
 

Jegyzőkönyv 

JÓKÉSZ módosítás - Bláthy Ottó utca 8 lakossági fórum 

2025.11.18. 18 óra, TÖE-ház 

Merényi Miklós (moderátor, Közösségi Részvételi Iroda) köszöntötte a résztvevőket, 
elmondta, hogy a korábbi alkalommal a lakók és a döntéshozók tudtak beszélgetni, ezúttal 
pedig Olasz Attila tulajdonos is részt vesz a fórumon. 

Rádai Dániel alpolgármester elmondta, hogy magántelken lévő beruházásnak ennyire alapos 
kitárgyalása még nem volt a kerület életében. Ez is alátámasztja, hogy a kerület szerint az 
építészet és építési beruházások közügyek. A legutóbbi fórumon, valamint Gutjahr Zsuzsa 
képviselő fórumán nem jutottak konklúzióra. Nem szeretne határidőt szabni a 
folyamatnak és a végeredményre vonatkozóan, vagy hogy a mai nap végén megoldásra 
jussanak. 

Fernezelyi Gergely (építész) szerint nehézzé teszi a beszélgetést, hogy nincs még projekt, 
csak távoli fejlesztői elképzelések. A beruházó jelenleg építhet egy 400 fős irodaházat, vagy 
egy 250 fős szállodát, de szeretne lehetőséget arra, hogy lakóépületet is építhessen. 

Lakó kérdezi, hogy mindenképpen meg kell történnie a beruházásnak? Véleménye szerint 
500 család tiltakozna, ha megtudná, mi épül a szomszédban. 

Lakó szerint becsülendő, hogy a beruházó megtiszteli a lakóközösséget a jelenlétével. 

Olasz Attila (beruházó) elmondta, hogy az irodaházat 1994-ben vették meg, azóta 
folyamatosan javítgatták a házat, de mára elavult. Elmondta, hogy ez a szabályozási 
előírás 20 éves, a paraméterei most sem változnának, csak a lakófunkció lenne megengedett, 
ami most népszerű. Nem tudja, mikor tervez építkezni, hanem a lehetőségét szeretné 
biztosítani. Ha nem lesz megengedve a lakófunkció, akkor is fog valamit itt építeni a jelenlegi 
elavult épület helyett, csak másfajtát. 

Lakó nem tudott részt venni a korábbi fórumon, kérdezi, hogy mekkora épületről van szó? 
Fernezelyi Gergely építész mondja, hogy 28 méteres max. párkánymagasság szabályozás 
vonatkozik a telekre, ami a szomszéd hotelnél valamivel magasabb épületet jelent. Arra a 
kérdésre, hogy hány parkolót kell építeni, Rádai Dániel szerint lakásonként most 0,8 parkolót 
kell építeni, de amennyiben az erre vonatkozó előterjesztést a Képviselő-testület 
megszavazza 27-én, akkor ez 0,9-re fog nőni. A beruházó szerint 100 db lakás tűnik 
reálisnak. 

Utólagos kiegészítés:  

Az előterjesztést a Képviselő-testület elfogadta, ennek értelmében maximum 100 lakásos 
társasház parkolóhely építési kötelezettsége 0,9 parkolóhely lakásonként. 100 lakás felett 



 

azonban csak 10 parkolóhely elhagyása megengedett parkolóhely megváltás díjfizetése 
nélkül, melyre továbbra is lehetőség van magasabb tarifák mellett. 

Berényi Mária (építész) bemutatja a településrendezési szerződésben kötött magassági 
szabályozást. Elmondja, hogy az ábrán lévő szabályozás a minimum, de az országos 
tervtanács és a  műemléki hatóság ezen szigoríthat. 

Fernezelyi Gergely kérdésre elmondja, hogy a jelenlegi településrendezési megállapodás 
szerint a beruházó lakóépületet építhetne, cserébe 35 fokos szögben lejtené az épületet a 
Bláthy Ottó u. 5. sz. alatti lakóház felé, ott a szomszéd párkánymagasságához igazodva.  

Rádai Dániel elmondja, hogy a beruházóval kötött megállapodás csak akkor lép életbe, ha a 
Kerületi építési szabályzat (KÉSZ) módosítása elfogadásra kerül, ezt pedig csak akkor 
szeretnék előterjeszteni a képviselőtestület ülésére, ha valamifajta konszenzus látszik a 
beruházó és a lakók között 

Lakó kérdése, hogy be fognak-e férni az autók a mélygarázsba. Olasz Attila elmondja, hogy 
jogszabályok írják elő a parkoló méretét. 

Szomszéd lakó kérdezi, hogy lehet-e olyan házat tervezni, ami nem lóg ki a környezetéből. A 
szomszéd épület értéke mennyiben csökken az építkezés hatására?  

Olasz Attila elmondja, hogy még nem készültek tervek, de vállalja, hogy szívesen bemutatja 
majd a szomszédoknak. Statikai problémák kapcsán elmondja, hogy az építkezés kötelező 
része az állagfelmérés, több beruházást is végigcsináltak már. A porszennyezést igyekeznek 
minimalizálni, de azt nem tudja mondani, hogy semmilyen kellemetlenség nem lesz. 

Elnök utcai lakó támogatja a fejlesztéseket, viszont szerinte minden beruházás hátrányos a 
szomszédaira. Kérdezi, hogy az intézmények fel vannak-e készülve az új lakosok fogadására, 
és fél, hogy meg fog növekedni a forgalom.  

Gutjahr Zsuzsa elmondja, hogy az intézményekben van bőven szabad kapacitás, várják a 
gyerekeket, a forgalom pedig elsősorban az Üllői utat, vagy az Elnök utcát terheli.  

Olasz Attila elmondja, hogy jelenleg is 100 autó jár az irodaházba, ami az utcán parkol.  

Berényi Mária hozzáteszi, hogy a környék tömegközlekedéssel jól ellátott, ezért nem 
mindenki autóval fog közlekedni.  

Rádai Dániel elmondja, hogy az önkormányzat bármilyen forgalomszabályozásban partner 
tud lenni, viszont a korábbi tapasztalatok kapcsán úgy érzi, hogy nem fognak tudni 
konszenzusra jutni a lakosok. 

Elnök utcai lakó elmondja, hogy reggelente állni szokott a sor az Elnök utcában, és félő, hogy 
a navigációs rendszerek a kis utcákba terelik az autókat. Szerinte rossz tendencia, hogy 
átalakul a Tisztviselőtelep hangulata. 



 

Szomszéd lakót az zavarja, hogy a 35 fokos szabályt csak akkor kell tartani, ha lakóház épül. 
Kéri, hogy a mélygarázsba ne az ő házuk mellől legyen a behajtás. Szerintem a 35 fokos 
korlátozás nem segít a benapozáson. 

Rádai Dániel elmondja, hogy a beruházónak eddig is megvoltak az építési jogai, de a 
településrendezési szerződés biztosított lehetőséget arra, hogy tárgyaljanak a 
beruházóval. Ennek keretében sikerült megállapodni az illeszkedési szabályról, és a 
játszótér, és a sportpálya fejlesztéséről. Amennyiben a KÉSZ módosítás létrejön, minden 
funkcióra igaz lesz a 35 fokos illeszkedés. Emellett a tervet az országos és a helyi 
tervtanácsnak is tárgyalnia kell, ami további korlátokat szabhat. Szerinte három lehetőség áll 
fenn:  

1)​ a lakosság, az Önkormányzat és a beruházó megállapodik egy kompromisszumban, 
ami mindenkinek megfelel,  

2)​ konszenzus hiányában a felek felbontják a településrendezési szerződést,  
3)​ az Önkormányzat a lakók véleményét ignorálja, és elfogadja a szabályozást.  

Utóbbi lehetőséget ő személy szerint kizárja. 

Olasz Attila ígéretet tesz, hogy a kapubehajtó a szálloda felé fog kerülni. Kérdésre 
elmondja, hogy a beruházás előkészítése 4-5 év, ami sokkal több, mint maga a kivitelezés. 
Fernezelyi Gergely elmondja, hogy a lakások parkoló szükséglete a telken belül kerülne 
elhelyezésre. 

Szomszéd lakó szerint egy átfogó koncepciót kellene készíteni a Tisztviselőtelepre, nem 
telkenként szabályozni.  

Rádai Dániel elmondja, hogy 2027-re lesz átfogó koncepció a terület szabályozására. A 
korábbi fórumon már beszéltek arról, hogy a kerület megörökölte a szabályozást, ami 
alapvetően a korábbi városvezetéseket terheli, de mindenkinek van felelőssége, mert nem 
vizsgálták felül időben, mivel nem volt olyan ügy, mai indokolttá tette volna. 

Merényi Miklós kérdezi, hogy milyen kompromisszumot tud tenni a beruházó? Olasz Attila 
elmondja, hogy nem szeretne magas házat építeni, viszont neki fontos, hogy az alapterületet 
be tudja építeni. Kérdésre Olasz Attila elmondja, mivel a jelenlegi ház elavult, a szabályzat 
változatlansága esetén is kell építenie helyette valami újat. 

Szenes Andrea lakos eredetileg azt gondolta, hogy épüljön hotel, azt javasolja, hogy várjon a 
kerület az átfogó szabályozás elkészültéig.  

Rádai Dániel véleménye szerint ezt a beruházó nem szeretné, aki ezt megerősíti, mert szerinte 
2-3 év múlva is ez a vita folytatódna.  

Fernezelyi Gergely elmondja, hogy ez a telek nem a Tisztviselőtelep közepe, hanem közel 
van az Üllői úthoz, ahol magas házak állnak, és az a kérdés, hogy hol van léptékváltás. 



 

Merényi Miklós azt kéri, hogy a jelenlévők fogalmazzák meg, milyen feltételekkel tudnák 
elfogadni a módosítást. 

Reiner Gábor TÖE tag elmondja, hogy februárban a telepítési tanulmányterv kapcsán 
megfogalmaztak egy javaslatcsomagot. Szerinte egyik kritikus kérdés az épületmagasság 
kérdése, amivel kilógnak a környezetből. Szerinte nem szabad megengedni, hogy ez a 
magasság jöjjön be a Rezső térre. Szerinte a jelenlegi szabályozás rossz, mert magas épületet 
engedne meg a szomszéd telken is. Azt kérik, hogy az épület ne legyen magasabb 22 
méternél. A lépcsőzetességet a TÖE részéről javasolták, és ennek beépítését támogatják, 
viszont kérik, hogy a telekhatárról induljon. Emellett azt kérik, hogy a kisvárosias 
övezet előírása szerint tartsanak 8 méteres oldalkertet.  

Berényi Mária elmondja, hogy a szabályozás 10 méteres épületközt ír elő, amiből 5 méternek 
kell legalább egy telekre esni.  

Olasz Attila arra tesz ígéretet, hogy meg fogják vizsgálni a benapozást. Olasz Attila azt 
kéri, hogy legyen 24 méter a magasság, mert az ad ki egy teljes szintet. 

Kérdés érkezik a lakótól arra vonatkozóan, hogy a Tisztviselőtelep koncepcionális 
szabályozása megtörténik-e? Rádai Dániel elmondja, hogy a településterv készítése során 
kerül erre sor, ami konzultatív módon lesz elkészítve. 

A lakók - a beruházó és az önkormányzat által a fejlesztés vonatkozásában az egyeztetés 
végén konszenzusosan elfogadható vállalások a következők: 

A Beruházó: 

1.​ Vállalja a szomszéd házak előzetes állagvizsgálatát és esetleges sérülés esetén azok 
kártalanítását a fejlesztés, kivitelezés során. 

2.​ Konzultációt vállal a a Bláthy 10. és a Magyarok Nagyasszony tér 10. szám alatt lakó 
szomszédokkal a tervezés során. 

3.​ A konzultáció keretében a benapozás vizsgálatára ígéretet tesz a tervezés során.  
4.​ A lakóépület tervezett kapu- és garázsbehajtója az Üllői út/szálloda felé kerül. 
5.​  A településrendezési szerződésben rögzített 35 fokos illeszkedés a Bláthy Ottó 10. 

számú épület párkányához képest továbbra is érvényben. 
6.​ Épületmagasság tekintetében a beruházó vállalja, hogy az épület legnagyobb 

magasságát 24 méterben korlátozza. 
7.​ Az oldalkert mérete a hatályos szabályozás szerinti mérték, de minimum 6 méter 

lesz (a szomszéd telken álló platán törzsétől 8 méter). 

Az Önkormányzat: 

ígéretet tesz a lakóknak az Elnök utca forgalmi rendjének felülvizsgálatára. 

 



 

A fórumon résztvevő lakók kérdésre nem jeleznek ellenvetést, hogy a fenti feltételekkel 
megtörténhet az egyeztetés tárgyát képező módosítás, jelzik, hogy a kompromisszumot 
elfogadhatónak tartják. Az épületmagasságra vonatkozóan egy, nem szomszédos házban élő 
lakos jelezte, hogy túlzónak tartja.  

Perényi László elmondta, hogy a szomszéd ház benapozottságát érintő kérdésre a tervezési 
folyamat ad választ, ennek során a szomszédoknak lehetősége van a Tervtanácsban nyomon 
követni és véleményezni a kialakítást, ha a tervezett fejlesztés eljut ebbe a szakaszba. 

Rádai Dániel elmondta, hogy az építészeti tervek készítése és a tervtanácsi véleményezés 
során sokat fog még részleteiben alakulni az épület.  

Merényi Miklós lezárta a fórumot, és ígéretet tett a jegyzőkönyv kiküldésére a helyszínen 
megadott email-címekre. 


