételek 

Lakossági kérdés – Póti Botond: 

• Kétfarkú Kutyapárt által kihelyezett buszmegálló védelme az építkezés idején 

• Közvilágítás fejlesztése 

• Gyalogátkelőhelyek hiánya – a széles utak balesetveszélyesek  

• Építkezés idején forgalomkorlátozás kezelése gyalogosbarát módon. 

Válasz – önkormányzat: 

• A buszmegállók megőrzése fontos szempont, kulturált és biztonságos formában. 

• A Diószegi utcában megújult a közvilágítás, látványos eredménnyel; a Kőris utcára 
most tervezik a fejlesztést. 

• A Diószegi utca gyalogos-kerékpáros tengely előkészítése régóta zajlik, itt ideje 
lenne előrelépni. 



• A beruházás még korai fázisban van, a kivitelezés pontos részletei (pl. kivitelező, 
tulajdonos) nem ismertek. Az önkormányzat célja a gyalogosok és védtelen 
közlekedők biztonságának megőrzése a munkálatok során. 

•  Visi Imre utca közvilágítási tervezése folyamatban van. Már utolsó simítások 
kellenek csak hozzá. 

Lakossági kérdések - Lakók a Szeszgyár utca 12-ből (4 felszólaló): 

• Aggodalmak a benapozottság csökkenése miatt. Korábban sosem volt ekkora 
épület ezen a telken. A hatemeletes épület közelsége negatív hatással lehet az 
életminőségre. A lakás értéke csökkenni fog. Nincs másfelé ablakuk, vizesedni fog, 
sötét lesz. Nem szellőzik az utca. 

• Át lehetne terveztetni, hogy ezt a bevágást a telek sarkára lehetne áttenni? Ez által 
segít a Szeszgyár u. 12-nek a naphoz jutását. 

• Van-e arra lehetőség, hogy egy picit beljebb legyen tolva, és előtte legyen 
zöldterület, tehát csak, hogy legalább valamennyi napfény bejöjjön a jövőben. Ha 
egy öt méterrel beljebb van a frontvonala, és esetleg egy emelettel csökkenne, már 
lényegesen jobb lenne a körülmény. 

• Tíz és fél méteres az utca, de ezért ez egy keskeny utcának számít és még 
erkélyeket is kívánnak kialakítani.  

• A közösségi célú fejlesztések, amik az önkormányzat szeretne kérni, aránytalanok 
ahhoz képest, hogy még tízszázalékos beépítés megvalósulhat, illetve nem 
kifejezetten a környéken élőknek a szempontjait veszik figyelembe. Például ez az 
átjáró, a Diószegi és a Szezgyár utca között, ez kötelező elem is. 

Válaszok – tulajdonos képviselője: 

• A lakók aggodalmát a benapozás hiányáról és vizesedésről megértik, de az épület 
nem fog vizesedést okozni, mert nem alkalmaznak résfalazást, így a talajvíz 
szabadon áramolhat. Egy szint mélygarázst terveznek, pont a vízproblémák 
elkerülése érdekében. 

• Az építési paramétereket a 2023-ban elfogadott szabályozási terv határozza meg, 
ezen már nem tudnak változtatni. Akkor lett volna lehetőség jelezni az 
önkormányzatnak, hogy ne engedjen a telekre ekkora házat építeni. A tulajdonos 
betartja a jelenlegi szabályozást. 

• A fejlesztő betartja a szabályozási előírásokat, és nem használja ki a maximálisan 
kérhető +10% beépítést; a plusz beépítés csak kis mértékű és csak a sarkokon 



jelenik meg. Jelzi, hogy ha nem kérték volna ehhez a településrendezési szerződés 
megkötését, bármilyen egyeztetés nélkül építési engedélyt kaphatna a beruházás. 

• A fejlesztő tudatosan vállalta az egyeztetéseket, mert egy élhető, szabályos, jól 
illeszkedő házat szeretnének építeni. 

• A 10,5 méteres utca valóban szűk, és a jelenlegi alacsonyabb épületek mellett az 
új ház karakteresebb lesz. 

• Három szomszédos telek várhatóan a következő 10 évben szintén be lesz építve, 
és akkor hasonló magasságú épületek jelenhetnek meg. 

• Felvetették, hogy a zöldterület akár 5 méterrel előrébb is kerülhetne, azonban ezt 
nem tudják megvalósítani, mert egy kötelező építési vonal (kivetített építési 
szabályzaton vastag piros vonal) van meghatározva a szabályozási tervben, ettől 
nem térhetnek el. Visszatekintve lehet, hogy az önkormányzat hibázott, amikor ezt 
a kötelező építési vonalat kijelölte. Eltérés csak szabályozási terv módosítással 
lenne lehetséges, de ez időben és költségben kockázatos, főleg a jelenlegi 
kedvezőtlen irányba változó országos szabályozási környezetben. Ez kellemetlen 
helyzet, de jogi kötöttségek miatt nincs mozgástere a tulajdonosnak. 

Önkormányzat válasza: 

• A telken építkezés mindig is várható volt, mivel az építési teleknek számít – tehát 
nem garantált az "örök panoráma". A telek nagyon nagy (8300 m²), így még 
alacsonyabb beépítési szintmutató mellett is nagy épület jön létre – ez alapvető 
arányossági kérdés minden hasonló fejlesztésnél. 

• Ha az önkormányzat korábban jelentősen csökkentette volna a beépítési 
paramétereket, a beruházó pert is indíthatott volna ellene. 

• A bemutatott tervek már tartalmazzák a plusz 10% beépítést, nem lesz újabb 
ráépítés. 

• A szabályozási terv magyarázata: a homlokzati síkok illesztése, a városszövet 
egységes megjelenése és a csatlakozások esztétikus kialakítása. AZ Országos 
Tervtanács konzultációján ennél is drasztikusabb, teljes keretes beépítést 
javasoltak. Ehhez képest végül szabadabb lett a tömegképzés.  

• A magassági szabályozás az utca szélessége és a párkánymagasság arányán 
alapul, amit a fővárosi szabályozás határoz meg. A párkánymagasságot az 
utcaképhez igazították. 

• A beépítés lazább, áttörtebb, mint egy korábbi, elvetett terv (420 lakásos tömb). Így 
elkerülték a túlzott beépítést és megmozgatottabb tömegalakítást hoztak létre. 



• A benapozás kérdését is figyelembe vették a Szeszgyár köz kapcsán is: a 
homlokzat kialakításánál igyekeztek úgy tervezni, hogy minél több fény jusson be. 
Ezek még lezáratlan kérdések. 

Lakossági kérdések:  

• Milyen ütemezés szerint fognak zajlani az alábbi építkezések: a Semmelweis 
Egyetem új kutatóközpontja, a most tárgyalt beruházás, a Kőris utcai fejlesztés, 
lesz-e összehangolás ezek között a fejlesztések között az időzítés és a kivitelezés 
során? 

• Milyen időtartamra kell számítani a környéken élőknek az építkezések miatti 
kellemetlenségekre? 

• Mely utcákon keresztül történik majd az egyes beruházásokhoz kapcsolódó: 
nehézgépjármű-forgalom, anyagszállítás, esetleges lezárások vagy korlátozások? 

• Lesz-e forgalomtechnikai terv vagy intézkedéscsomag az építkezési időszak 
forgalmi terhelésének csökkentésére? 

• Biztosítják-e, hogy a beruházások nem befolyásolják negatívan a talajvíz 
természetes mozgását (pl. nem lesz talajvízblokkolás)?  

• Kapnak-e a lakók rendszeres tájékoztatást a munkálatok előrehaladásáról, 
ütemezéséről és a várható hatásokról? 

• Elhangzott egy olyan mondat, hogy hogy lesz beépítve ez a telek, az három évvel 
ezelőtt dőlt el, és akkor kellett volna szólni. A szomszédterületekkel kapcsolatban 
mikor kell szólniuk a lakóknak, hogyha nem szeretnék, hogy ugyanígy legyen 
beépítve? 

• Készült-e előzetes kalkuláció a beruházás költségeiről? Van-e már becslés arról, 
hogy mekkora összegbe fog kerülni a fejlesztés? Mekkora az esélye jelenleg annak, 
hogy lesz vevő a telekre, lesz kivitelező, aki vállalja a projekt megvalósítását? 

• Felmérte-e az önkormányzat, hogy a megnövekedő lakásszám miatt: milyen 
szociális infrastruktúrára (pl. óvoda, iskola, bölcsőde) lesz szükség? Hogyan lehet 
ezeket biztosítani a környéken élő új lakók számára? 

• Van-e az önkormányzatnak beleszólása vagy javaslattétele abba, hogy milyen 
típusú üzletek vagy szolgáltatások legyenek a földszinti kereskedelmi 
egységekben? Ezek hogyan szolgálhatják ki az új lakók igényeit? 

Tulajdonos képviselője: 



• Több ingatlanbefektető és alap érdeklődik a telek iránt. Aláírt adásvételi szerződés 
még nincs, de ez rövid időn belül megtörténhet. Azt, hogy az új tulajdonos mikor 
kezdi el a beruházást, jelenleg nem lehet pontosan megmondani. A telek több mint 
30 éve van a jelenlegi tulajdonos birtokában. A telek piaci értéke azóta jelentősen 
megnőtt, ahogyan a környező ingatlanoké is. 

• Az önkormányzat nem vonhat el építési jogokat egyoldalúan, mert akkor 
perelhetővé válik, ezért a szabályozás módosítása csak egyeztetéssel lehetséges. 
A döntéseket a tulajdonos és az önkormányzat együtt kell, hogy meghozza – a lakók 
nyomásgyakorlása ezen nem segít. 

• A tervezett épület a teljes tömbön belül a legalacsonyabb magasságú (17 m), 
például a Diószegi úti épületekhez képest (21 m). 

• Egy telepítési tanulmány készült, melyben: felmérték az óvodák, iskolák 
kapacitását, kihasználtságát, és figyelembe vették a demográfiai trendeket 
(Budapest népessége csökken). Cél, hogy olyan fiataloknak épüljenek lakások, 
akik Budapesten belül szeretnének maradni, elkerülve az agglomerációba való 
kiköltözést. 

•  A projekt részeként két üzlethelyiség: 1, Egy kávézó a Diószegi és Kőrös utca 
sarkán, amely a kollégiumot és a környékbelieket is kiszolgálja. 2, Egy helyiség, 
amit az önkormányzat kap meg, és amelynek hasznosításáról az önkormányzat 
dönthet. További üzletek csak akkor lesznek, ha a valós piaci igény ezt indokolja – 
ez a jövőbeli tulajdonos döntése lesz. 

Önkormányzat válasza: 

• Visi utcai ipari terület is idővel beépülhet, ez is várható. Cél, hogy minél korábban 
tájékoztassák a lakosokat a készülő beruházásokról, hogy ügyfélként 
beleszólhassanak. Eddig jellemzően csak a közvetlen szomszédokat vonták be 
(Tervtanácsra meghívjuk a közös képviselőket), de most próbálunk tömbszinten 
gondolkodni. Információt tudunk adni, de az építéshatóság nem az 
önkormányzatnál van. 

• Kiemelt probléma a túlzsúfolt fejlesztések okozta logisztikai kihívás. A 
Semmelweis Egyetemmel például egyeztettek a beruházások időzítéséről, hogy ne 
torlódjanak. Dilemma, hogy egyszerre történjen meg sok fejlesztés rövid idő alatt, 
vagy elhúzódva, hosszú távon. 

• A szabályozási tervek módosításához kötelező társadalmi egyeztetések fontosak 
lennének, de sajnos alacsony a részvétel. Az emberek sokszor nem értik az építési 
szabályozások részleteit, még szakértők sem értenek mindig egyet. Ezért 
szükséges lenne közérthetőbb tájékoztatás és aktívabb lakossági bevonás. 

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


Lakossági kérdések:  

• A tervezett 3000 m²-es zöldfelület jelentősen kevesebb, mint a korábban meglévő 
kb. 8000 m²-es, részben zöld terület a telken. Ez a zöldfelület korábban jelentős 
hőmérséklet-csökkentő hatással bírt a környéken. 

• A telken található három nagy, évtizedes hársfa megóvása fontos lenne. 

• A korábban kiásott tó integrálható-e a tervezett zöldfelületbe? 

• Van-e lehetőség az építési terv módosítására, különösen a Visi Imre utcai nyílás 
beépítésének elhagyására, valamint az utcaszéli zárt homlokzatú épületrész 
magasságának csökkentésére. 

Tulajdonos képviselője:  

• Nem fogják áttervezni, átment egy országos építészeti zsűrin is, gyakorlatilag 
építési engedély előtt vannak a tervek. 

Lakossági kérdések:  

• Milyen garancia van a beruházási indítás előtt, hogy ne torzókba fussunk bele?  

• Az átjáró fölött van egy rész, amit be lehet építeni, hogyha úgy át van tervezve. Tehát 
az épüljön be, és ott a Szeszgyár 12-vel szemközti részén legyen alacsonyabb a 
homlokzat.  

• Sose találni itt parkolót. És ha megépül az épület, és jönnek a lakók például ide, 
akkor hol fognak parkolni? 

Válaszok:  

• Hársfák megfelelő méretben pótolva lesznek. A zöldítés pontos kialakítása nyilván 
majd a vevő döntése lesz. (Önkormányzat: zöldfelületi alap hozzájárulás várható 
miattuk, amiből lehet zöldfelületeket fejleszteni) 

• Parkolók, ha nem telítettek, nyitott lesz a lehetőség környező lakosok számára is. 
Parkolás a térszint alatt lesz kialakítva, egyszintes mélygarázs formájában. 

• Középen zöldfelületet hagynak meg – nem épül rá semmi, ott rendes fák tudnak 
majd nőni, mert nincsenek alatta pinceépületek. A három hársfa kivágásra kerül, 
de megfelelő méretű pótlás ígérete elhangzott. 

• A tó megtartása (vízarchitektúra) a majdani társasház lakóinak döntésén múlik – jó 
mikroklímát biztosítana, de nem kötelező elem. 

• Felmerült a lehetőség, hogy a környéken élők kedvezményesen használhassák a 
garázshelyeket ideiglenesen – ez fejlesztői és önkormányzati megállapodás 



kérdése lenne. (Önkormányzati válasz: 2023 óta új lakásokhoz nem jár parkolási 
kedvezmény, így nem valószínű, hogy a lakók közterületen akarnak majd parkolni. 
A közterületi parkolás havi díja kb. 13 ezer Ft, míg a mélygarázsé 20–30 ezer Ft körül 
alakulhat, ezért valószínűleg a mélygarázs használata fog terjedni.) 

• Garancia arra, hogy nem marad félbe a projekt, nincs, de a projekt tudatosan lett 
felépítve. A beruházás illeszkedik a Nemzeti Lakhatási Tőkeprogramba (fiataloknak 
és kollégistáknak kis lakások): 30% önerő, 70% állami támogatás. Már vannak 
nyertesek és tárgyalások folynak.  

• Az építkezés kollégiumi és lakófunkciót is tartalmaz, a kollégiumhoz kevésbé 
várható autós forgalom. 

• Kőris utca fásítása: egy párizsi utca példájára meg tudna valósulni 

Lakossági kérdés:  

• Hány darab kollégiumi szoba kerül majd kialakításra? 

• Pontosan hány darab parkolóhelyről beszélünk erre a közel ötszáz fős terhelésre? 

• Többször említették, hogy az alacsonyabb jövedelmű fiatalok számára építenék 
ezt az épületet. Mire alapozzák leginkább, azt lehet tudni?  

• Kizárnak-e esetleg nagyobb beruházókat ebből a projektből, hogy ne vehessenek 
meg 10 lakást?  

Válaszok:  

• 269 kollégiumi szoba 

• 250 parkolót az, amit ki kellett alakítani, az is van alakítva. A kollégiumi férőhelynél 
tömbösítve van meghatározva. 

• Úgy van összerakva a háznak a szerkezete, az anyaghasználata, a lakásnagyság, 
hogy ez elérhető legyen. Például nincs résfal. 

• Nem zárnak ki senkit a lakásvásárlásból. Reméljük, hogy nem veszik meg 
beruházók befektetési célból.  

• Néhány nagyobb lakás is lesz – diákok külön szobákat ki tudnak venni megosztott 
konyhával, fürdőszobával. 

• Az áraknak nagyjából ilyen 1.250.000 és 1.350.000 között négyzetméterénként 
maximum meg kéne állnia. 



•  Ha meg lenne határozva a nyerteseknek, hogy mi az az összeg, aminél nem lehet 
drágábbat építeni ebben az államilag támogatott programban, az ideális lenne, de 
sajnos ezt kihagyták a jogszabályból 

 

 

Lakossági kérdések:  

• Kőris utca forgalomcsillapításának lehetősége, mivel jelenleg is nagy a forgalom, 
sok a gyorshajtó autó és busz, ami különösen veszélyes a gyerekekkel közlekedő 
családok számára. Javaslat: a 99-es busz másik útvonalra terelése vagy 
elektromos buszra cserélése, a gyalogosbarát sétálóutca létrehozása, a Kőris utca 
teljes fásítása  

• Szeszgyár utca 11. sorsa bizonytalan, de mivel az épület alacsony, és a 9. számhoz 
kapcsolódik, elképzelhető lenne, hogy a projekt során – ha az épület eladásra kerül 
– ott szélesítik az utcaszakaszt kb. 5 méterrel. Így kulturáltabb előtér, homlokzati 
rész valósulhatna meg, és eltűnhetne a jelenlegi csúnya tűzfal. 

• Alternatív javaslat: csökkentsék a tervezett épület magasságát egy szinttel, ami 
szintén javítaná az utcakép arányait és hangulatát. 

• Diószegi utca sebességkorlátozása egyelőre nem hatékony 

• Az utcába behajtó autósok rögtön gyorsítani kezdenek, mivel semmi sem 
korlátozza a sebességüket. A gyalogosok – különösen a szülők gyerekekkel – 
szlalomozni kénytelenek a zebrán, mert az autók nem állnak meg, hiába van 
felfestés vagy jelzés. 

• Míg más környező utcákban van lámpa vagy egyéb forgalomcsökkentő eszköz, itt 
a Kálvária térig semmi ilyen nincs. Különösen problémás szakasz: Az Orczy út és a 
Diószegi utca sarkától egészen a Kálvária térig. 

• Igények: Forgalomcsillapító eszközök kihelyezése az utcában. Zebrák újrafestése, 
hogy jól láthatóak legyenek, és javuljon a gyalogosbiztonság. 

Válaszok:  

• Potenciálisan lehetőség arra, hogy a Szeszgyár utca is hasonló fejlesztésen 
menjen keresztül, mint a Kőris utca egyes szakaszai – akár sétálóutca vagy piazza 
jelleggel. 

• Zöldítés egyelőre közművek miatt nehezebb a Kőris utcán, közműfelújításokhoz 
kapcsolódóan lehet zöldíteni. 



• Buzdítjuk a lakókat a részvételi költségvetésen az ötletbeadásra. 

• A Diószegi utca speciális helyzetben van, mert ott közlekedik a BKV, ezért nem 
lehet hivatalosan része a 30-as zónának, csak „vonalmenti sebességkorlátozás” 
vonatkozik rá. Ennek ellenére a két végében kint vannak a 30-as táblák, és a 
sebességcsökkentés továbbra is cél. 

• A 30-as zónák kialakítása lehetővé teszi, hogy később hatékonyabb 
sebességcsillapító eszközöket is ki lehessen helyezni. Jelenleg egy folyamat elején 
vagyunk, tárgyalunk a Budapest Közúttal. 


