





a) a telepitési tanulmanyterv alapjan a telepiilésfejlesztési terv és a teleplilésrendezési terv
kidolgozasanak finanszirozasa,

b) 10j beépitésre szant teriilet kijelolése esetén a sziikséges zoldteriilet, erdéteriilet vagy
véderdd megvalositasa, sziikség szerinti tulajdonba adasa, vagy

c) azon egyéb koltségeknek vagy egyéb raforditasoknak a cél megvaldsitdja altali
atvallalasa, amelyek az Onkormanyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalositasanak
elofeltételei vagy kovetkezményei.”

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerzodés esetén az dnkorményzat a szerzédésben arra
véllal kotelezettséget, hogy a telepiilésterv készitésének vagy modositasanak egyeztetési
eljarasat a megallapitott hataridén beliil lefolytatja. A szerz6désben rendelkezni kell a
telepiiléstervek véleményezési eljardsa soran a véleményezok részérdl felmeriilé vélemények
megvalaszolasanak kotelezettségérol. a tervekben sziikséges modositiasok atvezetésérdl.
valamint a valtoztatas miatti esetleges ismételt véleményeztetési kotelezettségrol.

(6) A (4) bekezdés b) és ¢) pontja szerinti szerzédésben vallalt kotelezettségek és a
megvalosuld telepiilésrendezési cél kozott telepiilésfejlesztési vagy telepiilésrendezési
osszefiggésnek kell lennie. [gazolni sziikséges, hogy a vallalt kotelezettség

a) és a modositassal elérni kivant telepiilésrendezési cél vagy a beruhazas dltal kivaltott

hatdsok kozott kozvetlen okozati osszefiiggés dll fenn,

b) a beruhdzas jellegéhez és mértékéhez képest nem aranytalanul nagymertékii,
¢) az onkormanyzatnal vagy a beruhdzas kornyezelében 1évé ingatlunokndl valéban
felmeriild tobbletterhek kiegyenlitését szolgalja, és
d) a sziikséges kiszolgalo intézmény és infrastruktitra-fejlesztések megvalosuldasat
szolgaljak (az iizemeltetés koltségei a cél megvaldsitéjara at nem harithatok).
(7) A telepiilésrendezési szerzodésben rogziteni sziikséges, hogy
a) a vallalt kotelezettségek megvaldsitasarol a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy
a megvaldsitas pénziigyi fedezetét bocsatja az onkormdnyzat rendelkezésére, amellvel az
onkormanyzat elszamolni kételes,
b) a vallalt  kotelezeltséget milyen hatdridére teljesitik. és melyek a hatdarid$
elmulasztasanak jogkovetkezményei.
Jelen esetben az Onkormaényzat a szerzédést a jelenlegi telektulajdonossal kéti. a szerzddés
ténye pedig bejegyzésre keriil az ingatlan-nyilvantartdsba. Ez alapjan a TRSZ-ben foglalt
kotelezettségek az ingatlan értékesitése utan, a majdani tulajdonosra is atszallnak.

A TRSZ magasabb szintli jogszabalyban meghatarozott kételezé mellékleteként telepitési
tanulmanyterv (2. sz. melléklet) késziilt a jovObeni fejlesztés bemutatdsira, mely ez esetben
nem telepillésrendezési tervmoédositast alapoz meg, csak a tulajdonos és az Onkormanyzat
kozott kotendé TRSZ tartalmét alapozza meg. A tanulmanyterv célja, hogy bemutassa a
tulajdonos altal megbizott fejlesztd és épitész altal megdlmodott épitészeti koncepciot.
valamint azt, hogy az Onkormanyzat Képviselo-testillete és a lakossag is megismerhesse,
hogyan kivanja a fejleszt0 a szintteriileti mutaté kedvezményt felhasznalni és ezért cserébe
milyen kdzcélu thmogatast nynjt az Onkormanyzatnak.






ovoda nyitvatartasi idejében megnyitasra keriil a szomszédos Mackévar tagovoda
részére, a napkdzbeni oktato jellegl kerthasznalat céljabdl.

e Az Onkormaényzattal valé egyeztetéseknek megfeleléen, amennyiben a jelenleg
hatalyos JOKESZ-ben elbirt, telken beliili buszparkolasi kotelezettség megsziintethetd,
ugy a Koris utca — Szeszgyéar utcasarkon a foldszinti helyiséget a Tulajdonos az
Onkormanyzat tulajdonaba adja, melyet az Onkorményzat hasznosithat, A
buszparkolassal kapcsolatban egy masik elbterjesztés is beterjesztésre Keriilt.

o A JOKESZ 25. § (6)-(7) bekezdése altal megengedett 10%-os szintteriilet n6vekmény
helyett csak kisebb mértékii, maximum 5%-os mérték szintteriilet névekményt kivan
igénybe venni.

I1. A dontés pénziigyi hatasa

A dontés elfogadasa esetén a DIO 8 Kft. és az Onkormanyzat kézott telepiilésrendezési
szerz8dés jon létre az elbterjesztés 1. sz. melléklete szerint. A dontés kovetkeztében az
Onkormanyzat szamara fizetési kotelezettség nem keletkezik.

II1. Jogszabalyi kérnyezet

A Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél sz6l6 201 1. évi CLXXXIX. térvény (tovabbiakban:
Métv.) 23. § (5) bekezdés 5. és 6. pontja alapjan a keriileti Onkormanyzatok feladata
kiiléndsen a helyi telepiilésfejlesztés, telepiilésrendezés és a helyi telepiilésrendezési
szabalyok megalkotasa (févarosi telepiilésrendezési terv alapjan).

A magyar épitészetrl szolé 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 225. § (8)
bekezdés 1. pontja szerint felhatalmazést kap a telepiilési onkormanyzat (févarosban a
kertleti 6nkormanyzat) arra, hogy rendeletben éallapitsa meg a helyi épitési szabalyzatat. Az
Motv. 42. § 1. pontja alapjan a rendeletalkotdas a képviselO-testiilet at nem ruhazhatd
hataskorébe tartozik.

A Meéptv. 22. § (1) bekezdése szerint a telepiilési 6nkormanyzat, févarosban a keriileti
onkorményzat — a Magyarorszag helyi onkormdanyzatairél sz6l6 térvényben meghatarozott
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési feladat részeként — meghatirozza a helyi
telepiilésrendezési és épitési kovetelményeket.

A Méptv. 22. § (2) bekezdés a) pontja szerint a telepiilési nkormanyzat képvisel-testiilete a
fenti feladatainak keretében telepiilésfejlesztési tervet, kézikonyvet és helyi épitési
szabalyzatot fogad el.

A Tr. Korm. Rendelet 19. § (1) a) pontja, valamint a 19. § (2) bekezdése alapjan Telepitési
tanulménytervet kell késziteni a telepiilésrendezési szerzédés megalapozasahoz, valamint
épitési beruhazas esetén a telepiilésterv modositdsanak kezdeményezéséhez.

A Tr. Korm. Rendelet 19. § (6) bekezdése alapjan, ha a telepitési tanulmanyterv a
telepiilésrendezési  szerzédés megalapozdsahoz késziil, a telepitési tanulmanyterv
tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti atvalialas ismertetését is.

A Tr. Korm. Rendelet 19. § (7)bekezdése alapjan a telepitési tanulmanyterv a
teleptilésrendezési szerz6dés mellékletét képezi.



A Tr. Korm. Rendelet 56/A. § (1) és (2) bekezdése alapjan a telepiilésrendezési szerzddés
tervezetét €s az annak mellékletét képezd telepitési tanulmanytervet az Onkormanyzati
foépitész a képviseld-testillethez cimzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben
véleményezi és nyilatkozik arrdl, hogy a telepitési tanulmanyterv Osszhangban all-e a
teleptilés telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival, valamint a telepiilésrendezési
szerz0dés tervezete Osszhangban all-e a teriiletrendezési szabalyokkal, a telepiilési
zoldinfrastruktira ellatottsdg kovetelményeivel, valamint — 1j beépitésre szant teriilet
kijelolése esetén — teljesiilnek-e a Méptv. természeti rendszerek megorzésével €s 1) beépitésre
szant teriiletek kijelolésével kapcsolatos elbirasai.

A Tr. Korm. Rendelet 56/A. § (3) bekezdése alapjan a telepiilés polgarmestere a telepitési
tanulmanytervet véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalabb 15 napos
hataridét kell biztositani. A S56/A. § (4) bekezdés alapjan az onkormanyzati foépitész
feljegyzését és a partnerek véleményét a telepiilés képviselo-testiiletének a telepiilésrendezési
szerz0dés megkotése elétt érdemben vizsgélnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett
véleményekre adott és a képviselo-testiilet altal elfogadott valaszok is a telepiilésrendezési
szerzddés mellékletét képezik.

A Tr. Korm. Rendelet 56/A. § (5) bekezdés értelmében a telepiilésrendezési szerzodést
mellékleteivel egylitt — a személyes adatok védelméhez vald jog biztositdsa mellett — a
feladatkorében  eljaro  allami  féépitész  kérelmére részére meg kell  kiildeni.

Az Motv. 46. § (1) bekezdése, valamint a Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és
Miikodési Szabalyzatardl szolé 18/2024. (X. 10.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
SZMSZ) 59. §-a alapjan az el6terjesztés nyilvanos iilésen targyalandé. Az SZMSZ 33. § (1)
bekezdése szerint hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii tobbség sziikséges.
Mellékletek:

1. sz. melléklet: Telepiilésrendezési szerz6dés tervezete

2. sz. melléklet: A tervezett fejlesztésrol szolo telepitési tanulmanyterv

3.a sz. melléklet: Partnerségi vélemények gsszefoglaldja és tervezoi valaszok

3.b sz. melléklet: Lakossagi konzultacio jegyzékdnyve

4. sz. melléklet: Foépitészi nyilatkozat a telepitési tanulmanyterv telepiilés
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival vald dsszhangjarol

5. sz. melléklet: DIO 8 Kft. megkeresd levele a polgarmester felé

Kérjiik az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.
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TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

amely {étrejott egyrészrol

Budapest Féviros VIII. keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat
székhely: 1082 Budapest, Baross utca 63-67.

torzskonyvi azonosito: 735715

statisztikai szamjel: 15735715-8411-321-01

adoszam: 15735715-2-42

torzskonyvi nyilvantarté szerv: Magyar Allamkincstar

képviseletében: Pikod Andras polgarmester
a tovabbiakban: Onkormanyzat

Dio6 8 Kft.

székhely: 1044 Budapest, Ipari park utca 9.
cégjegyzékszam: 01-09-865002
nyilvantartast vezetd szerv:

adoszam: 13625823-2-41

képviseletében: Gonczi Imre ligyvezetd

a tovabbiakban: Beruhazo

egyiittesen: Felek kozott alulirott napon és helyen az alabbi feltételek mellett:

1.2.

1.3.

1.4.

Elézmények

Beruhazo6 1/1 tulajdoni hanyadban tulajdonat képezi a Budapest, VIII. keriilet, 35904/3 hrsz-u,
természetben a Budapest VIIL. kertilet, Szeszgyar utca 13. szamu, 8345 m? teriiletnagysagu Kéris
Utca, Didszegi utca, Szeszgyar utca altal hatarolt sarok telek ingatlan, melyen tobb iitemben
kivitelezett, lako- és szallasfunkciéval bird ingatlanfejlesztést kivan megvalésitani.

A Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvaros teriiletére vonatkozo hatalyos keriileti épitési
szabélyzat (45/2023. [XII. 14.] sz. Onk. rendelet) (tovabbiakban: JOKESZ / Szabdlyzat) az
ingatlant Ln-1/0-5 jelii épitési dvezetbe sorolja, amelyben a megengedett szintteriileti mutatd
mértéke lehetdvé teszi a Tulajdonos 4ltal elképzelt épitészeti karakter megvaldsitasat, a JOKESZ
moédositasa nélkiil, kihasznalva a JOKESZ 25. § (6)-(7) bekezdése altal biztositott szintteriilet
novekmeényt.

A JOKESZ 25. § (6) bekezdés alapjan szintteriileti mutaté kedvezmény adhato
teleptilésrendezési szerzodés alapjan, ha a telek kozteriilethez kbzvetleniil csatlakozd teriilete
vagy ennek egy része, az épitmény foldszinti teriilete vagy ennek egy része kozhasznalat céljara
atadasra keriil, vagy olyan telepiilésfejlesztési feladat — lakossagi igényt kiszolgald intézmény —
vagy infrastruktira-fejlesztés — atvallalasa esetén, amelynek megvaldsitasa az dnkormanyzatot
terhelné. A JOKESZ 25. § (7) bekezdés alapjan a kedvezmény mértéke a fenti esetekben a
telepiilésrendezési szerzédésben rogzitett mértékid, de nem lehet nagyobb az épitési 6vezetben
megengedett legnagyobb szintteriileti mutatd 10 %-kal ndvelt értékénél.

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testillete a .../2025.
(V.29.) szamu KT. hatarozataval dontott a Budapest, VIIL kertilet, 35904/3 hrsz-u, természetben
a Budapest VIII. keriilet, Szeszgyar utca 13. szam alatti ingatlan teriiletén tervezett beruhizas
kapcsan készitett telepitési tanulmanyterv elfogadéasarol, a tanulményterv partnerségi egyeztetése
soran beérkezett vélemények megvalaszolasarol.
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https://facebook.com/jozsefvaros.hu/videos/719528473882931/










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

Lakossagi kérdések:

Milyen Otemezés szerint fognak zajlani az alabbi épitkezések: a Semmelweis
Egyetem Uj kutatokozpontja, a most targyalt beruhazas, a Kéris utcai fejlesztés,
lesz-e 0sszehangolds ezek kozott a fejlesztések kozétt az iddzités és a kivitelezés
soran?

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

Mely utcakon keresztl térténik majd az egyes beruhdzasokhoz kapcsolédo:
nehézgépjarmi-forgalom, anyagszallitas, esetleges lezarasok vagy korlatozasok?

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

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

Kapnak-e a lakdk rendszeres tajékoztatast a munkalatok elérehaladasardl,
dtemezésérdl és a varhato hatasokrol?

Elhangzott egy olyan mondat, hogy hogy lesz beépitve ez a telek, az harom évvel
ezel6tt délt el, és akkor kellett volna szélni. A szomszédteruletekkel kapcsolatban
mikor kell szélniuk a lakéknak, hogyha nem szeretnék, hogy ugyanigy legyen
beépitve?

Késziilt-e elézetes kalkulacid a beruhazas koltségeir6l? Van-e mar becslés arrél,
hogy mekkora 6sszegbe fog keriilni a fejlesztés? Mekkora az esélye jelenleg annak,
hogy lesz vevl a telekre, lesz kivitelezd, aki vallalja a projekt megvaldsitasat?

Felmérte-e az onkormanyzat, hogy a megnovekedd lakdsszam miatt: milyen
szocialis infrastruktirara {(pl. évoda, iskola, bolcsdde) lesz sziikség? Hogyan lehet
ezeket biztositani a kdrnyéken él6 Uj lakok szamara?

Van-e az 6nkormanyzatnak beleszéldsa vagy javaslattétele abba, hogy milyen
tipusu Uzletek vagy szolgaltatdasok legyenek a foldszinti kereskedelmi
egységekben? Ezek hogyan szolgalhatjak ki az uj lakdk igényeit?

Tulajdonos képviseldje:
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Ha meg lenne hatarozva a nyerteseknek, hogy mi az az 3sszeg, aminél nem lehet
dragabbat épiteni ebben az allamilag tAmogatott programban, az idealis lenne, de
sajnos ezt kihagytak a jogszabalybot

Lakossagi kérdések:

Kéris utca forgalomcsillapitasanak lehetdsége, mivel jelenleg is nagy a forgalom,
sok a gyorshajtd auté és busz, ami kulondsen veszélyes a gyerekekkel koztekedd
csaladok szamara. Javaslat: a 99-es busz masik uUtvonalra terelése vagy
elektromos buszra cserélése, a gyalogosbarat sétaldutca létrehozéasa, a Kéris utca
teljes fasitasa

Szeszgyarutca 11. sorsa bizonytalan, de mivel az épllet alacsony, és a 9. szamhoz
kapcsolddik, elképzelhetd lenne, hogy a projekt soran —ha az épllet eladasra kerl
- ott szélesitik az utcaszakaszt kb. 5 méterrel. igy kulturaltabb elétér, homlokzati
rész valésulhatna meg, és eltlinhetne a jelenlegi csunya tlizfal.

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

Didszegi utca sebességkorlatozésa egyelére nem hatékony

Az utcédba behajté autdésok rogton gyorsitani kezdenek, mivel semmi sem
korlatozza a sebességiket. A gyalogosok — kilonosen a szulék gyerekekkel —
szlalomozni kénytelenek a zebran, mert az auték nem allnak meg, hidba van
felfestés vagy jelzés.

Mig mas kérnyezd utcakban van lampa vagy egyéb forgalomcsdkkentd eszkdz, itt
a Kalvaria térig semmi ilyen nincs. Kiléndsen problémas szakasz: Az Orczy utés a
Didszegi utca sarkatol egészen a Kalvéria térig.

Igények: Forgalomcsillapitd eszkdzok kihelyezése az utcdban. Zebrak Gjrafestése,
hogy jél lathatdak legyenek, és javuljon a gyalogosbiztonsag.

Valaszok:

Potencialisan lehetéség arra, hogy a Szeszgyar utca is hasonlé fejlesztésen
menjen kereszt(l, mint a Kéris utca egyes szakaszai — akar setaléutca vagy piazza
jelleggel.

Zoldités egyelSre kozmiivek miatt nehezebb a Kéris utcan, kdzmdfeldjitasokhoz
kapcsoléddan lehet zolditeni.
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