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1 Vezetdi osszefoglalé

Erzsébetvaros Onkormanyzata 2026-ban megalapozé tanulmanyt készitett a
Klauzal tér és tagan értelmezett kornyezete atfogo revitalizacidjanak céljabdl. A
megalapozé vizsgalat soran sor kerdlt koztéri megfigyelésekre, szekunder
adatforrasok elemzésére és Osszesen négy - 2023 és 2025 kozott végrehajtott -
kérdbives felmérés valaszainak részletes elemzésére is. Jelen vezet6i 6sszefoglald
a helyzetértékelés legfébb megallapitasait tematikusan tartalmazza, kiegészitve az
ez alapjan tehet6 javaslatokkal.

Helyzetértékelés

A varosrész épitészeti karakterét a tizenkilencedik és huszadik szazad forduldjan
épult, zartsoru bérhazak hatarozzak meg. Az éplletallomany 89%-a 1945 el6tt
épult, jelentés része az UNESCO vilagorokségi véddovezetéhez tartozik. Az
épuletek kiemelkedd épitészeti értéket képviselnek, mUszaki allapotuk azonban
valtozatos képet mutat. Az ingatlanok tobbsége évtizedek 6ta nem esett at
komplex feltjitason, a gépészeti rendszerek elavultak, a homlokzatok leromlottak.
Az épuletallomany min6sége a Karoly korut fel8l az Erzsébet korut és a Klauzal tér
felé haladva fokozatosan romlik. A lakasallomanyra a kis alapterulet(, alacsony
komfortfokozatu ingatlanok magas aranya jellemz6. A nem lakott lakasok aranya
meghaladja a févarosi atlagot, amit az irodai célu hasznositas és a révid tavu
lakaskiadas elterjedése okoz.

Az  onkormanyzati  bérlakasallomany negyven  szazaléka  Bels6-
Erzsébetvarosban talalhatd. Ezeknek a lakasoknak nagyjabdl 6tode Uresen all,
18%-uk pedig alacsony komfortfokozatd. A 2025-ben elfogadott lakasrendelet a
gazdasagi fenntarthatdsag és atlathatdsag iranyaba mozditotta a rendszert. A
helyiséggazdalkodas a Klauzal-negyed megujitasanak kulcseleme, jelenleg
azonban szamottevé az alulhasznositott helyiségek aranya.

Belsd-Erzsébetvarosban a helyiségek 41,7 szazaléka Ures, ezek jelent6s része
ugyanakkor belsd udvari vagy szuterén Kkialakitasu. Az utcafronti, foldszinti
ingatlanok a portféli6 minddssze harmadat teszik ki, és ezek esetében
alacsonyabb az Uresen all6 ingatlanok aranya is. A bérleti dijak kiszabasanal az
onkormanyzat figyelembe veszi a hasznositas jellegét, igy a preferalt funkcidk
esetében alacsonyabb a koltségteher. A hosszatava sikeres hasznositas
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érdekében a mUszaki allapotra is érzékeny bérleti konstrukcié kialakitasa lehet
célravezetd.

A kerulet népessége az elmult évtizedben kozel 10%-kal csokkent, ami a belsd
keruletek kdzul a legnagyobb visszaesés. A hivatalos népességszam ugyanakkor
nem tartalmazza a bejelentett lakcimmel nem rendelkez6, jellemz6en fiatal,
atmeneti lakdék magas szamat. A lakossag jovedelmi mutatoi elmaradnak a
févarosi atlagtdl, de az elmdlt két évtizedben a fels6foku végzettséglek és a
magasabb jovedelmlek aranya ndévekedett, ami novekvd keresletet teremt a
magasabb kategoridju szolgaltatasok irant is. A teruleten jovedelmi polarizacio
figyelhetd meg: a Klauzadl tér kornyezetében, kulondsen a bérlakasokban
alacsonyabb jovedelm( haztartasok élnek.

A Klauzal téri vasarcsarnok a negyed torténelmi, kereskedelmi és
identitasformal6 kdézpontja. A 2016-os felujitas 6ta miszaki allapota megfeleld, a
foldszinten aktiv  élelmiszer-kereskedelem zajlik, rugalmas terei pedig
rendezvények befogadasara is alkalmasak. Az intézmény mU(kddése tartésan
veszteséges, éves finanszirozasiigénye eléri a brutt6é 130 millié forintot. A jelenlegi
bérleti konstrukciok nem fedezik a koltségeket, a révidtava bérleti szerz6dések
pedig megnehezitik a bérl6k hosszutavu tervezését. A galériaszinten a nem aktiv
helyiségek aranya meghaladja az 6tven szazalékot, sok egység csupan raktarként
funkcional. A horgonybérl6ként jelen 1évd szupermarket biztositja a forgalmat, de
némileg korlatozza a funkcidébdvitést. A lakossag szamara az épulet alapellatéd
intézmény, ugyanakkor a felmérések egyértelmd igényt mutatnak egy piaci
alapfunkcidkra épuld, gasztrondmiai és kozosségi elemekkel kiegészitett
multifunkciés modell kialakitasara.

Bels6-Erzsébetvaros szolgaltatasi kinalata kiemelked6en jonak mondhato,
eloszlasa azonban egyértelm( gradienst mutat; a gazdasagi aktivitas a Karoly
koruttdl az Erzsébet korut felé haladva csokken. A Klauzal tér térségében az Ures
uzlethelyiségek aranya magasabb, a gazdasagi aktivitdas alacsonyabb. A
vallalkozasok mintegy felét a vendéglatas teszi ki, amely nagyrészt a turistakat
célz6 tomegszorakoztatasra épul, azonban egyre nagyobb aranyban vannak jelen
a nappali gazdasagot kiszolgalo vendéglatd egységek. A lakossagot kiszolgald
hagyomanyos kisipari szolgaltatasok - részben a plazakultdra, a szuburbanizacié
és az internetes vasarlasok elterjedésével - eltlintek a keruletbdl. A nappali és
éjszakai gazdasag kozott markans aranytalansag figyelheté meg. A helyi lakosok
elégedettek a szolgaltatasok slrldségével, de hidnyoljak a mindennapi igényeket
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kielégité funkcidkat, kulonosen az 6stermeldi piacot, a kisipari mihelyeket és a
megfizethetd nappali étkezési lehetfségeket. A nemzetkozi szérakoztatdipari
céltertlet és a torténeti lakdnegyed funkcié kozotti kettdsség folyamatos
konfliktusokat eredményez a lakosok és az Uzemeltet6k kozott.

Bels6-Erzsébetvaros kozlekedését 19. szazadi, szUk uthalézata hatarozza meg,
amely a jelenlegi terhelésnél |ényegesen kisebb forgalomra lett tervezve. Bar a
helyi utazasok kb. 70 szazaléka gyalog vagy kozosségi kozlekedéssel torténik, a
fizikai  kialakitas  tdlnyomoérészt az autdés forgalmat tamogatja. A
peremutvonalakon a kozosségi kozlekedés kivald, a Klauzal tér azonban
kdzvetlenul nem érheté el ilyen mdédon. A 2025-ben bevezetett forgalmi rendi
modositasok nyoman az atmend forgalom és a napi torl6das jelent8sen -kb. 55
szazalékkal - csokkent a sétalddvezetekben. A szabalyozasok hatasai érezhetéek,
azonban fizikai beavatkozasok nélkul korlatozottan alkalmasak az illegalis behajtas
és szabalytalan parkolasok meggatolasara és a forgalomcsillapitas nem jart egyutt
a kozterUletek gyalogosbarat atalakitasaval. A kerékparos infrastruktira a
varosrészben nem alkot osszefuggd haldézatot, mig a megosztott rollerek
megjelenése a sétalédvezetekben kozlekedésbiztonsagi kockazatot jelent. A
legjelent8sebb feszultségforrast a parkolas és az aruszallitas jelentik, amelyek
jelent6és kihivast okoznak a helyi vallalkozasoknak és lakosoknak egyarant.

A varosrész gazdasagi szerkezete atalakult az elmult években: a kreativ és
tudasintenziv agazatok aranya csokkent, a szallashely-szolgaltatas és a
vendéglatas aranya nétt. A févarosi keruletek kozul Erzsébetvarosban a masodik
legmagasabb az eltoltott vendégéjszakak szédma. A turizmus a terulet
meghatarozé gazdasagi motorja, amely a kulturalis és szérakoztatd szektor
szamara is keresletet teremt. Teruleti eloszldsa egyenl6tlen: a Kazinczy-Kiraly-
Dohany-Karoly koérdat magtertileten intenziv, a Klauzal tér kornyékén
mérsékeltebb. A szallashelykinalatot a rovid tavu lakaskiadas és a hostelek uraljak,
a vendégkort az alacsonyabb koltségvetés turistak feltlreprezentaltsaga jellemzi.
Ez a profil ugyan ndovekedést general, de kulsé hatasoknak er8sen kitetté teszi a
kerUletet. A stratégiai kihivas a magasabb hozzaadott értékd agazatok ndvelése és
a meglévo turisztikai bevételek mindségi atalakitasa.

Avarosrész kozteriiletein a gyalogosforgalom meghaladja a belvarosi atlagot. Az
aktivitas az utcak egy szik magtertletén koncentralddik, a kérnyez6 utcak és a
Klauzal tér szegélyei inkabb tranzitjellegliek. Esténként az Akacfa-Klauzal-
Wesselényi utcak vonalan koncentralodik a szorakozdhelyek forgalma. A
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kdztertletek szamottevd része mUszakilag leromlott és funkcionalisan elavult a.
Az utcak kialakitasa a gépjarmUforgalmat szolgalja: a feluletek kétharmadat az
Uttest és a parkoldk foglaljdk el, mikdzben a hasznalok koézel haromnegyede
gyalogos. A kdzhasznalatu zoldfellletek aranya mindossze 1,2 szazalék. A feldjitott
Klauzal téri park a legaktivabb zdldterulet, de fizikailag elszigetelt a kornyezetétdl
és a csarnoktol. A legfébb lakossagi problémat a kdztisztasag hianyossagai, a
szemét, az alacsony szamu nyilvanos illemhely, a hajléktalanok és illegalis utcai
arusok intenziv jelenléte jelenti. A marginalizalt csoportok kozteruleti jelenléte és
a buliturizmusra épuld koztéri illegalis kereskedelem kiemelt lakossagi
problémaként jelennek meg. Az alacsony szinvonald, valamint nagybefogadd
képességl szérakozbdhelyek jelenléte pedig allandé térhasznalati konfliktusokat
general.

Jovokép és intézkedések

Az akcidteruleti program 2030-ra egy olyan megujult varosrészt vizional, amelyben
a torténelmi O6rokség és a modern varosi élet harmonikus egységet alkot: a
leromlott épitett kornyezet helyett megujuld épuletek és zdld, emberkozpontu
kozterek, az alacsony szinvonalu tdmegturizmus helyett diverzifikalt, magas
min&ségl helyi gazdasag és pezsg6 kulturalis élet jellemzi a negyedet.

A jovbkeép teruleti gerincét a Klauzal tér, mint a varosrész f6tere, valamint a
Klauzal-Csanyi tengely, mint a varosrész kulturalis zold f6éutcaja adja. A program
atfogo célja, hogy 2030-ra a Klauzal tér és kornyezete kulturalis, tudasipari és
gasztrondmiai kozpontta valjon, amely egyarant vonzoé a helyi lakdk, a mindségi
vallalkozasok és a kulturalis turizmus szamara. E jov6kép elérése érdekében a
stratégia ot f6bb beavatkozasi terulet mentén szervezi az intézkedéseket:

1. anegyed kozteruleteinek fenntarthato szemléletl fejlesztése,
2. az épuletallomany meguijitasa

3. a helyi gazdasag szinvonalanak fejlesztése,

4. anegyed kulturalis karakterének megerdsitése,

5

. a fejlesztések 6sszehangolt megvaldsitasat lehetdveé tevd egytttmikodési
struktudra kiépitése.

Az intézkedési tervben a prioritasok rogzitése érdekében nevesitve lettek un.
zaszloshajo projektek és gyors beavatkozasok is. Mig el6bbi kategoériaban a
program legnagyobb stratégiai sulyd, transzformativ beavatkozasai talalhatok,
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addig utdbbi kategbériaban a rovid tavon végrehajthatd, gyors hatast el8idézd
projektek talalhatok.

A kozteriileti fejlesztések esetén a program 0Osszehangolt, 2030-ig tartd
kozterulet-megujitasi fejlesztési és komfortjavitd beavatkozascsomagot javasol.
Ennek egyik zaszl6shajé projektjei a Klauzal-Csanyi utca zoldtengelye amely
magaban foglalja a Klauzal tér parkot Ovez6 kozterUleteinek feldjitasat.
Kulcsprojektként emlithet6 az Uj forgalmi rend tovabbfejlesztése a lakossagi és
vallalkozdéi igények mentén, digitalis behajtasi rendszerekkel kiegészitve. A gyors
megvaldsitast igénylé projektek kozott a mar jelenleg is el8készités, illetve
kivitelezés alatt allé kdzterulet-megujitasi projektek lebonyolitasa, az uj forgalmi
rend altal kijeldlt gyalogos zonak atmeneti jellegl taktikai urbanisztikai
eszkozokkel torténé humanizalasa, Uj koztéri illemhelyek és a meglévdk
fejlesztése, tovabba az ivokutak halézatanak fejlesztése kerultek megjeldlésre.

Az ingatlanfejlesztési projektek legfontosabb eleme az épuletallomany -
kiléndsen az dnkormanyzati tulajdonu ingatlanok - korszer(sitése. Ezek kozott
kiemelkedik a Kiraly utcai 23-29. kozotti tdmbrehabilitacids projekt, a Csanyi6 -
Kulturadlis és Humanszolgaltatd Kozpont megépitése, tovabba az Un.
Portalprogram is, mely az Uzletek féldszinti kirakatainak az esztétikai fejlesztésére
iranyul. A rovidebb el6készitést igényl6 beavatkozasok kozott szerepel a magas
mindségl lakossagi, kulturalis funkcidk biztositasa az Akacos Udvarban, a célzott
nagyosszegl homlokzatfelljitasi tamogatasok, tovabba a féldszinti homlokzatok
felujitasat célzo ,Vilagos kapualjak” palyazat és graffitimentesitési program kaptak
helyet.

A helyi gazdasagfejlesztés terlletén a program a negyed a gazdasagi
szerkezetének diverzifikalasat és a mindségi vallalkozasok 6sztonzését célozza
meg. A zaszléshajé projektek kozul is kiemelt prioritast jelent a Klauzal téri
Vasarcsarnok komplex, a negyed fejlesztési iranyaihoz illeszkedd, a piaci
funkcidkat megbrzd és a csarnok térbeli kapcsolatrendszerét is kezel6
revitalizaciéja, amelyhez hasznositasi koncepcié és Uzleti modell kidolgozasa
javasolt. Tovabbi kulcsprojektként emlitheté az utcak karakterére szabott, a
kozteruleti fejlesztésekkel 6sszehangolt és gazdasagi profiljuk mentén szervez8d6
tematikus utcak kialakitasa. A gyors gy6zelem projektek kérében megjelenik a
Klauzal tér és a vasarcsarnok kozosségi szerepét er6sité Klauzal téri tematikus
piacok inditasa, a ,Klauzal-negyed bajnoka" kategorizalt mindsitési és
védjegyrendszer bevezetése, mely a negyed a kiemelkedé értéket képviseld helyi
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vallalkozasokat dijazza. Rovidtavu beavatkozasként jelennek meg szinvonal-
fejlesztd tamogatasi alap létrehozasa, amely kisebb beruhazasokhoz nyujt vissza
nem téritendd vagy kedvezményes finanszirozast, a kitelepulési engedélyek
rendezése, valamint az ,Erzsébetvaros Kartya" program elinditdsa, amely a helyi
lakossag szamara biztosit kedvezményeket a negyed szolgaltatasaihoz.

A kultara és kozosség teriiletén a program tudatosan felépitett placemaking-
tevékenységre épul, melyben zaszl6shajé projektként jelenik meg a Klauzal-
negyed brandstratégiajanak kidolgozasa, amelynek célja a ,Klauzal-negyed” mint
egyseges, felismerhet6 marka felépitése és az ezt szolgalé éves eseménynaptar
Osszeadllitdsa. Az atpozicionalast szolgalé gyors beavatkozasok kozott szerepel a
kozteruleti kiallitasok valamint kulturalis rendezvények szervezése; kdzosségi
programok 6sztdnzése az 6nkormanyzati helyiségekben, valamint a lakok6zosségi
programok szervezése.

A menedzsment és lizemeltetés terén a zaszl6shajo projektek a magas forgalmu
europai  belvarosi varosnegyedek Uzemeltetési szinvonaldahoz igazodé
kdztisztasagi és karbantartdsi rendszer kialakitdsa tobbszereplds, koordinalt
rendészeti struktdraval és megerdsitett jardrszolgalattal, valamint a helyi
vallalkozoi és civil partnerségi keretrendszer kialakitasa. Gyors beavatkozasként az
éves Klauzal Forumok megszervezése kertl megvaldsitasra, amely a negyedszintd
parbeszéd és visszacsatolas rendszeres platformjaként szolgal.

10
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2 Bevezetés

2.1 A megbizas célja

A jelen tanulmany Budapest VII. kerulet Erzsébetvaros Onkormanyzatanak
megbizasabdl készult, a Klauzal tér és kozvetlen kornyezetének atfogd
revitalizaciéjanak  el6készitéseként. A  dokumentum  ddntés-el6készitd
megalapoz6 tanulmanyként az akcidteruleti program kidolgozasahoz szolgaltat
elemzési alapot.

Az Onkormanyzat célkitlizése, hogy a Klauzal tér és kérnyezete élhetd, magas
épitészeti és koztertleti mindséget képviseld, kulturalis, gasztronémiai, valamint
tudas- és kreativipari funkcidkra épulé kézponttd valjon — olyan varosrésszé,
amely a belvarosi lakokdzosségek és a févarosi latogatok szamara egyarant vonzo.
Ez a célkitlizés kijeloli a tanulmany vizsgalati keretét: a megalapoz6 munka
feladata annak feltarasa, hogy a varosrész jelenlegi adottsagai, folyamatai és
intézményi feltételei mennyiben tamogatjak ezt a vizidt, hol azonosithatok hianyok
vagy feszultségek, és milyen beavatkozasi iranyok szolgalhatjak a megvaldsitast.

A Klauzal tér és kornyezete jelenleg Bels6-Erzsébetvaros kevésbé frekventalt,
részben identitasaban meggyengult teruletei kozé tartozik, ahol &sszetett
kdrnyezeti, tarsadalmi és gazdasagi problémak figyelhet6k meg.

A varosrész ugyanakkor tobb magan- és 6nkormanyzati beruhazas révén jelentés
atalakulas el6tt all, ami valds fejlesztési lehetdséget teremt arra, hogy az
onkormanyzati és piaci er6forrasok 6sszehangolasaval komplex varosfejlesztés
valésuljon meg. A jelentds ©nkormanyzati ingatlanallomany — tarsashazak,
lakasok, nem lakascélu helyiségek és kiemelt elemként a vasarcsarnok —, valamint
az el6készités alatt all6 kozterulet-fejlesztések két kulcstertletet emelnek ki: az
ingatlangazdalkodast és a kozterulet-fejlesztést.

llyen |éptékU fejlesztések csak részletes helyzetfeltarasra és jol mikodd szervezeti,
valamint operativ keretekre tamaszkodva valosithaték meg sikeresen. A
dontéshozatali folyamat tamogatasa érdekében a tanulmany javaslatcsomagot is
tartalmaz, amely eszkdzszinten segiti a stratégiai iranyok Kkijelolését és
megalapozza a Klauzal-negyed fenntarthatd revitalizaciojat.
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2.2 TerUleti lehatarolas

A Klauzal tér, Budapest VII. keruletének belsd részén, a Karoly kdrut és az Erzsébet
korut kozott helyezkedik el, nagyjabdél egyenl6 tavolsagra mindkét féutvonaltdl. Itt
talalhaté a kornyék legnagyobb egybefuggd zdldterulete, amely nemcsak
kdzparkként, hanem torténeti és kulturalis emlékezethelyként is jelent8s értéket
képvisel.

Atér és az azt korulvevo utcak - Dob, Nagy Diofa, Csanyi és Nyar utca- funkcionalis
egyseget alkotnak, amelynek kézponti elemei a park és a Klauzal téri vasarcsarnok.
Megkozelithetéség szempontjabdl a terulet kiemelked6 adottsagokkal
rendelkezik: a fébb kozlekedési tengelyek 5-10 perces gyaloglassal érhetbek el.

Az dnkormanyzat célkitGzése a Klauzal tér és kozvetlen kornyezetének
funkciobdvitd megujitasa, amely a kornyék torténeti és varosi jelent8ségére
alapozva az infrastrukturalis, kulturalis és gazdasagi fejlesztést célozza meg. Ezzel
parhuzamosan kiemelt torekvés a bulinegyed atpozicionalasa egy kulturalis és
gasztronomiai fokuszu, fenntarthatébb és élhet8bb varosrésszé.

A fejlesztési terulet két szinten kerult meghatarozasra: egy intenziv beavatkozast
igénylé magterulet, valamint egy kiterjesztett akcidtertlet kijelolésével. Ez a kett6s
lehatarolas lehetdvé teszi, hogy a kozvetlen beavatkozasok mellett a tagabb
varosrészi dsszefuggések is érvényesuljenek.

A magterulet a Kirdly- Akacfa- Dohany- Kazinczy utca altal hatarolt varosrészre
terjed ki, amely a Klauzal tér kdzvetlen kornyezetét foglalja magaban. A terulet
fejlesztése kiemelt prioritas, mivel itt jelennek meg koncentraltan azok az ingatlan-
, gazdasag-- és infrastruktura-fejlesztési potencialok, amelyekre a koncepcio6 épul.

Ugyanezen a terlleten jelennek meg a tarsadalmi és lakhatasi feszultségek is,
részben az o6nkormanyzati tulajdonban |évd tarsashazak magas aranyabdl
addddan. A Csanyi utcai tomb szerepelt Erzsébetvaros 2016-0s Antiszegregacios
Tervében, és a VEKOP-6.2.1-15-2016-00003 azonositészamu rehabilitacios
palyazat céltertletévé valt a 2011-es népszamlalasi adatok alapjan azonositott
tarsadalmi feszultségek miatt. Bar a projekt végul nem valdsult meg, a palyazati
dokumentacio helyzetelemzésének szamos megallapitasa ma is érvényes a terulet
szocialis kihivasaira vonatkozdan.

A kiterjesztett akcioterulet a Rakoczi ut - Erzsébet korut - Kiraly utca - Karoly kérut
altal hatarolt térségre terjed ki, amely Bels6-Erzsébetvarost foglalja magaban.
Kijelolése indokolt, mivel a Klauzal-negyed fejlesztési céljai tébb ponton
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kapcsolédnak a Kulturnegyed koncepcié célrendszeréhez, valamint a tagan

értelmezett varosrészi 0Osszeflggések figyelembevétele elengedhetetlen a
beavatkozasok hatékonysaga szempontjabal.
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1. dbra A Klauzdl-negyed magtertilete és kiterjesztett akcidtertilete (forrds: OSM alapjdn sajdt szerk.)

Belsd-Erzsébetvaros funkcionalisan egységes varosrészként muakodik, ezért a
kiterjesztett akciotertlet lehatarolasa biztositja, hogy a magteruleten megvalosuld
beavatkozasok illeszkedjenek a varosrész egészére vonatkozé stratégiai célokhoz.
Ennek megfeleléen a tanulmany helyzetértékelési szakasza a belsd varosrész
tarsadalmi, gazdasagi és kozteruleti adottsagainak bemutatasara terjed ki.

2.3 Moddszertani keret

A megalapoz6é munka egyedi, tobb szakaszbdl allé helyzetelemzési mddszertanra
épul, amely primer adatgy(jtésre és szekunder adatforrasokra egyarant
tamaszkodik, és a terulet valamennyi relevans dimenzidjat feltarja. A modszertani
keret az egyes helyzetelemz8 fejezetek elején fejezet-specifikus formaban is
kifejtésre kerul, ahol az adott dimenzi6 sajatos adatforrasait, azok korlatait és az
eredmeények értelmezési kereteit ismertetem.
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Primer kutatas

A helyzetelemzés koézponti primer forrasa a 2026 marciusaban végzett
szisztematikus helyszini megfigyelés, amelyet egyéni kutatoként végeztem, a Jan
Gehl-féle Public Life Studies moédszertan adaptacidjaként. A terepbejaras négy
id6ablakban — péntek nappali (12-18), péntek esti (20-02), hétf6 déleldtti (08-14)
és szerda délutani-koraesti (16-21) —, blokkonként két ismétléssel, dsszesen
nyolc alkalommal zajlott.

Minden alkalommal a vizsgalt tertlet teljes bejarasa megtortént; a
megfigyelésekrdl az elemzési dimenzidok mentén kialakitott kategériarendszer
szerint utcanként régzitett, pontozasos értékelés( jegyzet és fotbdokumentacio
készult. A Klauzal tér és kozvetlen kornyezete, mint fejlesztési magterulet minden
alkalommal kiemelt figyelmet kapott; a tovabbi kiemelt helyszineken —
konfliktusos pontokon és frekventalt 6vezetekben — rotacios logikaval, jellemz&en
15 perces id8ablakokban végeztem célzott megfigyelést.

A helyszini megfigyelések eredményei a tanulmany tobb fejezetének elemzési
alapjat képezik: a kozlekedési rendszer mukddésének értékelése (3.7), a
kozterdleti allapot, térhasznalat és konfliktusok feltarasa (3.8), a funkcionalis
elemzés térbeli mintazatainak ellendrzése (3.6), valamint az épuletallomany
allapotanak helyszini dokumentalasa (3.2).

Szekunder adatforrasok

Az elemzéshez tobbféle intézményi adatbazist és dokumentaciét hasznaltam fel,
amelyek négy csoportba rendezhetdk.

Az onkormanyzati és intézményi adatszolgaltatas korébe tartozik a Budapesti
Kozlekedési Kozpont (BKK) 2025. évi komplex forgalmi adatgyljtése és
szegélyzona-hasznalati felmérése, a kodzosségi kozlekedési, kodzuthaldzati és
mikromobilitasi adatok, az 6nkormanyzati ingatlanallomany helyzetére vonatkozé
felmérések, a helyiség- és lakasgazdalkodasi nyilvantartasok, az éves gazdalkodasi
adatok, a parkolasi adatok (éves engedélyek, parkoldhelyek, kdérnyezetvédelmi
besorolas), a zoldfellleti kataszter, a fejlesztési projektekhez kapcsolédo tervezési
dokumentaciok, valamint a maganerds beruhazasokkal kapcsolatos informaciok
és teruletrendezési megallapodasok.
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A statisztikai és piaci adatok korében a KSH relevans demografiai, tarsadalmi és
gazdasagi mutatdéit, valamint az dnkormanyzat altal rendelkezésre bocsatott
ingatlanpiaci elemzéseket dolgoztam fel.

A funkcionalis felmérések kozul a Kortars Epl’tészeti Kozpont (KEK) 2021-ben
végzett, online adatgyUjtésen alapul6 funkcionalis felmérésébdl a belsé-
erzsébetvarosi akcidteruleti lehatarolasnak megfelel6 egységeket (N=622)
szUrtem le. Az OpenStreetMap (OSM) kdzdsségi téradatbazis 2025. decemberi
lekérdezése a teruleti eloszlas és a térbeli koncentracidk vizsgalatahoz biztositott
aktualis adatokat.

A lakossagi felmérések kozott négy, eltéré mddszertanu vizsgalat eredményeit
integraltam. Az dnkormanyzat megbizasabdl 2023 oktoberében készult 1 000 f8s
telefonos kérddives felmérés a kerllet egészére terjedt ki; az eredmények
iranyitoszam szerinti bontasa lehetdvé tette a Klauzal tér kdrnyezetében él6k
véleményének célzott vizsgalatat. A 2024 decemberében készult 1 000 f6s,
személyes megkereséssel végzett felmérés a helyi kereskedelmi és szolgaltatoi
szektor megitélésére, valamint a Klauzal tér kérnyékének joévobeli funkcidival
kapcsolatos lakossagi elvarasokra fokuszalt. A nem reprezentativ felmérések kozul
a BKK 2025. juliusi, a forgalomcsillapitashoz kapcsolédé kérddivét févarosi mintan
967 6 toltotte ki; az dGnkormanyzat 2025. november-decemberben lebonyolitott,
a Klauzal tér és kdrnyékét célzé online kérddivét kertleti mintan 381 f6 toltotte ki.

A szekunder elemzés az intézményi adatforrasokon tul az 5. fejezetben szerepl6
nemzetkdzi esettanulmanyok feldolgozasat is magaban foglalja. Ez a benchmark
vizsgalat kizardlag szakirodalmi és nyilvanosan elérhetd projektdokumentacios
forrasokra tamaszkodik, helyszini kutatast nem tartalmaz. A jelen fazisban a
benchmark egy dimenziéra — a vasarcsarnokok revitalizacidjara — korlatozodik;
a tovabbi tematikus dimenzidk szerinti dsszehasonlitds a kovetkezd kutatasi
fazisok feladata.

Elemzési dimenziok

A megalapozé vizsgalat hat elemzési dimenziot integral, amelyek a helyzetelemzés
tematikus alfejezeteit szervezik. A dimenzidk ugyanakkor nem zart egységek — a
legtobb kérdéskdr tobb fejezeten is ativel, ezért az ezek kdzotti dsszefuggéseket a
helyzetértékelés szintéziseiben kulon értelmeztem és egymasra vetitettem.
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A tarsadalmi dimenzié a lakossagi Osszetétel, a demografiai folyamatok és a
hasznaldi csoportok vizsgalatara terjed ki. A térbeli-fizikai dimenzidé az épitett
kdrnyezet allapotat, a kozteruleti minéséget és hasznalatot, valamint a
térhasznalati konfliktusokat foglalja magaban. A mobilitasi dimenzié a forgalmi
rend, a kozlekedési mddok, a parkolas és az aruszallitas kérdéseit elemzi. A
gazdasagi dimenzié a helyi gazdasagi szerkezet, a vallalkozasi kornyezet, a
turizmus és a funkciondlis szerkezet vizsgalatara iranyul. Az dnkormanyzati
ingatlangazdalkodasi dimenzi6 az onkormanyzati tulajdonu ingatlanallomany
funkcioit, hasznositasi modjait, gazdasagi fenntarthatdsagat és varosfejlesztési
szerepét értékeli. A szabdlyozasi és intézményi dimenzié a szabalyozasi
kdrnyezetet, az engedélyezési mechanizmusokat és az érintett szerepl6k
egyuttmUkodési feltételeit vizsgalja.

A helyzetelemzést a lakossagi felmérések eredményeinek feldolgozasa (6. fejezet),
majd a dimenziok kozotti dsszefliggéseket kontextualizald helyzetértékelés és
SWOT-analizis (7. fejezet), valamint a beavatkozasi iranyokat eszkdzszinten kijel616
javaslatcsomag (8. fejezet) egésziti ki.

2.4 Kapcsolodé tervek és koncepciok attekintése
2.4.1 llleszkedés févarosi stratégiakhoz

2.4.1.1  Otthon Budapesten - Integralt Telepllésfejlesztési Stratégia 2021-2027

A Budapest 2021 - 2027 Integralt Telepulésfejlesztési Stratégia (,Otthon
Budapesten” szlogennel) a fdvaros z4ld, esélyteremtd és nyitott varossa
formalasat tlzi ki célul. Atfogd célja egy mindenki szdméara élhet6 Budapest
megteremtése.

A stratégia harom kiemelt fejlesztési iranyt hataroz meg, amelyek tébb ponton
dsszhangban allnak a Klauzal-negyed koncepciodjaval:

o Esélyteremtd Budapest: megfizethetd és j6 mindségl lakhatas, befogado
és egyuttm(ikodd kozosségek.

e Nyitott Budapest: egyuttmdkodésen  alapulé  varosfejlesztés,
ugyfélkdzpontd  szolgaltatasok, szervezetfejlesztés és  innovacio,
fenntarthatd turizmus, megujuld kulturalis és rekreacios szolgaltatasok.
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e Z6ld Budapest: kis tavolsagok varosa, fenntarthaté kozlekedés, egészséges
utcak, fenntarthat6 varostizemeltetés.

Az ,Emblematikus budapesti tengelyek" program részeként a Nagykorut komplex
megujitasa és a Kossuth-Rakdczi tengely fejlesztése kozvetlenul hatarolja a
Klauzal-negyed kiterjesztett akcioteruletét, igy ezen fejlesztések jelentés hatassal
lesznek a varosrész jovdjére.

2.4.1.2  Budapest2030 Hosszu Tavu Varosfejlesztési Koncepcio
A Budapest 2030 Varosfejlesztési Koncepcidé a févaros hosszu tavu fejlédésének
iranyait jeldli ki, harom szemléleti pillérre épitve: élhetdség, fenntarthatésag és
esélyegyenl8ség.
A Klauzal-negyed viziéja a koncepcid alabbi célkitizéseihez kapcsolddik
kdzvetlenul:

e Kezdemeényezd varosfejlesztés

e Partnerség és egyuttm(ikodés

e Budapest nemzetkdzi és eurdpai szerepének erfsitése

e Klimavédelem és hatékony energiafelhasznalas

e Az egyedivaroskarakter értékalapu megdrzése és fejlesztése

e Hatékony és kiegyensulyozott varosszerkezet - kompakt varos

e Intelligens mobilitas

e Tudas-, készség- és zdldalapu gazdasagfejlesztés

o Onfenntart6 varosgazdalkodasi rendszer

e Akulturalis sokszinliség meglrzése és fejlesztése

e Igényekhez igazodod, rugalmas lakasstruktura megteremtése

2.4.1.3 Radoé Dezsé Terv

A Radd Dezs6 Terv Budapest zéldteruleteinek fejlesztési és fenntartasi akcidterve.

Belsd-Erzsébetvaros a terv Belvaros akcidterUletének része. A Klauzal-negyed

« 7.7

e Kdzparkok és kdzkertek fenntartasa az intenziv hasznalathoz igazitva

e Zoldfellleti savok (fasorok, cserjesavok) szakszer( fenntartasa
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KozterUletek atépitésénél a gyalogos- és klimabarat szempontok
érvényesitése

2.4.1.4  Budapest Mobilitasi Terv

« 7.7

vonzo és egyedi karakterd varos. A terv céljai kdzott szerepel, hogy a kdzlekedési
rendszer segitse el egy élhet8bb és biztonsagosabb varosi kdrnyezet kialakitasat.

A Klauzal-negyed szempontjabél relevans intézkedések:

A szelid és z6ld kdzlekedési modok el6térbe helyezése
A hosszu idejl parkolas kdzteruleti szerepének fokozatos csékkentése

A city-logisztika szabalyozasi kereteinek felllvizsgalata: dedikalt id&savok,
rakodohelyek kialakitasa

2.4.1.5  Budapest Févdros Fenntarthato Energia- és Klima Akcidterve (SECAP)

A SECAP harom pillérre épul: kibocsatascsokkentés, adaptacié és felkészulés,
valamint szemléletformalas. A Klauzal-negyed vizidja az alabbi pontokon

kapcsolddik a célrendszerhez:

Kbzlekedési infrastruktura energiahatékonysaganak javitasa, valamint a
kdrnyezetbarat  kozlekedési modok tamogatasa és  fejlesztése
(kibocsatascsokkentés)

Zoldfeltletek bévitése és mindségének javitasa (kibocsatascsdkkentés)
Z6ld-kék infrastruktura fejlesztése (adaptacio és felkészulés)

A hdsziget-hatas mérséklése az épitett koérnyezetben (adaptacio és
felkészulés)

Klimatudatos varosvezetés kialakitdsa, amely egyluttm(kodd és az
éghajlatvédelemben vezetd§ szerepet vallal (szemléletformalds és
klimatudatossag)
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2.4.2 llleszkedés keruleti stratégiakhoz, koncepcidkhoz

2.4.2.1  Erzsébetvdros Gazdasagi Program

Erzsébetvaros Onkormanyzatanak gazdasagi programja a 2025-2029-es ciklusra
vonatkozoban hatarozza meg a kerulet fejlesztési iranyait és feladatait. A program
atfogd célja egy élhetd, fejl6d6, ugyanakkor szocidlisan érzékeny kertlet
megteremtése.

A program elGkészitése a Klauzal-negyed megalapozé tanulmanyanak
kidolgozasaval parhuzamosan zajlott, igy a tanulmany munkakdzi eredményei
beéplltek a Gazdasagi Programba. Ennek megfeleléen a program
feladatrendszere és szemlélete figyelembe veszi és tamogatja a Klauzal tér és
kdérnyékének revitalizaciojat.

A program ot stratégiai pillérre épul:

e Gondoskodd Erzsébetvaros: szocidlis biztonsag, egészséglgyi ellatas
tamogatasa, tarsadalmi kohézid erésitése.

e Fejl6dd Erzsébetvaros: a lakossagszam-csokkenés megforditasa, lakhatasi
valsag enyhitése, oOnkormanyzati ingatlanprojektek, varosképi arculat
javitasa.

e 7Z0ld, fenntarthatd Erzsébetvaros: kozteruletek humanizalasa és zolditése,
forgalomcsillapitas, kérnyezeti fenntarthatésag.

e Tiszta, biztonsagos Erzsébetvaros: koztisztasag, kozbiztonsag és
biztonsagérzet novelése.

e Erzsébetvaros, a kultdrnegyed: kulturalis esélyegyenl6ség, a kerulet
imazsanak és identitasanak épitése, fenntarthat6 kulturalis élet.

A Klauzal-negyed revitalizaciéjahoz tobb konkrét programelem kapcsolédik
kézvetlenul, tébbek kozott:

e Bels6-Erzsébetvaros Ujrapozicionalasa és a korabbi ,bulinegyed"-profil
kulturalis tematikaju atalakitasa

e A HUB7 koncepcié megvalositasa: innovacios, design és muivészeti hubok
|étrehozasa dnkormanyzati mdemléki épuletekben

e AKlauzal utca-Vasarcsarnok-Csanyi utca tengely kdzterileti megujitasa
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e A helyiséggazdalkodas feltételrendszerének megujitasa a keruletfejlesztési
célokkal 6sszhangban

e A Nagykorut és a Rakoczi ut rehabilitacidjanak tamogatasa.

2.4.2.2  Erzsébetvdros Onkormdnyzata Teleplilésfejlesztési Koncepciéja (2015)

Erzsébetvaros Telepulésfejlesztési Koncepcidja 2015-ben készult, azonban ez a
legutdbbi elfogadott dokumentum, amely a kerulet hosszu tavu fejlesztési iranyait
jeldli ki. Célrendszere - frissités hianyaban - tovabbra is irdanyadd a keruleti
fejlesztések tervezésekor. A koncepcié harom atfogd célt hataroz meg,
amelyekhez a Klauzal- negyed szempontjabdl relevans részcélok kapcsoldédnak:

1. Befogadé, szolidaris és aktiv tarsadalom

o Erték- és kdrnyezettudatos helyi kdzosségek megerésitése.

e Lakhatasi feltételek javitasa és diverzifikalasa.

2, Megébrzott épitett 6rokségével egyiitt é16, tobb generacié szamara
vonzo laké- és belvarosi kérnyezet
e Az eklektikus torténeti épuletallomany értékalapu megbrzése, megujitasa
és mindségi fejlesztése.
e Kodzteruletek min6ségi kdzlekedési és funkcionalis megujitasa.
e Kornyezeti artalmak és kedvezdtlen klimahatasok csékkentése.
3. Erzsébetvaros az innovativ és kreativ gazdasag kozpontja
e A kreativ és kulturalis gazdasag tovabbi fejlddésének tamogatasa a helyi
hagyomanyok alapjan.
e Akulturalis turizmus fenntarthatobb és intenzivebb kiaknazasa az épitett és
kulturalis 6rokség bazisan.
e A helyifoglalkoztatas erGsitése.

A koncepci6 teruleti céljai kozul ketté kozvetlenul érinti Bels6-Erzsébetvarost: a
kereskedelmi tengelyek fejlesztése, valamint a Zsidonegyed és a Klauzal tér
kulturalis tematikaju rehabilitacioja.
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2.4.2.3 Integrdlt Telepllésfejlesztési Stratégia (2015)

e Az Integralt Telepulésfejlesztési Stratégia (ITS) a 2014-2020-as
programozasi id6szakra készult, és jelenleg is ez a legutdbbi elfogadott
stratégiai dokumentum. Célrendszere - frissités hianyaban - tovabbra is
iranyado a keruleti fejlesztések tervezésekor.

e Astratégia harom tematikus célt hatarozott meg:

o A lakdkdrnyezeti min8ség javitdsa az eklektikus épitészeti 6rokség
figyelembevételével és a lakokdrnyezet konfliktusainak enyhitésével.

o A turizmus és a kreativ gazdasag fejlddésének, hal6zatosodasanak
tamogatasa.

o A helyi tarsadalmi kohézié erGsitése és a human szolgaltatasok
fejlesztése.

e Az ITS négy teruleti céljabdl harom kozvetlendl érinti Belsd-Erzsébetvarost,

« 7.7

o Azsidénegyed kulturalis-turisztikai kinalatanak tovabbi fejlesztése.

o A nagy kereskedelmi tengelyek (Erzsébet korut, Rakoczi ut, Kiraly
utca) funkcionalis revitalizacidja.

o A varosrészkozpontok kozterdleti és funkcionalis fejlesztése, Belsd-
Erzsébetvaros esetében kiemelten a Klauzal tér kdrnyezetében.

2.4.2.4  Erzsébetvaros Klimastratégiagja és Fenntarthaté Energia- és Klima
Akcidterve (SECAP)

A Erzsébetvaros klimavédelmi céljait a keruleti Klimastratégia és a kapcsolédo
Fenntarthatd Energia- és Klima Akcioterv (SECAP) hatarozza meg. A févarosi
SECAP-pal 6sszhangban a stratégia harom beavatkozasi teruleten jeldl ki célokat:
e Dekarbonizaci6 és mitigacio:
e Adaptacié és felkészulés:
e Szemléletformalas:
A specifikus részcélok kozul tébb kdzvetlentl vagy kdzvetetten kapcsoldodik a
e Mitigacios intézkedések:
e Az épuletdllomany energiahatékonysaganak javitdsa minden szektorban.

e A motorizalt forgalom mérséklése a személy- és aruszallitasban.
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e Akodrnyezetbarat kozlekedési modokra vald attérés tamogatasa.
e Adaptacids intézkedések:
o Azoldfeluletek és zoldteruletek bdvitése.

o Az épitett kdrnyezet min&ségi javitasa.

2.4.2.5 HUB7 koncepcio

A HUB7 koncepcido Belsd-Erzsébetvaros innovacion és kultaran alapuld
funkciobdvitd rehabilitacidjat tlzi ki célul. Az elképzelés szerint az d6nkormanyzat
az alulhasznositott ingatlanokat tudasintenziv, innovativ szerepl6k részére adja
bérbe, akik vallaljak az épuletek felujitasat. Cserébe kedvezményes hasznalati
feltételek mellett mdkoddhetnek, mikdzben az 6nkormanyzat is hozzaférést kap a
megujult ingatlanallomany egy részéhez k6zdsségi, kulturalis vagy kereskedelmi
funkciok szamara.

A modell egyszerre szolgalja az ingatlanadllomany fizikai és funkcionalis
megujulasat, valamint olyan gazdasagi és kulturalis szerepl6k bevonzasat, akik
tarsadalmi, gazdasagi és kulturalis hozzaadott értéket teremtenek a varosrészben.

Elhelyezkedése és célrendszere révén a HUB7 koncepcio szervesen illeszkedik a
Klauzal-negyed koncepcidéjahoz, és annak egyik meghatarozé akcioteruleti pillérét
képezi.

2.4.2.6  Kulturnegyed koncepcio

A Kultdrnegyed koncepcido célja Bels6-Erzsébetvaros kulturalis fokuszu
revitalizacidja és tudatos atpozicionalasa, a meglévé kulturalis sokszinlségre és
értékekre épitve.

A koncepcié harom f6 pillért hataroz meg:
1. Zsidé kultura fejlesztése.
2. Hagyomanyos mesterségek és fiatal designerek tamogatasa:

e Torténelmi kulturalis és targyi emlékek gondozasa.
e Kreativ kézmUvesség és design-uzletek fellenditése.

3. "Els6k" program:

e Fiatal és kezd6 muvészek szamara alkotomihelyek biztositasa.

e Kihasznalatlan 6nkormanyzati ingatlanok kulturalis céld hasznositasa.
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A koncepcié beavatkozasi terlletei érintik az ingatlangazdalkodas megujitasat,
muvészeti intézmények fejlesztését, partnerségi egyuttmikodések kialakitasat és
az épitészeti értékek megdrzését.

A Klauzal-negyed vizidja nem csupan illeszkedik a Kulturnegyed koncepcid
célrendszeréhez, hanem annak egyik gyakorlati megvaldsitasi kereteként
értelmezhet®.

2.4.2.7  Kbérnyezetvédelmi Fenntarthatosagi Program 2024-2029

A program célja a keruleti szintG kornyezeti terhelések csokkentése és a
fenntarthaté muaGkodés feltételeinek megerdsitése. A program kilenc f6
akcidteruletet hataroz meg a fenntarthatdsagi célok elérése érdekében:

A Klauzal-negyed fejlesztési stratégidja tobb ponton kdzvetlenul kapcsolddik a
Kérnyezetvédelmi és Fenntarthatésagi Program egyes akcidteruleteihez,
kulondsen a zoldfelUlet-gazdalkodas, az épitett kornyezet mindségi megujitasa, a
fenntarthaté mobilitas, valamint a kdzteruleti kdrnyezeti terhelések mérséklése
terdletén.

23



A

LOPEZ BENJAMIN
VAROSFEJLESZTO

3 Torténeti kitekintés

3.1 Bels&-Erzsébetvaros

Bels6-Erzsébetvaros a VII. kerulet kiemelt torténeti varosrésze, mely a XVIII.
szazadtél kezdve fokozatosan épiilt be. Eredetileg a varosfalon kivdli
mez&gazdasagi teruletként funkciondlt, am az 1700-as évek végétdl kezdve
ndvekvd szerepet kapott Pest urbanizaciéjaban. A terlleten jellemzéen szlk
utcakat, bels6 udvaros lakéhazakat és kisebb kdztereket alakitottak ki, amelyek a
mai napig meghatarozzak a varosrész egyedi karakterét.

Kulturalis torténete szorosan 6sszefonddik Budapest fejlddésével és az izraelita
kdzdsség hagyomanyaival. A pesti zsidénegyed elsd kdzpontja az Orczy-haz volt. A
benne Uzemel6 Orczy-kavéhaz a varos egyetlen ,glatt kdser” kavézédja volt. A XIX.
szazad masodik felében a kornyék lakossaganak tébb mint haromnegyede volt
zsid6 szarmazasu, a Kiraly utca kereskedelmi és kulturalis élete nagyrészt nekik
volt kdszonhet®.

1859-ben nyitotta meg kapuit a Dohany utcai zsinagdga, mely nemcsak vallasi
helyszinként szolgalt, hanem a kd&zdsségi és kulturdlis események fontos
kdzpontja is volt. Ezt kovetSen fokozatosan alakult ki az izraelita kdzosség
funkcionalis magterulete, amelyet a Dohany, a Rumbach Sebestyén és a Kazinczy
utcai zsinagdgakhoz kot6dd gyulekezetek alkottak

A masodik vilaghaboruig Bels6-Erzsébetvarosban pezsgdé kulturalis és
kereskedelmi élet zajlott. A kisiparos szolgaltatasok nagy szamban tomorultek erre
a teruletre, egyes szakmak képviselGi els6ként itt jelentek meg. Ilyenek voltak
példaul az 6tvosmesterek, a papirkereskeddk, vagy késdbb a fotografusok.

A kerulet kavéhazai és vendégléi a magyar irodalmi és mUvészeti élet fontos
talalkozéhelyeivé valtak. Az eurdpai szinten is ismertté valt vendéglatdipar a
kerulet kulturalis identitasanak szerves részéve valt.

A masodik vilaghaboru idején Bels6-Erzsébetvaros tragikus szerepet kapott:
1944 novemberétdl itt alakitottdk ki a pesti gettot. Az épuletek tobbsége
megsérult, sok esetben teljesen megsemmisult és a késdbbiekben is csak
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részleges helyreallitdsukra kerult sor. A masodik vildghaboru és a holokauszt
megrazkddtatasai a kerulet kulturalis életében is mély nyomot hagytak.

A haborut kovet6en a kdzosség megmaradt tagjai és az Uj beteleptlék prébaltak
életre kelteni az egykori szolgaltatasokat, azonban a szocializmus évtizedeiben a
kornyékre jellemzd kavéhazi kultdra és zsidd vallasi-kulturalis élet radikalisan
visszaszorult.

A szocialista id6szakban a varosfejlesztés a kulvarosi lakotelepek épitésére
fokuszalt, a bels6 keruletek épuletallomanyat elhanyagoltak, ami az ingatlanok
leromlasahoz vezetett. 1970 és 2001 kdzott a VII. kerdlet allandé lakossaga 116
ezer f6rél 64 ezerre csokkent, a belsé varosrészben az elvandorlas uteme ennél is
gyorsabb volt. Az egykor pezsg6 kulturalis és tarsasagi életet él6 negyed egy
szocialis és kdzbiztonsagi problémakkal terhelt varosrésszé valt.

A rendszervaltast kévetden Belsd-Erzsébetvarosban - mas bels6 varosrészekkel
ellentétben - nem indult atfogd, 6nkormanyzati vezetésd rehabilitaciés program.
A 2000-es évektdl alulrél szervez8d6, piaci és civil kezdeményezések hataroztak
meg a terulet atalakulasat.

Az ezredfordulét kovetd id6szakban az ingatlanpiaci folyamatok hatasara szamos
tortéenelmi épuletet hagytak leromlani, majd kilritettek Uj beépitések céljabdl. A
civil szervezetek fellépése, valamint az 6rokségvédelmi szabalyozas szigorodasa
kovetkeztében a tervezett bontasok jelentds része nem valosult meg. Az igy
funkcio nélkdl maradt, leromlott allapotu épuletek teret adtak az ideiglenes
hasznositasnak.

A fejlédés 6 iranya a romkocsmak formajaban jelent meg. A felhagyott telkeken
és leromlott allapotu ingatlanokban Eurépaban egyedulallé mdédon kulturalis és
vendéglatdipari egységek nyiltak, amelyek a févarosi alternativ és muUvészeti
kdzdsségek kozpontjaiva valtak. Ez a jelenség sajatos, alulrdl szervez6dd
dzsentrifikaciés folyamatot, azaz a varosrész fokozatos felértékel6dését és
funkcionalis atalakulasat inditotta el.

Ezzel parhuzamosan a Kiraly utca kdérnyezetében a kereskedelmi funkcidk
er8sddtek meg. A lakberendezési és design profilu Uzletek rovid idore klaszteszer(
mUkodést eredményeztek, igy a teruletet atmenetileg ,Design utcaként”
pozicionaltak.
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A helyi kdzdnséget célz6 vendéglatéhelyek tobbsége elkoltdzott vagy bezart;
helyikdén nemzetkdzi vendégforgalomra épuld egységek jelentek meg. Mara a
varosrész a févaros egyik turisztikailag legfrekventaltabb, nemzetkozileg ismert
negyedévé valt. Arculatat ugyanakkor els6sorban a magas forgalmu
szérakoztatdipari egységek hatarozzak meg, ami a helyi lakossag és a
tertlethasznalat szempontjabdl kihivasokat is jelent. A turisztikai felértékel6dés
nyoman tobb korabbi romkocsma bezart; helyukon szallodak és tarsashazak
épultek.

3.2 Klauzal tér torténete

A tér kialakitasanak otlete az 1838-as nagy arviz utan, a varos Ujjaszervezésének
keretében merult fel. Az els6 komoly |épésekre 1852-ben kerult sor, amikor a
Varosi Mérnoki Hivatal elrendelte a Nyar utca északi szakaszan allo tiz épulet
lebontasat. A tér koruli épuletek nagy része a XIX. szazad masodik felében és a
szazadforduldn épult, klasszicista és eklektikus stilusban.

A varosrész arculatat a kisiparos, kereskedd és szolgaltatd réteg, illetve a zsidd
lakossag igen magas aranya hatarozta meg. Az itt taldlhaté bérhazak a
kispolgadrsag szamara kinalt lakhatasi lehetdségek tipikus példait mintazzak. A tér
mai nevét 1907-ben kapta meg Klauzal Gabor, a Batthyany-kormany egyik
miniszterének tiszteletére. Atér egyik érdekessége, hogy keresztilment rajta a régi
2-es villamos, melyet 1911-ben helyeztek tzembe.

Kereskedelmi és kulturalis funkciok

A teret a kezdetekt6l fogva intenziv kereskedelmi és szolgaltatéi jelenlét
jellemezte, amelyben a vallasi és kulturalis sokszinliség (kdser és keresztény
arucikkek) egyarant megjelent.

A XIX. szazad koézepére a tér funkciondlis kinadlata bévult a Renz Cirkusz
megjelenésével. Az igények kiszolgalasara 1871-ben Wieser Gyula tervei alapjan
fabol készult mdlovarda épult, amely rovid idd alatt a févaros egyik legnagyobb
szérakoztatd létesitményéve valt.

A cirkuszt 1872-ben Miklosy Gyula harmadik magyar nyelv( szinhaza valtotta fel,
amely azonban 1874-ben tlzvész kdvetkeztében megsemmisult.
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A tér rekreacios szerepének kialakulasa

A tér kozponti részének zolditésére el6szor 1872-ben kerult sor, ekkor llsemann
Keresztély kertészmérnok tervei alapjan japanakacokkal Ultették be a teruletet. A
tér rekreacidés célu funkciébdvitése 1919-ben zajlott le, amikor a févarosi
szabalyozas a hasznalaton kivuli teruletek kdzcéld hasznositasat irta el6. Ennek
eredményeként - a Gellérthegyhez és a Varosligethez hasonldéan - jatszéteret
alakitottak a tér kdzepén, megalapozva a tertlet mai rekreacios hasznalatat

Masodik vildaghaboru utani évek

Amasodik vilaghaboru id6szaka és az azt kovet évek a tertlet tarsadalmi és fizikai
allapotanak fokozatos romlasat hoztak. A teret 1944. november 29-én a budapesti
gettd részévé nyilvanitottak, majd a déli szakasza 1945 januarjaig kényszer(
temetkezési helyként funkcionalt. Az exhumaldsok 1946 és 1948 kozotti lezarasat
kovetbéen az 1956-os forradalom és szabadsagharc idején ismét ideiglenes
tomegsirként hasznaltak a teret, ezt kdvetéen a kdzszolgaltatasok hianya miatt
hosszabb idészakon at hulladéklerakdként mikodott a terulet.

Az 1960-as évek elejétdl indult meg a terulet fokozatos ujra parkositasa,
ugyanakkor a kornyezé épuletallomany allapota tovabb romlott, a hagyomanyos
kereskedelmi és vendéglatdipari élet visszaszorult, a terulet jelentds részén pedig
felszini parkoldkat alakitottak ki.

A park kozponti teruletének 2024-es megujitasa a rehabilitaciés folyamat elsd
lépéseként értelmezhetd, azonban a teret hatarolé kornyezet rendezetlensége
tovabbra is stratégiai kihivast jelent.

A Klauzal tér toérténete kulturtorténeti szempontbdl

A terulet lokalis identitasat jelentésen meghatarozza a térhez kothetd torténeti
Orokség. A Dob utca iranyaba kiszélesedé térrészen, az 1930-as évek végeén épult
modern hazak egyikében lakott Seress Rezsd, a Szomoru vasarnap szerzdje.
Ugyanebben az épuletben, élt gyermekként Presser Gabor, az LGT alapitdja, aki
kés6bb a Klauzal térhez kotédben irta a Miénk itt a tér cim( dalt.

A tér filmes helyszinként is visszatér6en megjelenik a magyar vizualis kultaraban.
Itt jatszédik Reisz Gabor Van valami furcsa és megmagyarazhatatlan cimG
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filmjének nyitéjelenete, valamint Gémes Jozsef Vili, a veréb cim({ animacios
filmjének tobb jelenete is a kornyékhez kdthetd.

A tér egyik ikonikus intézménye a legendds Kadar Etterem, amely 2025
szeptemberében - tdbbéves szinetet kdvetden - Ujra megnyitotta kapuit. Az 1957-
ben megnyilt vendéglatohely a piros-fehér kockas abroszairdl és békebeli
hangulatarol volt ismert, ahol a helyiek és a turistdk egyarant szivesen
megfordultak. A szocializmus id8szakaban sportolok, szinészek, zenészek és
politikusok kedvelt talalkozéhelyének szamitott. Az Ujranyitas deklaralt célja a hely
torténetileg kialakult karakterének és hagyomanyos kinalatanak megorzése,
amely ezzel a tér funkcionalis revitalizaciojat is tamogathatja.

3.3 A vasarcsarnok torténete

A XIX. szazad masodik felében Budapest gyors novekedése jelentds fejlesztéseket
tett szUkségessé. Az 1860-as évektdl a Févarosi Kbzmunkak Tanacsa fokozott
figyelmet forditott a kdzszukségletek kielégitésére és ennek részeként célul tlzték
ki az élelmiszer-ellatas korszerUsitését is. Ennek keretében tobb vasarcsarnok is
|étestult a varos kuldonbdzé pontjain. A Klauzal téri csarnok megépitése kilondsen
indokoltnak bizonyult, mivel a tér mar korabban is jelent8s kereskedelmi szerepet
toltott be.

Az 1897-ben megnyilé piac Kratky Janos tervei alapjan valdsult meg. T-alaprajzu,
kilenchajos elrendezése korszer(, jol attekinthetd belsd strukturat biztositott. Az
ontottvas szerkezet az ipari forradalom épitészeti innovacidit tukrozteA
csarnokhoz emeletenként 6t lakasos, 6sszesen 15 lakasos bérhaz is kapcsolédott,
amelynek foldszintjén Uzletek és vendéglatohelyiségek kaptak helyet - a
bérbeadas bevétele a piac gazdasagos miikodtetését segitette.

A vasarcsarnok a zsidonegyed kozvetlen kdrnyezetében muikddott, igy a koser
termékek arusitasa kiemelt aranyban jelent meg. A kinalati sajatossag nem
kizardlag a helyi izraelita kozosséget, hanem szélesebb varosi kdzdnséget is
megszolitott. A 258 allando és 64 ideiglenes arusitohellyel rendelkezd csarnok
révid iddn beldl a kérnyék gazdasagi és ellatasi rendszerének kdzponti elemévé
valt.
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3.4 Zsidonegyed, bulinegyed - A kérnyék elnevezése

Budapesten hagyomanya van annak, hogy bizonyos varosrészeket torténelmuk,
funkcidjuk, foldrajzi helyzettk alapjan negyedekként azonositsanak. Erre példa a
bulinegyed ragadvanynév, vagy a tradicionalisan hasznalt zsidonegyed kifejezés is.

Avarosrészek elnevezései tobbnyire a kdzbeszéd nyoman alakultak ki, ugyanakkor
egyre tobb példat talalunk arra, hogy uzleti megfontolasbdl piaci szerepldk, vagy
onkormanyzatok top-down jelleggel neveznek el kdrnyékeket.

Az elmult évek tapasztalatai - amelyet ingatlanpiaci adatok is alatamasztanak - azt
mutatjak, hogy a varosrészek elnevezése a tudatos varosmarketing és
identitasépités része lehet. Budapesten tdbb példa igazolta, hogy egy
kovetkezetesen hasznalt  varosrésznév  hozzjjarulhat egy  terllet
Ujrapozicionalasahoz. llyen folyamat figyelhet6 meg a Il. keruleti Margit-negyed és
a Xl. keruleti Bartdk-negyed esetében, ahol a helyteremtés (placemaking)
eszkdztara erOsitette az adott teruletek identitasat.

A VII. keruleti Onkormanyzat célkitlizései a Klauzal tér kornyezetében két,
egymassal 6sszefuggd iranyba mutatnak. Egyrészt szandék mutatkozik a jelenlegi,
a bulinegyedhez két8d6 profil kulturalis tematikaju Ujrapozicionalasara, masrészt
kiemelt feladat a Klauzal tér és a vasarcsarnok revitalizacioja. E célok érdekében a
.Klauzal-negyed" elnevezés alkalmazasa javasolt, amely keretet adhat a tertlet
megujitasanak és hozzajarulhat a varosrészrol kialakult kép atalakitasahoz.
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4 Helyzetelemzés

4.1 Tarsadalmi helyzetkép

4.1.1 Demografia

Erzsébetvaros lakdnépessége a KSH 2024. évi adatai alapjan 48 825 f6 volt, ezzel a
pesti oldal belvarosi keruletei kozott a harmadik legnagyobbnak szamit.
Terézvaros (VI. kerulet) népessége alacsonyabb, mig Jézsefvarosban (VIII. kerulet)
szamottev8en tobben élnek.
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2. dbra Bels6 kertiletek lakénépessége 2024-ben (f6, forrds: KSH)

A keruleten beldli varosrészek demografiai megoszlasarol a legfrissebb elérheté
adatokat a 2015-ben publikalt Integralt Telepulésfejlesztési Stratégidja
tartalmazza. Eszerint a lakénépesség nem egyenl8en oszlik meg a harom
varosrész kozott: Kulsé-Erzsébetvarosban laknak a legtébben (42%), Kozépso-
Erzsébetvarosban a népesség mintegy negyede (27%), az akcidtertletet magaban
foglal6é Belsd-Erzsébetvarosban kdzel egyharmada (31%).
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= Bels6-Erzsébetvaros
= KOzéps6-Erzsébetvaros

= Kiils6-Erzsévetvaros

1. Alakénépesség terlileti megoszldsa Erzsébetvdrosban (forrds: ITS, 2015)

A VII. kerulet lakonépessége 2014 és 2024 kozott 9,9%-kal csdkkent, ami a belsé
keruletek kozott a legnagyobb visszaesés - Budapest 6sszlakossaga ugyanezen
id6szakban 3,2%-kal mérséklédott.

TELEPULES G

(2014-2024)
Budapest 1706 927 1741 601 1 685 209 -3,2%
V. keriilet 29 289 25 604 23678 -7,5%
VI. keriilet 41794 37 595 35355 -5,9%
VII. keriilet 59717 54 204 48 825 -9,9%
VIII. keriilet 76 374 75 093 71033 -5,4%
IX. keriilet 58 775 58 433 58 508 +0,1%

1. tdbldzat Lakdnépesség vdltozdsa a belsé kertiiletekben és a févdrosban (f6, forras: KSH)

A népességfogyas tobb évtizedes folyamat eredménye. A rendszervaltast
kovetben felgyorsult szuburbanizacié soran a fiatal csaladosok jelentés része az
agglomeracidba koltozott a tagasabb lakdsok, az alacsonyabb ingatlanarak és a
z6ldebb kornyezet reményében. A kidramlas a 2000-es évek kdzepétdl
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atmenetileg meérséklédott, majd a 2010-es évek masodik felében a
lakastamogatasi politika és az agglomeracids Uj épitésd kinalat bévilése nyoman
ismét feler6sodott. A COVID-jarvany idészakaban a home office elterjedése tovabb
gyorsitotta a folyamatot. A KSH legfrissebb adatai szerint az elmult 2-3 évben
enyhe népességndvekedés indult meg a belvarosi keruletekben. A VII. keruletben
a csokkenés mérséklddott és stagnalas jellemzé.

A népesség megujulasi képességét a szuburbanizacion tul strukturalis tényezok is
korlatozzak: az ingatlanarak ndvekedése, a rovid tavu lakaskiadas elterjedése, a
lakasallomany mdszaki korszer(tlensége, valamint a csalados haztartasok
igényeihez kevésbé illeszkedd, kis alapterulet( lakdsok tulsulya.

A kerulet népsir(sége kiemelkedéen magas (23 418 f6/km?2), ami Budapest egyik
legstrldbben lakott kerUletévé teszi. Ez a belvarosi, zart beépitési strukturanak
koszonhet6, amely alacsony zoldfeluleti ellatottsaggal parosul. A magas
népslrdség az utcak, terek és parkok fokozott terhelését eredményezi, ami az
akcidterulet kozterulet-fejlesztési beavatkozasainak tervezésekor kiemelt
szempont.

A nyilvantartott lakdnépesség ugyanakkor nem tukrozi teljes mértékben a kerulet
tényleges népességi viszonyait. A mindennapi hasznalat alapjan a keruletben
életvitelszerlen tartézkodok szama a nyilvantartott lakonépességnél magasabb,
kuldndsen a magantulajdonu lakasokban €16, bejelentett tartézkodasi hellyel nem
rendelkezd bérl6k jelenléte miatt. Ezt a jelenséget a nem lakott ingatlanok és a
bérleti szektor magas aranya is alatamasztja. Bar a bejelentett lakcimmel nem
rendelkez8k szamardl nincs megbizhatd becslés, az megallapithatd, hogy a kertlet
népességében tartésan jelen van egy atmeneti jelleggel itt tartdzkodo, jellemzden
fiatalabb korosztaly (kilondsen kulfoldiek és diakok).

4.1.2 Jovedelmi viszonyok és tarsadalmi dsszetétel

Az egy lakosra jutd SZJA-adbalapot képezd belfoldi jovedelem 2023-ban 3,05 millié
forint volt, amivel a kerulet a févarosi rangsor alsé negyedébe tartozott. A VII.
keraletnél csak a XV., XIX., XX., XXI. és XXIII. kertletben volt alacsonyabb ez az érték,
mig a VIII. kerulettel (3,03 millié Ft) kézel azonos szinten allt, a févarosi atlagtol
(~3,59 millio Ft) kozel 15%-kal maradt el.
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3. dbra Egy lakosra jutd SZJA adoalapot képezb belféldi jévedelem2023-ban (Ft, forrds: KSH)

A kerulet tarsadalmi Osszetétele heterogén. Bar a KSH népszamlalasi adatai
alapjan 2011 és 2022 kdzott a fels6foku végzettségliek aranya 17%-rél 38%-ra
emelkedett, az alacsonyabb iskolai végzettségl és hatranyos helyzetl csoportok
tovabbra is jelentés aranyban vannak jelen. A 2022-es adatok szerint a lakossag
41%-a kdzépfoku, 17%-a alapfoku végzettséggel rendelkezik.
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= Alapfoku végzettség

= Fels6foku végzettség
= Kozépfoku végzettség
= 7 évnél fiatalabb

4. dbra A VII. kertilet lakossdgdnak iskoldzottsdgi megoszldsa (2022) (forrds: KSH)

Ez a kettOsség teruletileg is megmutatkozik: Belsd-Erzsébetvaros egészében a
keruleti atlagnal kedvezdbb a jovedelmi helyzet. (ITS, 2015) ugyanakkor a Klauzal
tér kozvetlen kornyékén, kulondsen az oOnkormanyzati bérlakasokban, az
alacsonyabb jovedelmU haztartasok koncentraltan jelennek meg. A jovedelmi
polarizacié - a magasabb statuszu bekoltézdk és az alacsonyabb statuszu rétegek
egyuttes jelenléte - az akcidterulet egyik meghataroz6 tarsadalmi jellemzdje,
amely eltérd érintettséget eredményezhet a fejlesztési beavatkozasok hatasait
illetéen.
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4.2 Epuletallomany

4.2.1 Telepuléskarakter

Epitészeti szempontbdl a Klauzal-negyed kiterjesztett akcidterilete, azaz Belsé-
Erzsébetvaros harom elkulonithetd karakterzonara tagolhato. A karakterzénak
lehatarolasa a keruleti integralt telepulésfejlesztési stratégiaban (ITS) rogzitett
telepuléskarakter-elemzésen alapul, amely az akciéteruleti értelmezéshez kerult
adaptalasra.

5. dbra Bels6-Erzsébetvdros karakterzéndi (forrds: ITS, 2015)

4.2.1.1  Torténelmi zsiddnegyed tertilete

Terllete kozel azonos a vilagorokségi véddovezettel, ugyanakkor a Madach tér
kalon karakteregységet alkot. A Klauzal tér kdrnyezete épitészetileg szervesen
illeszkedik a térténelmi zsidonegyed beépitési strukturajaba, mikoézben a tér
kdzparkja Bels6-Erzsébetvaros legnagyobb Osszefliggd zoldterileteként kalon
egysegként funkcional.

A varosrész jellemzbje az intenziv terllethasznalat. Az épuletek jellemz&en
féldszint plusz 2-3 emeletesek, dsszeflggd térfalakat alkotva. A nagyobb forgalmu
utcak mentén (Wesselényi, Dohany utca) gyakran megfigyelhet6k késdbbi
raépitések, igy itt a féldszint plusz 4 emeletes szintteruleti mutatd is el6fordul. Az
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elmult évtizedekben a foghijtelkek helyén Uj épitésd iroda- és lakéépuletek
jelentek meg, amelyek kortars épitészeti elemekkel egészitik ki a hagyomanyos
varosszovetet.

4.2.1.2  Maddch tér és kdrnyéke

Ateruletet magas beépitési intenzitas és kiugré szintszam jellemzi, ami jellemzéen
foldszint plusz 8-9 emeletes épuleteket jelent. Az épitészeti megjelenés heterogén,
mivel az Osszefuggd térfalak mellett arkados megoldas és diadaliv-motivum is
megjelenik, amelyek a Madach sugarut eredeti tervezési koncepcidjat tukrozik. A
beépitések jellemzéen fogatolt rendszerben, azaz kézos tlzfalakkal, 6sszefiggd
tdmbokben valdsultak meg.

4.2.1.3  Erzsébet kérut és kdzvetlen kérnyezete

Az Erzsébet kdrut telepuléskarakterét a foldszint plusz 4-5 emeletes, nagyjabdl
egységes magassagu hazsor latvanya hatarozza meg, emellett a kodzlekedési
terdletek dominanciaja (villamos, széles jardak, csomoépontok), valamint a korutat
szegelyez6 fasor tekinthetdék az utvonal fébb vizualis elemeinek.

A korut tagas téraranya és nagyvonall kialakitdsa Budapest |éptékében
kiemelked6nek szamit, a kétoldali fasornak kdszonhet6en pedig kellemes
mikroklimaval is rendelkezik az utvonal.

Az elmult évtizedekben a jelentés forgalmi terhelés mellett az épuletallomany
allagmegdvasa tobb helyen elmaradt, ami a homlokzatok és a féldszinti portalok
heterogén allapotaban is tukrozddik.

4.2.2 Epitett 6rokség jellemzése

4.2.2.1  Epiilettipolégia

Bels6-Erzsébetvaros épuletallomanya a XIX. szazad végeétdl kezd6édben a Budapest
belvarosi negyedeire jellemzd zartsoru beépitési strukturaban valosult meg. A
varosrész jellegzetes épulettipusai kozé tartoznak a gangos (korfolyosos)
bérhazak, amelyek kialakitasat befolyasoltak a korabeli telekhasznositasi és
gazdasagi szempontok, ezért ezek az épuletek csak korlatozottan tudnak
alkalmazkodni a mai hasznalati igényekhez.
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Az elmult években szamos tarsashaz tlzfalan tlzfalfestményeket hoztak létre,
ezek hozzajarulnak a varosrész egyedi hangulatahoz.

4.2.2.2  Védettség és orokségi statusz

A Dohany utca-Klauzal utca-Klauzal tér-Csanyi utca-Karoly korut altal hatarolt
terulet a torténelmi zsidonegyed részét képezi, és az UNESCO vilagorokségi terulet
védbovezetébe tartozik. Ennek megfeleléen az épitett 6rokség megbrzése és
szakszer( kezelése kiemelt figyelmet igényelne.

A mUemléképuletek koncentralédasa a Dohany -Kazinczy -Kiraly utca-Karoly korut
altal hatarolt tertleten figyelhetd meg, azonban a varosrész torténelmi jellegének
kdszonhet6en a kerulet mas részein is jelentds szamban talalhatok védett
épuletek. Az eklektikus, szecesszios és klasszicista stilusi mdemlékek, valamint
védett épuletek kiemelkedd épitészeti értéket képviselnek.

Az épitett 6rokség emblematikus elemei kozé tartozik a Dohany utcai zsinagoga,
amely Eurdpa legnagyobb zsinagdgajaként és a vilagoroksegi tertlet részeként
nemzetkozi jelentéséggel bir.

<
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6. dbra Vildgbrokségi helyszin védéovezete Bels6-Erzsébetvaroson belil (sajat szerk.)
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7. dbra Emblematikus épliletek a Klauzdl tér vonzdskorzetében (sajdt szerk)

4.2.2.3  Mdszaki dllapot

Az épuletallomany mdszaki allapota vegyes képet mutat, mivel az épuletek
tobbsége nem esett at komplex feldjitdson az elmult évtizedekben. MUszaki
allapotukat koruk, az évtizedeken at elmarad6 korszer(sitések, valamint a
lakasprivatizaciot kovetdéen kialakult vegyes tulajdonosi szerkezet anomaliai is
befolyasoljak.

A korszer(tlenség a homlokzatok allapotatdl a gépészeti rendszerek elavultsagan
at az energiahatékonysagi problémakig terjed. Az elavult, vagy hianyzé
hdszigetelés miatt a kerulet épuletallomanyanak jelentés része kedvezdtlen
energetikai mutatdkkal rendelkezik, ami a lakok rezsikoltségeit is noveli.

A klasszicista, szecesszios és eklektikus épitészeti elemek megujitdsa kuléndsen
koltséges. A korszerlsitések elmaradasa Osszeflgg a varosrész komplex
megujitdsat célzd varosrehabilitaciés programok hianyaval, valamint a
tarsashazak finanszirozasi strukturajaval is.

A helyszini megfigyelések az épuletallomany mUszaki allapotanak térbeli
koncentracidjat is rogzitik: a legkedvezdtlenebb allapot a Klauzal tér
kornyezetében és a csatlakozé mellékutcakban figyelheté meg, ahol a leromlott
homlokzatok a rossz allapotu foldszinti portalokkal, kapualjakkal és Ures

uzlethelyiségekkel egyutt rontjak a varosképet.
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Altaldnossagban a Karoly kérat irdnydban az épuletallomany allapota kedvezébb,
az Erzsébet korut felé romld tendenciat mutat, ugyanakkor a gradiens nem
érvényesul minden helyszinen egyértelmlden — a Sip utca Dohany és Wesselényi
utca kodzotti szakaszan példaul kifejezetten magas a rossz allapotu épuletek
aranya.

4.2.2.4  Homlokzatok és portdlok

Homlokzatok

Varosképi szempontbdl kiemelten fontos a tarsashazak homlokzatainak allapota,
amely nemcsak az épitett kornyezet mindségét, hanem az energetikai
hatékonysagot s jelentésen befolyasolja. A karbantartas és feldjitasok elmaradasa
miatt a varosrészben szamos épuletnél kritikus a homlokzatok, kapualjak és
parkanyok allapota. Mig szakmai ajanlasok szerint egy tarsashaz homlokzatanak
felujitasa 15-25 évente indokolt, szamos épuleten ez a masodik vilaghaboru 6ta
nem tortént meg.

A varosrész arculatdnak részét képezik a romkocsma-funkcioval muikddé
vendéglatohelyek is, amelyek jellegikb8l addddan jellemz8en felujitatlan
épuletekben Uzemelnek. Az ingatlanok vizualisan és turisztikailag is markans
elemei a negyednek.

Foldszinti kirakatok

Belsd-Erzsébetvaros portaljai és a foldszinti homlokzatai vegyes képet mutatnak.
A helyiségek privatizacioja 6ta a hazak és féldszintjeik nem alkotnak egységes
rendszert. A helyzetet tovabb bonyolitja a vegyes tulajdonosi struktura, amely
gyakran akadalyozza az egységes megjelenés kialakitasat.

A leggyakoribb probléma az épuletek eredeti homlokzatanak atépitése: modosult
a falazat-nyilds aranya, a nyilastengelyek helye, az Gvegezés sikja nem illeszkedik
a homlokzat szerkesztési logikajahoz. Tobb helyen az eredeti burkolatot idegen
anyagokkal fedték le. A cégjelzések szamtalan esetben szabalytalan és zavaré
hirdetésekkel egészilnek ki. A nyitott belsé udvaros épuletekben az onnan nyilé
uzletek a kapuk kdérnyékén kulonb6z6 stilusu figyelemfelhivd elemekkel
igyekeznek becsabitani a vevOket. A kirakatok élénk szinezéslek, az
uvegfellleteket pedig ragasztott foliaval takarjak.

Az Onkormanyzat gyakran nem alkalmaz megfelel$ eszkdzoket a telepllésképbe
nem ill6 portalelemek eltavolitasara. Ez kulondsen fontos lenne, mivel a helyi
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épitészeti karakter szoros Osszefliggésben all az arculattal, igy a portalok
megjelenése jelentésen befolyasolja az utcakép esztétikai és funkcionalis
mindséegét.

A telepulésképi rendelet és az arculati kézikdonyv gyakran altalanos, nem kelléen
konkretizalt ajanlasokat tartalmaz, amelyek nehezitik az épuletek homlokzati
elemeinek egységes rendezését. A konkrét épuletekre vonatkozo tervek,
meghatarozasok sok esetben hianyoznak, vagy kétes megfogalmazasok miatt nem
biztositanak egyértelmU iranymutatast a vallalkozdk és tulajdonosok szamara.

A portalok szinvonala 6sszefliggést mutat a vallalkozasok jellegével. A Dedk Ferenc
térhez kozel esé teruUleten nagyobb szamban talalhaték igényesebb arculatu
Uzletek, amelyek jobban illeszkednek a torténeti varosképhez. A Nagykorut fel6li
Ovezetben valtozatosabb, fluktualobb vallalkozdi kér van jelen.

Graffitik és falfirkak

A foldszinti homlokzatok esztétikai allapotat tovabb rontja a graffitik szamanak
novekedése. A falfirkak megjelenése nemcsak varosképi szempontbdl jelent
problémat, hanem a kdrnyezeti rendezetlenség érzetét is erfsiti.

« 7.7

Klauzal tér kornyezetében és a csatlakozd harantiranyd mellékutcakban az

A

épuletek foldszinti homlokzatain a falfirkak sdr(isége kiemelkedéen magas.

8. dbra A Klauzdl téren és a kapcsolédé mellékutcdk magas a graffitik szama (sajdt felvétel)
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A graffitik eltdvolitdsa a tulajdonosok felel6ssége, ami jelentds terhet r6 az
érintettekre. Az Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (EVIN) az
Onkormanyzati tulajdonu tarsashazakon visszatérd jelleggel biztositja a graffitik
eltdvolitasat, ami pozitiv példat mutathat a magantulajdonosok szamara is,
kuléndsen akkor, ha megfelel§ 6sztonzdk is tarsulnak hozza.

A foldszinti homlokzatok kérdéskdre szorosan dsszekapcsolddik a tarsashazak
kapualjainak allapotaval. A sotét, rosszul karbantartott kapualjak a szubjektiv
biztonsagérzetet jelentésen rontd tényezdknek szamitanak, tovabba gyakran a
kdztisztasagi problémak forrasava is valnak.

A helyszini megfigyelések alapjan a probléma az arkados kialakitasu épuleteknél
koncentraltan jelentkezik: a Rakdczi Ut, a Nagy Didfa utca és a Karoly korut mentén
talalhato épuletek alatti arkadok rendszeresen nem tervezett térhasznalati formak
helyszinei, amelyet a hianyos kozvilagitas és a leromlott fizikai allapot tovabb
erdsit.

4.2.2.5  Rehabilitdciés el6zmények

Az 80-as években ezen a teruleten zajlott le Budapest egyik elsé
tombrehabilitacids kisérlete. Az 1978-as févarosi rehabilitaciés koncepcié a belsé
erzsébetvarosi Klauzal utca — Nagydiofa utca — Wesselényi és Dob utca altal
hatarolt, ugynevezett 15-6t tombot jeldlte meg kisérleti varosrehabilitacios
tombként. A rehabilitacié soran, megalapozva a késbbbi ferencvarosi
folyamatokat, a legsotétebb, legrosszabb min6éségl lakasokat tartalmazé
épuletszarnyakat bontottak el. A cél az volt, hogy ez a beavatkozas mintaként
szolgéljon az egész kornyék folytatddd korszer(sitéséhez és megujitdsahoz. 12

A rehabilitacids torekvések a 80-as években megszakadtak, egészen 2019-ig kellett
varni, hogy a megmaradt pincék elbontasaval egy biztonsagosan bejarhaté zold
kdzpark j6jjon létre, ami 2023-ban felvette a Janikovszky Eva nevet.

Az elmult évtizedekben két nagyobb rehabilitaciés projekt valosult meg a
teruleten.

T https://real.mtak.hu/116134/1/EPA02251 Ter es tarsadalom2077.pdf
2 https://szociologia.hu/dynamic/0203laszlo.htm
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A Gozsdu-udvar 2002-2008 kozott piaci beruhazas keretében esett at teljes
feltjitason, amely az eredeti épitészeti elemek részleges megbrzésével valdsult
meg. A korabbiipari és logisztikai tevékenységek helyén laké-, iroda- és vendéglatéd
funkcidk jelentek meg. A tomb ma Budapest egyik kiemelt szorakoztatdipari
kdzpontja, turisztikai és éjszakai gazdasagi jelentéséggel, ugyanakkor a kérnyezd
lakédnegyedek élhetdségére gyakorolt hatasa folyamatos egyeztetést igényel.

A Kazinczy utca funkcidébdvitd rehabilitacidéja 2009-2010 kdzott valdsult meg
énkormanyzati beruhazasban. A projekt keretében nemcsak a kdzterulet Ujult
meg, hanem tdbb kiemelt jelentéségl ingatlan is, koztuk az ortodox izraelita
hitkozség épulete, az Elektrotechnikai MUzeum és tébb 6nkormanyzati tulajdonu
bérhaz.

A beavatkozasok térbeli hatasa korlatozott maradt, és nem eredményezett
szélesebb kord, spontan megujulasi folyamatot. A tapasztalatok ramutatnak az
elszigetelt, egyedi projektek korlataira, és alatamasztjak az akcioteruleti szintd,
integralt megkdzelités szUkségesséegét.

4.2.3 Lakasallomany

4.2.3.1  Lakasallomdny jellemz6i

A kerulet lakasallomanyanak 89%-a 1945 eldtt épult, ami a belsd keruletek kozott
is kiemelked6en magas aranynak szamit. A s(ird, zartsoru beépités és a miemléki
védettség miatt az U0j lakasépités lehet6ségei korlatozottak. A varosrész
lakossagmegtarté erejének fenntartasa szempontjabdl a lakasallomany
megujitasa elsésorban a meglévd épuletek és lakasok korszer(sitésével valdsulhat
meg.

4.2.3.2  Ingatlandrak

A 2024. évi adasvételek alapjan Erzsébetvarosban az eladott tarsashazi lakasok
atlagos négyzetméterara 1 021 ezer Ft/m?2 volt, ami enyhén alacsonyabb a févarosi
atlagnal; a belvarosi keruletek kozul csak Jozsefvaros mutat alacsonyabb értéket.
Az arszint kulénbsége els6sorban az épulet- és lakasallomany koraval, mdszaki
allapotaval, valamint a felUjitasi igények magas aranyaval magyarazhato.
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9. dbra Tébblakdsos tdrsashdzi lakdsok dtlagos négyzetméterdra a belsé keriiletekben, 2024 (ezer Ft/nm?2) (forrds:
KSH Ingatlanadattdr)

A keruleti atlagarakat jelentds bels6é szegmentaltsag jellemzi. Mig a Nagykoraton
kivali varosrészek arszintje meérsékeltebb, Bels6-Erzsébetvaros frekventalt
helyszinein - példaul a Kazinczy (1 423 ezer Ft/m?) vagy a Holl6 utcadban (1 415 ezer
Ft/m2) - az arak 30-40%-kal is meghaladjak a keruleti atlagot, megkdzelitve az V.
keruleti értékeket. A prémium arazas a koncentralt turisztikai jelenlét, a révid tavu
lakaskiadas és az er@s befektetdi kereslet kdvetkezménye.

A Klauzal tér kozvetlen kornyezete (1 041 ezer Ft/m?) a kerulet alsébb
arszegmensébe tartozik, kozelitve az atlaghoz. A teruleten tapasztalhat6 jelentds
20-30%-o0s relativ arszéras a heterogén épuletallomany és az eltéré mdszaki
allapot kovetkezménye. Az utcaszintl adatok a KSH Ingatlanadattar 2024. évi
tranzakcios adatainak elemzésén alapulnak."

Az ingatlannet.hu® hirdetési adatokra épitett adatai alapjan az atlagos
négyzetméter ar tovabb emelkedett 2025-8s és 2026 soran is. Ezen adatok alapjan,
mar 2024-ben is 1.047 ezer Ft/m2 volt az atlagos ar, azonban ez az értéke 2025-re
1.348 ezer Ft/m2, ami 2026 aprilisig tarté adatai alapjan atlagosan 1.503 ezer Ft-ot
tett ki négyzetméterenként, ami a 2024-es értékhez képest 44%-os dragulast
jelent. A keruletek kozotti sorrend nem valtozott a 2024-es KSH adathoz képest.

3 https://www.ingatlannet.hu/statisztika/budapest
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4.2.3.3

Ft/nm2) (forrds: ingatlannet.hu)

Nem lakott lakdsok és rovidtavu lakdskiadds

Erzsébetvarosban a nem lakott lakasok aranya 27%, amely meghaladja a 17%-o0s
févarosi atlagot, ugyanakkor a belsd keruletekre jellemzd tartomanyon beldl
marad. A ,nem lakott" kateg6ria nem azonos az uresen all6 lakasokkal: ide
tartoznak a rovid tavu bérbeadasra (STR) hasznositott, valamint a be nem jelentett
bérlok altal lakott ingatlanok is - utébbiak miatt a ténylegesen Ures lakasok aranya
alacsonyabb lehet a statisztikailag kimutatottnal. A kategoriaba tartoznak tovabba
a befektetési céld, nem hasznositott ingatlanok és a feldjitasra varo, lakhatatlan

lakasok.
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11. dbra Nem lakott lakdsok ardnya a belvdrosi kerliletekben és a févdrosban (%), 2022 Forrds: KSH, 2022. évi

népszdmlalas
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A nem lakott lakasok magas aranyanak egyik meghatarozé tényezdje a rovid tavu
lakaskiadas. A govcenter.hu nyilvantartasa szerint a VII. keruletben 4 153
regisztralt magan- és egyeb szallashely taldlhatd, amely a févarosi keruletek kozott
a legmagasabb szam. Osszehasonlitdsképpen: a VI. kerlletben 2 342, az V.
keruletben 1 089 szallashely volt nyilvantartva a moratérium bevezetése el6tt.
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12. dbra Airbnb szdlldsok siirlisédése Budapest belsé kertileteiben (forrds: airroi.com)

Az STR-piac tulsulya 2024-re tobb kerUletben jelent6s feszultségeket okozott,
amire valaszul tébbszintl szabalyozasi szigoritas szuletett. Févarosi szinten 2025.
januar 1-jétdl 2026. december 31-ig moratérium van érvényben: Uj magan- és
egyéb szallashely Budapest teruletén nem veheté nyilvantartasba.

A VII. kerllet 6nkormanyzata a 33/2025. (IX. 24.) rendeletével a Kerlileti Epitési
Szabéalyzatot (KESZ) is modositotta. Az Uj szabdlyok szerint lak6épiletben
kereskedelmi szallashely csak akkor alakithatd ki, ha az a lakd rendeltetés(
alapterulet legfeljebb 10%-at foglalja el, kizardlag foldszinten helyezkedik el, és
meghatarozott minimalis szoba- és furddszoba-kovetelményeknek megfelel. A
modositas a mar mikodd szallashelyeket nem érinti, de az Uj engedélyek
megszerzését a kerulet épuletallomanyanak adottsagai mellett jelentésen
megneheziti.
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A helyi és orszagos szintl szabalyozasi szigoritas hosszabb tavon befolyasolhatja
a lakaspiac szerkezetét és a nem lakott lakasok aranyanak alakulasat.

4.2.3.4  Lakdasok komfortfokozata és mérete

A févarosi atlaghoz képest jelentdsen magasabb az alacsony komfortfokozatu
lakasok aranya, a belvarosi keruletek kozul egyedul Jézsefvaros mutat kézel
azonos értéket. Ez részben az feldjitasra varé onkormanyzati ingatlanok nagyobb
sulyanak, a haztartasok eltérd jovedelmi helyzetének, valamint a régi és gyakran
korszerUsitetlen épulet- és lakasallomanynak készonhetd.

3%

3%
0,
2% 29%
0,
1% 1% | |

Budapest V. kertilet VI. kertilet VII. keriilet  VIII. kerilet IX. kerilet

13. dbra Alacsony komfortfokozatu lakdsok ardnya 2022-ben a belvdrosi keriiletekben és a févarosban (%) (forras:
KSH, 2022. évi népszamlalds)

A lakasok tébb mint fele 50 m? alatti, ami jelent8sen meghaladja a févarosi atlagot.
Az XIX. szazad végén és a XX. szazad elején épult gangos bérhazak a telkek
maximalis kihasznaldsat céloztak meg, ennek megfelel8en kisméret(, az akkori
munkasosztaly szamara megfizethetd lakasokat alakitottak ki. A masodik
vildghaborut kdévetd allamositads, valamint a nagyobb lakasok felosztasa tovabb
novelte a kisebb alapteruletli egységek szamat, amit a rendszervaltas utani
lakasprivatizacié konzervalt.

A kisebb lakasok vonzoéak a révid tavu lakaskiadas, valamint az egyedulallok és
fiatal feln6ttek szamara, ugyanakkor kevésbé felelnek meg a nagyobb csaladok
igényeinek.
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14. dbra Lakdsméret kategdridk szdzalékos megoszldsa a belsé kerliletekben és a févdrosban (forrds: KSH, 2022.
évi népszdmlalds)

4.2.4 Maganeros ingatlanfejlesztések

A Klauzal tér tagabb kornyezetében a kozeljovében tobb maganerds
ingatlanfejlesztés megvaldsitasa varhatdé. A beruhazasok részben egykori
foghijtelkek beépitésével, részben elhanyagolt épuletek atfogd felujitasaval,
Ujjaépitésével vagy bontasat kdvetd Uj beépitéssel jonnek létre. A piaci szerepldk
jelenléte lehet6séget teremt arra, hogy az onkormanyzat egyuttmU(kdodési
megallapodasokkal bevonja a beruhazokat a kornyék fejlesztésébe. Ennek eszkoze
a telepulésrendezési szerzddeés (TRSZ), amelynek keretében a fejleszt6k pénzigyi
kotelezettséget vallalnak az épitkezésekhez kapcsol6dd, meghatarozott kdzcélu
beavatkozasok finanszirozasara vagy kivitelezésére.

Az 6nkormanyzat az elmult években egyre gyakrabban él ezzel az eszkdzzel, és a
tapasztalatok alapjan a befektetok tobbségével eredményes egyuttm(kodés
alakithaté ki. A 2025-ben elfogadott, a 2025-2029 kozotti idészakra szol6
gazdasagi program szerint a mar megkotott szerz6dések dsszesen mintegy 1,2
milliard forint értékl fejlesztési hozzajarulast biztositottak.

A kihasznalatlan ingatlanok és Ures telkek feltérképezése, valamint a
tulajdonosokkal  folytatott  proaktiv — egyeztetések hozzjjarulhatnak a
varosfejlesztési célok és a befektetdi érdekek &sszehangolasahoz. Egyes
helyszineken a tombbels6k megnyitasa (atjarohazak és passzazsok kialakitasaval)
Uj gyalogos tengelyek létrehozasat teheti lehetévé, erdsitve a negyed sétaldbarat
jellegét és javitva a teruleti kapcsolatrendszert. A targyalasi poziciot érdemben
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er8siti, ha az egyeztetéseket megel6z6en vilagosan megfogalmazott
onkormanyzati fejlesztési igények és akcioteruleti célok allnak rendelkezésre.

4.2.4.1 Klauzdl utca 7-9.

A két épulet fejlesztésére a kétezres évek kozepétdl készultek tervek, amelyek
el6készitéseként a bontasi munkalatok is megkezd&dtek. Ennek eredményeként
az utcai homlokzatok megmaradtak, mig a hats6 épuletrészeket elbontottak.
Gazdasagi és jogszabalyi akadalyok miatt a beruhazdsok végul nem valdsultak
meg. Jelenleg a homlokzatok allapota életveszélyes, ami jelent8sen rontja az
utcaképet is.

A legfrissebb fejlesztési elképzelések szerint az épuletparos tdobbségében
lakofunkcioju  épuletként hasznosulhat, a meglévd utcai homlokzatok
megOlrzésével és a belsé részek Uj beépitésével. A 7. szam alatti historizal6 lakéhaz
és a 9. szam alatti épulet homlokzata egyarant miemléki védelem alatt all; a
tervezett beavatkozas mindkét homlokzat mUemléki helyreallitasat magaban
foglalja. A fejlesztés a Klauzal-tengely kdzteruleti megujitdsahoz kapcsolédo
beruhazéi hozzajarulassal valosul meg.

4.2.4.2 Klauzadl utca 8-10.

Mindkét épulet jelentdsen leromlott allapotu. A 8. szam alatti ingatlan évek 6ta
lakatlan, mig a 10. szam alatt jelenleg vendéglatohely m(kodik. A két ingatlan
egyUttes hasznositasaval a meglévd épuletallomany emeletraépitéssel torténd
bdvitése tervezett.

A Klauzal-tengely kdzteruleti megujitasahoz készitett telepitési tanulmanyterv a 7-
9. és a 8-10. szam alatti fejlesztésekhez egyarant kapcsolodik; a beruhazéi
hozzajarulasok a Kiraly utca és a Rakoczi ut kozotti, a Klauzal utcat, a Klauzal teret
és a Csanyi utcat magaban foglalé kdzteruleti tengely megujitasat szolgaljak. A
projekt varosképi szempontbdl kiemelt jelentéségd, mivel a Klauzal utca ezen
szakaszan koncentraltan talalhaték leromlott allapotu, lakatlan épuletek.

4.2.4.3  Dohdny utca 10. és Sip utca 8-10. tdmb

A fejlesztés helyszine a Dohany utcai zsinagdga kozvetlen szomszédsagaban
talalhato, amely az UNESCO vilagorokségi helyszin részét képezi. Az eredetileg
1859-ben Hild Jozsef tervei alapjan megépult épuletegylttes kereskedelmi és
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lakofunkciokat latott el, atjarohazként 6sszekodtve a Dohany és a Sip utcat. Atémb
kialakitdsa a varosrész urbanisztikai fejlédésének és egykori gazdasagi szerepének
jellegzetes példaja.

A tdmb hasznositasa a 2000-es évek 6ta napirenden van, am telepulésképi és
gazdasagi akadalyok miatt az épitkezés eddig nem valosult meg. A 20. szazad
kbzepére az atjard funkcié megsz(int, az épuletek allapota leromlott, majd 2006-
ban a passzazs épitményeit elbontottdk. Ezt kdvetben évekig felszini parkold
mUkodott a teruleten.

A tulajdonos 2025-ben kezdte meg a telek beépitését. A tervek szerint a
komplexum atfogé fejlesztésével megujulnak a torténelmi homlokzatok, a belsd
részek kortars beépitésével lakasok és kereskedelmi egységek I|étesulnek,
valamint Ujranyilik a Dohany és Sip utcai passzazs - utébbi bdviti a negyed belsé
gyalogos kapcsolatrendszerét, illeszkedve a sétaldbarat varosrész koncepciéjahoz.
A beruhazé a telepulésrendezési szerz8dés keretében vallalta a Dohany, Sip és
Wesselényi utcak kapcsolddd szakaszainak feldjitasat, amely a kozteruleti
megujitas mellett ndveli a gyalogosbarat és kereskedelmi szempontbdl aktiv terek
aranyat a negyedben. Az dtadas 2028-ban varhaté.

15. dbra A passdzs ldtvdnyterve (forrds: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds)
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4.2.4.4  Kazinczy utca 40-48.

A Kazinczy utcaban a Forestay ingatlanalap beruhazasaban Moxy markanéven
szalloda épul a volt TancmUvészeti Fbiskola helyén. Az épitkezés elérehaladott
allapotban van, a tervezett nyitas 2026 nyaran varhato.

A beruhdzas részeként a befektetd TRSZ-ben vallalta a Kazinczy utca Dob és Kiraly
utcak kozotti szakaszanak, valamint a Hollé és Kazinczy utca kozotti gyalogos
sétany felljitasat. A kozteruleti fejlesztések jelentésen hozzajarulnak a kdrnyék
megujulasahoz és a gyalogosbarat jelleg er6sédéséhez.

4.2.4.5  Kazinczy utca 43-45.

A Mika Tivadar kert nev( vendéglatohely és a mellette talalhat6 parkol6 helyén a
GTC Group 100 szobas szalloda épitését tervezi. A tulajdonos és az dnkormanyzat
kozott a TRSZ megkotéseére iranyuld targyalasok folyamatban vannak.

4.2.4.6  Kis Diofa utca 5 és 14-16.

A Biggeorge cégcsoport harom szallodaépulet megvalésitasat tervezi a Kis Diofa
utcdban. A 16. szam alatt all6, 19. szazadban épult, miGemléki védettséget nem
élvez6 épuletet mar elbontottak, mig a mellette talalhat6 14. szamu telek az elmult
években parkoléként funkcionalt. A veluk szemben elhelyezkedd, szintén
alulhasznositott 5. szdmu terulet korabban telephelyként mikodott.

A Kis Diofa utca 5. szamu telek egy tombot alkot a Csanyi utca 6. szammal, ahol az
Onkormanyzat szolgaltatohaz kialakitasat tervezi (lasd a HUB7 koncepciérol szélé
fejezetet).

A harom épuletet érint6 fejlesztés jelentésen atalakitja a Kis Didfa utca arculatat.
A beruhazasok koncentralt jellege indokoltta teszi, hogy a jov6beni TRSZ az utca
teljes szakaszanak kozteruleti felujitasara is kiterjedjen.

4.2.4.7  Kertész utca 21-23.

A jelenleg parkoloként m(ikodd, alulhasznositott telek meghatdrozé hatassal van
az utca arculatara. A teruleten a Cordia/Futureal cégcsoport lakdépulet épitését
tervezte, a rendelkezésre all6 informaciok szerint azonban a projekt értékesités
alatt all egy masik fejlesztd részére; az err6l sz46l6 targyalasok el6rehaladott
szakaszban vannak.
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4.3 Onkormanyzati ingatlanallomany

Az dnkormanyzati ingatlanallomany helyzetét és gazdalkodasi kereteit az
Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (a tovabbiakban: EVIN)
altal szolgaltatott adatok elemzése alapjan mutatom be.

Az EVIN az Erzsébetvaros Onkormanyzata 100%-os tulajdonaban all6 nonprofit
részvénytarsasag, amely az onkormanyzati ingatlanvagyon kezelését végzi.
Feladatkorébe tartozik az dnkormanyzati lakasok és nem lakas célu helyiségek
Uzemeltetése, karbantartasa, felujitdsa és bérbeadasa, a bérl6kkel vald
kapcsolattartas, valamint a keruleti parkolasi rendszer mUkodtetése.

A fejezet adatai az EVIN 2024. decemberi, majd 2026 marciusaban felUlvizsgalt
adatszolgaltatasan alapulnak, amely a tarsashazak, lakasok és nem lakas célu
helyiségek tételes listajat tartalmazta kihasznaltsag és m(szaki allapot szerinti
bontasban. A gazdasagi adatok pontos értelmezéséhez emellett a tarsasag éves
uzleti beszamolai is forrasul szolgaltak.

A nagy érték( tarsashazak fejlesztésével kapcsolatos helyzetfeltarashoz a
folyamatban 1évd ingatlanfejlesztésekhez kapcsolédd  tanulmanytervek,
hasznositasi tanulmanyok, épitészeti felmérések is hozzajarultak. A fejezet egyes
alfejezetei emellett a KPMG Tanacsadd Kft. hasznositasi tanulmanyara, az
onkormanyzati lakasrendelet (6/2025. (11.19.)) és helyiségrendelet (8/2025. (11.19.))
rendelkezéseire, a kapcsolddo képvisel6-testuleti hatarozatra (151/2025. (1V.29.)),

« 707

is tdmaszkodnak.

4.3.1 Tarsashazak, nagy értékd ingatlanok

Az dnkormanyzati lakasallomany jelentés része vegyes tulajdonu tarsashazakban
talalhaté. Az 6nkormanyzat 100%-os tulajdonaban 28 lakéépulet van, ebbdl 18
épulet talalhato BelsO-Erzsébetvarosban. A Kertész utca 24-28. szamu tarsashaz
kivételt képez: itt a lakasok az dnkormanyzat tulajdonat képezik, a garazsépulet
viszont a CARepark tulajdonaban van.

Az onkormanyzati tulajdonu épuletek nagy része védettség alatt all, egyedi
muUemlékként vagy mUemléki kdrnyezetben fekvo épuletként. Az épuletallomany
mUszaki jellemzdit és tipoldgiai sajatossagait a 4.2 fejezet részletezi.

A rendszervaltast koveté évtizedekben az ingatlanvagyon jelentds részét
értékesitették, az ebbdl befolyd bevételeket azonban nem fejlesztések
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finanszirozasara, hanem az alacsony bérleti dijakbdl szarmazd gazdalkodasi
veszteségek kompenzalasara forditottak, valamint az dnkormanyzat mudkodési
koltségvetési hianyait fedezték beléle.

Ennek kovetkeztében az ingatlandllomany mdszaki allapota fokozatosan
leromlott. Mara a kerulet dnkormanyzati tarsashazallomanyat nagyrészt tobb
mint 100 éves, korfolyosds épuletek alkotjak, amelyek tébbsége rossz mUszaki
allapotban van, és ahol az elavult k6zmUhaldzat tovabbi kihivast jelent.

4.3.1.1  Ingatlanok elhelyezkedése

Az dnkormanyzati ingatlanok jelentés része Bels6-Erzsébetvarosban, a Kazinczy-
Kiraly-Csanyi-Dob utcak altal kozrefogott teruleten helyezkedik el. A leromlott
allapotu 6nkormanyzati tarsashazak koncentralt elhelyezkedése 6sszefligg a
szocialis feszultségek teruleti slrlsodésével, amelyet a Csanyi utcai bérhazak
esete szemléltet: az egymas mellett elhelyezked6 épuleteket évtizedeken at
krizistombként tartottdk szamon. Az ingatlanok koncentraltsaga ugyanakkor
akcioteruleti szintd beavatkozasra alkalmas portfoliét alkot.

£

P
o8y
et

2 N
s o %
U ® :
4
<) &

& 4 @
$ £
-
w @
s

16. abra Onkormdnyzati 100%-os tulajdonu tdrsashdzak elhelyezkedése Belsé-Erzsébetvdrosban (forrds: EVIN,
sajdt szerk)

4.3.1.2  Megujulo tdrsashdzak program

Az dnkormanyzat az ingatlanallomany allapotanak felmérését kdvetéen 2022-ben
elinditott egy atfogd tarsashaz-feldjitasi programot, amelynek elsé Gtemére 3
milliard forintot kulonitettek el. A program keretében a felsorolt épuleteken
esztétikai és miszaki feltjitasok torténtek, illetve zajlanak. Az épuletek felujitdsaval
parhuzamosan az EVIN onerdbdl évente 20-40 uresen allo lakas felujitasat is
elvégzi.
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EPULET

Csanyi u. 4.

Csanyi u. 8.

Csanyi u. 10.

Dob u. 14.

Dob u. 29.

Kazinczy u. 49.

Kazinczy u. 51.

Kiraly u. 11.

Kiraly u. 25.
Kiraly u. 27.
Kiraly u. 29.

Kiraly u. 49.

Kiraly u. 55.

Kis Di6fa u. 6.

STATUSZ

Elkészult

Elkészilt
Elkészilt

Elkészult

Tervezett

Elkészult

Elkészilt

Elkészult

Tervezett

Elkészult

Tervezett

Tervezett

Folyamatban

Elkészilt
Elkészilt
Elkészilt

Tervezett

Tervezett

Elkészilt

RESZLETEK
Epuletfeltjitas
lakasfelujitasokkal
Bels6 udvar kialakitdsa

Udvari épuletszarnyak bontasa

Homlokzat felujitas, nyilaszaré
cserékkel

Bels6 atalakitasok

Tet6felujitas, homlokzat
felujitas, bels6 udvar kialakitasa

Kapualj és lépcsbhaz felujitas

Elektromos févezeték felujitas,
talajnedvesség elleni szigetelés

HomlokzatfelUjitas lakasokkal,
tet6térbeépités
Homlokzat felujitas
Belsd homlokzat és kapualj
feldjitasa, nyilaszarécserék
Pincefddém javitasa, kuls6

homlokzat feludjitasa
nyilaszardkkal

Kuls6 homlokzat felujitasa
nyilaszardkkal

Utcai homlokzatok feltjitasa
Utcai homlokzatok feltjitasa
Utcai homlokzatok feltjitasa

Homlokzat feldjitas
nyilaszardkkal, tet6tér beépités
Homlokzat feldjitas
nyilaszardkkal, figgéfolyoso
feldjitasa
Homlokzat felujitas
nyilaszarokkal, [épcs6haz
feldjitas
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Kis Diéfa u. 8. Elkészult Homlokzat felujitas
nyildszardkkal, talajnedvesség
elleni szigetelés

Kis Di6fa u. 10. Elkészult Homlokzat felujitas

nyildszardkkal, 1épcsbhaz
feldjitas

Kis Di6fa u. 12. Elkészult Homlokzat feldjitas

nyildszardkkal, pincefédém
megerdsités
Klauzal tér 7. Elkészult Homlokzat feldjitas,

nyilaszarokkal

2. tabldzat Onkormdnyzati trsashdzak feldjitdsdnak stdtusza (forrds: Evin Nonprofit Zrt., 2026. mdrcius)

Az Onkormanyzati ingatlangazdalkodas veszteségesen mukodik, ezért a
bérhazfejlesztési program anyagi fedezetének egyik eleme a legrosszabb allapoty,
nehezen hasznosithaté ingatlanok és a nagy értékd Ures telkek értékesitése, amely
forrast teremt a felujitasok megkezdéséhez. A fejlesztéseket emellett a
beruhazokkal kotott teruUletrendezési megallapodasokbdl szarmazé pénzbeli
hozzajarulasok is segitik. Az EVIN éves Uzleti beszamoldinak adatai ugyanakkor azt
mutatjak, hogy az értékesitésekre épuld finanszirozasi modell hosszd tavon
korlatokba utkdzik: az értékesithetd ingatlanallomany véges, és az
ingatlangazdalkodas m(kodési vesztesége kulsé forrasok vagy a bevétel
szerkezet atalakitasa nélkul tartésan fennmarad.

4.3.2 Jelent8sebb 6nkormanyzati ingatlanok hasznositasa

Belsd-Erzsébetvarosban jelenleg 11 alulhasznositottnak minésulé, nagy értékl
ingatlan talalhaté az dnkormanyzat 100%-os tulajdonaban. Az alulhasznositott
ingatlanok koézé sorolhaték azok az épuletek, amelyek Uresen allnak, csupan
részlegesen toltik be eredeti funkcidjukat, vagy teruletik jelentds része
kihasznalatlanul marad.
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MUSZAKI
ALLAPOT

INGATLAN
JELLEGE

FEJLESZTESI
POTENCIAL

STATUSZ

Vegyes funkcio

L. Beépitetlen Kihasznalatlan L Epitési
Csanyi u. 6. B (kulturalis,
telek tertlet L, telek
szolgaltato)
L o Alacsony szint(i Uj lakészarny
Csanyi u. 8. Bérhaz ) L ) o Alacsony
kihasznaltsag kialakitasa
L Alacsony szintl Lakofunkcid
Dob u. 14. Bérhaz ) L o Alacsony
kihasznaltsag bdvitése
, Alacsony szint(i Lako-, szallas-, Epitési
Dob u. 37-39. Kertészet ) o ] ) .
kihasznaltsag irodai funkcio telek
.. Kulturalis Részben funkciét Vegyes funkcio
Kiraly u. 11. o ) - . Alacsony
intézmény vesztett ingatlan (lako, kulturalis)
L. Hasznalaton Funkciot vesztett . L Nagyon
Kiraly u. 25. o . Tombrehabilitacié
kivili bérhaz ingatlan alacsony
L. Hasznalaton Funkciot vesztett . L Nagyon
Kiraly u. 27. o ) Tombrehabilitacié
kivili bérhaz ingatlan alacsony
L. Hasznélaton Funkciét vesztett . o Nagyon
Kiraly u. 29. o, . Tombrehabilitacio
kivili bérhaz ingatlan alacsony
L. L, Alacsony szint( Lakofunkcio .
Kiraly u. 49. Bérhaz ) L, o Kdzepes
kihasznaltsag bdvitése
. L i Részben funkciot Bérlakasok
Kertész u. 24-28. Bérhaz, lakas ] ] o Alacsony
vesztett ingatlan kialakitasa
. . Alacsony szint( o
Akacfa u. 42-48. Vasarcsarnok Funkciébdvités Magas

kihasznaltsag

3. tdbldzat Alulhasznositott ingatlanok és fejlesztési lehetéségeik (forrds: EVIN, 2026. mdrcius)

A legtobb

ingatlan

fejlesztésére

készultek

tanulmanytervek,

amelyek

megalapozhatnak egy tobb dnkormanyzati cikluson ativel6 fejlesztési programot.

4.3.2.1  Funkcidvaltdsra szant ingatlanok — a HUB7 koncepcio

A HUB7 koncepcio célja, hogy Belsd-Erzsébetvaros alulhasznositott ingatlanainak
funkciobbvitd dnkormanyzat és a maganszféra
egyuttm(kodésével valositsa meg. A koncepcio elvi keretét, célrendszerét és az
akcioteruleti programba valo illeszkedését az 2.4.2.5 fejezet ismerteti. A jelen

rehabilitaciojat  az
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alfejezet a fejleszt6i tbkebevonas jogi és szervezeti keretére, az érintett ingatlanok
statuszara és az eddig alkalmazott hasznositasi modellekre koncentral.

A jelenlegi gazdasagi és kormanyzati kornyezetben az dnerdbdl torténd atfogd
tombrehabilitacié nem realis: a sz(0kuld onkormanyzati forrasok és az EU-s
fejlesztési tamogatasok korlatozott elérhet6sége mellett ilyen 1éptékd, mGemléki
és vegyes funkcioju rehabilitaci6hoz specializalt fejlesztéi, tervez6i és Uzemeltetési
kapacitas is szukséges.

Fejleszt6i tokebevonas jogi és szervezeti kerete

Az 6nkormanyzat megbizasabdl a KPMG Tanacsado Kft. a Kiraly utca 23-29. szam
alatti ingatlancsoport hasznositasi lehetéségeinek ingatlanpiaci és jogi elemzését
készitette el. A tanulmany 2024. oktéberi munkakdzi valtozatat az EVIN
adatszolgaltatas keretében bocsatotta rendelkezésre.

A KPMG elemzése 06t jogi konstrukciot vizsgalt a fejleszt6i t6ke bevonasara,
amelyek elvi szinten az Onkormanyzati tulajdond, alulhasznositott
ingatlanportfolié egyéb elemeire vonatkoztathatok.
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KONSTRUKCIO

MEGNEVEZESE

KONSTRUKCIO
LENYEGE

ONKORMANYZATI
KONTROLL

FINANSZIROZHATOSAG

IDOBELI
KORLAT

ERTEKELES KPMG
TANULMANY ALAPJAN

Ingatlanok
eladasa

Epitményi jog
alapitasa

Hasznélat
joganak
alapitasa

A tulajdonjog atszall a
beruhazora

A beruhdazé jogot
szerez az ingatlanon
épuletet létesiteni,
birtokolni, hasznalni és
hasznositani; a
tulajdonjog az
dnkormanyzatnal
marad

A beruhazé az
ingatlant a
meghatarozott
célokkal 6sszhangban
hasznalhatja, de nem
hasznosithatja; a
tulajdonjog az
onkormanyzatnal
marad

MegszUnik; utélagos
kontroll korlatozott
(visszavasarlasi jog
kikothetd)

Erés; az épitményi jogot
alapit6 szerzédésben
rogzithetbk az
ellenérzési
mechanizmusok;
megszlinéskor az épulet
az 6nkormanyzaté

Erds; a szerz6désben
rogzitheték az
ellendrzési
mechanizmusok

Teljes; az ingatlan szabadon
megterhelhetd

Kedvezd; az épitményi jog
mint korlatozott dologi jog
megterhelhetd, ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhetd,
ami lehet8vé teszi a banki
finanszirozast

Korlatozott; a hasznalati jog
nem terhelhetd meg, banki
finanszirozas nem
biztosithatd

Nincs

Nvtv. alapjan
legfeljebb 35 év
(lex specialis az
altalanos 15+5
éves
hasznositasi
korlathoz
képest)
Hatarozatlan
vagy legfeljebb
15 év

Kiindulasi alap; nem
preferalt, mert az
dnkormanyzat elvesziti a
tulajdont

A tanulmany szerint a
legmegfelelbb
megoldas, mert az
dnkormanyzati kontroll
és a fejlesztdi
finanszirozhatdsag
egyensulyat biztositja

Nem vonzd a beruhazo

szamara a finanszirozasi
korlat miatt
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Bérbeadas Bérleti szerzédés Kozepes; a bérleti Korlatozott; a bérleti jog Nvtv. alapjan A finanszirozhatésagi
keretében, a hasznalat, szerz6désben ingatlan-nyilvantartasi legfeljebb 15+5 korlat nagyobb léptéki
hasznositas és rendezhet6, de a bérleti bejegyzés hianyaban nem év fejlesztéseknél hatrany
atalakitas feltételeinek  jog nem jegyezhetd be biztositékképes
rogzitésével az ingatlan-

nyilvantartasba

K6zos Az onkormanyzat és a Kozvetett; a tarsasag Kedvezd; a tarsasag az Nincs (a tarsasag Nem felel meg az
gazdasagi beruhazé koézos céget létesitd okirataban ingatlanokat szabadon hatarozatlan onkormanyzati  célnak,
tarsasag alapit, az ingatlanok szabalyozhaté, de az megterhelheti id6re mert az ingatlanok feletti
apportként kertlnek a ingatlanok feletti létrehozhato) kozvetlen
tarsasagba kozvetlen kontroll onkormanyzati kontroll
gyengl gyengul

4. tdbldzat Fejlesztdi tékebevonds jogi konstrukcidi. (forrds: KPMG Tandcsadd Kft. hasznositdsi tanulmdny, munkakézi vdltozat, 2024. oktéber)
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A tanulmany felhivja a figyelmet arra, hogy a hasznositas — fuggetlenul a
valasztott konstrukciétdl — valdszinlleg épitési koncesszidbnak mindésul, ami
kdzbeszerzési eljaras lefolytatasat teszi szukségessé. A fejleszt6i konzultacidok
alapjan a potencialis befektet6k szamara alapvet6 kritérium a finanszirozhatdsag,
a jol érthet6 konstrukcié és a kiszamithato sajat toke megtérulés.

A hazai fejleszt6i bevonasi tapasztalatok vegyes eredmeényei és az azéta kialakult
bizalmi deficit a potencialis fejlesztdi partnerek korében is érzékelhetd. A politikai
kockazat és az dnkormanyzati dontéshozatal kiszamithatosaga a fejlesztok
szamara kiemelt tényezé.

llyen lépték( projektek el6készitése és lebonyolitdsa a hazai és nemzetkdzi
gyakorlatban jellemzéen dedikalt szakért6i kapacitast igényel, épitészek,
ingatlanjogaszok és gazdasagi szakemberek bevonasaval.

Kiraly utca 23-25-27-29. tomb

A HUB7 koncepcié kiemelt projektje a Kiraly utca 23-25-27-29. szam alatti
ingatlancsoport rehabilitacidja. A tomb négy szomszédos helyrajzi szambdél all,
Osszterulete megkdzelitbleg 7 828 m? jelenlegi brutté épulettertlete
megkozelitbleg 16 900 m2. A teljes ingatlancsoport az dnkormanyzat 100%-0s
tulajdonaban van.

A Kiraly utca 23. szam alatt beépitetlen tertlet talalhatd, amelyen jelenleg jatszétér
muakodik. A telek (974 m?) jogilag beépithetd, azonban rendezetlen jogi és
funkcionalis statusza akadalyozza a fejlesztést.

A Kiraly utca 25., 27. és 29. szam alatt harom lezart, lakatlan épulet all. Az épuletek
egyedi, orszagos mlUemléki védettség alatt allnak, és vilagorokségi védbéovezetben
helyezkednek el. Mindharom teljes korG feldjitast igényel. Az épuletek belsé
udvaros, fuggbfolyosos elrendezéssel rendelkeznek, amely a KPMG hasznositasi
tanulmanya szerint a mai funkciok teljes érték( kiszolgalasara korlatozottan
alkalmas.

A hasznositasi tanulmany a hatsé traktusok részleges vagy teljes elbontasat
vizsgalandd opcioként azonositja, amely — 06rokségvédelmi megalapozas és
gazdasagossagi elemzés fuggvényében — lehet6séget teremthet korszerd
funkcidk, zoldfellletek és kozosségi terek kialakitasara, mikdzben az utcafronti
épuletrészek megdbrzésével a miemléki értékek védelme biztosithato.
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A tanulmany hangsulyozza, hogy az dnkormanyzati tulajdon fenntartasanak célja
miatt az optimalis hasznositas nem feltétlenul egyezik meg a pusztan pénzugyi
szemlélettel szamitott eredménnyel — piaci alapon az eladasra és bérbeadasra
szant lakasfejlesztés, valamint a szdallodahasznositas adta a legmagasabb
maradvanyértékeket.

Az ingatlankomplexum méretének és a keruleti céloknak figyelembevételével a
tanulmany a vegyes funkciok kialakitasat tartja indokoltnak. A tanulmany jelzi,
hogy a magyarorszagi piacon az inkubator- és start-up funkcidk piaci alapu
megvaldsitasa kockazatos, ami a HUB7 koncepcié keretein belll tovabbi
vizsgalatot igényel.

A tanulmany a vizsgalt konstrukcidk kozul az épitményi jog alapitasat értékeli a
legmegfelel6bb megoldasnak (lasd 4.3.2.1fejezet).

A projekt piaci megvaldsithatosagat korlatozza az épuletek elavult belsd
elrendezése, a muUlemléki védettséghdl adddo tobbletkoltségek, valamint az
épitményi jog — a KPMG tanulmany értelmezése szerint — legfeljebb 35 éves
id6tartama (lasd 4. tablazat), amelyet a piaci szereplék kockazati tényezdként
értékelhetnek.

Az utcai homlokzatok felUjitdsa 2025-ben megtortént. A tomb fejlesztésében
azonban a KPMG hasznositasi tanulmanya 6ta nem tortént érdemi elérelépés. A
hazai és nemzetkdzi gyakorlatban a hasznositasi tanulmany véglegesitését
kovetéen a fejlesztési koncepcié kidolgozasa, tervpalyazat lefolytatasa, piaci
konzultacié, majd koncesszidés vagy egyéb versenyeztetési eljaras kiirasa
tekinthetd bevett eljarasrendnek.

A projekt a Klauzal-negyed akcidteruleti program szempontjabdl stratégiai
jelent8ségi: a Kiraly utca frekventalt szakaszan elhelyezkedd tomb rehabilitacidja
kozvetlentl befolyasolja a kornyék karakterét és fejlddési iranyait.

Akacos Udvar

Az Akacfa utca 61. szam alatti, Pollack Mihaly tervei alapjan épult miemléki épulet
2019-re rendkivul rossz allapotba kerult, ezért az ott folyd tevékenységeket mas
onkormanyzati ingatlanokba telepitették at.

Az 6nkormanyzat koncepcidalapu hasznositasi palyazatot irt ki az épuletre (2025.
majus-junius), amely a nemzeti vagyonrdl szé6lé torvény altal megengedett
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leghosszabb, 15 éves bérleti id6tartamra szél. A modell 1ényege, hogy a bérld
vallalja az épulet atfogd mdszaki felUjitasat, amelynek az EVIN altal elismert
koltségei a havi bérleti dij legfeljebb feléig beszamithaték — ezzel az
Onkormanyzat szamara egyébként nem finanszirozhaté felujitdas a maganszféra
kapacitasaval valosul meg, mikdzben az dnkormanyzati tulajdon megmarad. A
palyazat lezarult, a felujitas folyamatban van.

Az épulet multifunkcionalis kulturalis és kozosségi térként mikodik majd,
amelyben vendéglato, kulturalis (mUzeum, rendezvénytér), inkubator és kdzosségi
(kertmozi, programok, tematikus piac, kdnyvvasar) funkcidk kapnak helyet. A belsd
udvar az épulet kdzponti szervezdelemeként kapcsolja 6ssze a kulonbdzd
funkcidkat.

A projekt a fejlesztéi t6kebevonas bérleti modelljét alkalmazza, és a HUB7
koncepcié els6ként megvaldsuld projektjeként igazolja annak alaplogikajat. A
projekt kozvetlentl kapcsolédik a Klauzal-negyed fejlesztési céljaihoz: a
funkciobdvitd rehabilitacio, a kornyék revitalizacidja és a kozosseégi terek bovitése
egyarant illeszkedik az akcioteruleti program célrendszeréhez.

Kiraly utca 11.

A tarsashazban jelenleg a KULT7 egyik galériaja, a KULT7 Labor muUkddik a
foldszinten és az emelet egyik helyiségében, azonban az épulet tébbi része —
beleértve az udvart, a foldszinti Uzlethelyiségeket és az emeleteket —
kihasznalatlanul all.

Az ingatlan rossz mdszaki allapotban van, az amortizacié mértéke azonban nem
éri el a Kirdly utca 25-29. tdmb szintjét, mivel a féldszinti helyiségek jelenleg is
hasznalatban vannak; ennek koszonhetéen az EVIN az épulet kisebb raforditasaval
toérténd hasznositasat tervezi lakhatasi és kulturalis funkcidkra.

Az EVIN megkezdte az épulet kulsé homlokzatanak feldjitasat, a munkalatok
folyamatban vannak.

Az ingatlan a HUB7 portfélié azon eleme, amelynél a mérsékeltebb feldjitasi igény
és a meglévd kulturalis funkcié rovidebb tavon is lehetévé teszi a hasznositasi
modell elinditasat.
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4.3.2.2  Beépitetlen telkek fejlesztése

Csanyi wutca 6. — Kulturdlis és Humanszolgaltaté6 Koézpont
A Csanyi utca az 6nkormanyzati ingatlanfejlesztések egyik koncentralt helyszine,
ahol a humanszolgaltatd kdzpont megépitése és a bérhazak felUjitasa egyuttesen
alakitjadk at az utca arculatat, és e folyamat a Klauzal-negyed program egyik,
teruleti Iéptékben értelmezhet6 beavatkozasanak tekinthetd.

Az oOnkormanyzat intézményei jelenleg szétszértan mUkddnek, ami az
uzemeltetési hatékonysagot korlatozza. Ennek megoldasara az dnkormanyzat a
Csanyi utca 6. szam alatt talalhaté foghijtelken kulturalis és humanszolgaltato
kdzpont megépitését tervezi. Az Uj létesitmény integraltan biztositana az
Onkormanyzati intézmények muUkodését, mikdzben kozosségi és kulturalis
funkcidknak is helyet adna.

4.3.2.3  Funkciobévité ingatlanfejlesztések

Szamos 6nkormanyzati bérhaz alacsony kihasznaltsagu, ami elsésorban a lakasok
rossz muUszaki allapotara vezethetd vissza. Egyes épuletek esetében az Ures
lakasok aranya és az épulet allapota miatt atfogd rehabilitacié lenne indokolt,
amely a lakaskinalat bdvitésére is lehet6séget teremthetne.

Az dnkormanyzat ezért egyes bérhazak funkcidbdvitd fejlesztésére
tanulmanyterveket készitett, amelyek emeletraépitések és korszer( udvari
szarnyak megépitése révén bdvitenék a lakasallomanyt, és egyuttal lehetbvé
tennék az épuletek teljes kord rekonstrukcidjat.

Csanyi utca 8.

Az ingatlan a krizistdmb statusza miatt eredetileg tombrehabilitacién esett volna
at a VEKOP-6.2.1-15 projekt keretében. A terllet szocialis helyzete idékozben
javult, igy az épulet mar nem felelt meg az unidés forrasok igénybevételére
vonatkozo feltételeknek. Ezért az Gnkormanyzat sajat koltségvetésébdl inditotta el
a felujitast.

Az udvarban korabban elbontott, leromlott allapotd melléképuletek helyére az
Onkormanyzat korszer( lakdszarny kialakitasat tervezi, és a belsd részek atfogd
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megujitasat is célul tlzte ki. A mlemléki épulet teljes rekonstrukcidjara 2023-ban
elkészult az épitési engedélyezési terv; ennek alapjan az utcai homlokzat feldjitasa
mar megvalosult, és jelenleg az udvari homlokzat helyreallitdsa is folyamatban
van. Ezt kdvet6en kezdddhet meg a belsd terek feldjitasa.

Az udvarban elbontott melléképuletek helyén létrehozand6 Uj lakészarny —
jelenleg tanulmanyterv szinten — mintegy 15 modern dnkormanyzati bérlakdsnak
adna helyet. A telek kdzvetlenul hataros a Csanyi utca 6. szammal, ahol a kulturalis
és humanszolgaltaté kdzpont megépitése szerepel a tervekben. A két projekt
egyutt lehet6séget teremt az udvarok 6sszenyitasara és egységes zold tombbelsd
kialakitasara.

Dob utca 14.

A klasszicista stilusban épult, 14 méteres udvari szarnnyal rendelkezé,
egyemeletes épulet jelenlegi kialakitdsa nem aknazza ki a telek és a lokacio
nyujtotta lehet&ségeket. A klasszicista homlokzat viszonylag elfogadhat6 allapotd,
azonban az udvari szarnyak er8sen leromlottak, és az Uresen allé lakasok aranya
rendkivul magas.

A bérlakaskinalat névelése és a telek hatékonyabb hasznositasa érdekében az

Y4 z

onkormanyzat emeletraépités megvalodsitasat vizsgalja.

Kiraly utca 49.

A kétemeletes, klasszicista stilusu épulet elhelyezkedése miatt varosképi
szempontbdl jelentds, ugyanakkor mind a kulsé homlokzatok, mind a belsd
épuletrészek rossz miszaki allapotban vannak.

Az onkormanyzat a mUlemléki épulet tetbterének beépitésére épitési
engedélyezési tervet készitett, mig a homlokzatok feltjitasara 2024-ben készlilt el
a kiviteli terv. A tervek szerint a tet6térben tiz lakas alakithato ki. Az értékesitésbdl
szarmazo bevétel potencialisan hozzajarulhat az épulet teljes rekonstrukciojanak
finanszirozasahoz.
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Kertész utca 24-28.

Atobbfunkcids épulet egy, mintegy 250 gépkocsi befogadasara alkalmas garazsbol
és az utcafronton elhelyezkedd lakéhazbdl all. Az épulet kuldnlegességét a
modern és historizald stilusok 6tvdzete adja, ugyanakkor mind a garazs, mind a
lakohaz jelentds felujitast igényel.

Itt mGkodott egykor a Cyklop Garage, amely Budapest egyik legmodernebb
parkoléhazaként Uzemelt, azonban mara elavult; az épulet egészére kiterjedd
rossz miszaki allapot jellemzé.

Az utcafronti lakéhaz lakasai teljes egészében az dnkormanyzat tulajdonaban
allnak, mig maga az épulet és a garazsrész a CARepark tulajdonaban van. A
lakdsokban kordbban a Csalddok Atmeneti Otthona m(ikddétt, azonban a romlé
mUszaki allapot miatt az intézményt elkoltoztették, és az ingatlanok azéta Uresen
allnak.

A vegyes tulajdonviszonyok akadalyozzak az egységes fejlesztést. A
garazsuzemeltetd jelenleg nem érdekelt a homlokzatok helyreallitdsaban, és az
Onkormanyzat és a CARepark kdzotti megallapodas hianyaban az épulet tovabbi
allagromlasa varhaté.

4.3.3 Lakasgazdalkodas

A kerulet lakasallomanyanak 5,7%-a (2 166 db) volt 6nkormanyzati tulajdonban a
2026-0s adatok szerint, ami 11%-o0s csdkkenést jelent a 2013. évi dllomanyhoz (2
446 db) képest. Az 6nkormanyzati bérlakasok évtizedek Ota tarté csdkkenésének
egyik oka, hogy a rendszervaltast kovetd évtizedekben az 6nkormanyzati bérhazak
jelentds részét maganbefekteték szamara értékesitették, emellett meghatarozé
volt a bérl6ket érintd lakasprivatizacio is.

Az épuletallomany mudszaki allapotromlasanak altalanos okait és tendencidit a
4.3.1 fejezet ismerteti. Lakasszinten az allapotromlas sajatos mintazatot mutat,
amelyet specifikus mdszaki problémak is sulyosbitanak: a féldszinti ingatlanok
esetében gyakori a nedvesedés, amely csak koéltséges beavatkozasokkal
orvosolhaté.
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A lakasok allagmegovasa a bérldék feladata, akik azonban sok esetben nem
rendelkeznek ehhez megfelel6 eréforrasokkal, ami az allapotromlas tovabbi
gyorsulasahoz vezet — ez kuldndsen a lakdsatadasok soran valik lathatéva.

KOMFORTFOKOZAT OSSZES OSSZES
(DB) (%)

Osszkomfortos 153 7% 15 4%
Komfortos 1621 75% 249 58%
Félkomfortos 195 9% 41 10%
Komfort nélkiili 142 6% 87 20%

Szukséglakas 55 3% 35 8%
Osszesen 2166 100% 427 100%

5. tabldzat Onkormanyzati lakdsdllomdny megoszidsa Erzsébetvdrosban. (forrds: EVIN adatszolgdltatds, 2026.
marcius)

Az EVIN a tarsashazak feldjitasaval parhuzamosan megkezdte a lakasallomany
korszerUsitését: egyrészt sajat forrasbdl megvaldsitott feldjitdsokkal — az elavult
lakasokban él6 bérl6k cserelakasba torténd atkoltoztetésével —, masrészt
feltjitasi  kotelezettséggel jaré lakaspalyazatok meghirdetésével. Ennek
eredményeként az elmult években tobb szaz dnkormanyzati lakas Gjult meg.

Az EVIN 2026. marciusi adatai alapjan az 6nkormanyzati lakasok 75%-a komfortos,
tovabbi 7%-a 6sszkomfortos, ami egyuttesen a teljes allomany 82%-at teszi ki. Az
alacsony komfortfokozatu lakasok (sztikséglakas, komfort nélkuli, félkomfortos)
aranya 2026-ban 18%, ami a 2013-as szinthez képest 26%-0s csokkenést jelent
(forras: ITS).

4.3.3.1  Uresen dll6 lakdsok

Az 6nkormanyzati lakasok 20%-a all Gresen, ami 5 szazalékponttal magasabb a
2013-as aranynal (forras: ITS). A nem lakott ingatlanok tdbbsége alacsony
komfortfokozatu, jellemzéen olyan tarsashazakban talalhato, amelyek
funkciovaltasra varnak — ezért kilritett, Ures allapotban vannak —, vagy ahol a
lakasok mUszaki allapota olyan mértékd atalakitast igényelne, amely gazdasagilag
aranytalan terhet jelentene.
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Az EVIN az Ures lakasokat hasznosithatésag szerint kategorizalja: jelenleg az
allomany minddssze 59%-a alkalmas lakhatasi célra. A lakhatasra alkalmas
lakasokon belul is magas, 38% az alacsony komfortfokozatu ingatlanok aranya
(komfort nélkuli, félkomfortos és szukséglakasok), amelyek teljes korG feldjitast
igényelnek.

Tovabbi kihivast jelent a lakdk athelyezése vagy a szerz6dés lejarta miatt
meguresedett lakdasok hasznositasa, mivel ezek gyakran lelakott allapotuak, és

felujitasuk koltségigénye magas.

KOMFORT- HASZNOSIT- HASZNOSIT- NEM HASZNOSIT- | NEM HASZNOSIT-
FOKOZAT HATO (DB) HATO (%) HATO (DB) HATO (%)

Osszkomfortos 4% 3%
Komfortos 139 58% 99 57%
Alacsony
91 38% 69 40%
komfortos
Osszesen 240 100% 173 100%

6. tabldzat Ures lakdsok megoszldsa komfortfokozat és hasznosithatésdg szerint. (forrds: EVIN adatszolgditatds,
2026. mdrcius)

4.3.3.2  Lakasdllomany megoszldsa Bels6-Erzsébetvarosban

A 2026-o0s adatok alapjan az 6nkormanyzati lakasallomany 40%-a talalhat6 Bels6-
Erzsébetvarosban. Az itt 1évd lakasok kdzott kiemelkedd aranyt képviselnek a
100%-ban 6nkormanyzati tulajdonu épuletekben talalhat6 ingatlanok (43%). Ezek
az épuletek elsésorban a Csanyi, Kiraly, Kazinczy, Dob és Kis Di6fa utcakban
koncentralédnak, amelyek egyben az akciotertlet magteruletét is kijelolik.

Bels6-Erzsébetvarosban a lakasok 15%-a alacsony komfortfokozatd; a 100%-ban
onkormanyzati tulajdonu épuleteken belll ez az arany magasabb (18%). Az Ures
lakasok aranya 27% (233 db), a teljes dnkormanyzati tulajdonu épuleteken beldl
pedig 43% (159 db), ami kdzvetlenul 6sszefligg a funkcidvaltasra varo, jelenleg
nem hasznositott épuletek magas aranyaval. Ennek kovetkeztében a nem
hasznosithat6 Ures lakdsok aranya is itt a legmagasabb a keruletben.
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KOMFORTFOKOZAT

OSSZES
(DB)

OSSZES (%)

EBBOL URES

(DB)

EBBOL URES (%)

Osszkomfortos 69 8% 9 4%
Komfortos 666 77% 149 64%
Félkomfortos 51 6% 13 6%
Komfort nélkuli 50 6% 39 17%
Sziikséglakas 30 3% 23 10%
Osszesen 866 100% 233 100%

KOMFORTFOKOZAT

OSSZES

(DB)

2026. mdrcius)

OSSZES (%)

(DB)

EBBOL URES

7. tabldzat Onkormanyzati lakdséllomdny Bels6-Erzsébetvdroshan — ésszes és ires (forrds: EVIN adatszolgdltatds,

EBBOL URES (%)

3%

Osszkomfortos 17 4% 5
Komfortos 288 78% 109 69%
Félkomfortos 27 7% 10 6%
Komfort nélkuli 32 9% 29 18%
Szuikséglakas 7 2% 6 4%
Osszesen 371 100% 159 100%

8. tdbldzat Onkormdnyzati tdrsashdzakban taldlhaté lakdsok Bels6-Erzsébetvdrosban (forrds: EVIN
adatszolgdltatds, 2026. mdrcius)

4.3.3.3  Lakasrendelet és bérleti dijak
Az onkormanyzati bérlakasokat harom tipusu lakbéren adjdk bérbe: piaci,
koltségelvl és szocialis lakbéren. A bérlék tulnyomd tobbsége (80%) koltségelvi
lakbért fizet; piaci alapon a lakasallomany 16%-a, szocialis lakbéren 3%-a kerul
bérbeadasra, a fennmaradd 1% egyéb célu (szolgalati, bérlbkijeldlési stb.)

hasznositas.
Piaci 16%
Kéltségelvii 80%
Szocialis 3%
Mas céla 1%

9. tabldzat Bérleti dijak megoszidsa fizetési kategéria szerint. (forrds: EVIN adatszolgdltatds, 2026. mdrcius)
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A bérleti dijak 2015 6ta valtozatlanok voltak: a bérlék mintegy 88%-a 406 Ft/m2/h6
0sszegl lakbért fizetett, ami a KSH-ingatlan.com lakbérindex alapjan a budapesti
piaci bérleti dijak mintegy 10%-anak felelt meg. Az alacsony dijszint és a felujitdsok
finanszirozasi igénye kozotti feszultséget az EVIN 2024-es kozgazdasagi elemzése
szamszer(sitette, amely a dijrendszer atalakitasat megalapozta.

Az Uj lakasrendelet (6/2025. (1.19.)) a bérleti dijak fokozatos emelésével, a
szerz8deési feltételek atalakitdsaval és a palyazati rendszer meguijitasaval a
lakasgazdalkodas gazdasagi fenntarthatésagat célozza, a korabbi rendszer
mUkodési tapasztalatai alapjan mdédositva a dijszerkezetet és a szerz6dési
feltételeket.

A rendelet strukturalis Ujitasai kozé tartozik a koltségelvi bérbeadas 11 éves
id6beli korlatja, a szocialis jogosultsag éves felUlvizsgalata, valamint az 1 éves,
tesztjellegli szerz8dési id8szak, amely a bérlé fizetési fegyelmének és a hazirend
betartasanak ellenérzését szolgalja.

Tovabbi Uj elem, hogy a rendelet lehet8séget biztosit specialis palyazati feltételek
el6irasara fiatalok, csaladok és mozgaskorlatozottak szamara.

Az Uj szabalyozas kizarolag a koltségelvl és piaci lakbéreket emeli; a szocialis
lakbérek, valamint a komfort nélkuli, illetve sztikséglakasok lakbérei valtozatlanok
maradnak. A rendelet fizetési nehézségek esetén legfeljebb 60 havi részletfizetési
lehet8séget biztosit.

SZOCIALIS KOLTSEGELVU s
KOMFORTFOKOZAT PIACI LAKBER

(W.V'(:13: LAKBER

Osszkomfortos/

, 620 — 720 — 990 — 1090 —
280 Ft/m?/hé ) )
komfortos 820 Ft/m?/hé 1190 Ft/m?/ho6
: , 490 — 590 —
Félkomfortos 182 Ft/m2/hd i —
690 Ft/m2/hé
Komfort nélkili 140 Ft/m?/ho 160 Ft/m2/ho —
Szukséglakas 112 Ft/m2/ho 128 Ft/m2/ho6 —

10. tabldzat A lakbérek mértéke 2025-2027 (nettS+AFA). A kéltségelvii és piaci dijak évente emelkednek (2025.
mdjus 1., 2026. mdjus 1., 2027. mdjus 1. hatdllyal). 2028. janudr 1-jétél a lakbérek a KSH fogyasztdidr-indexéhez
igazodéan, 10 forintra kerekitett

Az emelt dijszintek mellett is az 6énkormanyzati lakbérek a piaci bérleti dijak
toredékét teszik ki. Egy 50 m2-es 6sszkomfortos lakas 6nkormanyzati bérleti dija
2026 marciusaban megkodzelitdleg bruttdé 62 900 Ft, mig az ingatlan.com adatai
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szerint a budapesti bérleti dijak median értéke 2026 marciusaban mintegy 260 000
Ft volt.

4.3.3.4  Palydzati rendszer

Az elemzés a 2025 és 2026 évi harom o&nkormanyzati bérlakdspalyazat
dsszehasonlitd vizsgalatara épul. Mindharom Kkiiras piaci alapu bérleti dijjal,
felujitasi kotelezettséggel, hatarozott id6re torténé bérbeadasra szolt.

A vizsgalt palyazatok alapjan a nyilt palyazati kérben meghirdetett lakdsok
jellemzéen nem azonnal koéltézhetd, j6 allapotd ingatlanok, hanem olyanok,
amelyeket az 6nkormanyzat rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlan allapotban
ad at, és amelyeknél a felljitasi kotelezettség a nyertes palyazot terheli. A jobb
allapotu lakasokhoz a meglévd bérlék mas jogcimeken — jellemzéen csere vagy
elhelyezési konstrukcidk révén — jutnak hozza.

A belépési kiiszob egyik legfontosabb eleme a felujitas el6finanszirozasi terhe. A
palyazénak igazolnia kell, hogy rendelkezik a nettd feldjitasi koltség 40%-aval; a
vizsgalt kiirasokban ez néhany millié forinttdl kétszamjegyl millids nagysagrendig
terjed. Emellett egységesen 150 000 Ft ajanlati dijat kell megfizetni**,** a nyertes
palyazo esetében pedig az évadék mértéke haromhavi lakbér. A belépés tehat
nemcsak jovedelmi alkalmassagot, hanem jelentds likvid tartalékot is feltételez.

A konstrukcié tartalmaz enyhit elemeket. Egyrészt a felujitas idejére — legfeljebb
12 hénapra, indokolt esetben tovabbi 3 hdnapra — csak a lakbér 50%-a fizetendd.
Masrészt, ha a nyertes palyazé a szamlaval igazolt koltségek megtéritését kéri, a
bérbeszamitas idétartama alatt is csak a piaci brutté lakbér 50%-a fizetend®.

A rendszer tehat tartalmaz kedvezd elemeket, azonban nem a belépés
pillanataban csokkenti érdemben a szukséges sajat forrast, hanem utdlagos
tehermérséklést biztosit azok szamadra, akik a beruhazast eldfinanszirozni
képesek.

A belépési korlatok masik dimenziéjat az elbiralas pontozasi rendszere adja. A
legmagasabb egyedi pontszamot a felujitasi koltség megtéritésérél lemondd
palyazé kapja, ami éppen a legfontosabb tamogatd elemrél vald lemondast jelenti.
Emellett jelentds biralati elényt élveznek azok, akik meglévd VII. keruleti
onkormanyzati bérlakasukat visszaadjak, valamint akik hosszabb ideje folyamatos
VII. keruleti lakcimmel rendelkeznek.
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A pontozasi rendszerben kedvezmény jar a fiatalok, a gyermekes haztartasok és
az 6nkormanyzati munkavallalok szamara is, ezek sulya azonban jéval kisebb a
helyi bedgyazottsagot, a feldjitasi kdltségek visszatéritésérdl vald lemondast és a
rendszeren beluli statuszt jutalmazé szempontokhoz képest.

Az dnkormanyzati bérlakasrendszer hozzaférhet6ségi korlatai a budapesti piaci
bérleti dijak magas szintjével 6sszefuggésben értelmezhetdk: a nem szocialisan
raszoruld, de a piaci lakbéreket megfizetni nem képes haztartasok szamara az
onkormanyzati rendszeren kivul korlatozott alternativak allnak rendelkezésre,
amennyiben nem képesek a feluljitasi koltségeket el6finanszirozni, vagy nem
rendelkeznek a VII. kerUleti rendszerhez vald kapcsolédassal.

A helyzetet tovabb arnyalja, hogy a 2025 szeptemberétdl elérhetd Otthon Start
program — fix 3%-os kamatu, akar 50 millié6 forintos allami lakashitel elsd
lakasvasarlék szamara — a belépéshez szikséges likviditassal rendelkezé
haztartasok szamara a piaci lakasvasarlast is elérhetd alternativava teheti.

4.3.4 Helyiséggazdalkodas

Az elemzés az EVIN 2024. decemberi, illetve 2026. marciusi adatszolgaltatasara,
valamint a 2025-ben elfogadott helyiségrendeletre és a kapcsolédo képviseld-
testuleti hatdrozatra tdmaszkodik.

A helyiségallomany bemutatdsa harom teruleti szinten torténik: a keruleti
allomany bemutatdsa kontextust ad a szabalyozasi keret értelmezéséhez, a
részletes elemzés Belsd-Erzsébetvarosra (a kiterjesztett akcidteruletre) koncentral,
mig az utcaszintl vizsgalat a magterulet és a kulcstengelyek helyzetét tarja fel.

Az onkormanyzati helyiséggazdalkodas a helyi gazdasagfejlesztés egyik
meghatarozé eszkoze. Erzsébetvarosban jelentés szamu oOnkormanyzati
tulajdonyd helyiség talalhatd, amelyek szamottevd fejlesztési potenciallal
rendelkeznek. Ugyanakkor a helyiségallomany fenntartasa ma a kerulet szamara
els6ésorban mdkodtetési és pénzugyi terhet jelent.

4.3.4.1  Onkormdnyzati helyiségdllomdny dltaldnos jellemzése

A helyiséggazdalkodas a vagyongazdalkodasi, urbanisztikai és gazdasagi
dimenzidk metszéspontjaban helyezkedik el, és a jelenlegi allapotot az alacsony
mUszaki szinvonal és a funkcionalis hianyossagok egyuttesen hatarozzak meg.
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Keruleti szinten az EVIN 1 503 helyiséget kezel, amelybdl 776 (51,6%) all Gresen. A
helyiséggazdalkodas hosszu ideje veszteséges, amelynek elsédleges oka az Uresen
all6 helyiségek magas aranya.

Bels6-Erzsébetvarosban az dnkormanyzat 503 helyiséggel rendelkezik, amelybdl
210(41,7%) Ures. Az Uresedési arany ugyan kedvezdbb a keruleti atlagnal, mértéke
azonban igy is kifejezetten magas.

A magas Uresedési rata az elavult mUszaki allapot, a korabbi kedvezétlen
szabalyozasi kdrnyezet és az atfogd hasznositasi stratégia hianyanak egyuttes
kdvetkezménye. A helyiségek tobbsége rossz vagy kozepes allapotd, mikdzben a
j6 vagy kivalé mUszaki allapotu ingatlanok aranya elenyészd.

Az Ures Uzlethelyiségek allapota jellemz8en rosszabb, mint a bérbe adottaké, ezért
a vallalkozék szamara felUjitasuk gyakran aranytalanul nagy beruhazasi igénnyel
jar. Az Ures helyiségek hozzavetdleg 60%-a hasznosithaté bérbeadas utjan, mig a
fennmarado6 40% csak jelentés mUszaki beavatkozassal — teljes feldjitassal vagy
tdmbrehabilitacio keretében — tehetd hasznosithatéva.

Belsd-Erzsébetvarosban kiemelkedéen magas a pincehelyiségek aranya (a teljes
allomany 37%-a), az udvari helyiségek aranya szintén kdzel 38%. Kulénésen nagy
aranyt képviselnek az udvari pincék: 117 ilyen ingatlan talalhaté a varosrészben,
ami a teljes allomany 23,3%-a. Ezek az ingatlanok a nehezebb megkdzelithet6ség
és a korlatozott hasznositasi potencial miatt hatranyban vannak a foéldszinti utcai
helyiségekkel szemben.

Ennek megfelel6en az utcai foldszinti helyiségek 80,5%-a bérbe van adva, mig a
pincehelyiségek tdbb mint 70%-a Uresen all. Az dnkormanyzatnak a tarsashazi
kdzds koltséget a hasznosithatatlan pincék utan is meg kell fizetnie, igy ezek
kdzvetlen pénzlgyi veszteséget generalnak a helyiséggazdalkodasban.

BERLOS BERLOS . . OSSZES OSSZES
URES (DB) URES (%)

(DB) (%) (DB) (%)
Utcai
. i 136 80.5% 33 19.5% 169 33.6%
foldszint
Udvari
. . 51 67.1% 25 32.9% 76 15.1%
foldszint
Utcai
. 20 29.4% 48 70.6% 68 13.5%
pince
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Udvari
. 38 32.5% 79 67.5% 117 23.3%
pince
Egyéb 48 65.8% 25 34.2% 73 14.5%
Osszesen 293 58.3% 210 41.7% 503 100%

11. tabldzat Onkormdnyzati helyiségek kihaszndltsdga tipus szerint, Bels6-Erzsébetvdros. (forrds: EVIN
adatszolgdltatds, 2026. mdrcius)

A 100%-ban 6nkormanyzati tulajdond bérhazakon bellli helyiségek
koncentraltabb fejlesztési lehet6ségeket kinalnak. Bels6-Erzsébetvarosban a nem
lakas célu helyiségek 18,1%-a talalhato ilyen épuletekben, 6sszesen 91 ingatlan
formajaban.

OSSZES (DB) EBBOL ONK. BERHAZ (DB) ONK. BERHAZ ARANYA

Utcai féldszint 169 37 21.9%
Udvari foldszint 76 10 13.2%
Utcai pince 68 11 16.2%
Udvari pince 117 13 11.1%
Egyéb 73 20 27.4%
Osszesen 503 91 18.4%

12. tdbldzat Onkormdnyzati bérhdzak sulya a helyiségdllomdnyban, Bels6-Erzsébetvdros. (forrds: EVIN
adatszolgdltatds, 2026. mdrcius)

Az dnkormanyzati bérhazakon beldl kildndsen magas az Ures helyiségek aranya,
ami elsésorban a fejlesztésre vard épuletek nagy szamaval magyarazhatdé. Az utcai
foldszinti helyiségek Uresedési rataja az 6nkormanyzati bérhazakban (43,2%) a
belsd-erzsébetvarosi atlag (19,5%) tobb mint kétszerese. Az udvari és
pincehelyiségek esetében az Uresedés meghaladja a 70%-ot.

BERLOS (DB)  URES (DB) OSSZES (DB) OSSZES (%)

Utcai foldszint 21 16 37 43,2%
Udvari foldszint 3 7 10 70%
Utcai pince 3 8 11 72,7%
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Udvari pince 2 11 13 84,6%
Egyéb 16 4 20 20%
Osszesen 45 46 91 50,5%

13. tdbldzat Onkormdnyzati tdrsashdzakban taldlhaté helyiségek kihaszndltsdga, Bels6-Erzsébetvdros (forrds: EVIN
adatszolgdltatds, 2026. mdrcius)

4.3.4.2  Helyiségek mérete

Az utcai és udvari helyiségek tulnyomé tobbsége (97%-a) 400 m2-nél kisebb
alapteruletd. Az 50 m2 alatti helyiségek az allomany 39%-at, az 50-400 m?2 kdz4tti
helyiségek 58%-at teszik ki, mig a 400 m? feletti nagy helyiségek aranya minddssze
2,8%.

A helyiségek alapterilete meghataroz6 tényez6, mivel az Uzletek
mUkodtethetésége nagymértékben flgg a terlilet adottsagaitdl és a mikodéshez
szukséges minimalis mérettél. A szaklUzletek jellemz6en 100-300 m?2 kozotti
alapteruleten mikodnek, mig a horgonyuzletek esetében 1 000-4 000 m? kdzatti
terulet szukséges.

A helyi piaci viszonyok a kisebb alapteruletl helyiségek iranti keresletet tukrozik.
Az 50 m2-nél kisebb helyiségek alacsonyabb felujitasi és uzemeltetési koltséggel
jarnak, igy kedvezdbbek az induld vallalkozasok szamara. A nagyobb helyiségek
esetében a fenntartasi és felujitasi koltségek novekedése a bérleti kereslet
csokkenéséhez vezet.

A helyiségek méretével aranyosan né az Uresedés: a kis helyiségek Uresedési
rataja 39,2%, a kozepes méretlieké 47,4%, a 400 m? feletti helyiségeknél pedig eléri
az 50%-ot.

URES HELYISEG

MERETKATEGORIA  OSSZES (DB) (DB} URES HELYISEG (%)
Kis (1-50 m?) 166 65 39.2%
Kozepes (50-400 m?) 249 118 47.4%
Nagy (400+ m?) 12 6 50.0%
Osszesen 427 189 44.3%

14. tdbldzat helyiségek méret és hasznositds szerint, Belsé-Erzsébetvdros Megjegyzés: az emeleti, tet6téri és egyéb
helyiségek (76 db) a méretkategoria-elemzésbél kizarva. (forrds: EVIN adatszolgdltatds, 2026. mdrcius)
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Az utcai pincék nagyobb atlagos alapterulete kulturalis és nonprofit célu
hasznositast is lehetévé tehet, ami mérsékelheti a kiugréan magas Uresedési
aranyukat.

MERETKATEGORIA UTCAI FOLDSZINT (%) UTCAI PINCE (%)

Kis (1-50 m?) 43% 16%
Ko6zepes (50-400 m?) 53% 81%
Nagy (400+ m?) 4% 3%

Osszesen 100% 100%

15. tablazat Utcai foldszinti és utcai pincehelyiségek méretkategoridk szerint, Bels6-Erzsébetvdros. (forrds: EVIN
adatszolgdltatds, 2026. mdrcius)

4.3.4.3 Az dnkormdnyzati helyiségek funkcionalis megoszlasa

Az O6nkormanyzati tulajdonu utcafronti ingatlanok — utcai foldszinti és utcai
pincehelyiségek — funkcioit az EVIN 2026. marciusi adatszolgaltatasa alapjan
vizsgalja az alfejezet.

A legmagasabb aranyt az Ures helyiségek képviselik: minden harmadik ingatlan
kihasznalatlanul all.

A hasznositott helyiségek kozul a kereskedelmi funkcié dominal (18%), a
szolgaltatasi szektor 15%-o0s aranyt képvisel. A kerulet kulturnegyed-koncepcidja
hozzajarult ahhoz, hogy a kulturalis funkcidk ardnya ndévekedésnek induljon:
jelenleg az ingatlanok 11%-aban mukaodik ilyen funkcié. A vendéglatas aranya
mindossze 5%, ami a varosrész vendéglato-dominans profiljahoz képest — a 4.6
fejezet alapjan — szembet(inden alacsony.

A funkcidk elemzése soran kulon figyelmet kaptak a nem preferalt profild
helyiségek: a raktarozasra hasznalt utcai egységek, az alacsony minéségl
szolgaltatasokat nyujtd Uzletek, valamint a tartésan zarva tartd, ténylegesen nem
muUkodd egységek. A foldszinti ingatlanallomany hozzavetbleg 11%-a sorolhato
ebbe a kategdriaba, amelynek fele alulhasznositott raktarozasi funkciot tolt be.
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17. dbra Utcai helyiségek funkcioinak megoszldsa profil szerint, Belsé-Erzsébetvdros (forras: EVIN adatszolgdltatds,
2026. mdrcius)

Az utcai helyiségek alig tobb mint fele (52%) felel meg az optimalis
vagyongazdalkodasi elveknek, azaz nem ures és nem alulhasznositott.

4.3.4.4  Urbanisztikailag tematizalt utcak

A tapasztalatok azt mutatjak, hogy a helyiségpalyazatok hatékonysaga novelhetd,
ha azokat atfogd varosfejlesztési csomag részeként kezelik. A févarosi
gyakorlatban a Margit-negyed, a Bartdk Béla Ut és a Déri Miksa utca példai azt
mutatjak, hogy az ilyen beavatkozdsok valds revitalizacios folyamatokat
indithatnak el, mivel az énkormanyzat igy aktivabban képes befolyasolni a
varosrész gazdasagi és funkcionalis megujulasat.

Belsd-Erzsébetvarosban a kdzép- és hosszu tavu kozterulet-fejlesztési tervek tobb
olyan utcaszakaszt érintenek, ahol jelentés szamban vannak jelen dnkormanyzati
helyiségek. Ezek a helyszinek gazdasagfejlesztési szempontbdl kiemelt
jelentdségliek, mivel a fejlesztésekhez kapcsolédva lehetéséget teremtenek
utcaszintd, tematikus palyazatok meghirdetésére.

A vizsgalt, — azaz a jelent6s szamu teruletileg koncentralt onkormanyzati
helyiséget tartalmaz6 —utcakban 6sszesen 289 helyiség talalhato, amelyek kodzul
a legtobb a Kiraly utcaban (61) és a Dob utcaban (43) helyezkedik el. Az értékes
utcai féldszinti helyiségek szama alapjan szintén a Kiraly utca emelkedik ki (31 db),
mig a legtdbb érintett utcaban 10-15 kdzdétti ilyen ingatlan talalhaté.

A helyszini megfigyelések és a funkcionalis elemzések alapjan az Ures
uzlethelyiségek koncentraltan a kevésbé frekventalt mellékutcakban jelennek
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meg. A Kirdly utcdban az Uresedés els6sorban a rehabilitaciora varo
Onkormanyzati épuletekhez koétédik. Az utcai pincehelyiségek legnagyobb
koncentracidja a Kertész utcaban figyelhetd meg.

JAVASOLT UTCAI UTCAI UDVARI, EMELETI OSSZES
UTCAK FOLDSZINTI (DB) PINCE (DB) HELYISEGEK (DB) HELYISEG(DB)
Akacfa 13 3 15 31
Csanyi 3 2 18 23

Dob 14 7 22 43
Dohany 11 2 15 28
Kertész 15 12 10 37

Kiraly 31 5 25 61
Kis Di6fa 15 1 8 24
Klauzal tér 12 4 7 23
Rumbach 5 5 g .

Sebestyén utca

16. tdbldzat Vizsgdlt utcdk helyiségeinek megoszldsa tipus szerint (forrds: EVIN, 2026. mdrcius)

Az utcai helyiségek nagy részében magas az Uresedési arany, bar ez utcanként
jelentdsen eltér. Az Uresen allo, valamint nem preferalt tevékenységet folytato
helyiségek egylttes aranya tdébb utcaban meghaladja a 40%-ot , egyes
szakaszokon pedig a 60%-ot is eléri.

A Kis Diofa utcaban, valamint a Csanyi utcaban koncentraltan jelen l|évé
onkormanyzati tarsashazak felljitasa folyamatban van; az utcai homlokzatok
jelentés része mar megdjult, ami hozzajarulhat a helyiségek értékének
novekedéséhez, és ezaltal a revitalizacié megindulasahoz.

- - NEM .
JAVASOLT UTCAl URES URES OREFERALT URES+
UTCAK HELYISEGEK (DB) ) (%) S NPF (%)
Akacfa 16 3 18,7% 1 25%
Csanyi 5 3 60% 0 60%
Dob 21 2 9,5% 0 9,5%
Dohany 13 1 7,6% 1 15,3%
Kertész 27 13 48,1% 0 48,1%
Kiraly 36 18 50% 0 50%
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Kis Diofa 16 7 43,7% 0 43,7%
Klauzal tér 16 4 25% 0 25%
Rumbach

i 11 1 9% 0 9%
Sebestyén utca

17. tdbldzat Vizsgdlt teriiletek utcdrol nyild helyiségei kihaszndltsdg szerint (forrds: EVIN adatszolgdltatds, 2026.
madrcius)

Az utcaszint( adatok alapjan a Klauzal tér és hozza kapcsol6dd utcaszakaszok
tobbsége— kuldndsen a Csanyi utca és a Kis Diofa utca — egyértelm( fejlesztési
teruletként azonosithatok, mivel itt az 5nkormanyzati helyiségek koncentracioja és
a kapcsoldédo kozterulet-fejlesztések egyuttesen alapot teremtenek tematikus,
revitalizaciot  el6segitd, teruletileg  fokuszalt  hasznositadsi  palyazatok
meghirdetésére.

A terlleten az érintett utcakon az Uresedési arany magas, mig a Klauzal tér
kdzvetlen kdrnyezetében alacsonyabb, ugyanakkor ittis az utcardl nyil6 helyiségek
mintegy negyede Uresen all.

4.3.4.5  Utcai foldszinti helyiségek koncentrdloddsa

Az 6nkormanyzat szamos tarsashazban jelentds szamu utcai féldszinti helyiséggel
rendelkezik, ami kdzvetlen hatast gyakorol a varoskép alakulasara. Osszesen 34
olyan tarsashaz talalhato, ahol az 6nkormanyzat legalabb két féldszinti helyiséget
tart nyilvan.

A 34 tarsashaz kozul 26 magantulajdonu tarsashaz, igy a fejlesztés soran
egyuttmuikodeés szukséges a tobbi tulajdonossal.

FSZ. FSZ.
. , UTCAI . . UTCAI
IR.SZAM L IR.SZAM .
HELYISEG HELYISEG
EK SZAMA EK SZAMA
1072 Akacfa utca 32. 2 1074 Dob utca 3. 4
3 Dohany utca
1072 Akacfa utca 43. 2 1074 2
22/24.
1072 Akacfa utca 6. 2 1074 Dohany utca 26. 2
1072 Dob utca 24. 2 1075 Holl6 utca 1. 2
1072 Klauzal tér 5. 2 1075 Kiraly utca 21. 4
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L Rumbach S. utca
1072 Klauzal tér 6. 2 1075 10 2
Klauzal utca
1072 2 1075 Rumbach S. utca 9. 4
26/28.
1072 Klauzal utca 29. 2 1077 Kiraly utca 47. 5
Nagydiofa utca L
1072 = 3 1077 Kis Di6fa utca 11. 2
1072 Rakoczi Ut 34. 5 1077 Kis Diofa utca 2. 3
1073 Kertész utca 22. 2 1077 Kis Di6fa utca 3. 4
i Wesselényi utca
1073 Kertész utca 33. 3 1077 31 3
Kertész utca
1073 2
38/40.

18. tabldzat Utcai foldszinti helyiségek koncentraciéja a piaci tulajdonu tdrsashdzakban Bels6-Erzsébetvdrosban,
(forrds: EVIN, 2026. mdrcius)

18. dbra Utcai féldszinti helyiségek koncentrdciéja a piaci tulajdond tdrsashdzakban Bels6-Erzsébetvdrosban,
(forrds: EVIN, 2026. mdrcius)
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4.3.4.6  Helyiségrendelet

Az 6nkormanyzati helyiségek bérleti dija évtizedeken at elmaradt a piaci araktél. A
dijszamitds nem alkalmazott differencialt megkdzelitést, nem tukrozte az
ingatlanok eltér6 adottsagait, és nem tartalmazott olyan 6sztonzérendszert, amely
a kivanatos funkcidkat vagy az értékteremt6 beruhazasokat tdmogatta volna.

Ennek kovetkeztében a bérbeadas soran a funkcionalis, varosképi és kozosségi
szempontok csak korlatozottan érvényesultek; hatasuk a bérl8i dsszetételben és
a szolgaltatasmix funkcionalis minéségében — a 4.6 és a 4.3.4.3 fejezet elemzése
alapjan — ma is érzékelhet6. A korabbi szabalyozasi kdrnyezet gazdalkodasi
kdvetkezményeit a 4.3.4.1 fejezet ismerteti.

Ezen el6zmények alapjan 2025. majus 1-jétdl |épett hatalyba az Uj helyiségrendelet
(8/2025. (11.19.)) és a kapcsolédo képviseld-testuleti hatarozat (151/2025. (1V.29.)),
amely az 6nkormanyzati tulajdonban all6 nem lakas célu ingatlanokhasznositasi
iranyelveit, a tamogatott és nem tamogatott tevékenységeket, a helyiségbérleti
dijak és kedvezmények rendszerét, valamint az dvezeti besorolast hatarozza meg.

Az Uj szabalyozas célja, hogy a kerulet gazdasagi, kulturalis és varosfejlesztési
érdekeit 0Osszehangolja a bérldi igényekkel, mikdézben atlathatébb és
fenntarthatébb bérbeadasi gyakorlatot alakit ki. A szabalyozasi keret igy mar
nemcsak bérbeadasi eljarasi szabalyokat rogzit, hanem kifejezetten
varosfejlesztési és funkcionalis szempontokat is integral a helyiséggazdalkodasba.

Ovezeti rendszer

A helyiségrendelet alapjan a bérleti dij szamitdsi rendszerét és az Ovezeti
besorolast a Képvisel6-testulet hatarozattal allapitja meg. Ennek megfelel6en a
kapcsol6dd hatarozat négy dijovezetet kulonit el: az I. kiemelt dvezetben az alap
helyiségbér (AHB) 7 500 Ft/m2/hé, a Il. dvezetben 4 800 Ft/m2/hd, a Ill. dvezetben
3200 Ft/m?/ho, a IV. dvezetben 2 400 Ft/m?/hé.

Az Ovezeti rendszer leképezi a kerulet urbanisztikai-gazdasagi szerkezetét: a
kereskedelmileg frekventalt, magas forgalmu térségek az I. és Il. dijovezetbe, a
fejlesztésre szoruld, funkcidhianyos tertletek a lll. és IV. dijovezetbe kerultek.

Bels6-Erzsébetvaros kozponti fekvésébdl adoddan dontben az I. és Il. dijovezetbe
tartozik.
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A varosrészen belll a frekventaltabb sugariranyd utvonalak, a tertlet hatarain
fekvd féutvonalak, valamint a nagyobb kereskedelmi és latogatottsagi volumen(
keresztiranyd utcak az |. dijovezetbe, a kevésbé frekventalt keresztirdnyu
mellékutcak a Il. dijovezetbe esnek.

A sugariranyu Uutvonalaknal az Ovezeti rendszer egy kelet-nyugati iranyud
funkcionalis gradienst is leképez: a Karoly korut fel8l az Erzsébet korut iranyaba
haladva a kereskedelmi intenzitas és a latogatottsagi volumen csokken; ezt a
szabalyozas is koveti — az Erzsébet korut felé esd szakaszok a Il. dijovezetbe
esnek.

Dijszamitas és korrekciés tényez6k

A bérleti dijak meghatarozasa képlet alapjan torténik, amely figyelembe veszi a
helyiség Ovezeti besorolasat, alapteruletét, valamint horizontdlis és vertikalis
elhelyezkedését.

A horizontalis korrekcié a helyiség elhelyezkedését tukrozi: az utcardl nyild
féldszinti helyiségek teljes szorzoval szamolnak, az udvarbdl nyilé helyiségek
csokkentett, az utcardl nyilé pincék alacsonyabb, az udvarrdl nyil6 pincék pedig a
legalacsonyabb szorzoval.

A vertikalis korrekci6 a szintbeli elhelyezkedést kezeli: a foldszinti helyiségek teljes
szorzot kapnak, a magassag novekedésével a szorzd csokken.

A két korrekcié multiplikativan hat, igy a bérleti dijak a helyiség tényleges
kereskedelmi értékéhez — lathatdésagahoz, megkodzelithetéségéhez és
hasznosithatésagahoz — igazodnak.

Ennek megfelel8en egy utcardl nyild foldszinti Uzlet a teljes alapdijat fizeti, mig egy
udvarrol nyil6 pincehelyiség dija az dvezeti alapdij téredékét teszi ki.

A szabalyozas méretkorrekcidés tényez6t is alkalmaz: az 50 m?2 feletti
alapteruletrész esetében a fajlagos helyiségbér legfeljebb 60%-ig csdkkenthet,
ami a nagyobb, nehezebben hasznosithatd helyiségek esetében realisabb
dijszintet eredményez.
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Tamogatott és nem tamogatott tevékenységek

Az Uj szabalyozasi kdrnyezet a helyiségek hasznositasat funkcionalis szempontbal
is szabalyozza. A tamogatott tevékenységek kozott kiemelt helyet kapnak a
kulturalis tevékenységek, az oktatas, a nonprofit funkcidk, valamint a helyi szinten
hianypétlo szolgaltatasok.

A zsidé tematikdju kereskedések az |. kiemelt Ovezetben részesulnek
kedvezményben, ami a toérténelmi zsidonegyed magteruletének erdsitését
szolgalja (A Sip utca a ll. dijovezetbe tartozik, igy a kedvezmény hatalya nem terjed
ki ra — a funkcionalis elemzés (4.6) és a torténeti attekintés (3. fejezet) alapjan az
utca ugyanakkor a torténelmi zsidonegyed szerves része).

A kedvezményrendszer a dijszabast differencialt 6sztoénz6 eszkozzé alakitja. Az .
kiemelt 6vezetben a mUvészeti és kulturalis szolgaltatasok fétevékenységként
60%-0s, a szinhdzmdvészeti tevékenységek 70%-os kedvezményt kapnak, mig a
kulturalis tevékenységet mellékprofilként végz6 vallalkozasok alacsonyabb, 20%-
os kedvezményben részesulnek.

A szabalyozas a nem tamogatott tevékenységeket is egyértelmUen kijeldli. Ide
tartozik tobbek kdzott az erotikus szolgaltatas, az alkoholt arusité zenés-tancos
szérakozbhely, a 0 és 8 Ora kozotti szeszesital-arusitas, a Bels6-Erzsébetvaros
utcafronti helyiségeiben folytatott politikai céld tevékenység, valamint a nem
megfelel6 min&sitésd szallasszolgaltatas.

A dijrendszer nemcsak kedvezményeket, hanem szankcidkat is alkalmaz. A
kiemelten jovedelmezd, de a terulet karakterétdl idegen tevékenységek kétszeres
szorzoval terheltek (pl. pénzintézet), mig a nyitvatartasi kotelezettség megsértése
vagy az utcafronti helyiségek zart hasznalata haromszoros dijszorzot eredményez.
A jogcim nélkuli hasznalat esetében a rendelet az alap helyiségbér 6tszorosének
megfelel6 hasznalati dijat ir eld.

A felljitasi 6szténz6k az Uj rendszer fontos elemei, amelyek el8segitik a helyiségek
mUszaki és esztétikai megujulasat. A szabalyozas szerint a bérbeadd a felujitas
id6tartamara legfeljebb 6 havi bérleti dijmentességet biztosithat, amely indokolt
esetben tovabbi 3 hdnappal meghosszabbithatd; nagyobb volumenl vagy
muUemléki feltjitas esetén hosszabb id6szak is megallapithato.

Az értéknovel6 beruhazasok koltsége a bérleti dij legfeljebb 50%-aig, az
alapteruletet novel§ értéknoveld beruhazads esetén akar  100%-ig
bérbeszamithato.
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A szabalyozas korlatai
A szabalyozas tobb ponton nem kezeli a hasznositas gyakorlati korlatait.

A dijrendszer nem tartalmaz a helyiségek mdszaki allapotahoz kotott korrekcids
tényez4t, igy a rossz allapotd, jelentds feludjitast igényld helyiségek esetében a
kiindulé bérleti dij nem feltétlentl tukrdzi a tényleges piaci viszonyokat.

Ez kulondsen az ures, palyaztatas el6tt allo6 helyiségeknél csokkentheti a
jelentkezési hajlanddésagot, mivel a bérbeszamitds intézménye csak m(kodd
bérleti jogviszonyban érvényesithetd — igy a belépéshez szukséges
el6finanszirozasi teher aranytalanul a kisebb vallalkozasokat sujtja.

A szabalyozas els6sorban a bérléi oldal 6sztonzésére és kontrolljara fokuszal,
mikdzben a bérbeaddi oldalra vonatkozéan nem hataroz meg mdszaki
minimumkovetelményeket, hasznositasi elvarasokat vagy menedzsment-
mindségi standardokat. A kdzzétételi kotelezettség — amely szerint az Ures
helyiségeket az EVIN honlapjan kell meghirdetni, és 60 napon belul palyazatot kell
kiirni — dnmagaban nem garantalja a hatékony hasznositast, ha nem tarsul hozza
aktiv kommunikacio, célzott marketing és transzparens informacioszolgaltatas.

A Klauzal-negyed szempontjabdl a preferenciarendszer tébb ponton korlatozott
OsztonzBer6t mutat. A kulturalis mellékprofild vallalkozasok kedvezménye az |.
Ovezetben a legalacsonyabb, mikdzben a kuls6bb 6vezetekben magasabb. A
melegkonyha nélkuli kavézo, teazoé és cukraszda kategoriak, valamint a hianypotléd
szolgaltatasok az I. 6vezetben nem részesulnek kedvezményben, mikézben ezek a
funkcidk — a helyszini megfigyelések és a 4.6 fejezet elemzése alapjan — a
varosrész revitalizacidjahoz érdemben hozzajarulo kategériak.

A szabalyozas a helyi kot6dést bérlék szamara 10%-os kedvezményt biztosit,
azonban nem tartalmaz olyan 6sztonz6t, amely a bérl6 vallalkozasokat a helyi
lakosok szamara nyujtott kedvezményes szolgaltatasok bevezetésére motivalna. A
ko6zosségi célu hasznalatra — rendezvények, lakossagi programok befogadasara
— szintén nem tartalmaz kedvezménykategoriat.

A Klauzal tér és a kapcsolddd Csanyi, illetve Kis Didfa utcak — a varosrész kevésbé
frekventalt részei — az I. dijovezetbe tartoznak. A magasabb dijovezeti besorolas
hosszd tavu fenntarthatéosaga harom tényez6 &sszehangolasatdl fugg: az
akcioteruleti fejlesztések el6rehaladasatol — beleértve a kdzterulet-fejlesztéseket,
a tarsashazak rehabilitaciéjat és a Klauzal téri vasarcsarnok hasznositasat —, a
helyiséggazdalkodas  menedzsmentoldali  hatékonysagatél, valamint a
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szabalyozasi kornyezet — a szorzérendszer és a kedvezménykategériak —
tényleges funkcionalis érvényesulésétél.

E harom pillér 6sszehangolt mdkddése nélkul a tényleges kereslet nem feltétlendl
igazolja a kiemelt dijszintet a kereskedelmileg frekventaltabb magterulettel
szemben, ami az Uresedés tovabbi ndvekedéséhez vezethet.

4.3.4.7  Ures helyiségek dtmeneti hasznositdsa

Az atmeneti hasznositas nemcsak a bérleti dijbevétel névekedéséhez jarul hozz3,
hanem el8segiti az ingatlanok allagmegovasat is, mikdzben élénkiti a varosrészek
gazdasagi és kdzdsségi életét.

A nemzetkozi tapasztalatok azt mutatjak, hogy az ilyen tipusd hasznositas
hatékony varosfejlesztési eszkdz lehet, kulondsen a kreativ és tarsadalmi érdekd
tevékenységek tamogatasaban, valamint Uj gazdasagi funkcidk inkubalasaban.

Erzsébetvarosban ennek korai példaja volt a 2014-ben indult Nyitva! program,
amely az ures onkormanyzati helyiségek révid tavu hasznositasat célozta, és
ramutatott arra, hogy az alacsony belépési kliszob és a kisérletezés lehetésége Uj
vallalkozasok megjelenését segitheti el6. Ugyanakkor az egy h6napos iddtav és a
magas felujitdsi  koltségek korlatoztak a vallalkozdsok hosszd  tavu
megtelepedését.

A hatalyos helyiségrendelet erre lehet6séget biztosit: az Uresen all6 helyiségek
palyazati eljaras mell6zésével, legfeljebb 12 hénap id6tartamra bérbe adhatodk,
ami rugalmasabb kereteket teremt az atmeneti hasznositasra épuld programok
szamara.
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4.4 Klauzal téri vasarcsarnok

A Klauzal téri vasarcsarnok a kerulet egyik meghatarozé épulete, amely a kornyék
kereskedelmi és kozosségi életének torténelmi kozpontja. Az épulet mai
formajaban alulhasznositott, ugyanakkor stratégiai elhelyezkedése és
identitasformal6 szerepe alapjan a Klauzal tér megujulasanak egyik kulcseleme
lehet. A csarnok mikodtetését az 6nkormanyzat piacuzemeltetéssel megbizott
cége latja el.

A vasarcsarnok 2016-ban teljes korG mdszaki felujitason esett at, ennek
megfeleléen muUszaki allapota megfelel6. A korszerUsités ellenére azonban
funkcionalis kihasznaltsaga alacsony. Ez annak kdszdnhetd, hogy a bérelhetd
helyiségek tulnyomo tobbsége ugyan formalisan bérbe adott, a bérldk egy része
azonban raktarozasi célra hasznalja, illetve a gyakorlatban zarva tartja azokat. A
statisztikailag magas bérbeadottsag igy nem tukrozi a tényleges kereskedelmi
aktivitast.

A 2024-ben megujult Klauzal téri park és a vasarcsarnok kozotti kdzteruleti sav
fejlesztése elmaradt. A mUszakilag elavult tertlet - amely elsédlegesen parkolasi
és logisztikai funkciokat lat el - fizikai és vizualis akadalyt képez a két, egymast
erdsiteni képes funkcid kozott. A jelenlegi kialakitds korlatozza a tér és a csarnok
kapcsolataban rejl6 szinergiakat, ugyanakkor a terulet fontos szerepet tolt be a
célforgalmi parkolas és a szallitasszervezés lebonyolitasaban.

4.4.1 A févarosi vasarcsarnokok helyzete

Budapest piacvaros. A févarosban jelenleg is mintegy szaz napi, heti vagy havi
rendszerességl piac mukodik, azonban a 19. szazad végén épult belvarosi
vasarcsarnokok szerepe az elmult évtizedekben alapvetéen atalakult. A
funkcidvesztés és a poziciokeresés hatterében komplex, egymassal 0sszefliggd
folyamatok allnak.

A valtozasok egyik f6 hajtéereje a belsé keruUletek demografiai és funkcionalis
atalakulasa. A belvaros jelentés népességcsokkenésen ment keresztul, ami
alapjaiban médositotta a hagyomanyos piaci szolgaltatasok iranti helyi kereslet
Osszetételét és volumenét. Ezzel parhuzamosan a globalis kereskedelmi lancok és
diszkontaruhazak térhdéditasa, valamint a fogyasztdéi szokasok - az egyhelyen
torténd bevasarlas iranyaba mutaté - valtozasa fokozodd versenyhelyzetet
teremtett a tradicionalis intézmények szamara.
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A kulsd nyomasra reagalva a legtdobb torténeti vasarcsarnokban szupermarketek
jelentek meg. Ezek horgonybérl6ként ugyan stabil alapforgalmat biztositanak,
megjelenésik azonban érdemben atrendezte a hagyomanyos piaci
tevékenységek iranti belsd keresletet. A helyzetet tovabb neheziti, hogy a piaci
arusok egy része nem tudott alkalmazkodni a megvaltozott kdrnyezethez: a
jellemzben reggeltdl kora délutanig tartd nyitvatartas az aktiv kord, dolgozé
vasarloréteg szamara korlatozott hozzaférést jelent, ami tovabb szUkiti a
potencialis vasarloéi bazist.

4.4.2 Torténeti és épitészeti jellemzés

Az épulet 1897-ben, a Kozponti Vasarcsarnokkal egy idében nyilt meg, a févarosi
vasarcsarnok-halozat kiépitésének részeként. A tervezési munkakat Kratky Janos
vezette; a kiviteli terveken Klunzinger Pal épitésvezetd alairasa szerepel. A
vasszerkezeti munkakat a bécsi Waagner R.F. vallalat, a belsé burkolatokat a
Zsolnay gyar készitette.

Az épulet mind a Klauzal tér, mind az Akacfa utca fel6l megkozelithetd és atjarhaté,
és mindkét iranyban zartsoru beépitéssel kapcsolodik kdrnyezetéhez. Az Akacfa
utcai bejarat kdzvetlentl a piactérre nyilik, mig a Klauzal tér feldl a vasarcsarnokkal
egybeépitett, négyszintes, korfolyosés bérhazon keresztul biztositott a
megkozelités.

A csarnok a torténelmi zsidonegyed szivében helyezkedik el, ezért évtizedeken
keresztll a késer élelmiszer-ellatas egyik meghatarozé kdzpontjaként mikodott,
hosszu id6n keresztul itt volt biztosithatdé a ritualis el6irasoknak megfeleld
alapanyagok beszerzése.

Az épulet épitészeti sajatossaga és varosepitészeti érdekessége a lakofunkcidval
vald szoros integracio. A csarnokhoz kapcsolddoé lakdépulet eredeti koncepcidja az
ugynevezett berlini modell alapjan készult, amelyben a csatlakozé bérhaz
lakbérbevételei a piac muUkddésének keresztfinanszirozasat szolgaltdk. A
tarsashaz ma mar nem all 6nkormanyzati tulajdonban, igy a gazdasagi modell nem
érvényesithet6, a fizikai és funkcionalis kapcsolat lehet8sége azonban tovabbra is
az épuletegyuttes sajatja.

A 2016-0s felUjitas soran az épulet teljes ktils6 és belsé korszerdsitésen esett at. A
rekonstrukciot megel6z6en a Klauzal tér feldli udvari részen pavilonokkal
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kialakitott piactér mikodott; ezt megszuntették, az udvar tvegtet6t kapott, amely
részben elkuloniti a lako- és csarnokrészt, ugyanakkor vizualis egységet teremt.

A felujitds keretében az 1987 6ta meglévd galériaszintet atépitették és bdvitették,
Uj terUleteket nyitva a kereskedelmi és szolgaltaté funkciok szamara. Az
akadalymentesités részeként mozgolépcsd és személylift |étesult, az aruszallitast
ot teherlift szolgalja. A muUemléki érték( vasszerkezet és belsé burkolatok
restauraldsa az eredeti karakter és patina megdrzésével valésult meg.

Az épulet nagy belmagassagu, szell6s térkialakitasa esztétikailag meghatarozo,
ugyanakkor a piaci alapu hasznositdas és az Uzemeltetés gazdasagossaga
szempontjabdl korlatokat jelent. A belsd térstruktura nem tdmogatja a hatékony,
méretgazdasagos hasznositast, ami a mudkodtetés és a bevételtermelés
szempontjabdl kedvezétlen adottsag. A galéria kialakitasa soran az Uzemeltetési
igények - kulondsen a raktarozasi és elbkészit§ funkciok térigénye - csak
korlatozottan érvényesultek, ami a jelenlegi mikodési sajatossagok egyik alapvetd
oka.

443 Funkcionalis elemzés

Az alabbi elemzés a 2026. januari allapotra vonatkozé adatokon alapul.

Az épulet dsszes alapterulete 7 223 m2. A rendelkezésre bocsatott informaciok
szerint az épuletben dsszesen 61 kiadhaté helyiség talalhatd. Az elemzés az
Ostermeldi asztalokat, valamint a szupermarketet ktlon kezeli.

4.4.3.1 Foldszint

A Klauzal téri vasarcsarnok jelenlegi mikodését a 2016-os feldjitas ellenére a
funkcionalis tartalom egyenetlensége jellemzi. A foldszint a csarnok legaktivabb
z6naja, ahol az élelmiszer-kereskedelmi funkciok dominalnak. A térszervezés
meghatarozé eleme egy nagy alapteruletld kiskereskedelmi egység, amely a
piactér legnagyobb részét foglalja el, és a csarnok 20,6%-os tulajdoni hanyadaval
- a féldszinten 927,5 m?, a pinceszinten 563,9 m? - tulajdonosként van jelen.

Kereskedelmi szempontbdl jelenléte kettés hatasu: egyrészt fizikai korlatot jelent
a hagyomanyos piaci standok bdvitése el6tt, mikdzben kinalataval jelentds
meértékben lefedi a helyi alapélelmiszer-keresletet; masrészt horgonybérldnek
tekinthetd, mivel stabil alapforgalmat biztosit, és ellatja a kérnyék lakossaganak
napi szukségleteit. Ez a kett6sség a csarnok egyik meghatarozo, 6rokolt adottsaga.
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A kiskereskedelmi egységen kivul a féldszinten tiz kiadhat6 helyiség talalhato: hét
uzlethelyiség és harom raktar. Harom kiadott és aktivan mudkodd egység
élelmiszer- és gasztrondmiai profild: egy prémium husbolt - kitelepulési terulettel
-, egy sajtszaklzlet és egy pékség. A husbolt zaszloshajoé szerepet tolt be, kinalata
miatt Budapest tébb pontjardl érkeznek vasarlok. Tobb vallalkozas a belsd
keruletek éttermi aruelldtdsaban is meghatarozo szerepet jatszik.

Egy foldszinti bérl6 Uzembehelyezési nehézségekkel kuzd. Egy tovabbi helyiség
bérbeadasa késer pékség szamara folyamatban van. A raktarhelyiségek aktiv
bérl6i hasznalatban allnak.

4.4.3.2 Galériaszint

A galériaszint kihasznaltsaga és latogatottsaga jelent6sen elmarad a foldszintétdl,
ami a tobbszintes kereskedelmi |étesitmények altalanos jellemzéje. A 19
helyiségb6l 2026 januarjaban 18 bérbe adott vagy bérbeadas alatt all, egy helyiség
ures. A kordbban mikodé langosos 2025 végén bezart, helyére hasonlé profillal Uj
bérlével zajlik a szerz6déskotés. Két tovabbi helyiség - fodraszat és kdser bolt
szamara - szintén bérbeadas alatt all.

A funkcionalis 0sszetétel vegyes. A szolgaltatasmix elemei kdzé tartozik a keruleti
vagyonkezel6 cég (EVIN Nonprofit Zrt.) ugyfélszolgalata és irodaja, egy vegan
étterem és kiszolgald létesitményei, tovabba rendezvényterem, muvészeti
kiallitétér, lott6zo és iroda.

A statisztikai bérbeadottsag nem tukrézi a valos kereskedelmi aktivitast. A 19
helyiségh6l a gyakorlatban hét muUkodik a vasarlok szamara elérhetd
nyitvatartassal. A kirakatos, kereskedelmi potenciallal rendelkezé Uzlethelyiségek
kozel fele nem aktiv. Egyes bérl6k hénapok 6ta zarva tartanak, mas helyiségeket
raktarozasi, el6készitd vagy irodai célra hasznalnak, illetve tartalékolnak. Jelenleg
nincs olyan erds vonzerdvel rendelkezd funkcid, amely célzottan az emeletre
iranyitana a latogatokat.

4.4.3.3  Pinceszint és udvar

A pinceszinten 31 helyiség talalhato, amelyek raktarozasi és technikai-gépészeti
célokat szolgalnak. Az udvari részen, a tarsashaz és a csarnok kozotti lefedett
terdleten melegkonyhas vendéglatoegység muakodik.
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HELYISEGEK AKTiV  DONTES EVIN NEM AKTIV PIACUZEM URES VEGOSSZEG

ALATT
Foldszint 8 1 1 10
Arusité 2 2
asztal
Kirakatos 3 1 1 5
Raktar 3 3
Galéria 5 3 2 8 1 19
Kirakatos 5 3 2 8 1 19
Pinceszint 27 4 31
Raktar 27 4 31
Udvar 1 1
Kirakatos 1 1

Végosszeg

19. tabldzat Piaci kiadhaté helyiségek (db) (forrds: EVIN)

SZINT HELYISEGEK

Féldszint 10
Edesség bolt 1
Elelmiszer bolt 2
Pékség 2
Raktar 3
Z6ldséges 2

Galéria 19
Bolt 2

88



A

LOPEZ BENJAMIN
VAROSFEJLESZTO

Elelmiszer bolt 1
El6készitd 5
Iroda 3
Melegkonyha 2
MUhely 1
Mivészeti galéria 1
Raktar 1
Rendezvény helyszin 1
Szolgaltatas 1
Ures 1
Pinceszint 31
Raktar 30
Technikai-gépészeti helyiségek 1
Udvar 1
Melegkonyha 1
Végosszeg 61

20. tabldzat Piaci helyiségekben miik6dé bérl6k profil szerinti megoszldsa (db) (forrds: EVIN)

4.4.3.4  Arusité standok

A féldszinten 25 arusito stand talalhato, 3-5 tombben csoportositva. Az emeleten
oldalanként négy-négy asztal helyezkedik el.

Két vallalkozé rendelkezik éves asztalbérlettel a foldszinten: mindketten 6t-6t
asztalt bérelnek, és a hét legaldbb 06t napjan jelen vannak zoldség- és
gyumolcskinalattal. Havi bérlettel két 6stermeld dolgozik, egyenként egy asztallal,
heti néhany napos jelenléttel. Ezen felul alkalmi 8stermel6k bérelnek asztalokat a
pénteki-szombati piacnapokon és rendezvények alkalmaval. Az asztalok
kihasznaltsaga a piaci napokhoz és eseményekhez igazodik: frekventalt
id6szakokban magas, egyébként mérsékelt.
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Osszességében az élelmiszer-kereskedelem a csarnok szolgaltatdsmixének
meghatarozé eleme. A melegkonyhas vendéglato profilt jelenleg harom helyiség
képviseli. A bérlémozgasok alapjan az élelmiszer-kereskedelmi vallalkozasok
érdekl8dése a legaktivabb, emellett ndvekvd igény mutatkozik a késer profild

vallalkozasok irant.

4.4.3.5  Rendezvények és k6z6sségi funkciok

Az épitészeti kialakitas lehetdséget teremt rendezvények lebonyolitasara, mivel a
piactér kozépsd része rugalmasan atrendezheté. Ennek eredményeként az elmult
években a csarnok kdzosségi szerepe er6sodott. A heti AntikPLACC kirakoddvasar
és a havi Green Market jelent8s érdekl8dést vonz, az idészakos események idején
az asztalok kihasznaltsaga is ndvekszik. A programok uj, fiatalabb célcsoportokat
érnek el.

A rendezvények jelenleg szervezett marketingtamogatas nélkul mikodnek, ami
tovabbi fejlesztési potencialt jelez. A rugalmasabb térhasznalat feltétele az éves
bérleti szerz6déssel rendelkezé arusok standjainak egy oldalra rendezése.

4.4.4 Uzemeltetés és gazdasagi fenntarthatosag

A Klauzal téri vasarcsarnok mikodése pénzugyi szempontbdl nem dnfenntartd. A
2025-re el6iranyzott finanszirozasi igény megkdzelitette a bruttdé 130 millié
forintot, ami jelent6s terhet ré az dnkormanyzati koltségvetésre. A veszteséges
mUkodés okai strukturalis jelleglek.

Meghatarozo tényez6 az épulet szerkezeti adottsaga. A nagy légtér temperalasa
koltséges, mikdzben a bevételt termelb, bérbeadhatd hasznos terdlet aranya
alacsony, ami magas fajlagos Uzemeltetési koltségeket eredményez.

A bérleti politika szintén hozzajarul a veszteséghez. A bérldk 85%-os fenntartasi
koltségkedvezményben részesulnek, amely nem fedezi a tényleges kiadasokat. A
rendszer fenntarthatésaga az energiaarak emelkedése, a kdrnyez6 bérleti szintek
alakulasa és az éves veszteség novekedése mellett kérdéses.

A funkcionalis kihasznaltsag a COVID-19-jarvanyt kévetden sem allt teljes
meértékben helyre. A mdkodési kornyezet bizonytalansagat fokozza, hogy a
csarnok Uzemeltetési modelljének esetleges atalakitasa - amelynek lehet8sége a
bérl6i kor szamara ismert - kivarasra 6sztondz: egyes bérlék beruhazasaikat
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visszafogjak, ami hozzajarul a raktarozasi és nem aktiv jellegl helyiséghasznalat
fennmaradasahoz.

A bérléi strukturara jellemzd, hogy egyes helyiségeket raktarozasi vagy irodai célra
hasznalnak, mikdézben azok kereskedelmi funkcié elldtasara is alkalmasak
lennének.

A bérbeadasi kommunikacio szintén hianyos. A palyazati felhivasok nem jutnak el
széles korben a potencialis érdekl6d6khoz, a kerudleti sajtéban és a kdzdsségi
médiaban nem jelenik meg célzott tajékoztatas. A helyiségek jellemzden spontan
megkeresések alapjan talalnak bérldre.

4.4.5 Kérnyezeti kapcsolatok

A csarnok el6tti tertlet a Klauzal tér kozponti eleme, amely jelenleg tébb,
egymassal Utkoz6 igényt szolgal ki. A vasarlok egy része gépjarmdivel érkezik,
mikdzben belvarosi koérnyezetben a parkoldkapacitas bdévitése nem realis. A
kijelolt célforgalmi parkolohelyek hianya szabalytalan parkolast eredményez. Az
arufeltoltés dontéen az Akacfa utca fel6l torténik, de a Klauzal tér iranyabdl is
jelentkezik szallitasszervezési igény. A terulet adottsagai alapjan a gyalogosbarat
kialakitas élvezhetne els8bbséget, a jelenlegi szik és rendezetlen
gyalogosfellletek miatt azonban a gyalogos forgalom nagyrészt az Uttesten zajlik.

A Klauzal téri park 2024-ben megujult, a csarnok mdszaki allapota megfeleld,
azonban a kett6t Osszekoté kozteruleti sav fejlesztése azonban elmaradt. A
gépjarmi-dominans, mdszakilag elavult terulet vizualis és fizikai akadalyt képez,
és korlatozza a csarnok bekapcsolédasat a tér életébe.

A leromlott kozterUleti mindség sz(kiti az utcai kereskedelem és a kitelepulések
lehet8ségeit is, ami hozzajarul a kdérnyez6 Uzlethelyiségek magas uUresedési
aranyahoz. A csarnok eddig korlatozottan élt a tér felé torténd funkcionalis nyitas
lehetdségével, mikdzben az dnkormanyzati koztéri rendezvények sikere az
intenzivebb kapcsolat iranti igényt jelzi.

A logisztikai forgalom, a vasarloi megkozelithet6ség és a gyalogos hasznalat
dsszehangolasa komplex kozlekedésszervezési megoldasokat igényel. A statikus
szabalyozas helyett vizsgalhatd a curbside menedzsment alkalmazasa: az uttest és
a jarda kozotti sav id6alapu, rugalmas funkcidvaltasa a napszakok eltérd
igényeihez igazodva. A kérdéskort a negyed revitalizacios céljaival és a csarnok
hosszu tavu hasznositasi koncepciojaval 6sszhangban indokolt vizsgalni.
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4.5 A Klauzal-negyed gazdasaga

4.5.1 Gazdasagi struktura

Erzsébetvaros gazdasagat a szakmai, tudomanyos és mUszaki tevékenységek, az
ingatlanugyletek és a kereskedelem hatarozzak meg. A szallashely-szolgaltatas,
vendéglatas, valamint a mdvészeti és szérakoztatdipari vallalkozasok aranya a
févarosi atlagot meghaladja.

Belsd-Erzsébetvaros gazdasagi szerkezetérdl akcioteruleti szintl statisztikai
adatok nem allnak rendelkezésre. A terulethasznalat és a funkcionalis elemzés
alapjan azonban megallapithato, hogy a turizmus és a vendéglatas kiemelt
szerepet tolt be a térség gazdasagaban, emellett a kulturadlis és kreativ
tevékenységek is jelentds sullyal vannak jelen.

Pénziigyi, biztositasi tevékenység
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19. dbra A vdllalkozdsok szamdnak ardnya nemzetgazdasdgi dgazatként Erzsébetvdrosban és Budapesten, 2023
Forrds: KSH

A Kirdly utca-Kazinczy utca-Dohany utca-Karoly korut altal hatarolt dvezet
Budapest egyik jelent6sebb idegenforgalmi célterulete, ahol a zsid6 kulturalis
O0rokség és a szérakoztatbipari funkcidk egyarant meghatarozéak. A
szorakoztatdipar bévulése ugyanakkor a lakokdrnyezet terhelésével is egyutt jar,
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kiléndésen az alacsonyabb szinvonalu szérakozdhelyek térbeli koncentracidja
kdvetkeztében.

Erzsébetvaros vendégforgalma a fovarosi keruletek kozott kiemelkedd; a
vendégéjszakak szamat tekintve csupan az V. kerulet el8zi meg. A hagyomanyos
szallodai kapacitds a varosrészben korlatozott, a szallashely-kinalat bévulése az
elmult évtizedben elsdsorban a rovid tavu lakaskiadashoz, valamint a hostelek és
panziok terjedéséhez kapcsolddott. Az V. kerlUlethez viszonyitva Erzsébetvarosban
magasabb a révid tavu szallashelyek részaranya, ami jelzi, hogy a terulet turizmusa
jelentds mértékben az alacsonyabb koltségvetésl vendégkdrre épul.

4.5.2 Gazdasagi atalakulas

A rendszervaltast kovetden a kerulet gazdasagi szerkezetében megerdsddtek a
szolgaltatd, tudasalapu és kreativ tevékenységek. Ezek kezdetben a
divatkereskedelemhez kotédtek, kés6bb a digitalis média, az Uzleti szolgaltatasok
és a kreativ technoldgiai agazatok iranyaba bévultek.

Ezzel parhuzamosan a belvarosi kiskereskedelemben a rendszervaltas 6ta tartd,
fokozatos visszaszorulas figyelheté meg. Ennek hatterében a fogyasztoi szokasok
atalakuldsa, a bevasarlokozpontok és az online kereskedelem térnyerése,
valamint a belvarosi lakonépesség csokkenése egyarant szerepet jatszik. A
hagyomanyos, helyi lakossagot kiszolgalé Uzletek fokozatosan eltlintek vagy
funkciot valtottak.

A 2008-as vilaggazdasagi valsagot kovet6 évtizedben a turizmus és a vendéglatas
meger8sodése Uj lenduletet adott a belvarosi gazdasagnak. A szallashely-
szolgaltatas és vendéglatas teruletén mukodd vallalkozasok szama azéta is
ndvekszik, mikdzben a kereskedelem és egyes tuddsalapu agazatok
vallalkozasszama mérséklodik. A szakmai, tudomanyos és mdszaki tevékenységet
végzOk szama 2019 és 2023 kozott példaul mintegy 10%-kal mérséklédott, ami a
gazdasagi szerkezet turizmus és vendeéglatas iranyaba torténd, egyoldald
eltolédasara utal.
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20. dbra A vdllalkozdsok szdmdnak alakuldsa nemzetgazdasdgi dgazatként Erzsébetvdrosban (db), 2019-2023
Forrds: KSH
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A belsé varosrész lakéfunkcidja fokozatos atalakulason megy keresztul, amely az
europai belvarosokra jellemz6 varoskdzponti funkcionalis atrendezddés (city-
sedés) részeként értelmezhetd. Ennek soran a lakdingatlanok egy része
szolgaltatasi, irodai vagy turisztikai célu hasznositas ala kerul.

Bels6-Erzsébetvarosban a city-sedés az elmult masfél évtizedben meghatarozé
formdja a rovid tavu lakaskiadas elterjedése, amely vertikadlisan tagolja a
térhasznalatot: az emeleti szinteken a lakofunkciéo mellett a kereskedelmi célu
szallasadas valt hangsulyossa. Ez a szegmens szorosan kapcsolédik a foldszinti
vendéglatd és kereskedelmi egységekhez, mivel a turistak jelenléte szamos helyi
vallalkozas gazdasagi fenntarthatosagat erdsiti. A lakd- és kereskedelmi funkciok
tarsashazon beluli keveredése ugyanakkor tartés konfliktusforrast eredményez.
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4.6 Funkciondlis elemzés

A funkcionalis elemzés két, egymast kiegészitd adatforrasra épul. A kategoriak
megoszldsdnak alapjat a Kortars Epitészeti Kézpont (KEK) 2021-ben végzett
felmérése képezi, amely a VII. keruletben online adatgydjtéssel, elsésorban a
Google Maps adatbazisara tamaszkodva azonositotta a mikddé vallalkozasokat.
A moédszertan és az eltelt idd korlatozza az eredmények pontossagat, igy az adatok
els6sorban tendencidk és aranyok bemutatasara alkalmasak.

A belsé-erzsébetvarosi aranyszamokat a KEK adatbazisdbdl levalogatott, az
akcidteruleti lehatarolasnak megfelel6 egységek (N=622) darabszamai alapjan
szamoltuk Ujra, mivel a szekunder forras a szazalékos megoszlast keruleti szinten
kdzolte.

A terUleti eloszlas és a térbeli koncentracidk vizsgalatat az OpenStreetMap (OSM)
kdzdsségi téradat-bazis 2025. évi lekérdezésére alapoztuk, amely a KEK-felmérés
aranyait aktualisabb térbeli mintazatokkal egésziti ki. Az OSM-adatok a kd6zdsségi
adatgydjtés jellegébdl fakaddéan szintén tartalmazhatnak hianyossagokat,
ugyanakkor a fébb teruleti tendenciak kirajzolédnak.

A KEK-felmérés kilenc f6 kategoéridba sorolta a miikodé vallalkozésokat. Az
Osszesitett adatok alapjan kirajzolodé mintazatok a varosrész funkcionalis
szerkezetének f6 hangsulyait és belsd aranyait jelzik.

A KEK- és OSM-adatokat a 4.7 fejezetben ismertetett médszertand helyszini
megfigyelések eredményei egészitik ki. A terepbejarasok a funkcionalis elemzés
szempontjabdl els8sorban a szolgaltatas-mix térbeli mintazatainak, az aktiv és
inaktiv féldszinti funkcidk eloszlasanak, valamint az Ures Uzlethelyiségek

« 7.7

4.6.1 Szolgaltatas-mix attekintése

Belsb-Erzsébetvarosban a gasztrondmia és a szorakoztatas alkotja a legnagyobb
szektort, a vallalkozasok megkdzelitleg 50%-a ebbe a kérbe tartozik. Ez az arany
jelentésen meghaladja a keruleti atlagot (36%), ami a tertlet markans funkcionalis
karakterét jelzi.

A kisipari és kiskereskedelmi egységek - ideértve a szolgaltatd funkcidkat és a
nagyobb szupermarketeket is - a masodik legnagyobb csoportot adjak, a belso-
erzsébetvarosi adatok alapjan koérulbeltl 27%-os arannyal. Ezek elsésorban a
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Rakoczi ut mentén, a Klauzal tér kdrnyezetében, valamint a nagyobb forgalmu
csomoépontokban jelennek meg koncentraltan.

A kreativ és tudasintenziv tevékenységek - beleértve a kulturalis tereket, galéridkat
és a tudasalapu szolgaltatasokat - a vallalkozasok 17%-at teszik ki.

A szolgaltatas-mix térbeli eloszlasa nem egyenletes: a helyszini megfigyelések a
Karoly koruttol az Erzsébet korut iranyaba haladva az aktiv foldszinti funkciok, a
szolgaltatasslrlseg és a kereskedelmi aktivitas fokozatos csOkkenését rogzitették.
A gradiens a sugariranyu tengelyeken is megfigyelhet6 — a Dob utcan a Kazinczy
utcatdl, a Dohany utcan a Sip utcatdl a Nagykorut felé a funkcionalis teltség
fokozatosan gyengul —, mig a harantiranyd mellékutcakban (Nyar, Nagy Diofa
utca, Kertész utca Csanyi, Kurt utca stb.) a gazdasagi aktivitas 6sszességében
alacsony szintd. A funkcionalis gradiens a negyed szolgaltatas-mixének egyik
meghatarozé strukturalis jellemzéje, amely a nappali és az éjszakai gazdasag
eltérd térbeli sulypontjaival egyutt alakitja a varosrész mikodését.

Gasztrondmia és szérakozds [N 50%
Kisiparos és kiskereskedelmi tzletek [NNEGEGGEEEEEEEE 7%

Kulturdlis és miivészeti intézmények, kozosségi terek [l 5%

Szépségapolds [l 5%

Designer Uzletek és kreativ mihelyek [l 4%
Iroda és kozosségiiroda [l 3%
K6z6sségi, mivészeti élet és dnszervez8d6 csoportok [l 3%
Sport és egészségmegbrzés M 2%

Oktatds WM 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

21. dbra Belsé-Erzsébetvdros iizlethelyiségeinek funkciondlis megoszldsa (forrds: KEK, 2021, sajdt szamitds kéz6lt
darabszdmok alapjén)

A nappali és az éjszakai gazdasag eltér6 sulypontjai érdemben befolyasoljak a
varosrész mikodeését. Avendéglatas és a szérakoztatas dontben az esti és éjszakai
id6szakokra koncentraldédik, mikézben a nappali funkciok - kiskereskedelem,
szolgaltatasok, irodai jelenlét - kevésbé hangsulyosak, ugyanakkor a belvarosi
elhelyezkedés miatt markansan jelen vannak. A funkcionadlis aranytalansag a
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kdztertletek hasznalataban és a lakossagi életminéség alakulasaban egyarant
érzékelhet®d.

4.6.1.1  Vendéglatas és gasztronomia

A vendéglatoipar Bels6-Erzsébetvaros gazdasaganak egyik meghatarozé szektora
és jelentds foglalkoztatdja. A kinalat széles spektrumot fed le, szerkezete
heterogén, ugyanakkor tobb kiemelt teruleten az éjszakai, alkoholhoz ko6t6dé
vendéglatas dominal. A negyed nemzetkdzi szinten is ismert szorakoztatdipari
céltertletként Uzemel, amely a hazai turizmus egyik fokuszpontja, mikozben
mUkodése tartds konfliktusokat general.

A 2000-es években megjelent romkocsmak eredetileg Uresen all6 épuletek
alternativ-kulturalis hasznositasara épultek; mara azonban tébbséguk a
tdmegturizmust szolgalja ki, és csak néhany egység Orizte meg kozdsségi
funkciojat. Egyes helyszinek hibrid mUkoddési modellt kdvetnek, parhuzamosan
kiszolgalva a turisztikai és a lokalis igényeket. A kdzdsségi programokra épit6,
lokalis profilu egységek a varosrészen belll teruletileg koncentraltan vannak jelen.

-0 &H P

O
)

22. dbra Gasztronémia és szérakozds fékategdridhoz tartozd vdllalkozdsok tertileti eloszldsa (forrds: sajdt
felmérés, OSM)

Avendéglatdhelyek a varosrész nagy részében megtalalhatok, de a legintenzivebb
strlsddés magterulete a Karoly kdrut-Kazinczy utca-Dohany utca altal bezart
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haromszdg, ezen belll is a szérakoztatd kdzpontként tzemel§ Gozsdu Udvar és
kdzvetlen kornyezete. A Klauzal tér térségében a koncentracié mérsékeltebb.

A 2000-es évek elejétdl a 2010-es évek végéig a vendéglatdhelyek szama a
romkocsma-jelenség felfutdsaval parhuzamosan novekedett a varosrészben; a
2010-es évek végén becslések szerint kdzel 400 vendéglatohely tartott nyitva éjfél
utan a tertleten. A COVID-19-jarvany, a fogyasztdi szokasok atalakulasa és a
szabalyozasi kornyezet szigorodasa egyuttesen a szektor mérsékelt

« 7.7

Az éjszakai szérakozéhelyek szama mérsékl6dott, ugyanakkor a struktura
tovabbra is hangsulyosan az esti és éjszakai forgalomra épul. A nappali keresletre
épitd egységek (pl. reggeliz6helyek, kifézdék, kavézok) szamaban ugyanakkor
enyhe névekedés figyelheté meg, felismerve az irodahazak dolgozdi, a turistak és
a kulturalis intézmények kozonsége altal kinalt nappali fogyasztoi potencialt.

Az esti és éjszakai vendéglatas térbeli szerkezete harom, eltérd karakterd klasztert
rajzol ki. A legnagyobb és legdiverzebb a Karoly kérut-Kazinczy utca-Dohany utca
altal hatarolt tertlet, ahol az alacsonyabb arfekvés( szérakozéhelyektél a
magasabb  pozicionalasu vendéglatoegységekig széles profild  kinalat
koncentralodik. Egy kisebb, néhany nagy befogadoképességli szérakozdhelyre és
az azokat kiszolgalé gyorsétkezési egységekre épuld klaszter az Akacfa-Klauzal
utca térségeben alakult ki. A harmadik a Kiraly utcatél a Blaha Lujza térig terjedd,
az Erzsébet korut mentén kialakult 6sszefluiggd vendéglatoi sav.

A harom klaszter profilja eltérd: az igényesebb, diverzebb kinalatu egységek a
Karoly korut iranyaban koncentralédnak, mig az Erzsébet korut felé az
alacsonyabb arfekvés(, valamint a nagyobb befogadoképességl szérakozdhelyek
aranya novekszik. A tendencia a vendéglaté szektoron bellli funkcionalis
gradienst jelzi, ugyanakkor az egyes klasztereken bellli heterogenitas miatt nem
érvényesul minden helyszinen egyértelm(en.

A vendéglatdhelyek kozteruleti hatasa ugyanakkor nem egységes: a helyszini
megfigyelések alapjan a magasabb szinvonald, vegyes profilu egységek jelenléte
mersekli a kozteruleti konfliktusokat, mig a nagy befogadoképességl
szérakozohelyek koncentracidja intenzivebb feszultségeket general (lasd 4.8.3)."

A barok és szorakozbhelyek mellett a gasztronomiai kinalat is sokrétd, mely a
street food egységektdl a magas gasztrondmiaig terjed, ezzel a terilet a févarosi
vendéglatas egyik kiemelt helyszine. Az igényesebb éttermek és bisztrok
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koncentracidja a Karoly korut fel6li oldalon er6sebb, mig az Erzsébet korut
vonzaskorzetében a gyorsétkezési egységek dominalnak.

A gasztrondmiai kinalat sajatos eleme a zsido kulinaris 6rokség jelenléte. A kdser
és zsidé konyhara épit6 vendéglatéhelyek els6sorban a Kazinczy utcaban
koncentralodnak, de megtalalhatok a Dohany, Sip, Csanyi, Dob és Nagydiofa
utcakban is. Szamos egység a helyi zsido kdzdsség igényeinek kiszolgalasan felul
kulturalis-turisztikai funkciét tolt be. Az lzraelbdl érkezd beutazd turizmus
novekedése az elmult években hozzajarult a zsidd profild vendéglatd- és
szolgaltatohelyek szamanak bdvuléséhez. A zsidd kulturalis 6rokség atfogd
bemutatasa a 4.6.3 fejezetben torténik.

23. dbra Melegkonyhds vendégldtdhelyek teriileti eloszldsa (forrds: sajdt szerkesztés, OSM)

A vendéglatas muakodeési feltételeit a kitelepulési lehet6ségek is érdemben
befolyasoljak: a szUk utcahal6zat, a korlatozott kozterUleti keresztmetszetek a
bonyolult engedélyezési feltételek egylttesen korlatozzak a teraszok
elhelyezésére alkalmas helyek korét. A kitelepulések térbeli adottsagait,
szabalyozasi kdrnyezetét és annak hatasait a 4.8.4 fejezet részletezi.
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4.6.1.2  Kiskereskedelem és szolgdltatdasok

A kisiparos és kiskereskedelmi egységek a vendéglatas utan a masodik
legjelent8sebb szolgaltatasi szektort alkotjak Belsd-Erzsébetvarosban; a 2021-es
felmérés alapjan aranyuk megkdzelitbleg 27%-ot tesz ki. A kindlaton belul a
szakuzletek és termel8i boltok dominalnak, amelyeket az élelmiszerizletek,
kuldonféle szolgaltatok és vegyesboltok kdvetnek.

A kereskedelmi szerkezet az elmult évtizedekben jelentésen atalakult. A
hagyomanyos kisiparos szolgaltatasok (pl. cipészek, asztalosok, javitomuihelyek)
mara nagyrészt eltlntek, jelenlétuk néhany megmaradt ikonikus muhelyre
korlatozddik. Ezzel parhuzamosan a kereskedelmi tevékenységek fokozatosan
kiszorultak a mellékutcakbdl, és a nagyobb forgalmu tengelyekre koncentralédtak.

A szakuzletek és termel6i boltok jellemz8&en a Karoly kdrut, a Rakéczi ut, a Dohany
utca és a Kiraly utca mentén helyezkednek el. A napi bevasarlast kiszolgald
diszkontok, szupermarketek és élelmiszeruzletek elsésorban a negyedet hatarolé
féutvonalak és korutak mentén, valamint a Kiraly utcaban jelennek meg
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koncentraltan. A kiskereskedelmi kinalat Osszetétele heterogén: a min&ségi,
specializalt Uzletek mellett alacsonyabb arfekvés( szolgaltatok is jelen vannak.

4.6.1.3  Design uzletek és kreativ szektor

A varosrész arculatat a designer Uzletek és kreativ mUhelyek is formaljak. Ezek
tobbsége a Kirdly, Sip és Dohany utcak kdérnyezetében, valamint a Kiraly-Sip-
Dohany utca altal hatarolt tertleten 6sszpontosul. A Kiraly utca a 2000-es években
.Design utcaként" valt ismertté; azéta a tematikus Uzletek szama csokkent,
ugyanakkor a design profil tovabbra is meghataroz6 elem maradt.

4.6.1.4 Termeldi piacok

A kiskereskedelem kozdsségformald funkcidjanak fontos elemei a termeldi piacok
és kirakodovasarok, amelyek megjelenési lehet6séget biztositanak helyi termeldk
és kézmUvesek szamara. A Szimpla Kert heti termeldi piaca jelenleg is szamottevd
nappali forgalmat general a Kazinczy utca térségében. Alkalmi kirakodovasarok
helyszineként a Gozsdu Udvar és a Klauzal téri vasarcsarnok szolgal. A
vasarcsarnok részletes elemzését a 4.4 fejezet tartalmazza.

4.6.1.5  Ures lzlethelyiségek

A varosrész tartds, térben koncentraldodd kihivasa az Ures Uzlethelyiségek
jelenléte. Az Uresedés térbeli mintdzata a 4.6.1 alfejezetben ismertetett
funkcionalis gradienst koveti: a Karoly korut iranyaban a foldszinti funkcidk
Osszességeben aktivak, mig az Erzsébet korut felé az Gresedési arany fokozatosan
novekszik. A helyszini megfigyelésekkel pontositott mintazatok alapjan az Ures
helyiségek els6sorban a Klauzal tér kornyezetében és a harantiranyd
mellékutcakban (pl. Kertész, Csanyi, Kis Di6fa, Nyar utcak) koncentralédnak. A
sugariranyu tengelyeken az Erzsébet korut iranyaban szintén novekszik az ures
uzlethelyiségek aranya.

Az Uresedés hatterében részben a kiskereskedelmi szerkezetvaltas, részben a
bérleti dijak és a helyi kereslet kozotti egyensulyhiany all. Onallo tényezdként
jelenik meg az onkormanyzati tulajdonu Uzlethelyiségek magas aranya: ezek
jelentds része Uresen all, alulhasznositott, vagy rossz mdszaki allapotd, ami egyes
frekventalt szakaszokon (pl. Kiraly utca) is latvanyos alulhasznositottsagot
eredményez, megtorve a funkcionalis gradiens altalanos mintazatat. A jelenség
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gazdasagi 6sszefuggéseit a 4.5, az 6nkormanyzati ingatlanallomany helyzetét a 4.3
fejezet részletezi.

4.6.2 Kulturalis és k6zosségi funkcidk

Bels6-Erzsébetvarosban mkodik az Orkény Istvan Szinhaz és a Madach Szinhaz,
amelyek orszagos jelent6ségl intézmények. A kisebb szinhdzak kdzul a Spinoza
Szinhaz, a Gbélem Kdzpont, az R.S.9. Szinhaz, az Apertura Szinhazi Mdhely és a
Bastya Szinhaz bdviti a kinalatot.

A teruleten tdbb muzeum is jelen van, kdztuk a Magyar Zsidé Muzeum és Levéltar,
az Elektrotechnikai MUzeum, valamint a Csanyi5 Zsidotorténeti Tar.

Kortars mdvészeti galériak szintén mudkodnek a varosrészben. A Klauzal tér
kdzvetlen kdrnyezetében talalhatéo a Ladd Galéria a Klauzal téri vasarcsarnok
emeletén, valamint a Kahan Art Space és az 1ZZO Studi6. A kdnyvesbolti kinalat
megosztott: a nagyobb lancok a Rakdéczi ut mentén koncentralédnak, mig az
egyedi profilu, kisebb kényvesboltok - példaul a Nagy Did6fa utcai Massolit Books
& Café - elszortan, korlatozott szamban vannak jelen. A vendéglatohelyek egy
része - mint a Magvet§ Café - kozosségi és kulturalis térként is muakodik,
rendszeresen adva helyet irodalmi, kozéleti és kulturalis programoknak.
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INTEZMENY TiPUSA

Mozi

Muzeum

Muzeum

Szinhaz

Muzeum

Szinhaz

Szinhaz

Szinhaz

Szinhaz

Szinhaz

Szinhaz

Szinhaz

Mlivészeti oktatasi
intézet

INTEZMENY NEVE
ART+ Cinema
Magyar Zsid6 Mldzeum
Zsido Torténeti Tar
Golem Szinhaz

Magyar
Elektrotechnikai
Muzeum

Belvarosi Szinhaz
Madach Szinhaz

Bastya Szinhaz

Apertdra Szinhazi
Mdihely

Orkény Istvan Szinhaz

R.S.9. Szinhaz

Spinoza Szinhaz

Molnéar Antal
Zeneiskola

IRANYITOSZAM

1074

1075

1077

1077

1075

1075

1073

1075

1077

1075

1075

1074

1073

cim

Erzsébet korut 39.

Dohany utca 2.

Csanyi utca 5.

Csanyi utca 3.

Kazinczy utca 21.

Karoly korut 3/A.

Erzsébet korut 31.

Dohany utca 49.

Csanyi utca 3.

Madach Imre tér 6.

Rumbach Sebestyén
utca 9.

Dob utca 15.

Erzsébet korut 32.

21. tdbldzat Kulturdlis intézmények Bels6 - Erzsébetvdrosban (forrds: sajat szerkesztés, OSM)

A kézmivel6dési feladatokat az Onkormanyzat a KULT7 Erzsébetvaros Nonprofit

Kft.-n keresztul latja el, amely 2025 marciusaig Erémivhaz Nonprofit Kft. néven
mUkodott. A szervezet aktiv szerepet vallal a kozosségi élet szervezésében. A
Klauzal téren és a vasarcsarnokban rendszeresen zajlanak kulturalis és k6zosségi
események, mig a Csanyi utcaban zsidd kulturalis fesztivalokat rendeznek. Az
események er@sitik a Klauzal tér és kozvetlen kdrnyezetének lokalis identitasat.

Az dnkormanyzati intézményhaldzat hat kulturalis telephelyet mkddtet, amelyek
kdzul négy az akcidterileten talalhat6: a KULT7 Labor (Kiraly utca 11.), a KULT7
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Galéria (Klauzal tér 6.), a Csanyi5 Erzsébetvarosi Zsidd Torténeti Tar (Csanyi utca
5.) és a KlauDi6 Civil Kézpont (Nagy Didfa utca 34.).

A varosrész kulturalis életében civil szervezetek is jelen vannak. Szinhazi
egyesuletek, mdveészeti szervezetek, valamint a kulturdlis 6rokség és az épitett
kdrnyezet védelmével foglalkoz6 alapitvanyok mukodnek a terUleten. Az
Onkormanyzat tébb eszkozzel tdmogatja a civil szerepldk bevonasat, igy példaul
Az év erzsébetvarosi civil szervezete” dijjal, a Civil Korzd6 bemutatkozasi
lehet6ségével, valamint az Instant Mecenatudra Fesztivallal, amely fluggetlen
erzsébetvarosi szinhazi tarsulatok adomanygyUjtéssel egybekotott évadnyitd
esemeénye.

4.6.3 Zsid6 vallasi és kulturalis 6rokség

Bels6-Erzsébetvaros kdzponti terulete zsidd negyedként ismert, amely a varosrész
torténeti és kulturalis 6rokségének meghatarozé eleme. A terulet napjainkban is
él6 vallasi és kulturdlis kozpont, ahol a neoldg és az ortodox hagyomanyok
egyarant érvényesulnek. A Dohany utcai zsinagdéga Eurdpa legnagyobb
zsinagdgaja. A Kazinczy utcai ortodox imahaz az ortodox k6zosség kiemelt vallasi
helyszine, mig a 2021-ben felljitva megnyitott Rumbach Sebestyén utcai
zsinagdga vallasi és kulturalis eseményeknek ad otthont.

A kulturalis 6rokseég fenntartasaban és lathatéva tételében meghatarozé szerepet
toltenek be a fesztivalok és ko6zdsségi programok. A Zsidd Kulturalis Fesztivalt a
MAZSIHISZ, a Judafestet a Balint Haz szervezi, mikdzben az Onkormanyzat is egyre
hangsulyosabb szerepet vallal események lebonyolitasaban, valamint kulturalis és
civil kezdeményezések tdmogatasaban.

A Csanyi5 - Erzsébetvarosi Zsidé Torténeti Tar 2018-ban nyilt meg és korszer(
eszkozokkel mutatja be a kerulet zsidé k6zosségének multjat, valamint kdzdsségi
térként és 6sszmuvészeti kdozpontként is mikaodik.

A Golem Kdézpont, Budapest egyetlen zsidd tematikaju szinhaza szintén a Csanyi
utcaban talalhatd. Az intézményt az Onkormanyzat hosszu tava kdzszolgaltatasi
szerz6dés keretében tamogatja.

4.6.4 Funkcionalis konfliktusok

A varosrész kettés karakterrel rendelkezik: egyfel6l nemzetkozi jelentségl
szérakoztatdipari és turisztikai célterulet, valamint a févarosi lakossag kedvelt
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talalkozéhelye, masfelél aktiv lakonegyed. A lako-, kereskedelmi- és vendéglato
funkciok koncentralt egyuttélése egyszerre jelent szamottevd gazdasagi potencialt
és folyamatos mUkodési feszultségeket - els6sorban a nagy befogaddképességi
szorakozbéhelyek jelenléte miatt, amelyek jelentés éjszakai latogatoforgalmat
generalnak. E kett6sségbdl fakadéan a lakossag els6sorban zajterhelést és a
kdzteruletek intenziv hasznalatat érzékeli — a térhasznalati konfliktusok térbeli
mintazatat és id6beli dinamikajat a 4.8.3 fejezet elemzi —, mikdzben a
vendéglatdipari szerepldk szamara a szigorodd muakodési feltételek jelentenek
alkalmazkodasi kihivast.

Az oOnkormanyzat 2020-ban rendeletben szabalyozta az uUzletek éjszakai
nyitvatartasat (25/2020. (VI. 25.) 6nkormanyzati rendelet), amely f6szabalyként 24
és 6 Ora kozott zarvatartasi kotelezettséget ir eld. A Kiraly utca-Erzsébet korut-
Rakoczi ut-Karoly korut altal hatarolt tertleten a vendéglatd egységek éjfél utani
muUkodése kulon engedélyhez kotott, amely zajvédelmi, kdztisztasagi és kapacitasi
feltételek teljesitését irja el6.

A szabalyozas 2023. évi mddositasa (26/2023. (X. 18.) onkormanyzati rendelet) a
kiadhaté kuldn nyitvatartasi engedélyek szamat 200-ban maximalizalta. A kvéta a
bevezetés id6pontjaban becslések szerint kdzel telitett volt, ami arra utal, hogy a
korlatozas a gyakorlatban els6sorban az Uj belépbk piacra lépési lehet8ségeit
szdkiti. A korlatozas hosszabb tavon atalakithatja a piaci viszonyokat. A meglévé
engedéllyel rendelkez6 vallalkozasok pozicidja stabilizalédhat, mikdzben az Uj
belépbk szamara a piacra Iépés lehet&sége szlkulhet.

Az éjfél utani nyitvatartast kérelmezé vendéglatohelyek szamara tovabbi feltétel,
hogy az 6nkormanyzattal feladatellatasi szerz6désben allo civil szervezet tagjai
legyenek. llyen egylUttm(kodési keretként midkodik a Koézds Erzsébetvaros
Egyesulet (KEE), amely rendészeti egyuttm(kodést, takaritasi és segélyhivd
szolgaltatdsokat koordinal. A rendelet elvi szinten nem zarja ki mas szervezet
részvételét, a gyakorlatban azonban a KEE tolti be ezt a funkciot.

A szabalyozasi kovetelmények teljesitése a kulonb6z6 méretl és profild
vallalkozasokat eltéré mértékben érinti, mivel a szabalyozas nem differencial a
vendéglatohelyek jellege szerint.

A konfliktusok masik dimenzidja a kozteruleti teraszokhoz kapcsolodik. A teraszok
a negyed belvarosi, turisztikai és k6zosségi szerepébdl fakaddan fontos elemei a
varosrész mikodésének és Ujrapozicionalasanak, ugyanakkor a lakossag egy része
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szamara folyamatos zaj- és hasznalati konfliktust jelentenek. A szabalyozasi
kdrnyezet részletes elemzését a 4.8.4 fejezet tartalmazza.

A lakossagi életmindséggel és a gazdasagi muikddéssel kapcsolatos érdekek
kozotti egyensuly fenntartasa folyamatos egyeztetést igényel az érintett szereplék
kozoétt. A nemzetkdzi gyakorlatban a vegyes funkcioju belvarosi teruletek
kezelésére elterjedtek a Business Improvement District (BID) tipusu, teruleti alapu
egyuttmudkddeési modellek. Ezek intézményesitett keretet biztositanak a helyi
vallalkozasok, az dnkormanyzat és a lakossag kozotti egyuttmikddésre olyan
kdzos feladatok mentén, mint a koztisztasag, a biztonsag vagy a varosrész kdzds
fejlesztése.

A nemzetkozi gyakorlatban alkalmazott tertleti egyuttm(kodési modellek
hatékonysaga a helyi intézményi feltételektdl, a szabalyozasi kdrnyezettdl és a
szerepldk kozotti bizalmi viszonytdl fugg.
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4.7 Kozlekedés

A kozlekedési fejezet két f6 adatforrasra tamaszkodik: a Budapesti Kdzlekedési
Kézpont (BKK) 2025. évi nyari-Oszi adatgyljtésére, valamint a 2026. marciusi
helyszini megfigyelésekre.

A BKK adatbazisa az aldbbi adattipusokat foglalja magaban:

e navigacids rendszerbdl szarmazd torlddasi és eljutasi idéadatok,

kézi forgalomfelvétel,
o kozosségi kozlekedési atlagsebesség-adatok,
e GPS-alapu megosztott rollerforgalmi adatok,

e szegélyzOna-hasznalati és kozlekedési szokasokat vizsgalo kérdbives és
helyszini felmérés.

A torlddasi adatok két 6sszehasonlitasi logikat kovettek: egyrészt a 2024-es és
2025-8s azonos nyari id6szak naptipus szerint korrigalt sszevetését, masrészt a
2025-6s beavatkozas elbtti és utani idészak kdzvetlen 6sszehasonlitasat.

A kézi forgalomfelvétel két fazisban zajlott. A nyari |. fazis az Uj sétalodvezetekben
harom mérési hullamban vizsgalta a gyalogos-, mikromobilitasi és
gépjarmUforgalmat. Az &szi Il. fazis els6sorban a kérnyez6 utcakra terjedt ki, a
modhasznalati aranyok és a forgalmi atrendez6dés vizsgalatara. A mérések
hétkdznapokon, reggeli (8:30-9:30) és délutani (16:00-17:00) id6ablakban
zajlottak.

A primer adatgydjtés 2026 marciusaban, négy idéablakban — péntek nappali (12-
18), péntek esti (20-02), hétfd délel6tti (08-14) és szerda délutani-koraesti (16-21)
—, blokkonként két ismétléssel, Osszesen nyolc alkalommal zajlott. A
terepbejarasok a Jan Gehl-tipusu Public Life Studies modszertan adaptacidjakeént,
tobb napszakot lefed§ szisztematikus kvalitativ helyszini megfigyelések
formajaban torténtek.

Minden alkalommal bejartam a vizsgalt terUletet; a megfigyelésekrél
fotédokumentacié és utcakra bontott, pontozasos értékelési jegyzet készult. A
kiemelt helyszineken — konfliktusos helyszineken, athajtasi pontokon, frekventalt
sétaléutcakban és koztereken, valamint a Klauzal tér kilonb6z8 részein — rotacios
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logikaval, jellemzbéen 15 perces idBablakokban végeztem célzott, mélyebb
megfigyelést.

A két adatforras egymast kiegészitve teszi lehetévé a negyed kozlekedési
rendszerének értelmezését, ugyanakkor az adatok dsszevetésének korlatja, hogy
a BKK forgalmi felvételei kizarélag a hétkoznap reggeli és délutani csucsiddszakra
terjednek ki, igy az esti forgalmi mintazatokat nem fedik le. Tovabbi korlatot jelent
a szezonalis eltérés: a helyszini megfigyelések tavaszi id6szaka eltér a BKK nyari-
Oszi mérési periddusatdél, ami az 6sszehasonlithatosagot korlatozza.

Emellett a BKK kézi felvétele elsésorban a sétaléodvezeti utcakra koncentralt (a
Klauzal tér 6nall6 mérési pontként nem szerepel a BKK adatfelvételben), a GPS-
alapu rollerforgalmi adatok pedig kizar6lag a megosztott eszkdzdkre vonatkoznak.
A modszertani korlatok ellenére a kvantitativ és kvalitativ adatforrasok
kombinacidja 0sszességben megbizhaté képet ad a negyed kozlekedési
muUkodésérdl, amelyet az 6nkormanyzati adatszolgaltatas tovabb pontosit.

4.7.1 Uthalbzat

Bels6-Erzsébetvaros Uuthaldézata a XIX. szazad végén alakult ki, amikor a
varosépitési elvek lényegesen kisebb kozlekedési terhelést feltételeztek. A szdk
utcak — egyes helyszineken a teljes keresztmetszet nem haladja meg a 12 métert
— és a belvarosi poziciébdl fakadoé intenziv terhelés tartos konfliktust jelent a
kuldnb6z6 kozlekedési modok hasznalbi kozott.

A kerulet féuthalézata a févarosra jellemzd gylrUGs-sugaras rendszer része,
amelyben a Rakdczi Ut és a korutak (Erzsébet, Karoly korut) meghatarozo szerepet
jatszanak. A negyed belsd uthal6zatan eredetileg forgalomlevezetd szerepet
toltottek be a sugariranyd Wesselényi, Dohany, Kiraly és Dob utcak.

A szdk keresztmetszetek, a magas lakd- és funkcidslriség, valamint a
rendszervaltast koévetéen megndvekedett — kuléndsen az agglomeraciobdl
érkez6 — atmend gépjarmlforgalom egyuttesen rendkivuli terhelést
eredményeztek. A torlédasok nemcsak a f6 kozlekedési Utvonalakon, hanem a
kisebb gyljtdutakon is rendszeressé valtak, az Erzsébet koruton és a Rakdczi uton
pedig nemcsak hétkéznapokon, hanem hétvégén is kialakulnak forgalmi dugdk.

Ajardaszélesség szamos szakaszon a forgalomcsillapitast megel6z6en nem érte el
— és tobb helyszinen a mai napig nem éri el — a rendeletben el8irt 1,5 méteres
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minimumot, ami a babakocsival vagy kerekesszékkel torténé kozlekedést
gyakorlatilag ellehetetleniti.

25. dbra Dob utca: A sziik keresztmetszet miatt a gyalogos feltiletek nem értik el a rendeletben eléirt 1,5 méteres
minimumot. (forrds: sajdt felvétel, 2026. mdrcius)

A sétaloovezetek és rekreacidés terek aranya a varosrész belvarosi
elhelyezkedéséhez, lakoslrliségéhez és latogatottsagahoz képest kifejezetten
alacsony volt. Osszefuiggd, gépjarmiimentes gyalogosfelllet kizarélag a Madach
Imre téren allt rendelkezésre kdzteruleten; a Gozsdu udvar maganteruletként tolt
be részben hasonlé szerepet.

4.7.2 Forgalmirend

Bels6-Erzsébetvarosban az elmult években tobb Utemben hajtottak végre
forgalomcsillapitasi beavatkozasokat. Az I. fazis 2020 augusztusaban lépett életbe
az ugynevezett ,hurkos rendszerrel", amely az egyiranyd utcak iranyanak
megforditasaval tette nehezen atjarhatéva az atmendé forgalom szémara a
terdleten valé athajtast. A rendszer az atmend gépjarmiforgalmat érdemben
csokkentette, ugyanakkor a helyi lakosok kozlekedését is jelentds keruldkre
kényszeritette, ezért 2023 januarjaban a hurkos rendszert felvaltotta az athajtasi
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pontok rendszere. Négy kijelolt ponton kizardlag belsd-erzsébetvarosi lakcimmel
és parkolasi engedéllyel rendelkez8k hajthattak at.

A forgalmi valtozasokat nem kisérte a kdztertletek gyalogosbarat atalakitasa, igy
a varosrész dsszességében nem valt élhetdbbé, az athajtasi pontokon pedig fizikai
korlatozas és rendszeres ellendrzés hianyaban a szabalyszegés tovabbra is
rendszerszint( jelenség maradt.

A forgalomcsillapitas jelenlegi GUteme a 404/2025. (IV.30.) Fdvarosi Kozgydlési
hatarozat alapjan, pilot jelleggel, 2025. junius 22-én lépett életbe, és a korabbi
eszkozrendszert jelentésen kiblvitette.

Az intézkedéscsomag harom elembdl all. Gyalogos-kerékparos dvezeteket hozott
létre, amelyekbe gépjarmuvel tilos behajtani. Engedélyhez kotott, korlatozott
forgalmu terUleteket jel6lt ki, amelyekre kizarélag célforgalom hajthat be, valamint
az eddigi athajtasi pontok rendszere is megmaradt, ezek a sugariranyu utvonalak
egy-egy kijelolt szakaszan akadalyozzak meg az atmend forgalmat.

ATALAKULO KOZLEK

Uj, korlatozott behajtasa 6ve
szempontjait tamogato |

« Tobb lakossagi parkoldhely

« Megkozelitheté mélygardzsok
- Uj taxidllomésok a negyed peremén

« Akorlatozott dvezetekbe az engedéllyel
rendelkezdk, az ingatlanok kiszolgélasa
miatt érkezok, a helyi lakosok
és a mozgaskorlatozott kozleked 6k
hajthatnanak be.

Csak gyalogos-kerékpdros forgalom

hez kétott at

At

g
Atalakulé parkoldsi rend

Tévlati fejlesztések megvaldsitasa esetén
engedélyhez kétott gépjarma-behajtas

Athajtési tilalom
Tesztid6szakkal érintett ttszakaszok

*é% BUDAPEST @ E ERZSEBETVAROS

26. dbra Belsé-Erzsébetvdros aktudlis forgalmi rendje (forrds: Erzsébetvdros Onkormdnyzata)
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Gyalogos-kerékparos Ovezet lett a Kazinczy utca a Rakdczi Ut és a Dob utca kozotti
szakaszon, a Csanyi utca a Kiraly és a Dob utca koézott, valamint a Dob utca
Rumbach Sebestyén és Sip utca kdzotti része.

Korlatozott behajtasu, engedélyhez kotott szakaszok jottek létre a Madach Imre
uton és az Asboéth utcaban, mikdzben az eddigi athajtasi pontok (a Dohany, a
Wesselényi, valamint a Dob utcai) megmaradtak. A kapcsolédé forgalomtechnikai
modositasok kdzé tartozott a Wesselényi utca egy szakaszanak kétiranyusitasa, a
Kis Diofa utca forgalmi iranyanak megforditasa, valamint a Klauzal tér északkeleti
oldalanak egyiranyusitasa.

A gyalogos kozlekedésbiztonsag javitdsa érdekében modosult a parkolasi rend a
Sip é€s az Asboth utcaban, valamint a Madach Imre Uton, tovabba a Klauzal tér
vasarcsarnok fel6li szakaszan. A megsziiné parkoldhelyeket részben Uj lakossagi
parkoldhelyek kijelolésével potoltak, emellett koncentralt rakoddhelyek és
taxiallomasok létesultek. A forgalomcsillapitassal parhuzamosan, de o6nallé
dontési folyamat keretében valésult meg a 74-es és 78-as trolibuszok haladasat
segitd forgalomtechnikai beavatkozas a Dohany és a Wesselényi utcaban.

A bevezetést kovetben a tapasztalatok alapjan a forgalmi rendet tébb ponton
modositottak. A 2025 szeptemberi finomhangolas keretében napi 9:00-12:00
kozotti aruszallitasi idéablakot vezettek be a gyalogos-kerékparos dvezetekben,
tovabbi koncentralt rakodohelyeket |étesitettek, és az ingyenes személygépjarmu-
behajtasi engedélyeket automatikusan meghosszabbitottak. A pilot id&szakot
2026. januar 31-ig meghosszabbitottak. E hataridd lejarta utan a forgalmi rend
formalis lezarasardl vagy véglegesitésér6l nem sziletett nyilvanos dontés; a
rendszer a gyakorlatban valtozatlanul mdkodik tovabb.

Az intézkedéseknek koszonhetéen a BKK 2024-es és 2025-0s azonos nyari
id6szakdban mért adatai alapjan a napi torlddasi értékek dsszesitetten 55%-kal
csokkentek a varosrészben. A csokkenés mértéke utcanként markansan eltér. A
Dohany utcaban 73%, a Dob utcaban 47%, a Wesselényi utcaban 37%, a Kiraly
utcaban 31%, a Hollé utcaban 21%, az Akacfa utcaban 15%, a Sip utcaban 9%, a
Rumbach Sebestyén utcaban 7% volt a csékkenés mértéke.
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27. dbra Napi torléddsi események szdma Bels6-Erzsébetvdrosban, a 2024-es és 2025-6s nydri id6szak naptipus-
korrigdlt 6sszehasonlitdsaban. (forrds: BKK navigdcids adatok)

A péntek-szombati adatok kulén szlrésekor — amelyek a vendéglatd- és
szérakozbhelyekhez kdthetd hétvégi forgalmat tukrozik — szintén tdbb mint felére
esett vissza a torlédasok aranya, ami a negyed éjszakai gazdasagi funkcidjanak
forgalmi kontextusaban kuléndsen fontos eredmény.

A kézi forgalomszamlalas mérési hulldmai szintén ezt a tendenciat er6sitik. A
vizsgalt harom sétalédvezeti helyszinen a beavatkozast kdveté mérésekben a
gépjarmiforgalom jelent8sen visszaesett, mikdézben a gyalogosforgalom
ndvekedett.

I. Fazis osszesitése napszakonként

Reggel 08:30-09:30 Délutan 16:00-17:00

1999

2000 2000 1861

1632

1500 1500

1000 1000
803

700 758
323

500
284
126 1 132
69 72 45 [ 2 . FrR
| » N — 0 —

Gyalog kbzlekedd rollerrel 6 épjarmivel [1,3 fé/jarma), Gyalog kbzlekedd Kerékparral, rollerrel kizlekeds  Gépjarmavel (1,3 f5/jarmi],
motorral kozlekedd motorral kézlekedd

]

Jelmagyarazat:

1: Forgalmi rend bevezetése el6tti iddszak (2025. junius 2. hete)
2: Forgalmi rend bevezetése utani idészak (2025. julius 2.-3. hete)

ﬁé?fgfé‘f}‘gs 3: Forgalmi rend bevezetése utani idészak (2025. augusztus 1-56 hete)
KOZPOHT

28. dbra A sétdlédvezeti helyszinek dsszesitett forgalma kézlekedési mdéd és napszak szerint, hdrom mérési hulldm
(BKK kézi forgalomfelvétel, 2025 nydr)

A teruleten beluli kedvez6 valtozdsok mellett ugyanakkor a forgalom térbeli
atrendezddése is megfigyelhet6. A Rumbach Sebestyén utcaban a torldédas
csokkenése a tobbi utcahoz képest mérsékelt, az 8szi forgalomszamlalas pedig itt
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a délutani idészakban jelent&s napszakon beldli névekedést mutatott. A Nyar utca
keleti szakaszan a BKK 20%-os gépjarmUforgalom-nodvekedést mért az uj forgalmi
rend bevezetése el6tt és utani 6sszehasonlitasban.

Ezek az eredmények arra utalnak, hogy a forgalomcsillapitott belsé zénabdl
kiszorul6 atmend forgalom részben a kornyez6 utcakra terelddik, bar ennek
pontos mértéke és idb6beli lefutasa tovabbi vizsgalatot igényel. A helyszini
megfigyelés ezt annyiban arnyalja, hogy az esti id6szakban az atterel6dés tobb
ponton intenzivebbnek tlnik, mint amit a BKK reggeli és délutani id6ablakra
korlatozott mérései mutatnak — a maddszertani korlatokat a fejezet bevezetgje
ismerteti —, kuléndsen a Sip, a Holl6, a Dob, az Akacfa (a behajtasi korlatozas
ellenére) és a Kiraly utcak bizonyos szakaszain.

A vizsgalt szakaszokon az atlagsebesség jellemzbéen 1-2 km/h-val novekedett.
Ehhez hozzajarulhatott, hogy a Dohany és a Wesselényi utcaban a trolibusz-
gyorsitas érdekében végrehajtott savszélesség-bdvulést a gépjarmUlforgalom is
kihasznalja.

A szabalyozas gyakorlati érvényesulése harom tipusba sorolhatd. A legjobban
azokon a szakaszokon érvényesul az Uj forgalmi rend, ahol a keresztmetszeti
kialakitds és a kornyezetrendezés — szintbe hozott jardafelllet, Utfestés,
planténerek — egyértelmden gyalogos els6bbségi terlletet jelez.

Y 77272

\
\
‘Q‘.

29. dbra A Kazinczy utca szintbe hozott burkolatu, planténerekkel hatdrolt szakasza: a fizikai kialakitds
egyértelmtien gyalogos els6bbségli teret jelez. (forrds: sajdt felvétel, 2026. madrcius)
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Joval gyengébb a szabalyozas érvényesulése azokban a gyalogos-kerékparos
Ovezeti és célforgalmi szakaszokban, ahol a forgalmi rendet kizarélag jelz6tablak
érvényesitik, fizikai vagy vizualis megerdsités nélkual.

30. dbra A Csdnyi utca: a forgalmi korldtozdst kizdardlag jelz6tdbla érvényesit, fizikai elhatdrolds hignydban
szabdlytalan behajtds és megdllds rendszeresen megfigyelheté. (forrds: sajdt felvétel, 2026. mdrcius)

Kalén problémacsoportot jelentenek az athajtasi pontok, amelyek egy-egy
Utszakasz atmend forgalmat hivatottak megakadalyozni. Ezeken a helyszineken
ellen6rzés és fizikai korlatozas hianyaban az illegalis behajtas tovabbra is
rendszeres. Ezt sulyosbitja, hogy a helyszini megfigyelések tébb alkalommal is

77, 7

dokumentaltak, hogy az athajtasi pontokon a jelz8tablak hianyoztak vagy nem
voltak lathaték.
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31. dbra Hidnyzé célforgalmat jel6l6 tdbla a Dob utcai dthajtdsi ponton (forrds: sajdt felvétel)

A jelenlegi mUkddeés alapjan megallapithatd, hogy az dllandé ellendrzés és a fizikai
térelhatarolas hidanya érdemben gyengiti a szabalyozas érvényesilését. Arészletes
térbeli bontast a 4.7.6 fejezet tartalmazza.

4.7.3 Kozosségi kozlekedés

Belsd-Erzsébetvaros kozosségi kdzlekedési ellatottsaga kiemelkedd. A kozosségi
kdzlekedés részaranya a keruletrészben meghaladja a 70%-ot, ami joval a févarosi
atlag felett van. A kedvezd ellatottsag ellenére a kerulet lakoi viselik a kulsébb
kerUletekbdl és az agglomeraciobdl érkezé gépjarm(forgalom negativ hatasait.
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32. dbra Kézésségi kbzlekedés részardnya a VII. kertiletben. (forrds: BKK)

A negyed kozdsségi kozlekedési kiszolgalasa elsésorban a varosrész peremein
koncentralodik. Az Erzsébet kdruton a 4-es és 6-0s villamos a nap 24 6rajaban
biztosit kotottpalyas kapcsolatot, és az dsszes metrévonallal atszallasi lehet6séget
kindl. A Karoly koruton a 47-es, 48-as és 49-es villamosok teremtenek
Osszekottetést. A Rakdczi uton Budapest egyik legfontosabb autdbusz-korridorja
halad at. A metréhal6zat csomoépontjai kdzal az Astoria (M2), a Blaha Lujza tér (M2)
és a Dedk Ferenc tér (M1, M2, M3) biztositjak a negyed megkdzelithetbségét;
utébbi Budapest legfontosabb kodzlekedési csomopontja, ahol munkanapokon
kézel 70 000 utas fordul meg (BKK).

A Klauzal tér kdzosségi kozlekedéssel kozvetlendl nem érhet6 el; a perem
csomopontjaitdl a negyed belseje felé a gyalogos megkdzelités dominal. A Klauzal
tér a legkozelebbi trolibuszmegalloktdl mintegy 5 perces, az Erzsébet koruti
villamosmegallotdl szintén korulbelul 5 perces, a metrdéallomasoktdl pedig 10-12
perces gyaloglassal érhet6 el.
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33. dbra A VII. kerlilet kzdsségi kozlekedési kapcsolatai. (forrds: BKK)

A belsd utcahaldzat egyetlen k6zdsségi kdzlekedési eleme a trolibuszhal6zat. A 70-
es, 74-es, és 78-as jaratok kozvetlenul kiszolgaljak Bels6-Erzsébetvaros
utcahalézatat. A negyed szempontjabdl legfontosabb a 74-es viszonylat, amely
hurokjellegli nyomvonalon kozlekedik, azaz a két irany ellentétes tengelyen
(Wesselényi és Dohany utca) halad.

A kozosségi kozlekedés szempontjabdl a legkritikusabb probléma az emlitett
trolibuszjarat rendszeres elakadasa volt. A sz(ik keresztmetszet miatt mar egy 20-
30 cm-re kiallo, szabalytalanul parkolé gépjarmdu is a viszonylat teljes leadlldasahoz
vezetett. A BKK adatai szerint kizar6lag 2024-ben tébb mint 700 alkalommal
akadtak el jaratok ezeken a szakaszokon, ami a vonalat hasznalé napi kézel 20 000
utas szamara sérulékennyé tette a kozdsségi kozlekedés hasznalatat.

A 4.7.2 fejezetben ismertetett trolibusz-gyorsitasi beavatkozas ezt a helyzetet
érdemben orvosolta. A Dohany utcaban a jobb oldali, félig jardan térténd parkolas
megszuntetése és kerékparsav létesitése, a Wesselényi utcaban a 45 fokos
parkolas parhuzamossa alakitasa, valamint egyes szakaszokon a jardara fellégd
parkoldhelyek levétele egyUttesen felszabaditotta a trolibuszok haladasi
utvonalat.
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34. dbra A Wesselényi utca trolibusz-gyorsitdssal érintett szakasza: a jarddn parkolds levételével szabaddd tette a
trolibuszok haladdsi utvonaldt, valamint javitotta a gyalogosok kériilményeit. (forrds: sajdt felvétel, 2026. mdrcius)

A BKK atlagsebesség-adatai alapjan a Dohany utca belsd szakaszan (Astoria -
Blaha Lujza tér) a forgalmi rend valtozasat kovetéen az atlagsebesség 15,3 km/h-
rél 17,2 km/h-ra, a mediansebesség 16,0 km/h-rél 17,9 km/h-ra emelkedett — ez
a 800 méteres szakaszon korulbelil 20 masodperces menetid§-megtakaritast
jelent. A 74-es trolibusz a beavatkozasok 6ta menetrend szerinti Gtemben

kozlekedik; a korabbi napi tdbbszori, akar 6ras elakadasok megszlintek.
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35. dbra A 74-es trolibusz dtlagsebességének valtozdsa a Dohdny utcai szakaszon (Astoria M -Blaha Lujza tér M),

havi bontdsban (BKK, 2024-2025). (forrds: BKK kozdsségi kozlekedési dtlagsebesség-adatok)
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A perem csomoépontjainak éjszakai elérhet6sége ugyanakkor korlatozott. A 2-es és
3-as metré — amelyek a negyed déli és nyugati peremét érintik — vasarnaptol
csutortokig éjfélig, pénteken és szombaton hajnali 1-ig koézlekednek; a belsd
utcahdlézatot kiszolgalé trolibuszjaratok este nem lizemelnek. Ejszaka kizarélag a
4-es és 6-0s villamos biztosit kdzosségi kozlekedési kapcsolatot, az Erzsébet
kdruton.

4.7.4 Mikromobilitas

A mikromobilitasi infrastruktura a negyed belsé hal6zatan széttagolt és hianyos. A
peremutvonalakon a jelent8s gépjarmiforgalom, a belsé hal6zaton a miszakilag
elavult, gépjarmdcentrikus utcakialakitas, a hianyos kerékparos utvonalak és a
kdzlekedésbiztonsagi problémak (szabalytalan parkolds, aruszallitas okozta
akadalyok) egyuttesen nehezitik a kerékparos és egyéb mikromobilitasi eszk6zdk
térnyerését.

Fizikailag elvalasztott kerékparos nyomvonal egyeduliként a Dohany utcaban
létesult, a 2025-6s forgalmi rend részeként. A peremutvonalakon a Karoly kéruton
kerékparsav all rendelkezésre, az Erzsébet koéruton 2020-ban a Févarosi
Onkormanyzat beruhazasaban ideiglenes kerékparsav létesult, amelynek
kivitelezése — a leromlott burkolatra festett sav — varosképi és
kdzlekedésbiztonsagi szempontbdl is vitatott megoldas; a helyszini megfigyelések
emellett rendszeres szabalytalan parkolast dokumentaltak a tertleten. A Rakéczi
uton nincs kerékparsav.

A negyed belsd utcain alkalomszer(ien kialakitott kerékparos nyomok és
piktogramok jelenlegi formajukban csak korlatozottan jarulnak hozza a
biztonsadgos kerékparos kozlekedéshez. Szamos helyszinen a kozteruletek
mUszaki elavultsaga is alkalmatlanna teszi a biztonsagos kerékparos kdzlekedést,
példaul a Csanyi és a Kurt utca macskakoves burkolata, vagy a Klauzal téri parkot
hatarolo6 uttestek nagy része.

Az Erzsébetvarosi Onkormanyzat az elmult években 110 mikromobilitasi pontot és
300 uj kerékpartamaszt létesitett, valamint 60 ezer forintos kerékpar-vasarlasi
tamogatast biztosit a 16 és 25 év kozotti kerdleti diakok és hallgatok szamara.

A BKK és a MOL ko6zds egyuttmUkodésén alapuld kdzbringa-rendszer (BUBI)
jelenleg atalakulas miatt nem tzemel; a helyszini megfigyelés id6pontjaban sem
volt elérhetd, ami a helyszini mikromobilitdsi megfigyelések eredményeit is
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befolyasolja. Az Uj szolgaltatd (BUBI 3.0) indulasa 2026 nyarara varhato, a flotta
legalabb a duplajara novekszik, és elektromos kerékparok is bekerulnek a
rendszerbe.

A helyszini megfigyelések és a BKK &szi forgalomszamlalasi adatai egyarant arra
utalnak, hogy a kerékparos forgalom a sugariranyu utvonalakon (Wesselényi,
Dohany, Dob, Kiraly utca) koncentraldédik, mig a harantiranyd utcakban (pl.
Rumbach Sebestyén utca) alacsonyabb aranyu. A kézi forgalomszamlalas a
sétaléovezeti helyszineken a délutani idészakban enyhe ndvekedést mutatott a
kerékparos forgalomban, mig a reggeli id6szakban csékkenés volt tapasztalhato.

A belsd utcahaldézat szamos helyen engedélyezi a kétiranyld kerékparozast
egyiranyu utcakban, azonban a szldk keresztmetszetek és a nem egyértelmd
vonalvezetés miatt ez tobb helyszinen kozlekedési konfliktusokat eredményez.

A Kiraly utcan a gépjarmidominans térhasznalat (Uttest ~4,8 m, jardaszélesség
~2,1-3,3 m) a kétoldali kerékparozast konfliktusmentesen nem teszi lehetévé. A
Klauzal utcan a kétiranyu kerékparos forgalom intenzivebb id&szakokban a
gépjarmuforgalommal konfliktusba kerul.

Megosztott rolleres forgalom utcanként
Napi atlag lezarasok el6tt és utan (nyaron és Gsszel)
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36. dbra Megosztott rollerforgalom vdltozdsa Bels6-Erzsébetvdrosban és Budapesten, szezondlis 6sszehasonlitds,
2025. (forrds: BKK GPS-alapt eszkézhelyzet-adatok)
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Egyes helyszineken a rendezetlen kozlekedési viszonyok — szUk jardak,

szabalytalan felparkolas, sétaléovezetekbe torténd illegalis behajtdas — a

gyalogosokat is az uttestre tereli, ahol a kerékparosokkal, rolleresekkel és a
gépjarmUforgalommal egyarant keverednek.

A megosztott rollerek forgalma a forgalomcsillapitas bevezetését kovetéen Bels6-
Erzsébetvarosban a févarosi atlagot meghaladé mértékben ndévekedett. A BKK
GPS-alapu elemzése szerint a lezarasokat megel6z6 6t héthez képest a napi
athaladasok szama atlagosan 36%-kal emelkedett, mig Budapest egészében 28%-
os ndvekedés volt tapasztalhatd.

Az érintett utcak kdézdl a legnagyobb bévulés a Csanyi utcaban volt mérhetd
(+52%), de a Kazinczy utcaban (+34%) és a Dob utcaban (+30%) is a févarosi atlagot
meghaladd ndvekedés tortént; naponta tobb mint 7 500 megosztott roller haladt
at Bels6-Erzsébetvaros utcdin a vizsgalt nyari idészakban. A ndvekedéshez a
forgalomcsillapitas mellett a nyari szezonalitas és a turizmus is hozzajarult. A
budapesti atlagot meghaladé belsé-erzsébetvarosi novekedés ugyanakkor a
forgalomcsillapitas szezonalis hatason tuli szerepére utal; ezt szemlélteti, hogy az
Oszi visszaesés Bels6-Erzsébetvarosban mérsékeltebb volt (-18%) a budapesti
atlagnal (-25%).

Az elektromos rollerek térnyerése a sétaléovezetekben kozlekedési konfliktusokat
general. A Kazinczy utcaban az esti csucsiddszakban a helyszini megfigyelések a
magas gyalogosforgalom és az elektromos rollerekkel, robogdkkal kdzleked&k
egyidejd jelenlétét dokumentaltdk. A sz(kds utcdkon a hasznaldk gyakori
mandverezése érzékelhetd kozlekedésbiztonsagi kockazatot jelent.

Az Erzsébetvarosi Onkormanyzat 2025-ben a kozterilet-hasznalati rendelet
modositasaval Belsd-Erzsébetvarosban a bérelhet§ elektromos rollerek
sebességét 15 km/h-ban maximalta; a szolgaltatokkal kotott szerz6dések 22 és 6
ora kozott teljes Uzemeltetési tilalmat irnak el6 a belsé varosrészben.

A megosztott rollerek a rendelkezésre allé6 adatok alapjan a negyed
legdinamikusabban boévulé6 mikromobilitasi eszkdzei, mikézben a szabalyozasi
irany, a kozlekedésbiztonsag és a kozlekedésfejlesztési célok viszonya az elemzés
idépontjaban még nem tekinthetd stabilnak.
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4.7.5 Parkolas és city-logisztika

Az EVIN NZrt. adatai alapjan a keruletben dsszesen 6 844 kozteruleti parkoldhely
all rendelkezésre, amelyet tovabbi 1 165 maganparkold, 1 124 kozforgalom eldtt
is megnyitott maganteruleti parkoldhely, valamint kozel 2 900 fér6helyes
parkolohazi kapacitas egészit ki.

Az Onkormanyzat az elmult években tobb lépésben reformélta a parkolasi
rendszert. 2023-ban csOkkentették a masodik autéra vonatkozd parkolasi
kedvezményeket, 2024-ben bevezették a lakossagi parkolas fizetdssé tételét (évi
24 000 Ft, masodik aut6 esetén 36 000 Ft). A reformok hatasa mérhetd: mig 2022
végén 1 094 haztartas rendelkezett két autdra vonatkozé parkolasi engedéllyel,
addig 2025-re ez a szam 544-re csdkkent, ami kozel 50%-0s visszaesés. Az egy
autodra sz6l6 engedélyek szama 8 227-r61 (2024) 6 866-ra (2025) csdékkent, mintegy
17%-kal. 2027. januar 1-jétél megszlnik az elektromos jarm(vek ingyenes
parkolasa, és a 2 000 kilogramm feletti jarmdvekre dupla éradij [ép életbe.

A parkolasi engedélyek szama tehat csdkken, de a kereslet tovabbra is meghaladja
a kozteruleti kapacitast, ami a sz(k utcahalézatbdl és a negyed intenziv
funkcionadlis hasznalatdbdl egyarant kovetkezik. A helyi lakosok parkolasi
lehet8ségeinek javitasa érdekében az dnkormanyzat a kozteruleti parkoldhelyek
30%-at kizardlagos lakossagi parkolova jeldlte ki (18-07 ora kozott);, a helyszini
megfigyelések az esti 6radkban rendszeresen dokumentaltak, hogy ezeket a
helyeket nem jogosult jarmUvek foglaljak el.

A szabalytalan parkolas a varosrészben nem eseti, hanem rendszerszerd jelenség,
amely kiszamithato térbeli és id6beli mintazatot kovet. A helyszini megfigyelések
alapjan harom jellegzetes tipus azonosithato.

Az els6 a jardara torténd felparkolas, amely bevett és jellemz8en szankcionalatlan
gyakorlat a negyed szinte teljes uthalézatan. A jelenség kuléndsen a Kiraly
utcaban, a Dob utca tobb szakaszan, a Klauzal utcan és a peremutvonalakon
(Karoly korut, Rakoczi ut) koncentralddik; az esti 6rakban az éjszakai gazdasaghoz
kot6dd helyszineken fokozddik. A problémat sulyosbitja, hogy a jarmuUpark
méretbeli ndvekedése — a modern SUV-k és hazhozszallité furgonok gyakran
eleve tulnyulnak a kijel6lt parkolohelyeken — tovabb szUkiti a gyalogosok és a
kdzlekedd jarmlvek mozgasterét.
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37. dbra Szabdlytalanul jdrddn parkolds a nappali érékban (Holld utca) és az éjszakai érdkban (Akdcfa utca)
(forrds: sajdt felvétel, 2026. mdrcius)

A masodik tipus az uj forgalmi rend szabalyait figyelmen kivul hagyé parkolas.
Ennek leggyakoribb formaja azokra a teruletekre vonatkozik, ahol a forgalmi rend
alapjan nem lenne szabad megallni, a gyakorlatban mégis napi szinten foglaltak a

parkolohelyek: a Sip utca, valamint a Dob utca Kazinczy-Nagy Didfa kozotti
szakasza jol példazza a jelenséget.

38. dbra Sip utca: Az dj parkoldsi rend a gyakorlatban nem érvényesiil. (forrds: sajdt felvétel, 2026. madrcius)

Markans mintazatot mutatnak az athajtasi pontok utani szakaszok, ahol az illegalis
behajtassal aranyosan nd az illegalis parkolas is: a Kiraly utca Rumbach-Asboth,
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valamint a Wesselényi utca Klauzal-Nyar utca kdzotti szakaszanak parkoldsavja a
helyszini megfigyelések minden alkalmaval telitett volt nem célforgalmu
személygépjarmuvekkel. A kijeldlt sétalédvezetekben a szabalytalan parkolas
kevésbé drasztikus, de az aruszallitasi id6ablak (09-12) a gyakorlatban
rendszeresen kitolodik, és az id6ablak alatt — fizikai és rendszerszintl kontroll
hianyaban — nem aruszallitasi célu behajtas és parkolas is megfigyelhetd.

A harmadik tipus a csomoépontokba torténd beallas, amely az aruszallitasnal és a
taxiknal jellemzd, és sulyos kdzlekedésbiztonsagi problémakat okoz; ezek kifejtése
a 4.7.6 fejezetben torténik.

39. dbra Ahol nincs fizikai védelem, ott a legtobb helyen visszatérd szabdlytalan parkolds volt tapasztalhaté
(forrds: sajdt felvétel)

A fizikai védelem hatdsa a parkolasi mintazatra jol dokumentalhaté. A Klauzal utca
pollerekkel védett teresedésein fizikailag lehetetlen szabalytalan varakozas,
azonban a szomszédos, védelem nélkuli szakaszokon minden helyszini
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megfigyelés soran megfigyelhet6 volt. Hasonld mintazat rajzolédik ki a Dohany és
a Wesselényi utcakon, ahol a trolibusz-gyorsitas érdekében felszabaditott
jardaszakaszokra a pollerek kihelyezéséig folyamatos volt a felparkolas — amely
korabban a trolibuszok rendszeres elakadasanak egyik f6 oka volt (v6. 4.7.3) —, a
fizikai védelemm megjelenésével azonban a jelenség megszint. A helyszini
megfigyelések és a BKK felmérései egyarant azt mutatjak, hogy a fizikai védelem
nélkali fellleteken a szabalytalan parkolas rendszerszer(; a védett szakaszokon
nem jellemzd.

A csokkend lakossagi parkolasi igény ellenére a parkolasi kereslet tovabbra is
meghaladja a kinalatot, ami a latogatoforgalom mellett a negyed funkcionalis
karakterébdl adddo szallitasszervezési kérdésekkel fligg 6ssze. A BKK szegélyzéna-
felmérésének elégedettségi adatai k6zott az aruszallitasi és rakodasi nehézségek
szerepeltek a leggyakrabban emlitett problémaként, ami jelzi, hogy a city-
logisztikai kihivasok a vallalkozéi oldalon a m(ikddés egyik legkritikusabb korlatjat
jelentik.

Az aruszallitds a negyed vendéglato- és turisztikailag frekventalt tengelyein
koncentralt konfliktusforras. A felmérések alapjan az arubeszallitas jellemzden a
délel6tti és kora délutani id6szakra, a kiszallitds (hazhozszallitas) az esti érakra
koncentralodik — ezt az Uj forgalmi rend érdemben nem befolyasolta. A szallitasi
eszkdzok kozott a 3,5 tonna alatti tehergépkocsi és a személygépkocsi domindl, a
beszallitas jellemz8en szerz&déses partnerekkel vagy sajat jarmuUvel torténik. A
BKK masodik adatfelvétele szerint a fuvarozék az Uj forgalmi rendhez
alkalmazkodtak — a rakoddhelyeket a korabbi kdzteruleti parkolohelyek helyett
hasznaljak —, azonban a szabalytalan varakozasok Osszesitett szama ennek
ellenére sem csokkent, inkabb novekedett, ami a helyszini megfigyelések
eredményeit megerdsiti.

A konfliktusforrasok térbeli koncentracidja a vendéglato- és turisztikai funkcid
sdrlségével mutat dsszefuggést. A Kiraly-Holl6-Dob-Rumbach Sebestyén utcak
altal hatarolt tertlet a negyed egyik legintenzivebb aruszallitasi konfliktusgdca.
Tovabbi problémat jelentenek a MOHU visszavalté gépkocsik tartds, tobboras
jelenlétukkel a Kazinczy utcaban és a Gozsdu Udvar kdrnyékén.

A forgalmi rend a 4.7.2 fejezetben ismertetett szeptemberi finomhangolasa
keretében  bevezetett  9:00-12:00 kozotti  aruszallitdsi  idéablak  a
sétalédvezetekben a gyakorlatban nem érvényesul kdvetkezetesen.
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A helyszini megfigyelések 12 déra utan rendszeresen dokumentaltak parkold
furgonokat és személygépjarmUveket. Ezen felUl a délel6tti behajtasi id6ablakot
nem aruszallitasi célu jarmulvek is kihasznaljak.

Az aruszallitast helyenként az elavult kozteruleti viszonyok is megnehezitik. A

Klauzal téren és a kapcsolddd Csanyi utcaban a macskakdves burkolat
akadalyozza a kézi arumozgatast.

A Klauzal téren a szabalytalan parkolas els6sorban a csarnok el6tti tertleten volt
megfigyelhetd, leginkabb a délutani idészakban. Az arufeltoltés dontben az Akacfa
utca feldl torténik, de a Klauzal tér iranyabdl is jelentkezik kisebb volumend
szallitasszervezési igény, ami a csarnok eldtti terdleten a kijeldlt parkolosavok
mellé szabalytalanul beall6 jarmlvekben mutatkozik meg.

4.7.6 Kozlekedésbiztonsag

Bels6-Erzsébetvarosban a kdzlekedésbiztonsagi konfliktusok jol azonosithato
térbeli és id6beli mintazatot kovetnek. A helyszini megfigyelések &sszesen
hatvanhat konfliktusos pontot és szakaszt rogzitettek, amelyek harom tipus
mentén csoportosulnak.
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40. dbra Kozlekedésbiztonsdgi konfliktustérkép (forrds: sajat szerk.)

A biztonsagos gyalogatkel6helyek hidnya a dokumentalt konfliktuspontok mintegy
harmadat teszi ki. A hianyz6 vagy nem megfelel6en kialakitott atkel6helyek a
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sugariranyu belsd utvonalakon koncentralédnak: a Dohany, a Wesselényi és a Dob
utcak mentén a legtobb csomdpontban hianyzik a kijeldlt gyalogatkel6, vagy a
meglévik fizikai kialakitasa nem megfeleld.

A peremutvonalak koézdl a Rakoéczi uton jelenti a legnagyobb kockazatot a
bekanyarod6 gépjarmlvek és az atkel6 gyalogosok konfliktusa. A Klauzal tér
kdzvetlen kornyezetében alig taldlhatd Kkijeldlt atkelShely, szintbe hozott
keresztez6dés pedig nincs; a legsulyosabb hianyossag a csarnok és a park kozotti
biztonsagos atkelési lehet6ség hianya.

A Dohany és a Wesselényi utcaban az Uj forgalmi rend kdvetkeztében
megnovekedett savszélesseég fizikai korlatok hianyaban gyorshajtast eredményez.
Az esti 6rakban ez a jelenség a kiemelten magas taxiforgalommal parosul, és a
megfigyelések rendszeresen rogzitették, hogy taxisok kijelolt gyalogatkel6kon sem
adnak els6bbséget — az els6bbségadas fizikai kialakitdas és kovetkezetes
ellendrzés hianyaban kulondsen este rendszeresen elmarad.

A masodik tipust az illegalis behajtasok jelentik, amelyek sulyossaguk alapjan tébb
alcsoportba sorolhatdék. A legkritikusabb helyzet a sugariranyd atvonalak
célforgalmi athajtasi pontjain all fenn, ahol a megfigyelések mindegyik helyszinen
rendszeres athajtasokat rogzitettek. Tobb helyszinen a tajékoztaté tablak a vizsgalt
id6északban sem voltak kint, mashol elhajlitottdk Oket, ezért nem voltak
megfelel6en lathatok.

Kozlekedésbiztonsagi szempontbdl a legsulyosabb helyzet a Dob utca Hollé-
Kazinczy és a Kiraly utca Rumbach Sebestyén utca-Karoly korut kdzotti szakaszan
all fenn: ezeken a helyszineken az esti id6szakban a szlUk jardakrdl leszoruld
gyalogosforgalom a torlédo, illegalisan behajtd gépjarmdforgalommal keveredik.

Az Akacfa utca Wesselényi-Dob kdzotti szakasza kulon alcsoportot jelent: itt a 21-
06 kozotti idészakra vonatkozd behajtasi tilalom egyetlen alkalommal sem
érvényesult, minden bejaras soran folyamatos torl6dast rogzitettek.

Mérsékeltebb volumend, de jelent8s probléma a gyalogos-kerékparos dvezetekbe
torténd illegalis behajtas. Az aruszallitasi idéablak (9-12 6ra) a gyakorlatban
rendszeresen kitolédik: a megfigyelések 13-14 draig rendszeresen rogzitették a
magas intenzitasu aruszallitdsi céld behajtadst, amelyhez nem célforgalmu
jarmuQvek is gyakran csatlakoznak — kulondsen a Kazinczy utca Dob-Wesselényi
kozotti szakaszan és a Csanyi utcaban.
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Azokon a szakaszokon, ahol szlk keresztmetszet és magas gyalogosforgalom
egyidejlileg van jelen — mint a Kazinczy utcaban —, mar egyetlen illegalisan
behajto jarm( is kdzvetlen balesetveszélyt teremt.

A harmadik tipust a balesetveszélyes keresztez6dések alkotjak, amelynek két
almintazata kulonithet6 el.

Az elsd a fizikailag veszélyes kialakitasu csomodpontok csoportjia — mint a
Wesselényi-Kertész, a Dohany-Sip és a Dohany-Kertész keresztez6dések —, ahol
a nem megfeleld kialakitas balesetveszélyes helyzeteket eredményez, és az
els6bbségadas rendszeresen elmarad.

A masodik almintazat a sz(k keresztez6désekbe aruszallitok és taxik részérol
torténd szabalytalan beallas, amely csdkkenti a belathatésagot, akadalyozza a
gyalogos atkelést és torlodasokat eredményez. Legsulyosabb pontjai a Kiraly utca-
Gozsdu udvar-Dohany utca-Karoly korut altal lehatarolt terUleten talalhaték,
melyet amit a BKK 2025 &szi felmérése is megerdsit.

A nappali és az esti konfliktusmintazat jellegében eltér, bar az Akacfa utca
specifikus helyzetét leszamitva az esti konfliktusok nappal is megjelennek, csak
alacsonyabb intenzitassal. Nappal az aruszallitasi célu szabalytalan megallas
dominal, este a taxik szabalytalan varakozasa, a gyorshajtas és az els6bbségadas
elmaradasa valik hangsulyosabba.

A legkritikusabb helyszineken a harom konfliktusstipus egymast atfedve,
halmozottan jelenik meg.
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4.8 Kozteruletek

A kozteruleti fejezet a 4.7 fejezetben ismertetett mdodszertanra épul, azzal a
megjegyzéssel, hogy a kozteruleti elemzés elsédlegesen a helyszini
megfigyelésekre tamaszkodik, amelyeket az ©6nkormanyzati adatszolgaltatas
egeszit ki. A megfigyelések fokusza a negyed kozteruleti allapotanak, térhasznalati
mintazatainak és konfliktusainak feltarasa volt; az eredmények tematikus
térképeken és szoveges elemzésben kerultek feldolgozasra. A BKK riportjai a
kdzterUleti fejezetben kiegészit§ szerepet toltenek be, elssorban a
gyalogosforgalom aranyainak és a szegélyzéna-hasznalati mintazatainak
értelmezéséhez.

A kozteruleti elemzés specifikus korlatja, hogy a terepbejaras tavaszi idészakra
esik, a kitelepulések és a kozterUlet-hasznalat intenzitdsa azonban jelent8s
szezonalis ingadozast mutat.

4.8.1 Kozteruleti allapot és hasznalat

4.8.1.1  Gyalogos forgalom

Bels6-Erzsébetvaros kozteruleteit a févaros belvarosi atlagat meghaladé
gyalogosforgalom jellemzi, amely a negyedet a févaros egyik legintenzivebben
hasznalt varosrészéve teszi. A kozteruleti kialakitas és a tényleges hasznalat kdzott
ugyanakkor rendszerszintl feszultség all fenn, amelyet a mUszaki és a funkcionalis
elavultsag egyuttesen alakit ki.

A nappali gyalogosforgalom egy 0Osszefuggd magteruleten koncentralodik. A
Kiraly, a Kazinczy és a Dob utca, valamint a Karoly korut altal hatarolt terulet —
beleértve a Madach Imre Ut tengelyét és a Gozsdu Udvart — a negyed
legmarkansabb, gyalogosdominanciaju  zénaja. A BKK 2025. 8szi
forgalomszamlalasa a Kiraly utcan délutan 1 083 f6/6ra gyalogosforgalmat meért.
A terUlet altaldnos jellemzdje, hogy a céliranyos athaladas mellett élénk id6z6
hasznalat is megfigyelhetd — korzdzas, nézelddés, megallas —, amely a délutani
id6szakban tovabb erésodik.

A BKK nyari forgalomszamlalasa alapjan az Uj forgalmi rend bevezetését kovetden
a magteruleten beldl tovabb nétt a gyalogosforgalom: az ujonnan kijeldlt
sétaloovezetekben a juniusi és augusztusi mérések kozott kozel 20%-os
ndvekedés volt mérhetd, mig a reggeli és délutani idészakok kdzott kozel két és
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utal. A ndvekedés mértéke és a hasznalat médja ugyanakkor a kozterulet fizikai
kialakitasatél fugg: a Kazinczy utcaban, ahol az egyszintld kialakitds adott, a
gyalogosok a teljes utcafeluletet birtokba vették, mig a Csanyi utcaban a fizikai
elemek hianyaban a gyalogosok tdbbsége a jardan maradt.

41. dbra A szintbe hozott burkolat hatdsa a térhaszndlatra: a Kazinczy utcdban (bal) a gyalogosok a teljes feliletet
birtokba veszik, a Csdnyi utcdban (jobb) a hagyomdnyos keresztmetszeti kialakitds a jarddn tartja a forgalmat.
(forrds: sajdt felvétel, 2026. mdrc)

A kozvetlenul nem érintett szakaszokon is mérhetd volt a hatds: a Wesselényi
utcan koézel 10%-os forgalomndvekedést rogzitettek. A Wesselényi utca Sip-
Klauzal kozotti szakaszan a vendéglatodi jelenlét, a kitelepulések és a Kéthly Anna

s 7 7 _

téri park a tranzit jellegl athaladason tul id6z6 hasznalatot is generalnak.

A magterulethez inkabb athaladasra hasznalt, kevésbé frekventalt szakaszok is
csatlakoznak — mint a Sip és a Rumbach Sebestyén utca —, ahol az id6z6 jelleg
visszafogottabb.

A térbeli mintazat egyértelm( gradienst mutat: a Karoly koruttdl az Erzsébet korut
felé haladva a gyalogosforgalom és az id6z6 kozteruleti jelenlét fokozatosan
csokken. A Klauzal tér megujult kozparkja aktiv célpont, ugyanakkor a tér szegélyei
és a teret hatarold utcak els6sorban tranzit jellegliek, és a negyed
gyalogosforgalmi szempontbdl frekventalt tertlethal6zataba csak korlatozottan
integralodnak.
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42. dbra intenziv gyalogos forgalommal érintett teriiletek nappal (forrds: sajdt szerk.)

Az esti id6szakban a gyalogosforgalom daramlasa és karaktere egyarant
megvaltozik. A nappali aktivitasi magtertlet megmarad, ahol a kereskedelmi
aktivitas, a korzdézas és az élénk koztertleti jelenlét a nappali dinamikat viszi
tovabb. Ehhez egy eltérd karakterd tengely kapcsolddik: az Akacfa, a Klauzal és a
Wesselényi utca Erzsébet kdruthoz kozelebb es6 szakaszain csoportosan mozgoé,
szérakozbhelyek kozotti athaladé forgalom jellemzd, ehhez igazodd kereskedelmi
kinalattal; a korz6zas és a céliranyos id6z98 jelenlét itt kevésbé meghatarozo. Az
Erzsébet koruton az estiidészakban a nappali tranzit jelleg mellett aktiv kdzterulet-
hasznalat és kitelepulések jellemzik a teljes Utvonalat a Kiraly utcatél a Blaha Lujza
térig.

A Klauzal tér és kodzvetlen kdrnyezete az esti id6szakban lecsendesedik: a tér a
kulonb6z8 éjszakai aktivitasi tengelyek kozott helyezkedik el, a Dob utca feldli
oldalon alacsony intenzitasu tranzitforgalom figyelhet6 meg, mig a csarnok feléli
oldal és a tér tobbi pereme jellemz&en inaktiv.
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43. abra intenziv gyalogos forgalommal érintett teriiletek este (forrds: sajdt szerk.)

A gyalogos aramlas mértéke és a kdzteruleti kialakitas kozotti feszultséget a Kiraly
utca szemléletesen mutatja. A BKK &szi forgalomszamlalasa és keresztmetszeti
felmérése szerint a gyalogosok az utca hasznalbinak kézel haromnegyedét teszik
ki, mikdzben az Uttest és a parkoldsav egylttesen az utca tertletének mintegy
kétharmadat foglalja el (jardak: 2,1 + 3,3 m, uttest: 4,8 m, parkol6sav: 2,5 m).

44. abra A Kirdly utca keresztmetszeti kialakitdsa és haszndlati megoszidsa (BKK 8szi forgalomfelvétel és
keresztmetszeti felmérés, 2025). (forrds: BKK)

A negyed mas pontjain is hasonlé aranytalansag figyelhet6 meg: a 2025-6s
forgalmi rend a terulethasznalatot ugyan szabalyozasi szinten modositotta, a
kozteruletek fizikai kialakitasa azonban nem valtozott, a szabalyok betartatasa
pedig hianyos maradt — igy a hasznalati arany és a teruletfoglalas kdzotti forditott
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viszony a negyed kozteruleti mUkddésének egyik meghatarozé strukturalis
jellemzbéje maradt fenn.

4.8.1.2  Kozterlileti minGség

A kozteruleti allapottérkép két réteget jelenit meg: funkcionalis és mdszaki
elavultsagot. A két dimenzidé aranyat a negyed kozterulet-fejlesztési el6zményei
magyarazzak.

WEV-ZSHINSIXY O
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45. dbra funkciondlisan és mdszakilog elavult utcagk mdtrixa (forrds: sajdt szerk.)

A belsd utcahalézaton 2010 és 2020 kozott tobb Utemben zajlott feldjitasi
program, amely a fizikai infrastruktdrat mdszakilag megujitotta, a kialakitast
azonban nagyreészt elavult fizikai és esztétikai elvarasok alapjan valositotta meg.
Ennek kovetkeztében a funkcionalisan elavult szakaszok kore jéval nagyobb, mint
a mulszakilag elavultaké.

A funkcionalis elavultsag tébb, egymast er6sitd hianyossagban nyilvanul meg. A
belsé utcahalézat tulnyomd részén a parkolas maximalizalasa érvényesul; a
természetesen kialakul6 teresedéseket és a fizikailag indokolt gyalogos
atvezetéseket jellemz6en parkoloként alakitottak ki (Akacfa, Klauzal, Kertész utca).
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46. dbra Az Akdcfa utca természetesen adddo teresedése parkoloként hasznositva: a tartézkoddst tdmogaté
elemek hidnya jellemzi a belsé utcahdlézat hasonld pontjait. (forrds: sajdt felvétel, 2026. mdrcius)

Szamos helyen a jardara felvezetett parkolas miatt a szabad jardaszélesség a
gyakorlatban nem éri el az eldirt 1,5 métert (Nyar, Kis Diofa, Nagy Didfa, Kertész
utca), a gyalogatkelShelyek a terulet jelentés részén hianyoznak vagy nem
biztositanak megfeleld biztonsagot. Az id6z8 hasznalatot tdmogatd elemek —
padok, ivékutak, illemhelyek — a belsd utcak tobbségebdl hianyoznak; a kialakitas
jellemzéen faltél falig aszfaltburkolatu, az utcabutorok stilusa utcanként valtozé és
a kornyezethez nem illeszkedik; talajkapcsolatos kozteruleti fa az utcak dontd
részén nem jelenik meg.

A forgalmi rend 2020 6ta tébb Utemben torténd atalakitasa nem jart egyutt a
kdzteruletek fizikai humanizacidjaval, ami a funkcionalis elavultsagot fenntartja. A
sétalé- és célforgalmi dvezetekben egyarant elmaradtak a taktikai urbanizmus
eszkozei (pl. fizikai elhatarolds, felUletvaltdé kapuelemek, egyértelmU burkolati
jelzések, utcabutorok, planténerek, egyéb helyspecifikus megoldasok), igy a
valdban gyalogosbarat és biztonsagos kozteruleti kdrnyezet fizikai értelemben
nem jott létre. A BKK megfigyelései is rogzitik, hogy a gyalogosok bizonytalansaga
az elszort kozuti forgalom jelenlétébdl és a sétaldutcai fizikai elemek hianyabdl
fakad.

A fizikai humanizacié hianyanak kovetkezményeit a 4.8.1.1 fejezetben ismertetett
Kazinczy-Csanyi utca kontraszt szemléletesen mutatja: a Kazinczy utcaban az
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egyszint(i, burkolatilag egységes felulet 6nmagaban el6segiti a teljes gyalogos
térfoglalast, mig a Csanyi utcaban a hagyomanyos keresztmetszeti kialakitas miatt
a gyalogosok tébbsége a jardan marad.

A Dohany és a Wesselényi utcaban a jardaszélesités megtortént, a felszabaduld
feluleteken azonban sem ul6fellletek, sem vendéglatéi kitelepulések, sem
zoldfeltleti elemek nem jelentek meg; a korabbi parkoldas természetes
sebességcsokkentd szerepét fizikai eszkdzok nem vették at, ami — a 4.7.6
fejezetben részletezettek szerint — a csomoépontok, valamint a teljes Utszakasz
kdzlekedésbiztonsagara is kihat.

A mdszaki elavultsag egy adott Utszakasz fizikai infrastruktdrajanak — beleértve a
burkolatot, jarofellUleteket, utcabutorokat, koztertleti berendezéseket és
szegélyeket — olyan altalanos allapotromlasat jeldli, amely miatt az Utszakasz
egésze elmarad az elvart hasznalati mindségtél. A mdszaki és a funkcionalis
elavultsag ugyanakkor a valésagban gyakran atfed egymassal. A kialakulé térbeli
mintazat a gyalogos aramlasi rendszer gradiensét tukrozi: a Karoly korut
iranyaban a kozteruleti mindség kedvez8bb, az Erzsébet kdrut felé fokozatosan
romlik.

A F&évarosi Onkormanyzat fenntartdsdban lévé peremutvonalak tobbsége
leromlott mdszaki allapotu. Egyedul a Karoly kérut képvisel magas kozteruleti
mindséget: a 2010-es évek elején megvalosult feldjitas keretében az utvonal teljes
keresztmetszetében megujult — kétszer kétsoros fasorral, vizjatékkal, széles
jardakkal és modularis utcabutorokkal —, a negyed egyik legaktivabb kozteruleti
tengelyét |étrehozva, amelynek hatasa a kérnyezd utcakra is kiterjed.

A masik két hatarol6é Utvonalon — az Erzsébet kordton és a Rakoczi uton — a
mUszaki és a funkcionalis elavultsag egyarant jelen van; az Erzsébet koruton
ugyanakkor a kétoldali fasor, a kerékparsav és a vendéglatoi kiteleptlések az aktiv
hasznalatot valtozd, de érzékelheté minéségben fenntartjak.

A belsd sugarirdnyu halézaton — a Dohany, a Dob, a Kirdly és a Wesselényi
utcakon — a mUszaki és a funkcionalis elavultsag az utvonalak nagy részén
egyarant megfigyelhetd. Ebbe a problémakdrbe illeszkedik a Madach Imre ut
helyzete is: jelenlegi mdszaki allapota és funkcionalis kialakitdsa nem tamogatja a
Karoly korut-Kazinczy utca kozotti gyalogos tengely folytonossagat, amely a
negyed nappali gyalogos magteruletének egyik strukturalis gerince.
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A Klauzal tér és kozvetlen kdrnyezetében fedi egymast a legmarkansabban a
mUszaki és a funkcionalis elavultsag. Kornyezetének kdzteruleti allapota és a
megujult park aktivitdsa kézott jelentds mindségi kontraszt all fenn, amely a
fejlesztési magterdlet térbeli elkUlondltségét erdsiti. A parkot hatarold
szakaszokon elavult kockakéburkolat, leromlott jaréfellletek és hianyos
kozterdleti berendezések jellemzék.

T e A 1 R S I IR R T TR B

47. dbra Minéségbdl kontrasztok a Klauzdl téri park és a hatdrold kéztertiletek k6zott. (forrds: sajdt felvétel, 2026.
madrcius)

A csarnok és a park kozé ékel6dd, jelenleg parkoldként hasznalt terulet fizikailag
elvalasztja egymastol a tér két kiemelt elemét, megakadalyozva a funkcidk szerves
0sszekapcsolodasat. Kozponti szerepe ellenére a parkot hatarold kozteruletek
tovabbra is az autéforgalomra és annak tarolasara optimalizaltak, mig a térbe
betorkoll6 Csanyi utcaban a sétaléovezeti besorolas ellenére a fizikai kialakitas és
a mdszaki allapot az autés karakter fennmaradasat er6siti.
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4.8.1.3  Fenntartas

A kozterUleti berendezések tipusa és allapota utcaszakaszonként valtozé, amely a
kilonb6z6 id8szakokban megvaldsult feldjitasok eltérd eszkdzhasznalatabdl
adadik; a pollerek, ndévénytartok és hulladékgyiljték o6sszképe heterogén,
allapotuk  Osszességében leromlott. Az utcabutorok egységesitését az
onkormanyzat megkezdte, elséként a hulladékgyijtd edények cseréjével.

A fenntartasi problémakat a kezeldi és Uzemeltetési megosztottsag is erdsiti. A
Kiraly utca jol szemlélteti az Gzemeltetési anomaliak kdvetkezményeit: az utca a VI.
és VII. kerulet hataran helyezkedik el, és a 2010-es felujitas ellenére az eltérd
Uzemeltetési gyakorlatok miatt allapota leromlott, a burkolatok karosodtak, egyes

kozteruleti berendezések tartésan nem muakodnek.

48. dbra Rendezetlen kozterdileti dllapotok a Kirdly utcdban (forrds: sajdt felvétel, 2026. mdrcius)

A koztisztasagi helyzet szintén kihivast jelent: a helyszini megfigyelések alapjan
szennyez6dések, szétszort hulladék és altalanosan szemetes kdrnyezet
visszatér6en megfigyelhet§ a varosrész tobb pontjan (tébbek kdzott az Akacfa
utcaban, a Kiraly utca elején, valamint a Dohany utca Erzsébet korut feldli
szakaszan), ugyanakkor az elmult években ezen a terUleten mérsékelt javulas is
megfigyelhetd.

4.8.2 ZoldfelUletek és kdzparkok

A zoldfelUleti ellatottsag értékelésénél fontos megjegyezni, hogy az alabbi adatok
kizarolag a kozteruleti viszonyokra vonatkoznak, mivel a magantulajdonu
ingatlanok zoéldfelUleti boritottsagarél az &dnkormanyzat nem rendelkezik
kimutatassal. A kerulet kiterjedése mintegy 2,09 km?, melybdl a kdzhasznalatu

138



A

LOPEZ BENJAMIN
VAROSFEJLESZTO

zoldfelUletek ssztertlete 25 462 m?, ami a kerulet tertletének minddssze 1,22%-
a. A keruleti tulajdonu kozteruUletek osszteruletéhez (390 650 m?) viszonyitva a
zoldfelUleti arany mintegy 6,5% — a fennmaradd kozteruleti fellGlet dontben
kdzlekedési célu burkolt feltlet.

A burkolt fellletek tulsulya fokozza a varosi hdsziget-hatast, korlatozza a
csapadeékviz természetes beszivargasat, és kedvez6tlenul hat a levegdmindségre.
A zoldfellletek elssorban kisebb kozparkok és fasitott kozterek formajaban,
szigetszerlen helyezkednek el — nem alkotnak 6sszefliggd zoldinfrastruktura-
hal6zatot, és a meglévl parkok dontd tobbsége nem illeszkedik a negyed f6
gyalogos aramlasi tengelyeibe. A zoldfelUleti intenzitas (ZFI) a kertlet tertletének
nagy részeén 0-10% kozott alakul; kivételt a Klauzal tér kdrnyezete képez, ahol a
kdzparkok viszonylagos slrlsége lokalisan koncentraltabb zoldfellleti karaktert
eredményez.

49. dbra Zéldfeliileti Kataszter Belsé-Erzsébetvdrosban. (forrds: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds)

4.8.2.1  Kézterdleti fadllomany

A 2024. évi fakataszter szerint Belsd-Erzsébetvarosban 417 keruleti fenntartasu fa
talalhato, ami a teljes keruleti allomany mintegy egyharmada. A faallomany térbeli
eloszlasa egyenldtlen, néhany helyszinre koncentralodik: a Klauzal téri kdzpark
131 faval a kertlet legnagyobb egybefliggd kozteruleti faallomanyat képviseli.

A keruUleti fenntartasu utcak kozul kizarodlag a Kiraly utca Karoly koérut-Csanyi utca
kozotti szakasza rendelkezik jelent8sebb, folytonos fasorral (71 fa); egyes
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utcakban szakaszosan jelennek meg talajkapcsolatos fak (Dob, Hollo, Klauzal,
Dohany utca), amelyek jellemzéen a teresedésekhez kapcsolédnak. Egyes
helyszineken — mint a Holl6 utcaban — a faallomany utcabutorokkal és padokkal
kiegészulve valodi kdzosségi térhasznalatot tdmogat, mig mas helyszineken (pl.
Klauzal utca) a fak jelenléte ellenére a teresedések alulhasznositottak maradnak.
A belsé utcahaldzat dont6 részén talajkapcsolatos faallomany nem talalhaté.

A févarosi fenntartasu peremutvonalak mindegyike rendelkezik fasorral. A Karoly
korut kett6s fasora a legjobb allapotu; az Erzsébet kérut kétoldali fasora arnyékolé
és mikroklima-javitd szerepet tolt be, ugyanakkor a fak allapota tobb helyen
leromlott. A Rakoczi ut Nyar-Sip kdzotti szakaszan kevésbé egységes és rosszabb
allapotu fasor talalhaté.

KOZTERULET NEVE DARAB  TERKEP RESZLET

Asbéth utca 1 1.
Carl Lutz park 16 3.

Dob utca 15 2.,3.

Dohany utca 23 3.,6.
Erzsébet krt. 8. 4 6.
Herzl Tivadar park 8 3.
Holl6 utca 6 1.
Janikovszky Eva park 47 4,
Kéthly Anna tér 23 4,

Kiraly utca VII. keruleti oldal 71 1.,2.
Kiraly - Kazinczy jatsz6tér 22 2.
Kis Di6fa utca 7 2.
Klauzal utca 22 4.
Klauzal tér 131 5.
Madach tér 15 1.
Wesselényi utca 6 4.

Osszesen 417

50. dbra Kéztertileti fadllomdny darabszam szerinti megoszIdsa. (forrds: dnkormdnyzati adatszolgdltatds)
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4.8.2.2  Koézparkok

A sUrln beépitett varosi szévetben a kdzparkok mint zdldtertletek kiemelt
Okologiai és kdzosségi szerepet toltenek be. Belsd-Erzsébetvaros kozparkjai a
varosrész kiemelt kereskedelmi-turisztikai jelentdsége ellenére elsésorban lokalis
jelentdéségl zoldteruletek, amelyek a lakossag és a kornyéken tartézkoddk
szamara biztositanak rekreacios lehet6ségeket; févarosi szintl desztinacioként
nem értelmezheték. A zoldteruletek allapota az elmult évek feldjitdsainak
koszonhetbéen  dsszességében  megfeleld, ugyanakkor  rendszerszint(
hianyossagként két, egymassal 0Osszefuggé probléma azonosithaté: a
zoldteruletek és a kdrnyezd kozterUletek kozotti gyenge térbeli és funkcionalis
kapcsolat, valamint a hasznalatot tamogaté elemek — ivdkutak, nyilvanos
illemhelyek, vizi elemek — hianya. A kézparkok mellett a varosrészben fasitott
kdzterek is jelen vannak, amelyek funkcidban részben atfednek a kdzparkokkal;
ezek ismertetése a 4.8.2.3 alfejezetben torténik.

A Klauzal tér Bels6-Erzsébetvaros legnagyobb kozparkja. A 2024-ben lezarult
funkciobdvitd felujitast kovetben jatszotérrel, tobbfunkcidés sportpalyaval,
fitneszparkkal, megujult kutyafuttatéval, 63 Uj utcabutorral és kerékpartarolokkal
gazdagodott; a zoldfellUleti arany 36%-rél 52%-ra emelkedett. A helyszini
megfigyelések a nappali id6szakban intenziv, multifunkcionalis hasznalatot
dokumentaltak.

A funkcionalis egységek keritéssel elvalasztottak, ami csOkkenti a természetes
atlathatosagot és a kuldnb6z8 hasznalodi csoportok kdzotti interakciot.

A park ingyenes nyilvanos illemhellyel rendelkezik, azonban annak Uzemeltetése
és az épulet allapota nem koéveti a park megujitasanak szinvonalat; a nyitvatartas
nem illeszkedik a tényleges hasznalati id6h6z, ami a park koruli kozteruletek
kdztisztasagi helyzetére is kihat.

A park tobb pontjan sotétedés utan a kdzvilagitas hianyos; allandoé parkdri jelenlét
nincs, ezért egyes berendezéseken rongalas nyomai figyelhet6k meg.
A parkot korulvevd kerités fizikailag elvalasztja a teret a kornyezd utcaktdl, és

akadalyozza a park szerves illeszkedését a varosi szovetbe. A megujult park és a
kornyezd kozteruletek kdzotti mindségi kontrasztot a 4.8.1.2 fejezet ismerteti.

A Kéthly Anna tér 2024 elsé félévében esett at felUjitason, amelynek keretében a
névényallomany és a burkolt feluletek megujultak. A park valamennyi helyszini
megfigyelési alkalommal aktivan hasznalt kdztertlet volt.
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A park jelenlegi kialakitasa az Gcsérgésen tul érdemi rekreacios funkciét nem kinal;
nyilvanos illemhely és ivokat nem all rendelkezésre, vizualis attrakciéo nem jelenik
meg. Az dnkormanyzati tiltads ellenére ugyanakkor rendszeres a kutyasétaltatas,
ami a hasznalati igények és a funkcionalis kinalat kozotti eltérést jelzi.

A keritésen kivuli teriletrészek nem integralddnak a parkba: az irodahaz és a park
keritése kozotti sav funkcionalisan alulhasznositott, és a szomszédos utcakhoz a

park nem kapcsolddik szervesen.

51. dbra Kéthly Anna tér és kornyezete (sajdt felvétel)

A Janikovszky Eva park 2019-ben kerilt kialakitasra a volt 35-6s témb
hasznositasaval; allapota magas szinvonall, hasznalati intenzitdsa ugyanakkor
alacsony. A Dob utca feldli bejarat nehezen észlelhetd: egymas utan két keritésen
keresztul kozelitheté meg, a tajékoztato elemek vizualisan gyengék, a szomszédos
kertészet pedig csokkenti a park lathatosagat. A park a Wesselényi utca fel6l nem
kdzelithetd meg; az atjaras fizikailag adott, de lakossagi igények miatt nem
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biztositott, igy a két utca kozé ékel6d6 zoldterulet nem integralédik a gyalogos
halbézatba. A parkban talalhaté nyilvanos illemhely a megfigyelések soran egyetlen
alkalommal sem Uzemelt.

4.8.2.3  Fdsitott kozterek

A kdzparkok mellett a varosrészben fasitott kozterek is jelen vannak, amelyek nem
mindsulnek klasszikus kdzparknak, ugyanakkor a kozteruleti zoldfellleti rendszer
szerves elemei. Altaldnos jellemzéjiik a funkciondlis alultervezettség: a magas
gyalogosforgalom ellenére a legtdbb helyen hianyoznak az alapvet6 hasznalatot
tamogato elemek — ivokutak, nyilvanos illemhelyek, vizi elemek. A kozterek
mUszaki  allapota  nagyrészt megfeleld, ugyanakkor hasznalati és
élményelemekben szegények.

A Madach Imre tér a Karoly korut és az Asboth utca kozott 2014-ben kialakitott
gyalogos koztér, amely frekventalt, févarosi jelent6ségl teruletként funkcional; a
teret aktiv athaladd és id6z6 hasznalat egyarant jellemzi. MUszaki allapota
megfelel6, ugyanakkor a burkolt feluletek aranya magas.

A Carl Lutz park a Dob wutca Rumbach-Sip utca kozotti szakaszanak
talajkapcsolatos fakkal és utcabutorokkal kialakitott kiszélesedése. MUszaki
allapota kdzepes: az egyszemélyes padok egymastdl tavol helyezkednek el,
elrendezésik nem 0&sztonzi a tartozkodast; a kozvilagitas hianyos, és egyes
burkolati elemek karosodtak. A teresedés fizikailag és vizualisan nem alkot
egységet a Dob utca sétaldovezeti szakaszaval — igy két, egymast erdsiteni képes
kdzterulet elkalonul. Atertletet nappal turistacsoportok hasznaljak, este a hianyos
kdzvilagitas miatt gyakori a devians hasznalat.

A Herzl Tivadar park els6sorban a Dohany utcai zsinagoga el6tti turistaforgalom
el6tereként mikaodik: az itt talalhatd arnyas utcabutorok elsésorban a varakozo
|latogatok szamara biztositanak tartozkodasi lehetéséget.

Az Erzsébet korut-Dohany utca sarkan |évd, az Erzsébetvarosi Polgarmesteri
Hivatal el6tti teresedés Osszetettebb hasznalati képet mutat. A fak és padok
els6dlegesen az Ugyfeleket szolgaljak, révid megalladsra és varakozasra alkalmas
helyszinként, azonban a helyszini megfigyelések tartés devians jelenlétet is
rogzitettek. A jelenség részben a tér funkcionalis gyengeségével, részben a
szomszédos kozteruletek alacsony min&ségével fugg Ossze.
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A varosrészben két jatszotér mikaodik: a Klauzal téri — amely a park felujitasa
keretében megujult — és a Kiraly-Kazinczy utca sarkan talalhaté. Utobbi miszaki
és funkcionadlis értelemben egyarant elavult: a jatszéeszko6zok leromlottak, a
terulet egésze feluljitasra szorul, érdemi rekreacids funkciét nem tolt be.

52. dbra A Kazinczy és Kirdly utca sarkdn taldlhaté jatszotér (sajdt felvétel)

4.8.3 Térhasznalati konfliktusok

Belsd-Erzsébetvaros térhasznalati konfliktusait a helyszini megfigyelések
tapasztalataira épulé konfliktustérkép harom jelenségalapu kategoridban rogziti,
nappali és esti rétegben. A kategoriak eltérd térbeli és id6beli logikat kovetnek: a
szocialis helyzethez kot6dd kozteruleti jelenlét napszaktdl kevéssé fuggé; az
engedély nélkuli kozteruleti kereskedelem pontszerlien koncentralddik; az
éjszakai gazdasaghoz kapcsolédd konfliktusok dontéen az esti-éjszakai
id6szakban jelennek meg.
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@ Térhasznalati konfliktus gécok nappal
@ Térhasznalati konfliktus gécok este

53. dbra térhaszndlati konfliktusok eloszldsa nappal és este (forras: sajat szerk.)
A szocialis helyzethez k6t6d6 koztertleti jelenlét nappali és esti rétegben egyarant
a varosrész leggyakoribb térhasznalati konfliktusa. A jelenség elsdsorban a
ko6zossegi kozlekedési csomodpontok vonzaskorzetében srlsddik: a Blaha Lujza

tér vonzaskorzetéhez kothetéen — a Dohany utca-Erzsébet korut sarkan [évé kis

parkban és a Rakoczi Ut alatti arkadokban —, a Deak Ferenc tér vonzaskorzetében

— a Karoly kéruthoz csatlakozé teresedéseken, a Kiraly utca elején és a Madach

Imre téren —, valamint az Astoria csomoépontban a helyszini megfigyelések
minden alkalommal dokumentaltak kozteruleti alkoholfogyasztast, kéregetést és
életvitelszer( kozterUleti tartdzkodas nyomait. A belsdé utcahal6zaton hasonlé
mintdzat azonosithaté a Kirdly utca mentén tobb helyszinen — jellemz&en
padoknal és dohanyboltok kornyezetében —, a Nagy Didfa utca egyes épuleteinek

arkadjai alatt, valamint a Klauzal téri park kézvetlen kérnyezetében (lasd 4.8.2.2).
ugyanakkor

Az engedély nélkuli kozteruleti kereskedelem térbeli koncentracidja pontszerd,
napszakonként eltéré karaktert

mutat. F6bb helyszinei
vendéglatdipari-turisztikai tengelyek: a Kiraly utca Karoly koérut feldli szakasza, a
kozotti

a
Gozsdu udvar kijaratai, valamint a Kazinczy utca Dohany és Wesselényi utca
szakasza. A nappali id6szakban jellemz6en engedély nélkuli
kiskereskedelmi tevékenység figyelhet6 meg.
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A délutani-esti id6szakban a tevékenység jellege megvaltozik: a fenti helyszineken
a helyszini megfigyelések kabitészer-kereskedelem gyanujat kelt§ aktivitast is
rogzitettek, amelyhez mikromobilitasi eszkdzokkel és személygépjarmuivekkel
kozleked6  kdzvetitdk, valamint félelmet kelt§ csoportosulasok és
magatartasformak jelenléte tarsul.

Az éjszakai gazdasaghoz kapcsolédd térhasznalati konfliktusok jellemzé
megnyilvanulasi formai a feltlnést keltd hangos vonulds, a kozteruleti
alkoholfogyasztas és hangoskodas, a kulonb6z6 kdzlekedési mddhasznaldk
kozotti konfliktusok, a kozteruleti vizelés, valamint a biztonsagérzetet ronté
viselkedésformak — ezek dontéen az esti-éjszakai id8szakban jelennek meg.

A konfliktusok értékelésekor fontos kuldnbséget tenni az éjszakai aktivitas
szokasos kozteruleti megnyilvanulasai — korzozas, tartézkodas, vendéglatdhelyek
el6tti csoportosuldas — és a koézdsségi egyuttélési normaktol eltérd
viselkedésformak kozott.

A helyszini megfigyelések alapjan a konfliktusok intenzitasa dsszefligg az éjszakai
funkcidk profiljaval: a nagy befogaddképességli szérakozdéhelyek és az ezekre
épuldé alacsony szinvonalu utcai kereskedelem koncentraciéja intenzivebb
kozteruleti konfliktusokat general, mint a vegyes profild, magasabb szinvonald
vendéglatdi jelenléttel jellemezheté szakaszok. Azokon a szakaszokon, ahol a
vendéglatohelyek mar bezartak, a kitelepulések nem Uzemelnek és az utcai
funkciok hianyoznak, a konfliktusok szintén rendszeresen megjelennek — az
informalis tarsadalmi kontroll hianyaban.

A konfliktusgocok két teruleti klaszterben azonosithatok. Az elsé a Karoly korut-
Kiraly utca-Kazinczy utca-Dohany utca tengelyen helyezkedik el: els6sorban a
Gozsdu udvar két f6 kijaratanak kdrnyezete (a Dob utca és a Kiraly utca iranyaba),
a Kiraly utca eleje a Rumbach Sebestyén utcaig, valamint a Dob utca-Kazinczy utca
térsége jeldl ki konfliktusgocokat.

Amasodik, erbételjesebb és az éjszaka el6rehaladtaval is aktiv klaszter a Wesselényi
utca-Klauzal utca-Akacfa utca térségében talalhaté, ahol a nagy
befogadOképességli  szorakozbéhelyek  kézotti  vonulas  intenzivebb  és
konfliktusosabb; a fébb konfliktusgbcok a Wesselényi utca Klauzal-Akacfa kozotti
szakaszan, az Akacfa utca Wesselényi-Dob kdzotti részén, valamint a Klauzal utca
Wesselényi-Dohany kozotti szakaszan azonosithatok. A két klaszter kozotti
athalado, funkciéhianyos szakaszokon — jellemz8en a Dob és Dohany utcak egyes
részein — a szorakozohelyek kdzo6tti vonulas tovabbi zajterhelést general.
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Az éjszaka el6rehaladtaval az aktivitas a vendéglatéhelyek fokozatos bezarasaval
egyre inkabb a nagyobb szérakozékomplexumok — az Akacfa és Klauzal utcak
térsége, a Gozsdu udvar és a Kazinczy utca — irdnyaba dsszpontosul, mikdzben a
Karoly korut feldli terulet utcainak forgalma éjfélt kdvetden mérséklédik.

A konfliktusok koztisztasagi kovetkezményei is dokumentalhatok: a kozteruleti
vizelés nyomai nappal is megfigyelhet6k egyes tlizfalak el6tti teresedéseknél; a
jelenség részben az éjszakai gazdasag kovetkezménye, részben a nyilvanos
illemhely-infrastruktura korlatozott elérhetdségébdl fakad.

A térhasznalati konfliktusok nem kizardlag az éjszakai gazdasag kdvetkezményei:
az illegalis kereskedelem, a szociadlis jelenlét és a kdzteruleti funkcidk profilja
egymast erdsitdé tényezdként hat — ahol aktiv és magasabb szinvonalu
kereskedelmi-vendéglatdé funkciok muikddnek, ott a természetes kozteruleti
jelenlét és az informalis fellgyelet a konfliktusok mértékét mérsékli.

4.8.4 Kitelepulések

A kitelepulési lehet6ségek egy gazdasagilag versenyképes belvarosi dvezet fontos
elemei. A vendéglatoé teraszok a gazdasagi funkciojukon tul erdsitik a koztertletek
ko6zOsségi szerepét, alakitjak az utcaképet és hozzajarulnak a varosi terek intenziv
hasznalatdhoz. A kozteruletre nyilé aktiv foldszinti funkciok és a folyamatos
emberi jelenlét altalanosan noveli a kdzterek biztonsagat és hasznalhatésagat —
a 4.8.3 fejezetben dokumentalt Osszefliggés szerint az aktiv kereskedelmi-
vendéglatd funkcidkkal rendelkezd szakaszokon a térhasznalati konfliktusok
mértéke alacsonyabb.

A teraszok ugyanakkor a lakossag egy része szamara zajjal és hasznalati
konfliktusokkal jarnak, ezért a kitelepulési lehet8ségek szabalyozasa a lako- és
vendéglatd funkciok kozotti egyensuly egyik kulcskérdése.

A varosrész szdk utcahaldzata és a korlatozott kozteruleti keresztmetszetek miatt
a kitelepulésre alkalmas helyek szama eleve korlatozott. Nagyobb teraszok
els6sorban a szélesebb jardaval rendelkez6 féutvonalakon, kerthelyiségekben és
magantertleteken — példaul a Gozsdu Udvarban és az arkadok alatt —
koncentralédnak; aktiv kitelepulések figyelheték meg a Madach Imre dton és
téren, valamint a Dob és a Dohany utca egy-egy szélesebb gyalogosfelllet(
szakaszan.
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A 6/2017. (Il. 17.) kozterulet-hasznalati rendelet a teraszlétesités feltételeként
legalabb 2 méter dsszefliggd gyalogossav megtartasat és legalabb 1 méter bruttd
teraszszélességet ir el6, ami fakkal, kézmUvekkel és utcabutorokkal tagolt
jardafeluleteken sok esetben nem teljesithet6. A szomszédos belsé kertletek
rugalmasabb eldirasokat alkalmaznak: a VI. kerUletben a visszamaradd
gyalogosfeltlet minimuma 1,5 méter, 6nall6 teraszszélességi kdvetelmény nélkul,
a legtobb szomszédos kerlUletben pedig a keresztmetszeti megfelelést
kérelmenként allapitjak meg. A rendelet alapjan — tobb eurdpai nagyvaros és a
legtobb belvarosi budapesti kerulet gyakorlatatdl eltér6en — parkoléhelyek
vendéglatéterassza alakitasa sem engedélyezett, ami a kitelepulések térbeli
lehet&ségeit tovabb szlkiti.

A rendelet ugyanakkor a tarsashazi elfogadottsagot 6sztonzé elemet is tartalmaz.
Az engedélyezett terasz esetében az adott évet megel6z6en befizetett kdzterulet-
hasznalati dij 20%-at az 5nkormanyzat visszatériti annak a tarsashaznak, amelynek
épullete el6tt a terasz elhelyezkedik, kdzgyllési hatarozaton alapuld kérelem
esetén.

A szabalyozasi kornyezet a tulajdoni és kezeldi viszonyok szerint differencialt. A
kerdleti tulajdonu jardakon a kozterllet-hasznalati rendelet terasz-specifikus
feltételei érvényesulnek. A févarosi tulajdonu koztertleteken a 3/2013. (lll. 8.) F6v.
Kgy. rendelet az iranyadd, amely sem zarérara vonatkozo korlatot, sem tarsashazi
hozzajarulasi kdvetelményt nem tartalmaz. A magantertleten — az arkadok alatt
és a Gozsdu Udvarban — kialakitott teraszokra a keruleti rendelet engedélyezési
logikdja nem terjed ki. Ennek kovetkeztében a szabalyozasi kdrnyezet a
varosrészen bellul — akar egyazon utca kulénbdzd szakaszain is — eltérd
kitelepulési feltételeket eredményez.

A 2025-ben megvalosult forgalomcsillapitas Ujabb sétalodvezetek kijeldlésével
elméletileg lehet8séget teremtett a kitelepllések bdvitésére. A kozterllet-
hasznalati rendelet eredeti szabalyozdsa szerint a gyalogos és gyalogos-
kerékparos oOvezetekben a teraszengedélyezés az érintett épulet, a két
szomszédos haz és a szemkodzti épulet tulajdonosi kdzdsségeinek tdbbségi
jovahagyasahoz volt koététt — a gyakorlatban ez négy tarsashaz bevonasat
jelentette. A tarsashazi kozgyllések éves ciklusa az engedélyezési folyamat
id6igényét érdemben megndvelte.

A rendelet 2026. majusi mdédositasa ezt az engedélyezési Utvonalat 1ényegesen
atalakitotta: a tarsashazi hozzajarulds megadottnak tekintendd, ha az érintett

148



A

LOPEZ BENJAMIN

VAROSFEJLESZTO

tarsashazak 60 napon belul nem reagalnak, és a szabalyozas strukturalt
visszavonasi mechanizmust vezetett be az utdlagos lakossagi érdekvédelem
érvenyesitésére. A 24:00 és 06:00 kozott nyitva tartd vendéglatohelyek esetén az
engedélyezés tovabbra is az érintett tarsashazak tényleges hozzajarulasdhoz
kotott.

A moébdositas 2026 majusaban lépett hatdlyba, gyakorlati érvényesulése a
tanulmany készitésének idépontjdban meég nem meérhetd. A szabalyozasi
kdrnyezet egymast kovetd, rovid iddn bellli modositasai a keruleti kitelepulés-
szabalyozas volatilitasat jelzik, ami a vendéglatd vallalkozasok szamara
kiszamithatatlan mUkodési feltételeket teremt. A rendelet emellett tovabbra sem
differencial szinvonal és profil alapjan, igy a kitelepulés-szabalyozas a vendéglatasi
szinvonal fejlesztésének célzott eszkdzeként nem alkalmazhaté. A médositassal
bevezetett visszavonasi mechanizmus szakmai sztenderdek hidnyaban a
gyakorlatban visszaélések terepéveé is valhat. Nemzetkdzi gyakorlatban — példaul
Bécsben — a teraszengedélyezés és visszavonas objektiv, elére rogzitett szakmai
kritériumrendszerre épul, amely a hatdsagi meérlegelés visszaéléshez vezetd
tagassagat szl(kiti. A BKK szegélyzdna-felmérésének vallalkozéi visszajelzései
kozott a kozterulet-hasznalati engedélyezés, mint negativ tényezd hangsulyosan
megjelent.

4.8.5 Tervezett kozterulet fejlesztések

A kozéptavon tervezett koztérfejlesztések kozos jellemzéje a gyalogos- és
gépjarmdifellletek  szintbe hozasa, a térkdburkolat alkalmazasa, a
gyalogosfellletek bdvitése és biztonsagossa tétele, a gépjarmdtarolasra hasznalt
teruletek racionalizalasa, valamint a zoldfeluletek bévitése.

A sUr( bels6 utcahalozat kozmidhelyzete a legtdbb helyszinen nem teszi lehetévé
talajkapcsolatos fak telepitését, ezért a zoldfeluleti bévités jellemzben alacsony
névenytakardju ndévénykazettak formajaban valdsul meg. A fejlesztések egy része
keruleti koltségvetésbdl, mas része terlletrendezési megallapodasok keretében
— ingatlanfejlesztdk altali finanszirozasban — jon létre.

Tobb tervezett fejlesztés a 2025-ben bevezetett forgalomcsillapitas fizikai
megvaldsitasat is jelenti: az Uj forgalmi rend altal kijelolt sétaloovezetek és
forgalomcsillapitott szakaszok kdzteruleti kialakitasa jelenleg nem koveti le a
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forgalmi besorolas valtozasat. Az Uj forgalmi rend emellett szamos folyamatban
lévd terv felllvizsgalatat is szUkségessé tette.

4.8.5.1  Dohany utca - Sip utca - Wesselényi utca (tertiletrendezési megallapodas)

A Dohany utca Wesselényi és Sip utca kdzotti szakaszanak, valamint a Sip és
Wesselényi utcak érintett szakaszainak megujitasa ingatlanfejlesztdével kotott
terdletrendezési megallapodas keretében valosul meg.

A Dohany utcan a ferde parkoldas megszlnik, helyette zdldfelUlettel tagolt
parhuzamos parkolohelyek létesilnek. A zsinagdga el6tti kozépsziget
megszUntetésével turistabuszok megalldja a trolibusz-megallo elé kerul, lehetbvé
téve a déli oldalon szélesebb jardafeltlet kialakitasat. A zsinagdéga mellett Uj
gyalogos-atkel6hely és dedikalt kerékparsav létesul, 125 m2 4j zoldfeltlet és nyolc
fa telepitésével.

A Sip utcaban a korabbi kétoldali, 1,8 méter szélességl parhuzamos parkolas a
forgalomcsillapitas keretében megszintetésre kerult, azonban fizikai védelem és
ellen6rzés hianyaban a tilalom a gyakorlatban nem érvényesul. A feldjitassal
fizikailag védett jarda jon létre, pollerekkel elvalasztva a forgalomtol.

Az utca szintbe hozott kialakitdsu marad, faltél falig térkd-, illetve nagykockaké-
burkolattal; névénykazettak keruUlnek kialakitasra (55 m2 Uj zdldfelulet), mivel
fasitdsra a kdézmdlhelyzet miatt nincs lehet6ség. Az el6zetes tervek egyoldali,
felvaltva kialakitott parhuzamos parkolast iranyoztak el8, az 0j forgalmi rend
azonban a tervek felllvizsgalatat tette sztkségessé.

A Wesselényi utca Sip-Rumbach Sebestyén kozotti szakaszan a fejlesztés
lehet&séget teremt a megvaltozott kétiranyd forgalmi rend fizikai eszkozokkel
tortend érvényesitésére, a folyamatban 1évd tervek atdolgozasaval. A Rumbach
Sebestyén utcatdél a Dohany utcaig tartd szakaszon a déli oldali jarda a meglévd
oszlopokkal és ndévénytartokkal megmarad; az északi oldalon a ferde parkolas
helyett 2,3 méter széles parhuzamos parkoldsav létesul, szélesebb
gyalogosfellletet biztositva. A kerékparos nyom helyett iranyhelyes, biztonsagi
sawval elvalasztott kerékparsav épul. A parkolosavban zoldfelUletek és 7 Uj fa
telepitése tervezett (95 m2 U zoldfelllet), a kézmUhelyzet altal meghatarozott
pontokon.
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A felljitasok az Uj jarda- és utpalyaépités mellett padok, hulladékgydjték és
kutyapiszoarok telepitését is tartalmazzak. A harom utca fejlesztésének
kivitelezése 6sszehangoltan, 2026-2027-ben varhato.

4.8.5.2 A Klauzdl tér és kérnyezete, a Klauzal - Csanyi zéldtengely

A Klauzal tér csarnok elbtti szakasza jelenleg elsésorban parkoloként funkcional,
amely fizikailag elvalasztja a megujult piacépuletet és a parkot. A felujitas
keretében a csarnok eldtti gyalogos- és gépjarmifellletek egy szintbe kerulnek,
egységes térkéburkolattal. A csarnok fel8li oldalon megmarad a 90 fokos parkolas,
a park feldli oldalon parhuzamos parkoldk Iétestilnek. A burkolatok egységesitése
és a szintbe hozas a kozteruleti kialakitdas min8ségét javitja, a parkoléhelyek
megtartasa ugyanakkor a piac és a park kozotti fizikai elvalasztast fenntartja.

A teret hatarolé kozteruleteken (Klauzal tér 1-4., 6-7. és 14-16. szdm el6tt) a
gyalogos- és gépjarmUfellletek szintén egy szintbe kertlnek. A Klauzal tér 14-16.
szam alatti szakaszon a kétoldali parhuzamos parkolas helyett egyoldali parkolas
marad, szélesebb gyalogosfeluletet teremtve. A jardak szélessége 1,5-2 méterre
novekszik, a szembeforgalmu kerékparozas lehet8sége megmarad. A meglévo fak
koruli zoldfeluletek bévilnek, a parkoldhelyek k6zott novénykazettak létestlnek.

A Klauzal tér feltjitasanak a negyed szintjén érzékelhet6 hatasat az is erdsiti, hogy
a térbe torkollé utcak meguijitasa is tervezett, amelyek egységes vizualis és fizikai
kialakitassal teremtik meg a Klauzal-negyed osszefuggs koztertleti éiményét.

A Klauzal utca néhany éve feldUjitasra kerdlt, kialakitdsa azonban funkcionalisan
elavult: faltol falig aszfalt boritja, kevés az utcai z6ld, az Utvonalon megjelend
kisebb teresedések rekreacios funkcidt nem toltenek be. A fejlesztés keretében az
utpalya és a gyalogosfellletek egy szintbe kerulnek; a parhuzamos parkoldk egy
oldalon, 2 méter szélességben maradnak. A meglévd kézmUhalézat nem teszi
lehetdveé Uj fak telepitését, a zoldfelulet-bdvités a parkoldhelyek kdzott kialakitott
névénykazettakkal és a meglév6 fak kozotti térsavok ujragondolasaval valésul
meg. A jardak mindkét oldalon minimum 1,75 méter szélesek lesznek, a kétiranyu
kerékparozast piktogramok segitik. Az Utvonalon megjelend teresedések
utcabutorokkal és zoldfelulet-bdvitéssel kapnak tényleges rekreacids funkcioét.

A Csanyi utca mUszakilag és funkcionalisan egyarant leromlott: a kockaké burkolat
tonkrement, ami a kerékparos és gyalogos kozlekedést egyarant veszélyessé teszi;
a kulénszintG kialakitads kiemelt szegélyekkel és elavult burkolatokkal nem felel
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meg a sétalodvezeti besorolasnak — jelenleg sem koézteruleti funkcio, sem
kitelepulés, sem zoldfelilet nem talalhato az utcaban. A fejlesztés keretében az Uj
forgalmi rendhez illeszkedd, faltdl falig egy szintbe hozott sétaléutca jon létre. A
meglévd kdzmUhaldzat Uj fak telepitését nem teszi lehetévé, igy a zoldfelulet-
bdvités alacsony névénytakaroju zoldkazettakkal torténik.

A Csanyi utca fejlesztése az 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok folyamatban lévé
feltjitadsaval, a Csanyi utca 6. szam alatt tervezett szolgaltatokdzpont
megépitésével, valamint a Csanyi utca 8. szam alatti dnkormanyzati bérhaz Uj
szarnyanak kialakitasaval 6sszehangoltan val6sulhat meg. Ezzel parhuzamosan a
Klauzal téri vasarcsarnok uUj hasznositasi koncepciéo mentén megujulhat, a Klauzal
utcaban pedig a Klauzal utca 7-9., valamint 8-10. szam alatti, maganerds
tarsashazi beruhazas keretében évek 6ta tresen all6 épuletek hasznositasa indul
djra.

A fejlesztések egyuttesen a Klauzal tér és a Csanyi utca-Klauzal tér-Klauzal utca
tengelyt a Klauzal-negyed revitalizaciojanak f6 tengelyévé pozicionalhatjak. A
kapcsolodé maganerds és dnkormanyzati beruhdzasok miatt ugyanakkor a
kozterulet-feltjitasok csak kézéptavon valdésulhatnak meg.

4.8.5.3 Madach Imre ut - Kazinczy utca tengely

A Madach Imre Ut és a Kazinczy utca tervezett fejlesztései egyuttesen osszefuggd
gyalogosbarat kereskedelmi tengelyt hoznak létre: a Madach Imre Gt jelenleg
hianyz6 szakaszanak megujulasaval a Karoly korattdl induld gyalogostengely
megszakitas nélkul csatlakozik a Kazinczy utca megujulé szakaszahoz, amely a Dob
és a Kiraly utca iranyaba kiterjesztve a negyed meghatarozé gyalogos utvonalait
egységes, megujult kozteruleti kdrnyezetben koti 6ssze.

A Madach Imre Ut érintett szakasza jelenleg mUszakilag és funkcionadlisan egyarant
elavult; az Uj forgalmi rend hatasai a fizikai kialakitas hianyaban nem
érvényesulnek. A fejlesztéssel a Karoly koruttdl a Kazinczy utcaig tartd
gyalogostengely fizikailag is Iétrejon: a jarda és az utpalya egy szintbe kerdl
térk6burkolattal, a parkolas mindkét oldalon megsz(nik. A beruhazas 16 fa
telepitését és 160 m2 Uj zoldfellletet tartalmaz. A fejlesztés a Madach Imre tér
korabbi atalakitasahoz illeszkedve 6sszefliggd gyalogosutvonalat hoz |étre.
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A Kazinczy utca Dob és Kiraly utca kdzotti szakasza teruletrendezési megallapodas
keretében Ujul meg, igazodva az utca korabbi szakaszainak gyalogosbarat, szintbe
hozott kialakitdsahoz. Az Uttest és a jarda egy szintbe kerul, a gyalogosfeltletek
szélesednek; az utca térkéburkolatot, talajkapcsolatos fakat és Uj utcabutorokat
kap.

A létesuld mélygarazs forgalmi igénye miatt az utcaszakasz sétaloovezeti
besoroldsa nem valdésul meg;, az egyszintd, forgalomcsillapitott kialakitas
ugyanakkor gyalogosbarat kornyezetet teremt, és a Kazinczy utca
gyalogostengelyét a Kiraly utcaig terjeszti ki. A beruhazas 2026 masodik
negyedévében lezarul.

4.8.5.4 Egyéb tervezett kozterlileti fejlesztések hosszu tavon
e Dohany utca (Sip és Erzsébet korut kozotti szakasz)
e Dob utca (Karoly és Erzsébet korut kozotti szakasz)
e Wesselényi utca (Sip utca és Erzsébet kdrut kozott)
e Kertész utca (Dohany és Kiraly utca kdzott)
e Kazinczy utca (Rakdczi Ut és Wesselényi utca kdzott)
e Sip utca (Dob és Wesselényi utca)

e F&varosi Onkormanyzat altal tervezett kozterllet-feldjitasok: Erzsébet korut
(Nagykoruti Bringasztrada TOP forrasbol), Rakoczi ut
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5 Nemzetkozi jo gyakorlatok vasarcsarnokok
revitalizaciéjara

A fejezet a Klauzal téri vasarcsarnok fejlesztési koncepciéjanak megalapozasahoz

nemzetkozi referenciaanyagokat dolgoz fel szekunder forrasokra tamaszkodva. A

vizsgalat célja olyan strukturalis tapasztalatok feltarasa, amelyek az épulet

funkcidbbvitési és  Uzemeltetési modelljeinek  kialakitasakor relevans
szempontrendszert kinalnak.

Az esettanulmanyok kivalasztasanal harom szempontot vettem figyelembe: az
épulet méretbeli és varosszoveti hasonlésagat, a hasznositasi modell tipusat,
valamint a revitalizacio intézményi el8készitettségét és dokumentalt
tapasztalatait. A vizsgalt esetek kulonb6zd tulajdonosi és Uzemeltetési
konstrukcidkat képviselnek, ami lehetdveé teszi a strukturalis 6sszefuggések
arnyalt azonositasat.

5.1 Markthalle Neun, Berlin

A berlini Kilencedik Vasarcsarnok (Markthalle Neun) esete a szakirodalomban és a
szakmai diskurzusban egyarant hivatkozott példaja a torténeti varosi
vasarcsarnokok funkcionalis megujitasanak. Az XIX. szazadban épult intézmény
revitalizacidéja egy koncepcidéalapu hasznositasi modellre épult, amely a
hagyomanyos piaci funkciot kdzdsségi, gasztronomiai és kulturalis elemekkel
egészitette ki.

Az 1891-ben megnyitott intézmény az ezredforduldra a forgalom visszaesésével
és a kereskedelmi funkcidk fokozatos kiuresedésével szembesult. Az 1970-es
évekt6l megjelené diszkontlancok révid tavon ugyan stabilizaltdk a
latogatészamot, hosszabb tavon azonban a kisebb standok fokozatos
megszlnéséhez vezettek, igy a 2000-es évek elejére az épulet jelent6s része
kihasznalatlanna valt.

Berlin varosa az dnkormanyzati tulajdonu csarnok értékesitése mellett dontott,
amelyre kezdetben hagyomanyos ingatlanértékesitési logika mentén, egy
nagyobb kereskedelmilanc iranyaba mutaté el8készuletek zajlottak. Erre reagalva
helyi lakossagi tiltakozas szervez6dott, amelynek soran a kornyékbeliek
egyértelmUen jelezték, hogy lokalis fokuszu hasznositast tartanak kivanatosnak.
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54. dbra Berlini Kilencedik Vdsdrcsarnok (Markthalle Neun) (kép forrdsa: https://www.visitberlin.de/de/markthalle-
neun)

A tiltakozas hatasara a varos koncepcidalapu értékesitésre valtott, amelyben a
csarnokot rogzitett aron adtak at annak a palyazoénak, aki a tarsadalmi és kulturalis
szempontbdl leginkdbb megfelel6 Gzemeltetési koncepciot nyujtotta be.

A nyertes palyaz6 hasznositasi koncepcidjaban vallalt feltételeket, igy a k6zdsségi
funkciok és programok biztositasat, illetve a kisvallalkozasokra épulé
szolgaltatasmixet kotelezé felhasznalasi feltételként rogzitették az adasvétel
szerz8désben. Ez hosszu tavu garanciat jelentett az 6nkormanyzat, valamint a
meglévd és leendd bérl6k szamara.

A haromf8s nyertes palyazdi csapat 2011-ben nyitotta meg a csarnokot az Uj
koncepci6 alapjan. A megujitas egy hibrid, tébbfunkcidés Uzemeltetési modellre
épult. A horgonybérlének szamitd diszkontlancok stabil napi forgalmat
biztositottak, mikdzben fokozatosan és tudatosan adtak at a helyet a helyi
termeldknek, bio- és kézm(ves élelmiszer-kereskeddknek. A pavilonokban
vendéglatd egységek, tobbek kozott kifézdék, éttermek, pékségek és kavézok
kaptak helyet.

Az intézmény mikoddésének meghataroz6 eleme a rendszeres programkinalat. A
tematikus piacok és gasztrondmiai események hozzajarulnak a visszatérd
latogatdi kor kialakuldasahoz. Az oktatasi és kozdsségi programok - példaul
fenntarthatésagi workshopok, féz6tanfolyamok és iskolai foglalkozasok - szintén
a mukoddési modell szerves részét képezik. A kitelepulési lehetéségek és az
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utcafronti vendeéglaté egységek tovabb erdsitik a csarnok és kornyezete kozotti
funkcionalis kapcsolatot.

A mikodési modell fokozatos szerkezeti atalakulashoz vezetett. A korabbi
diszkontldncok szerepe az intézmény atpozicionalasaval folyamatosan csokkent,
majd idével megszlnt; mara csupan egy drogéria mikodik a csarnokban nagyobb
alapteruletd bérl6ként. A hasznalat sulypontja ezzel a hagyomanyos piadi,
gasztrondmiai, kozosségi és kulturalis funkcidk iranyaba tolédott el.

A csarnok ma mar tobb szaz munkahelyet biztosit kdzvetve, ami a revitalizacié
egyik legfontosabb gazdasagi eredménye.

A Markthalle Neun esete a belvarosi vasarcsarnokok vizsgalatahoz tobb
szempontbdl is relevans 6sszehasonlitasi alapot kinal. A projekt tapasztalatai
alapjan a globalis kiskereskedelmi lancok jelenléte 6nmagaban nem zarja ki egy
piac tobbfunkcids, lokalis fokuszd hasznositasat, mivel a revitalizacié korai
szakaszaban a nagyobb horgonybérl6k éppen a kereslet stabilizalasahoz
jarulhatnak hozza.

Az eset arra is ramutat, hogy a fenntarthaté mikddés feltétele a koncepcidalapu
hasznositas és a keresleti igényekhez igazitott funkciomix. A stabil forgalmat
biztositd horgonybérlék, a hagyomanyos piaci kereskeddk, a rendszeres
programkinalat és az innovativ kozosségi funkciok egymast erdsité rendszerként
muUkddhetnek.

A berlini példa emellett azt is szemlélteti, hogy az ilyen jellegl atalakulas
jellemzéen tobblépcsds folyamat, amelyben a kezdeti stabilitast biztosité nagyobb
bérl6k szerepe a mikodés fejlddésével fokozatosan atalakulhat.

Az dsszehasonlithatdsag korlataként ugyanakkor rogzitendd, hogy jelen esetben
egy onkormanyzati tulajdonbdl magantulajdonba kerld csarnokrél volt szo,
amely eltérd jogi és finanszirozasi kereteket teremtett.

Ez az adottsag eltér a valtozatlan tulajdoni szerkezetben, 6nkormanyzati
Uzemeltetésben mikodoé csarnokok kontextusatol.

5.2 Trionfale viragpiac, Rbma

A projekt a funkcionalisan kilresedett, dnkormanyzati fenntartasu épuletek
revitalizacidjanak részvételi alapu el6készitésére dokumentalt példa. Az eset
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kiléndésen a hasznositasi koncepcié el6zetes rogzitésének és a magantdke
bevonasanak dsszeegyeztethet6ségét illetéen kinal relevans tapasztalatokat.

A Trionfale negyedben all6 egykori virdgpiac épuletét 1965-ben adtdk at
kereskedelmi célra. A kdzel 7000-7500 négyzetméteres, haromszintes épuletben
mintegy 120 kereskedd muikodott, ezzel a létesitmény évtizedeken at a romai
diszndvény- és virag-nagykereskedelem egyik meghatarozé koézpontja volt.

Az épulet allapota azonban fokozatosan romlott, mikozben a slrln beépitett
varosrész lakdi szamara konfliktust jelentett a nagykereskedelemmel jard
terhelés. Tobbek ko6zoétt a hajnali teherforgalom zajhatasaval és az atmend

forgalommal kapcsolatban érkeztek panaszok.
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55. dbra Trionfale virdgpiac, Roéma (kép forrdsa: https://www.romewise.com/rome-food-markets.html#mercato-

trionfale)

A feludjitasi munkalatok évtizedes hianya miatt 2022 oktéberében az épulet fodéme
beszakadt, ezzel a csarnok életveszélyessé valt, ami a virdgpiac azonnali
atkoltdztetéséhez és az épulet bezarasahoz vezetett. Az ingatlannak ezt kdvetden
kezdtek uj funkciot keresni.

A hasznositasi koncepcid kidolgozasa részvételi alapon zajlott. Az 6nkormanyzat
kérdGives felmérést inditott, amelyen kozel 4000, a kérnyéken él6 lakos vett részt.
A visszajelzések alapjan a lakdk els6sorban sport- (kUlondsen fitnesz és uszas),
valamint kulturalis funkcidkat (példaul szinhazat, kiallitdsokat) tartottak
kivanatosnak.
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A szakmai és részvételi el6készitd6 munkalatok eredményei alapjan az
dnkormanyzat 2026 marciusaban hasznositasi palyazatot irt ki.

A palyazat nyertese lesz felel&s az ingatlan felujitdsaért, valamint a leendé bérlé
feladata lesz a karbantartas biztositasa, az engedélyek beszerzése, valamint az U
intézmény gazdasagi fenntarthatésaganak biztositasa is.

A kiiras 50 éves koncessziot ir el6, amelynek alapbérleti dija évi 120 000 eurd; a
beruhazasi id6északban azonban - a fejlesztési terhek kompenzacidjaként - ez az
0sszeg a palyazo altal ajanlott dij 10 szazalékara csokken a szerz6déskotéstél
szamitott legfeljebb 48 honapig.

A palyazat el6re régzitett funkcionalis aranyokat ir el6. Az alapterulet 60 szazalékat
sport- és kulturalis tevékenységekre kell forditani, 40 szazaléka hasznosithat6
kereskedelmi célra, a vendéglatas pedig legfeljebb 15 szazalékot tehet ki. A kiiras
a nagy alapteruletd kereskedelmi egységeket (pl. globalis szupermarketlancokat)
és az €jszakai szérakozbhelyeket kizarja.

A projekt szemlélteti, hogy a koz- és maganszféra egyuttmikodésében is
megvaldsithatd egy oOnkormanyzati intézmény feldjitdsa, amennyiben azt
transzparens részvételi tervezési folyamat, koncepcionalis el6készités és az ezekre
épulé palyazati kiiras alapozza meg. A folyamat soran a lakossagi érdekek
érvényesitése el6zetesen rogzitett fejlesztési, funkcionalis és Uzemeltetési
feltételekhez kotott, amelyek betartatasat intézmeényi garanciak biztositjak.

A palyazat a tanulmany készitésekor még folyamatban van, azonban a projekt
eddig lezart szakaszai, vagyis a részvételi tervezés, a koncepcionalis el6készités és
a palyazat kiirasa, mar énmagukban is értékelhetd tapasztalatokat kinalnak az
dnkormanyzati fenntartasu ingatlanok hasznositasanak tervezése soran.

Az 0Osszehasonlithatésag korlatjaként azonban rogzitend6, hogy az eset
strukturalisan eltéré kontextusban zajlik. A kiindulépontot a kritikusan leromlott
épuletallapot és a szukséges felujitas finanszirozasahoz bevont magantéke jelenti,
a hasznositasi koncepcié pedig nem a meglévd csarnokfunkcio revitalizacidjara,
hanem funkciévaltd rehabilitaciéra épul. Az eljaras kimenetele a tanulmany
készitésekor még nem ismert.

5.3 Régi Vasarcsarnok, Pozsony

A pozsonyi Régi Vasarcsarnok (Stard trZznica) a civil-Onkormanyzati
egyuttmUkddésen alapuld Uzemeltetési modell és a diverzifikalt funkcidhasznalat
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dsszekapcsolasanak nemzetkozileg is elismert példaja. A gyakorlat a szerz6déses
keretbe foglalt pénzlgyi visszaforgatasi kotelezettség és a kdzosségi értékalapu
bérlékivalasztas szempontjabdl is relevans tapasztalatokat kinal.

Az épuletet 1910-ben adtdk at Laubner Gyula tervei alapjan. A szocialista
id6szakban az épulet elveszitette eredeti funkcidjat, mivel a szlovak televizi6
raktaraként és studidjaként hasznaltak az 1980-as évek elejéig.

A rendszervaltast kovetben a csarnok visszakerult a varos tulajdonaba, az 1990-es
években felujitottak, és 1998-t6l ismét piacként tzemelt, azonban a latogatottsag
és az arusok szama fokozatosan csdkkent. 2008 utan az épulet Iényegében Uresen
allt, csupan alkalmi rendezvényeknek adott otthont.

Az 6nkormanyzat szamara egyre surget6bbé valt a hasznositas kérdése. Egyfeld|
felmerult az épulet értékesitésének lehetdsége, ami széles korl lakossagi
tiltakozast valtott ki, masfeldl egyre tobb varoslakd surgette a j6 allapotd, nagy

« 7.7

56. abra Pozsonyi Régi Vasarcsarnok (Stard trznica) (kép forrdsa: https://staratrznica.sk/)

2012-ben kulénbdz8 szakmai hatter( varosi szerepl6k Aliancia Stara trznica (Régi
Vasarcsarnok Szovetség) néven szervez6dve multifunkcionalis koncepciot
dolgoztak ki a csarnok jovdjérél. A varosvezetés befogadta az elképzeléseket, és
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felkérte a szdvetséget az épulet Uzemeltetésének atvételére a hasznositasi modell
megvaldsitasa érdekében.

2013-ban tiz évre sz46l6 hasznositasi szerz6dést kotottek, egyszeri Otéves
hosszabbitas lehetdségével. A megallapodas kulcseleme, hogy a civil Gzemeltetd
szimbolikus, évi egy eurds bérleti dij mellett hasznalhatta az épuletet, ugyanakkor
évente legaldbb 120 000 eurdt volt koteles visszaforgatni korszerUsitésre és
eszkdzbeszerzésre.

A csarnok szombatonként termel8i piacnak ad otthont, amelyre elsésorban
regionalis kistermel6k érkeznek friss élelmiszerrel és kézm(ves termékekkel. A hét
tobbi napjan kulturalis eseményeknek, koncerteknek, tematikus vasaroknak és
kdzbdsségi programoknak ad helyet az épulet.

A helyiségek allandd bérldi kozott kis sorfézde, kavézd, kdzdsségi iroda és
vendéglatdhelyek egyarant megtalalhatok. A bérleti konstrukcid nem kizardlag
pénzlgyi alapu. A bérl6k kivalasztasanak szempontja, hogy hozzaadott értéket is
nyujtsanak kozdsségi, tarsadalmi vagy fenntarthatosagi kérdésekben.

Ennek kdszdénhetben a tetdn kdzdsségi kertet alakitottak ki, az épulet sajat
komposztalasi rendszert Uzemeltet, a piac logisztikajat pedig részben
teherkerékparokkal szolgaljak ki.

A csarnok el6tti tér is bekapcsolddik az intézmény életébe az itt megszervezett
street food vasaroknak és iddszakos kiteleptléseknek koszonhet8en, erésitve a
tér és az épulet kozotti funkcionalis kapcsolatot.

A pozsonyi eset tobb szempontbdl is relevans dsszehasonlitasi alapot kinal. Az
eddigi tapasztalatok alapjan egy civil-6nkormanyzati  egyuttmUkddés
mUkoddképes lehet, amennyiben azt stratégiai szemléletd hasznositasi koncepcié
és professzionalis menedzsment alapozza meg, valamint az dnkormanyzat altal
el6irt Gzemeltetdi kdtelezettségeket rogzitd szerz8deés intézményesen keretezi.

A projekt arra is ramutat, hogy a térben és idében diverzifikalt funkcidéhasznalat,
az aktiv kommunikacié és eseménymarketing, valamint a vilagosan
meghatarozott, gazdasagi és kozosségi szempontokat 6tvozd tzemeltetési modell
egyuttesen jarulhat hozza egy torténeti csarnok revitalizaciojahoz.

Az dsszehasonlithatosag korlatjaként ugyanakkor régzitend6, hogy a pozsonyi
modell egy hosszabb funkciévesztési periddust kdvetd, lényegében Ures épulet
Ujragondolasaként valosult meg, és tobb terlletet lefedd, az dnkormanyzattdl
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fuggetlen szakmai Uzemeltet6i kapacitds meglétét feltételezi. Ez eltér az
dnkormanyzati kezelésben mikodé csarnokok altalanos midkodési gyakorlatatél.

54 Osszegzés és tapasztalatok

A vizsgalt hdrom eset eltéré fenntartoi gyakorlatban valdsult meg, ezért az
intézményi modellek nem egységesek, és nem is vetitheték kézvetlenul egymasra.
Ugyanakkor a harom esettanulmany alapjan tdébb olyan strukturalis elem
azonosithatd, amely az eltér6 korulmények ellenére kdvetkezetesen megjelenik a
sikeres revitalizaciés folyamatokban.

Az els6, hogy az ingatlanok gondosan el6készitett, hosszu tavu koncepcié mentén
keruUltek hasznositasra. Mindharom esetben a hasznositasi koncepcié alapjai
(funkcionalis aranyok, bérldkivalasztas szempontjai, Uzemeltetési elvarasok) mar
az Uzemeltet6 kivalasztasa el6tt rogzitésre kertltek.

Berlinben a csarnok értékesitése koncepcidalapu palyazati konstrukcié keretében
tortént; Romaban a koncesszios kiirds el6zetesen meghatarozza a funkcionalis
aranyokat; mig Pozsonyban a civil kezdeményezésre épuld multifunkcionalis
koncepcio rogzitette az fejlesztés alapelveit.

A hasznositasi feltételek el6zetes meghatarozasa ezaltal a folyamat atlathatésagat
noveli, és a tarsadalmi elfogadottsag szempontjabdl is meghatarozé tényezének
bizonyul, kiléndsen olyan esetekben, ahol a csarnok hasznositasa korul korabban
kdzdsségi konfliktusok vagy bizalomhiany alakult ki.

A masodik strukturalis elem a tobbfunkcids, térben és id6ben diverzifikalt
mUkodés. A vizsgalt csarnokokban a hagyomanyos piaci funkcié mellé vendéglato,
kulturalis és kdzdsségi tevékenységek kapcsolddnak, amelyek a hasznositasi
koncepciéban egymast tamogatoé funkcidegylttest alkotnak.

A berlini példaban a hagyomanyos piaci kereskeddk, a vendéglatas és a tematikus
vasarok egyuttesen jarulnak hozza a kilonb6z6 latogatdéi csoportok
megszolitdsahoz, mig a pozsonyi modellben a szombatonként megrendezett
termeldi piac, a rendszeres kulturalis események, valamint az innovativ kozossegi
funkciok (pl. névénymentd pont) az Uzemeltetési stratégia meghatarozé elemeivé
valtak. A programkinalat, a kommunikacio és a latogatéi élmény tudatos alakitasa
ezekben az esetekben az Uzemeltetés szerves részeként jelenik meg.

A harmadik elem a hosszu tavy, intézményesen rogzitett Uzemeltetési keretek
lefektetése. A pozsonyi modellben a 10+5 éves szerz8dés éves pénzugyi
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visszaforgatasi kotelezettséget ir el6; a romai koncessziés konstrukcié a
beruhazasi és mikodtetési felel6sséget egyarant rogziti; a berlini esetben pedig a
hosszu tavu funkciondlis elvarasok szerzdéses garanciak formajaban jelennek
meg, amelyeket az 6nkormanyzat folyamatosan monitoroz.

A negyedik kdzds elem a csarnokok kdérnyezeti beagyazottsaga. A vizsgalt
esetekben az intézmények mikddése szorosan kapcsolddik a kdrnyezd kdzterek
hasznalatahoz, kitelepulések, utcai programok és tematikus vasarok formajaban.
Ezzel az épuletek és kornyezete funkcionalis egységet alkot, ami olyan szinergiakat
hoz létre, amelyek a csarnok latogatottsaga és a varosrész fejlédése
szempontjabdl is pozitiv hatasuak.

A vizsgalt esetek komplex mU(kodtetési modellek, amelyek professzionalis
uzemeltetdi kapacitast igényelnek. A pozsonyi szakmai egyuttmdkoddés és a romai
koncessziés konstrukcid egyarant olyan uUzemeltetdt feltételez, amely képes
holisztikus szemléletben a piaci és kozosségi funkcidk 6sszehangolasara. llyen
feladatok tobbek kozott az aktiv bérlémenedzsment, az eseménymarketing, a
kommunikacié a proaktiv sales tevékenység, valamint a partnerségi kapcsolatok
folyamatos kezelése.

Utébbi azért is fontos, mivel a revitalizacios projektek jellemzéen konfliktusokkal
terhelt, hosszabb id6horizonton kibontakozd folyamatok. A berlini esetben
példaul a diszkontlancok kiszoritasa jogi eljarasokhoz vezetett.

Azonban a szakirodalom ramutat arra is, hogy az dnkormanyzati fenntartasu
vasarcsarnokok  mU(kodtetésében  gyakran  fesziltség  alakul ki az
ingatlanhasznositasi logika és az proaktiv Uzemeltetési szemlélet kozott.

Hasonl6 &sszeflggések a budapesti kontextusban is azonosithatok. Az
onkormanyzati fenntartasu csarnokok esetében a kihasznaltsagi és funkcionalis
problémak tébb esetben ¢sszefliggenek azzal, hogy a menedzsment elsédlegesen
bérbeadas-alapu, monofunkcios logikaban mdkodik, és nem veszi figyelembe a
tagabb kornyezeti, gazdasagi és tarsadalmi 6sszefliggéseket.
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6 Lakossagi kérdéivek tapasztalatai

6.1 Modszertan

A felmérések részletes eredményeit a melléklet tartalmazza, az aldbbiakban
réviden dsszefoglaljuk a legfontosabb tanulsdgokat a lakossagi percepcidk
kapcsan. Az elemzés négy 6nalld felmérés adataira tamaszkodik, amelyek 2023 és
2025 kozott készultek, eltéré modszertannal és célcsoportokkal.

A 2023-as reprezentativ keruleti mérés (N=800) az Erzsébetvaros egész terlletére
kiterjed®, postai iranyitdszam szerinti bontast is tartalmazé kérd6ives adatfelvétel,
amelyet 2023 oktoberében végeztek. Mintaja korban és iskolai végzettségben
kozel aranyos a sokasaggal. A felmérés a parkfelujitas és az 0j forgalmi rend
bevezetése el6tt rogzitette a bazisallapotot, és eredményei a kerllet egész
lakossagara altalanosithatok. Az almintakra — ktlonosen az 1072-es (N=67) és az
1075-0s (N=42) iranyitdszamos teruletekre — vonatkozd megallapitasok orientalo
jellegliek, statisztikailag nem robusztusak.

A 2024-es reprezentativ kertleti mérés (N=1000) személyes megkereséssel, az
Onkormanyzat megbizasabol készult 2024 decemberében. A minta nemek szerint
56-44% aranyban ndétdébbséget mutat, korban és végzettségben hasonlé
Osszetétell az el6z6 felméréshez; eredményei szintén altalanosithatdk a kerulet
egészére. A felmérés a parkfeldjitast kovetdéen, de az Uj forgalmi rend bevezetése
el6tt készalt.

A 2025-6s BKK-felmérés (N=967) nem reprezentativ, online és papiralapu
adatfelvétellel zajlott 2025 oktéberében, a juniusban bevezetett Uj forgalmi rend
megitélésének vizsgalatara. Mintdjaban er6s torzulasok azonosithatdk: a
valaszadok 76%-a férfi, 64%-a fels6foku végzettségUl, és csupan 37%-a VII. keruleti
lakos. Az eredmények a terllet irant aktivan érdekl6dd, érintett csoportok
véleményét tukrozik, nem altalanosithatok.

A 2025-6s onkormanyzati kérddiv (N=381) szintén nem reprezentativ, online,
onkitdltds felmérés, amely 2025. oktober-december kozott volt elérhetd az
Onkormanyzat csatornain. A 96 kérdéses kérddiv a Klauzal tér és a Vasarcsarnok
jovojére fokuszalt. A minta er8sen torzitott: a valaszadok 78%-a fels6foku
végzettségl, 51%-a 31-50 éves, és a helyi Ugyekben aktivabb rétegek
felUlreprezentaltak.
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6.2 A Klauzal-negyed megitélése

A négy felmérés egybehangzbéan azt mutatja, hogy Belsd-Erzsébetvaros — és
kulénosen a Klauzal tér szlikebb kdrnyezete — sajatos kettdsséggel jellemezhetd:
a kerulet lakossaga erds helyi identitassal bir, azonban hangsulyosan megjelenik
a kerulet a szérakozénegyedként azonositasa is.

A 2023-as felmérés szerint a kerlUlet egészét a megkérdezettek els6sorban
szorakozénegyedként (78%) és turisztikai célpontként (75%) azonositjak. A belsé
varosrészben ezek az aranyok még magasabbak (82% és 78%), ugyanakkor a
Klauzal tér kozvetlen koérnyékén (1072-es iranyitészam) alacsonyabbak: a helyi
lakék 70%-a tekinti szérakozénegyednek, 64%-uk turisztikai célpontnak. Ez arra
utal, hogy a Klauzal-negyed inkdbb atmeneti, kevert funkciéju teruletként
érzékelhet6, semmint az €jszakai gazdasag elsédleges helyszineként.

A helyi kotédés szintén differencidlt képet mutat. Kerdleti szinten a
megkérdezettek 79%-a hosszu tavon is a keruletben képzeli el jovojét, 72%-uk
otthonosnak érzi a varosrészt. A Klauzal tér kozvetlen koérnyezetében ezek az
aranyok alacsonyabbak: a hosszu tavon maradni tervez6k aranya 70%, a keruletet
magaénak érz8k aranya csupan 54%. A k6zosségi kohézid szintén gyengébb: mig
keruleti szinten a megkérdezettek 69%-a érzi Ugy, hogy hozza hasonldé emberek
élnek a kornyezetében, addig a Klauzal tér kozelében (1072) ez az arany 58%-ra
csokken.

A 2025-0s dnkormanyzati kérd6iv megerésiti ezt a képet. A helyi valaszadok 60%-
a szerint a tér elsdsorban turisztikai célokat szolgal, és zsufolt. A szabadszavas
valaszokban a tisztasaggal, a szeméttel, a bldzzel és a rendezetlen kozteruletekkel
kapcsolatos negativ asszociaciok dominalnak, amelyek mellé a hajléktalansag és
az esti biztonsagérzet hianya tarsul. Pozitiv elemként a park, a zoldfelulet, a
Vasarcsarnok és a jatszoétér jelenik meg.

A Klauzal tér a keruleti identitas szempontjabdl mégis kiemelkedd helyszin: a 2023-
as felmérésben a ,VII. kerlletre leginkabb jellemzé kozteruletek" rangsoraban a
Dohany utca (12%) utan a masodik helyen szerepel 8%-kal.

6.3 Kozlekedés

A kozlekedési percepcidk teruletileg differencialtak, és szorosan 6sszefuggnek a
kdzlekedési mdédok szerinti megosztottsaggal.
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A 2023-as adatok szerint a VII. kerulet lakdi els6ésorban tomegkozlekedéssel
utaznak (67%), autét csupan 18%-uk hasznal napi szinten. A belsé varosrészben a
tomegkdzlekedés aranya valamivel alacsonyabb (62%), az autéhasznalat (22%) és
a kerékparozas (7%) kissé magasabb. A Klauzal tér kdzvetlen kornyékén a
gyalogoskozlekedéssel 6sszefliggd problémak hangsulyosabban jelennek meg: a
szUk jardak (27%) és a szolgaltatasok elérhetdségének nehézségei (13%) egyarant
meghaladjak a keruleti atlagot.

A 2025-6s BKK altal végzett-felmérés a 2025 juniusaban bevezetett uj forgalmi
rend megitélését vizsgalta. A valaszaddk koérében a forgalomcsokkentés iranti
igény egyértelmlen dominal: tizb6l hat valaszadé csokkentené a
gépjarmuiforgalmat Bels6-Erzsébetvarosban. Az Uj forgalmi rend altalanos
tamogatottsaga osszességében inkabb pozitiv, 55% teljes mértékben, 12%
részben tamogatja, 33% elutasitja. A vélemények azonban erds torésvonalat
mutatnak: a gyalogosok tulnyomd tobbsége a forgalom mérséklése mellett, a
személygépjarmuvel kozlekeddk kozel kétharmada a forgalom novelése mellett
foglal allast.

Az egyes forgalmi elemek megitélése eltéré. A legpozitivabb értékelést a gyalogos
kdzlekedés feltételei kaptak (72% szerint javult), ezt a kdzdsségi kozlekedés
versenyképessége (62%) és a kerékparozas helyzete (62%) kovette. A parkolas a
legkritikusabban megitélt elem: minddssze a valaszadok 18%-a szerint javult, 55%
szerint romlott. A 2025-6s dnkormanyzati kérddivben is kiemelked6 konszenzus
Ovezia jogosulatlan parkolas felszamolasat és az ellen6rzés szigoritasat, mikézben
a bels6 varosrészben él6k korében a parkoldhelyek csokkenésével és a forgalom
szomszédos utcakba valé atterel8désével kapcsolatos aggodalmak a leggyakoribb
fenntartasok.

6.4 Szolgaltatasellatottsag

A szolgaltatasokkal val6 elégedettség mindkét reprezentativ felmérésben
mérsékelt, és a bels6 varosrészben rendre alacsonyabb, mint a kertlet egészében.

A 2024-es felmérés 6t dimenzibban mérte a szolgaltatasokkal kapcsolatos
elégedettséget. A megkérdezettek 81%-a fontosnak tartja, hogy a mindennapi
igényeket kiszolgalo egységek a keruleten belll elérheték legyenek, és
ugyanennyien érzékelik ezt teljesultnek. A bels6-erzsébetvarosiak korében az
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elégedettség minden dimenzidban alacsonyabb: a tényleges elérhetdséggel 76%-
uk elégedett, a szolgaltatasok szinvonalaval 72%, az Uzletportalok és kirakatok
megjelenésével csupan 63%. Ez utdbbi a vizsgalt dimenzidk kézul a legalacsonyabb
érték, és dsszeflgg az épitett kdrnyezet heterogén vizualis allapotaval.

A hianyzé szolgaltatasokra vonatkozé nyilt kérdésnél a belsd varosrésziek korében
az igények lényegesen erdteljesebbek, mint kerdleti szinten. A harom
leghangsulyosabb hianyterulet az edz8termek és sportolasi lehet6ségek, a
kulturalis egységek (konyvesbolt, galéria, hangszeruizlet), valamint az egészségugyi
ellatas és szakorvosi rendelések. A kiskereskedelemben az alacsony arszint(
diszkontaruhazak, altaldnos élelmiszerizletek és hentesuzletek hianya jelenik meg
markansan.

A 2025-0s 6nkormanyzati kérd6iv megerdsiti, hogy a Klauzal-negyedben elérhetd
uzletekkel és szolgaltatasokkal valé elégedettség alacsony: egyik vizsgalt
dimenzidéban sem éri el a 40%-ot. A legnagyobb elégedetlenség az arak szintjéhez
kapcsolédik, és a kinalat valtozatossagat, valamint a mindennapi igények
kielégitettségét is csupan a valaszaddk negyede tartja megfeleldnek. A felmérés
adatai szerint a negyed kinalata jelenleg inkabb latogatdi, semmint lakossagi logika
szerint szervez6dik.

6.5 Fejlesztési igények

A fejlesztési igények terén a négy felmérésbdl konzisztens prioritasok rajzolédnak
ki, amelyek a Klauzal-negyedet érintd beavatkozasok iranyat meghatarozhatjak.

A koztisztasag és kozteruleti rendezettség minden felmérésben kiemelkedd
prioritds. A 2023-as reprezentativ felmérésben a bels6 varosrész lakoi korében a
koztisztasag a leggyakrabban emlitett probléma (58%), a keruleti atlagot (48%)
jelentésen meghaladd aranyban. A 2025-6s o©nkormanyzati kérddivben a
legszélesebb konszenzus szintén e téma kordl alakult ki: a folyamatos tisztasagot
a helyi lakék 80%-a, a nem erzsébetvarosiak 74%-a jeldlte meg a tér vonzdébba
tételének alapfeltételeként.

A fejlesztések és modernizacié hianya a Klauzal tér kozelében (1072) a
legerételjesebb: a megkérdezdk kozel fele (~46%) nevesitette ezt problémaként,
ami a keruleti atlag (29%) masfélszerese. Az épuletek allapota (~19%) és a
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kdzlekedési infrastruktura (~20%) szintén a keruleti atlag felett szerepel, ami a
fizikai kornyezet iranti fokozott elégedetlenséget jelez.

A Klauzal téri Vasarcsarnok fejlesztése 6nalld, erds igényként jelenik meg. A 2024-
es felmérésben a megkérdezetteknek a tér kivanatos funkcionalis profiljara
vonatkoz¢ valaszaiban a piac és az 8stermeldi piac emelkedett ki a legmagasabb
aranyban. A multinacionalis kereskedelmi ldncok megjelenését a keruleti minta
38%-a, a belsd varosrésziek 55%-a elutasitja. A 2025-6s dnkormanyzati kérddiv
megerdsiti, hogy a megujulas iranti nyitottsag erds, de az elfogadottsag feltétele,
hogy az Uj gasztronomiai és kozosségi funkciok a piaci alapfunkciora éptlve, azt
kiegészitve jelenjenek meg. A termelbi piac, a kozosségi tér, a gyermek- és
csaladbarat funkcidk, valamint a kdzszolgaltatasok (posta, csomagautomata)
kiemelt elvarasként szerepelnek.

A forgalomcsillapitas széles, de nem egységes tamogatottsagot élvez. A
legszélesebb konszenzus a jogosulatlan parkolas felszamolasa és a helyi lakok
parkolasi lehet6ségeinek biztositasa korul alakult ki. A nem erzsébetvarosi
valaszaddk nyitottabbak az atfogdbb atalakitasokra (sétaléutcak, védett dvezetek),
mig a helyiek inkdbb az alapvetd rendezettség és élhetéség javitasat
szorgalmazzak.
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7 Helyzetértékelés

7.1 Helyzetértékelés

7.1.1 Identitas

A kérddives felmérések eredményei alapjan a varosrészben harom f6
identitasformald erd van jelen: a zsido torténeti és kulturalis 6rokség, az éjszakai
szérakoztatas és turizmus altal formalt ,bulinegyed”-profil, valamint a lokalis
kotédéshez kapcsolddod otthonossagérzet. E jellemzOk egymashoz valo viszonya
terdletileg differencialt, és nem minden esetben er6sitik egymast. A Klauzal tér
kdrnyezetében mindharom identitasréteg gyengébb intenzitassal jelenik meg a
kerUlet mas részeihez képest.

Belsd-Erzsébetvaros torténeti identitdsanak meghatarozé eleme a zsid6 orokseg,
amely a XVIII. szazadtdl formalja a varosrész karakterét. A Dohany, a Rumbach
Sebestyén és a Kazinczy utcai zsinagogak altal kijeldlt terdlet a torténelmi
zsidonegyed magjat alkotja, ugyanakkor a zsidd kdzdsséghez kapcsolddo
kereskedelmi és vendéglatdé funkciok a Klauzal tér kornyezetében is egyre
hangsulyosabban jelennek meg.

A ,bulinegyed” fogalma megosztd: egyesek szamara a zajjal, zsufoltsaggal és
kdzbiztonsagi problémakkal azonosithatd, mig masok az élénk, pezsgd varosi
kdrnyezetet és a kdzponti fekvés elényeit emelik ki.

A varosrész kereskedelmi és vendéglatd karaktere torténeti gydkerekkel
rendelkezik: a XIX-XX. szazad forduléjan kialakult kisiparos és kereskedelmi
hagyomanyok, valamint a kavéhazi kultira meghatarozd elemei voltak a helyi
identitasnak. Ezek a szocializmus évtizedei alatt visszaszorultak, majd a 2000-es
évektdl a romkocsmak megjelenésével, késébb a tomegturizmus erésodésével Uj,
eltér6 jellegl vendéglaté profil formajaban tértek vissza. A folyamat
eredményeként a helyi kdzdnséget kiszolgalo funkcidk aranya csokkent, mikdzben
a turisztikai orientaci6 er6sodott.

A Klauzal tér a kérdbives felmérés eredmeényei alapjan a kerulet egyik
legmeghatarozobb koztéri helyszine. A tér és a vasarcsarnok - féként a helyi
lakossag esetében - meghatarozo jelent6ségl identitaselemek.
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A lakossagi visszajelzések ugyanakkor a tér jelenlegi allapotardl kettds képet
mutatnak. A Klauzal tér kdrnyezetében az otthonossageérzet, a kulturalis karakter
érzékelése, a lokalis kereskedelem jelenléte és a kozdsségi kohézio egyarant
gyengébb, mint a kerllet mas részein. A helyi kotédés( Uzletek és
vendéglatohelyek jelenlétét a megkérdezetteknek csak mintegy fele érzékeli,
szemben a keruleti atlag kozel haromnegyedes aranyaval. Ugyanakkor a megujult
park és a vasarcsarnok pozitiv referenciapontként jelenik meg, ami azt jelzi, hogy
- a tér mindségi fejlesztését kovetden - a szolgaltatasi agazat mindségi fejlesztése
javithatja a helyi kotdédést.

Az onkormanyzat stratégiai célja a varosrész atpozicionalasa a Kulturnegyed
koncepcié mentén, valamint a Klauzal tér kornyezetének revitalizacidja. A
lakossagi felmérések szerint a megkérdezettek tobbsége tamogatja a kulturalis és
gasztronémiai iranyu fejlesztési elképzeléseket, ugyanakkor az elfogadottsag a
nem helyi hasznalok kérében magasabb. A helyi lakosok elsésorban rendezett,
biztonsagos kozteret és élhet8bb kdrnyezetet varnak el, ami eltéré hangsulyokat
jelez a kilonb6z6 hasznaldi csoportok kdzott.

A tapasztalatok alapjan a teruleti atpozicionalas nem kizardlag kommunikacids és
brandépitési kérdés: ezek csak a fizikai és funkcionalis kérnyezet parhuzamos
atalakulasaval egyutt eredményeznek tartds valtozast. A budapesti példak azt
mutatjak, hogy egy negyed Ujrapozicionaldsaban az elnevezés fontos eszkdz, de
onmagaban nem elegend6; a kdzteruleti, gazdasagi és kulturalis beavatkozasok
dsszehangolt alkalmazasa szukséges.

A Klauzal tér kornyezetének identitasépitése ezért differencialt megkozelitést
igényel. A varosrész egészére és a tér kozvetlen kornyezetére eltérd
eszkdzrendszer alkalmazasa indokolt, figyelembe véve a meglévd teruleti
kuldnbségeket, az eltér6 hasznaldi igényeket, valamint a mar jelenlévd és
erdsithet6 identitaselemeket.

7.1.2 Tarsadalom

A kerulet népessége az elmult évtizedben a belsd keruletek k6zott a legnagyobb
meértékben csokkent. A rendszervaltas 6ta tarté folyamat a szuburbanizacio, az
ingatlanpiaci atalakulas és a lakasallomany strukturalis adottsagainak egyuttes
kovetkezménye, ugyanakkor az elmult években a csékkenés Uteme mérséklddott,
és inkabb stagnalas jellemzé.
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A nyilvantartott népességszam nem tukrozi a tényleges demografiai viszonyokat:
a keruletben jelentds szamban élnek bejelentett lakcimmel nem rendelkezd,
jellemzden fiatalabb, atmeneti lakdk, akiknek tartds jelenléte hosszabb tavon
népességstabilizalé hatassal jarhat.

A magas népsulrlség (23 418 f6/km?) a kozteruletek és a zoldfellletek fokozott
terhelését eredményezi, ami a varosrész élhetdségének megteremtése
szempontjabdl kiindulé szempont.

A lakéfunkcié atalakuldsa — az irodai hasznositas terjedése, valamint a
kereskedelem és a turizmus er6s6dése — a belvarosi dvezetekben nemzetkozileg
is megfigyelhetd folyamat, amely a helyi népesség csdkkenésének egyik
strukturalis tényezbje. Ezt erGsiti a befektetési célu lakasvasarlas és a rovid tavu
lakaskiadas elterjedése, amely a lakasallomany hasznalati szerkezetét atalakitja.

A jovedelmi mutatdk alapjan a kerulet elmarad a févarosi atlagtél, amit a
kdzvélemény-kutatasok is megerdsitenek: a diszkontaruhazak és megfizethetd
szolgaltatasok iranti igény markansan jelen van. Ugyanakkor a magasabb
jovedelm( rétegek aranya is novekedett — a fels6foku végzettséglek aranya az
elmult két évtizedben tobb mint a dupldjara nbétt —, ami megmutatkozik a
magasabb arkategoériaju kereskedelem, kultura és gasztrondmia iranti szamottevd
keresletben.

Belsd-Erzsébetvarosban a jovedelmi helyzet kedvezdbb a keruleti atlagnal,
ugyanakkor a Klauzal tér kdzvetlen kérnyezetében — kilénosen az 6nkormanyzati
bérlakasokban — alacsonyabb jovedelm( haztartasok koncentralédnak. Ez az
akcioteruleten beluli jévedelmi polarizacié jelenlétét jelzi.

A koncentralt onkormanyzati bérlakasallomany az alacsonyabb jovedelmi
mutatokkal egyutt fejlesztéspolitikai szempontbdl kettds helyzetet teremt:
egyszerre jelent szocialis kihivast és — a lakhatasi programok és a tarsashazak
rehabilitacidja révén — kozvetlen beavatkozasi lehet8séget a felzarkdzasra,
valamint Uj célcsoportok szamara vonzé lakhatasi feltételek megteremtésére.

A marginalizalt csoportok kozteruleti jelenléte és a biztonsagérzettel kapcsolatos
hianyossagok a kdzvélemény-kutatasokban kiemelt problémaként jelenik meg,
melynek egyik fokusztertulete a Klauzal tér kornyezete. A koOzbiztonsagi
problémakdr rendészeti és szocidlis dimenziét egyarant tartalmaz, amelyek
integralt kezelése szukséges.
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A demografiai és jovedelmi adottsagok a fejlesztési fokuszokat egyértelmien
kijelolik: a meglévd lakossag életmin&ségének javitasa, a jovedelmi polarizacié
meérséklése, valamint a fiatalabb, magasabb képzettségl csoportok szamara
vonzo és megfizethetd lakokdrnyezet megteremtése parhuzamosan jelenik meg.
Az oOnkormanyzat ezen terUleteken kozvetlen beavatkozasi eszkdzokkel
rendelkezik, ami a komplex, tdbbdimenzios beavatkozasok lehetbségét jelzi.

7.1.3 Epuletallomany

A varosrész épitészeti karakterét a XIX-XX. szdzad forduldjan épult, zartsoru
bérhazak hatarozzak meg (az allomany 89%-a 1945 el6tt épult). A terulet jelentds
része az UNESCO vilagorokseégi véeddovezetéhez tartozik. Az eklektikus, szecesszios
és klasszicista stilusu épuletek kiemelkedd épitészeti értéket képviselnek, ami a
varosrész markans karakteréhez és turisztikai jelentéségéhez egyarant hozzajarul.

Az épuletallomany mUszaki allapota 6sszességében vegyes képet mutat: az
ingatlanok tébbsége évtizedek 6ta nem esett at komplex feldjitdson, gyakoriak a
leromlott homlokzatok, az elavult gépészeti rendszerek és a hianyos hdszigetelés.
A megujulasi folyamat intenzitasat a lakasprivatizaciot kovetSen kialakult
szétaprézott tulajdonosi szerkezet, a lakdk korlatozott anyagi mozgastere,
valamint az allami és dnkormanyzati tamogatasok alacsony volumene egyarant
gatolja.

Az épuletallomany allapota térbeli gradienst mutat: a Karoly kordat iranyaban
kedvezdbb, az Erzsébet korut felé romlé tendenciaval;, a lakossagi felmérések
alapjan a Klauzal tér kdérnyezetében és a csatlakozd mellékutcakban a legrosszabb
a helyzet.

A kornyezd keruletekkel szemben az elmult évtizedekben nem valdsultak meg
atfogd varosrehabilitaciés programok; a pontszerl beavatkozasok — koztuk a
Kazinczy utca funkciobdvitd rehabilitacidja — térbeli hatasa korlatozott maradt. Az
atalakulas dontéen spontan, piaci alapon zajlott, amelynek egyik kdvetkezménye
volt a romkocsmak megjelenése a hasznositasra varo, leromlott épuletekben.

A varoskép szempontjabdl problémat jelent a féldszinti portalok alacsony
mindsége, a sotét és elhanyagolt kapualjak, valamint a falfirkdk magas szama. A
portalok min6ségével kapcsolatos elégedetlenség a lakossagi felmérésekben is
megjelenik — a belsd varosrészben a legeriteljesebben. A telepllésképi rendelet
és az arculati kézikdnyv nem ad kell6en konkrét iranymutatast, és hatékony
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0sztonz6- és szankcionald eszkdzrendszer sem érvényesul a varosképhez nem
illeszkedd portalok, illetve a homlokzati falfirkak kezelésére.

A lakasallomanyt a kis alapteruletl lakasok tulsulya és a févarosi atlagnal
magasabb aranyban jelen |év6 alacsony komfortfokozatu lakasok jellemzik.

A nem lakott lakasok aranya meghaladja a févarosi atlagot; aminek meghatarozé
tényezdje az irodai célu hasznositas és a rovid tavu lakaskiadas. A fovarosi
moratérium és a kertleti KESZ-médositas az Gj révid tava szalldshelyek létesitését
érdemben korlatozza, ugyanakkor a szektor érdemi szabalyozasa — kuléndsen az
egyuttélési feltételek betartatasa — keruleti és févarosi eszk6zokodn tul orszagos
szintU szabalyozast igényel.

Az ingatlanarak a f6évarosi atlagnal alacsonyabbak, ugyanakkor jelentds belsé
szérast mutatnak: a turisztikailag frekventalt teruleteken prémium arszintek
érvenyesutlnek, mig a Klauzal tér kdrnyezetében a keruleti atlaghoz kézeli értékek
jellemzok.

AterUleten varhaté maganerds fejlesztések kedvezd hatassal lehetnek a varosrész
megujuldsara: az Uuresen allé épuletek és telkek hasznositasan tul a
terUletrendezési szerz6dések révén a magantbke bevonhatdé a kozérdek(
fejlesztések finanszirozasaba.

7.1.4 Onkormanyzati ingatlanallomany

Az onkormanyzati ingatlangazdalkodas jelenlegi mikodési modellje alapvetden
reaktiv és veszteség kompenzald jellegd, ami korlatozza az aktiv, fejlesztési célu
hasznositas érvényesitését. Az EVIN gazdalkodasi adatai alapjan a veszteséges
mdkodés tartds trend: az ingatlanvagyon értékesitésére épuld finanszirozasi
modell véges, és a bevételi szerkezet atalakitasa nélkul a veszteség fennmarad. A
2025-ben elfogadott lakas- és helyiségrendelet ugyanakkor a gazdalkodasi
keretrendszer els6 érdemi atalakitasat jelenti az elmult évtizedben — hatasuk
azonban a gyakorlati megvalosulas utemétél és kdvetkezetességetdl fugg.

7.1.4.1  Tdrsashazak és nagy értékd ingatlanok

Bels6-Erzsébetvarosban 18 dnkormanyzati tarsashaz talalhatd, amelyek kozul 11
alulhasznositott, nagy értékd ingatlan.

A megindult tarsashaz felujitasi program érzékelhetd javulast eredményezett a
varosképben, ugyanakkor a teljes portfélié rehabilitacidja a jelenlegi Iéptékben
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tébb cikluson ativeld feladat. Az ingatlanallomany jelentds részére rendelkezésre
allnak el6készitd tervek.

A HUB7 koncepci6 az Uresen allé tombok funkcidvalto rehabilitacidjat célozza piaci
toke bevonasaval. Az Akacos Udvar bérleti modellje visszaigazolja a koncepcio
alaplogikajat. A komplex tdombrehabilitacié (Kiraly utca 23-29.) esetében az utcai
homlokzatok feldjitdsa megtortént, a funkciobdévité fejlesztés ugyanakkor nem
lépett megvaldsitasi fazisba — a megtorpanas mogott a politikai kockazat, az
engedélyezési kornyezet, a fejlesztdi bizalmi deficit és a szervezeti kapacitashiany
azonosithato.

7.1.4.2  Lakasgazdalkodds

A bérlakasallomany 40%-a Belsd-Erzsébetvarosban koncentralddik. A lakasok
20%-a Uresen all, 18%-uk alacsony komfortfokozatu — nagyrészt a funkciovaltasra
varé épuletek magas aranyaval osszefliggésben. Az Uresedés és az alacsony
komfortfokozat egyszerre jelent kapacitastartalékot és tartds bevételi kiesést. Az
elmult években azonban mar tdbb szaz lakas Ujult meg, tulnyomd tébbséglket a
meglévd bérléknek utaljak ki cserelakas formajaban.

A 2025-ben elfogadott lakasrendelet a dijrendszer és a jogviszonyok atalakitasan
keresztll a gazdasagi fenntarthatdésag iranyaba mozditja el a rendszert: a
koltségelvl bérbeadas iddbeli korlatja, a szocialis jogosultsag feltlvizsgalata és a
tesztid6szak a rendszer atlathatdsagat er6sitik.

A gyakorlatban a kiirt palyazatok korlatozottan alkalmasak Uj célcsoportok
elérésére: a belépés jelentbs el6finanszirozasi terhet igényel, a pontozasi rendszer
a bérbeszamitasrdél valé lemondast preferalja, és elényt ad a rendszerben mar
bent [évé személyeknek.

7.1.4.3  Helyiséggazddlkodas

A helyiséggazdalkodas a varosrész funkcionalis megujitasanak kulcseleme, mivel
az onkormanyzat ezen keresztul gyakorolhat kdzvetlen hatast a kinalatra. A
jelenlegi portfélio kihasznaltsaga ezt érdemben korlatozza: keruleti szinten a
helyiségek 51,6%-a, Belsd-Erzsébetvarosban 41,7%-a all tresen.

Az utcai foldszinti helyiségek a belsd-erzsébetvarosi portfélio harmadat teszik ki,
ebbdl 19,5% all Gresen. A pincehelyiségek az allomany 37%-at adjak, Uresedéstk
meghaladja a 70%-ot, ami kozvetlen pénzlgyi terhet jelent az dnkormanyzat
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szamara. A féldszinti allomanyon beltl mindségi problémat jelent, hogy az utcai
helyiségek mintegy 11%-a nem preferalt funkciét tolt be.

Az Uresedés a Klauzal téren és kozvetlen kornyezetében kifejezetten magas: a
Klauzal téren 25%, a Kiraly utcdban 50%, a Csanyi utcaban 60%, a Kertész utcaban
48%, ami sok helyen egybeesik a tervezett kozterulet-fejlesztések helyszineivel.

A szabalyozas ugyanakkor nem kezeli a hasznositas gyakorlati korlatait: a mdszaki
allapothoz kotott korrekcido hidnya miatt a bérleti dij nem tukrozi a piaci
viszonyokat, mikdzben a bérbeszamitas el6finanszirozasi terhet jelent. A
preferenciarendszer a kulturalis profilvaltas 06szténzésében korlatozott
hatékonysagu.

A lakossagi felmérések megerdsitik a funkcionalis kinalat Ujrastrukturalasanak
igényét: a szolgaltatasok, kiskereskedelmi egységek és kulturalis funkciok,
gasztrondmiai egységek hianya rajzolddik ki, kiegészulve az egészségugyi és
sportolasi lehetdségek hianyaval. A Klauzal tér kdérnyezetében a termel6i boltok,
kisiparos mUhelyek és a megfizethet6 vendéglatas jelenik meg hianyként.

A helyiséggazdalkodasi szabalyozas gyakorlati mulkodése szempontjabdl
kockazatot jelent, hogy a kiemelt dijovezeti besorolds hosszabb tavon csak a
kozterUleti fejlesztések és a proaktiv menedzsment egylttes megvaldsulasa
mellett tarthat6 fenn.

7.1.4.4  Zaro értékelés

A varosfejlesztési  eszkdzrendszer elemei —  tarsashaz-rehabilitacio,
lakasgazdalkodas, helyiséggazdalkodas, kozterulet-fejlesztés — egymastdl
elkdlénulten mikddnek, mikdzben hatasaik teruletileg és funkcionalisan szorosan
0sszekapcsolodnak.

A tarsashazi felujitasok el6rehaladasa meghatarozza a lakasallomany bévitésének
Utemét és a foldszinti helyiségek hasznosithatdésagat, a helyiséggazdalkodas
eredményessége pedig fugg a kozteruleti fejlesztések megvaldsulasatdl és a
szabalyozasi 6sztonzdk érvényesitésetdl.

A 2025-ben életbe Ilépett rendeleti valtozasok érdemben meguijitottak a
szabalyozasi keretrendszert, a gyakorlati eredmények azonban attdl fuggnek,
hogy a szabalyozas mogé szervezeti kapacitas, proaktiv menedzsment és az egyes
szegmensek kozotti 6sszehangolt fejlesztési logika tarsul-e.
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7.1.5 Klauzal téri Vasarcsarnok

A févarosi vasarcsarnokok az elmult évtizedekben altalanosan funkcidvesztésen
mentek keresztil — a népességcsdkkenés, a szupermarketek térhoditasa és a
fogyasztdi szokasok valtozasa strukturalisan atrendezték a hagyomanyos piaci
intézmények szerepét.

A Klauzal téri vasarcsarnok a negyed egyik meghataroz¢, identitasformalé épulete,
amely a kornyék kereskedelmi és kozosségi életének torténelmi kozpontja;
évtizedeken at a késer élelmiszer-elldtas meghatarozé helyszineként is mikodott.
A 2016-os feldjitas eredményeként az épulet mdszaki allapota megfeleld,
kereskedelmi és kozosségi potencidlia azonban jelenleg nem hasznosul
teljeskorden.

Az épulet értékei kozé tartozik a mlemléki védettségl belsd tér, a stratégiai
elhelyezkedés és a meglévd kereskedelmi mag. A foldszinten aktiv élelmiszer-
kereskedelmi vallalkozék mUkddnek, ami jelzi, hogy a fejlesztés él6 kereskedelmi
bazisra épithet.

A bérlémozgasok alapjan a késer profilt vallalkozasok iranti érdekl8dés novekvd,
ami a zsidd kulturdlis 6rokség gazdasagi dimenzidjat erlsiti és a csarnok
identitasértékét tovabbi potenciallal egésziti ki.

A rugalmasan atrendezhetd terek alkalmassa teszik rendezvények befogadasara,
amit a névekvd érdekl6dés mellett megvalosuld események — heti AntikPLACC,
havi Green Market — is igazolnak. A programok szervezett marketingtamogatas
nélkul mikddnek, ami tovabbi fejlesztési potencialt jelez.

Az intézmény kihivasai elsésorban strukturalis jellegliek. Az Uzemeltetés tartdsan
veszteséges: az éves finanszirozasi igény megkozeliti a bruttd 130 millié forintot. A
85%-0s fenntartasi kedvezményt biztositdé bérleti konstrukcié nem fedezi a
muUkodési koltségeket, és nem 0Osztdonzi a szolgaltataskinalat bévitését. A nagy
belmagassagu terek Uzemeltetése koltségigényes, a térszerkezet pedig a hatékony
hasznositast is korlatozza.

A bérbeadasi kommunikaciéban is hianyossagok tapasztalhatok: a palyazati
felhivdsok nem jutnak el a potencidlis érdekl6d6khdz, igy a bérl6i struktdra
koncepcid nélkul alakul.

Urbanisztikai szempontbdl a jelenlegi kialakitds nem erdsiti a park és a csarnok
kdzotti funkcionalis kapcsolatot. A csarnok el6tti terdlet a Klauzal tér kozponti
eleme, ezért adottsagai alapjan a gyalogosbarat kialakitas élvezhetne els6bbséget,
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a kulonbozb igények — gyalogos hasznalat, célforgalmi parkolas, logisztika —
dsszehangolasa azonban komplex megoldasokat igényel.

A horgonybérld SPAR jelenléte kettds adottsag: stabil forgalmat biztosit,
ugyanakkor befolydsolja a kisebb arusok forgalmat és a funkciébdvités teruleti
lehet6ségeit.

A magas bérbeadottsagi mutatdk nem tukrozik a tényleges kihasznaltsagot. Ez
kuldnosen a galériaszinten jelent problémat, ahol a nem aktiv helyiségek aranya
meghaladja az 50%-ot. Szamos egység raktarozasi vagy irodai funkciot lat el.

Az Uzemeltetési modell atalakitasanak lehet8sége a bérl6i kor szamara ismert, ami
kivarasra 0sztdonoz — egyes bérl6k beruhazasaikat visszafogjak, ami a raktarozasi
és nem aktiv jellegl helyiséghasznalat fennmaradasahoz jarul hozza.

A lakossagi felmérések alapjan a helyi lakok szamara a csarnok elsésorban
alapellato intézmény — kétharmaduk hetente ladtogatja.

A lakossagi felmérések egyértelmd mandatumot adnak a piaci alapfunkciéra
épuld multifunkciés modellre. A 2024-es reprezentativ kutatas szerint a
gasztrondmiai kulonlegességek szintén magas elfogadottsaggal rendelkeznek, és
a spontan valaszokban a vendéglatas osszesitetten a legmagasabb aranyban
jelent meg a Klauzal tér kivanatos funkcidi kdzott. A megujitas akkor talalkozik a
legszélesebb elfogadottsaggal, ha az Uj kdzdsségi és gasztrondmiai elemek a piaci
alapfunkciéra épulve, azt kiegészitve jelennek meg — nem annak
helyettesitéseként.

A csarnok az onkormanyzat egyik legnagyobb veszteségforrasa és egyben a
legnagyobb fejlesztési potencidlja, ezért a hasznositasi koncepcid kidolgozasa és
végrehajtasa nem halogathato.

A nemzetkozi tapasztalatok a professzionalis Uzemeltetés és marketing, a piaci,
k6zOsségi és gasztrondmiai elemeket 6tvoz6 multifunkciés modell, valamint a
csarnok és kornyezete kozotti kapcsoldédas urbanisztikai és  kereskedelmi
erdsitésének egyuttes szukségességet mutatjak.

7.1.6 Gazdasag

A gazdasagi szerkezet egyoldalu eltolédast mutat az elmult években: a kreativ és
tudasintenziv vallalkozasok aranya 17%-ra mérsékl8dott, a szakmai, tudomanyos
és muszaki tevékenységet végzdk szama 2019 és 2023 kozott mintegy 10%-kal
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csokkent, mikdzben a szallashely-szolgaltatas és vendéglatas vallalkozasszama
tovabb nétt.

A vendégéjszakak szama alapjan Erzsébetvaros a f6évarosi keruletek kozott
kiemelked6 — csupan az V. kerulet el6zi meg. Ezzel a kreativ és tudasintenziv
agazatok jelenléte mellett a turizmus valt a bels6 varosrész egyik meghatarozo
gazdasagi hajtderejévé. Ez nemcsak a vendéglatas és a szallashely-szolgaltatasok
bdvulését segiti el6, hanem stabil keresletet biztosit a kulturalis és
szérakoztatdipari vallalkozasok szamara is.

A turizmus terhelése ugyanakkor belulrél differencialt: a magteruletben — a
Kazinczy-Kiraly-Dohany-Karoly kérut haromszégben — intenziv, mig a Klauzal tér
kornyékén meérsékeltebb. A turizmust az alacsonyabb koltségvetést vendégkor
felUlreprezentaltsaga jellemzi: a szallashely-kinalat b&vuilése els6sorban a révid
tava lakaskiadashoz és a hostelek terjedéséhez kapcsolodott, a hagyomanyos
szallodai kapacitas korlatozott. A turizmus ezzel ugyan gazdasagi ndvekedést
general, de ndveli a kerulet fuggdségét egy kulsé hatasoknak erdsen kitett
szektortol.

A kovetkezd id6szak egyik legnagyobb kihivasa, hogy a varosrész hogyan tudja
bdviteni a magas hozzaadott értékl gazdasagi agazatok részaranyat ugy, hogy
kézben megbrzi a turizmusbdl és vendéglatasbol szarmazéd pozitiv gazdasagi
hatasokat és mindségben javitja azokat.

7.1.7 Funkcionalis kinalat

A szolgaltatas-mix térbeli eloszldsa markans funkcionalis gradienst mutat: a Karoly
koruttdl az Erzsébet korut iranyaba haladva a szolgaltatassirUség, az aktivitas és
a kinalat min&sége fokozatosan csokken. A gradiens a fejlesztési magteruletet —
a Klauzal tér kérnyezetét és a harantiranyud mellékutcakat — érinti a legélesebben:
ezeken a szakaszokon a gazdasagi aktivitas alacsony, az Ures uzlethelyiségek
aranya magas.

Avendéglatas a vallalkozasok kozel felét adja, szerkezete ugyanakkor kettds képet
mutat. A turistakra épitd barok és éttermek koncentracidja dominal — az
eredetileg alternativ-kulturalis hasznositasra épuld romkocsmak tdbbsége mara a
tdmegturizmust szolgalja ki —, mikdzben kisebb aranyban jelen vannak a helyi
kozosséget kiszolgald, illetve kulturalis funkcidval is rendelkezd egységek.
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A vendéglatdi kinalat térbeli mintazata lekdveti a funkcionalis gradienst: a Karoly
korut iranyaban az igényesebb, diverzebb profilu egységek koncentralédnak, az
Erzsébet korut felé az alacsonyabb arfekvés( és nagyobb befogaddképességl
szorakozbhelyek aranya névekszik, mig az Akacfa-Klauzal utca térségében néhany
nagy befogaddképességl szérakozdhely és az azokat kiszolgald gyorsétkezési
egységek klasztere alakult ki.

A masodik legnagyobb szektort a kisipari és kiskereskedelmi egységek adjak. Az
élelmiszerboltok a leglatogatottabbak, a hagyomanyos kisipari szolgaltatasok
ugyanakkor gyakorlatilag eltlintek a varosrészbdl.

A nappali és éjszakai gazdasag aranytalansaga tovabb mélyiti a funkcionalis
feszlltségeket: a napkdzben mikodd egységek aranya elmarad a potencialis
kereslettdl, bar szamukban mérsékelt ndvekedés figyelheté meg.

A kinalat és a lakossagi igények kozotti eltérés a helyi percepcidkban is megjelenik.
A lakossag alapvet8en elégedett a szolgaltatasok s(rlségével és elérhetdségével,
ugyanakkor kritikusabb a kinalat dsszetételével és az Uzletportalok min&ségével
kapcsolatban — ez az eltérés a belsd varosrészben a legmarkansabb.

A keruletiek szamara a mindennapi igényeket kiszolgald funkcidk hidnya rajzolédik
ki a legerésebben, kuldndsen a termeldi boltok és a kisiparos mlhelyek esetében.
Belsd-Erzsébetvarosban harom teruleten haladjak meg az igények a keruleti
atlagot: a sportolasi lehetéségek, a kulturdlis funkciok és az egészségugyi
szolgaltatasok tekintetében. A Klauzal tér kivanatos funkcionalis profiljaban az
Ostermeldi piac jelenik meg leger6sebb, konvergens igényként; a vendéglatason
belll pedig a kulonleges gasztrondmia és a megfizethetd nappali étkezés iranyaba
mutat differencialddas.

A varosrész kettds karakteréb6l — nemzetkdzi szérakoztatipari célterilet és
torténeti lakonegyed — fakaddan a lakossag els6sorban a zajterhelést és a
kdzterlletek intenziv hasznalatdt érzékeli problémanak, mikdézben a
vendéglatdipari szerepl6k szamara a szigorodd muUkddési feltételek jelentenek
alkalmazkodasi kihivast.

Az éjszakai gazdasag szabalyozasi kornyezete jelenleg nem differencial a
vendéglatohelyek jellege és minGsége szerint. A helyszini megfigyelések
ugyanakkor arra utalnak, hogy a magasabb szinvonald, vegyes profilu egységek
meérseklik a kozteruleti konfliktusokat, mig a nagy befogaddképességl
szérakozohelyek koncentracidja ezek intenzitasat noveli.

178



A

LOPEZ BENJAMIN

VAROSFEJLESZTO

A Kultirnegyed koncepci6 megvaldsulasa alapvetéen az o6nkormanyzati
intézményhalbzatra korlatozddott, a piaci szolgaltatas-mix érdemi atpozicionalasa
nem tortént meg. A fejlesztési alapok ugyanakkor er6sek: a zsid6 orokség, az
intézményi hald, a civil jelenlét, a piaci szerepl6k magas szama és a koncentralt
onkormanyzati  ingatlanallomany egyarant adott alapot jelent az
atpozicionalashoz.

Az akcidteruleten négy dnkormanyzati kulturalis telephely makodik, a KULT7
programkinalata az elmult években egyre nagyobb szerepet kap. Bels6-
Erzsébetvaros é18 zsidd kulturalis és vallasi kozpontként mdkodik, ahol a neolog
és ortodox hagyomanyok egyarant jelen vannak; a ndvekvd izraeli beutazé
turizmus és a koser vendéglatas klasztere a kulturalis identitas gazdasagi
dimenzidjat is erdsiti.

Az atpozicionalas feltételrendszere Osszetett: a piaci, civil és intézményi
kapacitasok  Osszehangolasan, a helyiséggazdalkodas  kulturalis  célu
hasznositasan, a varosrészi identitas tudatos er@sitésén, valamint a szabalyozasi
és 0sztdnzb eszkdzdk egyuttes mikodésén alapul; egyik tényezd dnmagaban nem
elegendé.

7.1.8 Kozlekedés

Belsd-Erzsébetvaros XIX. szazadban kialakitott uthal6zata lényegesen kisebb
kozlekedési terhelésre készult, mint amelyet a belvarosi poziciobdl és a magas
laké- és funkcidslriségbdl fakaddan visel.

Az Uthaldzat kialakitdsa ma tobbségében autéfokuszu: a kilonbdzé kozlekedési
modok szlk keresztmetszetben osztoznak a rendelkezésre allé fellleteken, a
gyalogosfellletek sz(kdsek, a zoldfelulet aranya alacsony. Mindez strukturalis
feszlltséget eredményez a varosrész intenziv gyalogoshasznalataval, mikdzben a
belvaros mas terlletein a koztertletek humanizalasa mar el6rehaladottabb
allapotban van.

A kdzdsségi kdzlekedési ellatottsag kiemelkedd: a peremutvonalakon a villamos-
és metrohaldzat, valamint a buszkorridor tobbiranyd osszekottetést biztosit. A
kozosségi kozlekedés részaranya meghaladja a 70%-ot, a helyiek tobbsége
gyalogosan és kozosségi kdzlekedéssel kozlekedik, ehhez képest a kdzteruletek
kialakitasa tulnyomrorészt az autdval vald kozlekedést tamogatjak, a gyalogos
infrastruktdra hianyos. A Klauzal tér ugyanakkor ko6zosségi kozlekedéssel
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kdzvetlenul nem érhet6 el, a legkdzelebbi megalloktél 5-10 perces gyaloglassal
kdzelithetd meg.

A 2025-ben bevezetett forgalmi rend érdemi valtozasokat eredményezett: Uj
sétalo- és célforgalmi dvezetek jottek létre, és tdbb utcdban felllvizsgaltak a
parkolasi rendet. A napi torlodasi értékek Osszesitetten mintegy 55%-kal
csOkkentek, a sétalddvezetekben a gyalogosforgalom novekedett, mikdzben a
gépjarmUforgalom visszaesett.

A gyakorlati érvényesulés ugyanakkor differencialt képet mutat. A hatasok
tartésabban jelentkeznek ott, ahol a fizikai kialakitas alatdmasztja a szabalyozast,
mig a kizardlag jelz6tablakkal kijelolt dvezetekben a szabalykdvetés alacsonyabb.
Az illegalis behajtas és a szabalytalan parkolas tdébb helyszinen ismétl6édd
jelenségként jelenik meg, ez jelzi, hogy fizikai kdzteruleti beavatkozasok — példaul
forgalomtechnikai elvalasztas, utcabutorok, fasitdas — hidnyaban a forgalmi
valtozasok hatasai korlatozottan érvényestlnek.

A mikromobilitasi infrastruktura a bels6 halézaton széttagolt és hianyos. Az autos
forgalomtol felfestéssel elvalasztott kerékparut egyedul a Dohany utcaban
talalhatd, a peremutvonalakon kivul 6sszefuggd halézat nem alakult ki. Szamos
helyszinen a kozteruletek mdszaki allapota sem tamogatja a biztonsagos
kerékparos kozlekedést, a sz(k keresztmetszetek tobb utcdban a kétirdnyud
kerékparozast is korlatozzak.

A megosztott rollerek forgalma a forgalomcsillapitas bevezetését kovetben a
févarosi  atlagot meghaladd mértékben novekedett, ugyanakkor a
sétaloovezetekben a  gyalogosforgalommal valé  egyuttes  jelenlét
kdzlekedésbiztonsagi kockazatokat eredményez. A szabalyozasi eszkdzdk jelenlegi
rendszere els@sorban korlatozé jellegl, és korlatozottan illeszkedik a kertleti
mobilitasi célokhoz.

A parkolas és a szallitdsszervezés a forgalomcsillapitassal 0Osszefliggd
legjelentGsebb feszultségforrasok kozé tartozik. A fizetds lakossagi parkolas
tobbutem( bevezetése Ota a kereslet mérseklédott, ugyanakkor tovabbra is
meghaladja a kozteruleti kapacitast.

A feszultség a varosrész funkcionalis karakterébdl is fakad: a latogatoforgalom, az
aruszallitas és a lakossagi parkolas egyidejd igényei osztoznak a korlatozott
térhasznalati kapacitdson. A szdllitdsszervezés a vallalkoz6i oldal egyik
legkritikusabb korlatja: az aruszallitasi id6ablakok a sétalodvezetekben nem
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érvényesulnek kovetkezetesen, a szabalytalan varakozasok szama érdemben nem
cs6kkent.

A szabalytalan parkolas tobb helyszinen visszatéré jelenség — jardara torténd
felallas, szabalytalan varakozas, keresztez6désben torténé megallas—, amely a
fizikailag védett feluleteken visszaszorult, mig a védelem nélkuli szakaszokon
tovabbra is fennall.

A kozlekedésbiztonsagi konfliktusok jol azonosithato térbeli és idébeli mintazatot
kdvetnek. Nappal az aruszallitashoz kapcsolodd szabalytalan megallasok
dominalnak, mig az esti id6szakban a taxiforgalomhoz kdthet6 szabalytalan
varakozas, a gyorshajtas és az els6bbségadas elmaradasa valik hangsulyosabba.

A kozlekedésbiztonsagot rontja, hogy tdobb helyszinen hianyoznak a kijelolt
gyalogos-atkelShelyek, illetve a meglévéknél az els6bbségadas nem kovetkezetes,

Aforgalomcsillapitas lakossagi megitélése differencialt. Osszességében a forgalmi
rend gyakorlati érvényesulésével, a fizikai atalakitasok hianyaval és a parkolas-,
szallitasszervezési feltételekkel kapcsolatos elégedetlenség a legtobb csoportban
megjelenik; a szabalytalan parkolas visszaszoritasa, az ellendrzések erdsitése és a
kizarolagos lakossagi parkoléhelyek bdvitése, azok ellendrzése kozds
kiindulépontként azonosithato.

7.1.9 Kozteruletek

Belsd-Erzsébetvaros kozterlleteit a févaros belvarosi atlagat meghaladé
gyalogosforgalom jellemzi, ami a varosrész egyik meghatarozé adottsaga és a
kdzteruleti fejlesztések keresleti oldalanak erds alapja.

A nappali gyalogosforgalom egy osszeflggd magteruleten — a Kiraly, Kazinczy,
Dob utca és a Karoly korut altal hatarolt haromszégben — koncentralodik, ahol
nemcsak céliranyos athaladas, hanem intenziv id6z6 hasznalat is jellemzd.

A térbeli mintazat egyértelm( gradienst mutat: a Karoly koruttol az Erzsébet korat
felé az aktivitas fokozatosan csékken; a Klauzal téri kézpark aktiv célpont,
ugyanakkor a tér szegélyei és a hatarold utcak elsésorban tranzit jelleglek.

Az esti id8szakban a magterulet aktiv marad, de egy eltér6 karakter( tengely — az
Akacfa-Klauzal-Wesselényi utcak szérakozéhelyek kozotti vonulasi Utvonala —
jelenik meg, mikdzben a Klauzal tér és kdzvetlen kornyezete lecsendesedik.

A kozteruleteket kettds problémakdr jellemzi: jelentds részik muszakilag
leromlott, azonban az elmult években feldjitott utcak is funkcionalisan elavultak —
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a korabbi felujitasi programok a régi keresztmetszeti kialakitas szerint ujitottak
meg az utcakat, faltdél falig aszfaltboritassal, a gépjarmiforgalom
maximalizaldsaval, az id6z6 hasznalatot tamogatd elemek, zoldfeluletek és a
megfeleld jardaszélesség biztositdsa nélkal. A Kirdly utca példaja az
aranytalansagot szamszer(ien mutatja: a gyalogosok az utca hasznal6inak kozel
haromnegyedét teszik ki, mikdzben az Uttest és a parkoldsav egyuttesen az utca
terdletének kétharmadat foglalja el.

A kozteruleti minéség ugyanezt a gradienst tukrdzi: a Karoly korut iranyaban
kedvezdbb, a Klauzal tér felé fokozatosan romlik. A Klauzal teret hatarold
tertleteken, valamint kapcsolédé utcakon — kuléndsen a Csanyi utcaban — fedi
egymast a legmarkansabban a miszaki és a funkcionalis elavultsag.

A megujult park és a kornyezd kozteruletek kozotti mindségi kulonbség a
fejlesztési magterulet térbeli elkilontlését erésiti. A csarnok és a park koézé
ékel6dd, jelenleg parkoldként hasznalt terulet fizikailag elvalasztja a tér két
meghatarozd elemét; jelenlegi kialakitasa korlatozza a Klauzal tér egységes
kdézponti térként valé mikodését. A kozteruleti deficit a lakossagi percepcidkban
is megjelenik: a Klauzal tér kdrnyezetében a fejlesztések és modernizacié hianya a
keruleti atlagnal hangsulyosabban jelenik meg a problémak kézott.

A kozteruleti kialakitas jelenlegi formajaban tobb ponton sem illeszkedik az Uj
forgalmi rendhez. A Kazinczy és a Csanyi utca kozotti kUlonbség ezt jol szemlélteti:
el6bbi szintbe hozott kialakitasaval el6segiti a gyalogos térhasznalatot, mig utobbi
esetében a keresztmetszeti adottsagok miatt a jarokel6k a jardan maradnak. Ez
jelzi, hogy a forgalomcsillapitas revitalizaciéos hatasai a fizikai koérnyezet
atalakitdsaval egyutt érvényesulnek. Ezt orvosolhatjak a kézeljovében tervezett
kdzterUlet-fejlesztések, azonban azokon a terlleteken, ilyen fejlesztések
kdzéptavon nem varhatdk, ott a taktikai urbanizmus eszkoztadranak alkalmazasa
javasolt.

A zoldfelUleti ellatottsag alacsony: a kdzhasznalatu zoldfeltletek aranya a kerulet
tertletének mintegy 1,2%-at teszi ki. A kdzteruleti faallomany a belsé utcahal6zat
jelentds részén hianyzik; a kdézmU(helyzet sok esetben nem teszi lehetévé
talajkapcsolatos fak telepitését, ezért a zoldfellleti bévités jellemzbéen alternativ
megoldasokkal valosithatd meg.

A szigetszerlUen elhelyezkedd fasitott kdzterek és kdzparkok bar jo allapotban
vannak, a rekreaciés funkciok és a kdzparkok urbanisztikai integracidja
rendszerszinten hianyzik: a hatarolo keritések és a kdrnyezd koztertletekkel vald

182



A

LOPEZ BENJAMIN

VAROSFEJLESZTO

fizikai kapcsolédas hianya a zoldteruletek elszigeteltségét erésiti. A Klauzal téri
park a felujitast kdvetben a kerulet legnagyobb és legaktivabb zéldtertlete, ami az
akcioteruleti program szempontjabdl pozitiv alap, ugyanakkor kornyezetéhez nem
integralddik szervesen.

A kozallapotok — a koztisztasag, az Uzemeltetés és a kodzbiztonsag — minden
kutatas alapjan a varosrész legnagyobb problémajaként jelennek meg. A kosz, a
szemét és a bliz a leggyakoribb negativ asszociaciod; a hajléktalanok és a marginalis
csoportok kozteruleti jelenléte a masodik asszociaciés kor. A folyamatos tisztasag
a Klauzal tér vonzébba tételének alapfeltétele mindkét érintett csoport szamara
— a helyiek emellett a rendezett, biztonsagos kozteret prioritasként jeldlik. A
nyilvanos illemhelyek szama alacsony, Uzemeltetésuk hianyos, ami a koztisztasagi
és kozbiztonsagi problémakat egyarant erdsiti.

A kozteruleti berendezések Osszképe heterogén, a pollerek, ndévénytartok és
utcabutorok stilusa utcanként valtoz6; az dnkormanyzat az egységesitést a
hulladékgydjtok cseréjével megkezdte, a tervezett kozterulet-felUjitasok
koherenciajat egy egységes tervezeési kézikdnyv biztosithatna.

A térhasznalati konfliktusok harom f6 csoportba sorolhatdk. A szocialis helyzethez
kot6dd kozteruleti jelenlét els6sorban a Klauzal téren, a peremutvonalak
csomopontjainal és a Kiraly utca tengelyén koncentralddik, és idében viszonylag
allandé. Az engedély nélkuli kézteruleti kereskedelem pontszer(en jelenik meg a
turisztikai tengelyeken, és a délutani-esti id6szakban a tevékenység jellege
megvaltozik.

Az éjszakai gazdasaghoz kapcsolodé konfliktusok két f6 klaszterben rajzolédnak
ki: a Karoly koérut-Kazinczy tengelyen, valamint erGteljesebben a Wesselényi-
Klauzal-Akacfa utcak térségében. A konfliktusok intenzitasa 6sszefligg az adott
terdlet funkciondlis profiljaval: a diverzebb és magasabb minéségl funkcidk
jelenléte meérséklé hatasu, mig a nagy befogadoképességli szorakozdhelyek
koncentracioja a feszultségeket noveli.

A kitelepulési szabalyozas a kdzteruletek hasznalatanak és revitalizacidjanak egyik
kulcstényez6je. A hatalyos szabalyozas a szomszédos keruletekhez képest
szigorubb feltételeket alkalmaz, ami tertuletenként eltérd és nehezen kiszamithaté
mUkodési kornyezetet eredményez; a legOsszetettebb feltételek éppen a
sétaloovezetekben jelennek meg, amelyek a revitalizacié kiemelt célteruletei.
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A kozteruletek fejlesztése és rendezett kozallapotok biztositasa az eltérd
érdekcsoportok kdzotti egyik f6 konszenzusterulet: a zoldfeltletek bévitése, a

kdzterek meguijitasa, valamint a kdztisztasag, az Uzemeltetés és a kozbiztonsag
javitdsa valamennyi érintett szamara prioritas.
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7.2 SWOT analizis és problématérkép
IDENTITAS / SWOT
EROSSEGEK GYENGESEGEK

Torténeti kereskedelmi és kavéhazi
hagyomanyok formalta torténeti
karakter.

EIS és torténeti zsido kulturalis
6rokség, mint meghatarozé
identitaselem.

A Klauzal tér és a vasarcsarnok mint

karakteres, identitadsformald
referenciapontok.

LEHETOSEGEK

Novekvd kalfoldi beutazé turizmus a
zsido6 Orokseég irant.

A févarosi turizmusban a magasabb
koltés, kulturalis-gasztronomiai
szegmensek bévulése.

Nemzetkozi , creative district" és
~heritage quarter" trendek
mintaérték( hatasa.

TARSADALOM / SWOT

EROSSEGEK

A fels6foku végzettségliek aranyanak
jelentds novekedése az elmult két
évtizedben.

Szamottevd, bejelentett lakcim nélkali
fiatal fogyasztoi réteg jelenléte.

A bejelentett népesség stagnalasa az
elmult években.

Koncentralt onkormanyzati
bérlakasallomany mint kdzvetlen
beavatkozasi eszkoz.

e A, bulinegyed"-imazs tartésan
dominans kulsd és belsé
percepcidban.

e AKulturnegyed-pozicionalas a piaci
szolgaltatas-mixben korlatozottan
érzékelhet®.

e AKlauzal tér kdzvetlen kdrnyezete a
kdzosségi identitas-dimenzidkban a
keruleti atlag alatt marad.

VESZELYEK

e Avendéglatoi és lakossagi érdekek
kozotti strukturalis feszultség tartos
fennmaradasa.

e Globalis turisztikai ciklusvaltozasok
aranytalan hatasa a turisztikai
fuggdség miatt.

GYENGESEGEK

o Akeruleti jovedelmi mutatdk a
févarosi atlag alatt vannak.

e Jovedelmi polarizacié az
akcidteruleten, alacsonyabb
jovedelmiek koncentracioja a Klauz
tér kornyékén.

e Marginalizalt csoportok koncentralt
jelenléte és gyenge biztonsagérzet

al
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LEHETOSEGEK

A tartosan jelen 1év6, nem bejelentett
lakossag mint integralhat6 célcsoport.

A belvarosban novekvd kreativ és
tudasintenziv szektor koncentracidja.

EPULETALLOMANY / SWOT

EROSSEGEK

UNESCO vilagorokségi védbovezet;
kiemelked§ épitészeti és varosképi
értékd épuletallomany.

A telepulésrendezési szerz6dések
révén magantéke bevonhatdsaga
kdzérdekU fejlesztésekbe.

Févarosi atlag alatti ingatlanarak -
kalénosen a Klauzal tér kérnyékén-
alacsonyabb fejleszt6i belépési
kiszobbel.

LEHETOSEGEK

Novekvd maganerds
ingatlanfejlesztési aktivitas és
befektet6i érdekl6dés a belvarosban.
Unids és hazai energetikai és
épuletfelujitasi tamogatasi programok
elérhetdsége.

Er6s6dd adaptive reuse (funkciovalto)
befektet6i érdekl6dés a belvarosi
torténeti épuletek irant.

Orszagos airbnb moratérium a
lakofunkcio stabilizalasa iranyaba hat.

VESZELYEK

Févarosi ingatlanar-emelkedés és
lakhatasi valsag.

Orszagos és févarosi szocialpolitikai és
hajléktalanellatasi rendszer
forrashianya.

A belvarosi lakéfunkcio strukturalis
atalakulasa tartésan fenntarthatja a
lakonépesség csokkenését.

GYENGESEGEK

Foldszinti portalok és homlokzatok
megjelenésének alacsony mindsége.
A telepulésképi szabalyozas
korlatozottan érvényesduil.

Elmaradt felujitasok; szétaproézott
tulajdonosi szerkezet és korlatozott
finanszirozasi lehet&ségek.

Rossz allapotu épuletallomany
koncentracioja a Klauzal tér
kornyéekeén.

A kis alaptertulet( és alacsony
komfortfokozatu lakasok magas
aranya.

VESZELYEK

Allami és dnkorméanyzati épuilet
feldjitasi tamogatasi rendszer
forrashianya.

Ingatlanpiaci dekonjunktura vagy
makrogazdasagi visszaesés a
maganeros aktivitdsok fozokasara.
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ONKORMANYZATI INGATLANALLOMANY / SWOT

EROSSEGEK

e El6rehaladott tarsashaz-felujitasi
program érzékelhet6 eredményekkel.

e Jelent6s hasznositasra varo ingatlan
portfolid, el6zetes fejlesztési
tervekkel.

e Koncentralt 6nkormanyzati
ingatlanallomany az akciétertleten,
mint fejlesztési alap.

e A 2025-0s lakasrendelet a bérlakas-
gazdalkodast a fenntarthatdsag felé
mozditja.

e A 2025-0s helyiségrendelet a
helyiséggazdalkodast a varosfejlesztés
eszkozévé teszi.

e Koncentraltan rendelkezésre all6
helyiségek az akciéteruleten.

e ToObb szaz 6nkormanyzati lakas
megujult az elmult években.

e MU(kodd, visszaigazolt példak a piaci
tékebevonasra.

LEHETOSEGEK

e Stabil befektetdi érdekl6dés belvarosi
dnkormanyzati ingatlanok
funkciovaltd hasznositasa irant.

e Erds févarosi kereslet a kulturalis,
multifunkcios és inkubacios jellegi
hasznositas irant.

e Operativ programok és
varosrehabilitacids allami forrasok
elérhetdsége.

e Bevalt hazai modellek proaktiv
helyiséggazdalkodasra.

GYENGESEGEK

e Sok ures Uzlethelyiség, junk assets
magas aranya.

e Reaktiv, veszteség kompenzald
mUkddési modell; véges, értékesitésre
épulé finanszirozas.

e Magas Uresedési és alacsony
komfortfokozatu arany a
bérlakasallomanyban.

e A bérlakaspalyazatok korlatozottan
alkalmasak uj célcsoportok elérésére.

e A helyiségrendelet preferalt funkciok
tekintetében hianyos; a revitalizacio
0sztonzésében korlatozott.

e Akiemelt dijovezet fenntarthatdsaga a
Klauzal téren az akcioteruleti
fejlesztések nélkdl nem biztositott.

e A mdUszaki dllapothoz kotott korrekcid
hianya, mikdzben a bérbeszamitas
el6finanszirozasi terhet jelent.

VESZELYEK

o Torékeny befektetdi bizalom a PPP-
konstrukciok irant

 EpitSipari kapacitas- és
koltségkockazatok a nagy léptékd
rehabilitacios projekteknél.

e Keruleti koltségvetési mozgastér
sz(kulése, allami tamogatasi forrasok
csdkkenése.
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KLAUZAL TERI VASARCSARNOK / SWOT

EROSSEGEK

Feldjitott, mGemléki védettségl
karakteres vasarcsarnok.
Novekvd koser profila bérldi
érdeklédés a zsidd kulturalis
orokseggel 6sszhangban.

Rugalmas térszerkezet; mikodd,
sikeres rendezvények.

LEHETOSEGEK

Nemzetkdzi best practice-ek
vasarcsarnokok revitalizaciojara.

Novekvd kereslet a minéseégi
gasztrondmia, valamint a haztaji és
Ostermel@i piacok irant.

Magasabb koltés( latogatok
célcsoportok megjelenése.

GAZDASAG / SWOT

EROSSEGEK

Erzsébetvaros a févaros masodik
legtobb vendégéjszakaval bird
kerulete.

Er6s magan- és intézményi befektetdi
érdekl6dés az akcidterulet irant.
Sokszind helyi vallalkoz6i bazis,
ikonikus helyi szerepldkkel.

Intenziv szolgaltatas slrlség a
belvarosi fekvésbol fakaddan.

LEHETOSEGEK

B&vul6 kereslet mindségi
gasztrondmiai és kulturalis
lehet8ségekre.

GYENGESEGEK

e Tartdsan veszteséges Uzemeltetés; a
bérleti konstrukcié nem fedezi a
koltségeket.

e Magas bérbeadottsag és tényleges
kihasznaltsag kozotti eltérés

e Hianyos sales kommunikacio.

e Acsarnok és a park kozotti tertlet
elvagja a tér egysegét.

VESZELYEK

e A monofunkciés hagyomanyos piaci
modellek strukturalis valsaga a
torténeti varosrészekben.

e A horgonybérl6 jelenléte ketts
adottsag: stabilizal, de korlatoz is.

e A bérl6i kivarasi magatartas
konzervalhatja a nem aktiv
helyiséghasznalatot.

GYENGESEGEK

e Agazdasagi szerkezet egyoldalu
eltolédasa a turisztikai orientacio felé.

e Alacsony koltésl vendégkor
felUlreprezentaltsaga; korlatozott
hagyomanyos szallodai kapacitas.

o A gazdasagi bazis erfs kitettsége a
kalsé turisztikai keresletre.

VESZELYEK

e Hazai és unids fejlesztési forrasok
korlatozott elérhetdsége.

o Globalis és eurdpai turisztikai ciklusok
visszaesése.
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A kreativ és tudasintenziv agazatok
strukturalis ndvekedése févarosi
szinten.

FUNKCIONALIS KINALAT / SWOT

EROSSEGEK

Erds kulturdlis halo és aktiv civil szféra.

Intenziv vendéglatdipari jelenlét.

Gyalogos tavolsagban elérhetd
szolgaltatasok.

Zsido6 vallasi-kulturalis élet és koser
vendéglatoi klaszter.

LEHETOSEGEK

B&vul6 févarosi mindsegi fogyasztoi
kereslet kulturalis, gasztrondmiai és
kreativipari szolgaltatasok irant.

Er6sodé kulturalis-kreativ
Okoszisztéma, mint partner.

KOZLEKEDES / SWOT

EROSSEGEK

A 2025-6s forgalmi rend bevezetése
Ota jelentds forgalomcsokkenés.
Kiemelked6 kozosségi kdzlekedési
ellatottsag.

A kozosségi kozlekedéssel kozlekeddk
részaranya 70% felett.

Ujonnan kialakitott sétalo- és
célforgalmi dvezetek.

A makrogazdasagi kdrnyezet
kdzvetlen hatasa a vendéglato és
kiskereskedelmi forgalmakra.

Alacsony koltésl vendégkor

felUlreprezentaltsaga korlatozza a
kinalat min&ségi atrendezddését.

GYENGESEGEK

Fejlesztési célokat nélkul6zd
kritériumrendszer.

Funkcionalis kinalatbél fakado
zajterhelés és zsufoltsag.

Témegturizmust kiszolgalo
szolgaltatas-mix dominanciaja.

A nappali és éjszakai gazdasag aranya.
Mindennapi szolgaltatasok
hianyossagai Klauzal tér kornyékeén.

VESZELYEK

A tdmegturizmusra épuld
szolgaltatasok térnyerése a helyi és
kulturalis egységek karara.

Belvarosi keruletek kozotti kdrnyezeti
és szabalyozasi eltérések
telephelyvalasztasi hatasai.

GYENGESEGEK

Elégtelen gyalogos infrastruktdra.
Széttagolt és hidnyos kerékparos
infrastruktdra.

A kdzteruleti kialakitas tulnyomorészt
az autos kozlekedést tamogatja.

A parkolasi kereslet meghaladja a
kodzteruleti kapacitast.
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e Megoldatlan szallitasszervezés a
varosrészben.

o Kozlekedésbiztonsagi problémak,
veszélyes csomépontok.

e Szabalytalan parkolas.

e Aforgalmirend gyakorlati
érvényesulése hianyos.

LEHETOSEGEK VESZELYEK

e A F8varosi Onkormanyzat kdzlekedési
fejlesztései.

e Szabalyozasi és infrastrukturalis
intézkedések a szallitasszervezés és
parkolas terén.

e Ataktikai urbanizmus,mint
modszertani eszkdztar alacsony
koltségl kozteruleti beavatkozasokra.

KOZTERULETEK / SWOT

EROSSEGEK

e |6 allapotu kdzparkok és fasitott
kozterek.

e Felujitott, aktivan hasznalt Klauzal téri
kdzpark, mint a kertlet legnagyobb
zoldterulete.

o Atlag feletti gyalogosforgalom a
magteruleten.

e A 2025-6s forgalmi rend revitalizacios
és humanizaciés potencialja.

e Fbévarosi és kormanyzati
kdzlekedésfejlesztési prioritasok
eltérései a keruleti céloktol.

e F&varosi és kormanyzati fejlesztési
forrasok hianya.

e Mikromobilitasi eszk6zok orszagos
szabalyozasanak késedelme.

GYENGESEGEK

e Funkcionalisan és mUszakilag
leromlott kdzterdletek.

e Térhasznalati konfliktusok jelenléte.
e Szinvonal és profil alapu differencialas
hianya és a szabalyozasi kérnyezet

volatilitasa.

e Alacsony kozteruleti faallomany és
zoldfeluleti arany.

e Hidnyos urbanisztikai integracio;
szigetszerd zoldteruletek.

o Nem egységes, helyenként tul szigoru
kitelepulési szabalyozas.

e Akdzteruleti kialakitas tobb ponton
nem illeszkedik az Uj forgalmi
rendhez.

e Akozteruleti berendezések stilusa
utcanként valtozo, 6sszképuk
heterogén.

190



A

LOPEZ BENJAMIN

VAROSFEJLESZTO

LEHETOSEGEK

e NoOvekvd lakossagi és fejlesztdi igény
zoldfelUletek ndvelése és
gyalogosbarat beavatkozasok irant.

e A F6varosi Onkormanyzat kozterileti
fejlesztései.

VESZELYEK

e A tObbszint( kozterulet-fenntartasi

rendszer koordinaciés feszultségei.

e Klimavaltozas a kozteruleti
élhet6séget érintd fokoz6do
kihivasként.
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7.3 Problématérkép

1. IDENTITAS ES POZICIONALAS
1.1 Kultdrnegyed atpozicionalas a szolgaltatas-mixben hianyos (BE / KN)*

e Intézményhalézatra korlatozédd megvaldsulas
e Piaci szerepl6k oldalardl részleges bevonodas
e Gyenge varosrészi brand és kommunikacio
1.2 Identitasfesziltség a Klauzal tér kornyezetében (KN)
e Identitashorgonyok kihasznalatlan potencidlja és gyenge kornyezeti
illeszkedése
e Hasznaldi csoportok eltér elvarasai
o Kdzdsségi kohézio gyengulése
1.3 Tartésan dominans , bulinegyed"-imazs (BE / KN)
e Kuls6 és bels6 percepcidban egyarant rogzult
e Strukturalis fesziltségek a stakeholder-érdekek kdzott

e Alacsony szinvonalu turizmus térnyerése

2. TARSADALOM ES LAKHATAS
2.1 Jévedelmi polarizacié az akciéteriileten beliil (KN)

e Jovedelmi kulonbségek a Klauzal tér kornyékén koncentralédnak
e Bérlakas-palyazatok magas belépési kiiszobe Uj célcsoportok szamara
e Koncentralt bérlakas-portfolié adottsagainak kihasznalatlansaga
2.2 Lakasallomany szerkezeti atalakulasa (BE /7 KN)
e RO&vid tavu lakaskiadassal jard egyuttélési problémak
o Befektetési célu lakashasznalat elterjedése
e Bejelentett népesség csdkkenése

2.3 K6zbiztonsagi problémakor kettés természete (KN)

4 Jelmagyarazat: BE = BelsG-Erzsébetvaros egésze / kiterjesztett akcidterulet; KN = Klauzal-negyed
magterulet
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e Szerhasznalat, hajléktalansag, devians magatartasformak
e Marginalizalt csoportok kozteruleti jelenléte

e Tdbbszintl szocialis ellatérendszer hianyossagai

3. EPULETALLOMANY ES VAROSKEP
3.1 Elavult épuletallomany teruletileg koncentraltan (BE / KN)

e Tulajdonosi szerkezet, finanszirozasi korlatok
e Nagyosszegl komplex felujitasi finanszirozasi programok hianya
e Mdszaki, energetikai és esztétikai problémak
3.2 Telepiilésképi problémak (BE / KN)
e Rendezetlen portalok, foldszinti homlokzatok, kapualjak

e KAT és TAK iranymutatasai nem elég konkrétak, szankcional6 erével sem
birnak

e Osztonzb rendszer (portalprogram) hianya
3.3 Lakasallomany szerkezeti adottsagai (BE / KN)
e Kis alapteruletl lakasok tulsulya
e Alacsony komfortfokozatu lakasok magas aranya

e Nem lakott lakasok atlag feletti aranya

4. ONKORMANYZATI INGATLANGAZDALKODAS
4.1 Reaktiv gazdalkodasi logika (BE / KN)

e Veszteséges mikodés tartds trendje
o Ertékesités-alapu finanszirozasi modell végessége

e Proaktiv, varosfejlesztési célu gazdalkodas és 0sztonz6 eszkdzrendszer
korlatozottsaga

4.2 Portfoliéo-méreti alulhasznositas (BE / KN)
e Magas Uresedési arany, valamint nem preferalt funkcidk a
helyiségallomanyban, kiemelten a Klauzal tér térségében
o Ures pincehelyiségek allomanya kdzvetlen pénzigyi teherként

e Nagy értékd tarsashazak alulhasznositottan allnak
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4.3 Fejlesztési projektek megtorpanasi kockazata (KN)
e Finanszirozasi és kapacitasbeli hianyossagok nagy értékd fejlesztéseknél
o Fejlesztdi és politikai bizalmi deficit

e Kiemelt dijovezeti besorolas fenntarthatosagi kockazata

5. HELYI GAZDASAG ES FUNKCIONALIS KINALAT
5.1 Egyoldalu gazdasagi szerkezet (BE / KN)

e Kreativ és tudasintenziv szektor visszaszorulasa

e Turisztikai szektornak vald egyoldalu kitettség

e Alacsony koltésd turisztikai vendégkor felulreprezentaltsaga

5.2 Egyoldala szolgaltatas-mix (KN)

e Gyenge nappali gazdasag, hianyzo szolgaltatasok

e Alacsony szinvonalu kereskedelem negativ térbeli gradienssel (kelet-
nyugat)

e Nagy befogaddképességl szérakozdhelyek klaszteresedésével jard
egyuttélési problémak

o Ejszakai gazdasag differencidlatlan szabalyozasa

5.3 Vasarcsarnok strukturalis problémai (KN)

e Alulhasznositott, veszteséget termel6 mUkddeés
e Koncepcio nélkuli tzemeltetés, professzionalis menedzsment hianya

e (Csarnok és kornyezete kozotti urbanisztikai kapcsolédas hianya

6. KOZTERULETEK
6.1 Miszakilag és funkcionalisan elavult kézteriiletek (BE / KN)

e Kevés utcabutor, illemhely, kdzteruleti funkcio
e Alacsony zoéldfeltleti arany és kozteruleti fadllomany
e Autocentrikus térhasznalat, szik gyalogosfeltletek

6.2 Térhasznalati konfliktusok klaszteresedése (KN)
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Fjszakai gazdasaggal jaré6 magatartasformak koncentréacidja
Engedély nélkdli utcai kereskedelem

Zajterhelés és kozterulet-hasznalati konfliktusok a lakossaggal

6.3 Nem hatékony kozterulet-menedzsment (BE / KN)

Kdztisztasagi és uzemeltetési hianyossagok
Differencialatlan, korlatozo6 koztertlet-hasznalati rendelet (kitelepulések)

Kozteruleti berendezések rossz allapota és heterogén 6sszképe

7. KOZLEKEDES ES MOBILITAS

7.1 Forgalmi rend nincs betartatva (BE / KN)

Fizikai atalakitas, taktikai urbanizmus hianya
Folyamatos illegalis behajtas

XIX. szazadi Uthaldzat strukturalis tulterheltsége

7.2 Parkolas és szallitasszervezés hianyossagai (BE / KN)

Parkolasi kereslet a kdzteruleti kapacitas felett
Szabalytalan parkolas rendszerszinten

City-logisztikai rendszer hianya

7.3 Mikromobilitas és kozlekedésbiztonsag hianyossagai (BE / KN)

Széttagolt és hianyos kerékparos infrastruktara
Mikromobilitas célokkal ellentétes, nem differencialt szabalyozasi kornyezet

Veszélyes csomopontok, hianyzé gyalogos-atkel8helyek, gyorshajtas
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8 Fejlesztési program és intézkedési terv

A Klauzal-negyed varosfejlesztési akcidtervének jelen fejezete a fejlesztési
program eés intézkedési terv 0&sszefoglaldé bemutatdsat tartalmazza. Az
dsszefoglal6 célja, hogy attekintést nyujtson a varosrész fejlesztésének stratégiai
célkitlzéseir6l, a beavatkozasi teruletekrdl, valamint a tervezett intézkedések fébb
elemeir6l. A fejlesztési program és az intézkedési terv részletes szakmai
ismertetése, az egyes projektek tartalmi és megvaldsitasi kereteinek bemutatasa,
kalén dokumentumban kertlnek részletes kidolgozasra.

8.1 JovBkeép és stratégiai célrendszer

A Klauzal tér és kozvetlen kdrnyezete Erzsébetvaros identitasaban meggyengult,
és Osszetett problémakkal terhelt varosrésze. Az akcioteruleti program 2030-ra
egy olyan megujult varosrészt vizional, amelyben a térténelmi 6rokség és a
modern varosi élet harmonikus egységet alkot: : a leromlott épitett kornyezet
helyett megujulé épuletek és zold, emberkdzpontu kozterek, az alacsony
szinvonalu tomegturizmus helyett diverzifikalt, magas min6ségl helyi gazdasag és
pezsgl kulturalis élet jellemzi a negyedet.

A jovBkeép teruleti gerincét a Klauzal tér, mint a varosrész f6tere, valamint a
Klauzal-Csanyi tengely, mint kulturalis-zold varosrészi féutca adja. A program
atfogé célja, hogy 2030-ra a Klauzal tér és kérnyezete kulturalis, tudasipari
és gasztronémiai kézpontta valjon, amely egyarant vonzé a helyi lakdk, a
minéségi vallalkozasok és a kulturalis turizmus szamara. E j6vOkép elérése
érdekében a stratégia 6t fébb beavatkozasi teriilet mentén szervezi az
intézkedéseket; a negyed kozteriileteinek fenntarthaté szemléletii
fejlesztése, az épuletallomany megujitasa, a helyi gazdasag szinvonalanak
fejlesztése, a negyed kulturalis karakterének megerdsitése, valamint a
fejlesztések dsszehangolt megvaldsitasat lehetévé tevd egyuttmuikodési

struktura kiépitése.
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2 A Klauzal tér és kornyezete 2030-ra Budapest dinamikusan fejléd6, magas szinvonall és vonzé negyedévé valik,
g ahol a torténelmi 6rokség és a modern varosi élet harmonikus egységet alkot. A megujult, emberkozponti
5 kozterek, a diverzifikalt, minéségi helyi gazdasag és a pezsgo kozosségi élet egylttesen teremtik meg a negyed

egyedi jovobeli karakterét.

2030-ra a Klauzal tér és kornyezete egy élhetd, magas szinvonald, kulturalis, tudasipari és
gasztronomiai kozpontta valik.

C 1.1 Vonzo, feltjitott utcak és terek C 2.1 Kényelmes és biztonsagos gyalogos-, kerékparos
kozlekedés

ATFOGO CEL

CELOK

C 1.2 Biztonsagos és rendezett lakokérnyezet

C 2.2 Forgalomcsillapitott utcak
C 1.3 Tiszta és jol karbantartott koztertletek ; 5 e
C 2.3 Klimaadaptiv és zold kérnyezet

C 1.4. Elérhet6 berlakaspalyazatok C 2.4 Hatékony parkolési és aruszallitasi rendszer

CELOK

C 3.1 Vérosfejlesztési célokat szolgald C 4.1 MegUjulé épuletallomany
helycggazdalionas C 4.2 Rendezett homlokzatok és portalok

C 3.2 Magasabb szinvonall és véltozatosabb L
szolgéltatdsok és vendéglatas € 4.3 Modern beérlakasok

C 3.3 Er6s tudasalapli és kreativ gazdasagi szektor C 4.4. Egymast er6sito, integralt fejlesztések
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57. dbra A Klauzdl-negyed fejlesztési célfdja

8.2 Kdzteruleti fejlesztések

A kozteruleti beavatkozasok a program legszélesebb hatasu, fizikailag is leginkabb
lathatd elemeit alkotjak. A stratégia e téren az egymastdl elszigetelt, pontszer(
fejlesztések elkerllése és a szinergikus hatasok érvényesitése érdekében egy
dsszehangolt, 2030-ig tarté kozterllet-meguijitasi programot javasol. Ennek elsé
Utemében - 2026-2027 kozott - az akcidterulet belsé utcainak (Wesselényi,
Dohany, Sip, Kazinczy és Madach Imre at) faltél falig tarté megujitasa valosulhat
meg, amely a 2025-ben bevezetett Uj forgalmi rend tapasztalataira, a kerulet
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forgalomcsillapitasi célkitlizéseire, valamint klimaadaptacios és varosi logisztikai
szempontokra egyarant tekintettel van.

A program masodik, markansabb beavatkozasi egységét a Klauzal-Csanyi
zéldtengely kialakitasa jelenti, amelynek keretében a Klauzal tér kordli
kdzteruletek, a Csanyi és a Klauzal utca megujul, a csarnok elétti tér rendezésre és
a parkolas atszervezésre kerul. A cél egy olyan gyalogosbarat, vasarok és kozosségi
események befogadasdra alkalmas tér |étrehozasa, amely fizikailag és
funkcionalisan 6sszekdti a parkot és a vasarcsarnokot, és a negyed kulturalis-zold
tengelyeként jelenik meg a varosképben. A tengely fejlesztését a helyi féutca-
szemléletben szUkséges megkozeliteni: a teresedések tudatos kialakitasa, a
portalok rendezése, a foldszinti funkciok aktivizalasa és a tartézkodast 6szténzé
utcabutorok telepitése mind e logikat erdsiti.

A kozteruletek mindségének tartés megbrzéséhez egységes utcabutor-program
is kapcsoldodik, amelynek alapjat egy Egységes Tervezési Kézikényv adja. E
dokumentum meghatdrozza a burkolatok, padok, hulladékgydjték, pollerek,
kerékpartamaszok anyaghasznalati és elhelyezési alapelveit, biztositva, hogy
minden U] fejlesztés a negyed egységes karakterébe illeszkedjen. A kdzteruletek
komfortjanak javitasa érdekében a program ingyenesen hasznalhat6
akadalymentes nyilvanos illemhelyek és ivékutak halézatat is fejleszteni

javasolja a leglatogatottabb tereken.

A forgalomcsillapitas véglegesitése és fizikai megerésitése szintén a
kozterdleti fejlesztések integralt részét képezi. A jelenleg dontben jelzdtablakra
épuld, nehezen kikényszerithetd forgalmi rend helyett az egész bels6 varosrészre
kiterjed6, fizikailag is tamogatott, digitalisan kezelt behajtasi rendszer
kialakitasa sziikséges. A javasolt rendszer - az olasz Zona a Traffico Limitato
modelljéhez hasonldéan - rendszamfelismerésen alapulé kameras technolégiaval
szirné ki az atmend forgalmat, mikoézben biztositanda a helyi lakéknak,
vallalkozasoknak és célforgalomnak a belsd teruletekre valé bejutast. A
forgalomcsillapitas nemcsak élhet8ségi, hanem klimaadaptacids célokat is szolgal,
hiszen a gépjarmdforgalom csokkentése javitja a levegbmin&séget és mérsékli a
hdsziget-hatast.
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A program a kézlekedésbiztonsag rendszerszintii fejlesztésére, a kerékparos
és mikromobilitasi infrastruktara 6sszefluiggd halézatanak kialakitasara,
valamint egy atfogé parkolasi és city-logisztikai reformra is kitér. Utobbi
keretében az Onkormanyzat tervezi a kizardlagos lakossagi parkolohelyek
aranyanak 50%-ra emelését, a mélygarazsuzemeltetdkkel kedvezményes bérleti
megallapodasok megkotését, az aruszallitas idésavos és zonaalapu szabalyozasat,
valamint egy okosparkolasi rendszer Erzsébetvaros mobilapplikaciéba vald
integralasat.

8.3 Ingatlanfejlesztés és gazdalkodas

A Klauzal-negyed megujitasanak egyik legfontosabb eleme az épuletallomany -
kuldnésen az o©onkormanyzati tulajdond ingatlanok - korszer(sitése. Az
onkormanyzat koncentraltan elhelyezkedd, nagy értékd, de jelenleg
alulhasznositott ingatlanvagyona rendkivuli fejlesztési potencialt hordoz, amely
képes katalizalni a magant6ke bevonasat, javitani a varosképet és megalapozni a
negyed funkcionalis megujulasat.

A HUB7 - Innovaciés és Kulturalis Negyed Koncepcié az ingatlanfejlesztési
beavatkozasok legambiciézusabb programja. Keretében a Kiraly utca 23-29.
szam alatti, 6sszesen mintegy 7828 négyzetméter terlletld ingatlanegyuttes
atfogo, vegyes funkciéju rehabilitaciéja valosulna meg, amelynek célprofilja az
oktatasi, inkubacids, co-working, kulturalis és k6zdsségi funkcidk koré szervezédik.
A négy szomszédos, miemléki védelem alatt allg, jelenleg lezart és lakatlan épulet
fejlesztése PPP-konstrukciéban is megvalosithatd, amelyben az épitményi jog
alapitasa - legfeljebb 35 éves iddtavon - teremthet egyensulyt a befektetdi
megtérulés, a kozérdekl célok és az 6nkormanyzati tulajdon megtartasa kozott. A
fejlesztés elGkészitése alatt az utcai uUzlethelyiségek célzott atmeneti
bérbeadasa mar rovid tavon is eldmozdithatja a HUB7-nek megfeleld

« 7.7

A Kiraly utca 11. szam alatti épuletben movészeti kozdsségek szamara
alkotohelyet és lakhatasi lehetoséget is biztositd komplexum kialakitasa a cél. Az
Akacfa utca 61. szam alatti, Pollack Mihaly tervei alapjan épitett, mGemléki
védettségl épulet multifunkcionalis kulturalis és kozosségi térré vald atalakitasa
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mar megkezdddott - koncepcidalapu bérbeadasi palyazat atjan -, ahol kertmozi,
tematikus piac, rendezvénytér és inkubacids funkciok kapnak majd helyet. A
Csanyi utca 6. szam alatti foghijtelken egy uj, multifunkcionalis centrum
megvaldsitasa tervezett, amely az dnkormanyzati cégek dsszevont elhelyezése
mellett kdzosségi és kulturalis funkcidkat, valamint kereskedelmi hasznositasu
féldszintet foglal magaban.

Az onkormanyzati tarsashazak rehabilitaciés programja a 2022-ben inditott
felujitasi tevékenység folytatasaként a lakasallomany boévitésére és a
funkcidbovité rekonstrukcidora osszpontosit. A Kertész utca 24-28., a Csanyi
utca 8., a Dob utca 14. és a Kiraly utca 49. szam alatti épuletek esetében a
program emelet-raépitést, udvari szarnyak beépitését, Uresen all6 lakasok
feltjitasat és tetOtéri beépitést iranyzott eld. Az érintett épuletek tobbsége
mUemléki védelem vagy UNESCO vilagorokségi védOéovezet ala esik, ami az
energetikai korszerUsitések és raépitések esetén egyedi engedélyezést és kiemelt

szakértdi el6készitést igényel.

Az Uj tipusu bérlakaspalyazatok bevezetése az dnkormanyzati bérlakasrendszer
elérhet8ségét kivanja szélesiteni. A fiatalokat, palyakezdéket, fiatal csaladokat és
kdzszolgalati dolgozdkat célzo pilot program elére felujitott, bekdltézheté kisebb
alapteruletd lakasokat hirdetne meg kedvezményes, de a fenntartasi koltségeket

fedez6 bérleti dijak mellett, a célcsoportokhoz igazitott pontrendszerrel.

8.4 Helyi gazdasagfejleszteés

A Klauzal-negyed gazdasagi szerkezetének diverzifikaldsa és a mindseégi
vallalkozasok 0Osztdonzése érdekében az akcidteruleti program a proaktiv
helyiséggazdalkodast teszi meg a gazdasagi revitalizacié legfébb eszkozévé. Az
Onkormanyzati helyiségvagyon kezelése a hagyomanyos ingatlanbérbeaddi logika
helyett tudatos varosfejlesztési eszkdzként kell, hogy mikodjon: az allomany
elemeit stratégiai szerepuk szerint differencialtan - stratégiai térzsvagyon,
fejlesztendd egységek, kodzdsségi hasznositasra alkalmas  helyek  és
felUlvizsgaland¢6 ingatlanok - kell kezelni, és az Ures helyiségek aranyat érdemi

csokkentésnek kell alavetni.
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A helyiségrendelet finomitasa szamos iranyt jeldl ki: a preferalt funkcidok
kérének pontositasat és bovitését - beleértve a melegkonyha nélkdli
vendéglatdhelyeket, a zsido tematikaju kereskedelmi és kulturalis funkcidkat, a
coworking irodakat és kozosségi tereket -, a hosszabb tavd, értéknoveld
beruhazasokat vallalé bérl6k részére kiszamithatébb szerz6déses keretek
biztositasat, a bérbeadasi folyamatok gyorsitasat, valamint a spekulativ zarva
tartas és a nem rendeltetésszerd hasznalat hatékony szankcionalasat. Az Uresen
allo, leromlott allapotu helyiségek lomtalanitva, tisztasagi festéssel, biztonsagos
elektromos halozattal és mikodd kozmivekkel - kertlnének meghirdetésre,
csOkkentve a belépési kiszobot a tokeszegényebb, de a varosrész szempontjabol
értékes funkciét hozd kisvallalkozasok szamara.

A gazdasagilag tematizalt utcak koncepcidja az dnkormanyzati helyiségek
kampanyszerd, csomagban torténd meghirdetését és palyaztatasat jelenti az
adott utca kivanatos karakteréhez igazodva. A Kiraly utcaban példaul a design- és
kreativipari profil, a Csanyi utcaban a zsidé kulturalis és tematikus funkciok
erdsitése a javasolt irany. A palyazati értékelésben a bérleti dij mellett az Gzleti
életképesség, az utca karakteréhez vald illeszkedés, a kozdsseégi-kulturalis
hozzajarulas és a vallalt mindségi standardok is meghatarozé szempontként
szerepelnek.

A Klauzal téri Vasarcsarnok revitalizacidja a gazdasagfejlesztési beavatkozasok
leginkabb ikonikus zaszldshajo-projektje. Az épulet megfeleld mulszaki allapota
ellenére sem tolti be a negyed identitasformald, kulturalis és kozosségi
csomoponti szerepét, muikodése veszteséges. A program ezért egy olyan
tébbfunkciés hasznositasi  koncepcié kidolgozasat javasolja, amely a
hagyomanyos piaci szerep megtartasa mellett kulturdlis, kozdsségi és
gasztronomiai funkcidkat integral, és a belsé tér hasznalatat a Klauzal tér
kdzvetlen varosi agoraként vald értelmezésével koti 6ssze. A tematikus piacok,
unnepi és kulturalis rendezvények er6sitik a csarnok és a tér kozosségi szerepét,
a tervezett fejlesztés élménytengelyként kdtheti 6ssze a vasarcsarnokot, a parkot

és a szomszédos utcak kereskedelmi kinalatat.

A vallalkozastamogatasi intézkedéscsomag 6szténz6 és szabalyozd eszkdzok
kombinaciéjat alkalmazza. Egy kategorizalt védjegyrendszer (Klauzal-negyed
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bajnoka) teszi lathatova a kiemelkedd értéket képviseld helyi vallalkozasokat. Egy
szinvonalfejleszt6 tamogatasi alap kisebb beruhazasokhoz nyujt vissza nem
téritend6 vagy kedvezményes finanszirozast. A Kkitelepulési engedélyek
rendezése és a vendéglatéipari szabalyozasi keretrendszer differencialasa
szintén e csomag részét képezi: cél egy olyan rendszer kialakitasa, amely a
mindségi és felel6s mikodést 8sztonzi, a kdzteruleti és zajterhelést differencialt
szabalyozassal kezeli, és a lakéi érdekeket a vallalkozasok kiszamithaté mikddési
kdrnyezetével 6sszehangolja. A helyi gazdasagfejlesztés horizontalis eszkdze az
Erzsébetvaros Kartya digitalis kedvezményrendszere, amellyel a keruleti lakok
preferalt kedvezmény-platformon vehetik igénybe a helyi vallalkozasok ajanlatait.

8.5 Kultura és kdzdsseg

A Klauzal-negyed fizikai megujitdsa dnmagaban nem elegendd a fenntarthaté
revitalizaciéhoz: a varosrész sikeres atpozicionalasahoz elengedhetetlen egy
tudatosan felépitett placemaking-tevékenység, amely a helyi értékekre, a
kultdrara és a kreativ energiakra épit. A program ezért egy atfogé brandstratégia
és integralt kommunikaciés terv kidolgozasat javasolja, amelynek célja a
.Klauzal-negyed" mint egységes, felismerhetd marka felépitése. A pozicionalas a
varosrész torténeti és kulturalis karakterére épit: a zsid6 6rokségre, a kavéhazi és
kisiparos hagyomanyokra, a vasarcsarnokra, az ide két6d6 neves személyek

emlékére, valamint a kreativ és gasztrondmiai potencialra.

A kommunikacids stratégia kétszintl célcsoport-logikat kovet. Az els6dleges
célcsoportot a helyi lakosok és a kertleti vallalkozok alkotjak, akik a fejlesztések
tarsadalmi elfogadottsaga szempontjabdl meghatarozé szerepldk. A masodlagos
célcsoportba tartoznak a févarosi és turisztikai kézonség, a kulturalis és kreativ
szcéna €s a befektetdk, akik a negyed Uj vonzerejének er@sitésében toltenek be
szerepet. A kommunikaciét éves kommunikacids terv rogziti, amely Gtemezett
minikampanyokat, portrésorozatokat, PR-eseményeket és influencer-marketing
elemeket integral. A fejlesztés dedikalt digitalis csatornaja az Erzsébetvaros
mobilapplikacié, amelyen keresztll az eseménynaptar, a kedvezményrendszer, a

visszajelzési felUletek és a kdzteruleti hibabejelentés is elérhetévé valik.
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A kultura- és rendezvényszervezési intézkedés a meglévd, mindségi kulturalis
és kozosségi eseményeket 0Osszehangolt rendszerbe szervezi, és egységes
platformon teszi lathatéva. Osszehangolt éves eseménynaptar, kozterileti
kiallitdsok és public art programok, a keruleti kulturalis intézmények projektalapu
tamogatasa, lakokozosségi programok, valamint tarsashazi mikropalyazatok
alkotjak a kulturalis eszkoztarat. A zsidd kulturalis 6rokség fejlesztése kapcsan
kiemelten fontos a vallasi és kulturalis szervezetekkel kialakitott intézményesitett
partnerségi rendszer. E program keretében kialakitasra kerul specifikusan zsidé
kulturalis rendezvénynaptar, tovabba a Dohany-Rumbach-Kazinczy zsinagégak
altal hatarolt haromszégtél a Klauzal tér iranyaba kiterjesztett kulturalis
élménytengely.

A részvételi folyamatok biztositasa a program alapvet6 el6feltételét képezi. A
helyi kozosség - a lakdk, a vallalkozok és a civil szervezetek - aktiv és érdemi
bevonasa minden jelentds fejlesztési dontés el6tt szukséges. A vasarcsarnok
hasznositasi koncepcidjanak tarsadalmasitasa strukturalt, tobbcsatornas
igényfelmérésre épul, a kapcsolddo projektek tarsadalmasitasa pedig léptékhez és
érzékenységhez igazoddéan alkalmazhat online kérdbiveket, helyszini
kitelepUléseket, férumokat és k6zos tervezési mihelyeket.

8.6 Menedzsment, Uzemeltetés, szabalyozas

A program sikere nem csupan a fizikai beavatkozasok min&ségén, hanem a
megvaldsitast iranyitdé menedzsment- és Uzemeltetési hattér hatékonysagan is
mulik. A jelenleg széttagolt felel6sségi korok és a  dedikalt
menedzsmentkapacitasok hianya akadalyozza a projektek &sszehangolt
végrehajtasat, ezért a program egy integralt varosfejlesztési és lizemeltetési
szervezeti egység feldllitasat javasolja. Ez a szervezet a Klauzal-negyed
fejlesztési programjanak operativ és stratégiai koordinacidos kozpontjaként
funkcionalna, biztositva az o6nkormanyzati szervezetek kozotti horizontalis
egyuttmuidkddest, a dontéshozoi férumok megszervezését és a projektek

dsszehangolt el0készitését.

Az integralt kozterilet-menedzsment keretében a magas forgalmu eurdpai
belvarosi varosnegyedek - Madrid, Bécs - Uzemeltetési szinvonalahoz igazodé
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koztisztasagi és karbantartasi rendszer kialakitasa a cél. Ennek alapja a takaritasi
ciklusok aktivitasi mintazatokhoz igazitasa: hajnali utcamosas, a frekventalt utcak
tobbszori napi takaritasa, konfliktusgocokra alkalmazott célzott kdztisztasagi
protokoll. Egy koordinaciés szerepld kijeldlése biztosithatjia a kulénb6z6
uzemeltetdk kozotti feladatmegosztas atlathatésagat és a rendszeres
negyedszint( koordinaciét. A térgondnoki rendszer folyamatos utcai jelenléttel
jarulna hozza a kozteruletek allapotanak megérzéséhez.

A komplex rendvédelmi jelenlét biztositasa tobbszereplds, koordinalt
rendészeti strukturat igényel, amelyben a renddri jelenlét, az Erzsébetvarosi
Rendészeti Igazgatdsag megerdsitett gyalogos jarérszolgalata, a vendéglatohelyek
bevont felel6ssége a kozvetlen kornyezetik rendjéért, a polgardrség
intézményesitett bevonasa és a szociadlis ellatérendszer egymast kiegészitve
jelennek meg. Az adatalapu zajmonitoring rendszer a vendéglatasi szabalyozasi
keretrendszer tényleges mérési alapjat adja, objektiv adatokra alapozva a
differencialt szankcids és 6szténzd mechanizmusokat.

A szerepl8k kozotti hatékony kapcsolattartas intézményesitett kommunikacios
csatornakat igényel. Helyi vallalkozoi és civil partnerségi keretrendszer leginkabb
bevalt nemzetkozi formaja a Business Improvement District (BID) modellje, ahol
a helyi vallalkozék az dnkormanyzattal szorosan egyuttm(kodve, szervezett
keretek kozott vesznek részt egy adott varosrész Uzemeltetésében és
fejlesztésében, a koztisztasagtdl a helyi marketingen és kozos rendezvényeken at
a kedvezményrendszerekig terjed6 tevekenységi korrel. Az éves Klauzal Forumok
intézményesitett, rendszeres parbeszédi keretet biztositanak az dsszes érintetti

csoport szamara.

8.7 Z3aszl6shajé projektek és gyors beavatkozasok
Az intézkedési tervben a prioritasok rogzitése érdekében nevesitve lettek un.
zaszl6shajo projektek és gyors beavatkozasok (quick win) is. Mig elGbbi
kategéridban a program legnagyobb stratégiai sulyd, transzformativ
beavatkozasai talalhatdk, addig utébbi kategdriaban a roévid tavon végrehajthato,

gyors hatast el6idéz6 projektek talalhatok.
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A kézteruleti fejlesztések esetében kiemelt, zaszléshajo projektekként jelennek
meg a Klauzal-Csanyi utca zoldtengelye és a végleges, digitalis behajtasi
rendszerrel tdmogatott forgalmi rend. A gyors megvaldsitast igényld projektek
kozott kozterUlet-meguijitasi projektek, gyalogos zonak humanizalasa és koztéri

illemhelyek és ivokutak hal6zatanak fejlesztése kerultek elhelyezésre.

Az ingatlanfejlesztési projektek kozott kiemelkedik a Kiraly utcai 23-29. kozotti
tdmbrehabilitacios projekt, a Csanyi6 fejlesztése tovabba az un. Portalprogram is.
Az ingatlanfejlesztés esetében a rovidebb el6készitést igényld beavatkozdsok
kozott az Akacos Udvar revitalizaciojat, a homlokzatfelujitasi tamogatast, tovabba

a ,Vildgos kapualjak” palyazat és graffitimentesitési program kaptak helyet.

A helyi gazdasagfejlesztés terUletén a zaszléshajo projektek kozott szerepel a
gazdasagilag tematizalt utcak kialakitasa, az Ujjaéledd Vasarcsarnok hasznositasi
koncepcidjanak és lzleti modelljének kidolgozasa. A gyors gybzelem projektek
korében megjelenik a Klauzal téri tematikus piacok inditasa, a ,Klauzal-negyed
bajnoka" kategorizalt mindsitési és védjegyrendszer bevezetése, a szinvonal-
fejleszté tamogatasi alap létrehozasa, a kitelepulési engedélyek rendezése,

valamint az ,,Erzsébetvaros Kartya" program elinditasa.

A kultara és kozo6sség teruletén zaszléshajoé projektként jelenik meg a Klauzal-
A gyors beavatkozasok kozott szerepel a kozteruleti kiallitasok és public art
program, a kozosségi programok az dnkormanyzati helyiségekben, valamint a

lakokdzOsségi programok szervezése.

A menedzsment és Uzemeltetés terén a zaszléshajo projektek az integralt
kozterulet-Uzemeltetési rendszer kiépitése, a komplex rendvédelmi jelenlét
megteremtése, valamint a helyi vallalkoz6i és civil partnerségi keretrendszer

kialakitdsa. Gyors gy6zelem projektként az éves Klauzal Férumok megszervezése
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kerul megvaldsitasra, amely a negyedszintl parbeszéd és visszacsatolas

rendszeres platformjaként szolgal.
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9 Mellékletek

9.1 Lakossagi felmérések eredmeényei

A 6. fejezet négy lakossagi igényfelmérés eredményeit dolgozza fel. A négy
forrasbol kett6 — a 2024-es reprezentativ keruleti mérés (5.2) és a 2025-6s
onkormanyzati kérddiv (5.4) — a Klauzal-negyed megalapoz6 tanulmanyahoz
kapcsolédva készult; mig a 2023-as reprezentativ felmérés (5.1), valamint a BKK
forgalmi rendhez kapcsolédo lakossagi felméreés (5.3) mas targykorben szulettek,
azonban az eredményeik a helyzetértékelés szempontjabdl relevansak.

A két reprezentativ mérés (2023, N=800; 2024, N=1 000) a helyzetértékelés
kulcsadatait szolgaltatja, eredményeik a Kkertleti lakossag egészére
altalanosithatdk. A két nem reprezentativ online felmérés (BKK 2025, N=967;
onkormanyzati 2025, N=381) tematikus mélységet, friss visszajelzést és
kontextualis gazdagsagot biztosit, de a mintaba valé bekerulés
véletlenszerlségének hianyaban nem altalanosithatok.

A négy felmérés egyarant tlikrozi a parkfelujitas és az Uj forgalmi rend bevezetése
el6tti és utani allapotokat, ugyanakkor a negyed szerkezeti jellemzdirdl alkotott
lakossagi percepcidk a beavatkozasok ellenére konzisztensek maradtak.

9.1.1 Reprezentativ keruleti mérés (2023. oktéber)

A 800 s kérdbives felmérés 2023 oktéberében készult. A kérdések tdbbsége nem
tért ki az egyes teruletek és varosrészek kozotti kilonbségekre, az eredményeket
azonban a megkérdezettek postai iranyitdszama szerint is szétbontottak, igy
megfelel6 kozelitéssel alkalmasak Belsd-Erzsébetvaros, azon belul a Klauzal tér és
kdrnyezete szempontjabdl relevans vélemények azonositasara.

A felmérés teruleti bontasaban a belsd varosrész a 1072-es (Klauzal tér és
kornyéke) és a 1075-6s (Madach Imre tér térsége) iranyitdszamokhoz tartozo
teruleteket foglalja magaban, mig a 1073-as iranyitdszam (Erzsébet korut térsége)
a kategorizalds szerint a kdzépsé varosrészhez tartozik. Az adatok alapjan a
megkérdezettek 14%-a élt a bels6 varosrészben (N=108).
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A 2023-as reprezentativ felmérés a Klauzal téri parkfelujitast és az Uj forgalmi rend
bevezetését megel6z6 bazisallapotot rogziti; kovetkeztetései ugyanakkor a

strukturalis kérdésekben — percepcidk, problémarangsorok, teruleti kulonbségek
— jelentds részben jelenleg is érvényesek.

A megkérdezettek 47%-a a 18-39 éves, 27%-a a 40-59 éves korcsoportba tartozott,
mig a 60 év felettiek aranya 26% volt. Iskolai végzettség szerint az alapfoku
végzettségliek aranya 31%, a kozépfokuakeé 37%, a fels6fokuaké 32% volt.

Az almintakra vonatkozé megallapitasok — kuléndsen az 1072 (N=67) és az 1075
(N=42) iranyitdszamok esetében — alacsony elemszamuk miatt kizarélag oriental6

jelleggel értelmezhetdk; az egyedi szazalékértékek és kisebb kulonbségek nem
tekinthetdk statisztikailag robusztus eltérésnek.

A teruleti bontas ugyanakkor arra utal, hogy a belsd varosrész oOsszesitett
eredményei mogott az 1072-es és az 1075-0s iranyitészamok kdzétt markans, a
Karoly koruat és az Erzsébet korut iranyaba rendez6dd gradiens huzédik meg,
amely a problématérképezés és a lokalis percepciok mentén kulondsen jol
kirajzolédik, és Osszefuggésben all a tanulmany mas fejezeteiben azonositott
térbeli és funkcionalis mintazatokkal.
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58. dbra Belsé-Erzsébetvdros teriileti aldbontdsa iranyitészam alapjan (forrds: reprezentativ keriileti mérés, 2023.
oktdber)
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9.1.1.1  Lakossagi percepciok

A 2023-as felmérés adatai alapjan Bels6-Erzsébetvarost a megkérdezettek harom
f6 témacsoporttal azonositjdk: az éjszakai szorakoztatas és a turizmus, a
kulturalis-mUvészeti élet és a zsid6 kdzosség jelenléte, valamint a helyi kotédés és
az otthonossag érzése. E dimenzidk mentén a teruleti bontas a belsd varosrészen
belul is markans kulénbségeket mutat.

16 kozosség kerlilete

Gasztrondmiai kozpont

Hozzdm hasonlé emberek éInek itt
Magaménak érzem a kerlletet

Zsido kozosség kerilete

Budapest kulturalis negyede

Ismerds boltosok, éttermesek kézpontja
Maradni szeretnék, amig csak tudok

FGként a turistak kerilete

Budapest szérakozonegyede

o
=
o
N
o
w
o
N
o
n
o
o)
o
~
o
o)
o
©
o

H Klauzal tér (1072) W BelsG varosrész (1072+1075)  m VIl kerilet

59. dbra: Lakossdgi percepcidk teriileti bontdsban (forrds: reprezentativ kertileti mérés, 2023. oktdber)

A kerulet lakdinak tobbsége er6s helyi kotédéssel rendelkezik: a megkérdezettek
79%-a hosszU tavon is itt képzelte el a jovdjét, mig 72%-uk kifejezetten
otthonosnak érezte a varosrészt. A bels6 varosrészben ezek az aranyok hasonléak
voltak, ugyanakkor a lakdk kevesebb mint kétharmada (62%) érezte a sajatjanak a
kdzvetlen kornyezetét. A Klauzal tér koérnyékén a megkérdezettek 70%-a tervezett
hosszu tavon a kdrnyéken maradni, és csupan 54%-a érezte magaénak a keruletet.

A megkérdezettek  dont6  tobbsége Erzsébetvarost  els6dlegesen
szérakozonegyedként (78%) és turisztikai célpontként (75%) azonositotta. A belsd
varosrészben ezek az aranyok még magasabbak voltak (82% és 78%), ami az
éjszakai gazdasag és a turizmus koncentralt jelenlétére utal. A Klauzal tér
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kornyékén él6k ugyanakkor ezt kevésbé érzékelték meghatarozénak: 70%-uk
tekintette a varosrészt szorakozonegyednek, és 64%-uk sorolta elsdsorban
turisztikai célpontok kozé.

A masodik meghatarozo6 percepcids irdnyt a negyed kulturalis szerepe és a zsido
kdzdsségi kdzpontként vald azonositas jelentette (73-73%). Ezek az aranyok a
teljes keruletben és a bels§ varosrészben is hasonldak voltak, ugyanakkor a
Klauzal tér kornyékén alacsonyabb értékek jelentek meg (kulturalis negyed: 58%,
zsid6 kozosseg kerulete: 59%).

A helyi kdzosségek tarsadalmi kohézidja a belsd varosrészen belul differencialt
képet mutatott: keruleti szinten a megkérdezettek 69%-a érezte ugy, hogy
kdrnyezetében hozza hasonlé emberek élnek; a bels6 varosrészben ez az arany
70% volt, a Klauzal tér kézvetlen kdrnyezetében (1072) azonban 58%-ra csdkkent.

A lokalis kotédés kereskedelmi dimenzidja hasonlé mintazatot mutat: a helyieket
célzo, lokalis identitassal rendelkezd Uzletek és vendéglatéhelyek jelenlétét
kerlleti szinten a megkérdezettek 76%-a érzékelte; ez az arany a belsd
varosrészben 66%-ra, a Klauzal tér kozvetlen kérnyezetében (1072) pedig 51%-ra
csokkent. Ez dsszefuggésben allhat azzal, hogy a szolgaltataskinalatban a
turizmusra optimalizalt egységek aranya a lokalisan beagyazott szereplékhoz
képest magas.

Az 1075-6s iranyitészam terulete — a Madach Imre tér térsége — az 6sszes vizsgalt
dimenzidban kiugréan magas értékeket mutat. Ezek az alminta alacsony
elemszama (N=42) miatt kizarélag orientald jelleggel értelmezhetdk; ugyanakkor
szisztematikusan felfelé torzitjak a belsd varosrész dsszesitett mutatdit, elfedve az
1072 alacsonyabb értékeit.

9.1.1.2  Legfontosabb problémak

A keruleti mintaban a leggyakrabban emlitett probléma a kdztisztasag és a
kozteriletek rendezetlensége volt (48%), amelyet az egészségugyi ellatas
hianyossagai (40%), a modernizacié hianya (29%) és a kdzbiztonsag (28%) kdvettek.
Szintén jelentds problémaként jelent meg a turizmus okozta zsufoltsag és zaj
(21%), az idBsek és szegények tamogatasanak hianya (18%), a kozlekedési és
uthalézati problémak (17%), az épuletek allapota (17%), valamint a parkolasi
nehézségek (15%).
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A belsd varosrészben él6k problémarangsoraban a koztisztasag és a kozteruletek
rendezetlensége (58%) ugyancsak az elsd helyen allt, a keruleti atlagot (48%)
szamottev8en meghaladd aranyban. Ezt az egészségugyi ellatas hianyossagai
(37%) és a modernizacio hianya (33%) kdvette. A kdzbiztonsag (24%) és a turizmus
okozta zsufoltsag és zaj (23%) szintén hangsulyosan jelent meg; utébbi a kertleti
atlagnal is magasabb aranyban szerepelt, ami az éjszakai gazdasag intenzivebb
helyi jelenlétével hozhat6 dsszefliggésbe. A parkolasi nehézségek (20%) szintén a
keruleti atlag felett jelentek meg, els6sorban a Madach Imre tér térségéhez
kothet6 értékek hatasara. Az épuletek allapota ezzel szemben a belsd
varosrészben (12%) a keruleti atlagnal (17%) alacsonyabb aranyban szerepelt.

A Klauzal tér kozvetlen kdrnyékén (1072-es iranyitészam) a problémarangsor
mindkét fels6bb teruleti szinttél eltér; a becsult értékek a soreloszlasbol leszlrve
csak orientald jelleggel kezelhetok. A megkérdezettek szamara a legnagyobb
problémat a fejlesztések és modernizacié hianya jelentette (~46%), ami a keruleti
atlag (29%) masfélszerese, €s a belsd varosrészi értéket (33%) is meghaladja; ez az
1072-es teruUlet legmarkansabb eltérése a felsébb teruleti szintektél. A
kdztisztasag (~39%) és az egészségugyi ellatas (~38%) szintén az elsd harom helyen
allt, ugyanakkor el6bbi mind a kertleti (48%), mind a bels¢ varosrészi (58%)
értéknél alacsonyabb, utébbi pedig a kerUleti értéktdl (40%) enyhén elmarad,
mikozben a belsd varosrészi adattal (37%) kozel azonos. Az éplletek allapota
(~19%) és a kozlekedési problémak (~20%) a keruUleti és a belsd varosrészi atlagot
egyarant meghaladjak, ami a fizikai kdrnyezet és az infrastruktura iranti fokozott
elégedetlenséget jelzi.

Ugyanakkor a parkolasi problémakat (~8%) és a turizmus okozta zajt (~12%) a
Klauzal tér kornyékén élék Iényegesen kisebb aranyban emlitették, mint a kertleti
atlagban (15%, illetve 21%) és a belsd varosrész dsszesitésében (20%, illetve 23%).
A belsd varosrészen beluli kiléonbség markans: a soreloszlasbdl visszaszamitva a
Madach Imre tér térségében (1075) a parkolasi problémak (~41%) és a turizmus
okozta zaj, zsufoltsag (~40%) egyarant a keruleti atlag kozel haromszorosa, és az
1072 értékeit is tobb mint 6tszérésen meghaladja. Ez meger6siti, hogy a két tertlet
az éjszakai gazdasag és a turisztikai terhelés szempontjabdl nem kezelhetd
egységesen: az 1075 az intenziv turisztikai és kozlekedési feszultségek koncentralt
terUlete, mig az 1072-ben ezek a terhek lényegesen mérsékeltebbek.
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60. dbra Legfontosabb megoldandd problémdk teriileti bontdsban (forrds: reprezentativ kertileti mérés, 2023.
oktdber)

9.1.1.3  Kozlekedés helyzete

A VII. kerulet lakoi els6sorban tomegkdzlekedéssel utaznak (67%), autét csupan
18%-uk hasznal napi szinten. A belsé varosrészben a kdzdsségi kozlekedés aranya
valamivel alacsonyabb volt (62%), mig az autdhasznalat (22%) és a kerékparozas
(7%) magasabb. A gyaloglas a belsd varosrészben (7%) a keruleti atlagnal (10%)
alacsonyabb aranyban jelent meg elsédleges kozlekedési modként, ami részben
azzal magyarazhatd, hogy a kérdés kizardlag az elsédleges kozlekedési formara
vonatkozott, igy a rovidebb sétak, a kdzlekedési mddok kozotti gyaloglas vagy a
helyi bevasarlasok nem kerultek beszamitasra.
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61. dbra Leggyakrabban haszndlt kozlekedési eszkdzok tertileti bontdsban (forrds: reprezentativ kertileti mérés,
2023. oktober)

Az autoval kozlekeddk szamara a legnagyobb nehézséget a parkoldhelyek hianya
és a forgalmi torlddasok jelentették, mig a kozosségi kdzlekedést igénybe vevdk a
jaratok és megalléhelyek mindségére panaszkodtak. A gyalogosok elsésorban a
szUk jardakat és a nagy atmend forgalmat emlitették problémaként.

A Klauzal tér kozvetlen kérnyékén (1072) a gyalogosforgalommal kapcsolatos
problémak hangsulyosabban jelentek meg. A parkolohelyhidanyt a 1072-es
terdleten a megkérdezettek 34%-a jelezte; ez mind a keruleti atlag (48%), mind a
bels6 varosrész értéke (52%) alatt marad, ami Osszhangban all az éjszakai
gazdasag mérsékeltebb helyi jelenlétével. A Madach Imre tér térségében (1075)
ezzel szemben a parkolas kiugré probléma: a megkérdezettek 79%-a jelezte, ami
a keruleti atlag masfélszerese, és a bels6 varosrész dsszesitett értékét (52%) is
meghaladja.

A Klauzal tér koézvetlen kornyékén a kevés jarda (27%) és a szolgaltatasok
elérhet6ségének problémaja (13%) egyarant meghaladja mind a keruleti atlagot
(21%, illetve 5%), mind a bels6 varosrész értéekét (22%, illetve 9%). A kerékparsavok
hianya (13%) szintén a keruleti (9%) és a bels6 varosrészi atlag (9%) felett van. Az
atmendé autdforgalom okozta zaj (28%) a keruleti atlagtdl (30%) elmarad,
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ugyanakkor a bels§ varosrész Osszesitésénél (24%) magasabb; ez utdbbi
Osszesitett értéket az 1075 alacsony mutatéja (17%) huzza le.

A parkolbéhelyek hidnya és a sz(kos jardak egyszerre jelentek meg problémaként,
ami a korlatozott kozteruleti kapacitdas kulonbdzd hasznalati igények kdzotti
megosztasabol fakadé feszultségre utal.

Szolgaltatasok elérhetGsége
Kevés kerékparsav
Egyiranyusitott utcak
Tomegkozlekedés minésége
Kevés jarda

Atmend forgalom zaja

Forgalmi dugdk
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62. dbra Koézlekedési problémdk teriileti bontdsban (forrds: reprezentativ kertileti mérés, 2023. oktdber)

9.1.1.4  Markans identitdssal bird helyszinek

A kerulet lakoit arrdl is kérdezték, mely kozterulet jut el8szor eszikbe, ha a VII.
kerUletre gondolnak. Az igy kapott valaszok alapjan azonosithaték azok az
emblematikus helyszinek, amelyek er6s keruleti identitdssal birnak. A
megkérdezettek tobbsége szamara a Dohany utca volt a legmeghatarozébb
helyszin, amelyet a Klauzal tér kdvetett.
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63. dbra Magas identitdssal biré helyszinek a megkérdezettek szerint (forrds: reprezentativ kertileti mérés, 2023.
oktdber)

9.1.1.5  Lakossdgi bevonds érzékelése

A lakossagi bevonas érzékelése teruletileg jelentds eltéréseket mutat. KerUleti
szinten a megkérdezettek 31%-a szamolt be arrél, hogy rendszeres egyeztetések
zajlanak az dnkormanyzat vezetése, valamint a lakosok és vallalkozok kozott. A
belsé varosrészben ez az arany magasabb (51%), amely elsésorban a Madach Imre
tér kornyékének (1075) kiugré értékebdl (69%) adodik.

A Klauzal tér kdérnyékén (1072) a rendszeres egyeztetésekrdl vald informaltsag
(41%) a keruleti atlagnal magasabb, ugyanakkor a belsd varosrész Osszesitett
értékénél alacsonyabb; ezzel parhuzamosan a megkérdezettek 21%-a kifejezetten
nem talalkozott ilyen kezdeményezésekkel.

9.1.2 Reprezentativ keruleti mérés (2024. december)

Az 1 000 f6s, személyes megkereséssel lebonyolitott felmérés 2024
decemberében készult az 6nkormanyzat megbizasabdl, részben mar a Klauzal-
negyed megalapoz6 vizsgalatahoz kapcsolddva. A kutatas a helyi kereskedelmi és
szolgaltatdi szektor megitélését, valamint a Klauzal tér kdrnyékének jovobeli
funkciodival kapcsolatos lakossagi elvarasokat vizsgalta.
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A felmérés a Klauzal téri parkfelujitast kovetden, de az Uj forgalmi rend bevezetése
el6tt készult; a funkcionalis kérnyezetre vonatkozé eredmények ugyanakkor a
fizikai kontextus id6kdzbeni valtozasaitdl nagyrészt fluggetlentl értelmezhetdk.

A megkérdezettek 56%-a n6, 44%-a férfi volt. Korcsoportok szerint 46%-uk a 18-
39 éves, 27%-uk a 40-59 éves, 27%-uk a 60 év feletti korosztalyba tartozott. Iskolai
végzettség szerint az alapfoku végzettségliek aranya 30%, a kozépfokuakeé 34%, a
fels6fokuaké 36% volt.

Az eredmények terdleti bontasban is elérhetdk: Belsd-Erzsébetvaros a Klauzal-
negyed kiterjesztett akcidteruletével — a Kiskorut és a Nagykorut kozotti belsd
keruletrésszel — esik egybe. A felmérés kozvetlen empirikus alapot szolgaltat a
helyzetértékelés gazdasagi, ingatlangazdalkodasi és vasarcsarnok-elemzési
fejezeteihez.

9.1.3 Keruleti Uzletek, szolgaltatasok megitélése

A keruleti szolgaltatasokkal kapcsolatos elégedettséget a felmérés o6t, otfoku
Likert-skalas kérdéssel mérte (1 = egyaltalan nem ért egyet / nem elégedett; 5 =
teljes mértékben egyetért / elégedett), amelynek eredményeit az aldbbiakban
ismertetjuk.

9.1.3.1  Szolgaltatdsok fontossdga és elérhetdsége

A kerllet lakdi kérében széles korl az egyetértés abban, hogy a mindennapi
igényeket kiszolgalé kereskedelmi és szolgaltatd egységek a keruleten beldl
elérhetdk legyenek: a megkérdezettek 81%-a tartotta ezt fontosnak vagy nagyon
fontosnak. A bels6-erzsébetvarosiak kdrében ugyanez az arany (81%) figyelhet6
meg, az atlag pedig csak marginalisan alacsonyabb (4,18 a keruleti 4,24-gyel
szemben).
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VII. kerilet

Belsé - Erzsébetvaros

W5 - Nagyonfontos W4 O3 @2 M1-Egydltaldn nem

64. dbra Szolgdltatdsok kertiileten beliili elérhetéségének fontossdga | VII. kertilet és Bels6-Erzsébetvdros | (Likert-
skala, %) (forrds: reprezentativ kertiileti mérés, 2024. december)

Hasonl6é mértékben fontos a helyi lakossag szamara, hogy a szolgaltatasok és
kereskedelmi egységek 15 perces sétatavolsagon bellul elérhet6k legyenek: a
megkérdezettek 78%-a tartotta ezt fontosnak. A bels6-erzsébetvarosiak kdrében
az Osszesitett egyetértés valamivel alacsonyabb (73%), amit els6sorban a
.kbzepesen fontos” valaszok magasabb aranya (22%) magyaraz.

VII. kerilet

Belss - Erszsébetvaros 22% |590%
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W5 - Nagyon fontos B4 O3 O2 MB1-Egydltaldan nem

65. dbra Szolgdltatdasok 15 perces gyalogtdvolsdagon beliili elérhet6ségének fontossdga | VII. kertilet és Belsé-
Erzsébetvdros | (Likert-skadla, %) (forrds: reprezentativ kertileti mérés, 2024. december)

A megkérdezettek tobbsége ugy érzékeli, hogy a szukséges szolgaltatasok
elérhet6k Erzsébetvarosban: a teljes keruleti mintaban 81% gondolja igy. A bels6-
erzsébetvarosiak korében ez az arany valamivel alacsonyabb (76%). Az
elérhetbség atlaga keruleti szinten 4,23, Belsd-Erzsébetvarosban 4,10 — ami arra
utal, hogy a kerulet kulsébb részei felé haladva enyhén javul a szolgaltatasok
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elérhet6ségének érzete, ami ellentmondasban van a varosszerkezeti
adottsagokkal.

VII. kerilet

Belss - Erzsébetvaros

W5 - Nagyon fontos B4 O3 O2 MB1-Egydltaldan nem

66. dbra Szolgdltatdasok tényleges elérhetdségével valo elégedettség | VII. kerlilet és Bels6-Erzsébetvdros | (Likert-
skala, %) (forrds: reprezentativ kertiileti mérés, 2024. december)

9.1.3.2  Szolgaltatdsok szinvonala

A szolgaltatasok szinvonalaval a megkérdezettek 79%-a elégedett, ugyanakkor a
kerdleti mintaban a 4-es értékelés — azaz a mérsékelt, nem kiemelkedd
elégedettség — gyakoribb, mint a legmagasabb érték. A belsd-erzsébetvarosiak
korében az elégedettség a harom kertletrész kozul a legalacsonyabb (72%), az
atlag 3,96 — nem éri el a 4,0-es szintet.

VII. kerilet

Belsé - Erzsébetvaros

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

W5-Nagyonjo H4 O3 O2 MW1-Nagyonrossz

67. dbra Szolgdltatdsok szinvonaldnak megitélése | VII. kertilet és Bels6-Erzsébetvdros | (Likert-skdla, %) (forrds:
reprezentativ kertileti mérés, 2024. december)

A szolgaltat6 egységek utcai megjelenésének — azaz az Uzletportalok és kirakatok
allapotdanak — megitélése kapta a legalacsonyabb értékelést az 6t vizsgalt
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dimenzié kozul. A megkérdezettek 70%-a elégedett, ugyanakkor kdzel minden
negyedik valaszado csak kdzepesnek mindsitette a portalok és kirakatok allapotat.

A két teruleti szint kdzotti kuldnbseég itt a legmarkansabb: a bels6-erzsébetvarosiak
korében az elégedettség 63%-ra csokken, mikozben a kdzepesnek mindsiték
aranya 32%-ra emelkedik, az atlag pedig 3,78 — ami a vizsgalt dimenzidk kozul a
legalacsonyabb érték, és dsszefligg a helyzetelemzés 4.2 fejezetében azonositott
heterogén vizualis kdrnyezettel.

VII. kerilet 24%

4

Belsé - Erzsébetvaros 32% |5%%

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

W5 - Teljes mértékben W4 O3 02 MW1-Egydltaldn nem

68. dbra Uzletportdlok és kirakatok rendezettségének megitélése | VII. keriilet és Bels6-Erzsébetvdros | (Likert-
skala, %) (forrds: reprezentativ keriileti mérés, 2024. december)

Az 6t dimenzi6 egyuttes értékelése alapjan a bels6 varosrész lakoi a szolgaltatasok
jelenlétét fontosnak tartjak, az elérhetd8séget nagyrészt megfelelének érzékelik,
ugyanakkor a kinalat szinvonaldval — kulénosen az Uzletportalok megjelenésével
— kapcsolatban kritikusabbak, mint a kertlet tobbi részének lakdi. A belsd
varosrész minden dimenzidban alacsonyabb atlagot mutat, és az eltérés a fizikai
megjelenés teruletén a legmarkansabb.

9.1.3.3  Hidnyzo kereskedések és szolgaltatasok Belsé-Erzsébetvarosban

A felmérés nyitott kérdésben vizsgalta, milyen kereskedések és szolgaltatasok
hianyoznak a belsd varosrészbdl. A bels6-erzsébetvarosiak 27%-a nem érzékelt
hianyt, 17%-uk pedig nem adott értékelhetd valaszt; keruleti szinten ezek az
aranyok magasabbak voltak (33% és 24%).

A szabad valaszok tematikus csoportositasa alapjan a bels6-erzsébetvarosiak
korében a legnagyobb Osszesitett igény a kulénbdz8d szolgaltatasok irant jelent
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meg, lényegesen magasabb aranyban, mint a kerdleti mintaban. Ezt a
kiskereskedelmi egységek kovették, amelyek hianya mindkét mintaban hasonl6
sullyal jelent meg. A szakuzletek és a gasztrondmiai egységek iranti igény szintén
erdteljesebb volt a helyi almintaban. A sportolasi lehet8ségek, valamint a kulturalis
profil egységek és kozosségi terek irant is érdemi igény mutatkozott, mindkét
esetben a bels6-erzsébetvarosiak jeleztek nagyobb hianyt.

(s)

Szolgaltatas 13%

. . YR P4 Q
Kiskereskedelem, napi bevasarlas — Hé
Szakiizlet ﬁ 8%

O . . 9
Gasztrondmia és szorakozas 7%

0,

Sport 7%

Kultra és koz6sség & 7%
Kisiparos uzlet _—%—I 5%

%

O Kerileti minta (%) W Bels6-erzsébetvarosi alminta (%)

69. dbra Hidnyzo kereskedések és szolgaltatasok tematikus csoportjai | Kerdileti minta és Bels6-Erzsébetvdros
alminta | (Spontdn vdlaszok, %) (forrds: reprezentativ kertileti mérés, 2024. december)

A szolgaltatasokon belll a bels6-erzsébetvarosiak korében az egészségligyi ellatas
és a szakorvosi rendelések hianya jelent meg a legmarkansabban; ezt a helyi
lakosok a keruleti atlagnal Iényegesen nagyobb aranyban jelezték. A szépségipari
szolgaltatasok, valamint a pénzugyi és telekommunikaciés ugyfélszolgalatok irant
szintén kimutathato, a keruleti atlagnal er6sebb igény jelentkezett.

Az élelmiszer-kiskereskedelem terén a helyi igények els6sorban az alacsonyabb
arszintl diszkontaruhazak, az altalanos élelmiszeruzletek és vegyeskereskedések,
valamint a hentesuzletek iranyaba mutattak. A diszkontlancok iranti igény a helyi
almintaban alacsonyabb volt, mig keruleti szinten az altaldnos élelmiszertzletek
és szupermarketek iranti kereslet dominalt.

A szakuzletek kozul a kisallat-ellatassal kapcsolatos egységek és a specialis profild
boltok hianya a helyi almintaban hangsulyosabban jelent meg, mig keruleti szinten
a barkacs- és hobbiboltok is megjelentek az igények kozott.
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A sportolasi lehetéségek terén az edzOtermek és aktiv kikapcsolddasi
létesitmények hianya kiugré értéket mutatott a belsé-erzsébetvarosiak kérében —
ez az alminta legmagasabb egyedi tétele, mikdzben a keruleti minta ezt a
problémat kevésbé hangsulyozta.

A kulturdlis igények szintén erdteljesebben jelentkeztek helyi szinten:
konyvesboltok, hangszeruzletek, galériak és kulturalis programhelyszinek irant
kdzel kétszer annyi valasz érkezett a belsd varosrészben él6k korében, mint
kerdleti szinten.
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70. dbra Belsé6 Erzsébetvdarosbdl hidnyzo kereskedések, szolgdltatdsok (Szabadszavas vdlaszok, % az 6sszes
megkérdezett ardnydban) (forrds: reprezentativ keriileti mérés, 2024. december)

A negyed er8s gasztronomiai profilja ellenére a vendéglatas egyes szegmenseiben
— kuléndsen a nappali gazdasagi életet erdsitd, megfizethet6 egységek esetében
— tovabbi igény mutatkozott. A belsd-erzsébetvarosiak emlitései kozott a
pékségek, a gyorséttermek és kif6zdék, valamint egyéb szérakozasi lehetfségek
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emelkedtek ki. A teljes keruleti mintaban ezzel szemben a cukraszdak és fagyizok
is megjelentek hangsulyos hianyként.

A kisiparos szolgaltatasok terén a belsd-erzsébetvarosiak inkabb a kézmuves
boltok és mdhelyek iranti igényt jelezték, mig keruleti szinten a szabdk, varrodak
és kulonféle miszaki szolgaltatasok hianya rajzolddott ki.

A harom legnagyobb amplitidéval rendelkez6 tétel — edz6termek, kulturalis
egységek, egészséglgyi szolgaltatasok — egyértelmlen a belsé varosrészre

jellemzd strukturalis hianyokat tikroz, amelyek a teljes keruleti mintaban kevésbé
jelennek meg markansan.
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71. dbra Belsé Erzsébetvdrosbdl hidnyzo kereskedések, szolgdltatdsok - A Belsé Erzsébetvdrosban él6k kérében
(Szabadszavas valaszok, % az dsszes megkérdezett ardnydban) (forrds: reprezentativ keriileti mérés, 2024.
december)
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5.2.2 Klauzal tér funkcionalis profilozasa

A megkérdezetteket nyilt kérdésben kérték arra, hogy nevezzék meg, milyen
funkcionalis profilt adnanak a Klauzal térnek. valaszadasi hajlandésag a teruleti
kdzelséggel aranyosan nétt: a belsé keruletrészben él6k 72%-a, a kozépsd
kerUletrészben él6k fele, mig a kulsd keruletrészben él6k 38%-a adott érdemi
valaszt.

A szabadszavas valaszok alapjan a tér jovObeli kivanatos funkcioi kozul a
vendéglatas jelent meg a legmagasabb dsszesitett aranyban. Ezt a piaci funkcio, az
élelmiszer-kiskereskedelem, a kulturalis és kozdsségi funkcidk, a kisléptékd
kisiparos és kézm(ves egységek, valamint a kilonb6z6 szolgaltatasok kovették. Az
egyedi kategoriak kozul a piac és az 6stermeldi piac emelkedett ki, ami a Klauzal
téri vasarcsarnok lokalis gazdasagi és k6zosségi szerepének megerdsitésére utal.
A valaszok kozott a kirakoddvasarok és bolhapiacok megjelenése is gyakran
szerepelt.

Vendéglatas és szérakozas 21%
Piac, vasar
Kereskedelem
Kultura és kozosség

Kisiparos, kézmd(ves

Szolgdltatas

72. abraKlauzdl tér kivanatos funkciondlis profilja tematikus csoportositdsban | Kerlileti minta | (Szabadszavas
vdlaszok, % az N=1 000 ardnydban) (forrds: reprezentativ keriileti mérés, 2024. december)

Avendéglatason belul a legnagyobb igény a kulonleges gasztrondmiai egységekre
mutatkozott; ezt a gyorséttermek és street food helyek, a kavézdk és cukraszdak,
valamint a szérakozdhelyek és barok kovették, kiegészulve a vegan és egészséges
étkezést kinald egységekkel. Az igények tobbrétegU, differencialt kinalat iranyaba
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mutatnak, amely a kuldnleges gasztronomiatdl a megfizethetd nappali étkezésig
terjed.

Az élelmiszer-kiskereskedelem terén két eltér§ irany rajzolédott ki: egyrészt
megjelent az igény nagyobb alapteruletl, bevasarlokdzpont jellegl kereskedelmi
funkcidkra, masrészt a kedvezmeényes aru boltok iranti kereslet is markans volt.
Fontos hozzatenni ugyanakkor, hogy a zart kérdésre adott valaszok szerint a
megkérdezettek 38%-a kifejezetten elutasitia a multinacionalis lancok
megjelenését a vasarcsarnokban — a belsé-erzsébetvarosiak kérében ez az arany
559%.

A kulturalis és kozdsségi funkciok esetében a megkérdezettek elsésorban csalad-
és gyerekbarat helyeket, kulturalis és zenei funkcidkat, valamint k6zdsségi tereket
jeloltek meg. Emellett kirajzoldodik a kisléptékd, helyi kotédési kisiparos mihelyek
és kézml(ves uzletek iranti kereslet is, ami a lokalis gazdasagi karakter erdsitése
iranti igényt jelzi.
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73. abra Klauzdl tér kivdnatos funkciondlis profilja szabadszavas vdlaszok szerint, aldbontdsban | Kertileti minta |
(Szabadszavas vdlaszok, % az N=1 000 ardnydban) (forrds: reprezentativ keriileti mérés, 2024. december)
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9.1.3.4  AKlauzal térivasarcsarnok elfogadott és elutasitott profiljai

A felmérés kitért a Klauzal téri vasarcsarnok potencialis funkcidival kapcsolatos
elutasitas kérdéskorére is. Az 6t felkinalt profil kozul egyedul a multinacionalis
lancok nagy alapterulet’ Uzletei valtottak ki érdemi elutasitast: a megkérdezettek
38%-a, a bels6-erzsébetvarosiak kdrében pedig 55% nem engedné be az ilyen
egysegeket.

A tobbi kereskedelmi profilt a megkérdezettek tdbbsége elfogadhatonak tartotta:
az Gstermeldi piacot és az élelmiszer-kereskedelmet a legszélesebb korben, de a
gasztrondmiai kulonlegességek és a bolhapiac is magas elfogadottsaggal
rendelkezett.

Multi kereskedelmi lancok 38%
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74. dbra Egyes funkciok elutasitottsdga a Klauzdl téri vasdrcsarnokban | Kertleti minta és Bels6-Erzsébetvdros
alminta | (%) (forrds: reprezentativ kertileti mérés, 2024. december)

A zart és a nyitott kérdések eredmeényei egymast erdsitik: a piacfunkcié egyértelm(
tamogatottsagot élvez a vasarcsarnokban. A vendéglatas és gasztronomia
esetében szintén konvergens eredmény rajzolddik ki. A multinacionalis lancok
kérdésében ugyanakkor markans ellentmondas figyelhet6 meg: a spontan
valaszokban megjelend, szik, de mérhet6 igénnyel szemben a zart kérdésben erés
tobbségi elutasitas all — kulondsen a belsé varosrész lakoi kdrében.
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9.14 Nem reprezentativ igényfelmérés Belsé-Erzsébetvarosban felmérés
(2025. oktober)

A BKK megbizasabdl készitett kérddives felmérés a 2025 juniusaban bevezetett Uj
belsd-erzsébetvarosi forgalmi rend lakossagi megitélését, valamint a terulet
hasznalati mintazatait vizsgalta. A kérddéiv 2025. oktéber 7. és 31. kozott online és
papiralapon — az Erzsébetvarosi Onkormanyzat, a BKK és az EVIN Uigyfélszolgalati
pontjain — volt kitdlthetd.

A kérdbivet osszesen 967 f6 toltotte ki. A mintaban erés demografiai torzuldsok
figyelhet8k meg: a valaszaddk 76%-a férfi, a legnagyobb csoportot a 26-35 évesek
adjak, mig a kitolt6k 64%-a fels6foku végzettséggel rendelkezik. A valaszaddk 37%-
a VII. keruleti lakos, 57%-a Budapest mas keruleteibdl érkezett, 6%-a nem
budapesti.

A kérddiv tehat nem kizardlag a helyben lakdk véleményét rogziti, hanem a
terlletet rendszeresen hasznald, azon athalad6 vagy ott szolgaltatast igénybe
vevl szélesebb varosi kozdnségét is. Az onkéntes kitdltés és az intézményi
csatornakon keresztul zajlé terjesztés szelektiv mintat eredményezett: a kérdeés
irant érdekl6ddbb, aktivabb, a teruletet gyakrabban hasznalé vagy a forgalmi
valtozasok altal kozvetlenebbul érintett csoportok felUlreprezentaltak lehetnek. Az
eredmények nem altalanosithatok Bels6-Erzsébetvaros hasznaldinak teljes
korére.

9.1.4.1  Avdlaszaddk kotédése a tertiilethez és haszndlati szokasok

A valaszaddk intenziven hasznaljak Bels6-Erzsébetvarost: dontd tobbséguk
naponta vagy hetente tobbszor kozlekedik itt, igy valaszaik kozvetlen
terdlethasznalati tapasztalatokra épulnek.
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Milyen gyakran kézlekedsz Bels6-Erzsébetvarosban?

3%

48%

mNaponta = Hetente t8bbszér = Havonta - Ritkén/soha

75. dbra A vdrosrész haszndlatdnak gyakoriséga | Osszes vdlaszadd | (%, n=966) (forrds: nem reprezentativ
igényfelmérés Bels6-Erzsébetvdrosban felmérés, 2025. oktdber)

A valaszaddk kiemelked6 aranyban gyalog kozlekednek a varosrészben: kozel
feluk szamara ez az els6dleges kozlekedési mod. Minden negyedik valaszado
szemeélygépjarmdvet, koézel minden hatodik kozosségi kozlekedést hasznal a
tertleten belll. Ez utobbi adat értelmezhetdsége korlatozott, mivel a kérdés
kifejezetten a varosrészen bellli mozgasra vonatkozott, nem az odaérkezés
modjara; igy a tomegkozlekedéssel érkez6, de helyben gyalog kozlekedd
valaszaddk tényleges aranya ennél magasabb lehet. Megkdzelitéleg minden
tizedik valaszadéra kozlekedik kerékparral.

100%
80%

60%

42%
40%
25%
20% 16%
10%
%
m =
0% I

gyalog személygépjarmG k6zosségi kozlekedés kerékpar taxi egyéb

76. dbra Leggyakrabban haszndit kézlekedési médok Belsé-Erzsébetvdroshan | Osszes vdlaszadd | (t6bb vdlasz
lehetséges, %, n=963) (forrds: nem reprezentativ igényfelmérés Belsé-Erzsébetvdrosban felmérés, 2025. oktdber)
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A kitdlték leginkabb szolgaltatdsok igénybevételéért, szorakozas céljabdl és
vasarlas miatt érkeznek a teruletre, ami 6sszhangban all Belsd-Erzsébetvaros
vendéglatd- és kereskedelmi funkcidkban gazdag belvarosi karakterével. A
valaszaddk kdzel harmada itt lakik, ami jelzi, hogy a VII. keruleti kitolték tobbsége
a belsd varosrészbdl kerul ki.

Figyelemre méltd az alkalmi, helyszini szolgaltatast nyujté valaszaddk — példaul
szerel8k, szobafest6k — jelenléte, ami a hasznalbi csoport magas érintettségének
egyik indikatoraként értelmezhetd.

Szolgéltatast veszek igénybe I 41%
Itt szérakozom I 35%
Itt lakom I 30%

Itt vasarolok N 30%

Alkalmanként, konkrét cimre jovok (egy bizonyos boltot latogatok, szereld vagyok,

szobafestS vagyok stb.) 23%

Latogatoba érkezem baratokhoz, rokonokhoz 18%
Itt dolgozom (irodaban) 15%
Itt dolgozom (kereskedelemben) %
Egy helyi iizlet tulajdonosa vagyok 5%
Idés, beteg csaladtagomnak, baratomnak segitek 3%
Hitéleti okbol 3%
Egyéb 9%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

77. dbra Belsé-Erzsébetvdros haszndlata a vdlaszaddk szerint | Osszes vdlaszadé | (tébb vdlasz lehetséges, %,
n=951) (forrds: nem reprezentativ igényfelmérés Bels6-Erzsébetvdrosban felmérés, 2025. oktdber)

9.1.4.2  Altaldnos attitlidék az uj forgalmi renddel kapcsolatban

A forgalomcsokkentés iranti igény a valaszaddk korében domindl: tizbél hat
valaszad6 csokkentené a gépjarm(forgalmat Bels6-Erzsébetvarosban, kozel
negyeduk novelné, 17% pedig a jelenlegi szintet tartana megfelel6nek. A
vélemények erds osszefuggést mutatnak a dominans kozlekedési mddokkal: a
gyalogosok tulnyomé tobbsége a forgalom mérséklése mellett foglal allast, mig a
személygépjarmuvel kdzleked6k kdzel kétharmada ndvelné azt.
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Szerinted csokkenteni, vagy névelni kellene a gépjarmiiforgalmat Bels6-Erzsébetvarosban?

100%

80%

60%

20%

0%

Osszes kitoltd

59%
24%
. )

Csokkenteni kellene

100%

80%

0%

Novelni kellene Megfelelé a mostani szint

Kitoltok megoszlasa kozlekedési modok szerint (2 legnépszeribb)

Valaszok megoszlasa
/| szazalékosan
/ / [

/ \‘\
[\
N\

s

// / // J

o /| %
SN
/ ’j ’/" \\ \

15%
/ / 140
5%
4% 2% 5% 5o
36 23 44

Csokkenteni kellene Novelni kellene Megfelelé a mostani szint

elsésorban gyalog kozlekedé valaszadok (valaszadok szama n = 390)

elsésorban (vel kozleked6 val dok (val

dok szama n = 228)

78. dbra A gépjdérmiiforgalom kivdnatos mértékének megitélése | Osszes vdlaszadd és kozlekedési médok szerint |
(%, n=948) (forrds: nem reprezentativ igényfelmérés Belsé-Erzsébetvdrosban felmérés, 2025. oktdber)

Az Uj forgalmi rend valtozasainak altalanos tamogatottsaga megosztottabb, de
Osszességeben inkabb pozitiv: a kitdlték 55%-a tamogatja, 12%-a részben, 33%-a
nem tamogatja. A tamogatok 93%-a gyalogos, ugyanakkor az elutasitok kozel
negyede is fGként a gyalogos kozlekedést preferalja. A részleges tdmogatas aranya
a kdzlekedési mdédok kdzott viszonylag kiegyenlitett.

10%

0%

0%

0%

0%

0%

= 5

Osszes kitoltd

100%
80%
55% 60%
40%

33%
20%

12%

- 0%

igen részben nem

DAPESTI

Kitoltok megoszlasa kozlekedési modok szerint (2 legnépszeribb)

Valaszok megoszlasa
szazalékosan

33%
249
6%
2% A 2%
igen részben nem

m elsésorban gyalog kézlekedd valaszadék (vélaszadék szama n = 326)

elsésorban személygépjarmiivel kbzlekeds valaszaddk (vélaszaddk szama n = 183)

79. dbra A 2025 juniuséban bevezetett forgalmi vdltozdsok dltaldnos témogatottsdga | Osszes vdlaszadé és
kozlekedési médok szerint | (%, n=763) (forrds: nem reprezentativ igényfelmérés Bels6-Erzsébetvarosban felmérés,
2025. oktober)
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9.1.4.3 A forgalmivdltozasok hatdsa a kbzlekedési szokasokra

A valaszaddk nagyjabdl fele-fele aranyban valtoztattak, illetve nem valtoztattak
kdzlekedési szokadsaikon. A valtoztatok korében a sétalas novekedése a
leggyakoribb valtozas, ugyanakkor érdemben megjelenik a tobbet aut6zdk, a
tobbet kerékparozdk és a tobb kozosségi kozlekedést hasznaldk csoportja is.

Nem, ugyantgy kozlekedem, mint korabban. | 53
Igen, tobbet gyalogolok |G 2c%

Igen, kevesebbet gyalogolok f| 1%

Igen, tobbet utazom személygépjarmave! [ NG 13%
Igen, kevesebbet utazom személygépjarmavel [l 5%
Igen, tobbet utazom kozosségi kozlekedéssel [ 10%
Igen, kevesebbet utazom kézésségi kozlekedéssel [l 2%
Igen, tébbet utazom kerékparral, vagy mas mikromobilitasi eszkzzel [ N 11%

Igen, kevesebbet utazom kerékpérral, vagy més mikromobilitési eszkézzel ] 1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

80. dbra A forgalmi rend vdltozdsainak hatdsa a kézlekedési szokdsokra | Osszes vdlaszadé | (tébb vélasz
lehetséges, %, n=752) (forrds: nem reprezentativ igényfelmérés Belsé-Erzsébetvdrosban felmérés, 2025. oktdber)

9.1.4.4 Az dj forgalmi rend egyes elemeinek megitélése

Az Uj forgalmi rend kulonb6z6 elemeinek megitélése nem egységes: a gyalogos
kozlekedéshez, a kozosségi kozlekedéshez és a kerékparozashoz kapcsolodd
valtozasok kedvez§ értékelést kaptak, mig a parkolas, a rakodas és egyes specialis
hasznaloi csoportok helyzete megosztobbnak bizonyult.

A legpozitivabb megitélést a gyalogos kozlekedés kapta, ezt a kozdsségi
kozlekedés versenyképessége és a kerékparozas feltételei kovették. A
kdzlekedésbiztonsag megitélése mar megosztébbnak bizonyult: a valaszaddk
58%-a szerint javult, 36% szerint romlott. Az akadalymentesités dsszességében
kedvez6bb értékelést kapott, mig a rolleresek megitélése megosztott. A taxik
kdzlekedése és a rakodas inkabb kedvez6tlenebb megitélés ala esett.

A parkolas a legkritikusabban értékelt elem: minddssze a valaszadok 18%-a szerint
javult, 55%-uk szerint romlott.
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Fontos mddszertani korlat, hogy az akadalymentesitéssel, a rolleresekkel, a
taxikkal, a rakodassal és a parkolassal kapcsolatos kérdések esetében a
valaszadok kozel egyharmada nem adott értékitéletet.

Uobb lett az t;sszahh lettaz Nem tudom/ Valaszolt

latalakitasokkal lakitasokkal nem akarok valaszolni (fd)
|gyalogos kdzlekedés 72% 19% 8% 709
kozdsségi kozlekedés versenyképességl 62% 22% 16% 683
kerékparozas helyzete 62% 22% 16% 681
kozlekedésbiztonsag 58% 36% 6% 689
lakadalymentesités 40% 25% % 648
rollerek helyzete 33% 32% % 671
taxik kozlekedése és vérakozédsa 28% 37% % 67!
rakodds 20% 44% 6% 67
parkolas helyzete 18% % 68

81. dbra Az uj forgalmi rend egyes elemeinek megitélése | Osszes vdlaszadé | (%, n=648-709) (forrds: nem
reprezentativ igényfelmérés Bels6-Erzsébetvdrosban felmérés, 2025. oktdber)

9.1.4.5  Ateruleti elégedettség mintdzatai

A kérddiv részeként a valaszadok interaktiv térképen jeldlhették meg, mely belsé-

&y

erzsébetvarosi teruletekkel elégedettek, és melyekkel nem, ezzel 456 kitolté élt.

A négy elégedettségi kategdria térbeli eloszladsa hasonlé mintazatot mutat: a
jeldlések nagyrészt ugyanazokra a teruletekre koncentralédnak, amelyeket az Uj
forgalmi rend kdzvetlendl érintett. Az elégedett és az elégedetlen jeldlések térbeli
egybeesése egyszerre jelzi a beavatkozasok iranti igényt és azok megosztott
fogadtatasat, valamint a megvaldsitas egyes hidanyossagainak érzékelését.

Teljesen elégedett " N Egyaltalan nem AT VN
vagyok ezekkel a vagyok elégedett )
teriletekkel l \. X 2 ezekkel a teriiletekkel

*

RN
AT

82. dbra A bels6-erzsébetvdrosi tertiletek megitélése a valaszadok elégedettségi jeldlései alapjdn (kivansdagtérkép) |
n=456 (forrds: nem reprezentativ igényfelmérés Bels6-Erzsébetvdrosban felmérés, 2025. oktéber)

Osszességében a felmérés valaszaddi kérében a forgalomcsokkentés iranti igény
erds, az Uj forgalmi rend altalanos tamogatottsaga mérsékelt tobbséget mutat,
ugyanakkor mindkét kérdésben markans térésvonal huzédik a féként gyalogosan
és a foként személygépkocsival kozlekedbk kozott. A f6 konfliktusteruletek a

231



A

LOPEZ BENJAMIN

VAROSFEJLESZTO

parkolas és a szallitasszervezés problémaihoz, valamint a forgalmi rend gyakorlati
érvényesulésének hianyahoz, tovabba a fizikai atalakitdsok elmaradasahoz
kapcsolédnak.

9.1.5 Nem reprezentativ dnkormanyzati kérddiv (2025. november -
december)

Az Erzsébetvaros Onkormanyzatdnak megbizasabol, a megalapozd tanulmany
tarsadalmasitdsa a megbizott altal elkészitett és a Gap2 Kft. altal feldolgozott
online kérddives felmérés a Klauzal térrel és tagabb kornyezetével kapcsolatos
lakossagi véleményeket, fejlesztési elvarasokat, valamint a Klauzal téri
Vasarcsarnok jovdjére vonatkozo attitlidoket vizsgalta. A kérdbiv 2025. oktéber 31.
és december 14. kozott volt elérhetd az 6nkormanyzat kommunikacios csatornain
keresztul. A felmérés a Klauzal téri park felujitdsat és az uj forgalmi rend
bevezetését kovetden készult.

A kérdbivet 381 f6 toltotte ki, kdzuluk 299 erzsébetvarosi és 82 nem erzsébetvarosi
lakos. A felmérés nem reprezentativ: az online, 6nkitoltds modszer és az
onkormanyzati csatornakon torténd terjesztés onkivalasztasos mintat
eredményezett, amelyben a helyi GUgyekben aktivabb, motivaltabb és érintettebb
valaszadok felUlreprezentaltak lehetnek. Az eredmények nem altalanosithatok a
kerulet teljes lakossagara; az alfejezet a valaszaddi koérén belll azonosithatéd
mintazatokat mutatja be.

A minta demografiai Osszetétele az online adatfelvétel jellegébdl fakadd
torzitdsokat mutat. A valaszadok kozétt a 31-50 évesek aranya 51% (az
erzsébetvarosi almintaban 54%, a nem erzsébetvarosiak kdrében 41%), mig a 65
év felettiek aranya minddssze 7%.

A fels6foku végzettségliek aranya 78%, ami lényegesen meghaladja a kerUleti
atlagot — dsszehasonlitasképpen a 2024-es reprezentativ felmérésben ez az arany
32% volt. A nemek szerinti megoszlas az erzsébetvarosi almintaban kiegyenlitett
(49% férfi, 45% nd, 5% nem valaszolt), mig a nem erzsébetvarosi almintaban a
férfiak felUlreprezentaltak (57%).

A kérd6iv 96 kérdést tartalmazott, ebbdl 89 =zart (Likert-skalas, egy- és
tobbvalasztés), valamint 7 nyilt, szoveges kérdést. A tematikus blokkok a
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térhasznalatot és kotédést, a Klauzal térrel kapcsolatos attitGdoket, a
forgalomcsillapitds megitélését, a helyi kereskedelem és szolgaltatasok
értékelését, valamint a Vasarcsarnok jelenlegi és jov6beni funkcidit vizsgaltak.

9.1.5.1 A Klauzdl tér hasznalata és a vdlaszadok kotédése

Az erzsébetvarosi valaszadok haromnegyede — a belsd varosrészben él6k 84%-a
— a Klauzal tér kozvetlen kérnyékén lakik; tovabbi 8-9% els6sorban athaladas,
ugyintézés vagy vasarlas révén kotédik a térhez. A nem erzsébetvarosi valaszaddk
45%-a a tér kozelében dolgozik vagy vallalkozast uUzemeltet, tobbséglk
alkalmanként latogatja a Klauzal teret.

A helyben laké valaszaddk kétharmada vasarlas céljabdl érkezik a térre,
ugyanakkor harmaduk elsésorban athalad rajta. A nem erzsébetvarosiak kdrében
a legjelent6sebb motivacié a munka vagy tanulas (44%), emellett az éttermek és
kavézok (35%), valamint a Vasarcsarnok (33%) latogatasa is szamottevd.

Itt lakom
Szolgdltatas, ligyintézés, vasarlas miatt...
F6ként csak athaladok a terileten
Szérakozas, kikapcsolddas céljabdl jarok...
Itt dolgozom
Kérnyéken lakom
Itt van Uzletem / vallalkozdsom

A kornyéken tanulok

""I'IH[

Egyéb
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

B NEM ERZSEBETVAROSI %  ® ERZSEBETVAROSI %

83. dbra A Klauzdl térhez valé kétédés aspektusai (forrds: nem reprezentativ nkormdnyzati kérd6iv, 2025.
november - december)

Az 0Osszes valaszadd kétharmada naponta megfordul a téren, a helyi lakdk
értelemszer(ien ennél is gyakrabban. A tér legforgalmasabb id6szaka a 12 és 18
Ora kozotti sav: a valaszadok 75%-a ebben az id6szakban tartézkodik a teruleten.
A megkozelités els6dlegesen gyalogos, a valaszadok 68%-a igy érkezik.
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Vdsarlds a Vasarcsarnokban

Csak athaladok a téren / Utvonalam része
Ettermek, kavézok, barok ldtogatdsa
Bevasarlas élelmiszerboltban, drogériaban
Pihenés, kikapcsolddas a parkban
Vasarlas mas boltokban, tzletekben
Baratokkal, ismerésokkel valo talalkozas
Jatszoétér haszndlata

Kutyasétaltatas

Munka vagy tanulds a kornyéken
Kulturalis programon valé részvétel

Ugyintézés

'11]"mr||}

Egyéb
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

B NEM ERZSEBETVAROSI %  m ERZSEBETVAROSI %

84. dbra A Klauzdl tér Idtogatdsdnak f6 célja (forrds: nem reprezentativ 6nkormdnyzati kérdéiv, 2025. november -
december)

9.1.5.2  Attitddék a Klauzal térrel kapcsolatban

A tér megitélésében markans kulonbség rajzolodik ki a helyi és a nem helyi
valaszaddk kozott. Az erzsébetvarosiak korében a zsufoltsag és a turistak
kiszolgalasat kdzéppontba helyezd funkcid6 dominal: a helyben él6k 60-60%-a
szerint a tér els6sorban turisztikai célokat szolgal, és zsufolt. A nem erzsébetvarosi
valaszadok ezt kevésbé érzik meghatdrozénak; 6k inkabb a tér napkdzbeni
biztonsagat, identitasat és kulturalis jellegét emelik ki. Mindkét csoport esetében
ugyanakkor kritikus pont az esti biztonsagérzet és a gondozottsag hianya, ami a
helyi valaszadok kérében hangsulyosabban jelenik meg.
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85. dbra A Klauzdl térrel kapcsolatos alapattit(iddk (6tfoku skdldn a 4-5 értéket addk ardnya) (forrds: nem
reprezentativ 6nkormdnyzati kérd6iv, 2025. november - december)

A szabadszavas valaszokban a tisztasaggal és a kozteruleti renddel kapcsolatos
negativ asszociaciok dominalnak: a kosz, a szemét, a blz és a rendezetlen
kdzteruletek a leggyakrabban visszatéré elemek. A masodik markans asszociacios
kor a hajléktalanok jelenléte, a marginalis csoportok és az esti biztonsageérzet
kérdése koré szervezddik. Emellett egy kisebb, de jol azonosithatd pozitiv
asszociacios mezd is kirajzolddik: a park és a zoldfelulet, a Vasarcsarnok, valamint
a jatszotér visszatérd pozitiv elemként jelenik meg.

Az 6sszes valaszadé haromnegyede inkabb vagy teljes mértékben tamogatja a
térrel kapcsolatos 6nkormanyzati célokat (6tfokd skalan 4-5 értéket adok). A
helyiek 50%-a, a nem erzsébetvarosiak 60%-a teljes mértékben azonosul a kerulet
vezetésének stratégiai céljaival.

A tér jovéjével kapcsolatos elvarasokban is eltér a két csoport hangsulya. A helyi
valaszadok els6sorban rendezett, biztonsagos kozteret képzelnek el, mig a nem
erzsébetvarosiak ezek mellett egy vonzdbb kulturalis célhelyszint is
hangsulyosnak tartanak. A tér vonzébba tételének alapfeltétele mindkét csoport
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szamara a folyamatos tisztasag: ezt a helyiek 80%-a, a nem erzsébetvarosiak 74%-
a jeldlte meg. Az erzsébetvarosiak ezen felll a rendezettség, a kdzbiztonsag
javitdsat és a zsufoltsag mérséklését tartjak prioritasnak, mig a nem
erzsébetvarosi valaszaddk korében a homlokzatok feldjitdsa, a kulturalis
programkinalat bdvitése és a lokalis identitasu kereskedelmi és vendéglatd
egysegek erdsitése jelenik meg hangsulyosabban.
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86. dbra A ,vonzd" Klauzdl tér ismérvei (6tfoku skaldn a 4-5 értéket addk ardnya) (forrds: nem reprezentativ
dnkormdnyzati kérdéiv, 2025. november - december)

9.1.5.3  Forgalomcsillapitds

A vasarcsarnok eldtti tertlet gyalogosbaratta tétele széles kor(i tamogatottsagot
élvez. A nem erzsébetvarosiak korében az elképzelés valamivel kedvez6bb
megitélés(: haromnegyedik inkabb vagy teljes mértékben tamogatja a
valtoztatast. Az erzsébetvarosi valaszadok korében tizb6l hat tamogatja,
ugyanakkor kozel harmaduk inkabb nem vagy egyaltalan nem; a belsd
varosrészben él8k korében ez az elutasitasi arany valamivel magasabb (39%).
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87. dbra A vdsdrcsarnok elétti tertilet gyalogosbardttd tételének tdmogatottsdaga (forrds: nem reprezentativ
6nkormdnyzati kérdéiv, 2025. november - december)

A Klauzal tér és kdzvetlen kdrnyezete fejlesztési prioritasaiban a legszélesebb
konszenzus a kozteruletek karbantartasa és tisztasaga korul alakult ki, kilondsen
az erzsebetvarosiak korében. A zoldfellletek ndvelése és a kozterek feldjitasa
mindkét csoportnal stabilan a legfontosabb iranyok koézott szerepel. A nem
erzsébetvarosi valaszaddk kovetkezetesen magasabb aranyban tamogatjak a
gyalogos- és kerékparosbarat beavatkozasokat, valamint az alapvetd
komfortelemek — padok, illemhelyek, ivokutak — fejlesztését. A ,soft”
beavatkozasok (pl. kdztéri mlvészet) kevésbé surgetének tlnnek, kilondsen a
helyben él6k kérében.
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88. abra A kérnyék forgalomcsillapitdsdnak tamogatottsdga (forrds: nem reprezentativ 6nkormanyzati kérdéiv,
2025. november - december)
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A forgalomcsillapitds megitélése hasonlé mintazatot mutat: a tdmogatottsag
magas, de a nem erzsébetvarosiak korében valamivel erésebb. A fenntartasokat
megfogalmazd valaszaddk korében a parkoldhelyek csokkenése és a forgalom
szomszédos utcakba valo atterel6dése emelkedik ki, amelyeket a kdzlekedési
nehézségek és a szabalyok betartatasanak hianyossagai kovetnek.

A forgalomtechnikai beavatkozasok kozul a mindennapi m(kodést és élhetbséget
javitd intézkedések élvezik a legszélesebb tamogatast mindkét csoportban.
Kiemelkedben magas az egyetértés a jogosulatlan parkolas felszamolasaban és az
ellen6rzés szigoritasaban, valamint a helyi lakék behajtadsi és parkolasi
lehet&ségeinek biztositasaban — utdébbi az erzsébetvarosi valaszadok szamara
kalénésen fontos. A nem erzsébetvarosiak nyitottabbak a térhasznalatot
érdemben atalakité megoldasokra, példaul a védett dvezet kialakitasara, a
sétaléutcak utcabutorozasara és a vendéglatohelyek szabalyozott kitelepllésére.
A taxiforgalom korlatozasa és a fizikai forgalomcsillapitok mindkét csoportban
inkabb megoszté kérdések, 50% koruli tamogatottsaggal.
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89. dbra Forgalomcsillapitds fejlesztési elemeinek fontossdga (6tfoku skdldn a 4-5 értéket addk ardnya) (forrds:
nem reprezentativ dnkormdnyzati kérdéiv, 2025. november - december)
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9.1.5.4  Helyi kereskedelem és szolgdltatdsok

A Klauzal-negyedben elérhetd Uzletekkel és szolgaltatdsokkal vald elégedettség a
valaszadok kérében dsszességében alacsony: egyik vizsgalt dimenzidban sem éri
el a 40%-ot sem az erzsébetvarosi, sem a nem erzsébetvarosi csoportban. A
legnagyobb elégedetlenség az arak szintjehez kapcsolédik. A kinalat
valtozatossagat és a mindennapi igények kielégitését csak minden negyedik
valaszadd tartja megfelel6nek, ami kulénosen a helyi lakdk szamara jelent
problémat. A szolgaltatdsok mindségét itélik meg a legkedvezébben, de ez sem
jelent érdemi elégedettséget — inkabb egy alacsony kdzépszintet jelez.
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90. dbra Klauzdl-negyedben elérhetd szolgdltatdsok elégedettségi értékei (tfoku skdldn a 4-5 értéket adok ardnya)
(forrds: nem reprezentativ 6nkormdnyzati kérd6iv, 2025. november - december)

A hianyérzet els6sorban a mindennapi élethez kot6ds, megfizethetd és
funkcionalis szolgaltatasok esetében jelenik meg. Mindkét csoport legnagyobb
aranyban termeldi boltot, megfizethetd étkezési lehetdségeket és alapellatast
biztositd egységeket — élelmiszeruzletet, postai és banki szolgaltatdsokat —
hianyol. Az erzsébetvarosiak er6sebben jelzik a napi bevasarlast segitd funkcidk —
szupermarket, drogéria — hidnyat, mig a nem erzsébetvarosi valaszadok nagyobb
aranyban hianyolnak mindségi vendéglatast és kdnyvesboltot. A kirajzol6édo
mintazat arra utal, hogy a negyed kinalata jelenleg inkabb latogatdi, mint lakossagi
logika szerint szervezddik, ami feszultséget teremt a helyben él6k mindennapi
szukségleteivel.
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91. dbra A Klauzdl-negyed hidnyzé funkcidi (forrds: nem reprezentativ dnkormdnyzati kérdéiv, 2025. november -
december)

A kulturalis-gasztrondmiai profil erfsitését 0sszességében tdbben tamogatjak,
mint ellenzik, kilondsen a nem erzsébetvarosi valaszaddk kdrében. A helyi lakdk
ugyanakkor évatosabbak: sokan attdl tartanak, hogy ez az irany a mindennapi
ellatast biztosito Uzletek hattérbe szorulasaval jarhat, ezért csak feltételek mellett
elfogadhat6 szamukra.

Az Onkormanyzati tulajdonu uzlethelyiségek esetében mindkét csoport a
mindennapi életet kiszolgalo, funkciondlis profilokat részesiti elényben. A
legmagasabb értékelést a kisiparos muhelyek, a termel6i és kézmdlves boltok,
valamint a megfizethet6 étkezési lehet6ségek kaptak. A nem erzsébetvarosi
valaszaddk nyitottabbak a kozosségi, kulturalis és élményalapu funkcidkra —
lokalis vendéglatas, galéria, programhelyszin —, mig a helyiek az ellatast és a
praktikumot helyezik el6térbe. A street food jellegl és kifejezetten trendi funkciok
mindkét csoportban a preferenciasorrend végén allnak.
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Kisiparos mihely (cipész, szabd, javitd)
Egészségligyi szolgaltatas
Kavézo, pékség, cukrdszda
Id&szakos programhelyszin, kozosségi tér
Galéria, kiallitotér

Lokalis profilu vendéglatohelyek, kozosségépita...
Etterem, mindségi gasztronémia

Szépségapolas

Street food
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92. dbra Kivdnatos szolgdltatdstipusok preferencidi (6tfoku skdla dtlagértékei) (forrds: nem reprezentativ
6nkormdnyzati kérdéiv, 2025. november - december)

A nyilt kérdésekre adott valaszokban a kisiparos és javitd szolgaltatasok, a
kdzszolgaltatasok (posta, gyogyszertar), a sport- és rekreaciés lehet6ségek,
valamint a kdzosségi és kulturalis funkciok emelkednek ki.

9.1.5.5 A Vasarcsarnok jelenlegi és jévébeni funkcioi

A Klauzal téri Vasarcsarnok elsésorban a helyben él6k mindennapi intézménye: az
erzsébetvarosi valaszadok kozel kétharmada, a belsd varosrészben él6k
haromnegyede legalabb heti rendszerességgel latogatja. A nem erzsébetvarosi
valaszadok kérében a hasznalat joval alkalomszer(bb — naluk jellemzéen havi
vagy ennél ritkabb latogatas dominal. A kulénbség egyértelmdlen jelzi a csarnok
eltéré funkcionalis szerepét: a helyiek szamara alapellaté intézmény, mig a nem
helyiek szamara inkabb eseti jellegl célpont.

241



A

LOPEZ BENJAMIN
VAROSFEJLESZTO
80.00%
60.00%
40.00%
20.00% I I
0.00% — - = -.I ..I
Csak athaladasra Evente egyszer Néhany havonta Havonta egyszer  Havonta 2-3  Hetente legaldbb
haszndlom vagy ritkdbban / alkalommal egyszer
Soha

B BELSO-ERZSEBETVAROS % ™ ERZSEBETVAROSI % m NEM ERZSEBETVAROSI %

93. dbra A vdsdrcsarnok ldtogatdsdnak intenzitdsa (forrds: nem reprezentativ 6nkormdnyzati kérdéiv, 2025.
november - december)

A Vasarcsarnok jelenlegi kihasznaltsaganak megitélésében az elégedetlenség
dominal, kuléndsen a nem erzsébetvarosi valaszaddk korében. A megujulas iranti
nyitottsag ugyanakkor erds: mindkét csoport tdébbsége tamogatja, hogy a
hagyomanyos piaci funkciok mellett gasztrondmiai és kozosségi elemek is
megjelenjenek. A nem erzsébetvarosi valaszadék korében ez a jovékép
hangsulyosabban jelenik meg; a helyiek valamivel évatosabbak, de kériukben is a
tdmogatas dominal.
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94. dbra A vdsdrcsarnok multifunkciondlis hasznositdsdnak tdmogatottsdga
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A megujuld Vasarcsarnoktol mindkét csoport elsésorban a hagyomanyos piaci és
alapellaté funkciok megbrzését varja — ezek kaptdak a legmagasabb
tamogatottsagot. A termel&i piac és a helyi lakosokat kiszolgal6 alapszolgaltatasok
kiemelkedéen fontosak, kuldndsen az erzsébetvarosi valaszadok szédmara. A
kdzdsségi és kulturalis funkcidk irant is érdemi nyitottsag mutatkozik, bar ezek
tamogatottsaga alacsonyabb, féként a helyi lakok kdrében; a nem erzsébetvarosi
valaszaddk er6sebben preferaljak a kozosségi tereket, a csaladi programokat és a
rendezvényhelyszineket.

A valaszaddk korében kirajzolodd kép szerint a Vasarcsarnok megujitasa akkor
talalkozik a legszélesebb elfogadottsaggal, ha az Uj kdzosségi és gasztrondmiai
elemek a piaci alapfunkciéra épulve, azt kiegészitve jelennek meg — nem annak
helyettesitéseként.
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95. abra A megujulé Vdsdrcsarnok funkcidinak preferencia sorrendje (6tfoku skalan a 4-5 értéket addk ardnya)
(forrds: nem reprezentativ dnkormdnyzati kérdéiv, 2025. november - december)

A nyilt kérdésekre adott valaszokban a Vasarcsarnok értékes adottsagai — az
épulet karaktere, a jo elhelyezkedés és a kdnnyl megkozelithetdség — mellett a
konkrét arusokra és j6l mikodd Uzletekre vonatkozd pozitiv visszajelzések is
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megjelennek. A kritikak elsésorban nem az épuletre, hanem a kihasznalatlansagra,
a szlk kinalatra és a kevés arusra iranyulnak. Onallé és er6s igényként jelenik meg
a termeldi piac és a kistermeldk jelenléte; a valaszaddk a Hunyadi téri piacot pozitiv
példaként emlitik. Visszatérd szempont az arak és a megfizethet6ség, valamint a
belsd elrendezés és a bérleti feltételek kérdése. A jov6beli elvarasokban a termeléi
piac, a kdzosségi tér és programhelyszin, a gyermek- és csaladbarat funkciok, a
kdzszolgaltatdsok (posta, csomagautomata) és a kulturalis funkciok emelkednek ki
— Osszhangban a zart kérdések eredményeivel.
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